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متداول عام  ا�ستثمار عقاري  ريت )»ال�سندوق«( هو �سندوق  بنيان  �سندوق 

للائحة  وفقاً  وطرحه  تاأ�سي�سه  تم  الإ�سلامية،  ال�سريعة  مع  متوافق  و  مقفل 

�سناديق ال�ستثماري العقاري، ال�سادرة من قبل هيئة ال�سوق المالية ال�سعودية.

وهو  �سعودي  ريال  مليار   1.63 2018م بحجم   تاأ�سي�سه في منت�سف عام  تم 

يعد من اأكبر ال�سناديق العقارية المتداولة في ال�سوق ال�سعودي والذي ي�ستثمر 

والذي  وتاأجيري  لتحقيق دخلٍ دوري  والقابلة  العقارية  القطاعات  في مختلف 

مالكي  �سنوية على  ن�سف  نقدية  اأرباح  بتوزيع  نقوم  لل�سندوق  بدورنا كمدير 

الوحدات بن�سبة ل تقل عن 90% من �سافي اأرباح ال�سندوق. ومن هذا المنطلق 

على  اأرباحها  تعود  والتي  المنا�سبة  العقارات  لزيادة  بجهد  العمل  اإلى  نهدف 

مالكي الوحدات.

يمتلك ال�سندوق احدى ع�سر اأ�سل عقارية في اأربع مدن �سعودية هي الريا�ض 

واأبها والمدينة وجازان. كما اأنه يمتلك اأ�سول عقارية �سكنية في مدينة دبي في 

الإمارات العربية المتحدة. يتم ت�سنيف الأ�سول بين ثلاثة قطاعات مختلفة: 

المراكز التجارية والقطاع ال�سكني وال�سيافة. اأبرم ال�سندوق في 31 دي�سمبر 

مختلف  في  ومحلية  دولية  �سركات  مع  اإيجار  عقد   750 من  اأكثر  2021م 

ال�سناعات.

�سندوق  يجعله  مما  والقطاعي،  الجغرافي  بتنوعه  ريت  بنيان  �سندوق  يتميز 

ا�ستثماري جذاب. وتقع معظم اأ�سول ال�سندوق في مناطق ذات كثافة �سكانية 

عالية ومناف�سة منخف�سة، وتعتبر غالبية الأ�سول من بين المعالم الأكثر �سهرة 

لمدينتهم ومناطقهم. علاوة على ذلك، تعد جميع المراكز التجارية لل�سندوق 

وجهات عائلية وترفيهية في المناطق.

تعتبر المراكز التجارية المملوكة لل�سندوق من اأكبر مراكز الت�سوق في مناطقها 

اأف�سل  ي�ساهم في جذب  العالية، مما  المناف�سة  اإلى  المناطق  تفتقر هذه  حيث 

الم�ستاأجرين من العلامات التجارية الدولية والمحلية. بالإ�سافة اإلى ذلك، فاإن 

الفنادق المملوكة لل�سندوق هي الفنادق الوحيدة في مناطقها والتي تتيح للزوار 

�سهولة الو�سول اإلى مراكز الت�سوق لرتباطها بها مبا�سرة. بالإ�سافة اإلى ذلك، 

فاإن وجود العلامة التجارية )ماريوت(، والتي تعد واحدة من اأ�سهر العلامات 

التجارية المرتبطة بقطاع ال�سيافة، جعل فنادق ال�سندوق جذابة للعديد من 

زوار المناطق. كما تتميز الأ�سول ال�سكنية بمواقعها التي تقع في قلب الريا�ض 

وفي قلب مدينة دبي وخ�سو�سا في منطقة )�سيتي ووك(.

علاوة على ذلك، يوا�سل �سندوق بنيان ريت تو�سيع نطاق اكت�سافه في القطاع. 

خلال العام الحالي، ا�ستحوذ ال�سندوق على برج مكتبي يقع في حي ال�سحافة 

اأن هذا ال�ستحواذ ي�سيف تنوعًا  في مدينة الريا�ض.  يعتقد مدير ال�سندوق 

اإلى محفظة اأ�سوله حيث ياأتي هذا ال�ستحواذ في وقت ي�ستعد فيه قطاع المكاتب 

للنمو داخل المملكة العربية ال�سعودية.

)»مدير  كابيتال  الفرن�سي  ال�سعودي  قبل  من  ريت  بنيان  �سندوق  اإدارة  تتم 

ال�سندوق«(، وهي واحدة من ال�سركات الرائدة في المملكة العربية ال�سعودية 

في توفير الخدمات الم�سرفية ال�ستثمارية، اإدارة الأ�سول، الأبحاث والم�سورة، 

ال�سعودي  �سركة  والعالمية.  المحلية  والو�ساطة  المالية،  الموؤ�س�سات  خدمات 

حيث  الفرن�سي،  ال�سعودي  للبنك  ال�ستثماري  الذراع  هي  كابيتال  الفرن�سي 

500 مليون ريال �سعودي ك�سركة م�ساهمة مقفلة في  تاأ�س�ست براأ�ض مال يبلغ 

-37 برقم  المالية  ال�سوق  هيئة  قبل  من  مرخ�سة  ال�سعودية،  العربية  المملكة 

ن�ساطات  ت�سمل  التي  ال�ستثمارية  الأن�سطة  من  وا�سع  نطاق  لممار�سة   11153

التعامل، والترتيب، والإدارة، وتقديم الم�سورة، وحفظ الأوراق المالية.

الأصول التي يستهدف الصندوق الاستثمار فيها

يهدف ال�سندوق اإلى ال�ستثمار في اأ�سول عقارية داخل وخارج المملكة العربية 

ال�سعودية قابلــة لتحقيق دخل تاأجيري دوري وعوائد على راأ�ض المال الم�ستثمر. 

القطاعات  جميع  في  �سيكون  بل  معين  قطاع  في  التركز  ال�سندوق  ينوي  ول 

والمناطق الجغرافية في المملكة كما اأنه �سيتم اختيار المناطق/المدن التي تتميز 

ال�ستثمارات  في  وتدفق  الأعمال  اأن�سطة  في  ونمو  اإيجابية  ا�ستثمارية  ب�سمات 

جيدة  تحتية  بنية  لديها  كذلك  و  والطلب  العر�ض  في  ونمو  اإيجابي،  ب�سكل 

وذلك بعد عمل درا�سة جدوى �ساملة لهذه العقارات يتم عملها داخلياً من قبل 

مدير ال�سندوق اأو �سيتم ال�ستعانة بم�ست�سار خارجي للقيام بعمل الدرا�سات 

اللازمة وذلك ح�سب تقدير مدير ال�سندوق مع الأخذ بالعتبار تقارير التثمين 

ال�سادرة في هذا ال�ساأن من مثمنين اثنين م�ستقلين على الأقل، على اأن يكونوا 

معتمدين من قبل الهيئة ال�سعودية للمقيمين المعتمدين.

نظرة عامة عن صندوق بنيان ريت
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مجموع المصروفات
107,136,965 ر.س

إجمالي توزيعات الأرباح

صافي قيمة الاصول

104,243,904 ر.س

1,390,852,977ر.س

الأداء المالي للصندوق للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2021م

الأداء المالي لقطاعات الصندوق للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2021م

أداء سعر الوحدة

ر.س  10 .60  – 8.79

%6.56

إجمالي الربح

112,513,547 ر.س

عائد التوزيعات لسعر الوحدة

صافي الدخل

صافي قيمة الوحدة

65,401,922 ر.س

8.5391 ر.س

مجموع الإيرادات
219,650 ر.س ,512

المكاتب التجاريةالسكنيالفنادقالمراكز التجارية

ن�سبة ال�سغال

%89

ن�سبة ال�سغال

%34

ن�سبة ال�سغال

%100

ن�سبة ال�سغال

%100

الربح الت�سغيلي

105،316،945 ريال

الربح الت�سغيلي

4،017،186 ريال

الربح الت�سغيلي

21،681،915 ريال 

الربح الت�سغيلي

2،500،000 ريال

عدد الوحدات القابلة للتاأجير

 850

اإجمالي �سعة الغرفة

274

اإجمالي ال�سقق / الفلل

178  

)GLA( اإجمالي الم�ساحة القابلة للتاأجير

9،260

أداء الصندوق

نسبة المصروفات الغير نقدية من صافي أرباح الصندوق

%73.60
نسبة الإيرادات الغير محصلة من إجمالي الإيرادات

%25.77
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العقارات غير الموؤجرة اإلى اإجمالي العقارات المملوكةالعقارات الموؤجرة اإلى اإجمالي العقارات المملوكة

%19%81

الن�سبة المئوية لمبلغ الإيجار لكل اأ�سلا�سم العقارات

20.27%الرا�سد ميغا مول - المدينة 

35.25%الرا�سد مول - اأبها 

15.20%مجمع الرا�سد - جازان

0.53%مجمع الرا�سد �ستريب - الريا�ض

5.61%كورت يارد ماريوت - جازان

5.92%ماريوت ريزيدن�ض اإن - جازان

1.98%�سقق ماريوت الفندقية - المدينة المنورة

4.72%مبنى �سيتي ووك ال�سكني - دبي

9.05%مجمع فلل الرافعة - الريا�ض

0.27%مجمع فلل المعذر - الريا�ض

1.19%برج ال�سحافة

210,112,394 ريالاإجمالي اإيجار اأ�صول ال�صندوق

  

نسبة الايجار لكل أصل من أصول الصندوق من إجمالي إيجارات أصول الصندوق
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202120202019

1،390،852،9771،429،694،9591،449،291،938�سافي قيمة الأ�سول في نهاية ال�سنة )ريال �سعودي(

�سافي القيمة العادلة للوحدة

)ريال �سعودي(

10.176910.015710.1467نهاية ال�سنة

10.176910.131310.1467اأعلى

9.968910.01579.8120اأدنى

162،881،100162،881،100162،881،100عدد الوحدات

0.64000.39880.7350الأرباح المدفوعة لكل وحدة )ريال �سعودي(

0.67%3.24%2.98%ن�سبة الم�سروفات والأتعاب الجمالية

12.55%2.64%8.00%العائد على الوحدة

11.68%14.32%22.32%العائد التراكمي على الوحدة )منذ التاأ�سي�ض(

ل ينطبقل ينطبقل ينطبقنتائج مقارنة اأداء الموؤ�سر ال�ستر�سادي لل�سندوق باأداء ال�سندوق                    

--5.60%ن�سبة الأ�سول المقتر�سة من اجمالي قيمة الأ�سول

-4.25 �سنة واأبريل 3.252025 �سنة واأبريل 2025ومدة انك�سافها وتاريخ ا�ستحقاقها 

منذ التأسيس5 سنوات3 سنوات1 سنة

21.96%ل ينطبق23.60%8.00%العائد الإجمالي ال�سنوي

منذ التأسيس2021202020192018

21.96%-0.87%12.55%2.64%8.00%العائد الإجمالي ال�سنوي

*  يتم احت�ساب اإجمالي العائد على اأ�سا�ض �سافي قيمة الأ�سول ومدفوعات الأرباح لكل �سنة مالية.

ملاحظة: تم تاأ�سي�ض ال�سندوق خلال عام 2018. 

ل ينطبق

أداء الصندوق خلال آخر )3( سنوات مالية أو منذ التأسيس )ريال سعودي(

العائد الكلي لسنة / ثلاثة سنوات / خمسة سنوات / منذ التأسيس.

إجمالي العائدات السنوية لكل من السنوات العشر الماضية أو منذ التأسيس.

وصف للمؤشر الاسترشادي للصندوق والموقع الالكتروني لمزود الخدمة:

الأداء السابق للصندوق
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نظرة عامة على السوق
والقت�سادات  الدول  الوباء على جميع  تداعيات  اأثرت  العالمي،  ال�سعيد  على 

الحياة  في  للتنقل  جديدة  طرق  مع  التكيف  على  المجتمعات  اأجبرت  حيث 

اليومية. بف�سل ال�ستجابات ال�سيا�سية ال�سريعة والدعم القوي للحكومات في 

جميع اأنحاء العالم، تم تجنب النهيار القت�سادي العالمي مما �ساعد القت�ساد 

اإلى  القت�سادي  النمو  انتع�ض  حيث  المفقودة  مكا�سبه  ا�ستعادة  على  العالمي 

5.9% في عام 2021 من معدل نمو �سلبي قدره 3.1% في عام 2020، كما اأفاد 

�سندوق النقد الدولي. 

وبالمثل، بداأ العام 2021 ب�سكل اإيجابي للمملكة العربية ال�سعودية حيث تو�سع 

اأ�سعار النفط، بالإ�سافة اإلى  اقت�سادها عبر زيادة الدخل الناتج عن ارتفاع 

التخفيف من قيود كوفيد 19 الحترازية مدفوعة ب�سكل اأ�سا�سي من التطعيم 

اإي  الريا�ض وفورمول  البلاد والمهرجانات الترفيهية مثل مو�سم  على م�ستوى 

على  علاوة  للمملكة.  النفطية  غير  الإيرادات  اإلى  اأ�ساف  مما   1 وفورمول 

ذلك، �سهد قطاع ال�سياحة م�ساركة اأو�سع في مفهوم الإقامة المحلية بين اأولئك 

الموجودين في ال�سعودية حيث ت�ستاأجر العائلات منتجعات في م�سقط راأ�سهم 

بدلً من ال�سفر. وا�ستمرت وجهات مثل العلا واأبها واأملج ت�سجيل كلا من الزوار 

الدوليين والمحليين، مما انع�ض القت�ساد ال�سعودي بقوة من خلال ت�سجيل نمو 

الناتج المحلي الإجمالي بن�سبة 3.2% ، وهو اأعلى معدل له منذ �ست اأعوام.

 وفيما يتعلق بالقطاع العقاري، فاإنه يوا�سل اإثبات مرونته وكونه عن�سر حا�سم 

في القت�ساد ال�سعودي.

 ب�سكل عام، ارتفعت اأ�سعار العقارات منذ العام ال�سابق مع ارتفاع الطلب على 

قطاعات العقارات مثل الم�ساحات المكتبية، نتيجة بع�ض القرارات الحكومية، 

على �سبيل المثال، مطالبة بع�ض ال�سركات بنقل مقراتها الإقليمية اإلى المملكة 

مكتبية  م�ساحات  عن  بحثا  جديدة  تجارية  اأعمال  اإن�ساء  ال�سعودية،  العربية 

بنظرة  ال�سندوق  يتمتع مدير  بعد الجائحة.  ما  المكاتب  اإلى  الموظفين  وعودة 

المطاعم  من  العديد  فتح  على  ا�ستنادا  والتجزئة  التجارة  لقطاعي  اإيجابية 

الأول  الم�ستوى  على  المدن  اأنحاء  جميع  في  فروعًا  العالمية  والمتاجر  والمقاهي 

والم�ستوى الثاني في المملكة. اأما بالن�سبة للقطاع ال�سكني، فقد �سمحت العديد 

على  ال�ستحواذ  عمليات  بزيادة  وافي  برنامج  مثل  الحكومية  المبادرات  من 

الم�ساكن خلال عام 2021

اأن�سطتها  ا�ستمرت  المتحدة،  العربية  الإمارات  دولة  على  ال�سوء  ت�سليط 

القت�سادية في تحقيق اتجاه ت�ساعدي خلال الن�سف الثاني من عام 2021. 

المتحدة  العربية  الإمارات  لدولة  الإجمالي  المحلي  الناتج  نمو  بلغ  وللتو�سيح، 

اأدت  والتي  الحكومة بمبادرات مختلفة  قامت  فقد   .2021 عام  2.1% خلال 

اإلى تح�سين القت�ساد المحلي. فقد جذبت الأحداث مثل معر�ض اإك�سبو 2020 

في دبي، وهو اأكبر تجمع ثقافي في العالم، ول يزال ي�ستقطب عددًا كبيًرا من 

الزوار اإلى الإمارات العربية المتحدة. اأما بالن�سبة لقطاع العقارات الإماراتي، 

فقد كان قطاعًا مزدحمًا منذ بداية عام 2021، مع ارتفاع العمليات والمبيعات 

ال�سريعة للعقارات مما يو�سح ارتفاع الطلب في ال�سوق. علاوة على ذلك، فاإن 

المبادرات الأخرى مثل الخطة الح�سرية الرئي�سية الجديدة لعام 2040 ر�سخت 

القوي، ويعتقد  العقارات المحلي. مع النتعا�ض القت�سادي  اأكبر في �سوق  ثقة 

تحليل ونظرة الإدارة
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اأن �سوق العقارات في الإمارات العربية المتحدة ظل قوياً ول  مدير ال�سندوق 

يزال ي�سهد ارتفاعاً في اأ�سعار العقارات الإجمالية.

التغييرات التنظيمية

قبول  ب�ساأن  تعميمًا   2021 نوفمبر  �سهر  خلال  المالية  ال�سوق  هيئة  اأ�سدرت 

من  ت�ستثمر جزءًا  التي  العقارية  ال�سناديق  ال�سعوديين في  اكتتابات من غير 

اأ�سولها اأو كلها في العقارات داخل حدود مدينتي مكة المكرمة والمدينة المنورة. 

التغيير  لتعك�ض  ريت  بنيان  �سندوق  واأحكام  �سروط  تحديث  تم  لذلك،  وفقًا 

اأعلاه.

مراجعة عمليات الصندوق

ريال  مليون   133.7 بلغت   العمليات  من  اإيرادات  ريت  بنيان  �سندوق  حقق 

�سعودي واأرباح ما قبل الزكاة بقيمة 67.8 مليون ريال �سعودي لل�سنة المنتهية 

الذي  ال�سندوق،  اأداء  في  الأ�سول  كافة  �ساهمت  وقد   .2021 دي�سمبر   31 في 

بلغ  219.5 مليون ريال �سعودي تم تعوي�سه ب�سكل رئي�سي بمبلغ  85.9 مليون 

الإهلاك،  م�ساريف  من  ريال  مليون  و44.6  الت�سغيل،  م�ساريف  من  ريال 

تمويل،  تكلفة  �سعودي  ريال  مليون   8.4 و  اإدارية،  ر�سوم  ريال  مليون   7.2

ومخ�س�سات الديون الم�سكوك في تح�سيلها بقيمة 3.5 مليون ريال �سعودي، 

وم�ساريف زكوية بقيمة 2.4 مليون ريال، وم�ساريف عك�سية في ال�ستثمارات 

اأ�سول  على  التح�سينات  اجل  من  وذلك  ريال  مليون   2.1 بمبلغ   العقارية 

ال�سندوق العقارية.

بلغت   اأرباح  اإجمالي  توزيع  تم  فقد  ال�سندوق،  لأ�سول  الطبيعي  للنمو  نتيجة 

104.2 مليون ريال �سعودي على مالكي الوحدات خلال عام 2021. 

وهذا يعك�ض زيادة بن�سبة 60.4% مقارنة بعام 2020.

المدينة المنورة - الراشد ميغا مول وشقق ماريوت التنفيذية

تعد المدن المقد�سة في مكة المكرمة والمدينة المنورة جزءًا ل يتجزاأ من القت�ساد 

المحلية  الوجهات  من  كل  من  ال�سياح  من  كبيًرا  عددًا  تجذب  حيث  ال�سعودي 

والدولية. مع بدء الوباء، كانت كلتا المدينتين تحت ال�سغط ب�سبب النكما�ض في 

قطاع ال�سياحة. ومع ذلك، األقى مدير ال�سندوق نظرة م�سرقة على المدينة من 

نظرا لعمليات اللقاح الناجحة في المملكة و�سهولة قيود ال�سفر المتعلقة بـكوفيد 

ب�سبب  طفيفًا  انتعا�سًا  �سهدت  فقد  المنورة،  بالمدينة  التحديد  وجه  على   .19

عوامل متعددة مثل ارتفاع عدد الحجاج مقارنة بعام 2020، وتح�سن الأعمال 

تقودها حكومة  التي  الدعم  اأ�سا�سي بمبادرات  ب�سكل  الم�ستهلك مدفوعة  وثقة 

المملكة العربية ال�سعودية. كل هذه العوامل اأدت اإلى انتعا�ض تدريجي في مجمع 

الرا�سد ميغا مول بالمدينة المنورة وتح�سين الإ�سغال في �سقق ماريوت الفندقية، 

واإن كانت ل تزال دون م�ستويات ما قبل الجائحة.

على المدى الطويل، نظل متفائلين للغاية ب�ساأن اآفاق �سوق العقارات في المدينة 

المنورة في قطاعي التجارة وال�سيافة. و�سيكون الدافع الرئي�سي وراء ذلك هو 

هدف روؤية 2030 المتمثل في زيادة �سعة زوار العمرة من 8 ملايين في عام 2015 

اإلى 30 مليونًا بحلول عام 2030، مما جعل المدينتين المقد�ستين مكة والمدينة 

و�سياأتي هذا في  المقبلة.  ال�سنوات  ا�ستثمارات كبيرة في  اهتمام  المنورة محط 

�سكل تطويرات عقارية في قطاعات ال�سيافة والتجزئة وال�سكن، ومن ترقيات 

البنية التحتية الكبيرة المقرر طرحها عبر الإنترنت في ال�سنوات المقبلة. نعتقد 

وجه  على  المتوقع  النمو  هذا  من  للا�ستفادة  مثالي  و�سع  في  اأ�سولنا  كلا  اأن 

التحديد من حيث نمو الإيجارات / ADR و�سغط معدل الحد الأق�سى.

 31 في  كما  المنورة  المدينة  مول  ميجا  را�سد  لمجمع  العادل  التقييم  وانخف�ض 

دي�سمبر   31 ب  مقارنة  �سعودي  ريال  مليون   21.3 بمقدار   2021 دي�سمبر 

2020. ويرجع ال�سبب الرئي�سي لهذا التغيير في القيمة اإلى التغير في متو�سط 

ال�سابق.  بالعام  مقارنة  الإ�سغال  وانخفا�ض  التجاري  المركز  الإيجار في  عائد 

ومن الآن ف�ساعدا، نتوقع اأن يتح�سن معدل الإيجار والإ�سغال ب�سكل اأكبر نظرا 

للموقع القوي والفريد للمدينة المنورة واآفاقها الم�ستقبلية القوية.

�سهدت �سقق ماريوت التنفيذية عاما جيدا من الناحية المالية. ومع ا�ستئناف 

ال�سفر الدولي والمحلي في عام 2021، تح�سن اأداء الفندق ب�سكل طفيف ويرجع 

ذلك جزئيا اإلى العتراف القوي بالعلامة التجارية، والموقع الرئي�سي، واأي�سا 

ب�سبب العر�ض الفريد المتمثل في ات�ساله برا�سد ميجا مول. انخف�ض التقييم 

 31 ب  مقارنة  طفيف  ب�سكل   2021 دي�سمبر   31 في  كما  العقار  لهذا  العادل 

دي�سمبر 2020.

جيزان - الراشد مول، ماريوت كورت يارد،ماريوت ريزيدنس إن ماريوت

التي  القت�سادية  جازان  مدينة  حول  جازان  لمدينة  الم�ستقبلية  الآفاق  تتركز 

المدينة  تكون  اأن  المقرر  من  وينبع.  للجبيل  الملكية  الهيئة  قبل  من  الآن  تدار 

الزاوية  ، وحجر  ال�سناعية  الم�ساريع  دولر من  مليار   26 يزيد عن  لما  موطنًا 

تبداأ  اأن  المقرر  ومن  الم�سفاة  بناء  من  الآن  النتهاء  تم  جازان.  م�سفاة  هو 

زيادة  قبل  اليوم  في  برميل   200.000 بمقدار  الخام  النفط  ت�سغيل  عمليات 

المدينة من جذب عدد  اليوم. �سيمكن ذلك  400.000 برميل في  اإلى  الإنتاج 

كبير من الم�ستثمرين من القطاعين العام والخا�ض في قطاعات مثل الإ�سكان، 
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المدينة  لتطوير  التحتية  البنية  وم�ساريع  ال�سحية،  والرعاية  والتجارية، 

والمناطق المحيطة بها.

ب�سكل طفيف على  وريزيدن�ض  كورتيارد  الإ�سغال في  متو�سط   معدلت  تح�سن 

اإلى حد كبير  متاأثرة  العقارين غير  لكلا  العادلة  القيمة  �سنوي. ظلت  اأ�سا�ض 

12-18 �سهرًا القادمة ، يجب  اأنه على مدار  منذ العام ال�سابق. ترى الإدارة 

الم�ساريع  الأعمال في  ت�سارع  ب�سبب  اأف�سل  ماليًا  اأداءً  الفندقين  كلا  ي�سهد  اأن 

ال�سناعية المتعلقة بمدينة جازان القت�سادية.

على الرغم من المخاطر والتحديات ال�سيا�سية التي يمثلها كوفيد 19 ، فقد نجا 

را�سد مول من العا�سفة ب�سكل جيد من خلال الحفاظ على معدلت الإ�سغال 

والإيجارات. ارتفع متو�سط   التقييم الم�ستقل كما في 31 دي�سمبر 2021 لمجمع 

را�سد بمقدار 3.1 مليون ريال �سعودي مقارنة بـ 31 دي�سمبر 2020.

أبها - الراشد مول

حيث   ، واعدًا  �سياحيًا  مق�سدًا  اأبها  وعا�سمتها  ع�سير  منطقة  كانت  لطالما 

ت�ستهر المدينة بطق�سها المعتدل وارتفاعها الكبير فوق م�ستوى �سطح البحر ، 

ا »عرو�ض الجبل«. في عام 2020 ، �سجلت حملة »تنف�ض«  لترويج  وت�سمى اأي�سً

ال�سفر الداخلي في اأبها 700،000 زائر وحافظت على هذه الم�ستويات الجذابة 

في عام 2021. ومن المتوقع اأن ت�ستفيد المدينة ب�سكل كبير من تركيز الحكومة 

وكجزء من   ،2019 عام  اعتبارًا من  الداخلية.  ال�سياحة  تطوير  على  المتجدد 

الريالت بما  التحتية بمليارات  البنية  اأطلقت الحكومة م�ساريع   ،  2030 روؤية 

في ذلك الرعاية ال�سحية والنقل والإ�سكان والطيران. ومن اأبرز هذه الم�ساريع 

جازان   - ع�سير  وطريق   ، الطبية  في�سل  الملك  ومدينة   ، اأبها  مطار  م�سروع 

بقيمة 6 مليارات ريال ، وم�سروع تو�سعة طريق جدة - جازان ال�ساحلي بقيمة 

4 مليارات ريال.

قد يكون مجمع را�سد في اأبها اأقوى الأ�سول اأداءً في المحفظة، متجاوزا« كثير 

من توقعاتنا. نحن فخورون بالإخبار عن اأنه على الرغم من ت�سغيله لأقل من 

خم�ض �سنوات، فقد و�سل المركز التجاري اإلى الإ�سغال الأمثل وكانت معدلت 

الإيجار اأعلى من المتوقع ب�سبب العلامة التجارية القوية للمول ومكانته داخل 

المدينة. ارتفع متو�سط   التقييم الم�ستقل كما في 31 دي�سمبر 2021 بمقدار 44.2 

مليون ريال �سعودي مقارنة بـ 31 دي�سمبر 2020. علاوة على ذلك، ت�ستمر دور 

ال�سينما في المركز التجاري التي افتتحت في اأواخر عام 2020 في تحقيق دخل 

ثابت  اإيجار  لها  لي�ض  الإيجار  اأن �سروط  التجاري حيث  للمركز  ت�سغيلي كبير 

فقط ولكن لديك عن�سر تقا�سم الإيرادات كذلك.

الرياض - مجمع فلل الرفيعة، مجمع فلل المعذر، والراشد سترب مول

العربية  للمملكة  والمالية  الر�سمية  العا�سمة  باعتبارها  الريا�ض،  تكون  ربما 

ال�سعودية.  العربية  المملكة  به  تمر  الذي  الهائل  للتحول  رمز  اأهم  ال�سعودية، 

هناك العديد من الم�ساريع ال�سخمة قيد التنفيذ والتي تعد بتحويل العا�سمة 

في  فقط  لي�ض  الرائدة  العوا�سم  من  واحدة  لت�سبح  المقبل  العقد  خلال 

اإطلاق  المدينة  �ست�سهد  القريب،  الم�ستقبل  في  العالم.  في  ا  اأي�سً ولكن  المنطقة 

مترو الريا�ض الذي من المرجح اأن يكون له تاأثير محدد على قطاع العقارات 

المالي  الله  عبد  الملك  مركز  يحرز  ذلك،  اإلى  بالإ�سافة  المدينة.  في  التجارية 

تقدمًا �سريعًا.

على وجه الخ�سو�ض، كان عام 2021 عامًا قويًا للغاية بالن�سبة لل�سوق ال�سكني 

الحالتين،  كلتا  حيث  من  عام.  ب�سكل  ال�سعودية  العربية  والمملكة  الريا�ض  في 

�سهد متو�سط   اأ�سعار الم�ساكن واأحجام المعاملات نموًا كبيًرا ب�سبب خطط ملكية 

المنازل التي روجت لها الحكومة. وبالمثل، �سهد القطاع التجاري انتعا�سًا قويًا 

ب�سبب العديد من المبادرات الحكومية مثل مو�سم الريا�ض وفورمول اإي والأهم 

من ذلك، التغيير في تف�سيلات الم�ستهلك لأ�سياء مثل تبني فكر القامة المحلية.

ال�سندوق،  بداية  في  حديثًا  تطويره  تم  الذي  مول،  �سترب  الرا�سد  تاأجير  تم 

بالكامل طوال عام 2021. علاوة على ذلك، لم يتاأثر تقييم العقارات كما في 

31 دي�سمبر 2021 اإلى حد كبير مقارنة بـ 31 دي�سمبر 2020.

100% وتم تجديدها بنف�ض معدلت العام  ما زالت فلل المعذر م�سغولة بن�سبة 

وتح�سنت   - تقريبًا  تغيير  دون  الم�ستقل  التقييم  متو�سط    ظل  تقريبًا.  ال�سابق 

القيمة العادلة بمبلغ 0.3 مليون ريال �سعودي مقارنة بالعام ال�سابق.

بنف�ض  للغاية  م�ستقر  واحد  بم�ستاأجر  بالكامل  م�سغول  الرفيعة  حي  يزال  ل 

ال�سروط مقارنة بالعام الما�سي. انخف�ض متو�سط   التقييم الم�ستقل بمقدار 3.4 

مليون ريال �سعودي منذ العام الما�سي على الح�ساب.

برج الصحافة - الرياض

الأخير، مع  العام  ال�سعودية في  العربية  المملكة  المكاتب في  الطلب على  تعافى 

عودة معظم ال�سركات اإلى المكاتب بالإ�سافة اإلى نمو عدد ال�سركات النا�سئة 

، ا�ستحوذ   2021 اأبريل  لتاأ�سي�ض نف�سها. خلال �سهر  التي تبحث عن م�ساحة 

ال�سندوق على مبنى مكتبي تم ت�سييده حديثًا في مدينة الريا�ض. يتم تاأجير 

العقد  ويمتد  ال�سعودية  العربية  المملكة  في  حكومية  هيئة  اإلى  بالكامل  العقار 

لثلاثة اأعوام. ظلت القيمة العادلة للممتلكات دون تغيير خلال العام.

دبي - شقق سيتي ووك السكنية

بداأت اأ�سعار العقارات والإيجارات في دبي في النتعا�ض في الجزء الأخير من 

الم�ستقبل  في  الطلب  بزيادة  توقعات  هناك   ، ذلك  اإلى  بالإ�سافة   .2021 عام 

ب�سبب الموافقة الأخيرة على مجموعة من الت�سريعات لتخفيف لوائح التاأ�سيرات 

بالإ�سافة  العقارات  ملكية  بـ  التغييرات مرتبطة  العديد من  اأن  اإلى  بالنظر   ،

اإلى معر�ض اإك�سبو الدولي 2020 الذي بداأ في عام 2021 وي�ستمر حتى مار�ض 

.2022

طوال عام 2021 ، بلغت ن�سبة اإ�سغال �سقق �سيتي ووك 99% تقريبًا ، وتحركت 

متو�سط  ارتفع  ال�سائدة.  ال�سوق  معدلت  مع  يتما�سى  بما  الإيجار  معدلت 

التقييمات الم�ستقلة بمقدار 3.8 مليون ريال �سعودي منذ العام الما�سي ويرجع 

ذلك اأ�سا�سًا اإلى التح�سن العام في العقارات ال�سكنية في �سوق الإمارات العربية 

المتحدة.
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ملاحظات ختامية

كان الأداء الت�سغيلي العام لل�سندوق متوافقًا مع توقعاتنا ب�سكل اأ�سا�سي ب�سبب 

تخفيف قيود كوفيد 19 الحترازية، والدخول في قطاع عقاري جديد من خلال 

التجارية  والأ�سول   ، ال�سامل  القت�سادي  والنتعا�ض  مكتبي،  مبنى  ا�ستحواذ 

لل�سندوق ب�سكل عام. من الآن، مع عودة القت�ساد اإلى العمل باأق�سى طاقته، 

�سيتمكن ال�سندوق من ال�ستمرار في تحقيق اأهم اأهدافه: توفير دخل جذاب 

ومنتظم لم�ستثمريه. نظل متفائلين ب�ساأن الأداء الت�سغيلي للمحفظة على المدى 

الطويل ويرجع ذلك اأ�سا�سًا اإلى:

1. التح�سينات المتوقعة في الظروف القت�سادية في المملكة العربية ال�سعودية 

والإمارات العربية المتحدة، وكذلك في المدن والمناطق المحددة التي لدينا فيها 

ا�ستثمارات ، كما هو مذكور اأعلاه ؛

التحتية،  البنية  ت�ستهدف   2030 روؤية  اإطار  في  رئي�سية  اإجراءات  تنفيذ   .2

اأن تعزز �سوق  المتوقع  والتي من   ، والنقل   ، والتمويل   ، والتوظيف   ، وال�سياحة 

العقارات ب�سكل كبير. و

3.الخطوات المحددة التي تم اتخاذها والتي من المتوقع اأن توؤدي اإلى تح�سينات 

جوهرية في الأداء مثل عودة الموظفين اإلى المكاتب، وترويج الدولة لل�سياحة في 

المملكة العربية ال�سعودية، وكذلك فتح المدن المقد�سة ل�ستقبال عدد كبير من 

الزوار.

العقاري  والقطاع  القت�سادي  النمو  على  العامة  المخاطر  بداأت  تقييمنا،  في 

في النح�سار ومن المتوقع اأن يعود الن�ساط اإلى طبيعته خلال ال�سنوات القليلة 

المقبلة.
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أصول الصندوق
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الراشد ميغا مول - المدينة المنورة
يقع الرا�سد ميغا مول في المدينة المنورة على طريق الملك عبد الله - الدائري 

يتكون  ال�سريف.  النبوي  الم�سجد  عن  فقط  دقائق   10 م�سافة  ويبعد   - الثاني 

باحتوائه  وي�ستهر  الثاني(  الأول،  الأر�سي،  اأول،  )اأر�سي  اأربعة  من  المجمع 

الأول. كما  الأر�سي  الطابق  وال�سفينة في  البحيرة  الراق�سة في  النافورة  على 

يحتوي على العديد من الماركات العالمية ال�سهيرة بالإ�سافة اإلى كارفور هايبر 

ماركت، و�سالت الترفيه )فن �سيتي و �سنو فور�ست( ، بالإ�سافة اإلى العديد 

من المطاعم العالمية والمحلية التي تلبي جميع الأذواق. كما يحتوي على العديد 

من المعار�ض بما في ذلك ات�ض اآند ام و �سيفورا و باري�ض غاليري و هوم �سنتر و 

هوم بوك�ض و�سنتربوينت و�سالت الترفيه. ومن مميزات المجمع التجاري اأنه 

يحتوي على قاعات ترفيهية وماركات عالمية متنوعة واأكثر من 30 مطعمًا عالميًا 

ومحليًا وقاعة طعام وا�سعة ومقاهي متنوعة مخ�س�سة لجميع الزوار.

الراشد مول - أبها
يقع الرا�سد مول - اأبها في مدينة اأبها على طريق الملك فهد ، ويبعد 15 دقيقة 

عن مطار اأبها. يتكون المجمع من طابقين )اأر�سي واأول(. يحتوي على العديد 

من العلامات التجارية المعروفة بالإ�سافة اإلى هايبر ماركت ومدينة ترفيهية 

واأكثر من 20 مطعمًا متنوعًا. مجمع الرا�سد – اأبها يعتبر اأكبر مجمع تجاري 

في منطقة ع�سير، حيث يعتبر من اأهم الوجهات الترفيهية للعديد من عوائل 

كما   ، العالمية  الماركات  لأف�سل  متعددة  معار�ض  على  يحتوي  حيث   ، المنطقة 

في  ال�سالت  اأكبر  من  تعتبر  والتي  �سخمة  ترفيهية  عائلية  �سالة  فيه  يوجد 

المنطقة. خلال عام 2021 ، ا�ستمرت اأبها في ت�سجيل عدد من ال�سياح الذين 

العربية  المملكة  في  الحارة  ال�سيف  ف�سول  في  البارد  بطق�سها  ي�ستمتعون 

ال�سعودية. الجدير بالذكر اأنه تم افتتاح المجمع التجاري نهاية العام 2017 م 

ويعتبر اأحدث مول �سخم ول يوجد له مناف�ض في منطقة ع�سير.

الراشد مول - جازان
يقع الرا�سد مول في مدينة جيزان على طريق الملك فهد بجوار فندق ماريوت 

و�سقق ريزيدن�ض اإن ماريوت، قريب من مطار جيزان بم�سافة تقدر بـ 15 دقيقة 

بال�سيارة. يتكون المجمع من ثلاثة طوابق )اأر�سي، اأول، وثاني(. يحتوي على 

اإلى  بالإ�سافة  وغيرها  والعطور  ال�سهيرة  العالمية  الأزياء  ماركات  من  العديد 

�سوبر ماركت )بنده(، ومدينة الترفيه واأكثر من 30 مطعم عالمي ومحلي. كما 

يحتوي على معار�ض متعددة، �سوبر ماركت )بنده(، معار�ض �ساملة )ات�ض اآند 

بات�ساله  التجاري  المجمع  يتميز  ترفيهية.  ومدينة  تيرانوفا،  بي(  اآند  اآر  اإم، 

المبا�سر ب فنادق ماريوت وهذه الميزة ل توجد في اأي مجمع تجاري في المنطقة، 

وماركات  ترفيه  �سالت  على  يحتوي  انه  التجاري  المجمع  مميزات  من  كما 

ومقاهي  وا�سعة  طعام  و�سالة  ومحلية  عالمية  مطاعم  وعدة  متنوعة  عالمية 

متنوعة مخ�س�سة لجميع الزوار.

مجمع الراشد سترب مول - الرياض
يقع مبنى الرا�سد �سمال الريا�ض على طريق عثمان بن عفان بحي النرج�ض 

لمكافحة  فهد  الملك  مركز  من  وبالقرب  العامة  الإدارة  معهد  اإ�سكان  مقابل 

اآلي  �سبعة معار�ض كبيرة ويوجد �سراف  المبنى من  يتكون  الأطفال.  �سرطان 

اإن�ساء  وقت  م�ستاأجرين  هناك  يكن  لم  اأنه  اإلى  الإ�سارة  وتجدر  المواقف.  في 

تاأجيره  تم  المجمع  ولكن  جديد  التجاري  المجمع  اأن  حقيقة  ب�سبب  ال�سندوق 

بالكامل خلال عام2019.
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فندق كورتيارد ماريوت – جازان
اأربع نجوم يقع في و�سط المدينة، على بعد دقائق  كورتيارد ماريوت هو فندق 

قليلة من المطار وعلى قرب من المجمعات التجارية وكورني�ض جازان. يرتبط 

فندق كورتيارد ماريوت بارتباطه بمبنى الرا�سد مول لت�سهيل الت�سوق والملاهي 

على  وم�سممة  الأثاث  اأنواع  باأرقى  129 غرفة مجهزة  ي�سم  المطاعم.  وتنوع 

اأعلى الم�ستويات ونادي �سحي مع م�سبح داخلي ومركز للياقة البدنية والعديد 

لأكثر  تت�سع  اجتماعات  توجد غرف  ا،  اأي�سً للتطورات.  المواكبة  من الخدمات 

ا. يلبي الفندق متطلبات رجال الأعمال �سواء ت�سميم غرف  170 �سخ�سً من 

تحتوي على مكتب اأو قاعات اجتماعات متنوعة، كما اأن مركز المدينة قريب من 

الرا�سد مول بمدخل خا�ض  الفندق مرتبط بمبنى  المرافق والخدمات.  جميع 

ل�سهولة الت�سوق والترفيه والمطاعم.

ماريوت ريزيدنس ان – جازان
اأربعة نجوم يقع في و�سط مدينة جازان  اإن �سقق فندقية   ماريوت ريزيدن�ض 

المجمعات  من  قربه  وعلى  الله  عبد  الملك  مطار  من  قليلة  دقائق  بعد  على   ،

ل�سهولة  مول  الرا�سد  بمبنى  بارتباطها  وتتميز  جازان.  وكورني�ض  التجارية 

الت�سوق والملاهي وتنوع المطاعم . يحتوي على 79 جناحا مجهزة باأفخر اأنواع 

الأثاث وم�سممة على اأعلى الم�ستويات. وهي ت�سمل نادٍ �سحي مع م�سبح داخلي 

ومركز للياقة البدنية والعديد من الخدمات لمواكبة التطورات.

شقق ماريوت التنفيذية – المدينة النورة
�سقق ماريوت التنفيذية )ال�سم ال�سابق الرا�سد ريزدن�سز( تعتبر �سقق فندقية 

خم�ض نجوم تقع في المدينة المنورة. موقع ال�سقق وت�سميمها يلبي متطلبات كل 

من الزوار والحجاج ويمكنهم العي�ض في هذه ال�سقق لفترات طويلة اأو ق�سيرة. 

 ، المنورة  المدينة  في  ال�سقق  واأجدد  اأرقى  من  الفندقية  ماريوت  �سقق  تعتبر 

وتحتوي على 66 �سقة بم�ساحات مختلفة واأرقى المرافق. ويتميز بموقعه القريب 

الملك  طريق  على  العزيز  عبد  بن  محمد  الأمير  ومطار  النبوي  الم�سجد  من 

عبدالله بجانب الرا�سد ميغا مول ، ويت�سل بمدخل للمول يحتوي على ماركات 

اأزياء وعطور عالمية ومطاعم متنوعة.
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مبنى سيتي ووك السكني – دبي
 69 ووك، مكوّن من  �سيتي  قلب منطقة  متكامل في  مبنى  وهو عبارة عن 

وحدة �سكنية فاخرة. تعدّ منطقة �سيتي ووك وجهة ع�سريّة ت�سمّ مجموعة 

اإلى م�ساحات  بالإ�سافة  الراقية،  والفنادق  المتاجر والمطاعم  متنوّعة من 

خارجية ذات ت�ساميم رائعة. ت�سمّ �سيتي ووك اأي�ساً مجموعة من المعالم 

الترفيهية الرائعة بالإ�سافة اإلى �سالة �سينما وفعاليات ت�ستمرّ على مدار 

وم�سمّمة  للم�ساة  �سة  مخ�سّ ب�سوارع  ووك  �سيتي  منطقة  وتتميّز  ال�سنة. 

على الطراز الأوروبي.

مجمع فلل الرفيعة – الرياض
مجمع الرفيعة ال�سكني الكائن في مدينة الريا�ض م�ستاأجر بالكامل من قبل 

مدينة الملك فهد الطبية، كما يتميز بموقعه الهادئ بعيداً عن ال�سو�ساء، 

فيلا   102 على  ويحتوي  الجميلة.  النخيل  مزارع  من  العدد  به  وتحيط 

متنوعة من غرفة نوم واحدة وحتى 4 غرف نوم كي تلبي جميع الأذواق.

كما يتميز المجمع بالت�سميم الداخلي للفلل ب�سكل تناظري متكامل، وتنوع 

على  الم�ستمل  الترفيهي  كالنادي  الم�ستويات  اأعلى  على  الخدمية  المرافق 

اإلى  اإ�سافةً  للاأطفال.  الألعاب  و�ساحات  والمطعم  اللياقة  ومركز  الم�سبح 

اإلى  الو�سول  �سهل  فاإنه  الريا�ض  يقع في مركز مدينة  المجمع  فكون  ذلك 

الأ�سواق والمدار�ض والم�ست�سفيات.

مجمع فلل المعذر – الرياض
وهو عبارة عن مجمع �سكني في مدينة الريا�ض في حي المعذر بالقرب من 

م�ست�سفى الملك في�سل التخ�س�سي يتكون من 7 فلل �سكنية بالإ�سافة اإلى 

بع�ض الخدمات مثل م�سبح داخلي م�سترك.

برج الصحافة - الرياض
يقع العقار في مدينة الريا�ض في منطقة ال�سحافة على م�ساحة اإجمالية 

العربية  المملكة  في  حكومية  هيئة  اإلى  موؤجرة  مربعًا،  متًرا   3330 تبلغ 

ال�سعودية على اأ�سا�ض �سبكة ثلاثية.

أي تغييرات أساسية أو غير أساسية حدثت خلال الفترة وأثرت 
على أداء الصندوق

خلال �سهر اأبريل 2021 ، ا�ستحوذ ال�سندوق على برج مكاتب تم ت�سييده 

ثلاث  لمدة  ال�سعودية  العربية  المملكة  في  حكومية  لجهة  موؤجرًا  حديثًا 

�سنوات. من المتوقع اأن يكون الأثر المالي لهذه ال�سفقة اإيجابياً على نتائج 

ال�سندوق.
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تقرير تقويم المخاطر

كجزء من �سيا�سة اإدارة المخاطر الفعالة، اعتمد مدير ال�سندوق اإطار عمل من 

اأربع نقاط ل�سمان تحديد المخاطر ب�سكل منا�سب وتخفيفها. مكوناتها هي كما 

يلي: المراجعة ال�سنوية لكل من �سجلات المخاطر والية التحكم، وا�ستراتيجية 

عن  والإبلاغ  الم�ستمرة  والمراقبة  الثالث،  بالطرف  الخا�سة  المخاطر  اإدارة 

المراجعة  لتو�سيات  ال�سنوي  والر�سد  والتنظيمات،  للوائح  امتثال  عدم  اأي 

ال�سندوق  اعتمد مدير  الملاحظات،  ولمعالجة كل من هذه  المعلقة.  الخارجية 

�سيا�سات وا�سحة وعين موظفين معينين في ال�سركة للتخفيف من هذه المخاطر 

ب�سكل فعال.

مخاطر عدم وجود ضمان ربحية الاستثمار في الصندوق
عدم �سمان اأن ال�سندوق �سيتمكن من تحقيق عوائد لم�ستثمريه اأو اأن العوائد 

�ستكون متنا�سبة مع مخاطر ال�ستثمار في ال�سندوق. ومن الممكن اأن تقل قيمة 

الوحدات اأو اأن يخ�سر الم�ستثمرون بع�ض اأو جميع راأ�ض المال الم�ستثمر. ول يمكن 

تقديم �سمان باأن العوائد المتوقعة اأو الم�ستهدفة لل�سندوق �سيتم تحقيقها للحد 

للقيام  ال�سوق  ظروف  لتو�سيح  ال�سنة  في  مرتان  العقارات  تقيم  الخطر  من 

بالحتياطات اللازمة لحماية قيمة العقارات.

مخاطر عدم الوفاء بالأنظمة ذات العلاقة
متداول  عقاري  ا�ستثمار  �سندوق  ليكون  موؤهل  غير  ال�سندوق  ي�سبح  قد 

بموجب التعليمات المنظمة ل�سناديق ال�ستثمار العقاري المتداولة، وهو الأمر 

على  يوؤثر  قد  بما  وحداتهم  تداول  �سيولة  على  �سلبية  اآثار  عليه  يترتب  الذي 

اأنه ل يوجد  تاأثيراً �سلباً. وينبغي على الم�ستثمرين ملاحظة  قيمة ا�ستثمارهم 

اأو �سوف  ا�ستثمار عقاري متداول  باأن ال�سندوق، �سوف يظل �سندوق  �سمان 

ي�ستمر في و�سعه ك�سندوق متداول في ال�سوق ال�سعودية )تداول( وذلك ب�سبب 

عدم الوفاء بالمتطلبات التنظيمية للحد من الخطر يتابع مدير ال�سندوق جميع 

التابعة  واللتزام  ادارة الحوكمة  ا�سراف من قبل  واللوائح مع وجود  الأنظمة 

لل�سركة على ن�ساط ادارة ال�سندوق.

مخاطر التغير في نسب الفائدة والظروف الاقتصادية العامة

ومعدلت  الفائدة  ن�سب  ذلك  في  بما  القت�سادية،  الظروف  في  التغيرات  اإن 

ال�سندوق.  وفر�ض  اأعمال  على  �سلبي  ب�سكل  توؤثر  اأن  �ساأنها  من  الت�سخم، 

من  بمطالبات  الفائدة  ن�سب  في  الزيادة  تت�سبب  قد  الخ�سو�ض،  وجه  وعلى 

الم�ستثمرين لعائد اأعلى وذلك للتعوي�ض عن الزيادة في التكلفة النقدية وتكلفة 

الفر�سة البديلة للحد من الخطر يتم النظر في قيمة ومبلغ التمويل مما يقلل 

ب�سكل كبير من مخاطر �سعر الفائدة.

مخاطر طبيعة الاستثمار
عوائد  تحقيق  من  يتمكن  �سوف  ال�سندوق  باأن  �سمان  اأي  هناك  يكون  لن 

اأو اأي وقت على الإطلاق. وقد ل  اإيجابية على ا�ستثماراته في الوقت المنا�سب 

تكون هناك اإمكانية لبيع اأ�سوله اأو الت�سرف فيها، واإذا ما تقرر الت�سرف فيها 

بالبيع قد ل تكون هناك اإمكانية لبيعها ب�سعر يعتقد مدير ال�سندوق اأنه يمثل 

ال�سندوق  الذي يطلبه  الزمني  الإطار  بيعها في  يتم  اأن  اأو  لها  العادلة  القيمة 

للحد من الخطر لن يتم اأي بيع ال بعد اإتباع الإجراءات الأن�سب للبيع ح�سب 

ظروف ال�سوق.

مخاطر الاستثمارات العقارية
العربية  المملكة  في  العامة  العقاري  القطاع  لظروف  ال�سندوق  �سيخ�سع 

ال�سعودية، والتي تتاأثر في حد ذاتها بالعديد من العوامل، من بينها على �سبيل 

الفائدة  واأ�سعار  ال�سيا�سي  الكلي وال�ستقرار  المثال ل الح�سر، نمو القت�ساد 

والبيئة  وال�سيولة  الم�ستثمرين  وتوجهات  التمويل  وتوافر  والطلب  والعر�ض 

القانونية والتنظيمية وغيرها من الظروف في المملكة. والتي �سوف توؤثر على 

الخطر  من  للحد  ال�سندوق  وحدات  �سعر  على  ينعك�ض  مما  العقار  اأ�سعار 

والقوانين  التنظيمية  والتجاهات  القت�سادية  الأخبار  ال�سندوق  مدير  يتابع 

التي من �ساأنها اأن ت�ساعد على اتخاذ الخطوات اللازمة لتكون �سباقة لتخاذ 

الجراءات اللازمة لتخفيف اأو تقليل تاأثير الحدث قدر الإمكان.

مخاطر الانخفاض في قيمة العقار
ت�سهد قيمة العقارات تقلّبات وتغيرات. وقد يوؤدي التغير في موؤ�سرات القت�ساد 
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يقود  ال�سندوق مما قد  ال�سوقية ل�ستثمارات  القيمة  انخفا�ض  اإلى  ال�سعودي 

اأو ت�سفية ال�سندوق دون نجاح في تنفيذ  بدوره اإلى تقلّ�ض عوائد ال�سندوق 

في  ال�ستثمارات  تتعر�ض  ذلك  اإلى  بالإ�سافة  ال�ستثمارية.  ا�ستراتيجيته 

العقارات التجارية وال�سكنية للمخاطر التي توؤثر في القطاع العقاري التجاري 

وال�سكني ب�سكل عام بما في ذلك التغيرات المو�سمية ورغبة الم�سترين في �سراء 

عقار معين والتغيرات في الظروف القت�سادية والثقة في الأعمال التجارية للحد 

من الخطر تقيم اأ�سول ال�سندوق الذي يجريه اثنان من المثمنين الم�ستقلين قد 

ي�ستخدم مدير ال�سندوق عمليات تقويم داخلية لأغرا�ض مختلفة. منها اخذ 

الحيطة والحذر ومعرفة ظروف ال�سوق جيدا لتفادي الخ�سارة.

مخاطر عدم قدرة المستأجرين على الوفاء بالتزاماتهم الإيجاريه
اإن الأ�سول العقارية موؤجرة من قبل عدة م�ستاأجرين. وبالتالي يكون ال�سندوق 

الوفاء  عن  الم�ستاأجرين  اأحد  اإخلال  حال  في  كبير  ب�سكل  للمخاطر  معر�ساً 

بالتزاماته. ففي تخلف اأحد الم�ستاأجرين عن �سداد الدفعات الم�ستحقة عن عقار 

واحد اأو اأكثر من الأ�سول العقارية، قد يحد ذلك من قدرة مدير ال�سندوق على 

اإعادة تاأجير العقار اأو تاأجيرها ب�سروط مر�سية للحد من الخطر على مدير 

ال�سندوق التاأكد من وجود عقود تاأجيريه وعقود ادارة املاك مع ال�سركة التي 

تقوم بدورها بمتابعة الدفعات التاأجيرية وتح�سيلها بالكامل.

مخاطر عدم إشغال العقار لفترات طويلة
عندما ت�سبح اأي من الوحدات العقارية �ساغرة لفترات طويلة كنتيجة لنتهاء 

ل الم�ستاأجر من اإكمال عقد التاأجير ب�سكلٍ  عقد التاأجير دون تجديده، اأو تن�سُّ

اأو عدم تجديد  اإلغاء  اأو  اإفلا�سه،  الم�ستاأجر  اإعلان  اأو  قانوني،  اأو غير  قانوني 

في  انخفا�ضٍ  من  يعاني  قد  ال�سندوق  فاإن  الأ�سباب،  من  ذلك  غير  اأو  العقد 

العوائد، وبالتالي انخفا�ض التوزيعات الدورية للم�ستثمرين للحد من الخطر 

يجب المحافظة على ن�سب ال�سغال عالية وتدار العقارات المتبقية من قبل مدير 

الملاك الم�سوؤول عن تاأجير المتاح من الوحدات كما يتم تقديم ا�سعار م�سبق 

من قبل اي من الطرفين قبل اإنهاء العقد.  لتمكن مدير ال�سندوق من اإيجاد 

بديل.

مخاطر الشركات المشغلة أو الشركات المختصة بإدارة الأملاك
اأو �سركات مخت�سة بت�سغيل واإدارة الأ�سول  �سوف ي�ستخدم ال�سندوق �سركة 

من  المقدمة  الخدمة  م�ستوى  في  خلل  اأو  تق�سير  اأي  فاإن  وعليه  العقارية. 

اإدارة  في  الم�سغل  اإخفاق  اأو  الأ�سباب  من  �سبب  لأي  المتعهدين  من  اأو  الم�سغل 

المتعهدين بالكفاءة المطلوبة �سيكون من �ساأنه التاأثير المبا�سر وب�سكل �سلبي في 

يختار  للحد من الخطر  الوحدة  �سعر  وبالتالي  المالي  وو�سعه  ال�سندوق  اأداء 

اأ�سا�ض  و�ستكون على  التق�سير.  لتفادي  المخت�سة  ال�سركات  بعناية  ال�سندوق 

ح�سري ليعتمد على خبراتهم لت�سغيل وتاأجير العقارات.

مخاطر التطوير العقاري
1. التاأخير في النتهاء من الأعمال في الوقت المنا�سب

2. تجاوز التكاليف المحددة

3. عدم القدرة على تحقيق عقود اإيجار بالم�ستويات المتوقعة

4. القوة القاهرة الناتجة عن عوامل خارج �سيطرة ال�سندوق والمتعلقة ب�سكل 

خا�ض بقطاع المقاولت

علماً باأن ال�سندوق ل ينوي الدخول في اأي م�سروع عقاري تطويري في الوقت 

�سي�سع  الم�ستقبل،  في  التطويرية  الم�ساريع  في  الدخول  حال  في  ولكن  الحالي، 

اأي  لتفادي  اللازمة  الدرا�سات  تت�سمن  منطقية  وا�سحة  خطة  ال�سندوق 

م�ساكل.

مخاطر احتمالية عدم القدرة على تجديد عقد الإيجار أو إعادة تأجير 
المساحة المستأجرة عند انتهاء مدة العقد

�سوف ي�ستمد ال�سندوق معظم دخله من مبالغ الإيجار التي ي�سددها م�ستاأجر 

والتدفق  العمليات  ونتائج  لل�سندوق  المالي  الو�سع  فاإن  عليه  وبناءً  العقارات 

تتاأثر  قد  للم�ستثمرين  توزيعات  تنفيذ  على  ال�سندوق  قدرة  وكذلك  النقدي 

اإعادة تاأجير العقارات ب�سكل  جميعها �سلباً في حالة لم يتمكن ال�سندوق من 

فوري اأو تجديد عقود الإيجار للحد من الخطر يجب وجود فترة اإ�سعار م�سبقة 

ال�سندوق  مدير  ان  كما  البديل  م�ستاأجر  عن  للبحث  ال�سندوق  مدير  تمكن 

يقوم بتجديد عقود الإيجار بما يتما�سى مع �سروط ال�سوق ال�سائدة.

مخاطر إبرام عقود إيجار طويلة الأجل
�سيبرم ال�سندوق عقود اإيجار طويلة الأجل مع الم�ستاأجرين. وقد تت�سمن هذه 

زيادة  اأي  عند حدوث  ذلك،  تت�سمن  ل  وقد  الإيجار  قيمة  زيادات في  العقود 

اأو  العملات  �سرف  اأ�سعار  تغير  اأو  الت�سخم  معدلت  اأو  الت�سغيل  تكاليف  في 

زيادة اأ�سعار العقارات مع ثبات دفعات اليجار يوؤدي اإلى انخفا�ض العائد على 

اليجار للحد من الخطر يجب اأن تكون هذه العقود قائمة على ا�سا�ض تطلعات 

ال�سوق الم�ستقبلية لتفادي اأي خ�سائر.

المخاطر السياسية في ما يتعلق بالأصول الواقعة جنوب المملكة
المنطقة  في  خ�سو�سا  �سيا�سية  لظروف  ال�سعودية  العربية  المملكة  تتعر�ض 

ال�سندوق  اأ�سول  على  كبير  تاأثير  لها  الظروف  هذه  ان  حيث  منها  الجنوبية 

وعوائده، في حال ا�ستمرت هذه الظروف او زادت فاإن ذلك �سيوؤثر على اأ�سول 

قيمة  وعلى  مبا�سر  ب�سكل  ال�سندوق  في  الوحدات  مالكي  وعلى  ال�سندوق 

الأ�سول اأي�سا.

مخاطر الأوبئة و / أو المواقف المماثلة التي تؤدي إلى الإغلاق 
الوفاء  على  وقدرتهم  المستأجرين  عمليات  على  يؤثر  قد  الذي 

بدفعات الإيجار
مختلف  في  العاملين  للم�ستاأجرين  موؤجرة  عقارات   11 ال�سندوق  يمتلك 

م�سابه  و�سع  اأو  جائحة  حدوث  من  خطر  هناك  الأفراد.  اأو   / و  ال�سناعات 

للممتلكات محدودًا.  الم�ستاأجرين  ا�ستخدام  فيه  يكون  قد  و�سع  اإلى  يوؤدي  قد 

قد  وبالتالي  الم�ستاأجرين  لأعمال  المالي  الأداء  يتاأثر  قد  الحالة،  هذه  مثل  في 

ل تدفع مدفوعات الإيجار في الوقت المحدد. يخفف مدير ال�سندوق من هذه 

المخاطر من خلال �سمان حماية م�سالح ال�سندوق عن طريق ال�سمانات اأو 

يهدف  على ذلك،  الإيجار. علاوة  ال�سلة في عقود  ذات  الو�سائل  غيرها من 

مدير ال�سندوق اإلى الحفاظ على العلاقات التعاقدية ال�ستراتيجية لل�سندوق 

من خلال التعامل مع جميع الم�ستاأجرين في الوقت المنا�سب.
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حوكمة الصندوق والإفصاحات الأخرى

حوكمة الصندوق

تما�سيًا مع قواعد ولوائح هيئة ال�سوق المالية، ي�سرف مجل�ض اإدارة �سندوق بنيان ريت ويراقب تقدم اأداء ال�سندوق بما يتما�سى مع اأحكام و�سروط ال�سندوق. 

عقد مجل�ض اإدارة ال�سندوق خلال عام 2021م ثمانية )5( اجتماعات. خلال هذه الجتماعات، تمت مناق�سة اأداء ال�سندوق اإلى جانب اأي م�سائل تنظيمية اأو 

م�سائل متعلقة بالمتثال على النحو الواجب.

ملخص اجتماعات مجلس الإدارة

المواضيع التي تمت مناقشتها والقرارات الصادرة بشأنها و أداء الصندوق و مدى تحقيقه لأهدافه

التاريخالاجتماع

3 فبراير 2021الجتماع الأول

29 اأبريل 2021الجتماع الثاني

12 اأغ�سط�ض 2021الجتماع الثالث

31 اأكتوبر 2021الجتماع الرابع

20 دي�سمبر 2021الجتماع الخام�ض

                1.  الموافقة على البيانات المالية لعام 2021

                2.  الموافقة على مكافاآت اأع�ساء مجل�ض اإدارة ال�سندوق

                3.  الموافقة على ال�ستحواذ على مبنى مكتبي جديد وتحديث ال�سروط والأحكام الخا�سة به

                4.  الموافقة على التغيير في �سروط واأحكام ال�سندوق لما يلي )اأ( زيادة ر�سوم التدقيق ، )ب( لتحديث اأع�ساء اللجنة ال�سرعية لل�سندوق ،

                   )ج( تعيين ع�سو مجل�ض اإدارة جديد ال�سيد ه�سام الزيد، )د( ال�سماح لم�ستثمرون غير �سعوديون بال�ستثمار في �سندوق بنيان ريت

                5.  الموافقة على تعيين �سركة البنيان ال�سعودية كمدير عقاري للا�ستحواذ على برج مكاتب جديد

                6.  الموافقة على تعيين ا�ست�ساري لتقديم درا�سة خطة لتح�سين المراكز التجارية الثلاثة التابعة لل�سندوق

                7. الم�سادقة على القوائم المالية الأولية في 30 يونيو 2021

                8.  الموافقة على توزيعات الأرباح )اثنان في المجموع(

               9.  الموافقة على الميزانية المالية لعام 2022
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تفاصيل الخدمات والعمولات والأتعاب والعمولات الخاصة

ل يوجد اأي ظروف قرر فيها مدير ال�سندوق الإعفاء من اأي ر�سوم اأو تخفي�سها، ولم يح�سل مدير ال�سندوق على اأي عمولت خلال الفترة غير ما تم ذكره لمالكي 

الوحدات في ال�سروط والأحكام كما هو مو�سح اأدناه:

*نسبة المصروفات لا تشمل تكلفة التمويل ولكنها تشمل الإهلاك على العقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات وإطفاء 
الأصول غير الملموسة

* جميع المبالغ بالريال ال�سعودي ما لم يذكر غير ذلك.

رسوم إدارة الصندوق

7,153,725

رسوم الحفظ

40 0 .0 0 0

رسوم  الإدراج

30 0 ,0 0 0

أتعاب المحاسب القانوني

140 ,0 0 0

أتعاب أعضاء مجلس إدارة الصندوق

2 0 0 ,0 0 0

الرسوم الرقابية
)هيئة السوق المالية(

7,50 0

رسوم تسجيل )تداول( 

40 0 .0 0 0

مصروفات أخرى

394,573

نسبة المصروفات 
والأتعاب الاجمالية

% 2.98

رسوم الزكاة

2,409,269
رسوم المقييمين

30 0 ,0 0 0



صندوق بنيان ريت

22 

تقارير الصندوق متاحة عند الطلب وبدون مقابل كما تكون هذه التقارير متوفرة على موقع مدير الصندوق الإلكتروني مجاناً www.sfc.sa وعلى 
وموقع السوق المالية السعودية )تداول(.

ال�سعودي الفرن�سي كابيتال، �سركة م�ساهمة مقفلة مملوكة للبنك ال�سعودي الفرن�سي، �سجل تجاري رقم 1010231217

مرخ�سة من قبل هيئة ال�سوق المالية بترخي�ض رقم )11153-37(

أسم وعنوان مدير الصندوق

�سركة ال�سعودي الفرن�سي كابيتال

8092 طـريق الملك فـهـد - الريـا�ض - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

�ض. ب. 23454 - الريــا�ض 11426 - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

هـاتف: 6666 282 11 966+ - فـاك�ض: 6667 282 11 966+

أسم وعنوان أمين الحفظ

�سركة البلاد للا�ستثمار

8162 طريق الملك فهد - الريـا�ض - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

�ض. ب. 036 الريا�ض 11411 - الريـا�ض - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

هـاتف: 3636 000 92 - فاك�ض: 6299 290 11 966+

المحاسب القانوني

العظم وال�سديري واآل ال�سيخ و�سركائهم. محا�سبون ومراجعون قانونيون - ع�سو كروهورث الدولية 

3174 طريق الأمير محمد بن عبد العزيز - الريـا�ض - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

�ض. ب. 11 الريا�ض 10504 - الريـا�ض - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

هـاتف: 4741 000 92  -  فاك�ض: 5000 217 11 966+
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الـقـوائـم الـمـالـيـة
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 قائمة المركز المالي   

  2021  ديسمبر   31كما في  

 

  2020ديسمبر  31

 ريال سعودي

   2021ديسمبر  31 

  إيضاح  ريال سعودي 
 الموجودات     

   نقد و ما في حكمه 7  106,901,780  36,022,448

73,085 

 

73,669  8 

الاستثمارات المقاسة بالقيمة العادلة من خلال  

 الربح أو الخسارة 
 ، صافيذمم مدينة من الايجارات 9  82,531,646  69,766,251

 أطراف ذات علاقة مستحق من  15  6,229  3,055,661
 مدفوعة مقدما وموجودات أخرى  روفاتمص 10  12,584,776  10,852,988

 ، صافي  ملموسةأصول غير  11  1,451,975  562,030
 ، صافي أثاث ومعدات 12  2,321,088  4,201,278

 ، صافي استثمارات عقارية 13  1,684,907,541  1,617,279,326

 إجمالي الموجودات    1,890,778,704  1,741,813,067

      

 المطلوبات       

 قروض بنكية  14  381,872,420  190,426,655

74,001,479  73,135,881 
 

 إيرادات ايجار غير مكتسبة  

 ة مستحقة يرسوم إدار 15  2,065,155  1,382,216

 مصروفات مستحقة ومطلوبات أخرى 16  40,472,691  44,003,161

 مخصص الزكاة 19  2,379,580  2,304,597

 إجمالي المطلوبات     499,925,727  312,118,108

      

      

 العائدة لمالكي الوحدات صافي الموجودات   1,390,852,977  1,429,694,959

      

 عدد الوحدات المصدرة     162,881,100  162,881,100

  الموجودات لكل وحدةصافي قيمة    8,5391  8,7775

10,0157 
 

 لموجودات لكل وحدة ل  العادلة قيمةالصافي  23  10,1769

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 جزءا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 27إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 
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 قائمة الدخل الشامل   

  2021  ديسمبر   31المنتهية  للسنة  

 

 

  2020 ديسمبر 31

 سعودي ريال

 

   2021ديسمبر  31

  إيضاح  سعودي ريال 
  

 الدخل:    

      

 ، صافي من الاستثمارات العقاريةالدخل  17  135,516,046  97,975,315

670,229 

 

584  8 

أرباح من استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال  

 أو الخسارة، صافي او الربح 

 إيرادات أخرى     172,867  373,147

 إجمالي الدخل     133,689,497  99,018,691

      

 المصاريف:      

      
 الرسوم الادارية  15  (7,153,725)  ( 7,270,658)

 مخصص خسائر الائتمان المتوقعة 9  (3,486,357)  )1,849,881( 
 تكاليف التمويل    (8,459,795)  )3,488,914( 
 مصاريف أخرى 18  (2,076,073)  )1,871,841( 

(14,481,294)  (21,175,950) 
 

 اجمالي المصاريف  

      

 السنةخلال  لعملياتمن ا الدخل   112,513,547  84,537,397

   
 

  
 مصروف الاستهلاك على الأثاث والمعدات 12  (2,967,117)  ) 2,612,543( 

 )227,628 (  (188,469)  11 غير ملموسةمصروف اطفاء اصول    
 )42,179,317 (  (41,493,922)  31  استهلاك الاستثمارات العقارية مصروف 

8,197,727  (52,848)  31  عكس هبوط خسارة الاستثمارات العقارية 

 قبل الزكاة خلال السنةالدخل ي ف صا   67,811,191  47,715,636

      

المحملة خلال السنة  الزكاة 19  (2,409,269)  ( 2,301,760)  

 بعد الزكاة خلال السنةالدخل ي ف صا   65,401,922  45,413,876

      

الشامل الآخر    الدخل   -  -   

 خلال السنة الشامل الآخر مجموع الدخل   65,401,922  45,413,876

      

 لكل وحدة الأرباح      

 المصدرةمتوسط الوحدات    162,881,100  162,881,100

 لكل وحدة  الربح   0.4015  0,2788
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 قائمة التغيرات في صافي الموجودات   
  2021 ديسمبر   31  ةالمنتهي  للسنة

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 جزءا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 27إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 

 

 

  

2020ديسمبر  31  
 ريال سعودي

 

2021ديسمبر  31  
 ريال سعودي 

 

1,449,286,930 
 

السنة صافي الموجودات العائد لمالكي الوحدات في بداية   1,429,694,959  

العمليات  من التغيرات     

للسنة    الدخل صافي 65,401,922  45,413,876  

    
(65,005,847) ( 21 إيضاح )  السنة خلال ارباح توزيعات (104,243,904)    

السنة نهاية في الوحدات مالكيالعائدة ل الموجودات صافي 1,390,852,977  1,429,694,959  

 
 

  

ات الوحد معاملات     
التالي:  النحو   على   السنة خلال    الوحدات   في   المعاملات   ملخص      

   2020ديسمبر  31

 وحدات 

2021ديسمبر   31   
 وحدات 

 

 الوحدات في بداية ونهاية السنة   162,881,100  162,881,100
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 قائمة التدفقات النقدية   

  2021 ديسمبر   31  ةالمنتهي  للسنة

 

   2020ديسمبر  31

 ريال سعودي 

 
   2021ديسمبر   31

 ريال سعودي 

 

  إيضاح

  
 

 
 الأنشطة التشغيليةالتدفق النقدي من   

47,715,636  67,811,191  
 السنة قبل الزكاة خلال   الدخلصافي  

   
 

  

 تعديلات على :      

 استهلاك الأثاث والمعدات  مصروف 12  2,967,117  2,612,543

 غير ملموسة  اصول اطفاء  مصروف 11  188,469  227,628

 الاستثمارية العقارات   مصاريف استهلاك 13  41,493,922  42,179,317

(8,197,727 )  قيمة الاستثمارات العقارية هبوط في  عكس 13  52,848  

(670,229 )  الخسارة و أأرباح استثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح  8  (584)  

 الائتمان المتوقعة مخصص خسائر  9  3,486,357  1,849,881

 تكاليف التمويل   8,459,795  3,488,914

 الأصول غير الملموسة ائر استبعاد خس   1,761  -

 في رأس المال العامل   رالتدفقات النقدية التشغيلية قبل التغي    124,460,876  89,205,963

    
 التغيرات في الموجودات التشغيلية:  

(19,379,557)   (16,251,752)  
 الإيجارات ذمم مدينة من  

(391,374 )   (1,713,787)  
 مصروفات مدفوعة مقدما وموجودات أخرى  

(3,055,661 )   3,049,432  
 مستحق من أطراف ذات علاقة  

 

 

 
 

  

    
 التغيرات في المطلوبات التشغيلية:  

(1,653,463 )   (865,598)  
 إيرادات ايجار غير مكتسبة  

(420,164 )   682,939  
 رسوم إدارية مستحقة  

6,852,889  (3,530,470)  
 مصروفات مستحقة ومطلوبات أخرى 

(2,437,282 )  مصروف الزكاة  19  (2,334,286)  

68,721,351  103,479,354  
 من الأنشطة التشغيلية المحصل صافي النقد  

 
 

 
 

  

    
 نشطة الاستثمارية الاالتدفق النقدي من   

 شراء أصول غير ملموسة  11  (1,080,176)  - 

(1,828,549 )  شراء أثاث ومعدات  12  (1,086,927)  

(802,954 )   (109,174,985)  31  استثمارية  عقارات شراء 

(178,800,000)   - 

 

8 

الاكتتاب في الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو  

 الخسارة 

 بيع الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة  8  -  179,400,000

(2,031,503 )   (111,342,088)  
 صافي النقد المستخدم في الأنشطة الاستثمارية  

      

 

 

 

 

 

 

 

 جزءا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 27إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 

8 
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  تتمة -قائمة التدفقات النقدية 

  2021 ديسمبر   31  ةالمنتهي  للسنة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 جزءا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 27إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 

 

 

2020ديسمبر  31  
 ريال سعودي

 

2021ديسمبر  31  
 ريال سعودي 

  

 

 
 

 
  

 التدفق النقدي من الأنشطة التمويلية

189,210,000 
 

193,500,000 
 14 

 قروض بنكية 

القروض المصرفية   سداد 14  (3,050,000)  -   

(186,160,000)  مستحق إلى أطراف ذات علاقة   15  -  

(2,274,479 )  تكاليف التمويل المدفوعة    (7,464,030)  

(64,995,981) ,صافي التوزيعات غير المطالب فيهاتوزيعات أرباح مدفوعة 21  (104,243,904)    

(64,220,460) الأنشطة التمويلية  (المستخدم فيالمحصل من )صافي النقد    78,742,066    
      

 صافي التغير في النقد و ما في حكمه    70,879,332  2,469,388
السنة  النقد و ما في حكمه في بداية  7  36,022,448  33,553,060  

السنة النقد و ما في حكمه في نهاية    106,901,780  36,022,448  
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 إيضاحات حول القوائم المالية    

  2021  ديسمبر 31 في المنتهيةللسنة  

 

 
 

 وانشطته الصندوق  .1

 ريت )"الصندوق"( هو صندوق استثمار عقاري متداول مغلق متوافق مع ضوابط الشريعة الاسلامية.   بنيانصندوق  

   .2018يوليو  25تاريخ إدراج الصندوق في . 2018يوليو  3بدأ الصندوق عملياته في 
 

 ، بموجبشركة مساهمة سعودية مقفلةندوق"(  )"مدير الص  السعودي الفرنسي كابيتالشركة  الصندوق مدار من قبل  

- 11153مرخصة كـ "شخص مرخص" بموجب ترخيص هيئة السوق المالية رقم  و  1010231217رقم   تجاري سجل

   .2011 يناير 30بتاريخ  37
 

 واللوائح الأنظمة مع يتماشى بما وحداته يتم تداولو السعودي )"تداول"( المالية السوق في ريتبنيان  تم ادراج صندوق  

سنة من تاريخ الإدراج قابلة للتجديد    99ريال سعودي ومدته    1.628.811.000رأس مال الصندوق   ويبلغ  .الصلة ذات

لفترة مماثلة وفقا لتقدير مدير الصندوق وبعد موافقة مجلس إدارة الصندوق ومن ثم الحصول على موافقة هيئة السوق  

  .المالية
 

توفير دخل منتظم لمستثمريها من خلال الاستثمار في الأصول العقارية   هو لصندوقل الرئيسي الاستثماري الهدف  إن

، شريطة ألا تتجاوز استثمارات الصندوق لإمارات العربية المتحدة والعالمالمدرة للدخل في المملكة العربية السعودية وا

، يمكن للصندوق أيضًا الاستثمار بشكل  أصول الصندوق. بالإضافة إلى ذلك  ٪ من25خارج المملكة العربية السعودية  

٪ من أصول الصندوق في الأصول 75، بشرط أن يستثمر الصندوق ما لا يقل عن  مناسب في مشاريع التطوير العقاري

 العقارية المدرة للدخل وأن الصندوق لن يستثمر في الأراضي البيضاء.
 

 مارس   21هـ )الموافق  1439  رجب  4ق من قبل هيئة السوق المالية بتاريخ  ووأحكام الصندتمت الموافقة على شروط  

 م(. 2018

 

 . (م  2021 مارس 3 قهـ )المواف 1442 رجب 19 في، تم تحديث الشروط والأحكام  السنةخلال 
 

 

 .  للأستثمارأمين الحفظ للصندوق هي شركة البلاد 
 

 

 اللوائح النظامية  .2
 

بتاريخ يخضع   المالية  السوق  هيئة  مجلس  عن  الصادرة  )"اللائحة"(  العقاري  الاستثمار  صندوق  للائحة  الصندوق 

هـ الموافق   1442/7/12المعدلة من قبل مجلس إدارة السوق المالية. الهيئة بتاريخ    2006/ 15/7الموافق    19/ 1427/6

من    24/2/2021 اعتباراً  سارية  )الموافق    19/ 1442/9م  المعدلة"(  5/1/ 2021هـ  )"اللوائح  الجديدة  اللائحة   )

( توضح المتطلبات التفصيلية لجميع  1/3/2021هـ )الموافق    19/ 1442/7الصادرة عن هيئة السوق المالية بتاريخ  

 أنواع الصناديق العقارية والصناديق العقارية المتداولة داخل المملكة العربية السعودية. 
 
 أسس الإعداد  .3
 

 الالتزامبيان   1- 3

تم إعداد هذه القوائم المالية وفقاً للمعايير الدولية للتقرير المالي الصادرة عن مجلس معايير المحاسبة الدولية والمعتمدة 

  .والمحاسبين للمراجعينفي المملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية 
 

 

 القياس أساس   3-2

إعداد القوائم المالية على أساس التكلفة التاريخية باستخدام مبدأ الاستحقاق المحاسبي، فيما عدا الموجودات المالية  تم  

 . عادلة من خلال الربح أو الخسارةالمدرجة بالقيمة ال

 

 العملة الوظيفية وعملة العرض  3-3

العم أيضاً  يعتبر  والذي  السعودي،  بالريال  المالية  القوائم  هذه  عرض  كافة تم  تقريب  تم  وقد  للصندوق.  الوظيفية  لة 

 المعلومات المالية المعروضة لأقرب ريال سعودي. 
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 تتمة   -ة إيضاحات حول القوائم المالي

  2021ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 
 

 ملخص السياسات المحاسبية الهامة   .4

إن السياسات المحاسبية المطبقة في إعداد هذه القوائم المالية، مطابقة للسياسات والافصاحات التي تم تطبيقها على القوائم  

 2020ديسمبر  31المنتهية في  للسنةالمالية 
 

  النقد و ما في حكمه

من قبل الصندوق ما لم يذكر  يشتمل النقد وما في حكمه على نقد في الصندوق وأرصدة لدى البنوك ، ومتاح للاستخدام 

 خلاف ذلك. 
 

 الأدوات المالية 

 الأداة المالية هي أي عقد ينشأ عنه أصل مالي لكيان واحد والتزام مالي أو أداة حقوق ملكية لكيان آخر.

 الإثبات الأولي

فقط عندما يصبح طرفًا في  يقوم الصندوق بتسجيل الموجودات المالية والمطلوبات المالية في قائمة المركز المالي وذلك  

 الأحكام التعاقدية للأداة المالية. 
 

المعاملات   تكاليف  إثبات  ويتم  لها.  العادلة  بالقيمة  المالية  والمطلوبات  المالية  الموجودات  تقاس  الأولي،  الإثبات  عند 

أو الخسارة. وفي حالة  المتعلقة بالموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة كمصاريف في الربح  

الموجودات المالية والمطلوبات المالية غير المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة، فإن القيمة العادلة لها 

المالية أو إصدارها تمثل   المالية والمطلوبات  المتعلقة مباشرة بالاستحواذ على الموجودات  المعاملات  ناقصا تكاليف 

 لأولي. مبلغ الإثبات ا

 التصنيف 

 يقوم الصندوق بتصنيف الموجودات المالية الخاصة به ضمن الفئات التالية:

 بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة.

 بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر.

 بالتكلفة المطفأة. 

النقدية  تتم هذه التصنيفات بناء على نموذج العمل الخاص بالصندوق لإدارة   التدفقات  المالية وخصائص  الموجودات 

 التعاقدية.

يقوم الصندوق بقياس الموجودات المالية بالتكلفة المطفأة وذلك عندما تقع ضمن نموذج العمل الخاص باقتناء الموجودات  

المالية في تواريخ للموجودات  التعاقدية  الشروط  التعاقدية، وعندما ينتج عن  النقدية  التدفقات  محددة تدفقات   لتحصيل 

 نقدية تمثل فقط عمليات سداد أصل المبلغ والعمولة على أصل المبلغ القائم.

الدخل   أو  الخسارة  أو  الربح  في  إما  الأرباح والخسائر  إثبات  فإنه سيتم  العادلة،  بالقيمة  المقاسة  للموجودات  وبالنسبة 

ذلك يعتمد على ما إذا قد قام الصندوق بوضع خيار  الشامل الآخر. وبالنسبة للاستثمارات في أدوات حقوق الملكية، فإن  

غير قابل للإلغاء عند الاثبات الأولي للمحاسبة عن استثمارات حقوق الملكية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل  

 الآخر.

العمولة الفعلي،  يقوم الصندوق بتصنيف كافة المطلوبات المالية المقاسة لاحقاً بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل  

 فيما عدا المطلوبات المالية المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة. 
 

 المبلغ غير المخصوم لهذه المطلوبات المالية يقارب قيمها الدفترية في تاريخ التقرير.

 

 التوقف عن اثبات الأدوات المالية

من مجموعة من موجودات مالية متشابهة، حيثما ينطبق ذلك(  يتم التوقف عن إثبات أصل مالي )أو جزء منه أو جزء  

 )أي استبعاده من قائمة المركز المالي للصندوق( عند: 

قيام الصندوق بتحويل حقوق استلام التدفقات النقدية  انتهاء الحقوق المتعلقة باستلام التدفقات النقدية من الموجودات، أو 

 يتم التوقف عن اثبات المطلوبات المالية عند سداد الالتزام المحدد في العقد أو إلغاؤه أو انتهاء مدته  من الأصل
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 ه تتم –السياسات المحاسبية الهامة  .4
 

 ه تتم – الأدوات المالية 
 المالية مقاصة الأدوات 

وذلك فقط عند وجود حق نظامي ملزم  تتم مقاصة الموجودات والمطلوبات المالية ويدرج الصافي في قائمة المركز المالي
لتسوية المبالغ التي تم إثباتها، وعند وجود نية لتسوية الموجودات مع المطلوبات على أساس الصافي أو بيع الموجودات  

 وتسديد المطلوبات في آن واحد. 
 

 في قيمة الموجودات المالية  الهبوط

المقيدة بالتكلفة يقوم الصندوق المالية  للموجودات  المصاحبة  المتوقعة  ، على أساس مستقبلي، بإجراء تقويم لخسائر الائتمان 
شهرًا أو    12المطفأة أو المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر، ويتم تحديد خسائر الائتمان المتوقعة على مدى  

شهرًا الحصة من خسائر الائتمان المتوقعة التي تنتج عن حالات   12مدى العمر. تمثل خسائر الائتمان المتوقعة على مدى  
شهرًا بعد تاريخ إعداد القوائم المالية. لكن عندما تكون هناك زيادة جوهرية   12التعثر بشأن أداة مالية ما والمحتملة خلال الـ  

 ان المتوقعة منذ نشوؤها يتم تحديد المخصص على أساس خسائر الائتمان المتوقعة على مدى العمر. في مخاطر الائتم
 قياس القيمة العادلة 

القيمة العادلة هي السعر الذي سيتم استلامه عند بيع موجودات ما أو سداده عند تحويل مطلوبات ما بموجب معاملة نظامية تتم 
اس. يحدد قياس القيمة العادلة بافتراض أن معاملة بيع الموجودات أو تحويل المطلوبات بين متعاملين في السوق بتاريخ القي

 ستتم إما:
 في السوق الرئيس للموجودات أو المطلوبات، أو ● 
 في حالة عدم وجود السوق الرئيس، في أكثر الأسواق فائدة للموجودات أو المطلوبات. ● 

ات بافتراض أن المتعاملين في السوق سيستفيدون عند تسعير الموجودات  تقاس القيمة العادلة للموجودات أو المطلوب
 والمطلوبات وأنهم يسعون لتحقيق أفضل مصالحهم الاقتصادية. 

يأخذ قياس القيمة العادلة للموجودات غير المالية بعين الاعتبار مقدرة المتعاملين في السوق على تحقيق منافع اقتصادية عن  
والأقصى للأصل أو بيعه لمتعاملين آخرين في السوق يستخدمون الأصل على النحو الأفضل وبأقصى  طريق الاستخدام الأفضل  

 حد.
يستخدم الصندوق طرق تقويم ملائمة وفقاً للظروف، وتتوفر بشأنها بيانات كافية لقياس القيمة العادلة وزيادة استخدام المدخلات 

 ابلة للملاحظة. القابلة للملاحظة وتقليل استخدام المدخلات غير الق
تصنف كافة الموجودات والمطلوبات التي يتم قياسها بالقيمة العادلة أو الافصاح عنها في القوائم المالية ضمن التسلسل الهرمي  

 لمستويات القيمة العادلة المذكورة أدناه وعلى أساس مدخلات المستوى الأدنى الهامة لقياس القيمة العادلة ككل: 
 الأول: الأسعار المتداولة )غير المعدلة( في أسواق نشطة لموجودات أو مطلوبات مماثلة.المستوى  ● 
قابلة للملاحظة بصورة    – الهامة لقياس القيمة العادلة    – المستوى الثاني: طرق تقويم تعتبر مدخلات المستوى الأدنى ● 

 مباشرة أو غير مباشرة. 
 غير قابلة للملاحظة.  -الهامة لقياس القيمة العادلة  –مستوى الأدنىالمستوى الثالث: طرق تقويم تعتبر مدخلات ال ● 

بالنسبة للموجودات والمطلوبات التي يتم إثباتها في القوائم المالية بشكل متكرر، يقوم الصندوق بالتأكد فيما إذا تم التحويل بين  
التصنيف )على   العادلة وذلك بإعادة تقويم  القيمة  الهرمي لمستويات  لقياس  التسلسل  الهامة  المستوى الأدنى  أساس مدخلات 

 القيمة العادلة ككل( في نهاية كل فترة مالية. 
 

وبتاريخ إعداد كل قوائم مالية، يقوم الصندوق بتحليل التغيرات في قيمة الموجودات والمطلوبات المراد إعادة قياسها أو إعادة  
 تقويمها طبقاً للسياسات المحاسبية للصندوق.  

 
يد ما إذا كان التغيير يقارن الصندوق أيضًا التغير في القيمة العادلة لكل أصل والتزام مع المصادر الخارجية ذات الصلة لتحد

 معقولًا.
 

طبيعة وخصائص  أساس  على  والمطلوبات  الموجودات  فئات  بتحديد  الصندوق  قام  العادلة،  القيمة  عن  الإفصاح  ولغرض 
ومخاطر الموجودات والمطلوبات والتسلسل الهرمي لمستويات قياس القيمة العادلة المذكورة أعلاه. إن الإفصاحات المتعلقة  

لة للأدوات المالية، التي يتم قياسها بالقيمة العادلة أو التي تم الإفصاح عن القيمة العادلة لها، تمت مناقشتها في  بالقيمة العاد
 (.  22إيضاح )
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 العقارات الاستثمارية

أو للاستفادة من إيجاراتها "كاستثمارات عقارية". تدرج الاستثمارات    /يتم تسجيل العقارات المحتفظ بها لتنمية رأس المال و

في القيمة. يتم احتساب الاستهلاك باستخدام طريقة   تدنيالعقارية بالتكلفة مخصوماً منها الاستهلاك المتراكم وأي خسائر  

عمرها الإنتاجي المقدر وفقا  ي على مدى  القسط الثابت. يتم استهلاك التكلفة مخصوماً منها القيمة المتبقية للاستثمار العقار

العقارات   الاستحواذ على  بعد  نفقات رأسمالية متكبدة  أي  استهلاك  يتم  بالصندوق.  الخاص  المكان  في  الاستهلاك  لسياسة 

 الاستثمارية على أساس القسط الثابت على مدى العمر الإنتاجي المقدر حسب السياسة.

 

في القيمة عندما تشير الأحداث أو التغيرات في الظروف   الهبوط ت الاستثمارية لتحديد  تتم مراجعة القيمة الدفترية للعقارا

إلى أن القيمة الدفترية قد لا تكون قابلة للاسترداد. في حالة وجود مثل هذا المؤشر وحيث تتجاوز القيم الدفترية المبلغ المقدر  

سترداد ، والتي تكون أعلى من قيمتها العادلة ناقصًا تكاليف القابل للاسترداد ، يتم تخفيض الأصول إلى قيمتها القابلة للا

 البيع وقيمتها قيد الاستخدام. 

 

 الأصول غير الملموسة 

بالتكلفة وبعد ذلك   تشمل الأصول غير الملموسة برامج الكمبيوتر والتراخيص. يتم رسملة الأصول غير الملموسة مبدئياً 

التكلفة ناقصًا القيمة المتبقية   اطفاءباستخدام طريقة القسط الثابت. يتم    طفاءالمتراكم. يتم احتساب الا  الاطفاءبالتكلفة ناقصاً  

 الصندوقنتاجي المقدر وفقًا لسياسة المعمول بها في لااى مدى عمرها ات غير الملموسة علللموجود

 

 أثاث و معدات

يشمل الأثاث والمعدات مكيفات الهواء وأجهزة الكمبيوتر والطابعات والأدوات الكهربائية والأثاث والتجهيزات والمعدات  

المكتبية والكهربائية. يتم رسملة الأثاث والمعدات مبدئيًا بالتكلفة وبعد ذلك بالتكلفة ناقصًا الاستهلاك المتراكم. يتم احتساب 

نتاجي  لاالمتبقية للموجودات على مدى عمرها االقسط الثابت. يتم استهالك التكلفة ناقصًا القيمة  الاستهلاك باستخدام طريقة  

 الصندوق. المقدر وفقًا لسياسة المعمول بها في 

 

 العمر الإنتاجي المقدر للاستهلاك / الإطفاء

 والأثاث والمعدات هو كما يلي:إن العمر الإنتاجي المقدر للعقارات الاستثمارية والأصول غير الملموسة 

 سنة  50إلى  20من    عقارات استثمارية  •

 سنة  20إلى   5من    الأصول غير الملموسة   •

 سنوات 10إلى   3من     أثاث ومعدات   •

 قيمة الأصول غير المتداولة  هبوط 

تتم مراجعة العقارات للتأكد من انخفاض قيمتها عندما تشير الأحداث أو التغيرات في الظروف إلى أن القيمة الدفترية قد لا 

تكون قابلة للاسترداد. يتم إثبات خسارة انخفاض القيمة للمبلغ الذي تتجاوز به القيمة الدفترية للأصل المبلغ الممكن استرداده  

. عندما تنعكس خسارة انخفاض القيمة لاحقًا، يتم  و قيمة استخدامهالعادلة للأصل ناقصًا تكلفة البيع  والذي يكون أعلى للقيمة  

عن القيمة    المعدلة زيادة القيمة الدفترية للعقار إلى التقديرات للمبلغ القابل للاسترداد، ولكن لا يجب أن تزيد القيمة الدفترية  

يتم الممكن تحديدها.  التي كان من  الدخل   الدفترية  قائمة  في  مباشرة  القيمة كإيرادات  في  الانخفاض  إثبات عكس خسارة 

 الشامل. 

 المصاريف المستحقة والذمم الدائنة الأخرى 

 يتم الاعتراف بالمصاريف المستحقة والذمم الدائنة الاخرى بالقيمة العادلة ويتم قياسها لاحقا بالتكلفة المطفأة 

 

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

14 

 

 تتمة   - ةإيضاحات حول القوائم المالي

 2021ديسمبر   31للسنة المنتهية في  
 ه تتم  –السياسات المحاسبية الهامة       - 4

 المخصصات
يتم الاعتراف بالمخصص عندما يكون على الصندوق التزام قانوني أو ضمني حالي نتيجة لأحداث سابقة، ومن المحتمل أن  

اقتصادية لتسوية الالتزام، ويمكن إجراء تقدير موثوق للمبلغ . لم يتم  يكون هناك تدفق خارجي للموارد التي تتضمن منافع  

 الاعتراف بالمخصص لخسارة التشغيل المستقبلية.

 الاعتراف بالإيرادات

 إيرادات الإيجار
 الإيجار.يتم إثبات إيرادات الإيجار المستحقة من عقد الإيجار التشغيلي للممتلكات بطريقة القسط الثابت على مدى فترة عقد  

 الإيرادات من الخدمات الفندقية 
تشمل الإيرادات من الخدمات الفندقية إيرادات الغرف والأغذية والمشروبات والخدمات المرتبطة الأخرى المقدمة. يتم إثبات 

 الإيرادات صافية من الخصم والضرائب المطبقة ورسوم البلدية على أساس الاستحقاق عند تقديم الخدمات.

 

المبلغ المحصل نيابة عن طرف ثالث. ييتم قياس الإيرادات بناءً على المقابل المحدد في عقد مع العميل   رف  تعوتستثني 

الإيرادات عندما ينقل التحكم في منتج أو خدمة إلى عميل. يتم تطبيق المبادئ الواردة في المعيار الدولي لإعداد  بالصندوق  

 ات الخمس التالية:باستخدام الخطو 15التقارير المالية 

موافقة على العقد والتزم الأطراف؛ يتم تحديد حقوق كل طرف؛  : حساب الصندوق لعقد مع العميل عندما: تمت ال1• الخطوة  

 ؛ وجمع محتمل.يتم تحديد شروط الدفع؛ العقد له مادة تجارية

إذا كان يجب حساب كل سلعة أو خدمة    : يحدد الصندوق جميع السلع أو الخدمات الموعودة في العقد ويحدد ما2• الخطوة  

 موعودة كالتزام أداء منفصل.

، وهو مقدار الاعتبار الذي يتوقع الحصول عليه مقابل نقل البضائع أو الخدمات  : يحدد الصندوق سعر المعاملة3وة • الخط

 الموعودة إلى العميل.

نفصل بناءً على سعر البيع المستقل النسبي للسلعة  : يتم تخصيص سعر المعاملة في أي ترتيب لكل التزام أداء م4• الخطوة 

 أو الخدمة المقدمة للعميل.

: تتحقق الإيرادات عند نقل السيطرة على السلع أو الخدمات إلى العميل. يقوم الصندوق بتحويل سلعة أو خدمة 5• الخطوة  

على السيطرة على السلعة أو الخدمة إذا كان  عندما يحصل العميل على السيطرة على تلك السلعة أو الخدمة. يحصل العميل 

 لديه القدرة على توجيه استخدام وتلقي المنفعة من السلعة أو الخدمة.

 الرسوم الإدارية والنفقات الأخرى

يتم تحميل رسوم الإدارة والنفقات الأخرى بمعدلات / مبالغ ضمن الحدود المذكورة في شروط وأحكام الصندوق. يتم احتساب 

 على أساس ربع سنوي. سدادهاو بشكل يومي دارةرسوم الإ

 

 أتعاب حفظ 

٪ سنويًا من صافي أصول الصندوق. يتم احتساب الرسوم 0.025وفقًا لشروط وأحكام الصندوق ، يتقاضى أمين الحفظ  

 على أساس صافي قيمة أصول الصندوق وتدفع على أساس ربع سنوي. 
 

 ترجمة العملات الأجنبية 

تحويل  يتم  المعاملة.  تاريخ  في  السائد  الأجنبية  العملات  بسعر صرف  الأجنبية  بالعملات  تتم  التي  المعاملات  تحويل  يتم 

للعملات الأجنبية في   النهائيالموجودات والمطلوبات النقدية المقومة بعملات أجنبية إلى الريال السعودي بسعر الصرف  

العملات الأجنبية الناشئة عن إعادة التحويل والمكاسب والخسائر المحققة من تاريخ التقرير. يتم الاعتراف بفروق صرف  

 الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر.  قائمةاستبعاد أو تسوية الموجودات والمطلوبات النقدية في 
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 الزكاة  

يتم احتساب الزكاة على حصة المساهمين السعوديين في حقوق الملكية أو صافي الدخل باستخدام الأساس المحدد بموجب  

 الزكاة على أساس ربع سنوي وتحمل على قائمة الدخل الشامل. تحتسبلوائح الزكاة. 

 

 الاقتراض 

 قروض بالتكلفة المطفأة. يتم الاعتراف بالاقتراض مبدئيًا بالقيمة العادلة. يتم لاحقاً قياس ال

 صافي الموجودات
يتم احتساب صافي الموجودات لكل وحدة تم الإفصاح عنها في القوائم المالية بتقسيم صافي موجودات الصندوق  على عدد  

 الوحدات في نهاية الفترة.

 توزيعات الأرباح

لا تتضمن الربح الناتج من بيع    ،بشكل نصف سنوي  من صافي الدخل  ⁒90عن    للا يقسياسة الصندوق هي توزيع ودفع ما  
 .العقارية الاستثماراتأي عقار من 

 
 المركز المالي. قائمةيتم الإفصاح عن توزيعات الأرباح غير المطالب بها ضمن المطلوبات الأخرى في 

 

2021يناير  1معايير وتعديلات وتفسيرات جديدة صادرة وسارية اعتباراً من   
 

المالية ، كان هناك عدد من المعايير والتفسيرات التي كانت قيد الإصدار ولكنها لم تصبح سارية   القوائمفي تاريخ اعتماد  

المفعول بعد. يقوم الصندوق بتقييم تأثير هذه المعايير ويتوقع أن تطبيق هذه المعايير والتفسيرات في الفترات المستقبلية 

 المالية.  القوائملن يكون له تأثير كبير على 

 

 التنفيذ  ريختا الوصف

)تعديلات على المعايير الدولية  2المرحلة  -إصلاح معيار سعر الفائدة 

، والمعايير  39، ومعايير المحاسبة الدولية   9لإعداد التقارير المالية  

  4، والمعايير الدولية للتقارير المالية   7الدولية لإعداد التقارير المالية  

 ( 16التقارير المالية والمعايير الدولية لإعداد 

 2021 يناير 1

 

المعايير والتفسيرات على   المعايير والتعديلات على  ويرى مجلس إدارة الصندوق أنه من غير المتوقع أن تؤثر هذه 

 0.الصندوق حيث أن الصندوق لا يطبق المعايير المذكورة أعلاه

 

 الأحكام والافتراضات والتقديرات المحاسبية الهامة.    5
 

المملكة العربية   المعتمدة في  المالية  التقارير  الدولية لإعداد  المعايير  المالية للصندوق بما يتوافق مع  القوائم  يتطلب إعداد 
السعودية ، استخدام التقديرات والافتراضات التي تؤثر على مبالغ الأصول والخصوم المبلغ عنها والإفصاح عن الأصول  

لاغ و المبالغ المبلغ عنها للإيرادات والمصروفات خلال الفترة المشمولة بالتقرير. يتم تقييم  والخصوم المحتملة في تاريخ الإب 
التقديرات والأحكام بشكل مستمر وتستند إلى الخبرة التاريخية وعوامل أخرى ، بما في ذلك توقعات الأحداث المستقبلية التي 

تقديرات وافتراضات تتعلق بالمستقبل. قد تختلف التقديرات يعتقد أنها معقولة في ظل هذه الظروف. يقوم الصندوق بعمل  
 المحاسبية الناتجة ، بحكم تعريفها، عن النتائج الفعلية ذات الصلة 

 

 النطاق الهام التي استخدمت فيها الإدارة التقديرات أو الافتراضات أو الأحكام التي تم ممارستها هي كما يلي: 
 

 مبدأ الاستمرارية 
 

الصندوق بإجراء تقويم لمقدرة الصندوق على الاستمرار في العمل وفقاً لمبدأ الاستمرارية، وهي على قناعة بأن  قامت إدارة  
الصندوق لديه الموارد الكافية للاستمرار في العمل في المستقبل المنظور. علاوة على ذلك، ليس لدى الإدارة علم بأي حالات 

الصندوق على الاستمرار في العمل وفقاً لمبدأ الاستمرارية. عليه، يتم إعداد  عدم تأكد جوهري قد يثير شكوكاً حول مقدرة  
 القوائم المالية على أساس مبدأ الاستمرارية.
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 قيمة الأصول غير المالية  هبوط  

لتحديد ما إذا كان    دوريتتم مراجعة القيم الدفترية للموجودات غير المالية في نهاية كل تاريخ تقرير مالي أو بشكل  

 .في حالة وجود مثل هذا المؤشر، يتم تقدير المبلغ الممكن استرداده للأصلالأصول،  نخفاض قيمةلاهناك أي مؤشر 
 

إثبات خسار أو  يتم  الدفترية للأصل  القيمة  إذا تجاوزت  القيمة  انخفاض  النقديةة  العائدات  القابل   الوحدات ذات  المبلغ 

أوالقيمة العادلة   قيمة استخدامهالقيمة الأكبر من  بأنها للنقدوتتمثل القيمة القابلة للاسترداد أو الوحدة المولدة   .للاسترداد

، يتم خصم التدفقات النقدية المستقبلية المقدرة إلى قيمها الحالية باستخدام  قيمة الاستخدامتقييم  ول   .ناقصًا تكاليف البيع

إن  .  معدل الخصم قبل الضريبة الذي يعكس تقييمات السوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر الخاصة بالأصل

أسعار في السوق قابلة    إذا لم تكن هناك  ماقصاً تكلفة البيع تعتمد على أسعار السوق القابلة للملاحظة أالقيمة العادلة نا

الاعتماد على للملاحظة،   المماثلة  فيتم  للموجودات  المقدرة  للموجودات    ماأ  .الأسعار  تقديرية  أسعار  لم تكن هناك  إذا 

 دية المستقبلية المخصومة.على حسابات التدفقات النق فيتم الاعتمادالمماثلة متاحة، 

 

 تقييم الاستثمارات العقارية
 

يحدث الهبوط في القيمة عندما تزيد القيمة الدفترية للأصل أو الوحدة المولدة للنقد عن القيمة القابلة للاسترداد له والتي تمثل 
القيمة الأعلى للقيمة العادلة ناقصاً تكاليف البيع والقيمة الحالية. يتم احتساب القيمة العادلة ناقصاً تكاليف البيع على أساس 

فرة من معاملات البيع الملزمة التي تتم بنفس شروط التعامل لموجودات مشابهه أو على أساس الأسعار القابلة  البيانات المتو
للملاحظة في السوق ناقصاً التكاليف العرضية لاستبعاد الأصل. يتم احتساب القيمة الحالية على أساس طريقة التدفقات النقدية 

نة الأعمار الإنتاجية الخاصة بالمشاريع ولا تشتمل على عمليات إعادة الهيكلة  المخصومة. تتحقق التدفقات النقدية من مواز
التي لم يلتزم بها الصندوق أو الاستثمارات المستقبلية الهامة التي ستعزز من أداء الوحدة المدرة للنقدية التي يتم مراجعتها.  

بشأن   المستخدم  الخصم  بمعدل  كثيراً  للاسترداد  القابلة  القيمة  الواردة تتأثر  النقدية  والتدفقات  المخصومة  النقدية  التدفقات 
 المستقبلية المخصومة ومعدل النمو المستخدم لأغراض توقعات التدفقات النقدية. 

 

يتم تقييم العقارات الاستثمارية )"العقارات"( من قبل شركة فاليو ستار للاستشارات والشركة السعودية لتقييم الأصول. هذان  
 ن من قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين )"تقييم"(. المثمنان مرخصا

 

تم تطبيق نماذج التقييم وفقاً لتوصيات لجنة معايير التقييم الدولية. خلص مدير الصندوق إلى أن نماذج التقييم التي يستخدمها  
هذه النماذج طريقة الأرض بالإضافة   . وتشمل13الصندوق تتوافق مع المبادئ الواردة في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم  

 إلى التكلفة وطريقة القيمة المتبقية وطريقة التدفق النقدي المخصوم 
 

وفقًا لطريقة التدفق النقدي المخصوم، يتم تقدير القيمة العادلة للعقار باستخدام افتراضات صريحة فيما يتعلق بمزايا وخصوم 
رادات الإيجار المقدرة وقيمة الخروج أو القيمة النهائية. وينطوي ذلك على الملكية على مدى عمر الأصل ، بما في ذلك إي

توقع سلسلة من التدفقات النقدية التي يطبق عليها معدل خصم مناسب مشتق من السوق لتحديد القيمة الحالية لتدفق الدخل  
 (. 23)انظر الملاحظة 

 
 للعقارات الاستثمارية والأثاث والمعدات والأصول غير الملموسة القيمة المتبقية والعمر الإنتاجي 

. يتم تحديد هذه  الاستهلاكالعقارية لحساب    للاستثماراتالقيمة المتبقية المقدرة والأعمار الإنتاجية   الصندوق تحدد إدارة

الاستخدام المتوقع للموجودات أو التقادم الفعلي. وتقوم الإدارة بمراجعة القيمة  التقديرات بعد الأخذ في عين الإعتبار  

المتبقية والأعمار الإنتاجية سنويًا وسيتم تعديل مصروف الاستهلاك المستقبلية عندما تعتقد الإدارة أن الأعمار الإنتاجية 

 .تختلف عن التقديرات السابقة

 

 

 

 

 

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

17 

 

 تمة ت  - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 

 ه تتم - الأحكام والافتراضات والتقديرات المحاسبية الهامة.  5

 
 

 الخسائر الائتمانية المتوقعة

إن قياس مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة للموجودات المالية والمقاسة بالتكلفة المطفأة يتطلب استخدام نماذج معقدة  

 وافتراضات هامة حول الظروف الاقتصادية المستقبلية والسلوك الائتماني. 
 

 هناك عدد من الأحكام الهامة المطلوبة أيضا في تطبيق المتطلبات المحاسبية لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة، مثل:  

 تحديد معايير للزيادة الكبيرة في مخاطر الائتمان؛  •

 فتراضات لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة؛ اختيار النماذج المناسبة والا •

إنشاء عدد ووزن نسبي للسيناريوهات المستقبلية لكل نوع من أنواع المنتجات/الأسواق وما يرتبط بها من خسائر   •

 ائتمانية متوقعة؛ و 

 إنشاء مجموعة من الموجودات المالية المماثلة لأغراض قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة. •

 

 ايير الصادرة وغير سارية المفعول بعدالمع - 6

 

المعايير الدولية لإعداد التقارير المالية الجديدة والتعديلات والتفسيرات الصادرة التي لم تدخل بعد حيز التنفيذ ولم  

 ً  يتم اعتمادها مسبقا

 

 

 القوائمالمعايير والتعديلات على المعايير والتفسيرات التالية ليست سارية المفعول ولا يتوقع أن يكون لها تأثير كبير على 

 المالية للصندوق:

 

 تاريخ التنفيذ الوصف 

المتحصلات قبل الاستخدام المقصود )تعديلات على معيار المحاسبة  -الممتلكات والآلات والمعدات 

( 16الدولي  2022 يناير 1   

(37تكلفة إتمام العقد )تعديلات على معيار المحاسبة الدولي  -العقود المرهقة  2022 يناير 1   

( 3الرجوع إلى الإطار المفاهيمي )تعديلات على المعيار الدولي لإعداد التقارير المالية  2022 يناير 1   

- كوفيدعقود الإيجار: امتيازات الإيجار المتعلقة بـ  )تعديلات على المعيار الدولي لإعداد التقارير  19

16المالية رقم   2022 يناير 1   

2020-2018  المالية التقارير لإعداد الدوليةمعايير الالتحسينات السنوية على  2022 يناير 1   

( 1متداولة )تعديلات على معيار المحاسبة الدولي تصنيف المطلوبات على أنها متداولة أو غير  2023 يناير 1   

السياسات المحاسبية والتغييرات في التقديرات المحاسبية والأخطاء: تعريفات التقديرات المحاسبية 

( 8)تعديلات على معيار المحاسبة الدولي  2023 يناير 1   

عقود التأمين  – 17الدولي للتقرير المالي  المعيار 2023 يناير 1   

 
ويرى مجلس إدارة الصندوق أنه من غير المتوقع أن تؤثر هذه المعايير والتعديلات على المعايير والتفسيرات على الصندوق. 

 يعتزم الصندوق اعتماد هذه المعايير ، إن وجدت ، عندما تصبح سارية المفعول.
 
 
 
 
 
 
 
 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

18 

 

 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  
 

 النقد وما في حكمه .7

 -يتكون النقد وما في حكمه مما يلي:

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31 

 ريال سعودي

 35,972,448  106,866,235 نقد لدى البنوك

 50,000  35,545 في الصندوق نقد

 
106,901,780  36,022,448 

 .(15تتضمن الأرصدة المصرفية النقد في الحساب الجاري لدى البنك السعودي الفرنسي )إيضاح 

 التقييم،وبناءً على هذا  9كما هو مطلوب بموجب المعيار الدولي للتقارير المالية  الأرصدة،قامت الإدارة بمراجعة هذه 

 .لدى البنوكتعتقد الإدارة أنه لا توجد حاجة لمخصص خسارة مقابل القيمة الدفترية للأرصدة 

 

 الخسارة أو بالقيمة العادلة من خلال الربح  المقاسةالاستثمارات  .8
 

 الاستثمارات بتاريخ إعداد القوائم المالية من الاستثمارات في الصناديق الاستثمارية.تتكون 

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31 

 ريال سعودي
    والخسارة أ  الربحالأصول الاستثمارية المقاسة بالقيمة العادلة من 

 2,886  2,907 مرابحة   للصندوق البدر 
 70,199  70,762 الرياض التجاري بالريال السعودي صندوق 

 73,669  73,085 
 

 : السنة كة في الاستثمارات خلالفيما يلي بيان بالحر

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31 

 ريال سعودي

 
   

 السنة   في بدايةالرصيد 
73,085  2,856 

 السنة  إضافات خلال  
-  178,800,000 

 السنة مباع خلال 
-  (179,400,000) 

مة العادلة في الربح أو  الربح المحقق من الاستثمار بالقي 
 صافي الخسارة،

-  669,584 

من الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال   غير محققال الربح
 الربح أو الخسارة للسنة 

584  645 

 

 
  

 السنة في نهاية 
73,669  73,085 

 
   

قيمة العادلة الحركة في الربح غير المحقق على الاستثمار بال 
 ، صافي رةفي الربح أو الخسا

   

 السنة   في بدايةالرصيد 
674  29 

 نهاية العام : الرصيد في يخصم
(1,258)  )674( 

غير محققة من الاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال   ارباح
 الربح أو الخسارة للسنة

584  645 

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

19 

 

 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 تتمه -  الخسارةأو بالقيمة العادلة من خلال الربح  المقاسةالاستثمارات  .8

 

:  2020وحدة ) 81.371( واسترد وحدة 81,403: 2020وحدة )لاشيء  خلال العام ، اشترك صندوق بنيان ريت في

 ( من صندوق الرياض التجاري بالريال السعودي. 81,371

وحدة( في   184:   2020 ديسمبر 31وحدة ) 184بلغ حجم استثمارات صندوق بنيان ريت ،  2021ديسمبر  31كما في 

 ( في صندوق الرياض التجاري بالريال السعودي. وحدة   32   : 2020ديسمبر 31وحدة ) 32ة و صندوق بدر للمرابح

 

 الفرنسي كابيتال.يدير صندوق بنيان ريت وصندوق البدر للمرابحة نفس مدير الصندوق، أي السعودي 
 

 ، الصافي ذمم مدينة من الايجارات    . 9
 

 مما يلي: الذمم المدينة من الايجاراتتتكون 

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

   2020ديسمبر 31 

 ريال سعودي

 75,066,534  91,318,286 ذمم مدينة من الايجارات 

ئر الأئتمانية الخسا يخصم: مخصص

 )8,786,640) المتوقعة
 

(5,300,283) 

 
82,531,646 

 69,766,251 

 

 الحركة في مخصص الخسارة هي كما يلي:

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31 

 ريال سعودي

 الرصيد الافتتاحي
5,300,283 

 3,450,402 

 السنة خلال  المحمل
3,486,357 

 1,849,881 

 السنة  الرصيد في نهاية 
8,786,640 

 
5,300,283 

 

 الايجارات:  المدينة من يلي تحليل اعمار لذمم كما

    

 43,486,756  31,338,904 اشهر 0-3

 19,776,753  48,269,088 شهر  3-12

 11,803,025  11,710,294 يوم  365أعلى من  

 75,066,534  91,318,286 السنة  الرصيد في نهاية 

 

 مدفوعة مقدما وموجودات أخرى  روفاتمص   . 10

 

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

    2020ديسمبر  31 

 ريال سعودي

    

 1,034,740  48,233 تأمين مقدم 

 3,572,853  4,952,025 مدفوعات مقدمة واصول اخرى 

 5,144,540  5,071,820 دفعات مقدمة للموردين

 1,100,855  2,512,698 ضريبة القيمة المضافة مدينة 

 
12,584,776 

 
10,852,988 

  



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

20 

 

 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 اصول غير ملموسة. 11

 

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31 

 ريال سعودي

    تكلفة 

 1,099,350  1,099,350 بداية السنة  الرصيد 

 -   1,080,176             إضافات خلال السنة  

 -   (40,500) من الأثاث والمعدات   المحول

 1,099,350  2,139,026 السنة   نهايةالرصيد 

    

    الاطفاء المتراكم

( 309,692)  (537,320) بداية السنة  الرصيد   

( 227,628)  (188,469) محمل خلال السنة   

عكس الاستهلاك المتراكم نتيجة 

 38,738 الاستبعادات  

  - 

    

( 537,320)  (687,051) السنة   نهايةالرصيد   

 562,030  1,451,975 السنة  نهاية القيمة الدفترية

 

 أثاث و معدات. 12

 

 2021ديسمبر  31 

 

 أثاث ومعدات

 ريال سعودي 

 أعمال تحت التنفيذ 

 ريال سعودي 

 المجموع

 ريال سعودي  

    تكلفة 

 12,202,005 61,625 12,140,380 بداية السنة  الرصيد 

 1,086,927 - 1,086,927 إضافات خلال السنة  

    شطب اصول ثابتة

    

 13,288,932 61,625 13,227,307 السنة   نهايةالرصيد 

    

    المتراكم  الاستهلاك

 (8,000,727) - (8,000,727) بداية السنة  الرصيد 

 (2,967,117) - (2,967,117) محمل خلال السنة 

    

10,967,84) السنة   نهايةالرصيد 

4( - (10,967,844) 

    

 2,321,088 61,625 2,259,463 السنة نهاية القيمة الدفترية

 

 

 

 

 

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

21 

 

 

 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 تتمه - أثاث و معدات. 12

 

   2020ديسمبر  31 

 

 أثاث ومعدات

 ريال سعودي 

 أعمال تحت التنفيذ 

 ريال سعودي 

 المجموع

 ريال سعودي 

    تكلفة 

 21,181,811 9,664,094 11,517,717 بداية السنة  الرصيد 

 1,828,549 605,507 1,223,042 إضافات خلال السنة  

 )600,379(  - )600,379(  شطب اصول ثابتة

 )10,207,976(  )10,207,976(  - ( 13** )الملاحظة مبنىالمحول إلى 

    

 12.202.005 61,625 12,140,380 السنة   نهايةالرصيد 

    

    المتراكم  الاستهلاك

 )5,988,563( - )5,988,563( بداية السنة  الرصيد 

 )2,612,543( - )2,612,543( محمل خلال السنة 

 600,379 - 600,379 عكس الاستهلاك المتراكم

    

 )8,000,727( - )8,000,727( السنة   نهايةالرصيد 

    

 4,201,278 61,625 4,139,653 السنة نهاية القيمة الدفترية

، وبناءً عليه  2020سينما في أبها مول. يتم تشغيل السينما خلال شهر ديسمبر مليون ريال يتعلق بإنشاء  10,2** مبلغ 

 ، تمت رسملة المبلغ وتحويله إلى عقار استثماري.

 

 ة الاستثمارات العقاري .13

 

   2021ديسمبر 31 

 

 أراضي

 ريال سعودي 

 مباني

 ريال سعودي 

 المجموع

 ريال سعودي 

    تكلفة 

 1,798,320,489 1,554,477,284 243,843,205 بداية السنة  الرصيد 

 109,174,985 73,695,210 35,479,775 إضافات خلال السنة  

 279,322,980 1,628,172,494 1,907,495,474 

    السنة   نهايةالرصيد 

    

  /المتراكم الاستهلاك

    والهبوط 

 بداية السنة  الرصيد 

- (181,041,163) 

(181,041,163

) 

 (41,493,922) (41,493,922) - محمل خلال السنة 

 (52,848) (52,848) - عكس الهبوط خلال السنة 

 السنة   نهايةالرصيد 

- (222,587,933) 

(222,587,933

) 

    

 1,684,907,541 1,405,584,561 279,322,980 السنة نهاية القيمة الدفترية



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 
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 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 تتمه - . الاستثمارات العقارية 13

 

   2020ديسمبر  31 

 

 أراضي

 ريال سعودي 

 مباني

 ريال سعودي 

 المجموع

 ريال سعودي 

    تكلفة 

 1.787.309.559 1,543,466,354 243,843,205 بداية السنة  الرصيد 

 802.954 802,954 - إضافات خلال السنة  

 10.207.976 10,207,976 - بيع / شطب الأصول الثابتة 

 1.798.320.489 1,554,477,284 243,843,205 السنة   نهايةالرصيد 

    

    والهبوط /المتراكم الاستهلاك

(147,059,573) - بداية السنة  الرصيد   (147,059,573)  

( 42,179,317) - محمل خلال السنة   (42,179,317 )  

 8,197,727 8,197,727 - خسارة الهبوط خلال السنة 

    

(181,041,163) - السنة   نهايةالرصيد   (181,041,163)  

 1.617.279.326 1,373.436.121 243,843,205 السنة نهاية القيمة الدفترية

 :هي كمايلي اتعقارعشر تتمثل الاستثمارات العقارية في 

استثمار الراشد ميغا مول ، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق ، في المدينة المنورة وهو مصنف في القطاع  -

 . التجاري

 

 20اتفاقية حق انتفاع مدتها أبها للاستثمار ، وهو عقار مستأجر تم شراؤه من قبل الصندوق بموجب  -مجمع الراشد  -

سنوات من  5عامًا ، ويقع في أبها وهو مصنف في القطاع التجاري. يحق للصندوق شراء هذا العقار بالكامل خلال 

 مليون ريال سعودي. 110تاريخ توقيع اتفاقية حق الانتفاع مقابل 

 

تزام إيجار بموجب اتفاقية الإيجار ، والتي مليون ريال سعودي كال 148.8علاوة على ذلك ، كان الصندوق ملزماً بسداد  -

 (.14تم سدادها خلال العام من خلال تسهيلات تمويلية من بنك العربي الوطني )انظر إيضاح 

جازان ، عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق ، يقع الاستثمار في منطقة جازان وهو مصنف في  -مجمع الراشد  -

 القطاع التجاري.

استثمار مجمع الراشد ستريب ، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق ، في الرياض ومصنف على أنه  يقع  -

 قطاع تجاري.

مليون ريال سعودي كمقابل شراء مؤجل تم دفعه خلال السنة من خلال تسهيلات تمويلية    8.9كان الصندوق ملزماً بسداد  -

 (. 14من بنك العربي الوطني )انظر إيضاح 

، في جازان ومصنف ضمن للتملك الحر استحوذ عليه الصندوقستثمار فندق كورت يارد ماريوت ، وهو عقار يقع ا -

 قطاع فنادق الأربع نجوم. 

، في جازان ، وهو  للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق، وهو عقار ريزيدنس إن من ماريوت للاستثمار يقع فندق  -

 الأربع نجوم.مصنف ضمن قطاع الشقق الفندقية ذات 

يقع الاستثمار في شقق ماريوت الفندقية ، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق ، في المدينة المنورة ومصنف   -

 ضمن قطاع الشقق الفندقية من فئة الخمس نجوم.

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 
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 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 تتمه - الاستثمارات العقارية.  13
 

مليون ريال سعودي كمقابل شراء مؤجل تم دفعه خلال العام من خلال تسهيلات تمويلية من  28.4كان الصندوق ملزماً بسداد 

 (.14بنك العربي الوطني )انظر إيضاح 
 

دوق ، في دبي ويتم تصنيفه يقع الاستثمار في مبنى سيتي ووك السكني ، وهو عقار للتملك الحر تم شراؤه من قبل الصن -

 على أنه قطاع سكني.

 

يقع استثمار قرية الرفيعة ، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق ، في مدينة الرياض ومصنف على أنه قطاع  -

 سكني. 

 

قطاع يقع استثمار مجمع فلل المعذر ، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق ، في الرياض ومصنف على أنه   -

 سكني. 

ذات   شركة  مسؤلية محدودة ")"   ذات يتم الاحتفاظ بالاستثمارات العقارية باسم "صندوق بنيان العقاري شركة شخص واحد   -

 خاص   غرض   ذات   شركة )"أمين الصندوق"(. العقارات مملوكة من قبل    المالية المملوكة من قبل شركة البلاد  غرض خاص"(  

 .نيابة عن الصندوق 

 البنكية القروض  . 14

 

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31 

 ريال سعودي

    

    القروض 

 -   189,210,000 الرصيد في بداية السنة  

 189,210,000  193,500,000 الاضافات خلال السنة 

( 3,050,000) المدفوع خلال السنة      - 

 189,210,000  379,660,000 الرصيد في نهاية السنة  

    

    مستحقة   تمويل تكاليف

 -   1,216,655 الرصيد في بداية السنة 

 3,488,914  8,459,795 المحمل خلال السنة  

( 7,464,030) المستلم خلال السنة     (2,274,479 )  

 2,212,420  1,214,435 

    ( 15 إيضاحمن السعودي الفرنسي كابيتال )  مستحق

 -   2,220 بداية السنة الرصيد في 

 2,220  38,003 المحمل خلال السنة  

( 40,223) المستلم خلال السنة      - 

 -  2,220 

 1,216,655  2,212,420 في نهاية السنة   الرصيد

 الرصيد في نهاية السنة  
381,872,420 

 190,426,655 
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 تتمه - القروض البنكية . 14
 

 

 

حصل الصندوق على تمويل  ة.صول عليه من أحد البنوك المحليتمثل القروض من البنك التمويل الإسلامي الذي تم الح

العمولة البنكية على أساس نصف  بسعر عرض الإنتربنك السعودي )سايبور( زائد فروق الأسعار. يتم دفع هامش الربح / 

ريال سعودي   86.678.750، باستثناء مبلغ  2025سنوي ويستحق سداد أصل المبلغ دفعة واحدة خلال شهر أبريل 

 . 2022يوليو  31والذي يستحق الدفع في  

 

 تم رهن سند ملكية العقارات التالية ويتم الاحتفاظ به كضمان مقابل الاقتراض المصرفي: 

 

 جازان،  -ل الراشد مو -

 جازان ،  -فندق كورت يارد ماريوت   -

 جازان ،  -فندق ريزيدنس إن ماريوت  -

 المدينة المنورة -الراشد ميغا مول  -

 المدينة المنورة و  -شقق ماريوت الفندقية  -

 الرياض  -قرية الرفيعة  -

 

 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة .15
 

لدى إحدى الجهات القدرة على السيطرة أو ممارسة تأثير هام على الجهة الأخرى باتخاذ القرارات تعتبر الجهات ذات علاقة إذا كان  

  المالية أو التشغيلية. يتم الأخذ بالاعتبار جوهر العلاقة بين الجهات ذات العلاقة وليس الشكل القانوني فقط عند احتمالية وجود علاقة 

 قائمة بين الجهات ذات العلاقة.

)مساهم   البنك السعودي الفرنسي)مدير الصندوق(،    شركة السعودي الفرنسي كابيتالتتضمن الأطراف ذات العلاقة للصندوق"  

) مجلس الإدارة( ، والتابعة لمدير وشركة بنيان السعودية )مدير عقار الاستثمارات العقارية(    ( شركة السعودي الفرنسي كابيتال في  

يرها مدير الصندوق ومالكو وحدات الصندوق بما في ذلك شركة عبد الرحمن سعد الراشد وأولاده الصندوق ، والصناديق التي يد 

 (.ملكية اكبر عدد من الوحدات ) 

 يتعامل الصندوق ، في سياق أنشطته العادية ، مع أطراف ذات علاقة. 
 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

25 

 

 
تتمة  – إيضاحات حول القوائم المالية  

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 
 

 تتمه - المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة .15
 

  

 مبالغ المعاملة 
 

 الرصيد   
 مدين )دائن( 

 2020ديسمبر  31   2021ديسمبر   31     2020ديسمبر 31   2021ديسمبر   31  

 ريال سعودي  سعودي ريال   ريال سعودي  ريال سعودي  طبيعة المعاملة  الجهة ذات العلاقة 
             

السعودي الفرنسي كابيتال  
 )مدير الصندوق( 

رسوم إدارة الأصول  
 ( 1,382,216) (2,065,155)  ( 7,270,658) (7,153,725) "( أ   "   ايضاح)

 2,220 -  2,220 - مستحق من تكلفة التمويل  

       

 29,339,893 96,432,680  - - النقد وما في حكمه  البنك السعودي الفرنسي 

 ( 25,074) (25,074)  ( 39,026) )34,235( رسوم توزيع الأرباح  

       

 مجلس إدارة 
أتعاب أعضاء مجلس  

 - -  ( 120,000) (200,000) الإدارة المستقلين 

       
صندوق البدر للمرابحة  
 )يديره مدير الصندوق( 

الاستثمارات )راجع  

 - " أدناه( بالملاحظة " 
- 

 2,907 2,886 

 

غير محققة من   ارباح

استثمارات مقاسة بالقيمة 

العادلة من خلال الربح أو  

 - -  30 21 الخسارة 

       
 شركة بنيان السعودية 

 رسوم إدارة الممتلكات  
)9,699,894( 

7,477,044  (2,001,488) (1,346,049 ) 

 
مصاريف تشغيل  

 الممتلكات 
)52,243,400( 

31,453,335  (10,033,206) (13,409,351 ) 

 5,071,820 5,071,820  - - مدفوع مقدما لمورد 

 

المبالغ النقدية التي يتم  

تحصيلها نيابة مقابل  

 - -  2,308,343 205,406 مستحقات الإيجار القديمة 

 

المبالغ النقدية المدفوعة  
مقابل الإيجار القديم  

 - -  - (2,308,343) المستلم 

 - 6,229  ( 671) - أخرى 

       

شركة عبدالرحمن سعد  
 الراشد وأولاده ارتار 

)الدفع( / الاستحواذ  
الأولي على عقارات  

 - -  ( 186,160,000) - استثمارية 

 
الدفع( / إضافة إلى  )

 - -  802,954 - خصائص الاستثمار * 

 
الأعمال الرأسمالية قيد  

 - -  605,507 - التنفيذ 

 

مقابل تقييم  مستحق 
ضريبة القيمة المضافة  

 3,053,441 -  - - "ج" أدناه(  ايضاح)
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 ه تتم – المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة .15

 

٪ بالإضافة إلى 0.5إدارية لمدير الصندوق بنسبة  )أ( وفقًا لشروط وأحكام الصندوق ، فإن الصندوق ملزم بدفع رسوم 

 . الضرائب المطبقة من صافي قيمة أصول الصندوق. يتم دفع الرسوم على أساس ربع سنوي 
 

وحدة( في صندوق البدر للمرابحة. يدير   184:  2020)   184، كان للصندوق استثمار    2021ديسمبر    31)ب( كما في    

 للمرابحة نفس مدير الصندوق ، أي السعودي الفرنسي كابيتال.الصندوق وصندوق البدر  
 

للفترة / العام   هيئة الزكاة والضريبة والجمارك هيئة  )ج( خلال العام ، خضع الصندوق لتدقيق ضريبة القيمة المضافة من قبل  

ريال سعودي وهو ضريبة المخرجات   3.053.441بمبلغ    هيئة هيئة الزكاة والضريبة والجمارك  . طالبت  2019و    2018

، بصفتها بائع الأصول   ارتار )فترة انتقالية(. قامت شركة    2018المتعلقة بإيرادات الصندوق للفترة من يوليو إلى أكتوبر.  

المبلغ   المضافة على  القيمة  التزام ضريبة  بالتخلي عن  إلى  العقارية ،  الزكاة والضريبة  المذكور من الإيرادات  هيئة هيئة 

أنه كان    هيئة هيئة الزكاة والضريبة والجمارك نيابة عن الصندوق خلال هذه الفترة الانتقالية. ومع ذلك ، رأت    والجمارك 

 يجب دفع ضريبة القيمة المضافة من قبل الجهة المسؤولة. 
 

هيئة هيئة تي يتحملها مدير الصندوق( فيما يتعلق باسترداد المبلغ المدفوع إلى  طلب مدير الصندوق مشورة مستقلة )التكلفة ال 

  2020ريال سعودي في ديسمبر    3.053.441. بناءً على الإشعار المستلم ، دفع الصندوق مبلغ  الزكاة والضريبة والجمارك 

الصندوق من شركة   من  مدينة  ذمم  المبلغ   ارتار وتم حجز  تسترد  أن  المتوقع  من  والضريبة  من    والتي  الزكاة  هيئة  هيئة 

 .والجمارك 

 

 المصروفات المستحقة والمطلوبات الأخرى     .16

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31 

 ريال سعودي

    

 2,443,813  3,165,112 ذمم دائنة تجارية وأخرى 

 1,346,059  2,001,488 رسوم إدارة الممتلكات

 13,409,351  10,033,206 الممتلكات مصاريف تشغيل 

 12,526,392  8,026,143 ومطلوبات أخرى مصروفات مستحقة

 6,573,042  8,398,947 صيانة الأثاث والتجهيزات والمعدات

 5,067,463  5,325,260 دفعات مقدمة من العملاء 

 2,040,418  2,870,056  المضافة  القيمة ضريبة مخرجات

 200,548  100,227 أتعاب حفظ 

 84,000  70,000 أتعاب مراجعة 

 80,000  174,283 أتعاب تقييم الممتلكات  

 232,075  307,969 أخرى 

 40,472,691  44,003,161 
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  العقاريةمن الاستثمارات دخل ال    .17

 
 2021ديسمبر  31

  ريال سعودي 

 2020ديسمبر  31

 ريال سعودي

    الدخل من الاستثمارات العقارية

 133,403,368  181,727,723 باستثناء الفنادق  إيجار استثمارات عقارية من دخل

 30,290,713  28,384,671 الإيرادات من الخدمات الفندقية

 7,792,105  9,364,667 الإضافيةالخدمات  -الدخل الآخر 

 219,477,061  171,486,186 

( 73,510,871)  (85,961,015) التكاليف التشغيلية للاستثمارات العقارية  
 

 
 

 

 97,975,315  133,516,046 صافي الدخل من الاستثمارات العقارية 

 

 والأغذية والمشروبات والخدمات المرتبطة الأخرى المقدمة.تشمل الإيرادات من الخدمات الفندقية إيرادات الغرف 

 بموجب عقد الإيجار التشغيلي: نهاية السنة / الفترةفي  سيتم استلامها()التي  فيما يلي بيان التزامات الإيجار المستقبلية

 
   2021ديسمبر  31

  ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31

 ريال سعودي

    

692,351,72  103,505,340 أقل من سنة    

138,109,119  164,451,370 أكثر من سنة وأقل من خمس سنوات  

457,784,198  146,195,690 أكثر من خمس سنوات   
    

 390,245,287  414,152,400 صافي الدخل من الاستثمارات العقارية 

 

 مصروفات اخرى     .18

 
   2021ديسمبر  31

  ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31

 ريال سعودي

    

 400,000  400,000 أتعاب تسجيل

 400,000  400,000 أتعاب حفظ 

 234,000  234,000 أتعاب تقييم الممتلكات 

 300,000  300,000 أتعاب إدراج

 110,000  140,000 أتعاب مراجعة

 120,000  200,000 أتعاب مجلس الإدارة واللجان

 61,995  111,248 مصروفات بنكية

 -  10,000 أتعاب نشر 

 7,500  7,500 أتعاب تنظيمية

 238,346  273,325 أخرى 

 2,076,073  1,871,841 
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الزكاة          .19  

 أ( أساس الزكاة: 

 . ٪ من الزيادة في قاعدة الزكاة التقريبية وصافي الدخل المعدل الخاص بمالكي الوحدات2.5تدفع الزكاة بنسبة  

 

السنة   المحملة خلال ب( زكاة  

 
   2021ديسمبر  31

  ريال سعودي 

   2020ديسمبر 31

 ريال سعودي

    المحملة خلال السنة   الزكاة

 2,304,597  2,379,580 الزكاة المحملة للسنة الحالية  

الزكاة المستحقة بسبب أقل / )أكثر( من مخصص  
 السنة السابقة 

29,689 
 (2,837)  

 2,409,269  2,301,760 

 

 

 ج( حركة مخصص الزكاة 

 
   2021ديسمبر  31

  ريال سعودي 

  2020ديسمبر  31

 ريال سعودي

    

 2,440,119  2,304,597 الرصيد عند افتتاح السنة  

 2,304,597  2,379,580 مخصص السنة  

( 2,837)  29,689 عكس المخصص للسنة السابقة   

(2,437,282)  (2,334,286) السنة المدفوعات خلال    

 2,304,597  2,379,580 الرصيد في نهاية السنة  

 

والاشتراكاتد( حالة العائد السنوي   

ضمن الحدود الزمنية المنصوص عليها في لوائح الزكاة  2021ديسمبر  31يقوم الصندوق بتقديم العائد السنوي للسنة المنتهية في 

.هيئة الزكاة والضريبة والجماركالصادرة عن   
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الأهداف والسياسات المالية وإدارة المخاطر      .20  

   الادارة مخاطر            

 يعتبر مدير الاستثمار في الصندوق مسؤولاً بشكل أساسي عن تحديد المخاطر والسيطرة عليها.

 نظام قياس المخاطر والتقرير 

المخاطر   الموضوعة من قبل مجلس الإدارة، والتي تتم مراقبة  الضوابط  عليها بصورة رئيسية على أساس  والسيطرة 

تعكس استراتيجية العمل، بما في ذلك المخاطر التي على استعداد أن يتقبلها الصندوق وبيئة السوق للصندوق. إضافة إلى  

 للمخاطر عبر كافة أنواع المخاطر والأنشطة.ذلك، يقوم الصندوق بمراقبة وقياس المخاطر المتعلقة بإجمالي التعرضات 

 التقليل من المخاطر 

يوجد لدى الصندوق مبادئ توجيهية للاستثمار توضح استراتيجية العمل العامة الخاصة به وتحمله للمخاطر وفلسفة إدارة 

 المخاطر بوجه عام. 

 مخاطر السوق  

والذي والإمارات العربية المتحدة  يخضع الصندوق للأحكام العامة لقطاع الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعودية  

يتأثر بدوره بعدد من العوامل على سبيل المثال لا الحصر مخاطر النمو الاقتصادي  في المملكة ومخاطر معدلات الفوائد  

مويل ومخاطر رأي المستثمر ومخاطر السيولة والمخاطر النظامية والمخاطر  ومخاطر العرض والطلب ومخاطر وفرة الت

تراقب إدارة الصندوق على أساس منتظم التقلبات والتغيرات في الاقتصادية العامة وتعتقد أن تأثير هذه التغييرات  التنظيمية.

 ليس كبيرا بالنسبة للصندوق.

 

 مخاطر الائتمان 

وهي المخاطر المتمثلة في عدم مقدرة طرف ما على الوفاء بالتزاماته مما يتسبب    يتعرض الصندوق إلى مخاطر إئتمان

يتعرض الصندوق لمخاطر الائتمان في النقدية وشبه النقدية و إيجارات مدينة و مستحق    في خسائر مالية للطرف الآخر.

 من أطراف ذات علاقة.  

 
   2021ديسمبر  31

 ريال سعودي 

    2020ديسمبر 31 

 سعوديريال 

    

 36,022,448  106,901,780 أرصدة البنك

، صافي إيرادات إيجار مستحقة القبض  82,531,646  69,766,251 

من أطراف ذات علاقة  مطلوب  6,229  3,055,661 

 189,439,655  108,844,360 

 

الصندوق للحد من المخاطر الائتمانية من سياسة الصندوق بإبرام عقود الأدوات المالية مع أطراف ذات سمعة حسنة. يسعى  
التعرض المخاطر، والحد من المعاملات مع أطراف محددة، والتقييم المستمر للجدارة الائتمانية للأطراف   خلال مراقبة 

 الأخرى. يتم إيداع أرصدة البنوك في بنك ذو تصنيف مالي جيد.

 مخاطر السيولة
اللازم للوفاء بالتزامات مرتبطة بمطلوبات    المبالغهي المخاطر المتمثلة في تعرض الصندوق لصعوبات في الحصول على  

 .مالية
 

يقوم مدير الصندوق بمراقبة متطلبات السيولة من خلال التأكد من توفر أموال كافية للوفاء بأي التزامات عند نشوئها،  

الاشتراكات   مدير  إما من خلال  الأجل من  قروض قصيرة  أخذ  أو عن طريق  الاستثمار  أو تصفية محفظة  الجديدة 

  الصندوق.



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

30 

 

 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  
 

 

تتمه –الأهداف والسياسات المالية وإدارة المخاطر      .20  

 تتمه -مخاطر السيولة

 
 

 قائمة استحقاق الموجودات والمطلوبات الهامة للصندوق بناءً على آجال الاستحقاق المتوقعة:يوضح الجدول أدناه 

 2021ديسمبر  31 

 
 أقل من سنة 

 ريال سعودي 

 أكثر من سنة 

 ريال سعودي 

 المجموع

 ريال سعودي 
    

 106,901,780 - 106,901,780 هالنقد و ما في حكم

 82,531,646 - 82,531,646 ، صافيذمم مدينة من الايجارات

الاستثمارات المقاسة بالقيمة  

العادلة من خلال الربح أو 

 73,669 - 73,669 الخسارة

 1,684,907,541 1,684,907,541 - العقارية الاستثمارات

 2,321,088 2,321,088 - أثاث ومعدات 

 1,451,975 1,451,975 - اصول غير ملموسة 

 6,229 6,229 - علاقة مستحق من أطراف ذات 

 1,878,193,928 1,688,686,833 189,507,095 اجمالي الموجودات

    

 2,065,155 - 2,065,155 رسوم إدارة مستحقة 

مصروفات مستحقة ومطلوبات  

 40,472,691 - 40,472,691 أخرى 

 2,379,580 - 2,379,580 مخصص الزكاة 

 381,872,420 292,981,250 88,891,170 مستحق إلى اطراف ذات علاقة 

 426,789,846 292,981,250 133,808,596 اجمالي المطلوبات 

    

 1,451,404,082 1,395,705,583 55,698,499 الفائض  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

31 

 

 تتمة  - يضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  
 

 
 

تتمه –الأهداف والسياسات المالية وإدارة المخاطر      .20  

 تتمه -مخاطر السيولة

 

   2020ديسمبر  31 

 
 أقل من سنة 

 ريال سعودي 

 أكثر من سنة 

 ريال سعودي 

 المجموع

 ريال سعودي 
    

 36,022,448 - 36,022,448 هالنقد و ما في حكم

 69,766,251 - 69,766,251 ، صافيذمم مدينة من الايجارات

الاستثمارات المقاسة بالقيمة  

العادلة من خلال الربح أو 

 الخسارة

73,085 - 73,085 

 1,617,279,326 1,617,279,326 - العقارية الاستثمارات

 4,201,278 4,201,278 - أثاث ومعدات 

 562,030 562,030 - أصول غير ملموسة  

 3,055,661 - 3,055,661 مستحق من أطراف ذات علاقة  

 1,730,960,079 1,622,042,634 108,917,445 اجمالي الموجودات

    

 1,382,216 - 1,382,216 رسوم إدارة مستحقة 

مصروفات مستحقة ومطلوبات  

 44,003,161 - 44,003,161 أخرى 

 2,304,597 - 2,304,597 مخصص الزكاة

 190,426,655 189,210,000 1,216,655 اطراف ذات علاقة مستحق إلى 

 238,116,629 189,210,000 48,906,629 اجمالي المطلوبات 

    

 1,492,843,450 1,432,832,634 60,010,816 الفائض  

 

 المخاطر التشغيلية

الناتجة عن مجموعة   المباشرة  غير  أو  المباشرة  الخسارة  هي مخاطر  التشغيل  المرتبطة مخاطر  الأسباب  متنوعة من 

بالعمليات والتكنولوجيا والبنية التحتية التي تدعم أنشطة الصندوق سواء داخليًا أو خارجيًا لدى مقدم خدمة الصندوق ومن 

العوامل الخارجية الأخرى غير الائتمان والسيولة والعملات والسوق المخاطر مثل تلك الناشئة عن المتطلبات القانونية 

 مية.والتنظي

يتمثل هدف الصندوق في إدارة المخاطر التشغيلية من أجل تحقيق التوازن بين الحد من الخسائر المالية والأضرار التي  

 لحقت بسمعته في تحقيق هدفه الاستثماري المتمثل في توليد عوائد لحاملي الوحدات. 

 

 ت مخاطر العملا

التغير في أسعار صرف العملات الأجنبية. العملة الوظيفية وعملة  مخاطر العملة هي مخاطر تقلب قيمة الأداة المالية بسبب  

العرض للصندوق هي الريال السعودي، مع بعض المعاملات بالدرهم الإماراتي والتي لديها سعر صرف ثابت للريال 

 السعودي. وبالتالي فإن الصندوق غير معرض لأي مخاطر تتعلق بالعملات. 

 

 

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 
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 تتمة   - الماليةإيضاحات حول القوائم 

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

تتمه –الأهداف والسياسات المالية وإدارة المخاطر      .20  

 

 مخاطر أسعار العقارات الاستثمارية

مخاطر أسعار العقارات الاستثمارية هي مخاطر أن يصبح المستأجر معسرًا مما يؤدي إلى خسارة كبيرة في دخل الإيجار  

وانخفاض في قيمة الممتلكات المرتبطة. يدير مدير الصندوق هذه المخاطر من خلال مراجعة الوضع المالي لجميع 

 المستأجرين ويقرر المستوى المناسب من الأمان المطلوب عبر ودائع الإيجار أو الضمان. 

 

 

 توزيعات الأرباح   .21
 

 

ترة على توزيع أرباح عن الف  2021مايو  23وافق مجلس إدارة الصندوق بتاريخ  وفقًا للشروط واحكام للصندوق ،

مليون ريال سعودي.  52,12ريال لكل وحدة بقيمة  230.بمبلغ  2020أبريل  30حتى  2020نوفمبر   1من   

 

لق بالفترة  فيما يتع  2021ديسمبر   13علاوة على ذلك ، وافق مجلس إدارة الصندوق على توزيع أرباح نقدية بتاريخ

 ريال سعودي.مليون  52,12دة بقيمة سعودي للوحريال  0.32بمبلغ   2021نوفمبر  30حتى  2021مايو  1من 

 

 القيمة العادلة للأدوات المالية    .  22
 تحديد القيمة العادلة والتسلسل الهرمي للقيمة العادلة 

موجودات ما أو سداده عند تحويل مطلوبات ما بموجب معاملة  القيمة العادلة هي السعر الذي سيتم استلامه عند بيع  

نظامية تتم بين متعاملين في السوق بتاريخ القياس، بصرف النظر عما إذا كان ذلك السعر قابل للملاحظة مباشرة أو يتم 

السوق الرئيسي تقديره باستخدام طرق تقويم أخرى. عند تحديد القيمة العادلة للموجودات أو المطلوبات، يجب أن تكون  

 أو السوق الأكثر فائدة قابلة للوصول إليها من قبل الصندوق. 

 يستخدم الصندوق التسلسل الهرمي التالي لتحديد والإفصاح عن القيمة العادلة للأدوات المالية: 

 لأسواق النشطة.: أسعار السوق المعلنة، الأسعار المعلنة الغير معدلة للأدوات المالية المماثلة المدرجة في ا1المستوى 

: الأسعار المعلنة في الأسواق النشطة للأصول والخصوم المماثلة أو أساليب التقييم الأخرى حيث تستفيد  2المستوى  

 جميع المدخلات المعتبرة وذات الأهمية لتلك الأساليب على بيانات السوق التي يمكن ملاحظتها. 

 المدخلات المعتبرة وذات الأهمية على بيانات السوق التي يمكن ملاحظتها. : أساليب التقييم حيث لا تستند 3المستوى 

.  من خلال الربح او الخسارةتتكون الموجودات المالية الخاصة بالصندوق من الرصيد لدى البنك والاستثمارات المقتناه  

الدفع والمطلوبات الأخرى. أن  بينما تتكون المطلوبات المالية من أتعاب إدارة الصندوق المستحقة والمبالغ المستحقة  

القيمة العادلة للأدوات المالية لا تختلف كثيراً عن القيمة الدفترية المدرجة في القوائم المالية نظراً للفترة القصيرة لهذه  

 الأدوات المالية.



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 
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 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 تتمة -القيمة العادلة للأدوات المالية .  22

يبين الجدول التالي القيمة الدفترية والقيمة العادلة للموجودات المالية والمطلوبات المالية، بما في ذلك مستويات التسلسل  
لا   العادلة.  بالقيمة  المقاسة  المالية  للأدوات  العادلة  للقيمة  المالية    تشتملالهرمي  للموجودات  العادلة  القيمة  معلومات 

 القيمة الدفترية تقارب بشكل معقول قيمتها العادلة:  ومن ثم فإناسة بالقيمة العادلة والمطلوبات المالية غير المق

1المستوى   القيمة الدفترية   2المستوى    3المستوى     الإجمالي  

 2021  ديسمبر 31
 ريال سعودي 

 
 

   

بالقيمة   مقاسةموجودات مالية 
 73,669 - - 73,669 73,669 العادلة من خلال الربح أو الخسارة  

 ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── 

 73,669 73,669 - - 73,669 
           
      

1المستوى   القيمة الدفترية   2المستوى    3المستوى     الإجمالي  

 2020  ديسمبر 31
 ريال سعودي 

 
 

   

بالقيمة   مقاسةموجودات مالية 
 73,085 - - 73,085 73,085 العادلة من خلال الربح أو الخسارة  

 ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── 

 73,085 73,085 - - 73,085 
           

 

 تقريباً القيمة الدفترية. يعتقد الصندوق بأن القيمة العادلة لجميع الموجودات والمطلوبات المالية الأخرى تعادل 

والمستوى   1، لم تكن هناك عمليات نقل بين قياسات القيمة العادلة من المستوى    2021  ديسمبر  31المنتهية في    السنةخلال  

 .3، ولم يتم إجراء عمليات نقل إلى أو خارج قياسات القيمة العادلة من المستوى  2

 بصورة منتظمة وفقاً للأنظمة ذات العلاقة. سيقوم الصندوق بمراقبة القيمة العادلة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 
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 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 صافي قيمة الموجودات في حالة قياس الاستثمارات العقارية بالقيمة العادلة الأثر على .23

من لائحة صناديق الاستثمار العقاري الصادرة عن هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية، يقوم مدير   22وفقاً للمادة  

إعدادهما من قبل اثنين من المقيمين المستقلين. كما هو  الصندوق بتقويم موجودات الصندوق على أساس متوسط تقويمين تم  

موضح في شروط وأحكام الصندوق، يحدد صافي قيمة الموجودات المفصح عنها على أساس القيمة السوقية التي تم الحصول  

ستثمارات العقارية الا  اختار الصندوق استخدام طريقة التكلفة وبموجبها تقيد  .(40عليها. لكن وفقاً لمعيار المحاسبة الدولي )

بالتكلفة ناقصاً الاستهلاك المتراكم والانخفاض في القيمة، إن وجد، في هذه القوائم المالية. عليه، تم الإفصاح عن القيمة العادلة  

 أدناه لأغراض المعلومية ولم يتم المحاسبة عنها في دفاتر الصندوق. 

أولات لإدارة العقارات وفاليو سترات للتقويم العقاري. إن بعض الأشخاص  يتم تقويم الاستثمارات العقارية )"العقارات"( من قبل  

متوسط   مديرالصندوق. استخدم  )تقييم(  يم من جانب المقيم مرخص لهم من قبل الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدينسين بالتق المعني

تقويمين لغرض الإفصاح عن القيمة العادلة للعقارات. تم تقويم العقارات بعد الاخذ بالاعتبار عددًا من العوامل، بما في ذلك  

يم باستخدام مدخلات هامة غير قابلة للملاحظة، منها طريقة الأرض زائدًا التكلفة، وطريقة سالتقمساحة ونوع العقارات وأساليب  

 وطريقة التدفقات النقدية المخصومة.  القيمة المتبقية،

 :التقييم العادل للاستثمارات العقارية من قبل المقيمينفيما يلي 
  المقيم الأول  المقيم الثاني  المتوسط 

    
   2021ديسمبر   31   

 العقارات الاستثمارية 1,895,962,200 2,220,685,000 2,058,323,600
────────── ────────── ──────────  

2,058,323,600 2,220,685,000 1,895,962,200  
══════════ ══════════ ══════════  

 

2020ديسمبر   31     
 العقارات الاستثمارية 1,789,369,340 2,058,108,000 1,923,738,670
────────── ────────── ──────────  
1,923,738,670 2,058,108,000 1,789,369,340  
══════════ ══════════ ══════════  

 فيما يلي تحليل العقارات بالقيمة العادلة مقابل التكلفة: 

  2021 ديسمبر 31  
 ريال سعودي

   2020 ديسمبر 31
 ريال سعودي

     

 1,923,738,670 2,058,323,600 القيمة العادلة المقدرة للاستثمارات العقارية

 ( 1,617,279,326) (1,684,907,541) العقاريةالقيمة الدفترية للاستثمارات 

  ( 104,780,809)  (106,644,042) : القيمة الحالية لخيار الشراء في راشد مول أبهايطرح
                                              

 201,678,535 266,772,017 القيمة العادلة المقدرة بالزيادة عن القيمة الدفترية  

                                               

 162,881,100 162,881,100 الوحدات المصدرة )عدد( 
 

                                              

في القيمة العادلة المقدرة التي  المتعلقة بالزيادة الوحدة  قيمة
      1,2382 1.6378 للاستثمارات العقارية تزيد عن القيمة الدفترية

 

 

 
  



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 
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 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 تتمه  - صافي قيمة الموجودات في حالة قياس الاستثمارات العقارية بالقيمة العادلة الأثر على .23

 

  2021 ديسمبر 31 صافي قيمة الموجودات
 ريال سعودي

   2020 ديسمبر 31
 ريال سعودي

     

 1,429,694,959 1,390,852,977 صافي قيمة الموجودات وفقاً للقوائم المالية  

القيمة العادلة المقدرة بالزيادة عن القيمة الدفترية  
  201,678,535 266,772,017 للاستثمارات العقارية 

                  

  صافي قيمة الموجودات على أساس القيمة العادلة
 للاستثمارات العقارية 

 

1,657,624,994 1,631,373,494  
                  

 
  

    الموجودات لكل وحدة صافي قيمة 
  

 8,7775 8.5391 صافي قيمة الموجودات لكل وحدة وفقاً للقوائم المالية 

القيمة العادلة المقدرة بالزيادة عن القيمة الدفترية  
 1.2382 1.6378 للاستثمارات العقارية 

 
                   

صافي قيمة الموجودات لكل وحدة على أساس القيمة  
 للاستثمارات العقارية  العادلة

10.1769 10,0157 

 
                   

   
 

  



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 

36 

 

 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 . التحليل القطاعي 24

يلي قطاع الصناديق الواجب  تجري الأعمال الأساسية للصندوق في المملكة العربية السعودية والإمارات العربية المتحدة. فيما 
 8الإبلاغ عنه بموجب المعيار الدولي للتقارير المالية رقم  

 

 المراكز التجارية: وتشمل وحدة العقارات الاستثمارية مثل المجمعات التجارية. 

 

 سكني: ويشمل وحدات البيوت الخاصة كالشقق الفردية 

 

 والذي يرتبط بممتلكات ماريوت.الضيافة: ويشمل ذلك الكيان الذي يقدم خدمات الضيافة ، 

 

الدخل   جمالي، وإ 2020و  2021ديسمبر  31كما في فيما يلي إجمالي أصول الصندوق وممتلكاته الاستثمارية ومطلوباته   
 .والمصاريف التشغيلية للصندوق ، ونتائج السنوات المنتهية بذلك التاريخ ، حسب قطاع التشغيل

 

 2021ديسمبر  31 

 المجموع  اخرى ضيافة  سكني المراكز التجارية  
      

الموجودات  اجمالي  1,040,701,201 419,833,454 
222,469,820 

207,774,229 
1,890,778,704 

عقارية  استثمارات  978,152,090 418,826,616 
182,061,919 

105,866,916 
1,684,907,541 

المطلوبات  اجمالي  85,031,642 12,112,098 11,366,170 391,415,817 499,925,727 

 4,017,186 105,316,945 إجمالي الدخل التشغيلي
21,681,915 

2,673,451 133,689,497 

المصاريف  اجمالي  3,104,574 - 
381,881 

17,689,495 
21,175,950 

صافي الدخل / )الخسارة(  
 للسنة 

73,856,029 13,387,868 (2,007,125) (19,834,850) 65,401,922 

      

2020ديسمبر   31  
الموجودات اجمالي   1,088,806,220 423,976,276 202,742,956 26,287,615 1,741,813,067 

 استثمارات عقارية 
1,024,591,737 418,020,386 174,667,203 - 1,617,279,326 

 312,118,108 195,179,562 10,026,553 16,312,653 90,599,340 اجمالي المطلوبات 

 إجمالي الدخل التشغيلي
68,261,595 23,699,498 6,387,369 670,229 99,018,691 

 14,481,294 12,631,413 104,388 - 1,745,493 اجمالي المصاريف 

صافي الدخل / )الخسارة(  
( 14,520,161) 6,386,290 13,772,711 39,775,036 للسنة   45,413,876 

      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق بنيان ريت  

 )مدار من قبل شركة السعودي الفرنسي كابيتال( 
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 تتمة   - إيضاحات حول القوائم المالية

 2021ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 

 
 

 التقرير الأحداث الهامة بعد تاريخ . 25

 

 البيانات المالية ، مما يتطلب تعديلات و / أو إفصاحات في البيانات المالية. قائمةلا توجد أحداث مهمة لاحقة لتاريخ 

 

 اخر يوم تقييم   .26
 

 (2020ديسمبر  31:  2020) 2021 ديسمبر 31هو  تقييميوم  اخر كان

 

 اعتماد القوائم المالية   .27
 

الموافق  هـ1443  شعبان  28  تمت الموافقة على هذه القوائم المالية من قبل مجلس إدارة الصندوق في مارس   31  ) 

 (.  م 2022
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