
 

    

 

 

 

 

 

 

 

 صندوق الواحة ريت

 متداول  مغلق عقاري  رستثمااصندوق 

 ("لاكابيت وساطة") المالية لوساطةمدار من قبل شركة ا)

 (الإدراجم )تاريخ 2022  نوفمبر  30للفترة من القوائم المالية 

 م2023  ديسمبر 31 ىحت 

 لحاملي الوحدات المستقل الحسابات مع تقرير مراجع

 



  الواحة ريتصندوق 

 ل(االمدار من قبل شركة الوساطة المالية )وساطة كابيت

 المستقل لحاملي الوحدات الحسابات مراجعالقوائم المالية مع تقرير 

 م2023ديسمبر  31م )تاريخ الادراج( حتى 2022نوفمبر   30فترة من لل

 

 

 صفحة فهرس

لحاملي الوحدات المستقل الحسابات مراجعتقرير   - 

 5 قائمة المركز المالي

الخسارة والدخل الشامل الآخرالربح أو قائمة   6 

 7 قائمة التغيرات في صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات

 8 قائمة التدفقات النقدية

63-9 إيضاحات حول القوائم المالية  



 

 

 المراجع المستقل تقرير
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 الرأي
ي 
صندوق الواحة ريت ("الصندوق"( المدار المالىي  الجوهرية، المركز الجوانب جميع من بشكل عادل، تعرض المرفقة المالية القوائم نفإ رأينا، ف 

كة  ي  االوساطة المالية ("مدير الصندوق"(  كممن قبل شر
ة وتدفقاتها م وأدائها المالىي 2023 ديسمب   31 ف  م 2022نوفمب    30من  النقدية للفبر

  ،م2023ديسمب   31حتر  (تاري    خ الإدراج(
 
ي المملكة المعتمدة المالىي  الدولية للتقرير للمعايب   وفقا

 والإصدارات والمعايب   السعودية، العربية ف 
.  الهيئة السعودية المعتمدة من الأخرى  للمراجعي   والمحاسبي  

 
ي تشمل ما يلي للصندوق لقد قمنا بمراجعة القوائم المالية 

: والتر

 
ي ق 

 م،2023ديسمب   31 ائمة المركز المالىي كما ف 
ة  والدخل الشامل الآخر  ائمة الرب  ح أو الخسارةق   ،م2023ديسمب   31تر ح م (تاري    خ الإدراج(2022نوفمب    30ن مللفبر
ة  ةائمق  ي حقوق الملكية للفبر

ات ف   ،م2023ديسمب   31تر ح م (تاري    خ الإدراج(2022نوفمب    30ن مالتغب 
ةق   ،م2023ديسمب   31تر ح م (تاري    خ الإدراج(2022نوفمب    30ن م ائمة التدفقات النقدية للفبر
ي تتضمن ملخص للسياسات المحاسبية الهامةا 

  . ات توضيحية أخرىمعلومو  لإيضاحات حول القوائم المالية والتر
 

 الرأي أساس
ي المملكة العربية السعودية. ومسؤولي

 للمعايب  الدولية للمراجعة المعتمدة ف 
 
تنا بموجب تلك المعايب  موضحة بالتفصيل القد قمنا بالمراجعة وفقا

ي تقريرنا. ونحن مستقلون عن 
ي قسم "مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية" الوارد ف 

 لقواعد سلوك وآداب المهنة  الصندوقف 
 
وفقا

 لهذه 
 
 بمسؤولياتنا الأخلاقية وفقا

 
ينا أيضا

ّ
ي المملكة العربية السعودية وذات الصلة بمراجعتنا للقوائم المالية، وقد وف

ي المعتمدة ف 
القواعد. وف 

  ،اعتقادنا 
 
ي حصلنا عليها ت

 داء رأينا. عد كافية ومناسبة لتوفب  أساس لإبفإن أدلة المراجعة التر
 

 للمراجعة الرئيسة الأمور
، الأهمية البالغة عند مراجعتنا للقوائم المالية  ي

ي كانت لها، بحسب حكمنا المهت 
ةللالأمور الرئيسية للمراجعة هي تلك الأمور التر الحالية. وقد  فبر

ي سياق مراجعتنا للقوائم المالية ككل، وعند تكوين رأينا فيها، 
ي هذه الأمور. ونحن تم تناول هذه الأمور ف 

 ف 
ً
 منفصلا

 
 لا نقدم رأيا
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)للمراجعة (تتمة الرئيسة الأمور

ي تعاملنا بها أثناء المراجعة مع الأمور الرئيسة للمراجعة الأمور الرئيسة للمراجعة
 الكيفية التر

لعقارات الاستثماريةا قييمت  

 ةير اقعلا تار امثتس لا ا نم ةظفحم تير  ةحاو لا قو دنص كلتمي 
ي 
ي تتألف من مبت  سكت 

تجاري و مبت  و  ومكاتب التر
ي المملكة العربية السعودية. 

 مستودعات تقع ف 
 
 ،ر اجيلإ ا د ئاو ع ضر غل ةير امثتس لا ا تار اقعلاب ظافتحلا ا متي 

اكم وأي خسائر   الاستهلاك المبر
 
ويتم إدراجها بالتكلفة ناقصا
اكمة ي القيمة المبر

 انخفاض ف 
 
ي  ضافخنلا ا ر ئاسخل ةير اقعلا تار امثتس لا ا سايق ةداعإ متي 

 ف 
ي الظروف إلى أن 

ات ف  القيمة عندما تشب  الأحداث أو التغب 
ية قد  اف  القيمة الدفبر داد. يتم الاعبر لا تكون قابلة للاسبر

ي القيمة، إن وجدت، بالمبلغ الذي تزيد 
بخسارة الانخفاض ف 

داد.  ية للأصل عن قيمته القابلة للاسبر  فيه القيمة الدفبر
 
ي  ضافخنلا ا مييقتل 

 ر يدم مو قي ،ةير اقعلا تار امثتس لا ا ةميق ف 
ل الصندوق بمراقبة تقلبات القيمة العادلة للعقارات من خلا

الاستعانة بمقيمي   عقاريي   معتمدين مستقلي   لإجراء تقييم 
معتمد للعقارات الاستثمارية للصندوق عل أساس نصف 

 سنوي. 
 
 مييقت نأ ثيح ةيسيئر لا ةعجار ملا ر و مأ نم كلذ ا نب  تعا د قل 

ي القيمة يتطلب حكما هاما من قبل مدير 
الانخفاض ف 

خفاض القيمة الصندوق ويمكن أن يكون التأثب  المحتمل لان
 إن وجد جوهريا عل القوائم المالية. 

 
 ةيبساحملا تاضابر فلااو  تار يدقتلاو  ماكحلأ ا لىإ عو جر لا ج  ر ي 

ي إيضاح رقم 
ي قيمة الاستثمارات  4الهامة ف 

المتعلق بالهبوط ف 
الذي يحتوي عل السياسات  5العقارية، وإيضاح رقم 

ي القيمة، و 
 9ايضاح رقم المحاسبية الهامة المتعلقة بالهبوط ف 

 الاستثمارات العقارية. بالمتعلق 

بالنسبة لانخفاض قيمة العقارات الاستثمارية، قمنا بتنفيذ 
 إجراءات المراجعة التالية: 

 
 ي   ير اقع ي   ميقم نم مييقتلل نير ير قت لع ا نلصح 

مستقلي   معتمدين من "تقييم" لكل عقار استثماري كما 
ي 
التقييم م وأكدنا أن أساليب 2023ديسمب   31ف 

ي 
ية كما ف  ي تحديد القيم الدفبر

مناسبة للاستخدام ف 
 تاري    خ التقرير ؛

 . مييقتلا ءا ب  خ ةيعو ضو مو  تار دقو  ةءا فك  ميو قت 
 . مييقتلا ءا ب  خ لامعلأ  مهف لىإ لصو تلا 
 ةعجار م ليلدك  ءا ب  خلا لمع ةبسانم ىدم ميو قت 

  ؛للإقرارات ذات الصلة
 ةءا ر قو  ي   يجر اخلا ي   ميقملا ةيللاقتسا مييقتب ا نمق 

وط التعاقد مع الصندوق لتحديد ما إذا كانت هناك  شر
أي أمور قد تؤثر عل موضوعيتهم أو قد تكون قد 

 فرضت قيودا عل نطاق عملهم؛
ي  ا نصصختم كاشر إ 

 تار يدقتلاو  تاضابر فلاا مييقت ف 
الرئيسية، مثل معدل الخصم ومعدل الرسملة ودخل 

ي الإيجار السنوي ونفقات التشغيل والإشغال، 
التر

ي تحديد القيم 
اء التقييم العقاري ف  يستخدمها خب 

 ؛العادلة للعقارات الاستثمارية
 ةميقلا نم لعأ يأ ،د ادبر سلا ل لباقلا غلبملا مييقت 

ي العقارات الاستثمارية 
العادلة أو القيمة المستخدمة ف 

 ذات الصلة وفقا لتقارير التقييم المذكورة أعلاه؛ و
 تار اقعلل ةلداعلا ةميقلا طسو تم ةيو ستب ا نمق 

مع تقارير المقيمي    10الاستثمارية وفقا لإيضاح رقم 
 و ؛الخارجيي   

ي  تاحاصفلإا ةيافك  ىدم مييقت 
 . ةيلاملا مئاو قلا ف 
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 لمعلومات الأخرىا
ي التقري  ر الس  نوي 

. م، بخ  لاف الق  وائم المالي  ة وتقري  ر المراج  ع عنه  ا 2023 ع  امل للص  ندوقتت  ألف المعلوم  ات الأخ  رى م  ن المعلوم  ات المدرج  ة ف 

ي تقرير  الواردة والإدارة هي المسؤولة عن المعلومات الأخرى
 . السنوي ها ف 

 
ي القوائم المالية المعلومات الأخرى، ونحن لا نبدي أي شكل من أشكال الاستنتاج

 بشأنها.  التأكيدي ولا يغطي رأينا ف 
 

ي قراءة المعلومات الأخرى الموضحة أعلاه، والنظر عند القيام ب
ذلك فيما إذا كانت وفيما يتصل بمراجعتنا للقوائم المالية، فإن مسؤوليتنا تتمثل ف 

ي حصلنا عليها أثناء المراجعة، أو ما إذا كانت المعلو 
مات الأخرى المعلومات الأخرى غب  متسقة بشكل جوهري مع القوائم المالية أو مع المعرفة التر

 
 
ي هذه المعلومات الأخرى، است حرفة بشكل  بدو م  ت

 إلى العمل الذي قمنا جوهري بأية صورة أخرى. وإذا توصلنا إلى وجود تحريف جوهري ف 
 
نادا

ي هذا الشأن.  . بتنفيذه، فإننا مطالبون بالتقرير عن تلك الحقيقة
 وليس لدينا ما نقرر عنه ف 

 

  المالية القوائم عن بالحوكمة والمكلفي    الإدارة مسؤوليات
 للمعايب  الدوليةإن 

 
ي المملكة العربية السعودية  الإدارة هي المسؤولة عن إعداد القوائم المالية وعرضها بشكل عادل "وفقا

" المعتمدة ف  للتقرير المالىي
  للمراجعي   والمحاسبي    والمعايب  والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية

 
وهي المسؤولة  ،لائحة صناديق الاستثمار العقاريل ووفقا

ورية لتمكينها من إعداد قوائم مالية خ ي ترى أنها ض 
 الية من التحريف الجوهري سواء بسبب غش أو خطأ. عن الرقابة الداخلية التر

 
حسب مقتض  الحال، بعل البقاء كمنشأة مستمرة وعن الإفصاح  الصندوقوعند إعداد القوائم المالية، فإن الإدارة هي المسؤولة عن تقييم قدرة 

ي المحاسبة، ما لم تكنإعن الأمور المتعلقة بالاستمرارية، و 
أو إيقاف  صندوقهناك نية لدى الإدارة لتصفية ال ستخدام أساس الاستمرارية ف 

 لم يكن لديها أي خيار آخر واقعي سوى القيام بذلك. ما عملياتها، أو 
 

ي ادارة الصندوق مجلسوالمكلفون بالحوكمة، أي 
اف عل آلية التقرير المالىي ف   . الصندوق، هم المسؤولون عن الإشر

 

 المراجع عن مراجعة القوائم المالية  مسؤوليات
ي الوصول إلى تأكيد معقول عمّ 

سواءً بسبب غش أو خطأ، وإصدار  ،ا إذا كانت القوائم المالية ككل تخلو من التحريف الجوهريتتمثل أهدافنا ف 
 للمعايب  تقرير المراجع الذي يتضمن رأينا. والتأكيد المعقول هو مستوى عال  من التأكيد، لكنه لا يضمن أن ا

 
ي تم القيام بها وفقا

لمراجعة التر
 عن التحريف الجوهري عند وجوده. 

 
ي المملكة العربية السعودية ستكشف دائما

 الدولية للمراجعة المعتمدة ف 
 
 
ي مجملها، عل  مند التحريفات جوهرية إذا كان ع  ويمكن أن تنشأ التحريفات عن غش أو خطأ، وت

التوقع بدرجة معقولة أنها قد تؤثر، منفردة أو ف 
ي يتخذها المستخدمون عل أساس هذه القوائم المالية. 

 القرارات الاقتصادية التر
 

ي المملكة العربية السعودية، فإننا نمارس الحكم ا
 للمعايب  الدولية للمراجعة المعتمدة ف 

 
ي تتم وفقا

ي ونحافظ وكجزء من عملية المراجعة التر
لمهت 

 :  بما يلي
 
ي طوال عملية المراجعة. ونقوم أيضا

 عل نزعة الشك المهت 
 

ي القوائم المالية، سواءً بسبب غش أو خطأ، وتصميم وتنفيذ إجراءات مراجعة تستجيب ت 
حديد وتقييم مخاطر التحريف الجوهري ف 

عد خطر عدم اكتشاف التحريف الجوهري . وي  لإبداء رأينا لتلك المخاطر، والحصول عل أدلة مراجعة كافية ومناسبة لتوفب  أساس 
 
 
لأن الغش قد ينطوي عل تواطؤ أو تزوير أو إغفال ذكر متعمد أو إفادات مضللة  الناتج عن غش أعل من الخطر الناتج عن خطأ، نظرا

 الداخلية.  لرقابةلأو تجاوز 
 

ي ظل الظروفلمراجعابالداخلية ذات الصلة  نظمة الرقابةلأ هم فلحصول عل ا 
لقائمة، ا ة من أجل تصميم إجراءات المراجعة المناسبة ف 

ي فاعليةلوليس 
 الرقابة الداخلية.  غرض إبداء رأي ف 

 
ي قامت بها  صاحاتفدى مناسبة السياسات المحاسبية المستخدمة ومدى معقولية التقديرات المحاسبية والإمقييم ت 

 المتعلقة بها التر
رة. الإدا

 
 





 صندوق الواحة ريت

 ل(االمدار من قبل شركة الوساطة المالية )وساطة كابيت

 قائمة المركز المالي 

م2023ديسمبر  31كما في      

السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك()جميع المبالغ بالريال   
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 م2023ديسمبر  31 إيضاح  

   الموجودات

 10,091,639 7 النقدية هوشبالنقدية 

 2,754,545 8 بالصافي .يجارات مدينةإذمم 

 387,198  مدينون وأرصدة مدينة أخرى 

 151,335,274 9  الاستثمارية عقارات ال

 164,568,656  إجمالي الموجودات

   

   المطلوبات

 3,244,583 11 يجار غير مكتسبةإيرادات إ

 707,601 12 أطراف ذات علاقة إلىالمستحق 

 3,450,693 13 أخرى  دائنة وأرصدةدائنون 

 7,402,877  إجمالي المطلوبات

 157,165,779  صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات

   

 15,000,000  الوحدات المصدرة )بالعدد(

   

 10.48   بالقيمة الدفترية –صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة للوحدة 

 11.36 10 بالقيمة العادلة –صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة للوحدة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 24لى إ 1الإيضاحات المرفقة من  تعتبر
ً
.جزءا  



 صندوق الواحة ريت

 ل(االمدار من قبل شركة الوساطة المالية )وساطة كابيت

 قائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر 

م 2023 ديسمبر  13حتى  م )تاريخ الإدراج(2022نوفمبر  30للفترة من   

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك(
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 إيضاح

نوفمبر  30للفترة من 

م )تاريخ الإدراج( 2022

 م2023ديسمبر   31حتى 

   إيرادات

 19,434,142 14 عقود الإيجار التشغيلي الإيرادات الناتجة من

 556,777 15 إيرادات أخرى 

 19,990,919  إجمالى الإيرادات

   

     المصروفات التشغيلية

 (1,779,372) 12 أتعاب إدارة الصندوق 

 (1,191,584) 9 ستثمارية لإ عقارات استهلاك الإ

 (1,103,002)  تشغيليةمصاريف 

 (646,719)  يجاراتإرسوم تحصيل 

 (496,190)  أتعاب قانونية ومهنية 

 (462,324) 12 ممتلكات إدارةرسوم 

 (154,000)  أتعاب الحفظ

 (106,457) 8  توقعةالمئتمانية الا خسائر مخصص المصروف 

 (105,366) 9 خسارة الهبوط في قيمة العقارات الاستثمارية 

 (54,384)  رسوم تداول 

 (275,742) 16 مصروفات أخرى 

 (6,375,140)  إجمالي المصروفات التشغيلية  

 13,615,779  الدخل التشغيلي

 13,615,779  فترةصافي الدخل لل

 -  الدخل الشامل الآخر

 ,97713,615  فترةإجمالي الدخل الشامل لل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  24 لىإ 1رفقة من يضاحات المالإ تعتبر 
ً
.لا يتجزأ من هذه القوائم الماليةجزءا  



 صندوق الواحة ريت

 ل(االمدار من قبل شركة الوساطة المالية )وساطة كابيت

 قائمة التغيرات في صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات 

م2023 ديسمبر  31حتى  )تاريخ الإدراج(م 2022نوفمبر  30للفترة من   

)جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك(   
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 إيضاح

نوفمبر  30للفترة من 

 م )تاريخ2022

 31الإدراج( حتى 

 م2023ديسمبر  

 -  الفترةصافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لحاملي الوحدات في بداية 

 150,000,000 9 فترةشتراكات خلال الالا 

 ,97713,615  فترةإجمالي الدخل الشامل لل

 (6,450,000) 21 توزيعات أرباح

 ,977157,165  فترةلحاملي الوحدات في نهاية الصافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالي 24إلى  1تعتبر الإيضاحات المرفقة من 
ً
.ةجزءا  



 صندوق الواحة ريت

 ل(االوساطة المالية )وساطة كابيتالمدار من قبل شركة 

 قائمة التدفقات النقدية

 م 2023 ديسمبر  31م )تاريخ الإدراج( حتى 2022نوفمبر  30للفترة من 
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 إيضاح

نوفمبر  30للفترة من 

م )تاريخ الإدراج( حتى 2022

 م2023ديسمبر   31

   التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

 13,615,779   فترةدخل الالصافي 

   :تعديلات لتسوية صافي الدخل مع صافي النقد المستخدم في الأنشطة التشغيلية

 106,457  8   توقعةالمئتمانية الا خسائر مخصص المصروف 

 1,191,584 9 ستثماريةلا عقارات االاستهلاك 

 105,366 9  يةالهبوط في قيمة العقارات الاستثمار خسارة  

  15,019,186 

   :التغيرات في الموجودات والمطلوبات التشغيلية

 (2,861,002) 8  يجارات مدينةإذمم 

 (387,198)  مدينون وأرصدة مدينة أخرى 

 3,244,583 11 يجارات غير مكتسبةإيرادات إ

 707,601 12 أطراف ذات علاقة إلى المستحق 

 3,450,693 13 مستحقة أخرى  وأرصدةدائنون 

 19,173,863  الأنشطة التشغيليةمن  الناتجالنقد  صافي

   

   :الإستثماريةالتدفقات النقدية من الأنشطة 

 (34,902,914)  عقارات استثمارية  إضافات

 (34,902,914)  الإستثمارية الأنشطة( في المستخدم)النقد  صافي

   

   التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية:

 32,270,690  نقدية إشتراكات

 (6,450,000) 21 أرباح توزيعات

 25,820,690  الأنشطة التمويليةمن  الناتجصافي النقد 

 10,091,639  صافي التغير في النقدية  وشبه النقدية

 -  فترةالنقدية  وشبه النقدية في بداية ال

 10,091,639  فترةالنقدية في نهاية ال وشبهالنقدية 

 

  غير نقدية  معاملات

 117,729,310 9                                                         في إصدار وحدات عينية   الاشتراك

 117,729,310 

 

 

 لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 24لى إ 1الإيضاحات المرفقة من تعتبر 
ً
 .جزءا



 صندوق الواحة ريت

 ل(االوساطة المالية )وساطة كابيتالمدار من قبل شركة 
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 نظيم والنشاطالت -1
 

مغلق متداول في السوق الموازية )نمو( متوافق مع المعايير الشرعية المجازة من قبل لجنة الرقابة "صندوق الواحة ريت"، هو صندوق استثمار عقاري 

ق الاستثمار الشرعية، وتم إنشاؤه بموجب الأنظمة واللوائح المعمول بها في المملكة ويخضع للوائح وتعليمات هيئة السوق المالية وأحكام لائحة صنادي

 العقاري.

يبلغ  .الماليةالسوق  هيئة ويتم تداول وحداته بناء على أنظمة وتشريعات(، 9300ويحمل الرمز ) "(،نمو)" الموازي  الأسهم السعودية الصندوق مدرج في سوق 

سنة قابلة  99ريال سعودي لكل وحدة. تبلغ مدة الصندوق  10وحدة بقيمة اسمية  15,000,000يال سعودي مقسمة على ر  ون يمل 150الصندوق  حجم

 للتمديد وفقا لطلب مدير الصندوق وموافقة هيئة السوق المالية.
 

بعد أخذ موافقة هيئة السوق  م 2022نوفمبر   30هـ الموافق 1444 ولىالأ جمادى  6  بدأ التداول في وحدات الصندوق في سوق الأسهم السعودية بتاريخ

 المالية في المملكة العربية السعودية.
 

الأولى لتأسيس الصندوق والتي تبدأ سنتها المالية من تاريخ الإدراج  فترةديسمبر من كل عام، باستثناء ال 31يناير وتنتهي في  1تبدأ السنة المالية للصندوق من 

 .2023عام  ديسمبر من  31وتنتهي بتاريخ 
 

 ستثمار الإ للصندوق هو تثماري سالإ الهدف إن 
ً
  في عقارات مطورة تطويرا

ً
يع نسبة محددة لا تقل عن إنشائيا  %90، قابلة لتحقيق دخلٍ دوريٍ وتأجيريٍ، وتوزَّ

 
ً
على مالكي الوحدات خلال مدة الصندوق . وتوزع الأرباح المذكورة باستثناء الأرباح الرأس مالية الناتجة عن بيع  من صافي أرباح الصندوق السنوية نقدا

ن تاريخ البيع الأصول العقارية والتي يعاد استثمارها في أصول إضافية بما يخدم مصالح مالكي الوحدات وفي حالة عدم إعادة إستثمارها خلال ستة أشهر م

 على مالكي الوحدات.يتم توزيعها 
 

هي شركة مساهمة سعودية مقفلة سعودية مسجلة في السجل )"مدير الصندوق"(، و  ل(اشركة الوساطة المالية )وساطة كابيتدوق من قبل يدار الصن

 (.37-08125)، مرخصة كمؤسسة سوق مالية من قبل الهيئة بموجب الترخيص رقم 7001506356التجاري بالمملكة العربية السعودية تحت رقم  
 

 (37-08100) صوله بموجب الترخيص رقمأشركة مساهمه مقفلة سعودية أداء مهام الحفظ فيما يخص الصندوق و  -شركة البلاد للاستثمارى تتول

 .11411الرياض  – 140ص.ب   -العليا  –عنوانها: طريق الملك فهد 

 

 اللوائح النظامية -2
 

ستثمار الا العقاري الصادرة عن هيئة السوق المالية، والتي تنص على المتطلبات التي يتعين على صناديق ستثمار الا يعمل الصندوق وفقًا للائحة صناديق 

 .تباعهااالمتداولة العاملة في المملكة العربية السعودية  العقاري ستثمار الا العقاري وصناديق 

من المستثمرين  الزكاةجباية  على قواعدم( 2022ديسمبر  3هـ )الموافق 1444الأولى  جمادى 9( وتاريخ 29791وافق وزير المالية بموجب القرار الوزاري رقم )

 .من قبل هيئة السوق المالية االمسموح به في الصناديق الاستثمارية

 والضريبة والجماركتطلب من صناديق الاستثمار التسجيل لدى هيئة الزكاة والذي يو  2023-1-1يسري هذا القرار على السنوات المالية التي تبدأ من 

(ZATCA).  . 

يومًا من نهاية  120 مدة لاتتجاوز  خلال للهيئةتقديم إقرار معلومات في  الصندوق  على تتطلب قواعد جباية الزكاة من المستثمرين في الصناديق العقاريةكما 

 إضافيةوأي بيانات  رتبطين بالصندوق )"الأطراف ذات علاقة"(الأشخاض المالقوائم المالية المدققة وسجلات المعاملات مع على أن يتضمن سنتها المالية، 

وفق قواعد جباية الزكاة من المستثمرين في الصناديق الاستثمارية بما في لزكاة جباية ال يةصناديق الاستثمار التطلبها الهيئة. وبموجب القواعد، لا تخضع 

لم استثمارية نشاطات اقتصادية أو هيئة السوق المالية، شريطة ألا تقوم بأعمال ذلك الصناديق التي تتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة ومرخصة من 

 .. سيتم تحصيل الزكاة على مالكي وحدات الصندوق الخاصة يتلك الصناديق الاستثماريةلشروط والأحكام ا ينص عليها النظام الأساس أو

 

 وسيقدم إقرار المعلومات الزكوية في الوقت المناسب. كمل مدير الصندوق تسجيل الصندوق لدى الزكاةاخلال العام الحالي، 



 صندوق الواحة ريت

 ل(االوساطة المالية )وساطة كابيتالمدار من قبل شركة 

 إيضاحات حول القوائم المالية 
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 أسس الإعداد -3
 

 بيان الالتزام 3-1

 للمعايير
ً
من الهيئة  الصادرةالدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى  تم إعداد هذه القوائم المالية وفقا

 .حكام الصندوق أولتتماش ى مع اللائحة التنفيذية ذات الصلة الصادرة من هيئة السوق المالية و شروط و  والمحاسبينراجعين السعودية للم
 

 .تم عرض الموجودات والمطلوبات في قائمة المركز المالي حسب ترتيب السيولة ي
 

 أسس القياس 3-2

 
ً
 بدأ التكلفة التاريخية، باستخدام أساس الاستحقاق المحاسبي. لم تم إعداد القوائم المالية وفقا

م بالتحقق من مدى مناسبة الاستمرار في استخدام نموذج التكلفة أو السماح باستخدام نموذج القیمة ۲۰۱۹دیسمبر  ۳۱قامت ھیئة السوق المالیة في 

 العادلة واتخذت القرارات التالية: 

)بموجب ستثماریة الا والعقارات ) ۱6بالاستمرار في استخدام نموذج التكلفة لقیاس العقارات )بموجب معیار المحاسبة الدولي إلزام الصنادیق المدرجة  •

 م.۲۰۲۳ دية المنتهية فيفي القوائم المالیة المعدة للفترات المالیة قبل السنة المیلا  (4۰معیار المحاسبة الدولي 

ن نموذج القیمة العادلة ونموذج إعادة التقییم لقیاس العقارات الاستثماریة )بموجب معیار المحاسبة الدولي السماح للصنادیق المدرجة بالاختیار بي •

 .م أو بعد ذلك۲۰۲۳( للفترات المالیة التي تبدأ من السنة المیلادیة  4۰
 

 العملة الوظيفية وعملة العرض 3-3

العملة الرئيسية التي يعمل فيها الصندوق )"العملة الوظيفية"(. يتم عرض هذه القوائم المالية بالريال يتم قياس البنود المدرجة في القوائم المالية باستخدام 

 بالصندوق، يتم تقريب الأرقام لأقرب ريال سعودي ما لم ينص على خلاف ذلك. السعودي وهي العملة الوظيفية وعملة العرض الخاصة

 

 الجوهريةالمحاسبية فتراضات والإ التقديرات الأحكام و  -4
 

و لغ الإيرادات والمصروفات والموجودات و المطلوبات امبتؤثر على فتراضات إو وتقديرات حكام أاستخدام القيام بيتطلب إعداد القوائم المالية من الإدارة 

لقيمة لنتائج تتطلب تعديلات جوهرية  إلىوالتقديرات الإفتراضات قد يؤدي عدم التأكد من هذه  ، الإفصاحات المرفقة والإفصاح عن الإلتزامات المحتملة

 الدفترية للموجودات أو المطلوبات التي تؤثر في الفترات المستقبلية .
 

تعديل حداث إوالتي لها خطر كبير في  ،الرئيسية المتعلقة بالمستقبل والمصادر الرئيسية الأخرى للتقدير في تاريخ التقريرالإفتراضات إن عدم التأكد من 

 والمطلوبات خلال الفترة المالية اللاحقة تم وصفها أدناه .  للموجودات الدفتريةجوهري للقيمة 

 الإفتراضات ن الحالات و إوتقديراته على المؤشرات المتاحة عند إعداد القوائم المالية . إفتراضياته اعتمد الصندوق في 
ً
قد و  الحالية قابلة للتطوير مستقبلا

 و حالات خارج سيطرة الصندوق. مثل هذه التغيرات تنعكس على الإفتراضات عندما تحدث.أتطرأ التغيرات نتيجة لتغيرات السوق 
 

 الأحكام 4-1
 

 ستمراريةالإ  4-1-1

 يمتقي الصندوق  إدارةأجرت 
ً
 لازمةالموارد التمتلك  هاعلى قناعة بأنإدارة الصندوق ،ستمراريةالإ وفق مبدأ  هلاعمبأ القيام فيستمرار الإ قدرة الصندوق على ل ا

تم فقد  عليهو  ،عمالهأ مواصلة في تهقدر  علىثر تؤ قد  ةجوهري شكوكي أ الصندوق  إدارة، ليس لدى نهأكما في المستقبل المنظور.  عمالهاأفي ستمرار لل 

 .ستمراريةالإ مبدأ  وفقإعداد هذه القوائم المالية 
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 )تتمة( الجوهريةفتراضات المحاسبية التقديرات والإ الأحكام و  -4
 

 راضات وعدم التأكد من التقديرات فتالإ  4-2
 

 للعقارات الاستثماريةنتاجية الإ الأعمار  4-2-1

لحساب الاستهلاك. يحدد هذا التقدير بعد الأخذ بعين الاعتبار العمر المتوقع  عقارات الاستثماريةتقوم الإدارة بتحديد الأعمار الإنتاجية المقدرة لل

، وتعديل التغير في قسط الاستهلاك، إن وجد، في الفترات للموجودات أو الاستهلاك العادي. تقوم 
ً
الإدارة بمراجعة القيم المتبقية والأعمار الإنتاجية سنويا

 (.5)إيضاح في   عقارات الاستثماريةللالحالية والمستقبلية. تم الإفصاح عن الأعمار الإنتاجية المقدرة 
 

 العقارات الاستثماريةفي قيمة  الهبوط 4-2-2

  مؤهلمقيّم  "(ثالث طرف)"خدمات  الصندوق  يستعين
ً
 معترف تقييم أساليب باستخدام الاستثمارية للعقارات السوقية القيمة تقديرات على للحصول  مهنيا

 . المالية القوائم فيالقيمة العادلة  عنالقيمة و الإفصاحات  في الإنخفاضمراجعة  لغرض بها
 

 القيمة المستخدمة"(حتساب إ)" الماليةفي قيمة الموجودات غير نخفاض الإ  4-2-3

  تمثلتي لوا  ،ستردادلل في القيمة عندما تتجاوز القيمة الدفترية للأصل أو الوحدة المولدة للنقد القيمة القابلة نخفاض الإ يحدث 
ً
 القيمة العادلة ناقصا

 إالمعطيات المتوفرة من معاملات المبيعات قيد التنفيذ في معاملات بشروط تجارية بحتة لأصول مماثلة أو لى إتكاليف البيع 
ً
المعروضة في سعار الأ إلى  ستنادا

 السوق ناقص
ً
النقدية من تخدمة إلى نموذج التدفقات النقدية المخصومة . تؤخذ التدفقات سالقيمة المحتساب إالتكاليف الإضافية لبيع الأصل. يستند  ا

تي سوف تعزز لتقبلية الهامة اسستثمارات المالموازنة لفترة الخمس سنوات القادمة ولا تشمل على أنشطة إعادة الهيكلة التي لم يلتزم بها الصندوق بعد أو الا 

ت النقدية المخصومة المستخدم لنموذج التدفقهو أكثر البنود حساسية لمعدل الخصم استرداد لل من أداء الموجودات التي يتم اختبارها . إن المبلغ القابل 

. وتعتبر هذه التدفقات الأكثر صلة بالعقارات التي قام ستدلال الإ الداخلة المستقبلية المتوقعة ومعدل النمو المستخدم لأغراض وكذلك التدفقات النقدية 

 .الصندوق  بإثباتها
 

 لذمم الإيجارات المدينة توقعةالمئتمانية الا خسائر مخصص ال 4-2-4

هامة حول فتراضات إو المتوقعة للموجودات المالية المقاسة بالتكلفة المطفأة هو مجال يتطلب استخدام نماذج معقدة  يةإن قياس مخصص خسائر الائتمان

 الظروف الاقتصادية المستقبلية والسلوك الائتماني.

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

 لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة.فتراضات والإ النماذج المناسبة ختيار إ •

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

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

 

 لومات ذات الأهمية عن السياسات المحاسبية عالم -5
 

 من 1عن السياسات المحاسبية )التعديلات على معيار المحاسبة الدولي  الإفصاحإدارة الصندوق  مجلس اعتمد
ً
م. حيث تتطلب 2023يناير  1"( اعتبارا

 عن السياسات المحاسبية )"الهامة"( وعلى الرغم أن التعديلات لم ينت
ً
ج عنها أي تغييرات التعديلات الإفصاح عن السياسات المحاسبية )"ذات الأهمية"( بدلا

 لمحاسبية نفسها إلا انها تؤثر على معلومات السياسة المحاسبية التي يتم الإفصاح عنها في بعض الحالات.  في السياسة ا

 فيما يلي السياسات المحاسبية المستخدمة في إعداد هذه القوائم المالية، 
 

 النقدية وشبة النقدية 5-1

الأصلي لثلاثة أشهر ستحقاق الإ قصيرة الأجل عالية السيولة ذات  ودائع المرابحةمن النقد في الحسابات الجارية لدى البنوك و  النقدية وشبة النقديةتكون ت

 ن وجدت( والمتاحة للصندوق دون أي قيود. يتم قياس النقدية وشبه النقدية بالتكلفة المطفأة في قائمة المركز المالي.إأو أقل )
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  )تتمة(عن السياسات المحاسبية  لومات ذات الأهميةعالم -5
 

 يجارات مدينةإذمم  5-2

 بالقيمة العادلة جارات يالإ يتم قياس ذمم 
ً
  المدينة مبدئيا

ً
 مضافا

ً
بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل  إليها تكاليف المعاملات المباشرة ويتم قياسها لاحقا

 الفائدة الفعلي. يتم عادة قياس مخصص الهبوط في ذمم الايجارات المدينة بمبلغ يساوي الخسارة المتوقعة مدى العمر.
 

 عقارات الاستثمارية ال 5-3

ت أو رفع قيمة رأس المال أو كليهما، ولكن ليس بغرض بيعها العقارات الاستثمارية هي موجودات غير متداولة محتفظ بها إما للحصول على دخل من الإيجارا

 لنموذج التكلفة عند الإثبات الأولي وبعد ذلك بالتكلفة ناقصًا
ً
الاستهلاك المتراكم  خلال السياق الاعتيادي للأعمال. يتم قياس العقارات الاستثمارية وفقا

 وخسائر الهبوط في القيمة، إن وجدت.

 ات الاستثمارية عند بيعها أو عندما تكون مشغولة من قبل المالك أو في حالة عدم الاحتفاظ بها لزيادة قيمتها.يتم إلغاء إثبات العقار 

العقارات الاستثمارية )التي تحتسب بالفرق بين صافي المتحصلات من الاستبعاد والقيمة الدفترية للبند( في قائمة ستبعاد إتم إثبات أي ربح أو خسارة عند ي

 الدخل الشامل. 

 تكلفة المواد والعمالة المباشرة، بالإضافة إلى أي تكاليف أخرى تتعلق مباشرة بالوصول 
ً
ستثماري إلى بالعقار الا تتضمن تكلفة العقار الاستثماري المنشأ ذاتيا

 المحدد له وتكاليف الاقتراض المرسملة.ستخدام لل الحالة التشغيلية 
 

 العمر الإنتاجي للمكونات المختلفة للعقارات الاستثمارية هي كما يلي:

 السنوات 

 سنة 40 المباني

 سنوات  10-5 جهزة التكييفأالمعدات و 
 

وفي حالة وجود يتم مراجعة القيمة الدفترية للموجودات غير المالية للصندوق في كل تاريخ تقرير للتأكد من وجود أي مؤشرات على حدوث هبوط في القيمة. 

 .ستردادللا مثل ذلك المؤشر، يتم تقدير قيمة الأصل القابلة 
 

 تكاليف يحدث الهبوط في القيمة عندما تتجاوز القيمة الدفترية لأصل أو و 
ً
حدة توليد النقد القيمة القابلة للاسترداد، والتي تمثل القيمة العادلة ناقصا

قدية داخلة مستقلة البيع والقيمة قيد الاستخدام، أيهما أكبر. يتم تحديد المبلغ القابل للاسترداد لكل أصل على حدة إلا إذا كان الأصل لا ينتج تدفقات ن

لناتجة من الموجودات الأخرى أو مجموعة من الموجودات. عندما تزيد القيمة الدفترية لأصل ما أو وحدة توليد النقد عن بشكل كبير عن التدفقات النقدية ا

 المبلغ القابل للاسترداد، يعتبر الأصل قد انخفضت قيمته ويتم تخفيضه إلى قيمته القابلة للاسترداد لوحدة توليد النقد. عند تحديد الق
ً
يمة العادلة ناقصا

يم مناسب. ليف الاستبعاد، تؤخذ معاملات السوق الحديثة، إن وجدت في الاعتبار. وإذا تعذر تحديد مثل هذه المعاملات حينئذ يتم استخدام نموذج تقيتكا

معدل ستخدام إبتستند القيمة قيد الاستخدام إلى نموذج التدفقات النقدية المخصومة، الذي بموجبه يتم خصم التدفقات النقدية المتوقعة المستقبلية 

مة في قائمة خصم لما قبل الضريبة يعكس تقييمات السوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر الملازمة للأصل. ويتم إثبات خسائر الهبوط في القي

 الدخل الشامل.
 

القيمة التي تم إثباتها سابقًا لم تعد موجودة أو قد  يتم إجراء تقييم بتاريخ كل تقرير مالي لتحديد ما إذا كان هناك أي مؤشر على أن خسائر الهبوط في

لهبوط في انخفضت. وفي حالة وجود هذا المؤشر، يقوم الصندوق بتقدير المبلغ القابل للاسترداد للموجودات أو وحدات إنتاج النقد. يتم عكس خسائر ا

المستخدمة لتحديد المبلغ القابل للاسترداد للأصل منذ الاعتراف بآخر خسارة  القيمة التي تم الاعتراف بها سابقًا فقط إذا كان هناك تغيير في الافتراضات

سيتم تحديدها هبوط في القيمة. إن مبلغ العكس محدود بحيث لا تتجاوز القيمة الدفترية للأصل قيمته القابلة للاسترداد أو القيمة الدفترية التي كان 

 ارة الهبوط في القيمة للأصل في السنوات السابقة. يتم إثبات مبلغ العكس في قائمة الدخل الشامل.بالصافي بعد الاستهلاك، فيما لو لم يتم تسجيل خس
 

 أخرى الدائنة  رصدةالأ و دائنون ال 5-4

 بالقيمة العادلة وتقاس لاحقًا بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة معدل العمولة الفعلي. خرى الأ الدائنة  ةدوالأرصبالدائنون يتم الاعتراف 
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 )تتمة(لومات ذات الأهمية عن السياسات المحاسبية عالم -5
 

 من العقارات الاستثمارية  يجار الإ دخل  5-5

 عقد إيجار تشغيلي.  عندما يتصرف الصندوق كمؤجر، يقوم عند بداية عقد الإيجار بتحديد ما إذا كان كل عقد إيجار يمثل عقد إيجار تمويلي أو

 حول ما إذا كان عقد الإيجار ينقل إلى المستأجر ما يقارب جميع المخاطر والمنافع
ً
 شاملا

ً
الجوهرية التي  لتصنيف كل عقد إيجار، يُجري الصندوق تقييما

عقد إيجار تشغيلي.  ك بارهيتم اعتترتبط بملكية الأصل محل العقد.  وإذا كان هذا هو الحال، يكون عقد الإيجار هو عقد إيجار تمويلي وإذا لم يكن كذلك، 

  وكجزء من هذا التقييم، يأخذ الصندوق بالاعتبار بعض المؤشرات مثل ما إذا كان عقد الإيجار يمثل جزء رئيس ي من العمر الاقتصادي للأصل.

رها بموجب عقود الإيجار التشغيلي تحت . يتم إدراج العقارات التي تم تأجيةبه هي عقود إيجار تشغيلي قام الصندوق بتقييم أن جميع عقود الإيجار الخاصة

 في قائمةالمركز المالي.  ةالاستثماري اتبند العقار 

الصندوق حوافز  يتم قيد إيرادات الإيجار من عقود التأجير التشغيلي باستخدام طريقة القسط الثابت على مدار فترة عقد الإيجار. عندما يقدم

 الإيجار ى فترة عقد الإيجار، على أساس القسط الثابت، كتخفيض من إيراداتللمستأجرين، يتم إثبات تكلفة الحوافز على مد
 

 توزيعات الأرباح 5-6

 لى توزيعات الأرباح.يتم إثبات توزيعات الأرباح على مالكي الوحدات في الصندوق كمطلوبات في القوائم المالية للصندوق في الفترة التي يتم فيها الموافقة ع

  .من صافي أرباح الصندوق السنوية %90توزيع أرباح نقدية بشكل نصف سنوي على المستثمرين بنسبة لا تقل عن يستهدف مدير الصندوق 
 

 الزكاة 5-7

وفق قواعد جباية الزكاة من المستثمرين في الصناديق لزكاة جباية ال يةصناديق الاستثمار اللا تخضع ق الاستثمار، يداوفقًا لقواعد الزكاة الخاصة بصن

. سيتم تحصيل الخاصة يتلك الصناديق الاستثماريةلشروط والأحكام لم تنص عليها ااستثمارية نشاطات اقتصادية أو الاستثمارية، شريطة ألا تقوم بأعمال 

  .الزكاة على مالكي وحدات الصندوق 

. قام مدير الصندوق بتسجيل الصندوق المالية السنةيومًا من نهاية  120 مدة لاتتجاوز  خلال للهيئةعلومات تقديم إقرار ميتعين على مدير الصندوق 

 وسيقوم بتقديم إقرار معلومات الزكاة السنوي إلى الهيئة.
 

 ضريبة القيمة المضافة 5-8

 يتم إثبات المصاريف والأصول بعد خصم مبلغ ضريبة القيمة المضافة، فيما عدا:
 

، وفي هذه الحالة يتم ريبيةتكون ضريبة القيمة المضافة المتكبدة بشأن شراء الأصول أو الخدمات غير قابلة للاسترداد من السلطات الض عندما •

 أو كجزء من مصروف البند، عندما ينطبق ذلك، و/أو الأصول إثبات ضريبة القيمة المضافة كجزء من تكلفة شراء 

 والذمم الدائنة التجارية شاملة مبلغ ضريبة القيمة المضافةعند إظهار ذمم الايجارات المدينة  •
 

أو  المدينون وأرصدة مدينة أخرى من / أو المستحق إلى السلطات الضريبية يتم إدراجه إما كجزء من سترداد لل إن صافي مبلغ ضريبة القيمة المضافة القابل 

 في قائمة المركز المالي. أخرى  دائنةالدائنون وأرصدة 
 

 المصروفات الأخرى  5-9

الأخرى، ويتم إثباتها في قائمة الدخل الشامل في الفترة التي يتم تكبدها فيها على الأخرى مصاريف الصيانة والمصاريف والأتعاب النثرية  تتضمن المصاريف

 أساس الاستحقاق.
 

 المخصصات  5-10

استدلالي( نتيجة للأحداث السابقة، ومن المحتمل أن تدفق الموارد مطلوب لتسوية يتم الاعتراف بالمخصصات عندما يكون للصندوق التزام حالي )قانوني أو 

 الالتزام ويمكن إجراء تقدير موثوق لمبلغ الالتزام.
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 )تتمة(علومات ذات الأهمية عن السياسات المحاسبية لما -5
 

 المطلوبات المحتملة 5-11
 

سوف يتأكد وجودها فقط من خلال وقوع أو عدم وقوع حدث واحد أو أكثر من الأحداث جميع المطلوبات المحتملة الناجمة عن أحداث سابقة والتي 

ر مثبتة للأسباب المستقبلية غير المؤكدة والتي لا تخضع لسيطرة كاملة من قبل الصندوق، أو جميع المطلوبات الحالية الناجمة عن أحداث سابقة، ولكنها غي

 التالية:

 عدم الالتزام، أو (1

س مبلغ الالتزام بموثوقية كافية؛ فانه يجب تقييمها جميعا بتاريخ كل قائمة مركز مالي والإفصاح عنها في القوائم المالية للصندوق عدم إمكانية قيا (2

 ضمن المطلوبات المحتملة.
 

 صافي قيمة الموجودات 5-12

الوحدات المدرجة في قائمة المركز المالي على عدد الوحدات صافي قيمة الموجودات لكل وحدة عن طريق قسمة حقوق الملكية العائدة لمالكي حتساب إيتم 

 القائمة في نهاية السنة/الفترة.
 

 التقارير القطاعية 5-13
 

 القطاع التشغيلي

فات المتعلقة القطاع التشغيلي هو أحد مكونات الصندوق والذي يقوم بأنشطة قد يحقق منها إيرادات ويتحمل عنها مصروفات بما في ذلك الإيرادات والمصرو 

ذ القرار حتى يتم بمعاملات مع أي من قطاعات الصندوق الاخرى. يتم تقييم جميع نتائج القطاعات بشكل دوري من قبل متخذي القرارات التشغيلية لاتخا

 قرارات وتقييم أداء الموارد المخصصة للقطاع والمعلومات المالية المتاحة بشكل منفصل.تخاذ إ
 

 لدى الصندوق في المملكة العربية السعودية قطاع تشغيلي واحد )التأجير(.
 

 القطاع الجغرافي

لتي تعمل في أنشطة مربحة في بيئة اقتصادية معينة خاضعة لمخاطر وعوائد مختلفة القطاع الجغرافي هو مجموعة من الموجودات أو العمليات أو المنشآت ا

 عن تلك التي تعمل في بيئات اقتصادية أخرى.
 

 جغرافية لدى الصندوق في )المملكة العربية السعودية(.القطاعات ال تقع
 

 المعاملات والأرصدة بالعملات الأجنبية 5-14

الأجنبية إلى الريال السعودي بإستخدام سعر الصرف السائد في تاريخ المعاملات. يتم إثبات أرباح وخسائر صرف العملات يتم تحويل المعاملات بالعملات 

السنة في قائمة الدخل الأجنبية الناتجة عن تسوية هذه المعاملات ومن إعادة قياس البنود النقدية المقومة بالعملة الأجنبية بأسعار الصرف السائدة في نهاية 

 لشامل.ا

خ المعاملة(، باستثناء لا يتم إعادة تحويل البنود غير النقدية في نهاية السنة ويتم قياسها بالتكلفة التاريخية )يتم تحويلها بإستخدام أسعار الصرف في تاري

 يه تحديد القيمة العادلة.البنود غير النقدية المقاسة بالقيمة العادلة والتي يتم تحويلها بإستخدام أسعار الصرف في التاريخ الذي تم ف
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 )تتمة(المعلومات ذات الأهمية عن السياسات المحاسبية  -5
 

 الأدوات المالية 5-15
 

 الإثبات والقياس الأولي

صدرة عند نشوئها. يتم الإثبات الأولي لجميع الموجودات المالية والمطلوبات المالية الأخرى عندما  لذمم الايجارات المدينةيتم الإثبات الأولي 
ُ
 صندوق صبح اليالم

ا في الأحكام التعاقدية للأداة.
ً
 طرف

 

 تكاليف المعاملة المنسوبة مباشرة يجارات إيتم القياس الأولي للأصل المالي )ما لم يكن ذمة 
ً
مدينة دون مكون تمويل مهم( أو للالتزام المالي بالقيمة العادلة زائدا

دون مكون تمويل مهم بسعر  لذمم الايجارات المدينةأو إصداره، للبند غير المدرج بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة. يتم القياس الأولي  اقتنائهإلى 

 المعاملة.
 

 الموجودات المالية
 

 تصنيف الموجودات المالية

قيمة العادلة من خلال يتم عند الإثبات الأولي تصنيف الأصل المالي على أنه مقاس: بالتكلفة المطفأة أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر أو بال

 الربح أو الخسارة.

 فى الشروط التالية:يتم قياس الأصل المالي بالتكلفة المطفأة إذا استو

 يتم الاحتفاظ بالأصل المالي ضمن نموذج الأعمال الذي يهدف إلى الاحتفاظ بالموجودات المالية لتحصيل تدفقات نقدية تعاقدية، و (1

أصل المبلغ  تنشأ الشروط التعاقدية للموجودات المالية في تواريخ محددة للتدفقات النقدية التي تمثل فقط مدفوعات لأصل المبلغ والفائدة على (2

 القائم.

 يجب قياس الأصل المالي بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر إذا استوفى الشرطين التاليين:

 يتم الاحتفاظ بالأصل المالي ضمن نموذج الأعمال الذي يتحقق الهدف منه عن طريق تحصيل تدفقات نقدية تعاقدية وبيع موجودات مالية؛ و (1

التعاقدية للموجودات المالية في تواريخ محددة للتدفقات النقدية التي تمثل فقط مدفوعات لأصل المبلغ والفائدة على أصل المبلغ تنشأ الشروط  (2

 القائم.

 الشامل الآخر.دخل يجب قياس الأصل المالي بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة ما لم يتم قياسه بالتكلفة المطفأة أو بالقيمة العادلة من خلال ال
 

 موجودات مالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

صنفة عند الاعتراف تشمل الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة الموجودات المالية المحتفظ بها للمتاجرة ، أو الأصول المالية الم

الخسارة ، أو الأصول المالية المطلوب قياسها بالقيمة العادلة. يتم تصنيف الأصول المالية على أنها محتفظ بها الأولي بالقيمة العادلة من خلال الربح أو 

نفصلة ، على أنها للمتاجرة إذا تم حيازتها لغرض البيع أو إعادة الشراء في المدى القريب. يتم أيضًا تصنيف المشتقات ، بما في ذلك المشتقات الضمنية الم

للمتاجرة ما لم يتم تصنيفها كأدوات تحوط فعالة. يتم تصنيف الموجودات المالية ذات التدفقات النقدية التي لا تمثل فقط مدفوعات أصل  محتفظ بها

سيتم التي  المبلغ والفوائد وتقاس بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة ، بغض النظر عن نموذج الأعمال. بصرف النظر عن معايير أدوات الدين

لعادلة من خلال تصنيفها بالتكلفة المطفأة أو بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر ، كما هو موضح أعلاه ، يمكن تصنيف أدوات الدين بالقيمة ا

 . الربح أو الخسارة عند الاعتراف الأولي إذا كان القيام بذلك يلغي أو يقلل بشكل كبير من عدم التطابق المحاسبي
 

غيرات في القيمة العادلة إدراج الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة في قائمة المركز المالي بالقيمة العادلة مع الاعتراف بصافي التيتم 

 .دخل الشاملفي قائمة ال
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 القياس اللاحق
 

 : تنطبق السياسة المحاسبية التالية علي القياس اللاحق للموجودات المالية

الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال 

 الربح أو الخسارة

تقاس هذه الموجودات لاحقا بالقيمة العادلة. يتم الاعتراف بصافي الأرباح والخسائر بما في ذلك إيرادات الفوائد 

 .دخل الشاملت الأرباح ضمن  قائمة الوتوزيعا

 ةالمطفأ الموجودات المالية بالتكلفة 

 
ً
بالتكلفة المستنفذة باستعمال طريقة الفائدة الفعلية. تنخفض القيمة المستنفذة  تقاس هذه الموجودات لاحقا

بخسائر إنخفاض القيمة. يتم الاعتراف بإيرادات الفوائد ومكاسب وخسائر الصرف الأجنبي والإنخفاض في القيمة في  

 . دخل الشامللقائمة الدخل . يتم إثبات أي مكسب أو خسارة من إلغاء إثبات الاستثمار في  قائمة ا
 

 إعادة التصنيف

 لإثباتها الأولي، إلا في الفترة التي يقوم فيها الصندوق بتغيير نموذج أعماله بهدف إد
ً
 ارة الموجودات المالية.لا يتم إعادة تصنيف الموجودات المالية لاحقا

 

 

 التوقف عن الإثبات

 يتم التوقف عن إثبات الأصل المالي عند:

 الحصول على تدفقات نقدية من الأصل، أوانتهاء الحقوق في  •

 قيام الصندوق بتحويل حقوق الحصول على التدفقات النقدية من الأصل أو تتحمل التزامًا بالدفع الكامل للتدفقات النقدية التي تم الحصول  •

 عليها دون تأخير كبير لطرف آخر بموجب ترتيب "القبض والدفع"، وإما:

 لجميع مخاطر ومنافع الأصل، أوقيام الصندوق بالتحويل الكامل  (1

 الأصل. بالتحويل أو الاحتفاظ الكامل بجميع مخاطر ومنافع الأصل، ولكنها قامت بتحويل السيطرة علىعدم قيام الصندوق  (2
 

 في قيمة الموجودات المالية الهبوط

 من ذلك، يأخذ الصندوق بالاعتبار نطاق أوسع إن إثبات الخسائر الائتمانية لم يعد يعتمد على تحديد الصندوق لحدث الخسارة الائتمانية 
ً
لأول مرة. وبدلا

قابلة للدعم التي تؤثر من المعلومات عند تقييم المخاطر الائتمانية وقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة بما في ذلك الأحداث السابقة والتنبؤات المعقولة وال

 اة.على التحصيل الفعلي للتدفقات النقدية المستقبلية للأد
 

 تقييم الخسائر الائتمانية المتوقعة:

( بغرض قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة والذي يستخدم مخصص الخسائر 9يطبق الصندوق المنهج المبسط الوارد في المعيار الدولي للتقرير المالي رقم )

 :الائتمانية المتوقعة على مدى العمر. وتطبق هذه الطريقة بهدف تقييم مخصص ما مقابل
 

 الموجودات المالية التي تقاس بالتكلفة المطفأة؛ -

 قبل كل فترة تقرير وما يقابلها من خسائر ائتمانية  12المدينة وذلك على مدى يجارات الإ تستند معدلات الخسائر المتوقعة إلى معلومات سداد ذمم 
ً
شهرا

عدل معدلات الخسائر التاريخ
ُ
ية لتعكس المعلومات الحالية والمستقبلية المتعلقة بعوامل الاقتصاد الكلي التي تاريخية تم التعرض لها خلال هذه الفترة. وت

المدينة. قرر الصندوق أن الناتج المحلي الإجمالي في المملكة العربية السعودية )الدولة التي يقدم خدماته فيها(  الايجارات تؤثر على قدرة العملاء لتسوية ذمم

 إلى التغيرات المتوقعة في هذه العوامل
ً
 .ومعدل التضخم لتكون أكثر العوامل ملائمة، وبالتالي يُعدل معدلات الخسارة التاريخية استنادا

 

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق الواحة ريت

 ل(االوساطة المالية )وساطة كابيتالمدار من قبل شركة 

 إيضاحات حول القوائم المالية 

 م 2023 ديسمبر  31م )تاريخ الإدراج( حتى 2022نوفمبر  30للفترة من 

 )جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يتم ذكر خلاف ذلك(

- 17 - 

 )تتمة(علومات ذات الأهمية عن السياسات المحاسبية الم -5
 

 )تتمة( الأدوات المالية 5-15
 

فتراض التعثر في السداد، والتعرضات إحتمالية التعثر في السداد، والخسارة بإمنهج الخسارة المتوقعة نموذج إجمالي مبلغ الخسارة إلى الأجزاء التالية:  يُقسّم

 شرحها باختصار كما يلي:عند التعثر في السداد. وقد تم 
 

 تمثل احتمالية التعثر في السداد على مدى أفق زمني محدد. في السداد: احتمالية التعثر 
 

تمثل تقدير الخسارة الناتجة عن التعثر في السداد. وهي تستند إلى الفرق بين التدفقات النقدية التعاقدية المستحقة  في السداد: الخسارة بافتراض التعثر 

 التعبير عنها كنسبة مئوية من التعرضات عند التعثر في السداد.وتلك ا
ً
 لتي يتوقع المقرض تحصيلها بما في ذلك من أي ضمان. ويتم عادة

 

تمثل تقدير للتعرض في تاريخ تعثر مستقبلي في السداد، بالأخذ بالاعتبار التغيرات المتوقعة في التعرض بعد تاريخ التقرير،  في السداد:  عرضات عند التعثر تال

 بما في ذلك سداد المبلغ الأصلي والفائدة وعمليات السحب المتوقعة المتعلقة بالتسهيلات الملزمة.
 

 النموذج وإطار العمل

في قيمة الموجودات المالية. تتضمن نماذج احتمالية التعثر في  مرحلة زمنية معينة لقياس الهبوطة التعثر في السداد في يستخدم الصندوق نموذج احتمالي

التعثر في السداد حتمالية إبالسداد في مرحلة زمنية معينة معلومات من دورة الائتمان الحالية وتقييم المخاطر في مرحلية زمنية معينة. إن الهيكل الخاص 

المخصص. كذلك، حتساب إلقياس التدهور الائتماني والبدء في احتمالية التعثر في السداد عند القيام بعمليات ستخدامها إمرحلة زمنية معينة يمكن في 

الخسائر الائتمانية المتوقعة على مدى العمر، وبعد تحويل المدخلات بشكل صحيح، يمكن التنبؤ بالتدفقات النقدية والقيمة الدفترية حتساب إعند 

 .حتسابهاإالإجمالية، ومخصص الخسارة، والتكلفة المطفأة للأداة المالية ومن ثم 
 

 نماذج المتوسط المرجح للاقتصاد الكلي

ل الاقتصاد الكلي من الناتج المحلي الإجمالي ومعدل التضخم والإنفاق الحكومي لوضع نماذج متعددة بغرض تحقق نتائج أكثر يقوم الصندوق بإدراج عام

ستخدام إبفي القيمة  ومات مستقبلية ضمن تقدير الهبوطاحتمالية باستخدام النماذج الأفضل والأسوأ. إن التحليل الذي يستند إلى السيناريو يتضمن معل

يتم تحديدها من خلال تقييم حتمال الإ نماذج متعددة للاقتصاد الكلي المستقبلي. ويعكس تقدير الخسائر الائتمانية المتوقعة قيمة غير متحيزة ومرجحة 

 مجموعة من النتائج الحتملة.
 

حتساب إالتعثر في السداد لكل سيناريو وعندئذِ يتم حتمالية إحتساب إوبعد أن يتم تعديل مدخلات النموذج لنماذج الاقتصاد الكلي المذكورة أعلاه، يتم 

النماذج. وفي الخطوة الأخيرة، يتم تحديد المتوسط المرجح للخسائر الائتمانية المتوقعة حتمالية إالتعثر في السداد الذي يستند إلى حتمالية لإ المتوسط المرجح 

 النماذج.حتمالية إعلى مدى العمر والذي يستند إلى 
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 تقسيم المحفظة

 إيقوم الصندوق بتقييم موجوداته المالية 
ً
عمليات تقسيم مثل المنطقة الجغرافية، ونوع العميل، ستخدام إبإلى خصائص المخاطر الائتمانية ستنادا

 في حدث "التعثر في السداد".سترداد الإ التعثر في السداد وفي معدلات حتمالية إوتصنيف العميل وغير ذلك. وتعكس التقسيمات المختلفة فروقات في أحداث 
 

 في السداد تعريف التعثر 

 في السداد يحدث عندما:قي السياق السابق، يعتبر الصندوق أن التعثر 

بعدم قيام العميل بسداد التزاماته الائتمانية للصندوق بالكامل دون قيام الصندوق باللجوء إلى الإجراءات مثل تحصيل الضمان حتمال إيكون هناك  -

 )إذا كان الصندوق يحتفظ به(، أو

 لأن قطاع الصناعة عادة ما يقترح أن تلك الفترة تمثل  يومًا في أي التزام ائتماني 360عندما يكون العميل متأخر السداد لأكثر من  -
ً
هام للصندوق. ونظرا

 (.9يومًا المذكور في المعيار الدولي للتقرير المالي رقم ) 90بعدالة سيناريو التعثر في السداد للصندوق، فإن ذلك يدحض افتراض الـ 

المدينة مع المخصص  الايجارات الخسارة في قائمة الدخل الشامل. يتم شطب ذمم النموذج أعلاه وإثباتستخدام إبيتم تخفيض القيمة الدفترية للأصل 

 وتم تحقق كافة الضمانات أو تم تحويلها إلى الصندوق. في حال زيستردادها إبحقيقي حتمال إالمرتبط بها عندما لا يكون هناك 
ً
ادة أو نقصان مبلغ مستقبلا

في القيمة المثبتة  تم زيادة أو تخفيض خسائر الهبوطفي القيمة، ي إثبات الهبوطحقة بسبب أحداث وقعت بعد في القيمة المقدرة في السنة اللا  خسائر الهبوط

. في حال 
ً
، يتم إثبات مبلغ الاسترداد تحت بند الإيرادات الأخرى في قائمة سترداد إسابقا

ً
 .الدخل الشاملالمبلغ المشطوب لاحقا

 

 المخصص المحدد

المدينة من يجارات الإ  أساس من عميل لعميل آخر في تاريخ كل تقرير. يقوم الصندوق بإثبات مخصص محدد مقابل ذمم يتم إثبات مخصص محدد على

 المبالغ القائمة من العملاء.سترداد إبعض العملاء. ويتم عكس المخصصات فقط عندما يتم 
 

 الشطب

 أو
ً
( إلى المدى الذي لا يكون عنده توقع واقعي  يتم شطب إجمالي القيمة الدفترية للموجودات المالية )سواء جزئيا

ً
. وهذا هو الحال بصفة عامة ستردادبالإ كليا

 عندما يقرر الصندوق أن المدين ليس لديه موجودات أو مصادر دخل يمكن أن تولد تدفقات نقدية كافية لسداد المبالغ التي تتعرض للشطب.
 

 المطلوبات المالية

، مخصومًا منها تكاليف المعاملات المباشرة. تشتمل المطلوبات المالية الخاصة بالصندوق بشكل الية بالقيمة العادلةالمطلوبات الميتم الإثبات الأولي لجميع 

 قياسبعد الإثبات الأول .دائنة أخرى  مستحق إلى أطراف ذات علاقة و دائنون وأرصدةو  مكتسبةايرادات ايجار غير رئيس ي على 
ً
المطفأة  بالتكلفةها ي، يتم لاحقا

 باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي.
 

 التوقف عن الإثبات

 يتوقف الصندوق عن إثبات المطلوبات المالية عندما يتم سداد المطلوبات التعاقدية أو إلغاءها أو انتهائها.
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 عمليات تعديل الموجودات المالية والمطلوبات المالية
 

 الموجودات المالية

 فيما إذا كانت التدفقات النقدية للأصل المعدل مختلفة بشكل جوهري. وإذا كانت
ً
التدفقات  إذا تم تعديل شروط الأصل المالي، يجري الصندوق تقييما

ية للتدفقات النقدية من الموجودات المالية الأصلية يتم اعتبارها على أنها منقضية. وفي هذه النقدية مختلفة بشكل جوهري، عندئذِ فإن الحقوق التعاقد

 الحالة، يتم التوقف عن إثبات الموجودات المالية الأصلية وإثبات موجودات مالية جديدة بالقيمة العادلة.
 

ير مختلفة بشكل جوهري، عندئذِ فإن التعديل لا يؤدي إلى التوقف عن إثبات إذا كانت التدفقات النقدية للموجودات المعدلة المقيدة بالتكلفة المطفأة غ

تعديل القيمة الدفترية الموجودات المالية. وفي هذه الحالة، يقوم الصندوق بإعادة احتساب القيمة الدفترية الإجمالية للأصل المالي وإثبات المبلغ الناتج عن 

 .الدخل الشاملالإجمالية كتعديل ربح أو خسارة ضمن قائمة 
 

 المطلوبات المالية

هري. وفي يتوقف الصندوق عن إثبات المطلوبات المالية عندما يتم تعديل شروطها وعندما تكون التدفقات النقدية للمطلوبات المعدلة مختلفة بشكل جو 

 إلى الشروط المعدلة بالقيمة العادلة. إن
ً
الفرق بين القيمة الدفترية للمطلوبات المالية التي يتم تمييزها  هذه الحالة، يتم إثبات مطلوبات مالية جديدة استنادا

 .الدخل الشاملوالمطلوبات المالية الجديدة بالشروط المعدلة يتم إثباته في قائمة 
 

 مقاصة الأدوات المالية

المركز المالي عند وجود حق قانوني ملزم بإجراء مقاصة يتم إجراء مقاصة بين مبالغ الموجودات المالية والمطلوبات المالية ويُعرض المبلغ الصافي في قائمة 

 للمبالغ المدرجة وعند وجود النية للتسوية على أساس الصافي وذلك لبيع الموجودات وتسوية المطلوبات في آن واحد.
 

 

 تكاليتم ي
ً
ف البيع، كجزء من البند الرئيس ي الواحد والربح عرض أي ربح أو خسارة ناتجة عن بيع عملية غير مستمرة أو إعادة قياسها بالقيمة العادلة ناقصا

 المستمرة. أو الخسارة من العمليات غير
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 قياس القيمة العادلة 5-16

 كل قائمة مركز مالي.يقوم الصندوق بقياس الأدوات المالية مثل أدوات حقوق الملكية بالقيمة العادلة بتاريخ 

السوق  القيمة العادلة هي السعر الذي سيتم استلامه عند بيع موجودات ما أو دفعه عند تحويل مطلوبات ما بموجب معاملة نظامية بين متعاملين في

 بتاريخ القياس. يحدد قياس القيمة العادلة بافتراض أن معاملة بيع الموجودات أو تحويل المطلوبات ستتم إما:

 السوق الرئيس ي للموجودات أو المطلوبات، أوفي  •

 في حالة عدم وجود السوق الرئيس ي، في أكثر الأسواق فائدة للموجودات أو المطلوبات. •

ن لتحقيق تقاس القيمة العادلة للموجودات أو المطلوبات بافتراض أن المتعاملين في السوق سيستفيدون عند تسعير الموجودات والمطلوبات وأنهم يسعو 

 ل مصالح اقتصادية لهم.أفض

 للظروف، وتتوفر بشأنها بيانات كافية لقياس القيمة العادلة وزيادة 
ً
المدخلات القابلة للملاحظة ستخدام إيستخدم الصندوق طرق تقويم ملائمة وفقا

 المدخلات غير القابلة الملاحظة.ستخدام إوتقليل 
 

عنها في القوائم المالية ضمن التسلسل الهرمي لمستويات القيمة فصاح الإ تصنيف كافة الموجودات والمطلوبات التي يتم قياسها بالقيمة العادلة أو  يتم

 ككل. العادلة المذكورة أدناه وعلى أساس مدخلات المستوي الأدنى لقياس القيمة العادلة

 ة( في الأسواق النشطة لموجودات أو مطلوبات مماثلة.: الأسعار المتداولة )غير المعدل1المستوى  •

 : طرق تقويم تعتبر مدخلات المستوى الأدنى الهامة لقياس القيمة العادلة القابلة للملاحظة بصورة مباشرة أو غير مباشرة.2المستوى  •

 القابلة للملاحظة.: طرق تقويم تعتبر مدخلات المستوى الأدنى الهامة لقياس القيمة العادلة غير 3المستوى  •

التحويل بين التسلسل  بالنسبة للموجودات والمطلوبات التي يتم إثباتها في القوائم المالية بالقيمة العادلة بشكل متكرر، يقوم الصندوق بالتأكد فيما إذا تم

امة لقياس القيمة العادلة ككل( في نهاية كل سنة الهرمي لمستويات القيمة العادلة وذلك بإعادة تقويم التصنيف )على أساس مدخلات المستوى الأدنى اله

 مالية. يقوم الصندوق بتحديد السياسات والإجراءات لكل من قياس القيمة العادلة المتكرر وقياس القيمة العادلة غير المتكرر.

 للسياسات المحاسبية وبتاريخ كل تقرير، يقوم الصندوق بتحليل التغيرات في قيمة الموجودات والمطلوبات المراد إعادة قياسه
ً
ا أو إعادة تقويمها طبقا

حتساب إفي  للصندوق. ولأغراض هذا التحليل، يقوم الصندوق بالتحقق من المدخلات الرئيسية المطبقة في آخر تقييم وذلك بمطابقة المعلومات المستخدمة

رنة التغيرات في القيمة العادلة لكل فئة من فئات الموجودات والمطلوبات التقييم مع العقود والمستندات ذات العلاقة الأخرى. كما يقوم الصندوق أيضًا بمقا

. ولغرض الإفصاح عن القيمة العادلة، قام الصندوق بتحديد فئات الم
ً
وجودات مع المصادر الخارجية ذات العلاقة لتحديد ما إذا كان التغير معقولا

لوبات والتسلسل الهرمي لمستويات قياس القيمة العادلة المذكورة أعلاه. إن الإفصاحات والمطلوبات على أساس طبيعة وخصائص ومخاطر الموجودات والمط

 (.10المتعلقة بالقيمة العادلة للأدوات المالية، التي يتم قياسها بالقيمة العادلة أو التي تم الإفصاح عن القيمة العادلة لها )إيضاح 
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 )تتمة(علومات ذات الأهمية عن السياسات المحاسبية الم -5
 

 الوحدات المصدرة  5-17

النواحي لدى الصندوق وحدات مصدرة. عند تصفية الصندوق، تخول هذه الوحدات مالكيها بصافي الموجودات المتبقية. ويتم تصنيفها بالتساوي من جميع 

الأموال نقدًا بقيمة تتناسب مع حصة المستثمر في صافي موجودات سترداد إبحق في المطالبة ولها شروط وظروف متطابقة. تمنح الوحدات للمستثمرين ال

 الصندوق في حالة تصفية الصندوق.
 

 يتم تصنيف الوحدات كحقوق ملكية متى ما استوفت جميع الشروط التالية:
 

 تمنح المالك حصة تناسبية من صافي موجودات الصندوق في حالة تصفية الصندوق؛ •

ف في فئة الأدوات التي تخضع لجميع فئات الأدوات الأخرى؛ •  تصنَّ

 جميع الأدوات المالية في فئة الأدوات التي تخضع لجميع فئات الأدوات الأخرى لها سمات متطابقة؛ •

ل الأداة على أي سمات قيمة الأداة النقدية أو أصل مالي آخر، لا تشتمسترداد إبصرف النظر عن الالتزام التعاقدي للصندوق بإعادة شراء أو  •

 أخرى تتطلب التصنيف على أنه باعتباره التزامًا؛ و 

دات إجمالي التدفقات النقدية المتوقعة العائدة إلى الأداة على مدى عمرها يعتمد بشكل جوهري على الربح أو الخسارة، والتغير في صافي موجو  •

 الصندوق المثبتة وغير المثبتة على مدى عمر الأداة.
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 م2023المعايير الدولية للتقرير المالي الجديدة والمعدلة الصادرة والسارية في عام  5-18

)ما لم ينص على خلاف ذلك(.  م2023يناير  1سارية المفعول للفترات السنوية التي تبدأ في أو بعد  بالصندوق إن التعديلات التالية للمعايير ذات الصلة 

 هذه المعايير و / أو التعديلات، إلا أنه، لا يوجد لها تأثير جوهري على القوائم المالية: الصندوق اعتمد 

 

 الوصف التعديلات على المعايير

ساري المفعول من 

الفترة المحاسبية 

 ملخص التعديلات التي تبدأ في أو بعد

 9للتقرير المالي رقم المعيار الدولي 

)تعديلات على المعيار الدولي للتقرير المالي 

 (4رقم 

 من المؤقت الإعفاء تمديد

 للتقرير الدولي المعيار تطبيق

 الدولي المعيار)تعديلات  9 المالي

 (4 المالي للتقرير

يغير التعديل تاريخ انتهاء الصلاحية الثابت للعفاء  م2023يناير  1

عقود  4الدولي للتقرير المالي  المؤقت في المعيار

 9التأمين من تطبيق المعيار الدولي للتقارير المالية 

الأداة المالية، بحيث تكون الكيانات ملزمة بتطبيق 

للفترات السنوية  9المعيار الدولي للتقارير المالية 

 .2023يناير  1التي تبدأ في أو بعد 
 

هذا معيار محاسبي جديد وشامل لعقود التأمين  م2023يناير  1 التأمين وتعديلاتها عقود 17المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 

يغطي الاعتراف والقياس والعرض والإفصاح. عند 

 17سريانه، سيحل المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 

)جنبًا إلى جنب مع تعديلاته اللاحقة( محل المعيار 

التأمين الصادر في عقود  4الدولي للتقرير المالي رقم 

 .2005عام 
 

وبيان  1معيار المحاسبة الدولي رقم 

ممارسة المعايير الدولية للتقرير المالي رقم 

2 

الإفصاح عن السياسات 

 المحاسبية

يتناول هذا التعديل مساعدة المنشآت على تحديد  م2023يناير  1

السياسات المحاسبية التي يجب الإفصاح عنها في 

 .قوائمها المالية
 

تعديل على تعريف التقدير  8معيار المحاسبة الدولي رقم 

 المحاسبي

إن هذه التعديلات المتعلقة بتعريف التقديرات  م2023يناير  1

المحاسبية تساعد المنشآت على التمييز بين 

 السياسات المحاسبية والتقديرات المحاسبية.
 

المتعلقة الضريبة المؤجلة  12معيار المحاسبة الدولي رقم 

بالأصول والالتزامات الناشئة 

 عن معاملة واحدة

تتطلب هذه التعديلات من الشركات الاعتراف  م2023يناير  1

بالضريبة المؤجلة على المعاملات التي تؤدي، عند 

الاعتراف الأولي، إلى مبالغ متساوية من الفروق 

 المؤقتة الخاضعة للضريبة والقابلة للخصم.
 

إصلاح الضريبة الدولية )قواعد  12الدولي رقم معيار المحاسبة 

 نموذج الركيزة الثانية(

تمنح هذه التعديلات الشركات إعفاءً مؤقتًا من  م2023يناير  1

محاسبة الضرائب المؤجلة الناشئة عن إصلاح 

الضرائب الدولية لمنظمة التعاون الاقتصادي 

(. كما تقدم التعديلات متطلبات OECDوالتنمية )

 حددة للشركات المتأثرة.إفصاح م
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 )تتمة(علومات ذات الأهمية عن السياسات المحاسبية الم -5
 

 )تتمة( م2023المعايير الدولية للتقرير المالي الجديدة والمعدلة الصادرة والسارية في عام  5-18
 

 المعايير الدولية للتقرير المالي الجديدة والمعدلة الصادرة والتي لم يبدأ سريانها بعد

 بتطبيق المعايير الدولية التقرير المالي الجديدة والمعايير المعدلة التالية الصادرة والتي لم يبدأ سريانها بعد: الصندوق  يقملم 
 

 الوصف التعديلات على المعايير

ساري المفعول من 

الفترة المحاسبية 

 ملخص التعديلات التي تبدأ في أو بعد

الالتزامات إلى متداولة تصنيف  1معيار المحاسبة الدولي رقم 

 أو غير متداولة

أوضح التعديل المقصود بالحق في تأجيل التسوية،  م2024يناير  1

وأن حق التأجيل يجب أن يكون موجودًا في نهاية 

فترة التقرير، وأن هذا التصنيف لا يتأثر باحتمالية 

ممارسة المنشأة لحق التأجيل الخاص بها، وذلك 

الضمنية في التزام قابل فقط إذا كان إن المشتقة 

للتحويل هي في حد ذاتها أداة حقوق ملكية، ولن 

 تؤثر شروط الالتزام على تصنيفها.

 

عقود الإيجار للبيع وإعادة  16معيار الدولي للتقرير المالي رقم 

 الاستئجار

تتضمن هذه التعديلات متطلبات معاملات البيع  م2024يناير  1

الدولي للتقرير المالي وإعادة الاستئجار في المعيار 

لشرح كيفية قيام المنشأة بمحاسبة البيع  16رقم 

وإعادة الاستئجار بعد تاريخ المعاملة. من المرجح أن 

تتأثر معاملات البيع وإعادة الاستئجار حيث تكون 

بعض أو كل دفعات الإيجار عبارة عن دفعات 

 إيجار متغيرة لا تعتمد على مؤشر أو سعر.

 

والمعيار  7ة الدولي رقم معيار المحاسب

 7الدولي للتقرير المالي رقم 

تتطلب هذه التعديلات إضافة متطلبات إفصاح  م2024يناير  1 ترتيبات تمويل الموردين

لتعزيز شفافية ترتيبات تمويل الموردين، و"إشارات 

توجيهية" ضمن متطلبات الإفصاح الحالية، تطلب 

حول  من الكيانات تقديم معلومات نوعية وكمية

 ترتيبات تمويل الموردين.

 

تحتوي التعديلات على إرشادات لتحديد متى تكون  م2024يناير  1 صعوبة التحويل 21معيار المحاسبة الدولي رقم 

العملة قابلة للتحويل وكيفية تحديد سعر الصرف 

 عندما لا تكون كذلك.

 
 

عتماد لإ عندما تكون قابلة للتطبيق، وقد لا يكون  للصندوق تتوقع الإدارة أنه سيتم تطبيق هذه المعايير والتفسيرات والتعديلات الجديدة في القوائم المالية 

 في فترة التطبيق الأولي. للصندوق هذه التفسيرات والتعديلات أي تأثير جوهري على القوائم المالية 
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 والأتعاب الأخرى أتعاب الإدارة  -6
 

 شتراكالإ رسوم  6-1

من المبلغ المشترك به والمخصص، وذلك خلال فترة الطرح العام الأولي أو عند أي زيادة لصافي   %2كحد أقص ى شتراك  إيدفع المستثمر لمدير الصندوق رسوم 

 .قيمة أصول الصندوق 
 

 أتعاب الإدارة 6-2

بعد خصم المصاريف تحتسب  إجمالي قيمة أصول الصندوق بحسب آخر تقييم تحمل بشكل يومي من  %1 رسوم سنويةالصندوق لمدير الصندوق يدفع 

دفع كل ثلاثة أشهر، ابتداءً من تاريخ الإدراج
ُ
 .بشكل يومي وت

 

 رسوم الحفظ 6-3

 بحد أقص ى 
ً
 11,000ل المبلغ المدفوع شهريا عن من إجمالي قيمة أصول الصندوق العقارية على أن لايق  %0.05يدفع الصندوق لأمين الحفظ رسما سنويا

 ريال سعودي، حيث يستند على أحدث تقييم للأصول العقارية. تحتسب بشكل يومي وتدفع بشكل ربع سنوي نهاية كل ربع سنة.
 

 أتعاب هيكلة التمويل 6-4

 .أي تسهيلات بنكية لصالح الصندوق من المبلغ المسحوب بموجب  %1يدفع الصندوق لمدير الصندوق أتعاب هيكلة التمويل بما يعادل نسبة 
 

 رسوم الصفقات 6-5

من سعر شراء أو بيع كل أصل عقاري يستحوذ عليه أو يبيعه لقاء جهوده في إتمام عمليات البيع والشراء  %1يدفع الصندوق لمدير الصندوق رسوم بقيمة 

 . ة البيع أو الشراء مباشرةلأي أصل عقاري لصالح الصندوق طوال عمر الصندوق تستحق وتدفع بعد إتمام عملي

 

  النقدية وشبة النقدية -7

 م2023ديسمبر  31  

 ,6172,868 نقد لدى بنوك محلية

 7,223,463 مرابحةودائع 

 39610,091, 

 

البنك بناء على وعد  قبلساس من الأ ستحواذ عليه في لا يبيع بموجبها البنك إلى العميل سلعة أو موجودات تم شراؤه أو ا اتاتفاقيفي المرابحة  ودائع تمثلت

 متفق عليه. حضافة إلى هامش ربلإ صادر من العميل بشرائه. يتكون سعر البيع من التكلفة با
 

 النسب متغيره وغير ثابتة . أن, حيث  %5.30لى إ %5.20تتراوح نسب المرابحة الي يتعامل بها الصندوق مع البنوك ما بين 
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 ذمم ايجارات مدينة بالصافي -8

 م2023ديسمبر  31  

 2,861,002  ذمم ايجارات مدينة

  يخصم :

 (106,457) مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة

 52,754,54 بالصافي ذمم ايجارات مدينة
 

 فيما يلي الحركة على مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة:

 م2023ديسمبر  31  

 - فترةالرصيد في بداية ال

 (106,457) فترةالمتوقعة خلال الالخسارة الائتمانية 

 (106,457) فترةالرصيد في نهاية ال

 

 فيما يلي تحليل أعمار إجمالي الذمم المدينة من إيرادات التأجير:

 م2023ديسمبر  31 

0 -  3  
ً
  1,222,529  شهرا

3  -  12  
ً
  1,638,473 شهرا

  365اكثر من 
ً
 -  يوما

 2,861,002 فترةالرصيد في نهاية ال

 

 ستثمارية لا عقارات اال -9
 

 يمتلك الصندوق العقارات الاستثمارية التالية:

 تكلفة الشراء  طبيعة العقار  العقار

 61,611,133  معارض مكاتب  و  حي المروج  -مكاتب وصالات عرض مبنى شهد  

 15,256,585  مكاتب معارض و  حي المصانع  -معارض و مكاتب الحاير 

 13,531,099  محطة وقود  حي المروج -العليا محطة وقود شارع 

 8,983,440  عمارة سكنية  حي النخيل -عمارة سكنية 

 11,114,660  مستودع   حي العزيزية  - 9قطعة رقم  ات مستودع

 11,159,007  مستودع   حي العزيزية  - 10قطعة رقم  اتمستودع

 8,050,768  مستودع   حي العزيزية  - 13قطعة رقم   اتمستودع

 6,765,549  معارض  حي الدار البيضاء  - 192رض قطعة رقم  امع

 2,072,062  مستودع   حي الدار البيضاء  - 197قطعة رقم   اتمستودع

 2,435,597  مستودع   حي الدار البيضاء  - 202قطعة رقم   اتمستودع

 4,218,770  مستودع   حي الدار البيضاء  - 207قطعة رقم   اتمستودع

 3,434,580  مستودع   حي الدار البيضاء  - 209قطعة رقم   اتمستودع

    148,633,250 
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 )تتمة(ستثمارية لا عقارات اال -9
 

 :تفاصيل العقارات الاستثمارية التي يمتكلها الصندوق 
 

 235متوسط مساحات المعارض ب مكتب 37معرض و  11من  مبنى تجاري ومكتبي يتكون يتمثل العقار في  حي المروج:  -مكاتب وصالات عرض مبنى شهد  

 مدينة الرياضيقع هذا العقار في  ,  ،متر مربع 199متر مربع ومتوسط مساحات المكاتب 
 

 شاغرة 15وحدة صالة عرض في الطابق الأرض ي ودور علوي به  21مبنى يضم  فيالعقار يتمثل حي المصانع :  -معارض و مكاتب الحاير 
ً
متوسط  تبلغ مكتبا

، ويبلغ متوسط مساحات المكاتب  376مساحات صالات العرض 
ً
 الرياض.مدينة يقع هذا العقار في   ،مترًا مربعًا 68مترًا مربعا

 

 . الرياضمدينة في  العقارهذا  يقع  ،مبنى محطة و مظلة يتمثل العقار فيحي المروج:  -محطة وقود شارع العليا 
 

متر مربع بمتوسط  173متر مربع وحتى  109شقة بمساحات مختلفة تتراوح بين  21عمارة سكنية تتكون من يتمثل العقار في   : حي النخيل -عمارة سكنية 

 .مدينة الرياضيقع هذا العقار في ،لكل شقة  متر مربع 158مساحات 
 

 مساحة متر مربع وبمتوسط 602متر مربع إلى  301بين مستودع بمساحات مختلفة تتراوح  26 في العقاريتمثل : حي العزيزية  - 9قطعة رقم  اتمستودع

 .الرياضفي مدينة يقع العقار ، لكل مستودع متر مربع 324
 

   مساحة متر مربع وبمتوسط 412متر مربع إلى  301مستودع بمساحات مختلفة تتراوح بين  26العقار في  يتمثل: حي العزيزية  - 10قطعة رقم   اتمستودع

 .الرياضفي مدينة  العقارهذا يقع  ،لكل مستودع متر مربع 318
 

   مساحة متر مربع وبمتوسط 412متر مربع إلى  301مستودع بمساحات مختلفة تتراوح بين  20 يتمثل العقار في: حي العزيزية  - 13قطعة رقم   اتمستودع

 .الرياضفي مدينة العقار هذا  يقع  ،لكل مستودع متر مربع 323

 

 150 مساحةمتر مربع بمتوسط  2,250معرض بمساحات مختلفة بمساحة إجمالية  15 يتمثل العقار في : حي الدار البيضاء  - 192رض قطعة رقم  امع

 الرياضمدينة في العقار  اهذ يقع ،لكل معرض متر مربع
 

متر مربع لكل  400 مساحةمتوسط بمتر مربع  1,600مستودعات بمساحة إجمالية  4 يتمثل العقار في: حي الدار البيضاء  - 197قطعة رقم   اتمستودع

 .الرياضفي مدينة  يقع العقار ،مستودع
 

لكل  متر مربع 267مساحة متوسط بمتر مربع  2,400مستودعات بمساحة إجمالية  9 يتمثل العقار في : حي الدار البيضاء  - 202قطعة رقم   اتمستودع

 .الرياضفي مدينة العقار هذا يقع  ،مستودع
 

 مساحةمتوسط بمتر مربع  420متر مربع و  300مستودعات بمساحات تتراوح بين  10 يتمثل العقار في :حي الدار البيضاء  - 207قطعة رقم   اتمستودع

 الرياض.في مدينة العقار  هذا يقع  ،لكل مستودع متر مربع 359
 

 مساحةمتر مربع بمتوسط  490متر مربع و  390مستودعات بمساحات تتراوح بين  6 يتمثل العقار في: حي الدار البيضاء  - 209قطعة رقم   اتمستودع

 الرياض.في مدينة  العقار هذا يقع ،لكل مستودع متر مربع 424
 

)"شركة ذات غرض خاص"(. وتحتفظ الشركة ذات الغرض  العقارية واحة المبانيباسم شركة  صندوق الواحة ريتيتم الاحتفاظ بكافة عقارات  -

 الخاص بهذه العقارات لصالح الملكية الانتفاعية للصندوق ولا تمتلك أي حقوق ملكية مسيطرة أو أي حصة في هذه العقارات.
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 )تتمة(ستثمارية لا عقارات اال -9
 

 الاستهلاك المتراكم  التي م تمثل العقارات الاستثمارية الممتلكات2023ديسمبر  31في كما 
ً
 بالتكلفة ناقصا

ً
 بالتكلفة ويتم قياسها لاحقا

ً
تم اثباتها مبدئيا

 والانخفاض في القيمة . فيما يلي تفاصيل تكلفة العقارات الاستثمارية :
  

  المباني  الأراض ي 
المعدات و أجهزة 

 التكييف
 الإجمالي 

        التكلفة:

 152,632,224  325,538  44,997,456  107,309,230 فترة*الاضافات خلال ال

 152,632,224  325,538  44,997,456  107,309,230 الفترةالرصيد في نهاية 

        

        الاستهلاك المتراكم في القيمة:

 (1,191,584)  (31,920)  (1,159,664)  - الفترةالمحمل خلال 

 (1,191,584)  (31,920)  (1,159,664)  - الفترةالرصيد في نهاية 

        

        عكس / )خسارة( الهبوط المتراكمة في القيمة:

 (105,366)  -  (105,366)  - الفترةالهبوط في القيمة خلال 

 (105,366)  -  (105,366)  - الفترةالرصيد في نهاية 

        

 151,335,274  293,618  43,732,426  107,309,230 صافي القيمة الدفترية

 

 القيم السوقية:

أريب لتقييم  طريق اثنين من المقيمين المستقلين )"شركة جونز لانج لاسال إل بي إنك "( و)"شركة يتم تحديد القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية عن

 .)العقاري "( كلا المقيمين معتمدين من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين )تقييم
 

والتي تمثل قيمة اشتراكهم   ريال سعودي 117,729,310تتضمن الإضافات على العقارات الاستثمارية على مساهمات عينية من قبل مالكي الوحدات بلغت * 

 في الوحدات في الصندوق.
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 النحو التالي: علىات الاستثمارية كان تقييم العقار  م2023 ديسمبر 31كما في 

 القيمة السوقية                                                                                                                                      (شركة جونز لانج لاسال إل بي إنك) المقيم الأول 

 م2023ديسمبر 31  التسعيرمعدل   معدل الخصم  أسلوب التقييم  العقار

 -مكاتب وصالات عرض مبنى شهد  

 حي المروج
 %11.50  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
9.75%  65,310,000 

  –معارض و مكاتب الحاير 

 حي المصانع
 %12.25  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
10%  16,560,000 

  –محطة وقود شارع العليا 

 حي المروج
 %11.25  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
8.75%  16,520,000 

  –عمارة سكنية 

 حي النخيل
 %11.50  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
9.75%  9,820,000 

  – 9قطعة رقم  اتمستودع

 حي العزيزية 
 %11.75  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
10%  13,550,000 

 – 10قطعة رقم   اتمستودع

 حي العزيزية  
 %.7511  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
10%  13,140,000 

  – 13قطعة رقم   اتمستودع

 حي العزيزية 
 %10  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
8.75%  10,040,000 

  – 192رض قطعة رقم  امع

 حي الدار البيضاء 
 %11.25  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
509.%  7,550,000 

  – 197قطعة رقم   اتمستودع

 حي الدار البيضاء 
 %10  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
9%  2,510,000 

  – 202قطعة رقم   اتمستودع

 حي الدار البيضاء 
 %5010.  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
9%  2,900,000 

 – 207قطعة رقم   اتمستودع

 حي الدار البيضاء  
 %5010.  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
9%  5,470,000 

 – 209قطعة رقم   اتمستودع

 حي الدار البيضاء  
 %5010.  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
9%  3,500,000 

        166,870,000 
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 على النحو التالي:ات الاستثمارية كان تقييم العقار  م2023 ديسمبر 31كما في 

 القيمة السوقية                            (                                                                                                                            شركة أريب لتقييم العقاري ) الثانيالمقيم 

 م2023ديسمبر 31  معدل التسعير  معدل الخصم  أسلوب التقييم  العقار

  -مكاتب وصالات عرض مبنى شهد  

 حي المروج
 %12  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
10%  65,998,817 

  –معارض و مكاتب الحاير 

 حي المصانع
 %9.75  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
50.10%  16,764,400 

  –محطة وقود شارع العليا 

 حي المروج
 %.509  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
9%  16,045,527 

 –عمارة سكنية 

 حي النخيل 
 %9.75  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
11%  8,589,471 

 – 9قطعة رقم  اتمستودع

 حي العزيزية  
 %9.75  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
11%  13,413,163 

 – 10قطعة رقم   اتمستودع

 حي العزيزية  
 %.859  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
11%  12,865,336 

 – 13قطعة رقم   اتمستودع

 حي العزيزية  
 %9.75  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
11%  8,598,297 

  – 192رض قطعة رقم  امع

 حي الدار البيضاء 
 %.509  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
11%  7,187,909 

  – 197قطعة رقم   اتمستودع

 حي الدار البيضاء 
 %.509  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
11%  2,249,782 

  – 202قطعة رقم   اتمستودع

 حي الدار البيضاء 
 %.509  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
11%  2,603,891 

  – 207قطعة رقم   اتمستودع

 حي الدار البيضاء 
 %.509  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
11%  4,891,218 

 – 209قطعة رقم   اتمستودع

 حي الدار البيضاء  
 %.509  طريقة التدفقات النقدية المخصومة  

 
11%  3,116,383 

        162,324,194 
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 الموجودات العائدة لحاملي الوحدات في حال تم قياس العقارات الاستثمارية بالقيمة العادلة أثر صافي قيمة -10
 

 للائحة صناديق الاستثمار العقاري الصادرة من هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية، يقوم مدير الصندوق بتقييم موج
ً
ودات الصندوق وفقا

مين مستقلين. كما هو موضح في شروط وأحكام الصندوق، يتم الإفصاح عن صافي قيمة الموجودات على أساس القيمة بمتوسط تقييمين أثنين بواسطة مقي

 للسياسة المحاسبية للصندوق يتم إدراج العقارات الاستثمارية بالتكلفة ناقص الإستهلاك والهبوط إن وجد في هذه
ً
 القوائم المالية. السوقية. إلا أنه وفقا

 

 تقييم العقارات الاستثمارية :فيما يلي 

 المتوسط  التقييم الثاني  التقييم الأول  م2023ديسمبر  31

 164,597,097  162,324,194  166,870,000 (9)إيضاح  عقارات استثمارية 

 164,597,097  162,324,194  166,870,000 الإجمالي

 

 القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية .استخدمت الإدارة متوسط التقييمين لأغراض الإفصاح عن 

 

 فيما يلي تحليل للقيمة العادلة للعقارات الاستثمارية مقابل التكلفة:

 م2023ديسمبر  31  

 164,597,097 القيمة العادلة المقدرة للاستثمارات العقارية بناء على متوسط التقييمين المستخدمين

  يخصم: القيمة الدفترية

 (151,335,274) (9)إيضاح  عقارات استثمارية 

 13,261,823 زيادة القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية 

 15,000,000 الوحدات المصدرة )بالعدد(

 0.88 الحصة الزائدة للوحدة من القيمة العادلة المقدرة 

 

 صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات:

 م2023ديسمبر  31 

 157,165,779 صافي قيمة الموجوادات العائدة لحاملي الوحدات كما في القوائم المالية قبل تعديل القيمة العادلة

 13,261,823 الزيادة في القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية

 170,427,602 صافي قيمة الموجودات العائدة لحاملي الوحدات على أساس القيمة العادلة للاستثمارت العقارية 

 

 صافي قيمة الموجودات لكل وحدة:

 م2023ديسمبر  31 

 10.48 القيمة الدفترية للموجوادات العائدة للوحدة كما في القوائم المالية قبل تعديل القيمة العادلة

 0.88 الإضافية للوحدة على أساس القيمة العادلةالقيمة 

 11.36 القيمة السوقية للموجودات العائدة للوحدة
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 ايرادات ايجار غير مكتسبة -11
 

 إجمالي قيمة مبالغ الفواتير المصدرة للعملاء ولم تستحق خلال الفترة.في  غير مكتسبةال الايجار ايراداتتمثل 

 م2023ديسمبر  31  

 1,253,739 حي المروج -وصالات عرض مبنى شهد  مكاتب 

 209,944 حي المصانع  -معارض و مكاتب الحاير 

 372,951 حي المروج -محطة وقود شارع العليا 

 217,218 حي النخيل -عمارة سكنية 

 267,169 حي العزيزية  - 9قطعة رقم  اتمستودع

 175,910 حي العزيزية  - 10مستودع قطعة رقم  

 333,452 حي العزيزية  - 13قطعة رقم   اتمستودع

 356,557 حي الدار البيضاء  - 192رض قطعة رقم  امع

 9,414 حي الدار البيضاء  - 197قطعة رقم   اتمستودع

 11,066 حي الدار البيضاء  - 202قطعة رقم   اتمستودع

 20,492 حي الدار البيضاء  - 207قطعة رقم   اتمستودع

 13,996 حي الدار البيضاء  - 209قطعة رقم   اتمستودع

 2,675 أخرى 

 3,244,583 
 

 المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة -12
 

 ومدير الصندوق  اعضاء مجلس الادارة في إطار الأعمال العادية للصندوق، يقوم بتعاملات مع أطراف ذات علاقة. تشمل الأطراف ذات العلاقة في الصندوق 

 . وحاملي الوحدات الرئيسين 
ً
 لأحكام وشروط الصندوق. جميع المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة تتم وفقا

ً
تتم المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة وفقا

 لشروط متفق عليها بموجب إتفاقية رسمية.
 

 التعاملات مع الأطراف ذات العلاقة:

  المعاملةطبيعة   طبيعة العلاقة  الأطراف ذات العلاقة
 م2023ديسمبر  31

 مدين / )دائن(

 1,779,372  أتعاب إدارة الصندوق   مدير الصندوق   ل(اوساطة المالية )وساطة كابيتشركة ال

 219,387  مصاريف مسددة بالنيابة    

 462,324  ممتلكاترسوم ادارة   حامل وحدات رئيس ي  شركة شمو للاستثمار

 445,566  عمولة تحصيل ايجارات    

 60,000  بدلات حضور   الإدارةمجلس   أعضاء مجلس الادارة
 

 الأرصدة الناتجة مع الأطراف ذات العلاقة:

 
 

 طبيعة العلاقة
 

 طبيعة المعاملة
 م2023ديسمبر  31 

 مدين / )دائن(

 (500,171)   أتعاب إدارة الصندوق   مدير الصندوق   ل( اشركة الوساطة المالية )وساطة كابيت

 (207,430)  عمولة تحصيل ايجارات  رئيس ي حامل وحدات   كة شمو للاستثمار شر 
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 أخرى  وارصدة دائنةدائنون  -13

 م2023ديسمبر  31  

 2,400,699 مستحقات مقاول العقارات الاستثمارية

 434,348 تأمينات مستردة

 246,632 أتعاب مستحقة

 202,589 ضريبة مستحقة

 151,750 أتعاب قانونية و مهنية  

 14,675 خرى أمصروفات مستحقة 

 3,450,693 

 

 عقود الإيجار التشغيليلإيرادات الناتجة من ا -14

 م2023ديسمبر  31  

  7,985,880  حي المروج -مكاتب وصالات عرض مبنى شهد  

  2,009,605  حي المصانع  -معارض و مكاتب الحاير 

  1,142,695  حي النخيل -عمارة سكنية 

 1,806,170 حي المروج -وقود شارع العليا محطة 

  1,591,071  حي العزيزية  - 9قطعة رقم  اتمستودع

  1,459,009  حي العزيزية  - 10قطعة رقم   اتمستودع

  1,005,259  حي العزيزية  - 13قطعة رقم   اتمستودع

 873,238 حي الدار البيضاء  - 192رض قطعة رقم  امع

 267,384 حي الدار البيضاء  - 197قطعة رقم   اتمستودع

 314,290 حي الدار البيضاء  - 202قطعة رقم   اتمستودع

 582,026 حي الدار البيضاء  - 207قطعة رقم   اتمستودع

 397,515 حي الدار البيضاء  - 209قطعة رقم   اتمستودع

 19,434,142 

 إيرادات اخرى  -15

 م2023ديسمبر  31  

 411,706  ودائع المرابحةإيرادات 

 145,071  خدمات إدارة الممتلكات

 556,777 

 اخرى  مصروفات -16

 م2023ديسمبر  31  

 135,160 و الكهرباء  همصاريف الميا

 97,950 مصاريف صيانة الانذار والحريق

 42,632 أخرى مصاريف 

 275,742 
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 الرأس مالية المحتملة والارتباطات الالتزامات -17
 

 كما في تاريخ التقرير. رأس مالية محتملة أو ارتباطات التزاماتلا يوجد لدى الصندوق في تاريخ المركز المالي أي 

 

 إدارة المخاطر المالية -18
 

ومخاطر معدل  ومخاطر الائتمان ومخاطر السيولة ومخاطر السعر تتعرض أنشطة الصندوق إلى مجموعة متنوعة من المخاطر المالية: مخاطر السوق 

. ويركز البرنامج الشامل لإدارة المخاطر في الصندوق على عدم إمكانية التنبؤ بالأسواق المالية ويسعى إلى تقليل الآثار السلبية الفائدة والمخاطر التشغيلية

 المحتملة على الأداء المالي للصندوق.

 المدينون والارصدة المدينة الاخرى و   ذمم الايجارات المدينة النقدية وشبة النقدية و علىاس ي تتضمن الأدوات المالية المدرجة في هذه القوائم المالية بشكل أس

. يتم الإفصاح عن طرق خرى الأ  الدائنة رصدةالدائنون والأ و  طراف ذات العلاقةالأ  إلىالمستحق  و إيرادات إلايجار غير المكتسبة والعقارات الاستثمارية  و

في بيانات السياسة الفردية المرتبطة بكل عنصر. يتم التعويض عن الموجودات والمطلوبات المالية وصافي المبالغ المدرجة في البيانات  الاعتراف التي تم اعتمادها

ودات ق الموجالمالية، عندما يكون لدى الصندوق حق قانوني قابل للتنفيذ في صرف المبالغ المعترف بها وينوي إما التسوية على أساس الصافي، أو لتحقي

 والمطلوبات في نفس الوقت.
 

 مخاطر السوق 

ثال لا الحصر يخضع الصندوق للأحكام العامة لقطاع الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعودية والذي يتأثر بدوره بعدد من العوامل على سبيل الم

المملكة العربية السعودية ومخاطر معدلات الفوائد ومخاطر العرض والطلب ومخاطر وفرة التمويل ومخاطر رأي المستثمر  الاقتصادي فيمخاطر النمو 

وتعتقد أن تأثير ومخاطر السيولة والمخاطر النظامية والمخاطر التنظيمية. تراقب إدارة الصندوق على أساس منتظم التقلبات والتغيرات الاقتصادية العامة 

 غييرات ليس كبيرا بالنسبة للصندوق.هذه الت
 

 مخاطر أسعار الفائدة

كما دفقاته النقدية. مخاطر أسعار الفائدة هي التعرض للمخاطر المختلفة المرتبطة بتأثير التقلبات في أسعار الفائدة السائدة على المركز المالي للصندوق وت

 .على موجوداته ومطلوباته يتعرض الصندوق لمخاطر أسعار الفائدةم لا 2023ديسمبر  31في 

يار الدولي للتقرير المالي إن ذمم الايجارات المدينة والذمم الدائنة للصندوق والمدرجة بالتكلفة المطفأة لا تخضع لمخاطر أسعار الفائدة كما تم تعريفها في المع

في أسعار الفائدة في السوق. وبالتالي، فإن الصندوق غير معرض ( حيث لا تتغير القيمة الدفترية أو التدفقات النقدية المستقبلية بسبب التغير 7رقم )

 لمخاطر أسعار الفائدة على القيمة العادلة.
 

 مخاطر العملات الأجنبية

بصورة دوق مخاطر العملات الأجنبية هي مخاطر تعرض قيمة اداة مالية ما للتقلب بسبب التغيرات في أسعار صرف العملات الأجنبية . تتم معاملات الصن

 ت هامة .لا يتعرض الصندوق لأي مخاطر عملا  هاساسية بالريال السعودي , وعلي
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 )تتمة( إدارة المخاطر المالية -18
 

 مخاطر الائتمان

ته. يتعرض يتعرض الصندوق لمخاطر الائتمان والتي تتمثل في تسبب طرف ما بخسائر مالية للطرف الثاني ويكون ذلك بسبب عدم مقدرته بالوفاء بالتزاما

رصدة المدينة لأ النقدية وشبة النقدية والمدينون واو فيما يتعلق بمستحقاته من المستأجرين بموجب عقود الإيجار التشغيلي الصندوق لمخاطر الائتمان 

 .الاخرى  والارصدة الدائنةخرى و العقارات الاستثمارية و إيرادات إلايجار غير المكتسبة والمستحق الى الاطراف ذات العلاقة والدائنون الأ 
 

من مخاطر الائتمان من إن من سياسة الصندوق عند الدخول في عقود الأدوات المالية بأن تكون مع أطراف ذات سمعة طيبة. يسعى الصندوق إلى الحد 

 .خلال مراقبة التعرضات الائتمانية، والحد من المعاملات مع أطراف مقابلة معينة وتقييم الجدارة الائتمانية للأطراف المقابلة باستمرار

 يوضح الجدول التالي أقص ى تعرض لمخاطر الائتمان لمحتوى قائمة المركز المالي:

 م2023ديسمبر  31  

 ,39610,091 النقديةالنقدية وشبة 

 2,861,002 ذمم ايجارات مدينة بالصافي

 387,198 مدينون وأرصدة مدينة أخرى 

 98313,339, 

 

 القيمة الدفترية للموجودات المالية تمثل الحد الأقص ى للتعرض لمخاطر الائمان لهذه الموجودات 
 

 تعد مخاطر الائتمان على الذمم المدينة والأرصدة لدى البنوك محدودة نظرا لما يلي: 

 لدى بنوك محلية ذات تصنيف ائتماني جيد،الاحتفاظ بالأرصدة النقدية  -1

 استقرار المركز المالي للمستأجرين  -2
 

لسعودية. يقوم الصندوق بإدارة مخاطر الائتمان المتعلقة لدى الصندوق ذمم مدينة من مستأجرين مقابل عقود إيجار تشغيلي في المملكة العربية ا

 لسياسات وإجراءات محددة. يسعى الصندوق إلى الحد من مخاطر الائتمان عن طريق وضع حدود
ً
ائتمانية  بالمستحقات من العملاء عن طريق المراقبة وفقا

 للعملاء ومراقبة الذمم المدينة القائمة على أساس مستمر. تتم مراقبة الذ
ً
 جوهريا

ً
 مم المدينة بهدف ألا يكون تعرض الصندوق للديون المعدومة تعرضا

 

، يتم استخدام مصفوفة المخصصات على أساس معدلات الخسارة التاريخية دينةالم الايجارات عند احتساب مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة لذمم

 قديرات المستقبلية.المدينة المعدل للت الايجارات على مدى العمر المتوقع لذمم
 

 : م2023ديسمبر  31وأرصدتها كما في  الصندوق معها  يتعامليلي التصنيف الائتماني للبنوك التي  فيما

 م2023ديسمبر  31  

A2 7,886,536 

A- 2,205,103 

 936,910,01 

 مخاطر السيولة

التزاماته بالكامل عند حلول موعد استحقاقها أو انه لا يمكنه القيام بذلك مخاطر السيولة هي عدم قدرة الصندوق على توليد موارد نقدية كافية لتسوية 

.
ً
 الإ بشروط غير مواتيه من الناحية المادية جوهريا

الجديدة أو  يراقب مدير الصندوق متطلبات السيولة من خلال التأكد من توفر أموال كافية للوفاء بأي التزامات عند ظهورها , إما من خلال الاشتراكات

 .تصفية المحفظة الاستثمارية أو عن طريق أخذ قروض قصيرة الأجل من مدير الصندوق 

 لمطلوبات المالية لها تاريخ استحقاق أقل من سنة واحدة .اجميع 
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 )تتمة(إدارة المخاطر المالية -18
 

 إدارة مخاطر رأس المال

والدائنين والسوق والمحافظة على  حاملي الوحداتهي الحفاظ على قاعدة رأس مال كافية وقوية للمحافظة على ثقة  إدارة الصندوق إن سياسة مجلس 

تقوم بمراقبة قاعدة التطور المستقبلي للأعمال. يقوم مجلس الإدارة بمراقبة العائد على رأس المال المستخدم ومستوى توزيعات الأرباح للمساهمين العاديين و 

 الخاصة بها بإستخدام نسبة صافي الدين إلى حقوق الملكية رأس المال
 

 المخاطر التشغيلية

ية التحتية التي مخاطر التشغيل هي مخاطر الخسارة المباشرة أو غير المباشرة الناتجة عن مجموعة متنوعة من الأسباب المرتبطة بالعمليات والتقنية والبن

 
ً
 أو خارجيا

ً
لدى مقدم خدمة الصندوق ومن العوامل الخارجية الأخرى غير الائتمان والسيولة والعملات والسوق  تدعم أنشطة الصندوق سواء داخليا

 والمخاطر مثل تلك الناشئة عن المتطلبات القانونية والتنظيمية.
 

 جميع موجودات ومطلوبات الصندوق موزعة في المملكة العربية السعودية

 

 قياس القيمة العادلة -19
 

 تقدير القيمة العادلة
 

 يوضح الجدول التالي القيمة العادلة للأدوات المالية والعقارات الاستثمارية المفصح عنها:
 

 3المستوى   2المستوى   1المستوى   القيمة الدفترية م2023ديسمبر  31

 151,335,274  -  -  151,335,274 (9ستثمارية  )إيضاح لا عقارات اال

 151,335,274  -  -  151,335,274 
 

انات السوق تحديد القيمة العادلة للأدوات المالية التي لا يتم تداولها في سوق نشط باستخدام طرق التقييم. وتزيد طرق التقييم هذه من استخدام بييتم 

ة العادلة لأداة ما قابلة القابلة للملاحظة وتعتمد بأقل قدر ممكن على التقديرات الخاصة بالمنشأة. وإذا كانت جميع المدخلات الهامة المطلوبة لقياس القيم

. في حالة عدم استناد واحد أو أكثر من المدخلات الهامة إلى بيانات السوق القابلة للملاحظة، يتم إدراج 2للملاحظة، فإنه يتم إدراج الأداة ضمن المستوى 

القيمة العادلة المسجلة للبنود في هذه القوائم المالية والمستوى . إن التغيرات في الافتراضات المتعلقة بهذه المدخلات يمكن أن تؤثر على 3الأداة ضمن المستوى 

 الذي يتم فيه الإفصاح عن البنود ضمن التسلسل الهرمي لمستويات القيمة العادلة.
 

باستخدام طريقة التدفقات  عقارات الاستثماريةولكن تم الإفصاح عن قيمتها العادلة، تم إجراء تقييم ال العادلة،بالنسبة للموجودات غير المدرجة بالقيمة 

من التسلسل الهرمي للقيمة العادلة. تشمل المدخلات  3بناءً على مدخلات هامة غير قابلة للملاحظة، وبالتالي تم إدراجها ضمن المستوى النقدية المخصومة 

 الرئيسية ما يلي:
 

 مابين قيت التدفقات النقدية )المعدل المستخدم من قبل مُقيمين هوالتي تعكس تقييمات السوق الحالية بشأن عدم التأكد من مبلغ وتو  معدلات الخصم:

 (.٪12 الى 9.5٪
 

بناءً على الموقع الفعلي للعقارات وحجمها ومدى جودتها وأخذ بيانات السوق في تاريخ التقييم بعين الاعتبار )المعدل المستخدم من قبل  :التسعيرمعدلات 

 (.٪11الى ٪8.75 مابين مُقيمين هو
 

بناءً على الموقع الفعلي للعقارات ونوعها ومدى جودتها والمدعومة بالشروط الواردة في أي عقد إيجار قائم أو عقود  التدفقات النقدية الايجارية المستقبلية:

 أخرى أو دليل خارجي مثل إيجارات السوق الحالية لعقارات مماثلة.
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 )تتمة( قياس القيمة العادلة -19
 

 بناءً على ظروف السوق الحالية والمتوقعة في المستقبل بعد انتهاء مدة أي عقد إيجار حالي. رة:معدلات الشواغر المقد
 

 بما في ذلك الاستثمارات اللازمة للحفاظ على الأداء الوظيفي للعقار على مدى العمر الإنتاجي المقدر له. تكاليف الصيانة:
 

 الصيانة ومعدلات الشواغر وإيجارات السوق. في ضوء الافتراضات المتعلقة بتكاليف القيمة النهائية:
 

 و يجار غير مكتسبةإيرادات إ و ،المدينة الأخرى  والأرصدة والمدينون  المدينة الإيجارات وذمم النقدية وشبه يةتشمل الأدوات المالية الأخرى بنود مثل النقد

. هي موجودات ومطلوبات مالية قصيرة الأجل تقارب قيمتها الدفترية القيمة العادلة ، والدائنون والأرصدة الدائنة الاخرى  أطراف ذات علاقة إلىالمستحق 

 .الاخرى بسبب طبيعتها قصيرة الأجل وجودة الائتمان العالية للأطراف 

 

 المعلومات القطاعية -20
 

إلى مدير الصندوق مسؤول عن محفظة الصندوق بالكامل ويعتبر أن الأعمال التجارية لديها قطاع تشغيلي واحد. وتستند قرارات توزيع الموجودات إن 

 ستراتيجية استثمار واحدة متكاملة، ويقيم أداء الصندوق على أساس شامل.إ

 

 توزيعات الارباح -21
 

 6,450ريال سعودي لكل وحدة بإجمالي  0,43م وافق مجلس إدارة الصندوق على توزيع أرباح بمبلغ 2023 يوليو 13هـ الموافق 1444 ذو الحجة 25 بتاريخ

 م.2023 اغسطس 2هـ الموافق 1445 محرم 15مليون ريال سعودي على مالكي الوحدات، وتم التوزيع بتاريخ 

 

 تاريخ آخر يوم للتقييم -22
 

 م.2023ديسمبر  31هو بتاريخ  فترةكان آخر يوم تقييم في ال

 

 أحداث لاحقة -23
 

مليون  6,000ريال سعودي لكل وحدة بإجمالي  0,40م وافق مجلس إدارة الصندوق على توزيع أرباح بمبلغ 2024 فبراير 15هـ الموافق 1445 شعبان 5 بتاريخ

 . م2024 مارس 6هـ الموافق 1445 شعبان 25 بتاريخالتوزيع وتم  م.2023ديسمبر  31م إلى 2023يوليو  1للفترة من وذلك  ريال سعودي على مالكي الوحدات،

 

 اعتماد القوائم المالية -24
 

 م.2024مارس  19هـ الموافق 1445رمضان  9  بتاريخمن قبل مجلس الإدارة م 2023ديسمبر  31المنتهية في  فترةالقوائم المالية للعتماد إتم 


	3503a7fc3c99b3949f376bf83a86c224f69cfbf5e4faa78dab55a2a37bd23844.pdf
	3503a7fc3c99b3949f376bf83a86c224f69cfbf5e4faa78dab55a2a37bd23844.pdf
	3503a7fc3c99b3949f376bf83a86c224f69cfbf5e4faa78dab55a2a37bd23844.pdf



