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 م2020 ديسمبر|  ريتتقرير تقييم المخاطر الخاصة بصندوق ميفك 

  الموضوعي   التقييم  على بناء العقاري  ريت   ميفك  بصندوق  تعلقةالم الاساسية    المخاطر تقييم  تم  فقد المتداولة، العقارية بالصناديق يتعلق فيما يةالمال  سوق ال  هيئة تعليمات على بناء •

 اثر.  لها يكون  ان الممكن من  والتي بالصندوق  المتعلقة المخاطر   لجميع

 آلية تقويم المخاطر  لا ينطبق ينطبق وصف المخاطر  نوع المخاطر  الرقم 

1. 
مخاطر عدم وجود ضمان بتحقيق عوائد على 

 الاستثمار  

  ، لزم بفروق التوزيعات حال الانخفاض عن المستهدفالمتبرع  المدير الصندوق بفيما يتعلق بقيام  

تحقيق عوائد للمستثمرين، أو أن العوائد فإنه ليس هناك ضمان بأن الصندوق سوف ينجح في 

ستكون مناسبة مع مخاطر الاستثمار في الصندوق وطبيعة المعاملات الموصوفة في هذه الشروط  

والأحكام. ومن الممكن أن تقل قيمة الوحدات أو أن يخسر المستثمرون بعض أو جميع رأس المال 

 المستثمر 

✓  

الصندوق في  أي ضمانات بنجاح    يقدم مدير الصندوق  لا  

و   الشروط  في  ذكره  ماتم  عدا  للمستثمرين,  عوائد  تحقيق 

 الاحكام 

لعقارات  أداء  أفضل  لتحقيق  الصندوق  مدير  ويسعى 

 الصندوق حفاظا على حقوق المساهمين  

 مخاطر التاريخ التشغيلي المحدود  .2

خلاله   من  المحتملين  للمستثمرين  يمكن   
ً
تشغيليا  

ً
تاريخا الصندوق  يمتلك  أداء لا  على  الحكم 

الصندوق ونجاحاته. وعلى الرغم من أن مدير الصندوق يمتلك خبرة واسعة في إدارة الصناديق  

المتداولة  العقاري  إدارة صناديق الاستثمار  في  الصندوق خبرة محدودة  يمتلك مدير  العقارية، 

وكذلك طبيعة   لحداثة تشريعها في المملكة. كما أن طبيعة الاستثمارات المستقبلية في الصندوق 

المخاطر المرتبطة بها قد تختلف بشكل جوهري عن الاستثمارات والاستراتيجيات التي اضطلع بها 

مدير الصندوق في السابق. كما أنه ليس بالضرورة أن تكون النتائج السابقة التي حققها مدير 

ة على الأداء المستقبلي. لذا تعد حداثة المنتج من المخاطر حيث  
ّ
يصعب التنبؤ بمدى الصندوق دال

 التغيير في قيمة الوحدات أو في العائدات التي من المفترض توزيعها. 

✓  

للدخل،   مدر  عقاري  صندوق  بإدارة  الصندوق  مدير  قام 

الى  للدخل  المدر  العقاري  الصندوق  طبيعة  تقارب  وحيث 

طبيعة منتج صندوق ميفك ريت الا انه متاح للتداول،  فان  

خلال   من  وذلك  جهدة  قصارى  يبذل  الصندوق  مدير 

خبرة   وذات  مؤهلة  كوادر  على  الصندوق   لإدارةالاعتماد 

لمام التام بالعوامل المؤثرة على الصندوق  وذلك من خلال الا

 واوضاع السوق المتداول فيها.

 

 

 مخاطر عدم الامتثال للأنظمة ذات العلاقة  .3

التعليمات  بموجب  متداول  عقاري  استثمار  صندوق  ليكون  مؤهل  غير  الصندوق  يصبح  قد 

على  سلبية  آثار  عليه  يترتب  الذي  الأمر  وهو  المتداولة،  العقاري  الاستثمار  لصناديق  المنظمة 

متطلبات   اختبار  يتم  ولم  استثمارهم.  قيمة  على   
ً
سلبا يؤثر  قد  بما  وحداتهم  تداول  سيولة 

لصندوق كصندوق استثمار عقاري متداول. وبالإضافة إلى ذلك، قد يتم إجراء الاحتفاظ بوضع ا

متداول.   عقاري  استثمار  كصندوق  الصندوق  بوضع  الاحتفاظ  متطلبات  على  لاحقة  تغييرات 

اختياره  عقب  الصندوق،  بأن  ضمان  يوجد  لا  أنه  ملاحظة  المحتملين  المستثمرين  على  وينبغي 

ول، سوف يظل صندوق استثمار عقاري متداول أو سوف ليكون صندوق استثمار عقاري متدا 

يستمر في الاحتفاظ بهذا الوضع )سواء بسبب عدم الوفاء بالمتطلبات التنظيمية أو خلافه(. وفي 

 ✓  
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حال تخلف الصندوق عن الوفاء بأي من المتطلبات التنظيمية اللازمة للاحتفاظ بوضعه، يجوز  

الوحدات   تداول  تعليق  المالية  السوق  عدم لهيئة  يؤدي  أن  ويمكن  الصندوق.  إدراج  إلغاء  أو 

إمكانية  على  نتائج سلبية  إلى  "تداول"  السعودية  المالية  السوق  في  الصندوق  إدراج  على  القدرة 

سلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على  تسويق الوحدات وعلى سيولتها وقيمتها مما قد يؤثر

 الاستثمار. 

4. 
 في السوق  مخاطر عدم توافر سيولة

 

السعودية   المالية  السوق  في  للتداول  الوحدات  قبول  يتم  لكي  بطلب  التقدم  الصندوق  يعتزم 

سائلة  تكون هناك سوق  أنه سوف  إلى  الطلب كإشارة  قبول هذا  إلى  النظر  ينبغي  "تداول". ولا 

للوحدات أو أنها سوف تتطور، أو أنها في حال تطورت سوف تستمر إلى أجل غير مسمى عقب 

سيولة  تتأثر  قد  عليها،  المحافظة  أو  سيولة  ذي  تداول  سوق  تطوير  عدم  حال  وفي  القبول. 

الوحدات وأسعار تداولها على نحو سلبي. وبالإضافة إلى ذلك، في حال عدم تطوير هذه السوق، 

على  كبير  سلبي  تأثير  الوحدات  على  المقررة  التعاملات  أو   
ً
نسبيا الصغيرة  للتعاملات  يكون  قد 

السوقية للوحدات، وقد يكون من الصعب تنفيذ التعاملات الفعلية أو التعاملات المقررة القيمة  

المتعلقة بعدد كبير من الوحدات بسعر ثابت. وقد يشير العدد المحدود من الوحدات و/أو مالكي 

 على ما يلي: 
ً
الوحدات إلى وجود سيولة محدودة في هذه الوحدات وهو الأمر الذي قد يؤثر سلبا

( السعر الذي من خلاله 2قدرة المستثمر على تحقيق مردود من بعض أو كل استثماره و/أو )(  1)

( السعر الذي من خلاله يتم تداول الوحدات في  3يستطيع هذا المستثمر تحقيق المردود و/أو ) 

السوق الثانوية. وبالإضافة إلى ذلك، قد يتم إصدار نسبة كبيرة من الوحدات إلى عدد محدود 

 على تطوير سوق ذات سيولة نشطة للوحدات. من المس
ً
تثمرين، وهو الأمر الذي قد يؤثر سلبا

وبالإضافة إلى ذلك، وعلى الرغم من أن الوحدات سوف تكون قابلة للتداول، قد تكون سيولة 

السوق بالنسبة لوحدات صناديق الاستثمار العقاري القابلة للتداول أقل من سيولة سوق أسهم 

 سلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على الاستثمار.   . مما قد يؤثرالشركات المدرجة

✓  

توجد ناتجه    حاليا  لا  تداول ممخاطر  في   الوحدات  ن عدم 

تجدر الاشارة ان هناك احتمالية وجود  و الرئيس ي،    السوق 

تم تداول  مخاطر عدم توفر سيولة في السوق وذلك في حال  

 الموازي. ندوق في السوق وحدات الص

5. 

مخاطر زيادة عمليات بيع الوحدات و التغيرات 

 في الأسعار 

 

قد تؤدي عمليات بيع عدد كبير من الوحدات من قبل مالكي الوحدات إلى انخفاض سعر تداول 

الوحدة، وقد تؤدي أي إشاعات حول أداء الصندوق إلى قيام مالكي الوحدات ببيع وحداتهم مما 

  .الوحدةسوف يؤثر على سعر  

 على السعر السوقي للوحدات ومن بينها الحركة  
ً
و هناك العديد من العوامل التي قد تؤثر سلبا

السائدة   الاقتصادية  والظروف  العقارية  والأسواق  والعالمية  المحلية  الأسهم  أسواق  في  العامة 

الاقتص  والظروف  المستثمرين  وتوجهات  التمويل  وتكاليف  الفائدة  ومعدلات  ادية  والمتوقعة 

العامة. وقد تتعرض سوق الوحدات للتقلبات، وقد يؤدي عدم وجود السيولة إلى حدوث تأثير 

فقط  ملائم  الوحدات  هذه  شراء  فإن  عليه،  وبناء  للوحدات.  السوقية  القيمة  على  سلبي 

سلبا على سعر   للمستثمرين الذين يمكنهم تحمل المخاطر المرتبطة بهذه الاستثمارات مما قد يؤثر

 الوحدة أو العائد على الاستثمار. تداول 

✓   
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6. 
والظروف  الفائدة  نسب  في  التغير  مخاطر 

 الاقتصادية العامة 

وظروف   التضخم،  ومعدلات  الفائدة  نسب  ذلك  في  بما  الاقتصادية،  الظروف  في  التغيرات  إن 

السياسية   والأحداث  التكنولوجية،  والتطورات  والمنافسة،  والقوانين  العمل،  والدبلوماسية، 

وجه  وعلى  الصندوق.  وفرص  الأعمال  على  وسلبي  بشكل جوهري  تؤثر  أن  شأنها  من  الضريبية 

وذلك   أعلى  لعائد  المستثمرين  من  بمطالبات  الفائدة  نسب  في  الزيادة  تتسبب  قد  الخصوص، 

لذلك، قد البديلة. وكنتيجة  الفرصة  وتكلفة  النقدية  تكلفة  في  الزيادة  تنخفض   للتعويض عن 

السوقية  القيمة  على   
ً
سلبا يؤثر  مما  عليها  الطلب  فيقل  استثمارية  كفرصة  الوحدات  جاذبية 

في   الفائدة  نسب  في  زيادة  أي  فإن  التمويل،  إلى  اللجوء  للصندوق  يجوز  أنه  وحيث  للوحدات. 

أسواق الدين من شأنها أن تؤثر على شروط التمويل للصندوق. وإن التغيرات في أسعار الفائدة  

 على التقييمات في القطاع العقاري بشكل عام مما قد يؤثر
ً
سلبا على سعر تداول   قد تؤثر أيضا

 الوحدة أو العائد على الاستثمار. 

✓  

 اتفاقية من تمويل  بإبرامقام الصندوق 

 "Profit Rate Cap  على الربحية  نسبة  ان  حيث   "

 التمويل محدودة بسقف اعلى، وتم الاتفاق على ان لا تبلغ

نسبة الربحية اعلى مستوى من مستوى السقف الاعلى في 

 جميع الحالات.

7. 
من أقل  بسعر  التداول  القيمة   مخاطر 

 سعر الطرح الأولي  السوقية

في وقت الاشتراك، وقد لا يستطيع  الأولي  الطرح  أقل من سعر  الوحدات بسعر  تداول  يتم  قد 

م تداول الوحدات بسعر أقل من قيمتها مالكو الوحدات استرداد كامل قيمة استثمارهم. وقد يت

جدوى   حول  المستثمرين  توقعات  وضعف  المواتية  غير  السوق  ظروف  بينها  من  أسباب  لعدة 

الاستراتيجية والسياسة الاستثمارية للصندوق وزيادة العرض على الطلب من الوحدات. مما قد 

 الاستثمار. سلبا على سعر تداول الوحدة أو العائد على  يؤثر

✓  

التداول   سعر  متوسط  الصندوق  يعد  من  لوحدات  اقل 

الادراج   بسعر  الريت  اسوة  صناديق   المدرجة معظم 

تقوم  ،  بالسوق  جدوى    الشركةحيث  دراسات  بإعداد 

دراسات  بالإضافة على   ةللمحافظوذلك    ةاستراتيجي  الى 

الطلب على  العرض  زيادة  عدم  و  الوحدات  والذي   سعر 

 . يساهم بنزول اسعار الوحدات

 مخاطر التقلب في التوزيعات  .8

الاستثمار  بصناديق  الخاصة  التعليمات  بموجب  الصندوق  على  يتوجب  أنه  من  الرغم  على 

لمالكي الوحدات بشكل سنوي  ٪ على الأقل من صافي دخلها  90العقارية المتداولة توزيع ما نسبته  

مبالغ  بشأن  ضمانات  يوجد  لا  أنه  إلا  الأصول،  بيع  عن  الناتجة  الرأسمالية  الأرباح  باستثناء 

وقد يكون الصندوق غير قادر على القيام بأي توزيع بسبب أحداث غير  ،  التوزيعات المستقبلية

الرأسمال النفقات  ذلك  في  )بما  التكاليف  في  زيادة  إلى  تؤدي  بأعمال متوقعة  القيام  حال  في  ية 

تدني  حال  في  )كما  الإيرادات  في  انخفاض  أو  عاجل(  بشكل  ومكلفة  النطاق  واسعة  تجديد 

مستويات تحصيل إيرادات الإيجار(. وإن عدم قدرة الصندوق على القيام بتوزيعات سنوية لمالكي 

المال الأداء  تضعف  أن  شأنها  من  معينة  لالتزامات  الصندوق  يعرض  قد  للصندوق الوحدات    ، ي 

 لوثائق التمويل  
ً
 أن يمتنع الصندوق من القيام بأي توزيعات من قبل مموليه، وفقا

ً
ويمكن أيضا

ذات العلاقة، والذين يكون لهم الحق بحالات معينة )مثل بعد وقوع حالة إخلال بموجب وثائق  

لسداد    التمويل( الحق في السيطرة على والتحكم بالتدفقات النقدية للصندوق بحيث يستخدم

المبالغ المستحقة بموجب وثائق التمويل. ويشار إلى أن أي انقطاع أو انخفاض في مبالغ التوزيعات  

 لمالكي الوحدات. 

✓  

لزم بفروق التوزيعات حال الانخفاض  المتبرع  فيما يتعلق بال

الا    ةالمستهدفالتوزيعات    عن   المحددة  للشروط  ان وفقا 

 % 2د بحد اقص ى  يضمن الحد الادنى من العوائ الصندوق  

رقم   النقطة  في  ذكرة  تم  عدم 1كما  بمخاطر  والخاصة   ,

وذلك للمكتتبين    وجود ضمان بتحقيق عوائد على الاستثمار

 . المحتفظين بوحداتهم فقط دون بيعها

9. 
دخل  إلى  الإدارة  أتعاب  نسبة  زيادة  مخاطر 

 الصندوق 
نسبته   ما  الصندوق  نفس   %0.35يدفع  في  إدارة  كأتعاب  الصندوق  أصول  قيمة  صافي  من 

تتغير   أن  المتوقع  لمدة زمنية طويلة. من   
ً
ثابتا الصندوق من الإيجارات  يكون دخل  الذي  الوقت 

✓   
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الإدارة  أتعاب  في  الزيادة  أو  النقص  إلى  يؤدي  قد  مما  للأخر  وقت  من  الصندوق  أصول  قيمة 

ستزيد نسبة أتعاب الإدارة كنسبة من الدخل الثابت المدفوعة لمدير الصندوق. وفي حالة الزيادة،  

 على العوائد الدورية لوحدات الصندوق. 
ً
 السنوي مما قد يؤثر سلبا

 مخاطر انعكاس القيمة الأساسية  .10

وقد  للصندوق.  الأساسية  الاستثمارات  قيمة  للوحدات  المتداول  السوق  سعر  يعكس  لا  قد 

كبيرة في الأسعار وحجم التعاملات من وقت لآخر، ويؤدي هذا الأمر،  تتعرض أسواق المال لتقلبات  

بالإضافة إلى الظروف الاقتصادية والسياسية وغيرها، إلى التأثير السلبي على قيمة وسعر تداول 

الوحدات. وبصفته صندوق عقاري تداول عام مقفل، قد يتأثر سعر الوحدة الواحدة بعدد من 

العديد   يقع  والتي  وعملياته العوامل،  بالصندوق  يتعلق  وبعضها  الصندوق  سيطرة  خارج  منها 

 بحيث يؤثر بعضها على الاستثمار العقاري أو أسواق الأسهم بصفة عامة.

 ✓  

 مخاطر تقييم صافي أصول الصندوق  .11

تحدد قيمة صافي أصول الصندوق على الأقل مرة واحدة كل ستة أشهر، إلا أنه قد تتغير قيمة  

ساسية للصندوق في الفترة ما بين التقييمات. ولذلك، يمكن تحديد سعر السوق  الاستثمارات الأ 

للوحدات بناءً على معلومات تاريخية والتي قد لا تعكس القيمة الحالية للاستثمارات الأساسية 

للصندوق. وعلاوة على ذلك، فإن الرسوم المستحقة لمدير الصندوق لا تعدل إلا من تقييم لآخر. 

الك الوحدات على غير دراية بقيمة أصول الصندوق المحدثة في خلال هذه الفترة وبهذا يكون م

 وقد يتصرف بوحدات الصندوق بطريقة قد تؤثر بشكل سلبي على عوائده قيمة استثماره.

✓  

الصندوق   مدير  سيقوم  واضح  تباين  اي  وجود  حال  في 

فورا   مبإعلا  الوحدات  الصندوق    ،حاملي  مدير  يقوم  و 

ان  على  بعنايه  اختيارها  و  الأصول  تقييم  شركات  بدراسة 

 وذلك كي  ةالجهات التنفيذي  متطلبات  لجميع  ةتكون موافي

وذلك من خلال اعطاء قيمة    لا يتم الإضرار بقيمة الأصول 

 .غير عادلة للأصول المدارة

12. 
مخاطر القيود المتعلقة بجمع الأموال لعمليات 

 استحواذ مستقبلية 

الاستثمار  بصناديق  الخاصة  التعليمات  بموجب  التمويل  وقيود  التوزيع  متطلبات  تؤدي  قد 

العقارية المتداولة إلى الحد من مرونة الصندوق وقدرته على النمو من خلال الاستحواذ. ويعتزم 

رباح الناتجة ٪ على الأقل من صافي أرباحه على مالكي الوحدات باستثناء الأ 90الصندوق توزيع  

إعادة استثمارها في  عن بيع الأصول العقارية الأساسية وغيرها من الاستثمارات، والتي قد يتم 

أصول إضافية أو صيانة وتجديد أصول الصندوق القائمة. وبالإضافة إلى ذلك ومن أجل الحفاظ  

التمويل نسب  تتجاوز  ألا  فيجب  متداول،  عقاري  استثمار  كصندوق  الصندوق  وضع   على 

٪ من إجمالي قيمة أصول الصندوق. وكنتيجة لذلك، يمتلك الصندوق قدرة 50للصندوق نسبة  

محدودة على تحسين ممتلكاته أو تحقيق النمو من خلال الاستحواذ على أصول إضافية، وبالتالي  

قد تؤثر على ربحية الصندوق، مع العلم بأن الصندوق يستطيع القيام بزيادة رأسماله من خلال 

 وق أولوية بما يتماش ى مع أنظمة هيئة السوق المالية ونظام الشركات ذات العلاقة.طرح حق

✓  

با الصندوق  مدير  رغب  حال  بإفي  ستحواذات  لقيام 

رأس بزيادة  الصندوق  سيقوم  خلال   مستقبليه  من  ماله 

أو استخدام   ما يتماش ى مع لوائح الهيئة.بطرح حقوق أولوية  

 ح صناديق الريت خيارات أخرى تتوافق مع شروط ولوائ

 التقييدات الشرعية .13

الهيئة  تحددها  الإسلامية حسبما  الشريعة  لضوابط   
ً
وفقا الصندوق  استثمارات  تتم  أن  يجب 

الصندوق   على نشاطات  ما  وإلى حد  على هيكل الاستثمارات  تنطبق  الضوابط  الشرعية. وهذه 

وتنوع استثماراته. وللالتزام بتلك الضوابط قد يضطر الصندوق إلى التخلي عن الاستثمار أو جزء 

زء من دخله إذا كان الاستثمار أو هيكل الاستثمار مخالفا لضوابط الشريعة الإسلامية.  منه، أو ج

وبالإضافة إلى ذلك، عند الالتزام بالضوابط الشرعية قد يخسر الصندوق فرصا استثمارية إذا  

قررت الهيئة الشرعية وجود أي استثمار مقترح غير ملتزم بضوابط الشريعة الإسلامية وبالتالي لا 

✓  

الشرعية الهيئة  لمراقبة  الصندوق  وتجدر  يخضع  الاشارة ، 

تم مراجعتها من  ت  الخاصة بالصندوق   جميع العمليات  الى ان

 قبل الهيئة الشرعية.
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ن للصندوق النظر فيه. وقد يكون لهذه العوامل، في ظل ظروف معينة، أثر سلبي على الأداء  يمك

المالي للصندوق أو استثماراته، مقارنة مع النتائج التي يمكن الحصول عليها لو لم تكن ضوابط  

 الاستثمار الشرعية للصندوق منطبقة. 

14. 
في  والتغييرات  صحيحة  غير  توقعات  مخاطر 

 أوضاع السوق 

في  والطلب  العرض  مستويات  في  التغييرات  على  كبير  بشكل  المستقبلي  الصندوق  أداء  يعتمد 

قد   والتي  العلاقة،  ذات  العقاري  الإقليمية  القطاع  والسياسية  الاقتصادية  بالأوضاع  تتأثر 

توفر  محدودية  واحتمال  العقارات  قيمة  انخفاض  عنه  ينتج  الذي  التنافس  وزيادة  والمحلية، 

القروض السكنية أو زيادة أسعار الرهن العقاري، والتغيرات في مستويات العرض والطلب. لذا،  

المستخدمة   الصحيحة  غير  للتوقعات  يكون  أن  اتخاذ  يمكن  لغايات  الصندوق  مدير  قبل  من 

 القرار الاستثماري أثر سلبي على الصندوق. 

 ✓  

 عدم المشاركة في الإدارة .15

باستثناء ما هو مذكور في الشروط والأحكام، لا يكون للمستثمرين الحق أو صلاحية المشاركة في 

استثمارات   قرارات  من  أي  على  التأثير  أو  الصندوق  جميع مسؤوليات  إدارة  سند 
ُ
وت الصندوق. 

 الإدارة لمدير الصندوق. حيث تؤثر هذه القرارات على انشطة الصندوق وبالتالي مالكي الوحدات. 

 ✓  

 الاعتماد على كبار الموظفين  .16

يعتمد نجاح الصندوق بشكل رئيس ي على نجاح فريق إدارته. وقد تؤثر خسارة خدمات أي من 

إدارة   أو خلافه( أو عدم أعضاء فريق  الصندوق بشكل عام )سواء كان ذلك بسبب الاستقالة 

فريق  إمكانية جذب وتعيين موظفين إضافيين على عمل الصندوق ومنظومته، إن عدم وجود 

 على القدرة على تنمية عقارات وأصول الصندوق والقدرة 
ً
ناجح لإدارة الصندوق قد ينعكس سلبا

ال مصلحة  من  فيه  لما  التفاوض  وقيمة على  الصندوق  عائدات  على  ينعكس  قد  مما  صندوق 

 وحداته الاستثمارية. 

✓  

ة والتي تنص تقوم الشركة بوضع سياسات و اجراءات متبع

الفريق   التدريب  يتم  ان  الصندوق  على  بمهام مدير  للقيام 

 لإدارة وجود فريق بديل مؤهل    على اكمل وجه بالإضافة الى

 مخطة بديلة تحسبا لأي طارئ. الصندوق 

 مخاطر طبيعة الاستثمار  .17

وجود  عدم  مع  والأحكام،  الشروط  في  موضح  هو  كما   
ً
التزاما يتطلب  الصندوق  في  الاستثمار 

ضمانات لتحقيق عوائد على رأس المال المستثمر. لن يكون هناك أي ضمان بأن الصندوق سوف 

على   إيجابية  على الإطلاق يتمكن من تحقيق عوائد  أو أي وقت  المناسب  الوقت  في  استثماراته 

عن  الانخفاض  حال  التوزيعات  بفروق  ملزم  تبرع  عن  المسودة  هذه  في  ذكره  تم  ما  )بخلاف 

المستهدف(. وقد لا تكون هناك إمكانية لبيع أصوله أو التصرف فيها، وإذا ما تقرر التصرف فيها 

عر يعتقد مدير الصندوق أنه يمثل القيمة العادلة لها بالبيع قد لا تكون هناك إمكانية لبيعها بس

 أو أن يتم بيعها في الإطار الزمني الذي يطلبه الصندوق.

 من تحقيق أي عائد على أصوله. 
ً
 وبناء على ماسبق، فإن الصندوق قد لا يتمكن أبدا

✓  
في    اذكره  التي تمضمانات ماعدا  يقدم مدير الصندوق    لا

 الشروط و الأحكام. 

 مخاطر تضارب محتمل في المصالح  .18

يخضع الصندوق لحالات مختلفة لتضارب المصالح نظرا لأن مدير الصندوق والشركات التابعة  

من  وغيرها  عقارية  أنشطة  في  مشاركين  يكونون  قد  والمنتسبين  والمدراء  منهما  كل  ومدراء  له، 

، يجوز للصندوق من وقت الأنشطة التجارية بطريقة مباشرة أو غير مباشرة. وبهذا الخصوص 

لآخر التعامل مع أشخاص أو شركات أو مؤسسات أو الشركات التي ترتبط مع الشركات التابعة  

✓  

المحفظة   مدير  سيقوم  المصالح  في  تضارب  وجود  حال  في 

الصندوق عنبلاغ  بإ ادارة  تضارب   احتمالية وجود  مجلس 

ثمو ،  لمصالحل مجلس    من  الازمه   القرارات  الإدارةسيتخذ 

 . التي من شأنها الاضرار بالمستثمرين لمنع حدوث التضاربات
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إدارة  التي فوض مجلس  الجهات  يتطلب من  الاستثمارية. ولا  الفرص  لتسهيل  الصندوق  لمدير 

م للصندوق. الصندوق مسؤوليات معينة لها )بما في ذلك مدير الصندوق( أن يكرسوا كل موارده 

وفي حال قامت أي من الجهات المذكورة بتكريس مسؤولياتها أو مصادرها لصالح جهات أخرى، 

قد يحد ذلك من قدرتها على تكريس مصادرها ومسؤولياتها لصالح الصندوق مما قد يؤثر على 

قدرة الصندوق بتحقيق أهدافه من حيث النمو في العائدات والقدرة علي تحقيق قيمة سوقية 

 ضل للوحدات. أف

19. 
في   المساواة  عدم  على مخاطر  الحصول 

 معلومات 

ما الصندوق  في 28.5نسبته    سيصدر  العينية  العقار مقابل مساهمتهم  % من وحداته لملاك 

البائعة وشركات  للشركات  الحقيقيين  الملاك  أيضا  المجموعة  هذه  وتمثل  الصندوق.  مال  رأس 

العقارات علي  إدارة الأملاك وبالتالي تنشأ مخاطر حول حصول مجموعة مالكي العقارات أو مدراء  

يدرك أنها جوهرية بالإضافة   يكون مدير الصندوق علم بها أو قد لا  معلومات جوهرية والتي قد لا

لا قد  والتي  المناسب  الوقت  في  المعلومات  تفسير  على  القدرة  لديهم  يكون  قد  ذلك،  يكون   إلى 

 للمستثمرين الآخرين القدرة على ذلك. 

 ✓  

20. 
 مخاطر الاستثمار خارج المملكة 

 

الدولي   المملكة    –ينطوي الاستثمار  العملة   –خارج  العديد من المخاطر مثل سعر صرف  علي 

المعلومات.  أمن  ومخاطر  المستثمر  علي  التكاليف  وارتفاع  والاقتصادية  السياسية  والتقلبات 

ورقابية   تنظيمية  لمتطلبات  تابعة  استثمارات  في  للدخول  الصندوق  مدير    وإشرافيهوسيسعي 

ذكر  لسعودية. ولكن في حال حدوث أي مما مماثلة علي الأقل لتلك التي تطبقها المملكة العربية ا

أعلاه، فإنه قد يؤثر ذلك على أرباح الصندوق و/أو تقييم أصوله مما قد يؤثر سلبا على سعر 

 وحداته. 

✓  

, ة العربية السعوديةخارج المملك  بالاستثمارقام الصندوق  

لأصول الصندوق خارج المملكة ان العقد  وتجدر الاشارة الى

ابرامه   مستتم  فقط مع  واحد  يلزم  ،أجر  العقد  ان   حيث 

ب الايجارات  دالمستأجر  بالعقار  فع  من الخاصة  يقلل  مما 

 .ةالمخاطر المذكور 

21. 
 مخاطر سعر صرف العملة  

 

على  بالاستحواذ  الصندوق  يقوم  قد  ولكن  السعودي،  الريال  هي  الرئيسية  الصندوق  عملة 

أو   رسوم  أي  دفع  أو  استثمارات  في  الدخول  أو  السعودي. عقارات  الريال  غير  بعملة  تكاليف 

وبالتالي فإن أي تغيير سعر صرف هذه العملات قد يزيد من التكاليف التي يتحملها الصندوق مما  

يعد الريال السعودي    قد يؤثر سلبا على سعر وحدات الصندوق. كما أن مالكي الوحدات الذين لا

 الصرف.العملة الأساسية لهم معرضون لمخاطر تقلبات أسعار  

✓  

الصندوق   قيامبسبب    ةلا يوجد مخاطر سعر صرف العمل

حيث تنخفض   ة،المتحد  ةالامارات العربية  بدول  بالاستثمار

  ة مخاطر اسعار صرف العملات لتقارب سعر صرف العمل

 المحلية مع الدرهم الاماراتي. 

22. 
 المخاطر التقنية 

 

إدارة الصندوق إلا أن أنظمة المعلومات لديه قد يعتمد مدير الصندوق على استخدام التقنية في  

تتعرض لعمليات اختراق أو فيروسات أو تعطل جزئي أو كلي، والتي تحد من قدرة مدير الصندوق  

على إدارة استثمارات الصندوق بشكل فاعل، مما قد يؤثر سلبا على أداء الصندوق وبالتالي على  

 مالكي وحدات الصندوق. 

✓  

الصندوق  مدير  متعلقإب  يقوم  اجراءات  و  سياسات   ة تباع 

عن  أبأنظمة   المبكر  الكشف  يتم  بحيث  المعلومات  ي  أمن 

الى سياسات   فة ضالإ با  ،محاوله اختراق و منع الفايروسات 

 خطة استمرارية الاعمال.  ب والخاصة و اجراءات
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23. 
 مخاطر تعثر مدير الصندوق  

 

%، 5عبر إرادته المحضة، في حالة انخفاض عائد الصندوق عن    ماالتز حيث ان مدير الصندوق  

ما بدفع  قدره    لا  بالتبرع  عائد  عن  الوحدات 2يزيد  لحاملي  الخاصة  ميفك  أصول  من   %

المستثمرين بالطرح وذلك للوحدات غير المباعة منذ بداية الطرح. وبالتالي أنه في حالة تعثر مدير  

 لزم بفروق العائد حال الانخفاض عن المستهدف. الصندوق  فإن لن يتمكن من التبرع الم

يشمل ذلك تعثر مدير الصندوق عن الوفاء بالتزاماته لسنة من السنوات أو لأكثر من سنة كما  

 يشمل مخاطر إشهار إفلاس مدير الصندوق.

المستثمرين بميزة  وبالتالي عدم تمتع  الصندوق قبل مدته  إنهاء  في  كما أن هناك مخاطر تتمثل 

 بفروق العائد. التبرع

✓  
التي تمكنه    ةالكافي المالية الملائةيوجد لدى مدير الصندوق  

 . الصندوق  عملاء من الوفاء بالتزاماته تجاه

 

       

          

    

     

 انتهى التقرير،،،                

 

 

 


