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 نظرة عامة عن صندوق بنيان ريت 

 صندوق بنيان ريت )"الصندوق"( هو  
ً
صندوق استثمار عقاري متداول عام مقفل ومتوافق مع الشريعة الإسلامية، تم تأسيسه وطرحه وفقا

مليار  1.63م بحجم  2018للائحة صناديق الاستثماري العقاري، الصادرة من قبل هيئة السوق المالية السعودية. تم تأسيسه في منتصف عام 

 .ريال سعودي

 

ا تتكون المحفظة العقارية للصندوق من أصول متنوعة في مختلف القطاعات وقادرة على تحقيق إيرادات إيجارية دورية. يقوم الصندوق بتوزيع م

 في  90لا يقل عن 
ً
 عقاريا

ً
% من صافي أرباحه على شكل أرباح نقدية على مالكي الوحدات بشكل نصف سنوي. ويمتلك الصندوق ثلاثة عشر أصلا

ضيافة  أربع مدن سعودية هي الرياض وأبها والمدينة المنورة وجازان. وتصنف الأصول ضمن أربعة قطاعات مختلفة: المراكز التجارية والسكنية وال

 .والمكاتب

يتميز صندوق بنيان ريت بتنوعه الجغرافي والقطاعي، مما يجعله صندوق استثماري جذاب. وتقع معظم أصول الصندوق في مناطق ذات كثافة  

لمراكز  سكانية عالية ومنافسة منخفضة، وتعتبر غالبية الأصول من بين المعالم الأكثر شهرة لمدينتهم ومناطقهم. علاوة على ذلك، تعد جميع ا

  .التجارية للصندوق وجهات عائلية وترفيهية في المناطق

في جذب    تعتبر المراكز التجارية المملوكة للصندوق من أكبر مراكز التسوق في مناطقها حيث تفتقر هذه المناطق إلى المنافسة العالية، مما يساهم

مناطقها    أفضل المستأجرين من العلامات التجارية الدولية والمحلية. بالإضافة إلى ذلك، فإن الفنادق المملوكة للصندوق هي الفنادق الوحيدة في

التي تعد واحدة  والتي تتيح للزوار سهولة الوصول إلى مراكز التسوق لارتباطها بها مباشرة. بالإضافة إلى ذلك، فإن وجود العلامة التجارية )ماريوت(، و 

الأصول السكنية بمواقعها    من أشهر العلامات التجارية المرتبطة بقطاع الضيافة، جعل فنادق الصندوق جذابة للعديد من زوار المناطق. كما تتميز

 .التي تقع في قلب الرياض

 

سعودية تتم إدارة صندوق بنيان ريت من قبل السعودي الفرنس ي كابيتال )"مدير الصندوق"(، وهي واحدة من الشركات الرائدة في المملكة العربية ال

ركة السعودي في توفير الخدمات المصرفية الاستثمارية، إدارة الأصول، الأبحاث والمشورة، خدمات المؤسسات المالية، والوساطة المحلية والعالمية. ش

مليون ريال سعودي كشركة مساهمة مقفلة   500الفرنس ي كابيتال هي الذراع الاستثماري للبنك السعودي الفرنس ي، حيث تأسست برأس مال يبلغ 

المالية برقم   العربية السعودية، مرخصة من قبل هيئة السوق  التي   11153- 37في المملكة  الأنشطة الاستثمارية  تشمل   لممارسة نطاق واسع من 

 نشاطات التعامل، والترتيب، والإدارة، وتقديم المشورة، وحفظ الأوراق المالية. 

 

 

 الأصول التي يستثمر فيها الصندوق 

 

لمال  يهدف الصندوق إلى الاستثمار في أصول عقارية داخل وخارج المملكة العربية السعودية قابلــة لتحقيق دخل تأجيري دوري وعوائد على رأس ا

المستثمر. ولا ينوي الصندوق التركز في قطاع معين بل سيكون في جميع القطاعات والمناطق الجغرافية في المملكة كما أنه سيتم اختيار  

 ناطق/المدن التي تتميز بسمات استثمارية إيجابية ونمو في أنشطة الأعمال وتدفق في الاستثمارات بشكل إيجابي. الم
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 م 2025ديسمبر  31الأداء المالي للصندوق للسنة المنتهية في 

 مجموع الإيرادات 

278,100,787   

 

 إجمالي تكلفة التشغيل 

 (183,741,300 ) 

 إجمالي الربح 

103,694,624 

 صافي الدخل 

103,694,624 

 إجمالي توزيعات الأرباح

65,152,440 

 أداء سعر الوحدة 

8.90  - 9.84 

 وحدة الصافي قيمة 

 لكل وحدة

13.1664 

 صافي قيمة الأصول 

1,341,922,813 

 صافي قيمة الأصول لكل وحدة بالقيمة  

 الدفترية 

8.2387 

 نسبة الإيرادات الغير محصلة من إجمالي الإيرادات: 

33.9% 

نسبة المصروفات الغير نقدية من صافي أرباح  

 الصندوق  

46.1% 

 عائد التوزيعات لسعر الوحدة 

8.62% 

 

 م 2025ديسمبر  31الأداء المالي لقطاعات الصندوق للسنة المنتهية في 

 المراكز التجارية

 

 الفنادق

 

 المكاتب

 

 القطاع السكني 

 % 94 نسبة الاشغال

 

 نسبة الاشغال

48.7 % 

 نسبة الاشغال

88.1 % 

 نسبة الاشغال

100% 

 179,197,516   الربح التشغيلي

 

 الربح التشغيلي 

29,831,587 

 الربح التشغيلي 

49,286,601 

 الربح التشغيلي 

422,315,195 

 860عدد الوحدات التأجيرية 

 

 عدد الوحدات التأجيرية 

274 

 عدد الوحدات التأجيرية 

4 

 عدد الوحدات التأجيرية 

109 

 

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

  نسبة الايجار لكل أصل

15.19% 

المدينة -الراشد ميجا مول   

6.53% 

جازان  -الراشد مجمع   

9.60% 

أبها -مجمع الراشد   

0.75% 

الرياض  -مجمع الراشد التجاري   

0.19% 

الرياض  -مجمع المعذر   

5.87% 

 القرية الرفيعة

3.44% 

 برج الصحافة

2.57% 

 برج الغدير

7.13% 

الرياض – سنتر  1991  

2.16% 

جازان -كورت يارد ماريوت   
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1.85% 

جازان -ماريوت فندق ريزيدنس إن من   

8.20% 

الرياض –برج العليا   

2.60% 

المدينة  -شقق ماريوت التنفيذية   

 

 

 العقارات غير المؤجرة إلى إجمالي العقارات المملوكة  العقارات المؤجرة إلى إجمالي العقارات المملوكة

15 % 85 % 

 

 

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

 

 2025 2024 2023 

 1,384,340,101 1,363,646,636 1,341,922,813 صافي قيمة أصول الصندوق نهاية كل سنة مالية.

 8.706 8,2387  صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة نهاية كل سنة مالية.

 

12.6867 

أعلى صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة عن كل سنة 

 مالية.

9.6300 8.706 

 

12.6867 

 8.372 8.900 أقل صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة عن كل سنة مالية.

 

11.0366 

 162,881,100 162,881,100 162,881,100 عدد الوحدات المصدرة في نهاية كل سنة مالية

 لا ينطبق  لا ينطبق  لا ينطبق  )إن وجد(  توزيع الدخل لكل وحد

 0.66 0.66 0.67 الأرباح المدفوعة لكل وحدة  

 20.23% %13.78 %8.7 نسبة المصروفات والأتعاب الاجمالية 

نسبة الأصول المقترضة من إجمالي قيمة الأصول ومدة 

 انكشافها, وتاريخ استحقاها. 

30.34%  

حتى مارس  2027ابريل 

2031 

20.23% 

 2025ابريل 

20.23% 

 2025ابريل 

التكاليف التي تحملها الصندوق من إجمالي قيمة  نسبة 

 الأصول.

4.7% %3.70 %3.45 

 %15.17 %20.39 %4.05 العائد على الوحدة 

 %22.18 %60.25 %79.45 العائد التراكمي على الوحدة )منذ التأسيس( 

نتائج مقارنة أداء المؤشر الاسترشادي للصندوق بأداء  

 الصندوق 

 ينطبق لا  لا ينطبق  لا ينطبق 

 صافي القيمة العادلة للوحدة والأرباح المدفوعة لكل سنة.العائد على الوحدة يحسب على أساس *
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 الأداء السابق للصندوق 

 العائد الكلي لسنة / ثلاثة سنوات / خمسة سنوات / منذ التأسيس. .1

 منذ التأسيس  سنوات 5 سنوات 3 سنة  1 

 %79.45 %65.40 %37.70 %4.05 العائد الإجمالي السنوي 

 

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

 العائد الإجمالي السنوي 
 منذ التأسيس  م 2018 م 2019 م 2020 م 2021 م 2022 م 2023 م 2024 م 2025
4.05% 

9.93% 20.39% 15.17% 8.23% 2.64% 12.55% -0.87% 79.45% 

 . 2018ملاحظة: تم تأسيس الصندوق خلال عام  

 

 وصف للمؤشر الاسترشادي للصندوق والموقع الالكتروني لمزود الخدمة: 

 لا يوجد

 تحليل ونظرة الإدارة

 

 نظرة عامة على السوق 

 باستمرار تنفيذ 2025واصل سوق العقار في المملكة العربية السعودية تحقيق زخم قوي خلال عام 
ً
  2030مبادرات رؤية المملكة ، مدعوما

 واستمرار الاستثمارات الحكومية في مختلف قطاعات الاقتصاد. كما ساهمت الإصلاحات التنظيمية المستمرة، وتطوير البنية التحتية، وإطلاق

وتيرة النشاط التطويري في   عدد من المشاريع الكبرى في تعزيز جاذبية القطاع العقاري في المملكة، مما دعم نمو قيم الأصول العقارية وزيادة

 مختلف القطاعات.

 

إلى   كما ظل القطاع السكني أحد المحاور الرئيسية ضمن أجندة التنمية الاقتصادية والاجتماعية للمملكة، لا سيما من خلال المبادرات الرامية

ن القطاعين العام والخاص في دعم تطوير زيادة نسب تملك المواطنين للمساكن وتعزيز المعروض السكني. وقد ساهم استمرار التعاون بي

مجتمعات سكنية جديدة وتحسين جودة المنتجات السكنية المطروحة في السوق، بالتزامن مع استمرار الطلب الذي انعكس في استقرار أحجام  

 التداول واستمرار ارتفاع قيم الأراض ي السكنية في المدن الرئيسية. 

 

ع  وفي السياق ذاته، واصل القطاع العقاري التجاري الاستفادة من جهود تنويع الاقتصاد الوطني. حيث أسهم نمو الأنشطة الاقتصادية، والتوس

ضيافة  وال المتسارع في قطاعات الترفيه والسياحة، إضافة إلى الاستثمارات الكبيرة في المشاريع العملاقة، في تعزيز الطلب على المشاريع المكتبية

 ت، الأمر الذي ساهم في استمرار نمو وتطور القطاع العقاري التجاري في المملكة. والمشاريع متعددة الاستخداما

 

 

 

 الأصول التي يستثمر فيها الصندوق 
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 المدينة المنورة  -الراشد ميغا مول 

 

دقائق من المسجد النبوي الشريف.  10ويبعد فقط مسافة  –الدائري الثاني  –يقع الراشد ميغا مول في المدينة المنورة على طريق الملك عبد الله 

ك في الدور  ويتكون المجمع من أربعة أدوار )أرض ي أول، الأرض ي، الأول، الثاني( ويشتهر باحتوائه على النافورة الراقصة في البحيرة مع السفينة وذل

كارفور، وصالات الترفيه )ديجي فن، والتزلج، ومسرح  الأرض ي الأول. كما يحتوي على العديد من الماركات العالمية الشهيرة بالإضافة إلى هايبر ماركت 

ها: الطفل، وملعب كرة قدم(، بالإضافة إلى العديد من المطاعم العالمية والمحلية التي تلبي جميع الأذواق. كما يحتوي على معارض متعددة من

الات الترفيه. كما من مميزات المجمع التجاري انه معرض بما فيها إتش & إم، سيفورا، باريس غاليري، هوم سنتر، هوم بوكس، سنتر بوينت وص

 مطعم عالمي ومحلي وصالة طعام واسعة ومقاهي متنوعة مخصصة لجميع الزوار.  30يحتوي على صالات ترفيه وماركات عالمية متنوعة وأكثر من 

 

 

 أبها -الراشد مول 

 

دقيقة. يتكون المجمع من دورين )أرض ي وأول(. ويحتوي   15أبها في مدينة أبها على طريق الملك فهد، ويبعد عن مطار أبها حوالي  –يقع الراشد مول  

ر مجمع تجاري  أبها يعتبر أكب  –مطعم متنوع. الراشد مول  20على العديد من الماركات الشهيرة بالإضافة إلى هايبر ماركت، ومدينة ترفيهية وأكثر من 

كما    في منطقة عسير كم يعتبر من اهم الوجهات الترفيه للكثير من عوائل المنطقة والذي يحتوي على معارض متعددة من أفضل الماركات العالمية،

م 2017في نهاية عام  يوجد فيه صالة ترفيهية عائلية ضخمة والتي تعتبر من الاكبر في المنطقة. من الجدير بالذكر ان المجمع التجاري تم افتتاحه

 ويعتبر هو أحدث المجمعات التجارية الضخمة ولا يوجد له أي منافس في منطقة عسير. 

 

 جازان  -الراشد مول 

 

ن  يقع الراشد مول في مدينة جازان على طريق الملك فهد بجوار فندق ماريوت وريزيدنس إن ماريوت للشقق الفندقية، وعلى مقربة من مطار جازا

هيرة  دقيقة بالسيارة. يتكون المجمع من ثلاثة طوابق )أرض ي، أول، وثاني(. يحتوي على العديد من ماركات الأزياء العالمية الش 15بمسافة تقدر بـ 

مطعم عالمي ومحلي. كما تحتوي على معارض شاملة متعددة ومدينة ترفيهية.   30بالإضافة إلى سوبر ماركت )بنده( والمدينة الترفيهية وأكثر من 

اركات عالمية  ويتميز المول باتصاله المباشر مع فنادق ماريوت، وهذه الميزة لا توجد في أي مول آخر في المنطقة. كما يضم المول قاعات ترفيهية وم

 متنوعة والمزيد عدة مطاعم عالمية ومحلية. 

 

 الرياض  -مجمع الراشد سترب مول  

 

مركز الملك فهد  يقع مبنى الراشد في شمال مدينة الرياض على طريق عثمان بن عفان بحي النرجس مقابل لإسكان معهد الإدارة العامة وقريب من 

 لمكافحة سرطان الأطفال. يتكون المبنى من سبعة معارض كبيرة مع ميزانين لكل منها، فيها صراف آلي في المواقف.
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 جازان )أربع نجوم(  –فندق كورتيارد ماريوت 

 

كورتيارد ماريوت فندق أربعة نجوم يقع في وسط مدينة ويبعد بضع دقائق عن المطار وقريب من المجمعات التجارية وكورنيش جيزان. يتميز  

غرفة مزودة بأرقى الأثاث   129كورتيارد ماريوت بارتباطه بمبنى الراشد مول لسهولة خدمة التسوق والملاهي والمطاعم المتنوعة. يحتوي على 

على أعلى المستويات، ونادي صحي فيه مسبح داخلي ومركز لياقة والعديد من الخدمات المواكبة للتطورات. وكذلك يوجد قاعات  ومصممة 

شخص. الفندق يلبي متطلبات رجال الأعمال سواء بتصميم الغرف التي تحتوي على مكتب، أو بقاعات  170اجتماعات تكفي لأكثر من 

وسط المدينة بالقرب من جميع المرافق الخدمية. يرتبط بمبنى الراشد مول مع مدخل خاص لسهولة التسوق  الاجتماعات المتنوعة، كما يقع 

 والترفيه والمطاعم. 

 

 جازان )أربع نجوم(  –ماريوت ريزيدنس ان 

 

ماريوت ريزيدنس إن شقق فندقية أربعة نجوم تقع في وسط مدينة جازان وتبعد بضع دقائق عن مطار الملك عبد الله وقريبة من المجمعات 

جناح مزودة بأرقى  79التجارية وكورنيش جيزان. تتميز بارتباطها بمبنى الراشد مول لسهولة خدمة التسوق والملاهي والمطاعم المتنوعة. تحتوي على 

 لأثاث ومصممة على أعلى المستويات، ونادي صحي فيه مسبح داخلي ومركز لياقة والعديد من الخدمات المواكبة للتطورات. ا

 

 المدينة النورة )خمس نجوم( –شقق ماريوت التنفيذية 

 

دقي شقق ماريوت التنفيذية )الاسم السابق الراشد ريزدنسز( تعتبر شقق فندقية خمس نجوم تقع في المدينة المنورة. موقع الشقق وتصميمها الفن

ن يلبي متطلبات الشخصيات الهامة من الحجاج والزوار والمعتمرين، وبإمكانهم السكن فترات طويلة أو قصيرة. تعتبر شقق ماريوت التنفيذية م

شقة متنوعة الأحجام وبأرقى التجهيزات. تتميز بموقعها القريب من المسجد النبي ومطار   66أرقى وأحدث الشقق في المدينة المنورة وتحتوي على 

والعطور  ءالأمير محمد بن عبد العزيز، على طريق الملك عبد الله بمحاذاة الراشد ميغا مول، ويوجد مدخل إلى المول الذي يحتوي على ماركات الأزيا

 العالمية والمطاعم المتنوعة. 

 

 الرياض –مجمع فلل الرفيعة

 

 عن  
ً
مجمع الرفيعة السكني الكائن في مدينة الرياض مستأجر بالكامل من قبل مدينة الملك فهد الطبية، كما يتميز بموقعه الهادئ بعيدا

غرف نوم كي تلبي جميع  4فيلا متنوعة من غرفة نوم واحدة وحتى  102الضوضاء، وتحيط به العدد من مزارع النخيل الجميلة. ويحتوي على 

 .الأذواق

 

على   كما يتميز المجمع بالتصميم الداخلي للفلل بشكل تناظري متكامل، وتنوع المرافق الخدمية على أعلى المستويات كالنادي الترفيهي المشتمل

 إلى ذلك فكون المجمع يقع في مركز 
ً
مدينة الرياض فإنه سهل الوصول إلى المسبح ومركز اللياقة والمطعم وساحات الألعاب للأطفال. إضافة

 الأسواق والمدارس والمستشفيات. 
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 الرياض –مجمع فلل المعذر

فلل سكنية بالإضافة إلى بعض الخدمات  7مجمع سكني في مدينة الرياض في حي المعذر بالقرب من مستشفى الملك فيصل التخصص ي يتكون من 

 مثل مسبح داخلي مشترك. 

 

 الرياض  –برج الصحافة 

في عدد لقد تعافى الطلب على المكاتب في المملكة العربية السعودية في العام الأخير، مع عودة معظم الشركات إلى المكاتب بالإضافة إلى النمو 

طوابق  8، استحوذ الصندوق على برج مكاتب حديث البناء مكون من 2021الشركات الناشئة التي تبحث عن مساحة لتأسيس نفسها. خلال عام 

 مدينة الرياض. تم تأجير العقار بالكامل لكيان حكومي في المملكة العربية السعودية على أساس صافي ثلاثي. في 

 

 الرياض  –مبنى مكاتب الغدير 

، ويقع داخل حي الغدير، وهو حي راقي في شمال الرياض. يمنحه موقع الأصل سهولة الوصول من 2022تم الاستحواذ على هذا الأصل في عام  

س إيجار العديد من الطرق الرئيسية المتصلة مثل الطريق الدائري الشمالي وطريق العليا وطريق الثمامة. يتم تأجير العقار لمستأجر واحد على أسا

 طويل الأجل صافي ثلاثي. 

 

 الرياض - 1991مركز 

كون  يقع المركز التجاري الجديد في حي حطين، على طريق الأمير محمد بن سعد، مقابل أحد أشهر مراكز التسوق في المدينة، وهو رياض بارك، ويت

ة  صالات عرض. بالإضافة إلى موقعه بجوار بعض الوجهات التجارية والترفيهية الرئيسية في العاصمة، فإن التصميم عالي الجود 8مكتبًا و 31من 

والمساحات المفتوحة للأصل يسمح له بالتميز عن مشاريع المكاتب الأخرى، مما يعزز جاذبيته للمستأجرين. هذا العقار مؤجر لمستأجر شبه  

 حكومي واحد على عقد إيجار ثلاثي. 

 

 الرياض  - بنيان تاور 

ا والمكون من 
ً
طابقًا على طريق العليا في حي الصحافة، مما يجعله في موقع جيد داخل مدينة الرياض، حيث يمكن   18يقع برج المكاتب المبني حديث

ن  الوصول إليه عبر طرق رئيسية متعددة بما في ذلك طريق العليا وطريق الثمامة وطريق الملك فهد بالإضافة إلى موقعه بالقرب من العديد م

مولدات الطلب الرئيسية. يوفر العقار أيضًا مواقف سيارات واسعة لمستأجريه، مع خمسة طوابق تحت الأرض بالإضافة إلى العديد من مواقف  

 السيارات العامة الواقعة بجوار البرج. 

 

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

 عضو مستقل - تعيين الأستاذ/ يزيد بن صالح المطوع  •
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 تقرير تقويم المخاطر 

 

بشكل مناسب وتخفيفها. كجزء من سياسة إدارة المخاطر الفعالة، اعتمد مدير الصندوق إطار عمل من أربع نقاط لضمان تحديد المخاطر 

راقبة  مكوناتها هي كما يلي: المراجعة السنوية لكل من سجلات المخاطر والية التحكم، واستراتيجية إدارة المخاطر الخاصة بالطرف الثالث، والم

لمعالجة كل من هذه الملاحظات، المستمرة والإبلاغ عن أي عدم امتثال للوائح والتنظيمات، والرصد السنوي لتوصيات المراجعة الخارجية المعلقة. و 

 اعتمد مدير الصندوق سياسات واضحة وعين موظفين معينين في الشركة للتخفيف من هذه المخاطر بشكل فعال.

 

 مخاطر عدم وجود ضمان ربحية الاستثمار في الصندوق 

 

متناسبة مع مخاطر الاستثمار في الصندوق. ومن الممكن  عدم ضمان أن الصندوق سيتمكن من تحقيق عوائد لمستثمريه أو أن العوائد ستكون 

فة أن تقل قيمة الوحدات أو أن يخسر المستثمرون بعض أو جميع رأس المال المستثمر. ولا يمكن تقديم ضمان بأن العوائد المتوقعة أو المستهد

سوق للقيام بالاحتياطات اللازمة لحماية قيمة  للصندوق سيتم تحقيقها للحد من الخطر تقيم العقارات مرتان في السنة لتوضيح ظروف ال

 العقارات.

 

 مخاطر عدم الوفاء بالأنظمة ذات العلاقة

 

قد يصبح الصندوق غير مؤهل ليكون صندوق استثمار عقاري متداول بموجب التعليمات المنظمة لصناديق الاستثمار العقاري المتداولة، وهو  

. وينبغي على المستثمرين 
ً
 سلبا

ً
نه لا  ملاحظة أالأمر الذي يترتب عليه آثار سلبية على سيولة تداول وحداتهم بما قد يؤثر على قيمة استثمارهم تأثيرا

يوجد ضمان بأن الصندوق، سوف يظل صندوق استثمار عقاري متداول أو سوف يستمر في وضعه كصندوق متداول في السوق السعودية  

  )تداول( وذلك بسبب عدم الوفاء بالمتطلبات التنظيمية للحد من الخطر يتابع مدير الصندوق جميع الأنظمة واللوائح مع وجود اشراف من قبل

 والالتزام التابعة للشركة على نشاط ادارة الصندوق.  ادارة الحوكمة

 

 مخاطر التغير في نسب الفائدة والظروف الاقتصادية العامة

 

إن التغيرات في الظروف الاقتصادية، بما في ذلك نسب الفائدة ومعدلات التضخم، من شأنها أن تؤثر بشكل سلبي على أعمال وفرص الصندوق.  

  وعلى وجه الخصوص، قد تتسبب الزيادة في نسب الفائدة بمطالبات من المستثمرين لعائد أعلى وذلك للتعويض عن الزيادة في التكلفة النقدية

 للحد من الخطر يتم النظر في قيمة ومبلغ التمويل مما يقلل بشكل كبير من مخاطر سعر الفائدة.  الفرصة البديلة وتكلفة

 

 مخاطر طبيعة الاستثمار 

 

لن يكون هناك أي ضمان بأن الصندوق سوف يتمكن من تحقيق عوائد إيجابية على استثماراته في الوقت المناسب أو أي وقت على الإطلاق. وقد 

ر  لا تكون هناك إمكانية لبيع أصوله أو التصرف فيها، وإذا ما تقرر التصرف فيها بالبيع قد لا تكون هناك إمكانية لبيعها بسعر يعتقد مدي

للحد من الخطر لن يتم أي بيع الا بعد إتباع   دوق أنه يمثل القيمة العادلة لها أو أن يتم بيعها في الإطار الزمني الذي يطلبه الصندوق الصن

 الإجراءات الأنسب للبيع حسب ظروف السوق.
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 مخاطر الاستثمارات العقارية

 

لى سيخضع الصندوق لظروف القطاع العقاري العامة في المملكة العربية السعودية، والتي تتأثر في حد ذاتها بالعديد من العوامل، من بينها ع

المستثمرين سبيل المثال لا الحصر، نمو الاقتصاد الكلي والاستقرار السياس ي وأسعار الفائدة والعرض والطلب وتوافر التمويل وتوجهات 

والسيولة والبيئة القانونية والتنظيمية وغيرها من الظروف في المملكة. والتي سوف تؤثر على أسعار العقار مما ينعكس على سعر وحدات  

للحد من الخطر يتابع مدير الصندوق الأخبار الاقتصادية والاتجاهات التنظيمية والقوانين التي من شأنها أن تساعد على اتخاذ  الصندوق 

 الخطوات اللازمة لتكون سباقة لاتخاذ الاجراءات اللازمة لتخفيف أو تقليل تأثير الحدث قدر الإمكان.

 

 مخاطر الانخفاض في قيمة العقار 

 

بات وتغيرات. وقد يؤدي التغير في مؤشرات الاقتصاد السعودي إلى انخفاض القيمة السوقية لاستثمارات الصندوق م
ّ
ما  تشهد قيمة العقارات تقل

ص عوائد الصندوق أو تصفية الصندوق دون نجاح في تنفيذ استراتيجيته الاستثمارية. بالإضافة إلى ذلك تتعرض 
ّ
قد يقود بدوره إلى تقل

ارات في العقارات التجارية والسكنية للمخاطر التي تؤثر في القطاع العقاري التجاري والسكني بشكل عام بما في ذلك التغيرات الموسمية  الاستثم

للحد من الخطر تقيم أصول الصندوق الذي  ورغبة المشترين في شراء عقار معين والتغيرات في الظروف الاقتصادية والثقة في الأعمال التجارية

يه اثنان من المثمنين المستقلين قد يستخدم مدير الصندوق عمليات تقويم داخلية لأغراض مختلفة. منها اخذ الحيطة والحذر ومعرفة ظروف  يجر 

 السوق جيدا لتفادي الخسارة.

 

 

 مخاطر عدم قدرة المستأجرين على الوفاء بالتزاماتهم الإيجارية 

 

 للمخاطر بشكل كبير في حال إخلال أحد المستأجرين عن  
ً
إن الأصول العقارية مؤجرة من قبل عدة مستأجرين. وبالتالي يكون الصندوق معرضا

رة  الوفاء بالتزاماته. ففي تخلف أحد المستأجرين عن سداد الدفعات المستحقة عن عقار واحد أو أكثر من الأصول العقارية، قد يحد ذلك من قد

للحد من الخطر على مدير الصندوق التأكد من وجود عقود تأجيريه وعقود   الصندوق على إعادة تأجير العقار أو تأجيرها بشروط مرضية  مدير

 ادارة املاك مع الشركة التي تقوم بدورها بمتابعة الدفعات التأجيرية وتحصيلها بالكامل.

 

 مخاطر عدم إشغال العقار لفترات طويلة

 

ل المستأجر من إكمال عقد  عندما تصبح أي من الوحدات العقارية شاغرة لفترات طويلة كنتيجة لانتهاء عقد التأجير دون تجديده، أو تنصُّ

ي قد يعانالتأجير بشكلٍ قانوني أو غير قانوني، أو إعلان المستأجر إفلاسه، أو إلغاء أو عدم تجديد العقد أو غير ذلك من الأسباب، فإن الصندوق 

للحد من الخطر يجب المحافظة على نسب الاشغال عالية وتدار  من انخفاضٍ في العوائد، وبالتالي انخفاض التوزيعات الدورية للمستثمرين

هاء  العقارات المتبقية من قبل مدير الاملاك المسؤول عن تأجير المتاح من الوحدات كما يتم تقديم اشعار مسبق من قبل اي من الطرفين قبل إن 

 عقد.  لتمكن مدير الصندوق من إيجاد بديل.ال

 

 مخاطر الشركات المشغلة أو الشركات المختصة بإدارة الأملاك
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سوف يستخدم الصندوق شركة أو شركات مختصة بتشغيل وإدارة الأصول العقارية. وعليه فإن أي تقصير أو خلل في مستوى الخدمة المقدمة 

شر وبشكل من المشغل أو من المتعهدين لأي سبب من الأسباب أو إخفاق المشغل في إدارة المتعهدين بالكفاءة المطلوبة سيكون من شأنه التأثير المبا 

للحد من الخطر يختار الصندوق بعناية الشركات المختصة لتفادي التقصير. وستكون   بي في أداء الصندوق ووضعه المالي وبالتالي سعر الوحدةسل

 على أساس حصري ليعتمد على خبراتهم لتشغيل وتأجير العقارات. 

 

 مخاطر التطوير العقاري 

 

 التأخير في الانتهاء من الأعمال في الوقت المناسب  .1

 تجاوز التكاليف المحددة .2

 عدم القدرة على تحقيق عقود إيجار بالمستويات المتوقعة  .3

 القاهرة الناتجة عن عوامل خارج سيطرة الصندوق والمتعلقة بشكل خاص بقطاع المقاولات القوة  .4

 

 بأن الصندوق لا ينوي الدخول في أي مشروع عقاري تطويري في الوقت الحالي، ولكن في حال الدخول في المشاريع التطويرية في المستق
ً
بل،  علما

 الدراسات اللازمة لتفادي أي مشاكل.سيضع الصندوق خطة واضحة منطقية تتضمن 

 

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

 

  سوف يستمد الصندوق معظم دخله من مبالغ الإيجار التي يسددها مستأجر العقارات وبناءً عليه فإن الوضع المالي للصندوق ونتائج العمليات

 في حالة لم يتمكن الصندوق من إعادة تأجير  
ً
والتدفق النقدي وكذلك قدرة الصندوق على تنفيذ توزيعات للمستثمرين قد تتأثر جميعها سلبا

للحد من الخطر يجب وجود فترة إشعار مسبقة تمكن مدير الصندوق للبحث عن مستأجر البديل   رات بشكل فوري أو تجديد عقود الإيجارالعقا

 كما ان مدير الصندوق يقوم بتجديد عقود الإيجار بما يتماش ى مع شروط السوق السائدة.

 

 مخاطر إبرام عقود إيجار طويلة الأجل

 

  سيبرم الصندوق عقود إيجار طويلة الأجل مع المستأجرين. وقد تتضمن هذه العقود زيادات في قيمة الإيجار وقد لا تتضمن ذلك، عند حدوث أي

فاض  زيادة في تكاليف التشغيل أو معدلات التضخم أو تغير أسعار صرف العملات أو زيادة أسعار العقارات مع ثبات دفعات الايجار يؤدي إلى انخ

 للحد من الخطر يجب أن تكون هذه العقود قائمة على اساس تطلعات السوق المستقبلية لتفادي أي خسائر. لعائد على الايجارا

 

اقف المماثلة التي تؤدي إلى الإغلاق الذي قد يؤثر على عمليات المستأجرين وقدرتهم على الوفاء بدفعات الإي  جار مخاطر الأوبئة و / أو المو

عقارات مؤجرة للمستأجرين العاملين في مختلف الصناعات و / أو الأفراد. هناك خطر من حدوث جائحة أو وضع مشابه قد  10يمتلك الصندوق 

د لا  التالي قيؤدي إلى وضع قد يكون فيه استخدام المستأجرين للممتلكات محدودًا. في مثل هذه الحالة، قد يتأثر الأداء المالي لأعمال المستأجرين وب

تدفع مدفوعات الإيجار في الوقت المحدد. يخفف مدير الصندوق من هذه المخاطر من خلال ضمان حماية مصالح الصندوق عن طريق  

الضمانات أو غيرها من الوسائل ذات الصلة في عقود الإيجار. علاوة على ذلك، يهدف مدير الصندوق إلى الحفاظ على العلاقات التعاقدية  

 ندوق من خلال التعامل مع جميع المستأجرين في الوقت المناسب الاستراتيجية للص
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 حوكمة الصندوق 

 

ويراقب تقدم أداء الصندوق بما يتماش ى مع شروط وأحكام  وفقًا لقواعد وأنظمة هيئة السوق المالية، يشرف مجلس إدارة صندوق بنيان ريت 

خلال هذه الاجتماعات، تمت مناقشة أداء الصندوق إلى جانب  .( اجتماعات4، عقد مجلس إدارة الصندوق أربعة )2025خلال عام  .الصندوق 

 .أي مسائل تنظيمية وامتثالية على النحو الواجب

 

 ملخص اجتماعات مجلس الإدارة  

 

 التاريخ الاجتماع 

 2025، 14يناير  الاجتماع الأول 

 2025، 25مايو  الاجتماع الثاني

 2025، 14سبتمبر  الاجتماع الثالث

 2025، 20نوفمبر  الاجتماع الرابع

 

 تحقيقه لأهدافه:  ومدىالصندوق   وأداءالمواضيع التي تمت مناقشتها والقرارات الصادرة بشأنها 

 النصف الأول الموافقة على توزيعات  1

 الموافقة على القوائم المالية للنصف الأول  2

 الموافقة على توزيعات النصف الثاني  3

 

 تفاصيل الخدمات والعمولات والأتعاب والعمولات الخاصة

 

عمولات خلال الفترة غير ما تم  لا يوجد أي ظروف قرر فيها مدير الصندوق الإعفاء من أي رسوم أو تخفيضها، ولم يحصل مدير الصندوق على أي 

 ذكره لمالكي الوحدات في الشروط والأحكام كما هو موضح أدناه: 

 جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر غير ذلك.  

 6,936,645 رسوم إدارة الصندوق 

 400,000 رسوم تسجيل )تداول( 

 410,000 رسوم الحفظ

 234,000 رسوم المقيمين

 300,000 الإدراج رسوم 

 165,000 أتعاب المحاسب القانوني 

 115,342 أتعاب أعضاء مجلس إدارة الصندوق 

 7,500 الرسوم الرقابية )هيئة السوق المالية( 

 - رسوم الزكاة 

 90,276,474 مصروفات أخرى 

 %4.7 نسبة المصروفات والأتعاب الاجمالية
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 مدير الصندوق 

 الـفـرنـسـي كـابـيتال السـعـودي شركة 

 المـمـلـكـة العـربـيـة الســعـوديــة –الريـاض  –طـريق الملك فـهـد  ٨٠٩٢

 المـمـلـكـة العـربـيـة الســعـوديــة – ١١٤٢٦الريــاض  - ٢٣٤٥٤ص. ب. 

 + 966 11 282 6667فـاكس:   –+ 966 11  282 6666هـاتف: 

 

 أمين الحفظ

 البلاد المالية  

 الرياض  140الرئيس ي طريق الملك فهد | ص.ب المكتب 

 المملكة العربية السعودية –الرياض 

 

 المحاسب القانوني 

 .شركة الدكتور محمد العمري وشركاه

 الرياض  –برج القمر طريق الملك فهد 

 المملكة العربية السعودية   –الرياض  - 8736ص.ب. 

 2782883. 966.11فاكس + – 966.11.2780608هاتف +

 www.bdoalamri.comالموقع الالكتروني 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

. مرخصة من قبل هيئة  ١٠١٠٢٣۱٢١٧السعودي الفرنس ي كابيتال، شركة مساهمة مقفلة مملوكة للبنك السعودي الفرنس ي، سجل تجاري رقم 

 (. ١۱۱٥٣-٣٧السوق المالية بترخيص رقم )

 

 
ً
وعلى   www. bsfcapital.saتقارير الصندوق متاحة عند الطلب وبدون مقابل كما تكون هذه التقارير متوفرة على موقع مدير الصندوق الإلكتروني مجانا

 وموقع السوق المالية السعودية )تداول(.

 



 

 

 
 
 
 
 
 

 صندوق بنيان ريت 
 )صندوق استثمار عقاري متداول مقفل( 
ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 

ُ
 )ت

 
 القوائم المالية وتقرير المراجع المستقل
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 صندوق بنيان ريت 

 )تُديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال(
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 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 قائمة المركز المالي 

 لا  29إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 
ً
 يتجزأ من هذه القوائم المالية. جزءا
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 إيضاح  

 كما في
 ديسمبر 31

 م 2025

 كما في 
 ديسمبر 31

 م 2024
  ─────────── ────────── 

    الموجـودات 
 70,383,023 29,143,046 6 نقد وأرصدة لدى البنوك 

 37,795,683 20,328,224 6 ودائع مرابحة
 81,223 15,340,055 7 استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة  

 75,512,652 97,039,277 8 دخل إيجار مستحق، صافي
 10,302,509 11,801,262 9 مدفوعات مقدمة وموجودات أخرى 

 2,256,419 1,126,894 10 موجودات غير ملموسة، بالصافي
 211,727,093 212,996,120 11 ممتلكات ومعدات، صافي 
 1,734,905,178 1,715,549,975  12 عقارات استثمارية، صافي 

  ────────── ────────── 
 2,142,963,780 2,103,324,853  إجمالي الموجودات 

  ══════════ ══════════ 
    

    المطلوبات 
 638,317,883 638,144,626 13 اقتراضات بنكية 

 78,230,844 84,799,430  دخل إيجار مؤجل
 6,960,718 3,300,882 14 أتعاب إدارة مستحقة الدفع 

 55,807,699 35,157,102 15 مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى 

  ────────── ────────── 
 779,317,144 761,402,040    إجمالي المطلوبات

  ══════════ ══════════ 
    

 1,363,646,636 1,341,922,813  صافي الموجودات العائدة إلى حاملي الوحدات

  ────────── ────────── 
 162,881,100 162,881,100  وحدات قيد الإصدار 

  ══════════ ══════════ 
    

 8.3720 8.2387 23 القيمة الدفترية -قيمة صافي الموجودات لكل وحدة بالريال السعودي 

  ═══════════ ═══════════ 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 قائمة الدخل الشامل

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالية.  29إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 
ً
 جزءا
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 إيضاح 

 للسنة المنتهية  

 م2025ديسمبر  31في 

 للسنة المنتهية في 

 م2024ديسمبر  31

  ─────────── ────────── 
    الدخل: 

 248,490,790 278,100,787 16 الدخل من العقارات

 2,738 1,816,239 7 استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةصافي الربح من 

 9,362,002 6,288,147  دخل آخر

  ───────── ──────── 
  286,205,173 257,855,530 

  ───────── ──────── 
    المصاريف: 

 (84,232,854) ( 83,665,588) 17 مصاريف إدارة عقارات  

 (6,960,802) (6,789,644) 14 إدارةأتعاب 

 (4,391,160) ( 4,543,284) 8 مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة 

 (1,902,237) ( 1,736,992) 18 مصاريف أخرى 

 (1,963,159) ( 1,259,713) 10 إطفاء موجودات غير ملموسة 

 (7,542,850) (5,692,114) 11 اسنتهلاك ممتلكات ومعدات 

 5,440,033 1,758,955 11  الانخفاض في قيمة ممتلكات ومعداتعكس خسارة 

 (41,071,821) ( 42,516,036) 12 استهلاك عقارات استثمارية 

 4,753,220 4,481,782 12  عكس خسارة الانخفاض في قيمة عقارات استثمارية 

  ────────── ───────── 
  (139,962,634 ) (137,871,630) 

  ────────── ───────── 
 119,983,900 146,242,539  الربح قبل تكلفة التمويل

    
 2,244,130 1,230,751  ربح على ودائع مرابحة

 (33,791,158) ( 43,778,666) 13 تكلفة التمويل

  ────────── ───────── 
 (31,547,028) (42,547,915)  صافي تكاليف تمويل

  ────────── ───────── 
 88,436,872 103,694,624  الربح للسنة صافي 

    
 - -  الدخل الشامل الآخر

  ────────── ───────── 
 88,436,872 103,694,624  إجمالي الدخل الشامل للسنة

  ══════════ ═════════ 
    

    ربحية الوحدة 
    

 162,881,100 162,881,100  المتوسط المرجح لعدد الوحدات قيد الإصدار 

  ══════════ ═════════ 
 0.5430 0.6366  ربحية الوحدة )الأساسية والمخفضة(

  ══════════ ═════════ 
 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 قائمة التغيرات في صافي الموجودات العائدة إلى حاملي الوحدات 

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالية.  29إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 
ً
 جزءا
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 للسنة المنتهية في   

 م2025ديسمبر  31
 للسنة المنتهية في 

 م2024ديسمبر  31

 ─────────── ─────────── 
   

 1,384,340,101 1,363,646,636   صافي الموجودات العائدة إلى حاملي الوحدات في بداية السنة

   
   التغيرات من العمليات التشغيلية 

 88,436,872 103,694,624 إجمالي الدخل الشامل للسنة

   
 (109,130,337) ( 125,418,447) (21)إيضاح توزيعات الدخل خلال السنة 

 ────────── ───────── 
 1,363,646,636 1,341,922,813 صافي الموجودات العائدة إلى حاملي الوحدات في نهاية السنة 

 ══════════ ═════════ 
   

   معاملات الوحدات 
   

   تتلخص معاملات الوحدات خلال السنة فيما يلي: 
 للسنة المنتهية في   

 م2025ديسمبر  31
 للسنة المنتهية في 

 م2024ديسمبر  31

   
 ─────────── ─────────── 

 162,881,100 162,881,100 الوحدات في بداية ونهاية السنة 

 ═════════ ═════════ 
   
 
 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 قائمة التدفقات النقدية 

 

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالية.  29إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 
ً
 جزءا
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 إيضاح 

 للسنة المنتهية في  
 م2025ديسمبر  31

 للسنة المنتهية في 
 م2024ديسمبر  31

 (27إيضاح  -)مُعدلة 

  ─────────── ────────── 
    التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية 

 88,436,872 103,694,624  صافي الربح للسنة 

    
    تعديلات على: 

    
 1,963,159 1,259,713 10 مصروف إطفاء موجودات غير ملموسة 

 7,542,850 5,692,114 11 مصروف استهلاك ممتلكات ومعدات
 (5,440,033) (1,758,955) 11 عكس خسارة الانخفاض في قيمة ممتلكات ومعدات 

 (161,032) - 11 صافي الربح من بيع ممتلكات ومعدات 

 41,071,821 42,516,036 12 مصروف استهلاك عقارات استثمارية

 (4,753,220) (4,481,782) 12   عكس خسارة الانخفاض في قيمة عقارات استثمارية

 (7,870,923) -  صافي الربح من استبعاد عقارات استثمارية 

 (2,738) ( 1,816,239) 7 صافي الربح من استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة
 4,391,160 4,543,284 8 مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة 

 33,791,158 43,778,666 13  تكلفة التمويل

  ───────── ───────── 
 158,969,074 193,427,461  التدفقات النقدية من عمليات التشغيل قبل التغيرات في رأس المال العامل 

    
    التغيرات في الموجودات التشغيلية  

 (15,814,027) (26,069,909)  دخل إيجار مستحق  

 6,626,645 ( 1,498,753)  وموجودات أخرى مدفوعات مقدمة 

    
    التغيرات في المطلوبات التشغيلية 

 11,342,641 6,568,586  دخل إيجار مؤجل

 3,419,449 ( 3,659,836)  أتعاب إدارة مستحقة الدفع 

 5,658,793 (20,650,597)  مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى 

  ───────── ───────── 
 170,202,575 148,116,952  النقد الناتج من الأنشطة التشغيلية صافي 

  ───────── ───────── 
    التدفقات النقدية من الأنشطة الاستثمارية 

 (103,425) ( 130,188) 10 مدفوعات للاستحواذ على موجودات غير ملموسة

 (14,508,339) (22,627,844) 11 مدفوعات للاستحواذ على ممتلكات ومعدات 

 2,956,653 164,767 11 متحصلات من بيع ممتلكات ومعدات 

 (455,436,636) (1,418,160) 12 مدفوعات للاستحواذ على عقارات استثمارية 

 63,629,233 - 12 متحصلات من بيع عقارات استثمارية
 - ( 106,520,604) 7 الخسارة الاشتراك في استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو 

عائدات من استرداد استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو  

 - 93,078,011 7 الخسارة

  ───────── ───────── 
 (403,462,514) ( 37,454,018)  صافي النقد المستخدم في الأنشطة الاستثمارية 

  ───────── ────────── 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 قائمة التدفقات النقدية 

 

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالية.  29إلى  1تشكل الإيضاحات المرفقة من 
ً
 جزءا

7 

 

 
 إيضاح 

 للسنة المنتهية في  

 م2025ديسمبر  31

 للسنة المنتهية في 

 م2024ديسمبر  31

 (27إيضاح  -)مُعدلة 

  ─────────── ────────── 

    التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية 
 850,001,303 - 13 متحصلات من اقتراضات بنكية

 (453,260,000) - 13 اقتراضات بنكية مسددة 

 (32,657,228) ( 43,951,923) 13 تكاليف تمويل مدفوعة

 (109,130,337) ( 125,418,447) 21 توزيعات أرباح مدفوعة، بالصافي من توزيعات أرباح غير مطالب بها 

  ────────── ───────── 
 254,953,738 ( 169,370,370)  الأنشطة التمويلية صافي النقد )المستخدم في( / الناتج من 

  ────────── ───────── 
 21,693,799 ( 58,707,436)    صافي التغير في النقد وما في حكمه

    
 86,484,907 108,178,706  النقد وما في حكمه في بداية السنة 

  ────────── ───────── 
 108,178,706 49,471,270 6 النقد وما في حكمه في نهاية السنة 

  ══════════ ═════════ 

 
 معاملات غير نقدية تكمليلية:

 
 11,711,329 17,260,891 11 تحويل إلى عقارات استثمارية 

  ══════════ ═════════ 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
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 وأنشطتهالصندوق  .1

ق  صندوق بنيان ريت )"بنيان ريت" أو "الصندوق"( هو صندوق استثمار عقاري متداول مقفل ومتوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية.  بدأ الصندو 
  م.2018يوليو  25م. وكان تاريخ إدراج الصندوق في 2018يوليو  3عملياته في 

من قبل شركة السعودي الفرنس ي كابيتال )"مدير الصندوق" أو "شركة السعودي الفرنس ي كابيتال"(، وهي شركة مساهمة   يُدار صندوق بنيان ريت
، رقم  التجاري  السجل  بموجب  بموجب    1010231217سعودية مقفلة  المالية  السوق  المالية من هيئة  السوق  قبل مؤسسة  وهي مرخصة من 

 م.2011يناير  30بتاريخ  37-11153الترخيص رقم 

 للقواعد واللوائح.
ً
تبلغ    إن صندوق بنيان ريت مدرج في السوق المالية السعودية )"تداول"( ويتم تداول وحدات صندوق بنيان ريت في تداول وفقا

 سنة قابلة للتمديد بموافقة مجلس إدارة الصندوق وهيئة السوق المالية.   99مدة صندوق بنيان ريت 

لدخل  يتمثل الهدف الاستثماري الأساس ي لصندوق بنيان ريت في تزويد مستثمريه بدخل منتظم من خلال الاستثمار في الموجودات العقارية المدرة ل
السعودية ٪ العربية  المملكة  الصندوق خارج  ألا تتجاوز نسبة استثمارات  السعودية، بشرط  العربية  المملكة  من موجودات   25في داخل وخارج 

 أن ينتهز فرصة الاستثمار في مشاريع التطوير العقاري، بشرط أن يستثمر الصندوق بما ال يقال
ً
ل  صندوق.  إضافة إلى ذلك، يجوز للصندوق أيضا

  من موجودات الصندوق في موجودات عقارية مدرة للدخل وأن ال يستثمر الصندوق في الأراض ي البيضاء. 75عن ٪

 الحفظ للصندوق. هي أمين  للاستثمارشركة البلاد 

 لعدم سماح القوانين للصندوق بامتلاك ممتلكات عقارات في المملكة العربية السعودية، فقد أنشأ أمين الحفظ شركة ذات غرض خاص  
ً
ونظرا

 للاحتفاظ بملكية العقارات لصالح الصندوق دون أي حصة مسيطرة في الموجودات.
ً
 وفروعا

 الاسم
رقم السجل التجاري / رقم  

 الموقع  تاريخ التأسيس  ف الموحد التعري
 / 1010901003 شركة صندوق بنيان العقاري 

7010921786 
الرياض، المملكة العربية  م2017نوفمبر  15

 السعودية

ماريوت   باي  كورتيارد  شركة    –فندق  )فرع  جازان 
 صندوق بنيان العقاري( 

7013468744 / 
5900023484 

 العربية السعوديةجنازان، المملكة  م 2013يونيو  25

إن باي ماريوت   جازان )فرع شركة    –شقق ريزيدنس 
 صندوق بنيان العقاري( 

7014498807 / 
5900033503 

 جنازان، المملكة العربية السعودية 2016منوفمبر  27

)شركة تابعة مملوكة  شركة بي إس آي إف لالستثمار
 بالكامل لشركة صندوق بنيان العقاري( 

 دبي، الإمارات العربية المتحدة م2017ديسمبر  26 797051

 
 الهيئة التنظيمية  .2

 
هن )الموافق  1427جمادى الآخرة    19يخضع الصندوق للوائح صناديق الاستثمار العقاري )"اللوائح"( الصادرة عن مجلس هيئة السوق المالية بتاريخ  

 (. م2025نوفمبر  24هن )الموافق 1447جمادى الآخرة  3م(، والمعدلة من قبل مجلس هيئة السوق المالية بتاريخ 2006يوليو  15

 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي 
ُ
 الفرنس ي كابيتال( )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 )تتمة(إيضاحات حول القوائم المالية 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 

10 

 أساس الإعداد  .3

 بيان الالتزام 3-1
 لمعايير المحاسبة الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العربية السعودية  

ً
والمعايير والإصدارات الأخرى الصادرة  تم إعداد هذه القوائم المالية وفقا

 عن الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين. يتم عرض الموجودات والمطلوبات في قائمة المركز المالي حسب ترتيب السيولة.

 بعد تاريخ التقرير )الحالي( وأكثر 12تحليل فيما يتعلق بالاسترداد أو التسوية في غضون    20ويرد في الإيضاح  
ً
 بعد تاريخ التقرير   12من    شهرا

ً
شهرا

 )غير الحالي(. 

 
 أساس القياس 3-2

 لمبدأ التكلفة التاريخية باستخدام أساس الاستحقاق المحاسبي باستثناء الاستثمارات المحتفظ به با
ً
لقيمة العادلة إن هذه القوائم المالية معدة وفقا

 لة.من خلال الربح أو الخسارة التي يتم قياسها بالقيمة العاد

 
 العملة الوظيفية وعملة العرض  3-3
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"( وهو أيضا

(⃀.) 

 السياسات المحاسبية الجوهرية  .4

تم تطبيق هذه السياسات بشكل ثابت على جميع الفترات    .إعداد هذه القوائم المالية موضحة أدناه إن السياسات المحاسبية الجوهرية المتبعة في  
 المعروضة، ما لم يذكر خلاف ذلك. 

 
 نقد وما في حكمه

لم يُنص على  يشمل النقد وما في حكمه في قائمة المركز المالي النقد في الصندوق والأرصدة البنكية، وهي متاحة للاستخدام من قبل الصندوق ما  
 خلاف ذلك.  

استحقاقاتها    يتكون النقد وما في حكمه الظاهر في قائمة التدفقات النقدية من النقد في الصندوق والأرصدة البنكية وودائع المرابحة التي تبلغ فترات
 الأصلية ثلاثة أشهر أو أقل: 

 
 الأدوات المالية

 إن الأداة المالية هي عبارة عن عقد ينشأ عنه أصل مالي في منشأة ما والتزام مالي أو أداة حقوق ملكية في منشأة أخرى.  

 
 الإثبات المبدئي

 في الأحكام  
ً
 لتعاقدية للأداة. ا يقوم الصندوق بإثبات الأصل المالي أو الالتزام المالي في قائمة المركز المالي الخاصة به فقط عندما يصبح الصندوق طرفا

التي ليست بالقيمة  عند الإثبات المبدئي، يتم قياس الموجودات أو المطلوبات المالية بقيمتها العادلة. في حالة الموجودات المالية أو المطلوبات المالية 
 تكاليف المعاملة المنسوبة  

ً
مباشرة إلى اقتناء أو إصدار الأصل المالي أو الالتزام المالي العادلة من خلال الربح أو الخسارة، فإن قيمتها العادلة ناقصا

يتم   الخسارة،  أو  الربح  العادلة من خلال  بالقيمة  المدرجة  المالية  والمطلوبات  المالية  الموجودات  حالة  وفي  المبدئي.  الإثبات  مبلغ  تكاليف  هي  قيد 
 المعاملات كمصاريف في قائمة الدخل الشامل. 

 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي 
ُ
 الفرنس ي كابيتال( )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 )تتمة(إيضاحات حول القوائم المالية 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 

11 

 )تتمة(  السياسات المحاسبية الجوهرية .4

 
 المالية )تتمة(الأدوات 

 التصنيف

 يصنف الصندوق موجوداته المالية ضمن الفئات التالية:
 القيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة؛ •
 القيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر؛ و •
 التكلفة المطفأة  •

 المالية وخصائص التدفقات النقدية التعاقدية. تم وضع هذه التصنيفات على أساس نموذج أعمال الصندوق لإدارة الموجودات 

ات يقوم الصندوق بقياس الموجودات المالية بالتكلفة المطفأة عندما يكون من ضمن نموذج الأعمال الاحتفاظ بالموجودات من أجل تحصيل التدفق
دية تُمثل فقط مدفوعات أصل الدين والفائدة على النقدية التعاقدية، وتؤدي الشروط التعاقدية للأصل المالي في تواريخ محددة إلى تدفقات نق

 مبلغ أصل الدين القائم. يتم إثبات أي دخل ناتج من هذه الموجودات المالية باستخدام طريقة الفائدة الفعلية. 

الشامل الآخر. بالنسبة للاستثمارات بالنسبة للموجودات المقاسة بالقيمة العادلة، يتم تسجيل الأرباح والخسائر إما في الربح أو الخسارة أو الدخل  
 بشكل لا رجعة فيه في وقت الإثبات المبدئي لتسجيل الا 

ً
ستثمار في أدوات حقوق الملكية، فسوف يعتمد ذلك على ما إذا كان الصندوق قد اتخذ خيارا

 في حقوق الملكية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر.

طلوبات المالية على أنها مقاسة لاحقًا بالتكلفة المطفأة باستثناء المطلوبات المالية المدرجة بالقيمة العادلة من  يقوم الصندوق بتصنيف جميع الم 
 خلال الربح أو الخسارة. 

 لقصر مدته
ً
خصوم للمطلوبات المالية الواردة في قائمة المركز المالي قيمتها الدفترية في تاريخ التقرير نظرا

ُ
ا، باستثناء القروض  يُقارب المبلغ غير الم

 البنكية التي تم تقييمها بالتكلفة المطفأة.

 تسجيل النقد وما في جكمه، وودائع المرابحة، ودخل الإيجار المستحق، والموجودات الأخرى، وأتعاب الإدارة المستحقة الدفع، 
ً
والمصاريف يتم حاليا

 أة.المستحقة، والمطلوبات الأخرى، والقروض البنكية بالتكلفة المطف

 
   إلغاء إثبات الأدوات المالية

رئيسية )أي  يتم إلغاء إثبات الأصل المالي )أو، حيثما ينطبق ذلك، جزء من الأصل المالي أو جزء من مجموعة من الموجودات المالية المماثلة( بصورة 
 يتم إزالته من قائمة المركز المالي للصندوق( عندما: 

 التدفقات النقدية من الأصل، أوانتهاء حقوق استلام  •

قيام الصندوق بتحويل حق استلام التدفقات النقدية من الأصل أو تحملت التزام بسداد التدفقات النقدية المستلمة بالكامل إلى طرف آخر   •
صل، أو )ب( لم يقم الصندوق    دون أي تأخير بموجب ترتيب "تمرير" وإذا ما )أ( قام الصندوق بتحويل كافة المخاطر والمنافع الهامة المرتبطة

ً
بالأ

 بالتحويل أو الإبقاء على كافة المنافع والمخاطر الهامة المرتبطة بالأصل، ولكنها قامت بتحويل السيطرة على الأصل. 

إذا، وإلى أي مدى، عندما يقوم الصندوق بتحويل حقوقه باستلام التدفقات النقدية من أصل ما أو الدخول في ترتيب تمرير، فإنه يقوم بتقييم ما 
 احتفظت بالمخاطر والمنافع المرتبطة بالملكية.

ندوق في عندما لا يقوم الصندوق بتحويل أو الاحتفاظ بكافة المخاطر والمنافع الهامة المرتبطة بالأصل ولم يحوّل السيطرة على الأصل، يستمر الص
ارتباطه المستمر به. وفي تلك الحالة المرتبط بالأصل. ويُقاس الأصل المحول    /إثبات الأصل المحول إلى حد   بإثبات الالتزام 

ً
يستمر الصندوق أيضا

 والالتزام المرتبط به على أساس يعكس الحقوق والالتزامات التي احتفظ بها الصندوق.

الأقص ى الدفترية الأصلية للأصل والحد  بالقيمة  المحول  الذي يتخذ شكل ضمان على الأصل  المستمر  الارتباط  الذي يمكن    ويُقاس  المقابل  لمبلغ 
 مطالبة الصندوق بسداده، أيهما أقل. 
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 الأدوات المالية )تتمة(

   )تتمة( إلغاء إثبات الأدوات المالية
قرض بشروط  يتم إلغاء إثبات الالتزام المالي 

ُ
عندما يتم سداد الالتزام أو إلغاؤه أو انتهاء صلاحيته. عندما يُستبدل التزام مالي حالي بآخر من نفس الم

، فإن هذا التبديل أو التعديل يُعامل كإلغاء إثبات للا
ً
 كبيرا

ً
، أو عند تعديل شروط الالتزام الحالي تعديلا

ً
 جوهريا

ً
 مختلفة اختلافا

ً
 لتزام الأصلي وإثباتا

 لالتزام جديد. يتم إثبات الفرق في القيم الدفترية المعنية في الربح أو الخسارة. 

 
 مقاصة الأدوات المالية

 
ً
 في مقاصة تتم مقاصة الموجودات المالية والمطلوبات المالية ويتم عرض صافي المبلغ في قائمة المركز المالي عند وجود حق حالي واجب النفاذ نظاما

ثبتة ويكون هناك نية لتسويتها على أساس صافٍ، لتحقيق الموجودات وتسوية المطلوبات في آن واحد. المبالغ 
ُ
 الم

 
 الانخفاض في قيمة الموجودات المالية 

عادلة من  يقوم الصندوق على أساس تطلعي بتقييم الخسارة الائتمانية المتوقعة المرتبطة بموجوداته المالية المدرجة بالتكلفة المطفأة والقيمة ال
 والخسارة الائتمانية المتوقعة على  12خلال الدخل الشامل الآخر، وتستند الخسارة الائتمانية المتوقعة على الخسائر الائتمانة المتوقعة لمدة 

ً
شھرا

 هي الجزء من الخسارة الائتمانية المتوقعة الناتجة عن 12مدى العمر. إن الخسارة الائتمانية المتوقعة على مدى 
ً
أحداث تعثر في السداد على  شهرا

الائتمان منذ نشأتها، فإن تسجيل    12أداة مالية والتي تكون محتملة خلال   أنه وعندما تظهر زيادة كبيرة في مخاطر  إلا  التقرير.  تاريخ   بعد 
ً
شهرا

 المخصص يستند إلى الخسارة الائتمانية المتوقعة على مدى العمر. 

 
 قياس القيمة العادلة 

أو دفعه لتحويل التزام في معاملة منظمة بين المشاركين في السوق بتاريخ القياس إن   الذي سيتم استلامه لبيع أصل  .  القيمة العادلة هي السعر 
 يستند قياس القيمة العادلة إلى افتراض أن معاملة بيع الأصل أو تحويل الالتزام تتم إما: 

 في السوق الرئيسية للأصل أو الالتزام، أو  •

 حال عدم وجود السوق الرئيسية، في أكثر الأسواق منفعة للأصل أو الالتزام.  أو في •

 
ى افتراض  وتُقَاس القيمة العادلة للأصل أو الالتزام باستخدام الافتراضات التي يستخدمها المشاركين في السوق عند تسعير الأصل أو الالتزام، عل 

 م الاقتصادية.أن المشاركين في السوق يتصرفون بما يحقق أفضل مصالحه

في أعلى    ويأخذ قياس القيمة العادلة للأصل غير المالي في الاعتبار قدرة المشاركين في السوق على تحقيق منافع اقتصادية من خلال استخدام الأصل
 وأفضل استخدام له أو من خلال بيعه إلى مشارك آخر في السوق يستخدم الأصل في أعلى وأفضل استخدام له. 

دوق تقنيات تقييم مناسبة في الظروف التي تتوفر لها بيانات كافية لقياس القيمة العادلة، بما يحقق أقص ى استخدام للمدخلات  يستخدم الصن
 القابلة للملاحظة ذات الصلة وأدنى استخدام للمدخلات غير القابلة للملاحظة. 

ف كافة الموجودات والمطلوبات، التي تُقَاس قيمتها العادلة أو يُ  فصَح عنها في القوائم المالية، ضمن التسلسل الهرمي للقيمة العادلة. وفيما يلي  وتُصنَّ
ة لقياس القيمة العادلة ككل:   بيان بذلك على أساس مدخلات المستوى الأدنى والهامَّ

 
درَجة )غير المعدلة( في أسواق نشطة للموجودات أو المطلوبات  -المستوى الأول  •

ُ
 المطابقة. الأسعار الم

 
تقنيات التقييم التي يمكن فيها ملاحظة أدنى مستوى من المدخلات الهامة لقياس القيمة العادلة بشكل مباشر أو غير  -المستوى الثاني  •

 مباشر؛ و

 
 العادلة.تقنيات التقييم التي لا يمكن فيها ملاحظة أدنى مستوى من المدخلات الهامة لقياس القيمة  -المستوى الثالث  •
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 قياس القيم العادلة )تتمة(

 
ستويات في  بالنسبة للموجودات والمطلوبات التي تُثبت في القوائم المالية على أساس متكرر، يقوم الصندوق بتحديد ما إذا حدثت الانتقالات بين الم
 قرير.  التسلسل الهرمي من خلال إعادة تقييم التصنيف )بناءً على أدنى مستوى مدخلات مُهم لقياس القيمة العادلة ككل( في نهاية كل فترة ت

 
 لل

ً
سياسات  في تاريخ كل تقرير، يقوم الصندوق بتحليل الحركات في قيم الموجودات والمطلوبات التي تحتاج لإعادة قياسها أو إعادة تقييمها وفقا

 المحاسبية للشركة.  

 
 بمقارنة التغيير في القيمة العادلة لكل أصل والتزام مع المصادر الخارجية ذات الصلة لتحدي

ً
. يقوم الصندوق أيضا

ً
 د ما إذا كان التغيير معقولا

 
لغرض افصاحات القيمة العادلة، حدد الصندوق فئات الموجودات والمطلوبات على أساس طبيعة وخصائص ومخاطر الأصل أو الالتزام، ومستوى 

ة التي يتم قياسها بالقيمة العادلة  التسلسل الهرمي للقيمة العادلة، كما هو موضح أعلاه. ترد الإفصاحات المتعلقة بالقيمة العادلة للأدوات المالي
 . 22أو التي يتم الإفصاح عن قيمتها العادلة في الإيضاح 

 
 عقارات استثمارية

 
. يتم قيد  يتم تسجيل العقارات الاستثمارية، وهي العقارات التي تُحتفظ بها بهدف زيادة رأس المال و/أو تحقيق عوائد إيجارية، كعقارات استثمارية

يتم احتساب الاستهلاك باستخدام  العقارات الاستث إن وجدت.  القيمة،  المتراكمة لانخفاض  المتراكم والخسائر   الاستهلاك 
ً
ناقصا بالتكلفة  مارية 

 القيمة المتبقية للعقارات الاستثمارية على مدى عمرها الإنتاجي المقدر. ويتم استهلا
ً
ك مصروفات طريقة القسط الثابت. يتم استهلاك التكلفة ناقصا

قدّر. رأسما
ُ
 لية متكبدة بعد الاستحواذ على العقارات الاستثمارية بطريقة القسط الثابت على مدى عمرها الإنتاجي الم

 
الدفترية  تتم مراجعة القيم الدفترية للعقارات الاستثمارية للتأكد من انخفاض القيمة عندما تشير الأحداث أو التغيرات في الظروف إلى أن القيمة

للاسترداد. في حالة وجود مثل هذا المؤشر وحيث تتجاوز القيمة الدفترية المبلغ المقدر القابل للاسترداد، يتم تخفيض الموجودات  قد لا تكون قابلة 
 تكاليف البيع وقيمة استخدامها أيهما أعلى. 

ً
 إلى قيمتها القابلة للاسترداد، والتي تكون قيمتها العادلة ناقصا

 
 ممتلكات ومعدات 

 
عزى مباشرة إلى إيصال الموجودات إلى الموقع والحالة اللازمة لكي  يتم إثبات الممتل

ُ
 بتكلفة الاستحواذ، بما في ذلك أي تكاليف ت

ً
كات والمعدات مبدئيا

وخسا المتراكم  الاستهلاك   
ً
ناقصا بالتكلفة   

ً
لاحقا والمعدات  الممتلكات  قياس  يتم  الصندوق.  يقصدها  التي  بالطريقة  العمل  على  قادرة  ئر تكون 

 خفاض في القيمة، إن وجدت. الان

 
استيفاء ضوابط حال  في  الأجل  طويلة  البناء  لمشاريع  الاقتراض  وتكاليف  والمعدات  الممتلكات  استبدال جزء من  تكلفة  الاستحواذ  تكلفة    تشمل 

منها على حدة بناءً على أعمارها  الإثبات. عندما يتعين استبدال أجزاء مهمة من الممتلكات والمعدات على فترات زمنية، فإن المجموعة تستهلكها كل  
استيفاء   إذا تم  للممتلكات والمعدات كبديل  الدفترية  القيمة  تكلفته في  إثبات  يتم  إجراء فحص رئيس ي،  المحددة. وبالمثل، عند  معايير الإنتاجية 

 الإثبات. ويتم إثبات كافة تكاليف الإصلاح والصيانة الأخرى في الربح أو الخسارة عند تكبدها. 

 
ى تم استهلاك الأراض ي. يتم حساب استهلاك الموجودات الأخرى باستخدام طريقة القسط الثابت لتوزيع تكلفتها، بعد خصم قيمتها المتبقية، عللا ي

 مدى أعمارها الإنتاجية المقدرة. 

 
 وذلك عند الاستبعاد )أي عند انتقال السيطرة إلى الجهة المس

ً
تلمة(، أو يتم إلغاء إثبات أحد بنود الممتلكات والمعدات وأي جزء مهم مثبت مبدئيا
تلكات  يتم تحديد الأرباح أو الخسائر الناتجة عن استبعاد المم  استبعاده.عند عدم وجود منافع اقتصادية مستقبلية متوقعة من استخدامه أو  

الآخر الدخل  ضمن  إما  الخسارة  أو  الربح  في  إثباتها  ويتم  للموجودات  الدفترية  والقيمة  الاستبعاد  متحصلات  بين  الفرق  أنها  على  أو    والمعدات 
 المصاريف الأخرى.

 
 تعديلها بأثر مستقبلي عند الاقتضاء.   تتم مراجعة القيم المتبقية والأعمار الإنتاجية وطرق استهلاك الممتلكات والمعدات في نهاية كل سنة مالية ويتم 
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 )تتمة(  ممتلكات ومعدات

الحاسب الآلي والطابعات، والأدوات الكهربائية، تشمل الممتلكات والمعدات الأراض ي والمباني، والأثاث والمعدات التي تتضمن مكيفات الهواء، وأجهزة  
نف ضمن الممتلكات والم عتبر الفنادق مشغولة من قبل المالك، وبالتالي تُصَّ

ُ
 عدات.والأثاث والتجهيزات، والمعدات المكتبية والكهربائية.  وت

 
 موجودات غير ملموسة

تتم  والتراخيص.  الكمبيوتر  برامج  الملموسة  غير  الموجودات  المتراكم   تتضمن  الإطفاء   
ً
ناقصا بالتكلفة   

ً
مبدئيا الملموسة  غير  الموجودات  رسملة 

المتب القيمة   
ً
ناقصا التكلفة  إطفاء  يتم  الثابت.   القسط  طريقة  باستخدام  الإطفاء  احتساب  يتم  إن وجد.   المتراكم،  القيمة  في  قية والانخفاض 

 للموجودات غير الملموسة على مدى عمرها الإنتاجي المقدر.  

 
   العمر الإنتاجي المقدر

 فيما يلي العمر الإنتاجي المقدر للعقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات والموجودات غير الملموسة:  

 
 سنة 50إلى  20 –    •  مباني  

 سنوات 10إلى  3 –   • أثاث ومعدات 
  سنة  20إلى  5 –  • موجودات غير ملموسة 

 
 الموجودات غير المالية الانخفاض في قيمة 

شر أو يقوم الصندوق في تاريخ كل تقرير مالي بتقييم ما إذا كان هناك دليل على احتمال حدوث انخفاض في قيمة أصل ما. وفي حالة وجود هذا المؤ 
الممكن   المبلغ  بتقدير  الصندوق  يقوم  للأصل،  السنوي  القيمة  في  الانخفاض  اختبار  إجراء  إلى  الحاجة  القابل  عند  المبلغ  إن  للأصل.  استرداده 

 تكاليف الاستبعاد وقيمة الاستخدام. يتم تحديد ا 
ً
لمبلغ القابل  للاسترداد للأصل هو القيمة العادلة للأصل أو وحدة توليد النقد، أيهما أعلى، ناقصا

تلك الناتجة من موجودات أو مجموعات موجودات   للاسترداد لكل أصل على حدة، ما لم يكن الأصل لا ينتج تدفقات نقدية مستقلة إلى حد كبير عن
لى قيمته  أخرى. عندما تتجاوز القيمة الدفترية للأصل أو وحدة توليد النقد القيمة الممكن استردادها، يُعتبر الأصل منخفض القيمة ويتم تخفيضه إ 

 الممكن استردادها.

ة المقدرة إلى قيمها الحالية باستخدام معدل خصم ما قبل الضريبة الذي  عند تقييم قيمة الاستخدام، يتم خصم التدفقات النقدية المستقبلي
 تكاليف الاستبعاد، ي

ً
ؤخذ  يعكس تقييم السوق الحالي للقيمة الزمنية للمال والمخاطر الخاصة بذلك الأصل. وعند تحديد القيمة العادلة ناقصا

 مثل هذه المعاملات يتم استخدام نموذج تقييم مناسب. بالاعتبار آخر معاملات تمت في السوق. وفي حال عدم إمكانية تحديد

خر لا يتم إثبات عكس خسارة انخفاض قيمة الأصل إلا إذا طرأ تغيير على التقديرات المستخدمة لحساب القيمة القابلة للاسترداد للأصل منذ آ 
 خسارة انخفاض القيمة السابقة. ومع انخفاض في القيمة. يجب تعديل القيمة الدفترية للأصل لتصل إلى قيمته القابلة للاس

ً
ترداد، مما يُلغي فعليا

الاعتبار الاستهلاك أو الإطفاء، لو لم   الدفترية التي كان سيكون عليها الأصل، مع الأخذ في  يتم إثبات ذلك، يجب ألا يتجاوز هذا التعديل القيمة 
 انخفاض القيمة في السابق. 

 
 مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى 

 بالتكلفة المطفأة. يتم إثبات
ً
 بالقيمة العادلة ويتم قياسها لاحقا

ً
 المصاريف المستحقة والمطلوبات الأخرى مبدئيا

 
 مخصصات 

يتم إثبات المخصصات عندما يكون على الصندوق التزام حالي )قانوني أو ضمني(، ناش ئ عن حدث سابق وتكون تكاليف تسوية الالتزام محتملة 
، يتم خصم المخصصات باستخدام معدل متداول يعكس، عند الاقتضاء، ويمكن قياسها بشكل موثوق.  

ً
إذا كان تأثير القيمة الزمنية للمال جوهريا

 المخاطر الخاصة بالالتزام. عند استخدام الخصم، تسجل الزيادة في المخصص نتيجة مرور الوقت كتكاليف تمويل.

طلوبة لتسوية مخصص ما من طرف ثالث، يتم إثبات مبلغ الاسترداد كأصل إذا كان من  عندما يتوقع استرداد بعض أو كافة المنافع الاقتصادية الم
 شبه المؤكد استلام مبلغ الاسترداد ويمكن قياس المبلغ المستحق. 
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 إثبات الإيرادات 

 
 الإيجاردخل 

 يتم إثبات دخل الإيجار من عقود الإيجار التشغيلي للعقار على أساس القسط الثابت على مدى فترة عقد الإيجار. 

 
 إيرادات من خدمات فندقية

الإيرادات    تشمل الإيرادات من الخدمات الفندقية الإيرادات من الغرف والأطعمة والمشروبات والخدمات الأخرى ذات الصلة المقدمة.  يتم إثبات
 بالصافي من الخصومات والضرائب المطبقة ورسوم البلدية على أساس الاستحقاق عند تقديم الخدمات.  

ئب. ويُثبت  يتم قياس الإيرادات على أساس المقابل المحدد في العقد مع العميل ولا تشمل المبالغ المحصلة بالنيابة عن الأطراف الخارجية مثل الضرا 
عند إثبات    15عندما يقوم بنقل السيطرة على منتج أو خدمة إلى عميل. يتم تطبيق مبادئ المعيار الدولي للتقرير المالي رقم  الصندوق الإيرادات  

 الإيرادات من الخدمات الفندقية. 

 
 أتعاب إدارة ومصاريف أخرى 

يتم احتساب   بنيان ريت.   المذكورة في شروط وأحكام صندوق  الحدود  الإدارة والمصاريف الأخرى بمعدلات/مبالغ تكون ضمن  أتعاب  يتم تحميل 
 أتعاب الإدارة وتُدفع بشكل ربع سنوي على شكل متأخرات. 

 
 رسوم حفظ

الحفظ نسبة   أمين  يتقاض ى  الصندوق،   لشروط وأحكام 
ً
الحفظ من    ٪ 0.025وفقا يتم احتساب رسوم  الصندوق.  إجمالي موجودات   من 

ً
سنويا

 صافي قيمة موجودات الصندوق، وتُدفع على أساس ربع سنوي. 

 
 معاملات صرف العملات الأجنبية 

الموجودات والمطلوبات    يتم تحويل المعاملات بالعملات الأجنبية بسعر صرف العملات الأجنبية السائدة في تاريخ إجراء المعاملة. ويتم إعادة تحويل 
العملات الأج إثبات فروق صرف  يتم  التقرير.  تاريخ  السائد في  الأجنبية  للعملات  السعودي بسعر صرف الإغلاق  الريال  إلى  المقومة  نبية النقدية 

قدية في قائمة الربح أو الخسارة الناتجة من إعادة التحويل والأرباح والخسائر المحققة من عمليات الاستبعاد أو تسوية الموجودات والمطلوبات الن
 والدخل الشامل الآخر.

 
  الزكاة

 على حاملي الوحدات ولا يتم إدراجها في هذه القوائم المالية.  
ً
 تعتبر الزكاة وضريبة الدخل على مستوى الصندوق التزاما

 
   قيمة صافي الموجودات لكل وحدة

في قائمة المركز المالي بقسمة إجمالي صافي موجودات الصندوق على عدد الوحدات قيد   يتم حساب قيمة صافي الموجودات لكل وحدة المفصح عنها 
 الإصدار في نهاية السنة. 

 
   صرف توزيعات أرباح

الوحدات عن   حاملي  الموزعة على  الأرباح  تقل  ألا  يجب  للوائح،   
ً
الأرباح    ٪90وفقا باستثناء  السنوية،  الصندوق  أرباح  الرأسمالية غير من صافي 

 المحققة التي قد تنتج عن زيادة قيمة العقارات.

ة للاستحواذ  سيتم استثمار الأرباح الرأسمالية الناتجة عن بيع الموجودات العقارية في أدوات سوق المال حتى يتم تحديد الموجودات العقارية المناسب
خلال سنة واحدة من استلام العائدات من بيع أحد الموجودات، فسوف يقوم   عليها من قبل الصندوق. إذا لم يتم تحديد فرص استثمارية جديدة 

 مدير الصندوق بتوزيع هذه المبالغ مع الأرباح القادمة. 

 يتم الإفصاح عن توزيعات الأرباح غير المطالب بها ضمن المطلوبات الأخرى في قائمة المركز المالي.
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  رأس المال

الالتزام التعاقدي للصندوق هو تسليم منشأة أخرى حصة نسبية من صافي  الصندوق كأدوات حقوق ملكية عندما يكون  يتم تصنيف وحدات 
 موجوداته فقط عند التصفية. وينشأ الالتزام لأن التصفية تكون إما مؤكدة الحدوث وخارجة عن سيطرة الصندوق أو غير مؤكدة الحدوث ولكنها 

ار حامل الأداة. كاستثناء لتعريف الالتزام المالي، يتم تصنيف الأداة التي تتضمن مثل هذا الالتزام كأداة حقوق ملكية إذا كانت  تكون حسب اختي
 تتمتع بجميع السمات التالية: 

 
الصندوق  إن صافي موجودات  الصندوق.  الصندوق في حالة تصفية  الحصول على حصة نسبية من صافي موجودات  تلك   )أ( يحق لحاملها  هي 

 الموجودات التي تبقى بعد اقتطاع جميع المطالبات الأخرى على موجوداته. يتم تحديد الحصة النسبية من خلال:
 تقسيم صافي موجودات الصندوق عند التصفية إلى وحدات بنفس القيمة. ( 2)
 ضرب هذا المبلغ في عدد الوحدات التي يحتفظ بها حامل الأداة المالية.  ( 3)

 
 في فئة الأدوات التابعة لجميع فئات الأدوات الأخرى وليس لها أولوية على المطالبات الأخرى لموجودات الصندوق عند التصفية. )ب( أن تكون الأداة 

 ج( لا تحتاج إلى تحويلها إلى أداة أخرى قبل أن تكون في فئة الأدوات التابعة لجميع فئات الأدوات الأخرى. )

فئة الأدوات التابعة لجميع فئات الأدوات الأخرى التزام تعاقدي متماثل لكي تقوم الجهة المصدرة بإصدار يجب أن يكون لكافة الأدوات المالية في  
 حصة نسبية من صافي موجوداتها عند التصفية.

الجهة المصد رة أداة مالية  لكي يتم تصنيف الأداة كأداة حقوق ملكية، بالإضافة إلى امتلاكها جميع السمات المذكورة أعاله، يجب ألا يكون لدى 
في القيمة أخرى أو عقد يحتوي على مجموع تدفقات نقدية يعتمد بشكل كبير على الربح أو الخسارة، أو التغير في صافي الموجودات المثبتة أو التغير 

و تثبيت العائد المتبقي لحاملي الأدوات  العادلة لصافي الموجودات المثبتة وغير المثبتة للمنشأة )باستثناء أي آثار لهذه الأداة أو العقد( وتأثير تقييد أ 
 بشكل كبير. 

يقوم الصندوق باستمرار بتقييم تصنيف الوحدات. إذا لم تعد الوحدات تتمتع بجميع الخصائص أو تستوفي جميع الشروط المحددة لتصنيفها  
إعادة التصنيف، مع إثبات أي فروق عن القيمة   كأسهم، فسيقوم الصندوق بإعادة تصنيفها كمطلوبات مالية وقياسها بالقيمة العادلة في تاريخ

الدفترية السابقة في حقوق الملكية. إذا استوفت الوحدات لاحقًا جميع الخصائص وشروط التصنيف كأسهم، فسيقوم الصندوق بإعادة تصنيفها 
 كأدوات حقوق ملكية وقياسها بالقيمة الدفترية للمطلوبات في تاريخ إعادة التصنيف.

 المحاسبة عن إصدار وحدات الصندوق والاستحواذ عليها وإلغائها كمعاملات صافي موجودات ويتم اعتبارها مطلوبات مالية.تتم 

 المعايير الجديدة وتفسيراتها وتعديلاتها المعتمدة من قبل الصندوق  

يناير   1تي كانت سارية المفعول من الفترات في أو بعد  "( معايير المحاسبة التالية، والتعديلات الIASBأصدر مجلس معايير المحاسبة الدولية )"
 . خلص مدير الصندوق إلى أن التعديلات ليس لها أي تأثير على القوائم المالية للصندوق.م2025

 

المعايير والتفسيرات  
 والتعديلات 

 الوصف
سارية على الفترات  
السنوية التي تبدأ  

 في أو بعد 

تعديلات على المعيار الدولي 
عدم  – 21للمحاسبة رقم 
  قابلية الصرف

رقم   للمحاسبة  الدولي  المعيار  بتعديل  الدولية  المحاسبة  معايير  مجلس   21قام 
أخرى، وتحديد  للمساعدة في تحديد قابلية مبادلة عملة بعملة  لإضافة متطلبات 
التعديل   الصرف. وحدد  الذي سيُستخدم عند عدم قابلية  الفوري  الصرف  سعر 

 يمكن  
ً
من خلاله تحديد سعر الصرف الفوري في تاريخ القياس باستخدام سعر إطارا

 صرف يمكن ملاحظته دون تعديل أو طريقة تقدير أخرى.

 م2025يناير  1
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 من قبل الصندوق 

ً
 المعايير الجديدة وتفسيراتها وتعديلاتها التي لم تسري بعد ولم يتم اعتمادها مبكرا

عايير عندما فيما يلي قائمة بالمعايير والتفسيرات الصادرة التي يتوقع الصندوق بشكل معقول أن تُطبّق في المستقبل. ويعتزم الصندوق تطبيق هذه الم
، أي تأثير جوهري على القوائم المالية 18المفعول. لا يُتوقع أن يكون لهذه التعديلات والمعايير، باستثناء المعيار الدولي للتقرير المالي رقم  تصبح سارية  

 للصندوق.

 

المعايير والتفسيرات  
 الوصف والتعديلات 

سارية على الفترات  
السنوية التي تبدأ في  

 أو بعد

الدولي  تعديل على المعيار 
والمعيار   9للتقرير المالي رقم 

  - 7الدولي للتقرير المالي رقم 
تصنيف وقياس الأدوات  

 المالية

 وهذه التعديلات: 

توضح متطلبات توقيت الإثبات وإلغاء الإثبات لبعض الموجودات والمطلوبات   •
المالية، مع استثناء جديد لبعض المطلوبات المالية التي يتم تسويتها من خلال  

 التحويل النقدي الإلكتروني؛ نظام

توضح وتضيف إرشادات إضافية لتقييم ما إذا كان الأصل المالي يستوفي معيار  •
 مدفوعات أصل الدين والفائدة فقط؛

تغير  • أن  يمكن  تعاقدية  بشروط  معينة  لأدوات  جديدة  إفصاحات  تضيف 
اف  التدفقات النقدية )مثل بعض الأدوات ذات الميزات المرتبطة بتحقيق الأهد

 البيئية والمجتمعية والحوكمة(؛ و

بالقيمة  • المحددة  الأسهم  بأدوات  الخاصة  الإفصاحات  على  تحديثات  تجري 
 العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر.

 

 2026يناير  1

التحسينات السنوية على 
المعايير الدولية للتقرير المالي 

 11المجلد  -

تقتصر التحسينات السنوية على التغييرات التي توضح صياغة معيار المحاسبة أو 
بين   التضارب  أو  الإغفالات  أو   

ً
نسبيا الطفيفة  المقصودة  غير  العواقب  تصحح 

 متطلبات معايير المحاسبة. وتتعلق التعديلات بالمعايير التالية:  

المالي رقم   • للتقرير  الدولي  المعايير  -  1المعيار  المالي لأول    اعتماد  للتقرير  الدولية 
 مرة؛  

رقم   • المالي  للتقرير  الدولي  والإرشادات    7المعيار  الإفصاحات  المالية:  الأدوات 
 ؛ 7المصاحبة بشأن تطبيق المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 

 الأدوات المالية؛  9المعيار الدولي للتقرير المالي رقم  •

 القوائم المالية الموحدة؛ و  10المعيار الدولي للتقرير المالي رقم  •
 قائمة التدفقات النقدية.  7المعيار الدولي للمحاسبة رقم 

 2026يناير  1
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 )تتمة(  السياسات المحاسبية الجوهرية .4

 
 من قبل الصندوق 

ً
 )تتمة(  المعايير الجديدة وتفسيراتها وتعديلاتها التي لم تسري بعد ولم يتم اعتمادها مبكرا

 التقديرات والأحكام والافتراضات المحاسبية المهمة  .5

السعودية والمعا العربية  المملكة  المعتمدة في  المالي  للتقرير  الدولية  المحاسبة   لمعايير 
ً
المالية للصندوق وفقا القوائم  إعداد  يير والإصدارات  يتطلب 

يرات والافتراضات الهامة التي تؤثر على المبالغ المدرجة للموجودات  الأخرى الصادرة عن الهيئة السعودية للمراجعين والمحسبين استخدام التقد
ة التقرير. يتم  والمطلوبات والافصاح عن الموجودات والالتزامات المحتملنة كما في تاريخ التقرير، وعلى المبالغ المدرجة للإيرادات والمصاريف خلال سن

ارب السابقة وعوامل أخرى تتضمن توقعات بالأحداث المستقبلية التي يعتقد أنها معقولة تقييم التقديرات والأحكام باستمرار وهي تستند إلى التج
ف في ظل هذه الظروف. يقوم الصندوق بإجراء تقديرات وافتراضات تتعلق بالمستقبل. إن التقديرات المحاسبية الناتجة، حسب تعريفها، قد تختل

 عن النتائج الفعلية المتعلقة بها.  

 لات الهامة التي استخدمت فيها الإدارة التقديرات أو الافتراضات أو الأحكام:فيما يلي المجا

 
 الأحكام 

 
 الاستمرارية 

الصندوق موارد للاستمرار   بأن لدى  الصندوق في عملياته وفق مبدأ الاستمرارية، وهي على ثقة  إمكانية استمرار  بتقييم  الصندوق  في قام مدير 
 حول قدرة الصندوق على أعماله في المستقبل 

ً
 جوهريا

ً
المنظور. كما أن مدير الصندوق ليس على دراية بأية حالات عدم تأكد جوهري قد يثير شكا

 البقاء كمنشأة مستمرة. لذلك، يستمر إعداد هذه القوائم المالية على أساس مبدأ الاستمرارية. 

 
 لك تصنيف الاستثمارات كعقارات استثمارية أو عقارات يشغلها الما

ة  يصنف الصندوق استثماراته في العقارات الفندقية تحت تصنيف عقارات يشغلها المالك.  يستند هذا التصنيف إلى اعتبار أن الخدمات الإضافي 
النقدية   التدفقات  في  التقلب  الصندوق  يتحمل  ذلك،  العقارات.  علاوة على  الناتج من هذه  الدخل  في  كبير  بشكل  تساهم  الفندق  إلى  المقدمة 

 والمخاطر التشغيلية المرتبطة بالفنادق.  وبالعكس، تُصنف استثمارات الصندوق في المراكز التجارية كعقارات استثمارية.  
  

المعايير والتفسيرات  
 الوصف والتعديلات 

ساري المفعول للسنوات  
 التي تبدأ في أو بعد 

المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 
"العرض والإفصاح في   18

 المالية القوائم 

رقم   المالي  للتقرير  الدولي  المعيار  قائمة   18يقدم  في  الواردة  البنود  بشأن   
ً
توجيها

الربح أو الخسارة المصنفة إلى خمس فئات: التشغيلية، والاستثمارية، والتمويلية، 
من   متفرعة  مجموعة  يُعرّف  كما  المستمرة.  غير  والعمليات  الدخل،  وضرائب 

المتعلقة   المحددة من قبل التدابير  الأداء  أنها "مقاييس  للمنشأة على  المالي  بالأداء 
في   المعروضة  والبنود  الفرعية  والمجاميع  الإجماليات  تُوصف  أن  يجب  الإدارة". 
تمثل  بطريقة  الإيضاحات  في  عنها  المفصح  والبنود  الأساسية  المالية  القوائم 

جنبية في نفس  خصائص البند. ويتطلب ذلك تصنيف فروقات صرف العملات الأ 
العملات  صرف  فروقات  عنها  نتج  التي  البنود  من  والمصاريف  الإيرادات  فئة 

 الأجنبية. 

 2027يناير  1

المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 
الشركات التابعة دون   19

 مساءلة عامة: الإفصاحات

رقم   المالي  للتقرير  الدولي  المعيار  المسموح    19يحدد  الإفصاح  للشركة متطلبات 
 من متطلبات الإفصاح في المعايير المحاسبية الأخرى  

ً
التابعة المؤهلة بتطبيقها بدلا
 للمعايير الدولية للتقرير المالي. 

 2027يناير  1

تعديلات على المعيار الدولي 
القوائم   10للتقرير المالي رقم 

المالية الموحدة والمعيار الدولي 
الاستثمارات في  28للمحاسبة 
الزميلة والمشاريع  الشركات
 المشتركة: 

ينطبق الإثبات الجزئي للربح أو الخسارة للمعاملات بين المستثمر ومنشأته الزميلة 
أو   الموجودات  بيع  الناتجة عن  الخسارة  أو  الربح  المشترك فقط على  أو مشروعه 
 كما هو محدد في المعيار الدولي للمعيار 

ً
 تجاريا

ً
 المساهمة بها والتي لا تشكل نشاطا

"تجميع الأعمال" ويتم إثبات الربح أو الخسارة الناتجة عن البيع أو   3الدولي رقم  
 
ً
 تجاريا

ً
المساهمة في شركة زميلة أو مشروع مشترك للموجودات التي تشكل نشاطا

 . 3كما هو محدد في المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 

تم تأجيل تاريخ السريان  
 إلى أجل غير مسمى
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 )تتمة(  التقديرات والأحكام والافتراضات المحاسبية المهمة .5

 
 )تتمة(  الأحكام

 
 )تتمة(تصنيف الاستثمارات كعقارات استثمارية أو عقارات يشغلها المالك 

المستحقة من ه الإيجارات   من 
ً
 جوهريا

ً
التجارية لا تشكل جزءا المراكز  إلى مستأجري  المقدمة  الخدمات الإضافية  أن  إلى حقيقة  ذه ويعود ذلك 

 المنشآت.

 للاطلاع على السياسة المحاسبية وأساس القياس(  4الإيضاح )راجع  تصنيف الوحدات كصافي موجودات مقابل المطلوبات

 التقديرات 

 
 القيمة المتبقية والعمر الإنتاجي للعقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات 

الإنتاجية المقدرة لعقاراته الاستثمارية وممتلكاته ومعداته لأغراض احتساب الاستهلاك.   المتبقية والأعمار  وتتحدد يحدد مدير الصندوق القيمة 
قية والأعمار هذه التقديرات بعد الأخذ في الاعتبار الاستعمال المتوقع للأصل أو البلى والتآكل المادي. ويقوم مدير الصندوق بمراجعة القيمة المتب

، ويتم تعديل مصروف الاستهلاك المستقبلي عندما يعتقد مدير الصندوق بأن الأعمار الإنتاجية تختلف عن التقديرات السا
ً
بقة.  الإنتاجية سنويا
 للاطلاع على السياسة المحاسبية وأساس القياس( 4)راجع إيضاح 

 
   المتوقعة( الائتمانية )الخسارة  الماليةالانخفاض في قيمة الموجودات 

  يتطلب قياس مخصص الخسارة الائتمانية المتوقعة للموجودات المالية المقاسة بالتكلفة المطفأة استخدام نماذج معقدة وافتراضات هامة حول 
 الظروف الاقتصادية المستقبلية والسلوك الائتماني. 

 
 من الأحكام الهامة، مثل: كما يتطلب تطبيق المتطلبات المحاسبية لقياس الخسارة الائتمانية المتوق

ً
 عة عددا

 
 تحديد ضوابط الزيادة الكبيرة في مخاطر الائتمان؛ -

 اختيار النماذج والافتراضات المناسبة لقياس الخسارة الائتمانية المتوقعة؛ -
 الائتمانية المتوقعة المرتبطة بها؛ وتحديد عدد السيناريوهات المستقبلية ووزنها النسبي لكل نوع من المنتجات/الأسواق والخسارة  -
 تحديد مجموعة من الموجودات المالية المماثلة لأغراض قياس الخسارة الائتمانية المتوقعة.  -

 
 للاطلاع على السياسة المحاسبية وأساس القياس(  4)راجع الإيضاح  الانخفاض في قيمة الموجودات غير المالية

 نقد وما في حكمه .6

 

 ديسمبر  31كما في  
 م 2025

 ديسمبر 31كما في 
 م 2024

  ─────────── ─────────── 
 70,346,523 29,116,546  رصيد بنكي

 36,500 26,500  نقد في الصندوق 

  ─────────── ─────────── 
 70,383,023 29,143,046  نقد وأرصدة لدى البنوك 

 37,795,683 20,328,224  ودائع مرابحة *

  ─────────── ─────────── 
 108,178,706 49,471,270  نقد وما في حكمه

  ═══════════ ═══════════ 
 

 تتراوح من 
ً
 (. م2025يناير  5: م2024) م2026فبراير  1٪( ومن المقرر أن تستحق بحلول 3.9٪ إلى 3.8: م2024٪ )3.64* تحمل هذه الودائع أرباحا

الصندوق مراجعة   رقم  أجرى مدير  المالي  للتقرير  الدولي  المعيار  يقتضيه  الائتمانية   9حسبما  الخسارة  تأثير  تحديد  تم  التقييم،  وبناءً على هذا 
الاحتفاظ بالأرصدة لدى مؤسسات مالية ذات تصنيف  يتم   حيث 

ً
للنقد وما في حكمه ضئيلا الدفترية  القيمة  المتوقعة. يعتبر المخصص مقابل 

( وبالتالي لم يتم إثبات أي خسائر ائتمانية متوقعة في هذه القوائم المالية. -Aرية )ائتماني من الدرجة الاستثما
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 استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة  . 7

 تتكون الاستثمارات كما في تاريخ التقرير من استثمارات في صناديق استثمارية مشتركة. 

 ديسمبر  31كما في  
 م 2025

 ديسمبر 31في كما 
 م 2024

 ──────────── ──────────── 
   موجودات مالية مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة 

 3,301 15,260,091 ( 14صندوق البدر للمرابحة بالريال السعودي )إيضاح 
 77,922 79,964 صندوق الرياض للمتاجرة بالريال السعودي

 ──────────── ──────────── 
 15,340,055 81,223 
 ════════════ ════════════ 

 فيما يلي حركة الاستثمارات خلال السنة:

 
 ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
 م 2025

 ديسمبر 31للسنة المنتهية في 
 م 2024

 ──────────── ──────────── 
   القيمة الدفترية 

 78,485 81,223 الرصيد في بداية السنة 
 - 106,520,604 إضافات خلال السنة

 - ( 93,078,011) الاستبعاد خلال السنة 
 2,738 1,816,239 صافي الربح من استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 ──────────── ──────────── 
 81,223 15,340,055 الرصيد في نهاية السنة 

 ════════════ ════════════ 

 بمقدار  م2025ديسمبر  31كما في  
ً
وحدة( في صندوق البدر للمرابحة بالريال السعودي   184:  م2024وحدة )  806.593، يمتلك الصندوق استثمارا

 وحدة( في صندوق الرياض للمتاجرة بالريال السعودي.  32: م2024وحدة ) 32و

 دخل إيجار مستحق، صافي  .8

 يلي:يتكون دخل الإيجار المستحق مما 
 ديسمبر  31كما في  

 م 2025
 ديسمبر 31كما في 

 م 2024
 ─────────── ─────────── 

 96,465,726 122,282,950 دخل إيجار مستحق
 (20,953,074) ( 25,243,673) يُخصم: مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة 

 ─────────── ─────────── 
 97,039,277 75,512,652 
 ═══════════ ═══════════ 

 إن حركة مخصص الخسارة الائتمانية المتوقعة هي كما يلي: 

 ديسمبر 31 
 م 2025

 ديسمبر 31
 م 2024

 ─────────── ─────────── 
 17,123,226 20,953,074 الرصيد الافتتاحي 

 4,391,160 4,543,284 المحمل خلال السنة
 (561,312) ( 252,685) شطب

 ─────────── ─────────── 
 20,953,074 25,243,673 الرصيد الختامي 

 ═══════════ ═══════════ 
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 دخل إيجار مستحق، صافي  .8

 فيما يلي تحليل أعمار ذمم دخل الإيجار المدينة:

 
 ديسمبر  31كما في 

 م 2025
 ديسمبر 31كما في 

 م 2024
 ─────────── ─────────── 
0 - 3   

ًً
 26,187,747 50,249,391 شهرا

3 - 12  
ًً
 20,064,580 27,964,601 شهرا

  365أكثر من 
ً
 50,213,399 44,068,958 يوما

 ─────────── ─────────── 
 96,465,726 122,282,950 الرصيد في نهاية السنة 

 ═══════════ ═══════════ 
   

 وموجودات أخرى  .9
ً
 مصاريف مدفوعة مقدما

 

 ديسمبر  31كما في 
 م 2025

 ديسمبر 31كما في 
 م 2024

 ─────────── ─────────── 
 5,889,257 8,608,248 دفعات مقدمة لموردين 

 وموجودات أخرى 
ً
 3,741,383 3,159,705 مصاريف مدفوعة مقدما

 671,869 33,309 ضريبة مدخلات لضريبة القيمة المضافة

 ─────────── ─────────── 
 11,801,262 10,302,509 

 ═══════════ ═══════════ 

 موجودات غير ملموسة، صافي   .10

 

 ديسمبر 31
 م 2025

 ديسمبر 31
 م 2024

 ─────────── ─────────── التكلفة:
 6,850,225 6,953,650 الرصيد في بداية السنة 
 103,425 130,188 إضافات خلال السنة

 ─────────── ─────────── 
 6,953,650 7,083,838 الرصيد في نهاية السنة 

 ═══════════ ═══════════ 
   :تراكمالإطفاء الم

 (2,734,072) ( 4,697,231) الرصيد في بداية السنة 
 (1,963,159) ( 1,259,713) المحمل خلال السنة

 ─────────── ─────────── 
 (4,697,231) (5,956,944) الرصيد في نهاية السنة 

 ─────────── ─────────── 
 2,256,419 1,126,894 نهاية السنة صافي القيمة الدفترية في 

 ═══════════ ═══════════ 
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 ممتلكات ومعدات، صافي .11

 
 م2025ديسمبر  31 

 أثاث ومعدات  مباني أراض ي  
أعمال رأسمالية  

 الإجمالي  قيد التنفيذ 
 ─────── ──────── ──────── ──────── ──────── 

      التكلفة:
 273,923,799 19,156,510 20,573,916 209,770,671 24,422,702  السنةالرصيد في بداية 

 22,627,844 21,975,993 551,031 100,820 - إضافات خلال السنة
 ( 164,767) ( 164,767) - - - الاستبعاد خلال السنة 

 (17,260,891) (17,260,891) - - - (12)إيضاح تحويل إلى عقارات استثمارية 

 ─────── ───────── ──────── ──────── ───────── 
 279,125,985 23,706,845 21,124,947 209,871,491 24,422,702 الرصيد في نهاية السنة 

 ─────── ───────── ──────── ──────── ───────── 
      الاستهلاك المتراكم:

 ( 41,450,039) - (14,406,985) ( 27,043,054) -  السنةالرصيد في بداية 
 (5,692,114) - ( 1,907,153) ( 3,784,961) - المحمل خلال السنة

 ─────── ───────── ──────── ──────── ───────── 
 ( 47,142,153) - ( 16,314,138) ( 30,828,015) - الرصيد في نهاية السنة 

 ─────── ───────── ──────── ──────── ───────── 
      الانخفاض في القيمة المتراكم: 

 (20,746,667) - - (20,746,667) - الرصيد في بداية السنة 
 1,758,955 - - 1,758,955 - عكس الانخفاض في القيمة خلال السنة*

 ─────── ───────── ──────── ──────── ───────── 
 - (18,987,712) - - (18,987,712) 

 ─────── ───────── ──────── ──────── ───────── 
 212,996,120 23,706,845 4,810,809 160,055,764 24,422,702 السنةصافي القيمة الدفترية في نهاية 

 
 الطلب، مما أدى إلى زيادة القيمة العادلة للممتلكات. * حدث عكس لانخفاض في قيمة تقييم الممتلكات نتيجة لتحسن ظروف السوق وزيادة 
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 )تتمة( صافيممتلكات ومعدات،  .11

 
 م2024ديسمبر  31 

 أثاث ومعدات  مباني  أراض ي  
أعمال رأسمالية 

 الإجمالي  قيد التنفيذ 
 ─────── ──────── ──────── ─────── ──────── 

      التكلفة: 
 274,083,442 19,530,863 20,637,399 209,492,478 24,422,702  السنةالرصيد في بداية 

 14,508,339 11,932,756 2,297,390 278,193 - إضافات خلال السنة
 (2,956,653) (595,780) (2,360,873) - - الاستبعاد خلال السنة 

 (11,711,329) (11,711,329) - - - (12تحويل إلى عقارات استثمارية )إيضاح 

 ──────── ──────── ──────── ─────── ───────── 
 273,923,799 19,156,510 20,573,916 209,770,671 24,422,702 الرصيد في نهاية السنة 

 ──────── ──────── ──────── ─────── ───────── 
      الاستهلاك المتراكم: 
 (34,068,221) - (12,731,205) (21,337,016) -  السنةالرصيد في بداية 

 (7,542,850) - (1,836,812) (5,706,038) - المحمل خلال السنة
 161,032 - 161,032 - - الاستبعاد خلال السنة 

 ──────── ──────── ──────── ─────── ───────── 
 (41,450,039) - (14,406,985) (27,043,054) - الرصيد في نهاية السنة 

 ──────── ──────── ──────── ─────── ───────── 
      الانخفاض في القيمة المتراكم: 

 (26,186,700) - - (26,186,700) -  الرصيد في بداية السنة
 5,440,033 - - 5,440,033 - عكس الانخفاض في القيمة خلال السنة*

 ──────── ──────── ──────── ─────── ───────── 
 - (20,746,667) - - (20,746,667) 

 ──────── ──────── ──────── ─────── ───────── 
 211,727,093 19,156,510 6,166,931 161,980,950 24,422,702 صافي القيمة الدفترية في نهاية السنة

 
 الممتلكات نتيجة لتحسن ظروف السوق وزيادة الطلب، مما أدى إلى زيادة القيمة العادلة للممتلكات. * حدث عكس لانخفاض في قيمة تقييم 

 
 : ثلاثة(: م2024تتمثل الأراض ي والمبنى ضمن بند الممتلكات والمعدات بالعقارات الثلاثة التالية )

 
الصندوق، يقع في جازان، ومصنف ضمن قطاع فنادق استثمار في فندق كورت يارد ماريوت، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه   -

 الأربع نجوم.

 
استثمار في شقق ماريوت ريزيدنس إن، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق، يقع في جازان، ومصنف ضمن قطاع الشقق   -

 الفندقية من فئة الأربع نجوم.

 
تحوذ عليه الصندوق، يقع في المدينة المنورة، ومصنف ضمن قطاع  استثمار في ماريوت للشقق الفندقية، وهو عقار للتملك الحر اس -

 فنادق الخمسة نجوم.

 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي 
ُ
 الفرنس ي كابيتال( )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 )تتمة(إيضاحات حول القوائم المالية 
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 عقارات استثمارية، صافي   .12
 م2025ديسمبر  31 
 الإجمالي  مباني أراض ي  
 ────────── ────────── ─────────── 

    التكلفة:
 1,966,338,514 1,566,578,788 399,759,726 الرصيد في بداية السنة 
 1,418,160 1,418,160 - إضافات خلال السنة 

 17,260,891 17,260,891 - (11تحويل من ممتلكات ومعدات )إيضاح 
 ────────── ────────── ─────────── 

 1,985,017,565 1,585,257,839 399,759,726 الرصيد في نهاية السنة 
 ────────── ────────── ─────────── 
    

    الاستهلاك المتراكم:
 ( 226,951,554) ( 226,951,554) - الرصيد في بداية السنة 

 ( 42,516,036) ( 42,516,036) - المحمل للسنة
 ────────── ────────── ─────────── 

 ( 269,467,590) ( 269,467,590) - نهاية السنة الرصيد في 
 ────────── ────────── ─────────── 
    

    الانخفاض في القيمة المتراكم: 
 (4,481,782) (4,481,782) - الرصيد في بداية السنة 

 4,481,782 4,481,782 - عكس الانخفاض في القيمة خلال السنة*
 ────────── ────────── ─────────── 

 - - - الرصيد في نهاية السنة 
 ────────── ────────── ─────────── 

 1,715,549,975 1,315,790,249 399,759,726 صافي القيمة الدفترية في نهاية السنة 
 ══════════ ══════════ ═══════════ 

 
 م2024ديسمبر  31 
 الإجمالي  مباني  أراض ي  
 ────────── ────────── ─────────── 

    التكلفة: 
 1,561,992,365 1,277,126,247 284,866,118 الرصيد في بداية السنة 
 455,436,636 340,543,028 114,893,608 إضافات خلال السنة 
 (62,801,816) (62,801,816) - الاستبعاد خلال السنة 

 11,711,329 11,711,329 - (11تحويل من ممتلكات ومعدات )إيضاح 
 ────────── ────────── ─────────── 

 1,966,338,514 1,566,578,788 399,759,726 الرصيد في نهاية السنة 
 ────────── ────────── ───────────     

    الاستهلاك المتراكم: 
 (192,923,239) (192,923,239) - الرصيد في بداية السنة 

 (41,071,821) (41,071,821) - المحمل للسنة
 7,043,506 7,043,506 - الاستبعاد خلال السنة 

 ────────── ────────── ─────────── 
 (226,951,554) (226,951,554) - الرصيد في نهاية السنة 

 ────────── ────────── ─────────── 
    

    الانخفاض في القيمة المتراكم: 
 (9,235,002) (9,235,002) - بداية السنة الرصيد في 

 4,753,220 4,753,220 - عكس الانخفاض في القيمة خلال السنة*
 ────────── ────────── ─────────── 

 (4,481,782) (4,481,782) - الرصيد في نهاية السنة 
 ────────── ────────── ─────────── 

 1,734,905,178 1,335,145,452 399,759,726 السنةصافي القيمة الدفترية في نهاية 
 ══════════ ══════════ ═══════════ 

* حدث عكس لانخفاض في قيمة تقييم الممتلكات نتيجة لتحسن ظروف السوق وزيادة الطلب، مما أدى إلى زيادة القيمة العادلة للممتلكات. 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي 
ُ
 الفرنس ي كابيتال( )ت

ر خلاف ذلك(  ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ما لم يُذك

 )تتمة(إيضاحات حول القوائم المالية 
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 )تتمة( استثمارية، صافي عقارات  .12

 
 تمثل العقارات الاستثمارية العقارات التالية: 

 
استثمار في الراشد ميغا مول، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق، يقع في المدينة المنورة، ومصنف ضمن قطاع المراكز   -

 التجارية. 

 
الراشد مول   - انتفاع مدتها    -استثمار في  اتفاقية حق  الصندوق بموجب  أبها    20أبها، وهو عقار مستأجر استحوذ عليه  سنة، يقع في 

سنوات من تاريخ توقيع اتفاقية حق الانتفاع   5ومصنف ضمن قطاع المراكز التجارية.  يحق للصندوق شراء هذا العقار بالكامل خلال 

ديسمبر   31وسيتم سداد المبلغ عند نقل صك الملكية.  كما في    .  م2023م الصندوق بممارسة هذا الحق خلال  .  قا⃀مليون    110مقابل  
 وبالتالي لم يتم تسجيل الموجودات والمطلوبات في هذه القوائم المالية. ويستوفي حق الاستخدام بموجب  م2025

ً
، كان نقل السند جاريا

 ثماري، ولذلك يتم تصنيفه كعقار استثماري. اتفاقية حق الانتفاع تعريف العقار الاست

 
الراشد مول   - الصندوق، يقع الاستثمار في جازان، ومصنف ضمن قطاع    -استثمار في  الحر استحوذ عليه  للتملك  جازان، وهو عقار 

 المراكز التجارية. 

 
 ومصنف ضمن قطاع المراكز التجارية.   استثمار في الراشد مول سترب، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق، يقع في الرياض، -

 
استثمار في مبنى سيتي ووك السكني، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق، يقع في دبي، ومصنف ضمن القطاع السكني.    -

 . م2024ديسمبر  31وقد تم استبعاد هذا العقار بشكل كامل خلال السنة المنتهية في 

 
 الرفيعة، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق، يقع في الرياض ومصنف ضمن القطاع السكني.استثمار في مجمع فلل   -

 
 استثمار في مجمع فلل المعذر، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق، يقع في الرياض ومصنف ضمن القطاع السكني.  -

 
، ويقع في حي الصحافة في شارع العليا في الرياض،  م2021الصندوق في أبريل  مكتب برج الصحافة، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه   -

 ومصنف ضمن قطاع المكاتب. 

 
، ويقع في حي الغدير على طريق السيل الكبير في م2022مكتب برج الغدير، وهو عقار للتملك الحر استحوذ عليه الصندوق في يناير   -

 الرياض، ومصنف ضمن قطاع المكاتب.

 
الصندوق في مايو  ، و 1991مركز   - الحر استحوذ عليه  الرياض، وسيُستخدم لأغراض م2024هو عقار للتملك  ، يقع في حي حطين في 

 تجارية.

 
الصندوق في أغسطس   - الحر استحوذ عليه  العليا، وهو عقار للتملك  الرياض،  م2024برج  العليا في  الصحافة في شارع  ، ويقع في حي 

 ومصنف ضمن قطاع المكاتب. 

 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف   ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ذلك( ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة( 
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   اقتراضات بنكية .13
 
 

 ديسمبر 31
 م 2025

 ديسمبر 31
 م 2024

 ────────── ─────────── 
   الاقتراضات

 240,260,000 637,001,303 الرصيد في بداية السنة 
 850,001,303 - إضافة خلال السنة
 (453,260,000) - المدفوع خلال السنة

 ────────── ─────────── 
 637,001,303 637,001,303 الرصيد في نهاية السنة 

 ══════════ ═══════════ 
   تكاليف تمويل مستحقة 
 182,650 1,316,580 الرصيد في بداية السنة 

 33,791,158 43,778,666 المحمل للسنة
 (32,657,228) ( 43,951,923) المدفوع خلال السنة 

 ────────── ─────────── 
 1,143,323 1,316,580 

 ────────── ─────────── 
 638,317,883 638,144,626 صافي القيمة الدفترية: 

 ══════════ ═══════════ 

من البنك تمويل إسلامي تم الحصول عليه من بنوك محلية.  حصل الصندوق على تمويل بالسعر السائد بين البنوك السعودية   تمثل الاقتراضات
لدفع )سايبور( زائد الهامش المتفق عليه.  يتم دفع هامش الربح / العمولة البنكية على أساس شهري / ربع سنوي ويكون المبلغ الأساس ي مستحق ا 

 تتراوح بين 2031ى مارس إل 2027من أبريل 
ً
 (.  ٪7.09إلى  ٪ 6.3: م2024) ٪6.85إلى  ٪6.8. تحمل هذه الاقتراضات أرباحا

 بجميع
ً
تعهدات    ويخضع الصندوق لتعهدات مالية مرتبطة باقتراضاته، والتي تتم مراقبتها بشكل مستمر. كما في تاريخ التقرير، كان الصندوق ملتزما

 ديونه. 

 رات التالية ويتم الاحتفاظ به كضمان مقابل الاقتراضات البنكية: تم رهن صك ملكية العقا

 جازان  -الراشد مول  -

 جازا ن  -فندق كورت يارد ماريوت  -
 جازان -فندق ريزيدنس إن ماريوت  -
 المدينة المنورة  -الراشد ميغا مول  -

 المدينة المنور ة  -شقق ماريوت الفندقية  -
 الرياض  -مجمع فلل الرفيعة  -

 الرياض -الصحافة برج  -
 الرياض -برج الغدير  -

 الرياض -برج العليا  -

 المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة  .14

المالية  تعتبر الأطراف ذات علاقة في حال كان لدى أحد الأطراف القدرة على التحكم بالطرف الأخر أو يمارس عليه تأثير جوهري في اتخاذ القرارات
 انوني.والتشغيلية. عند النظر في كل علاقة محتملة بين الأطراف ذات العلاقة، يتم توجيه الانتباه إلى جوهر العلاقة، وليس فقط إلى الشكل الق

تشمل الأطراف ذو ي العلاقة مدير الصندوق، والبنك السعودي الفرنس ي )"البنك" وشريك لمدير الصندوق(، وشركة بنيان السعودية )بصفتها  
ن قبل مدير العقارات للعقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات(، ومجلس إدارة الصندوق والشركات الشقيقة لمدير الصندوق.  يُدار الصندوق م

 مدير الصندوق وحاملي وحدات الصندوق بما في ذلك شركة عبد الرحمن سعد الراشد وأولاده )كونها حاملة وحدات جوهرية(.

 لعادية، يتعامل الصندوق مع الأطراف ذات العلاقة.  في سياق أنشطته ا 

فيما يلي المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذو ي العلاقة خلال السنوات: 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف   ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ذلك( ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة( 
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 )تتمة(  المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة .14

  
 مبلغ المعاملات 

 الأرصدة  
   ذمم مدينة / )ذمم دائنة(

 الـمعاملةطبيعة  طرف ذي علاقة
 للسنة المنتهية في  

 م2025ديسمبر  31
 للسنة المنتهية في 

 م2024ديسمبر  31
 ديسمبر  31كما في 

 م 2025
 ديسمبر 31كما في 

 م 2024
      

شركة السعودي  
الفرنس ي كابيتال )مدير 

 الصندوق( 

 أتعاب إدارة الموجودات  
 )راجع الإيضاح "أ" أدناه(

(6,789,644) (6,960,802) (3,300,882 ) (6,960,718) 
البنك السعودي 

 الفرنس ي 
 43,234,530   21,710,705 - - نقد وما في حكمه 

 37,795,683 20,328,224 - - ودائع مرابحة
 - - - 740,150,978 ودائع مرابحة تمت خلال السنة
ودائع مرابحة استحقت خلال  

 - - - ( 758,849,187) السنة 
 - - 2,244,130 1,230,751 على ودائع مرابحةربح 

أتعاب مجلس الإدارة لأعضاء  مجلس الإدارة
 - - (100,000) ( 115,342) المجلس المستقلين  

صندوق البدر للمرابحة 
 )يديره مدير الصندوق( 

 3,301 15,260,091 - - ( 7استثمارات )راجع إيضاح 
صافي الربح من استثمارات مقاسة 
بالقيمة العادلة من خلال الربح أو  

 - - 176 1,814,197 الخسارة
 - - - 106,520,604 اشتراكات تمت خلال السنة

 - - - ( 93,078,011) استردادات تمت خلال السنة
شركة بنيان السعودية  
)مدير العقارات وإحدى  
الشركات التابعة لحاملي 

 الوحدات الرئيسيين( 
 

 (3,796,840) (1,264,211) (10,436,385) ( 12,436,746) أتعاب إدارة عقارات 
 (26,169,902) (9,298,775) (70,502,153) ( 70,117,523) مصاريف تشغيل عقارات

إدارة  مدفوعات مقدمة لأتعاب 
 - 5,071,820 - - عقارات

 
 لشروط وأحكام الصندوق، فإن الصندوق ملزم بدفع أتعاب إدارة لمدير الصندوق بنسبة   ( أ )

ً
٪ بالإضافة إلى الضرائب السارية من 0.5وفقا

ستحق الأتعاب على أساس ربع سنوي. 
ُ
 صافي قيمة موجودات الصندوق.  ت

  مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى  .15

 

 ديسمبر   31كما في  
 م 2025

ديسمبر  31كما في 
 م 2024

 ─────────── ─────────── 
 35,990,903 26,146,847 ذمم دائنة تجارية وأخرى 
 5,714,669 5,808,926 دفعات مقدمة من عملاء 

 1,858,315 2,838,072 مخرجات ضريبة القيمة المضافة
 268,152 112,525 أتعاب تقييم العقارات 

 25,197 100,000 أتعاب مُراجعة 
 93,751 68,595 رسوم حفظ 

 7,050,941 - صيانة مستحقة 
 4,805,771 82,137 ذمم دائنة أخرى 

 ─────────── ─────────── 
 35,157,102 55,807,699 

 ═══════════ ═══════════ 



صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنسىي كابيتال) 
ُ
(ت

ر خلاف ذلك) ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي (
َ

ما لم يُذك

إيضاحات حول القوائم المالية (تتمة) 

م٢٠٢٥ديسمبر ٣١للسنة المنْهية في 

٢٨

الدخل من العقارات.١٦

يشمل الدخل الآخر (الخدمات الإضافية) نفقات الخدمات واسترداد نفقات المرافق من مستأجري العقارات التجارية (المراكز التجارية). 

تشغيلي:فيما يلي ارتباطات الإيجار المستقبلية المتعلقة بالعقارات الاستثمارية (التي سيتم استلامها) في ٰهاية السنة بموجب عقود الإيجار ال

ديسمبر  ٣١كما في
م ٢٠٢٥

ديسمبر  ٣١كما في
م ٢٠٢٤

─────────────────────
٥١٬٨٢٧٬٩٨٤٣١٢٬٢٠٥٬٤١٤أقل من سنة واحدة

٥٠٩٬١٤١٬٠٤٨٨٠١٬٢١٥٬٥٣١أكثر من سنة واحدة وأقل من خمس سنوات
٥٣٩٬٥٠٠٬٨٨٦٤٤٢٬٤٣٩٬١٩٥سنوات٥أكثر من 

─────────────────────
١٬١٠٠٬٤٦٩٬٩١٨١٬٥٥٥٬٨٦٠٬١٤٠

═════════════════════

مصاريف إدارة العقارات .١٧

فيما يلي التحليل الخاص بمصاريف إدارة العقارات التي تم تحميلها من قبل مدير العقارات: 

للسنة المنْهية في  
ديسمبر٣١

م ٢٠٢٥

للسنة المنْهية في 
ديسمبر٣١

م ٢٠٢٤
──────────────────────

٣٤٬٣٤٢٬٣٤٣٣٣٬٩٧٤٬٩٠٦تكاليف الموظفين 
١٥٬٢٤١٬٦٢٥١٥٬٤٠٠٬٠٩٣مصاريف مرافق 

١٢٬٤٣٦٬٧٤٦١٠٬٤٣٦٬٣٨٥أتعاب إدارة عقارات 
٢٬٢١٧٬٠٣١٣٬٠١٧٬٤٨٢مصاريف التأمين 

٥٤٣٬٠٢٠٣٬٢٩٤٬٣١٦عمولة مبيعات
٦٬١٢٣٬١٥٩٦٬٣٢٠٬١٢٨مصاريف إصلاح وصيانة 

١٢٬٧٦١٬٦٦٤١١٬٧٨٩٬٥٤٤الأخرى التكاليف المباشرة 
──────────────────────

٨٣٬٦٦٥٬٥٨٨٨٤٬٢٣٢٬٨٥٤
══════════════════════

للسنة المنْهية في 
م٢٠٢٥ديسمبر ٣١

للسنة المنْهية في
م٢٠٢٤ديسمبر ٣١

──────────────────────
الدخل من العقارات الاستثمارية
٢٤١٬٥٤٧٬٧٢٤١٩١٬٤٠١٬٨٩٦باستثناء الفنادقدخل إيجار العقارات الاستثمارية 

٩٬٤٠٦٬٥٠٨١٥٬٥٥٤٬٥٨٦خدمات إضافية -دخل آخر 
٧٬٨٧٠٬٩٢٣-أرباح رأسمالية من استبعاد عقارات استثمارية 

إيرادات مـن عمليات الفنادق
٢٣٬٧٦١٬٢٣٥٢٧٬٨٢٠٬١٩٧إيرادات الغرف 

٢٬٩٤١٬٩٨٣٥٬١٨٠٬٤٤٦إيرادات الأطعمة والمشروبات
٤٤٣٬٣٣٧٦٦٢٬٧٤٢أخرى 

──────────────────────
٢٧٨٬١٠٠٬٧٨٧٢٤٨٬٤٩٠٬٧٩٠صافي الدخل من الممتلكات العقارية

══════════════════════



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف   ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ذلك( ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة( 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
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 مصاريف أخرى  .18
 فيما يلي تحليل المصاريف الأخرى:  

 

 للسنة المنتهية في  
 ديسمبر   31

 م 2025

 للسنة المنتهية في 
 ديسمبر   31

 م 2024
 ────────── ────────── 

 416,095 410,000 رسوم حفظ 
 400,000 400,000 رسوم التسجيل

 300,000 300,000 رسوم إدراج
 320,823 234,000 أتعاب تقييم العقارات 

 151,000 165,000 أتعاب مُراجعة 
 100,000 115,342 (14أتعاب مجلس الإدارة واللجان )إيضاح 

 10,000 20,230 رسوم نشر 
 7,500 7,500 رسوم تنظيمية
 2,759 1,129 مصاريف بنكية
 435 - أتعاب قانونية

 193,625 83,791 أخرى 
 ────────── ────────── 
 1,736,992 1,902,237 
 ══════════ ══════════ 

 المالیة أھداف وسیاسات إدارة المخاطر  .19

 إدارة المخاطر
 بشكل أساس ي عن تحديد  

ً
الصندوق مسؤولا المخاطر  يعتبر مدير  الصندوق تعرضه لمجموعة متنوعة من  أنشطة  إن  المخاطر والسيطرة عليها. 

مج  المالية: مخاطر السوق )بما في ذلك مخاطر سعر العمولة للتدفقات النقدية ومخاطر الأسعار( ومخاطر الائتمان ومخاطر السيولة. يهدف برنا
سب مع مستوى المخاطر التي يتعرض لها الصندوق وتقليل الآثار السلبية المحتملة على  إدارة المخاطر الشامل للصندوق إلى تعظيم العوائد بما يتنا

 ائح. أدائه المالي. يتم إعداد مراقبة المخاطر والتحكم فيها بشكل أساس ي ليتم ت نفيذها على أساس الحدود المحددة في الشروط والأحكام واللو 

 مخاطر الائتمان 
وهي المخاطر الناتجة عن احتمال تسّبب أحد أطراف الأدوات المالية في خسارة مالية للطرف الآخر بسبب عدم يتعرض الصندوق لمخاطر الائتمان،  

المستحقة ع للمدفوعات  المستأجر  بالتزاماتهم. وفي حال عدم سداد  المستأجرون  المخاطر عندما يخل  الصندوق هذه  بالتزاماته. يواجه  ن  الوفاء 
لك من قدرة مدير الصندوق على إعادة تأجير العقار أو تأجيره بشروط مرضية، مما يؤدي إلى انخفاض إيرادات  موجودات عقار أو أكثر، فقد يحد ذ

 الإيجار من العقارات.  

ل الإيجار  يتعرض الصندوق لمخاطر الائتمان على النقد وما في حكمه وودائع المرابحة والاستثمارات بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة ودخ
في القوائم المالية وفقًا   المستحق. يتم استلام التدفقات النقدية من المستأجرين وفقًا لعقود الإيجار، ويتم إثبات أي حالات تعثر في السداد متوقعة
دير الصندوق أن تأثير لنموذج الخسائر الائتمانية المتوقعة.  يُعتبر الحد الأقص ى لمخاطر الائتمان للموجودات المالية هو قيمتها الدفترية. يعتبر م

 الخسائر الائتمانية المتوقعة على الموجودات المالية للصندوق غير جوهري، ما لم يتم الإفصاح عن خلاف ذلك في هذه القوائم المالية. 

   يوضح الجدول التالي الحد الأقص ى لتعرض الصندوق لمخاطر الائتمان لمكونات قائمة المركز المالي.

ديسمبر   31كما في  
 م 2025

ديسمبر  31كما في 
 م 2024

 ────────── ────────── 
 108,142,206 49,444,770 نقد وما في حكمه 

 81,223 15,340,055 استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة 
 75,512,652 97,039,277 دخل إيجار مستحق، صافي

 ────────── ────────── 
 161,824,102 183,736,081 

 ══════════ ══════════ 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف   ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ذلك( ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة( 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
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 )تتمة(  أھداف وسیاسات إدارة المخاطر المالیة .19

 
 )تتمة( مخاطر الائتمان

 
 خطر التركز

 
أحيانًا لمستأجر واحد وفقًا لطبيعة يقوم الصندوق منذ تاريخ إنشائه وخلال فترة تشغيله بالاستحواذ على الموجودات العقارية التي يتم تأجيرها  

عدم    الأصل.  وتكون هذه الموجودات العقارية إما مجهزة أو مُعاد تأهيلها من قبل المستأجر بطريقة تخدم مصالحه. لذلك، في حال قرر المستأجر
يرغب في استئجار الأصل العقاري بالكامل،  تجديد أو إنهاء عقد الإيجار، فقد يواجه مدير الصندوق صعوبة في إعادة تأجير العقار لمستأجر جديد  

 أو قد يُطلب منه إجراء تعديلات على العقار. 

 
والدورات   بالظروف  تتأثر  وبالتالي  السعودية،  العربية  المملكة  داخل  تقع  الصندوق  محفظة  معظم  فإن  الصندوق،  استراتيجية  إلى   

ً
واستنادا

مكن أن تؤثر على استثمارات الصندوق وسعر الوحدة. يتم استهداف المناطق / المدن ذات الاقتصادية التي تؤثر على المنطقة بشكل عام، والتي ي
ة بعد الخصائص الاستثمارية الإيجابية والنمو في الأنشطة التجارية والتدفق الاستثماري الإيجابي ونمو العرض والطلب، والبنية التحتية الجيد 

يا إما من قبل مدير الصندوق أو عن طريق استخدام مستشار خارجي لإجراء الدراسات   إجراء دراسة جدوى شاملة لهذه الموجودات العقارية
ً
داخل

  اللازمة. يستخدم مدير الصندوق اثنين على الأقل من المقيمين المستقلين، ليتم اعتمادهم من قبل الهيئة السعودي ة للمقّيمين المعتمدين

 
 مخاطر السوق 

 
السوق هي المخاطر التي تنجم عن تغيرات أسعار السوق، مثل أسعار صرف العملات الأجنبية وأسعار الأسهم وأسعار الفائدة، والتي    إن مخاطر

إدارة التعرضات لمخاطر السوق ومراقبتها ضمن مقاييس  السوق هو  تؤثر على دخل الصندوق أو تدفقاته النقدية. إن الهدف من إدارة مخاطر 
 ن العائد. مقبولة، مع تحسي

 
 مخاطر العملات

 
ظيفية إن مخاطر العملات هي المخاطر الناتجة من تذبذب قيمة الأدوات المالية نتيجة التغيرات في أسعار صرف العملات الأجنبية. إن العملة الو 

العقارات الاستثمارية الموجودة في وعملة العرض للصندوق هي الريال السعودي، مع بعض المعاملات بالدرهم الإماراتي، والتي تتعلق بشكل رئيس ي ب
 عملة كبيرة. دولة الإمارات العربية المتحدة.  ولدى الدرهم الإماراتي سعر صرف ثابت إلى الريال السعودي.  وبالتالي، لا يتعرض الصندوق لأي مخاطر  

 
 مخاطر سعر العمولة الخاصة

 
لية نتيجة التغيرات في أسعار العمولة الخاصة في السوق. يتعرض الصندوق إن مخاطر سعر العمولة الخاصة هي مخاطر تقلب قيمة الأدوات الما

لمخاطر سعر العمولة الخاصة على موجوداته التي تحمل عمولة خاصة.  لا يقوم الصندوق باحتساب أي موجودات مالية تحمل عمولة خاصة  
اصة في تاريخ إعداد التقارير لن يكون له أي تأثير على القوائم المالية.  بمعدل ثابت بالقيمة العادلة، وبالتالي فإن أي تغيير في أسعار العمولة الخ

يتعرض الصندوق لمخاطر سعر العمولة الخاصة للتدفقات النقدية على القروض ذات المعدل المتغير. سيؤدي التغير بمقدار مئة نقطة أساس في 

 (.⃀ 4,717,820: م2024) ⃀ 4,326,380مصروف العمولة الخاصة بمبلغ  سعر العمولة مع بقاء جميع العوامل الأخرى ثابتة إلى زيادة/نقص في

 
  مخاطر تقييم العقار

 
 للقيمة التي يمكن الحصول عليها عند ب

ً
 دقيقا

ً
يعه  لن تكون التقييمات التي يجريها مقيمان مستقلان سوى تقدير لقيمة العقار، وليست مقياسا

ن الظروف  م  بناءً على مفاوضات بين البائع والمشتري. يعتمد التحقق النهائي من القيمة السوقية للعقار إلى حد كبير على الظروف الاقتصادية وغيرها
لتلك  المقدرة  القيمة  من  أقل  أو  أكبر  المحققة  القيمة  تكون  قد  موجوداته،  بتصفية  الصندوق  قيام  حال  في  الصندوق.  سيطرة  عن  الخارجة 

التي المقارنة  المعاملات  القيمة وتقل  الملحوظ بشأن تقديرات  التأكد  تتزايد حالات عدم  التقلبات الاقتصادية، حيث  يمكن    الموجودات. في فترات 
م التأكد قياس القيمة بناءً عليها، قد يزداد الفرق بين القيمة المقدرة أصل عقاري والقيمة النهائية لذلك الأصل. علاوة على ذلك، فإن حالات عد

 على موثوقية تقديرات قيمة العقارات والمفاوضات بين البائع و 
ً
المشتري، وبالتالي النسبية بشأن التدفقات النقدية في سوق متعثرة يمكن تؤثر سلبا

التقييمات   تلك  المرخصين من قبل تقييم ويأخذ متوسط  المقيمين  باثنين من  الصندوق  الوحدات. يستعين مدير  النهائية لحاملي  العائدات  على 
 للتوصول إلى تقدير معقول للقيمة العادلة لغرض الإفصاح عن القيمة العادلة للعقارات في القوائم المالية.



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف   ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ذلك( ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة( 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 

31 

 )تتمة(  الأدوات المالية وإدارة المخاطر . 19

 
 مخاطر السيولة 

 
بالكامل عند    إن مخاطر التزاماته  والمتمثلة في عدم قدرته على توليد موارد نقدية كافية لسداد  الصندوق،  التي قد تواجه  المخاطر  السيولة هي 

 استحقاقها، أو قدرته على ذلك بشروط مجحفة. 

 
، وبالتالي، قد يصعب أو يستح

ً
عتبر الموجودات العقارية غير سائلة نسبيا

ُ
يل على الصندوق بيع أصل عقاري معين بسعر باعتبارها فئة موجودات، ت

 في فترات ركود  
ً
محدد في أي وقت.  تتكون موجودات الصندوق من موجودات عقارية.  قد يصعب على الصندوق بيع موجوداته العقارية )خاصة

 إذا اضطر الصندوق إلى استبعاد   السوق، وتحديدًا تلك الموجودات المصنفة كموجودات عقارية كبيرة(، وقد يكون السعر المقترح أقل بكثير،
ً
خاصة

 أي من موجوداته خلال فترة قصيرة.

 
يقوم مدير الصندوق بمراقبة متطلبات السيولة من خلال ضمان توفر أموال كافية للوفاء بأي ارتباطات عند ظهورها، إما من خلال استخدام  

الحص أو عن طريق  أو تصفية محفظة الاستثمار،  المتاح،  النقدي  الصندوق و/أو  الرصيد  إلى متوسطة الأجل من مدير  ول على قروض قصيرة 
يمكن   بتسهيلات متعددة  الصندوق  ويتمتع  المالية.  الرافعة  أدنى مستويات  نقدي مع  كافية من منظور  بسيولة  يتمتع  الصندوق  ويظل  البنوك. 

 استخدامها لسحب القروض وسداد ديونه.

 
للصند المالية  المطلوبات  أدناه  الجدول  تواريخ  يحلل  حتى  التقرير  تاريخ  في  المتبقية  الفترة  أساس  على  صلة  ذات  استحقاق  مجموعات  إلى  وق 

 الاستحقاق التعاقدي. إن المبالغ المفصح عنها في الجدول هي التدفقات النقدية التعاقدية غير المخصومة.

 
 م2025ديسمبر  31كما في    

 أقل من سنة واحدة 
أكثر من سنة   

 واحدة 
 

 الإجمالي 
      

 790,362,004  746,924,944  43,437,060 اقتراضات بنكية 
 84,799,430  -  84,799,430 دخل إيجار مؤجل

 3,300,882  -  3,300,882 أتعاب إدارة مستحقة الدفع 
 35,157,102  -  35,157,102 مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى 

 913,619,418  746,924,944  166,694,474 إجمالي المطلوبات 
 
 

  
 م2024ديسمبر  31كما في 

 
 أقل من سنة واحدة

أكثر من سنة  
 واحدة

 
 الإجمالي 

 893,659,146  843,860,419  49,798,727 اقتراضات بنكية 
 78,230,844  -  78,230,844 دخل إيجار مؤجل

 6,960,718  -  6,960,718 أتعاب إدارة مستحقة الدفع 
 55,807,699  -  55,807,699 مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى 

 1,034,658,407  843,860,419  190,797,988 إجمالي المطلوبات 

      
 المخاطر التشغيلية 

 
مخاطر هي  التشغيل  مخاطر  والتقنيات   إن  الصندوق  بعمليات  مرتبطة  متنوعة  ب  أسبا  عن  تنتج  قد  التي  المباشرة  غير  أو  المباشرة  الخسارة 

المستخدمة والبنية التحتية التي تدعم أنشطة الصندوق سواء على مستوى الصندوق أو على مستوى مقدم الخدمات للصندوق وعوامل خارجية 
  لة ومخاطر العملة ومخاطر السوق مثل تلك التي تنتج عن المتطلبات النظامية والتنظيمية.أخرى بخلاف مخاطر الائتمان ومخاطر السيو 

 
إدارة مخاطر الصندوق في  التي تلحق بسمعتها مع تحقيق هدفها    يتمثل هدف  المالية والأضرار  الخسائر  الحد من  بين  الموازنة  التشغيل من أجل 

الاستثماري المتمثل في تحقيق عوائد لحاملي الوحدات. 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف   ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ذلك( ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة( 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 

32 

 تحليل استحقاق الموجودات والمطلوبات  . 20

 
 للموجودات والمطلوبات، مصنفة حسب الجداول الزمنية المتوقعة لاستردادها أو تسويتها. بالإضافة إلى

ً
ذلك،   يقدم الجدول الموضح أدناه تحليلا

 تتوافق تواريخ الاستحقاق المدرجة مع آجال الاستحقاق التعاقدية لهذه الموجودات والمطلوبات.  

 
 م2025ديسمبر  31كما في  
 

 سنة واحدةأقل من 
أكثر من سنة   

 واحدة 
 

 الإجمالي 
 49,471,270  -  49,471,270 نقد وما في حكمه 

 15,340,055  -  15,340,055 استثمارات مقاسة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة 
 97,039,277  -  97,039,277 دخل إيجار مستحق، صافي

 11,801,262  -  11,801,262 مدفوعات مقدمة وموجودات أخرى 
 1,126,894  1,126,894  - موجودات غير ملموسة، بالصافي

 212,996,120  212,996,120  - ممتلكات ومعدات، صافي 
 1,715,549,975  1,715,549,975  - عقارات استثمارية، صافي 

 2,103,324,853  1,929,672,989  173,651,864 إجمالي الموجودات 

      
 638,144,626  637,001,303  1,143,323 اقتراضات بنكية 

 84,799,430  -  84,799,430 دخل إيجار مؤجل
 3,300,882  -  3,300,882 أتعاب إدارة مستحقة الدفع 

 35,157,102  -  35,157,102 مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى 
 761,402,040  637,001,303  124,400,737 إجمالي المطلوبات 

      
 1,341,922,813  1,292,671,686  49,251,127 صافي الموجودات

      
 
 م2024ديسمبر  31كما في  

 
 أقل من سنة واحدة

أكثر من سنة  
 واحدة

 
 الإجمالي 

 108,178,706  -  108,178,706 نقد وما في حكمه 
 81,223  -  81,223 بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة استثمارات مقاسة 

 75,512,652  39,306,675  36,205,977 دخل إيجار مستحق، صافي
 10,302,509  -  10,302,509 مدفوعات مقدمة وموجودات أخرى 

 2,256,419  2,256,419  - موجودات غير ملموسة، بالصافي
 211,727,093  211,727,093  - ممتلكات ومعدات، صافي 
 1,734,905,178  1,734,905,178  - عقارات استثمارية، صافي 

 2,142,963,780  1,988,195,365  154,768,415 إجمالي الموجودات 

      
 638,317,883  637,001,303  1,316,580 اقتراضات بنكية 

 78,230,844  -  78,230,844 دخل إيجار مؤجل
 6,960,718  -  6,960,718 إدارة مستحقة الدفع أتعاب 

 55,807,699  -  55,807,699 مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى 

 779,317,144  637,001,303  142,315,841 إجمالي المطلوبات 

      
 1,363,646,636  1,351,194,062  12,452,574 صافي الموجودات



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف   ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ذلك( ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة( 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
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 صرف توزيعات أرباح  . 21

 للشروط والأحكام المعتمدة للصندوق، وزَّع الصندوق توزيعات أرباح عن الفترة من  
ً
  ⃀  0.37بمبلغ    م2025أبريل    30حتى    م2024نوفمبر    1وفقا

 (. ⃀مليون  53.75للوحدة، أي ما يعادل  ⃀ 0.33: م2024) ⃀مليون  60.27للوحدة، أي ما يعادل 

 65.15للوحدة، أي ما يعادل  ⃀ 0.40بمبلغ  م2025أكتوبر  31حتى  م2025مايو  1عن الفترة من  علاوة على ذلك، وزَّع الصندوق توزيعات أرباح

 (. ⃀مليون  55.38للوحدة، أي ما يعادل  ⃀ 0.34: م2024) ⃀مليون 

 القيمة العادلة للموجودات والمطلوبات . 22

والمعدات   والممتلكات  الاستثمارية  للعقارات  العادلة  القيمة  المستوى  ⃀مليار    2.745.3:  م2024)  ⃀مليار    2.707.5تبلغ  في  يبلغ 3( مدرجة    .

  ( ويدرج⃀ 81,233: م2024) ⃀ 15,340,055الاستثمار في الصناديق الاستثمارية المشتركة المدرجة بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة 
 قيمها الدفترية.  1في المستوى 

ً
 .  يعتقد الصندوق أن القيمة العادلة لجميع الموجودات المالية الأخرى والمطلوبات تساوي تقريبا

   تأثير قيمة صافي الموجودات إذا كانت العقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات مدرجة بالقيمة العادلة . 23

ة للعقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات )استثمارات الفنادق( في هذه القوائم المالية. ووفقًا للمادة اختار الصندوق استخدام طريقة التكلف
دوق من لائحة صناديق الاستثمار العقاري الصادرة عن هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية، يُقيّم مدير الصندوق موجودات الصن  36

ين أعدهما مُقيّمان مستقلان. وبناءً على ذلك، تم الإفصاح عن القيمة العادلة المذكورة أدناه لأغراض المعلومات فقط، ولم  تقييمبناءً على متوسط 
 تُدرج في دفاتر الصندوق إلا في حالة الانخفاض في القيمة. 

الاستثمارية والممتلكات والمعدات )"العقارات"(. وهما مرخصتان من الهيئة  : تُقيّم شركتا باركود وأبعاد( العقارات  م2024تُقيّم شركتا باركود وأبعاد )
 السعودية للمقيمين المعتمدين )"تقييم"(.

ارات استخدم مدير الصندوق متوسط التقييمين لأغراض الإفصاح عن القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات.  تم تقييم العق
عتبار عدد من العوامل، بما في ذلك منطقة ونوع العقارات، وأساليب التقييم باستخدام مدخلات هامة غير قابلة للملاحظة، بما  مع الأخذ بعين الا 

 في ذلك طريقة المقارنة المباشرة، وطريقة رسملة الدخل، وطريقة التدفق النقدي المخصوم.

الرسم الخصم، ومعدلات  الهامة معدلات  الرئيسية  المدخلات  الإشغال، وتشمل  ومعدل  المستقبلية،  الداخلة  الإيجارية  النقدية  والتدفقات  لة، 
المستخدمة في التقييم من     ٪ 12.2إلى    ٪10.2والقيمة النهائية، تعديلات الأسعار )حيثما ينطبق ذلك(. ويتراوح معدل الخصم ومعدلات الرسملة 

 ل ٪7.5و
ً
 تغير هذه المتغيرات. على التوالي. ستزداد/تنقص القيمة العادلة المقدرة تبعا

 فيما يلي تحليل للقيمة العادلة للعقارات مقابل التكلفة:

  
 إيضاح 

 ديسمبر  31كما في 
 م 2025

 ديسمبر 31كما في 
 م 2024

    
 2,515,736,296 2,476,585,735  القيمة العادلة المقدرة للعقارات الاستثمارية 

 (1,734,905,178) (1,715,549,975) 12 الاستثمارية القيمة الدفترية للعقارات 
 229,642,363 230,883,359  القيمة العادلة المقدرة للممتلكات والمعدات 

القيمة الدفترية للممتلكات والمعدات باستثناء الأعمال الرأسمالية قيد 
 التنفيذ 

11 
(189,289,275 ) (192,570,583) 

  ────────── ────────── 
 817,902,898 802,629,844  فائض القيمة العادلة المقدرة مقارنة بالقيمة الدفترية 

  ══════════ ══════════ 
 162,881,100 162,881,100  وحدات قيد الإصدار)بالأرقام(  

  ══════════ ══════════ 
للعقارات أثر قيمة كل وحدة من الزيادة في القيمة العادلة المقدرة 

 الاستثمارية والممتلكات والمعدات على القيمة الدفترية 
 

4.9277 5.0215 

  ══════════ ══════════ 
 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف   ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ذلك( ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة( 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
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 )تتمة(  تأثير قيمة صافي الموجودات إذا كانت العقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات مدرجة بالقيمة العادلة . 23

 

 قيمة صافي الموجودات
 ديسمبر  31كما في 

 م 2025
 ديسمبر 31كما في 

 م 2024

 
 1,363,646,636 1,341,922,813 قيمة صافي الموجودات بحسب قائمة المركز المالي 

 817,902,898 802,629,844 فائض القيمة العادلة المقدرة مقارنة بالقيمة الدفترية 

 ────────── ────────── 
 2,181,549,534 2,144,552,657 صافي الموجودات بناء على التقييم العادل للعقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات  

 ══════════ ══════════ 
   قيمة صافي الموجودات لكل وحدة

   
 8.3720 8.2387 صافي الموجودات لكل وحدة بحسب قائمة المركز المالي

من الزيادة في القيمة العادلة المقدرة للعقارات الاستثمارية والممتلكات أثر قيمة كل وحدة 
 5.0215 4.9277 والمعدات على القيمة الدفترية 

 ────────── ────────── 
قيمة صافي الموجودات لكل وحدة بناء على التقييم العادل للعقارات الاستثمارية 

 13.3935 13.1664 والممتلكات والمعدات 

 ══════════ ══════════ 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
 )ت

ر خلاف   ⃀جميع المبالغ بالريال السعودي )
َ

 ذلك( ما لم يُذك

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة( 

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
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 التقارير القطاعية  . 24
 القطاعات المفصح عنها للصندوق: تجري الأعمال الأساسية للصندوق في المملكة العربية السعودية والإمارات العربية المتحدة.  فيما يلي 

 المراكز التجارية: وتشمل وحدة العقارات الاستثمارية مثل المراكز التجارية. 

 سكني: يشمل وحدات البيوت الخاصة كالشقق الفردية. 

 شمل ذلك المنشأة التي تقدم خدمات الضيافة، المتعلقة بعقارات ماريوت.تضيافة: 

 والعليا.  1991ت المكتبية المرتبطة بمباني مكاتب الغدير والصحافة ومركز مكتبي: يشمل ذلك تأجير المساحا

التاريخ، وفقًا    وإجمالي الإيرادات والمصاريف التشغيلية، ونتائج السنوات المنتهية في ذلك   ،م2024و    م2025ديسمبر    31فيما يلي إجمالي موجودات الصندوق والعقارات الاستثمارية والممتلكات والمعدات والمطلوبات كما في  
 للقطاع التشغيلي: 

 م2025ديسمبر  31 
 الإجمالي  أخرى  مكتبي ضيافة  سكني المراكز التجارية 

       
 2,103,324,853 50,259,301 652,951,221 207,361,274 191,709,174 1,001,043,883 إجمالي الموجودات

 1,715,549,975 245,366 621,446,716 - 173,752,055 920,105,838 عقارات استثمارية، صافي 

 212,996,120 - 438,732 187,627,266 2,517,896 22,412,226 ممتلكات ومعدات، صافي 

 761,402,040 498,315,015 51,817,205 21,907,967 1,933,765 187,428,088 إجمالي المطلوبات 

 288,735,285 8,104,386 49,286,601 29,831,587 22,315,195 179,197,516 إجمالي الدخل 

 1,299,361 - - - - 1,299,361 الإيرادات بين القطاعات 

 287,435,924 8,104,386 49,286,601 29,831,587 22,315,195 177,898,155 صافي الدخل من عملاء خارجيين 

 183,741,300 47,830,657 10,703,013 24,575,001 9,825,742 90,806,887 إجمالي المصاريف 

 (1,299,361) - - (1,299,361) - - مصاريف تشغيلية بين القطاعات

 141,773,887 52,278,459 2,888,478 22,350,646 5,742,490 58,513,814 المصاريف باستثناء الاستهلاك والانخفاض في القيمة 

 42,516,036 34,094 7,813,747 - 3,170,444 31,497,751 استهلاك عقارات استثمارية 

 5,692,114 (113) 789 3,983,310 912,808 795,320 اسنتهلاك ممتلكات ومعدات 

 (4,481,782) (4,481,782) - - - - استثمارية  عقاراتمحمل /)عكس( الانخفاض في قيمة 

 (1,758,955) - - (1,758,955) - - ومعدات عكس الانخفاض في قيمة ممتلكات 

 103,694,624 (39,726,271) 38,583,587 5,256,586 12,489,453 87,091,269 صافي الربح /)الخسارة( للسنة 



 صندوق بنيان ريت 

ديره شركة السعودي الفرنس ي كابيتال( 
ُ
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 )تتمة( إيضاحات حول القوائم المالية

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 
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 )تتمة(  التقارير القطاعية . 24

 
 م2024ديسمبر  31 
 الإجمالي  أخرى  مكتب  ضيافة سكني المراكز التجارية  

       
 2,142,963,780 106,443,165 629,208,099 209,426,994 185,466,468 1,012,419,054 إجمالي الموجودات

 1,734,905,178 286,991 624,778,681 - 176,873,600 932,965,906 عقارات استثمارية، صافي 

 211,727,093 - - 187,104,488 3,327,489 21,295,116 ممتلكات ومعدات، صافي 

 779,317,144 540,499,402 37,085,244 21,741,695 5,289,015 174,701,788 إجمالي المطلوبات 

 261,455,998 2,275,877 15,660,618 36,354,141 35,670,588 171,494,774 إجمالي الدخل 

 1,356,338 - - - - 1,356,338 الإيرادات بين القطاعات 

 260,099,660 2,275,877 15,660,618 36,354,141 35,670,588 170,138,436 الدخل من عملاء خارجيين صافي 

 173,019,127 42,383,752 8,780,698 26,383,655 7,477,324 87,993,698 إجمالي المصاريف 

 (1,356,339) - - (1,356,339) - - مصاريف تشغيلية بين القطاعات

 133,241,370 42,383,752 856,752 22,924,501 10,131,305 56,945,060 المصاريف باستثناء الاستهلاك والانخفاض في القيمة 

 41,071,821 - 6,491,320 - 3,531,864 31,048,637 استهلاك عقارات استثمارية 

 7,542,850 - - 7,542,850 - - اسنتهلاك ممتلكات ومعدات 

 (4,753,220) - 1,432,625 - (6,185,845) - استثمارية  عقاراتمحمل /)عكس( الانخفاض في قيمة 

 (5,440,033) - - (5,440,033) - - ومعداتمحمل / عكس الانخفاض في قيمة ممتلكات 

 88,436,872 (40,107,875) 6,879,920 11,326,825 28,193,264 82,144,738 صافي الربح /)الخسارة( للسنة 

 
 
 



  صندوق بɴيان رʈت  

ديره شركة السعودي الفرɲؠۜܣ ɠابʋتال) 
ُ
  (ت

ر خلاف ذلك) ⃀جميع المبالغ بالرʈال السعودي (
َ

ذك   ما لم يُ

  (تتمة)  الماليةإيضاحات حول القوائم 

 ʏسم؄ف  ٣١للسنة المنْڈية ࡩʇم٢٠٢٥د  

 

٣٧  

  الأحداث اللاحقة  .٢٥

 
 اعتماد ɸذه البيانات المالية، لم تطرأ أي أحداث لاحقة جوɸرʈة Ȗستدڤʏ الإفصاح عٔڈا أو Ȗعديلɺا، باستȞناء ما يڴʏ:  حۘܢ تارʈخ

 
بات  ية وتقلȊعد تارʈخ البيانات المالية، شɺدت منطقة اݍݵليج تصاعدًا ࢭʏ التوترات اݍݨيوسياسية، مما أدى إڲʄ ارتفاع مݏݰوظ ࢭʏ أسعار النفط العالم

 عن اضطرابات ࢭʏ النقل والܨݰن وسلاسل التورʈد ࢭʏ المنطقة.  ࢭʏ الأسواق
ً

 المالية الإقليمية والعالمية، فضلا
 

ق الصندو   حۘܢ تارʈخ اعتماد البيانات المالية، لا يزال الوضع اݍݨيوسيا؟ۜܣ متقلبًا وغ؈ف مستقر، وقد يɢون لɺذه التطورات تأث؈ف محتمل عڴʄ عمليات

قادمة. تواصل الإدارة مراقبة ɸذه التطورات Ȋشɢل مستمر واتخاذ الإجراءات المناسبة عند الضرورة، إلا أنه لا  أو تɢاليف Ȗشغيله ࢭʏ الف؅فات ال

 يمكن حاليًا تقدير الأثر الماڲʏ لɺذه التطورات بدقة.
 

ا لاحقة لا ȖستدڤȖ ʏعديل البيانات المالية، نظرًا لأن ɸذه
ً
لتقارʈر الظروف ɲشأت Ȋعد تارʈخ إعداد ا  وقد قيّمت الإدارة ɸذه التطورات واعت؄فٮڈا أحداث

 المالية. 
 

  الال؅قامات اݝݰتملة والارتباطات  .٢٦

قد يɢون لɺا تأث؈ف عڴʄ القوائم    م٢٠٢٥دʇسم؄ف    ٣١لم تكن ɸناك أي ارتباطات أو ال؅قامات محتملة عڴʄ الصندوق أو مدير الصندوق حۘܢ تارʈخ  

  المالية للصندوق. 

  أرقام المقارنة  .٢٧

   ⃀  ٣٧٬٧٩٥٬٦٨٣ࢭʏ السنة السابقة، تم إعادة عرض وداǿع المرابحة ذات الاستحقاقات الأصلية ثلاثة أشɺر أو أقل والبالغة  
ً
والۘܣ تم عرضɺا سابقا

  Ȋشɢل منفصل ضمن الأɲشطة الاسȘثمارʈة ࢭʏ قائمة التدفقات النقدية و୒عادة تصɴيفɺا إڲʄ نقد وما ࢭʏ حكمه ࢭʏ قائمة التدفقات النقدية.

  آخر يوم للتقييم .٢٨

  ). م٢٠٢٤دʇسم؄ف  ٣١(  م٢٠٢٥دʇسم؄ف   ɠ٣١ان آخر يوم للتقييم Ȋغرض إعداد القوائم المالية للسنة المنْڈية ɸو 

افقة عڴʄ القوائم المالية  .٢٩   المو

  ɸـ). ١٤٤٧ رمضان  ٢٠(الموافق  م٢٠٢٦ مارس ٠٩وافق مجلس إدارة الصندوق عڴɸ ʄذه القوائم المالية واعتمد إصدارɸا بتارʈخ 
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