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نبذة عن الصندوق

صنــدوق الواحــة ريــت هــو صنــدوق اســتثمار عقــاري 
متــداول، تــم إنشــاؤه وفقــاًً للأنظمــة واللوائــح المعمــول 
ــق  ــو متواف ــعودية، وه ــة الس ــة العربي ــي المملك ــا ف به
مــع المعاييــر الشــرعية المجــازة مــن قبــل لجنــة الرقابــة 
فــي  الاســتثمار  إلــى  الصنــدوق  ويهــدف  الشــرعية، 
ــراًً إنشــائياًً، قابلــة لتحقيــق دخــلٍٍ  عقــارات مطــورة تطوي
دوري وتأجيــري، يســتهدف مديــر الصنــدوق توزيــع أربــاح 
نقديــة بشــكل نصــف ســنوي علــى المســتثمرين بنســبة 
لا يقــل عــن %90 ـمـن صاـفـي أرـبـاح الصـنـدوق الـسـنوية.

وقــد تــم إدراجــه فــي الســوق الموازيــة )نمــو( فــي تايــخ  
قبــل  الصنــدوق  نوفمبــر 2022م. وعــدد وحــدات   30
زيــادة حجــم رأس مــال الصنــدوق 15,000,000 وحــدة 
ــعودي،  ــال س ــغ 150,000,000 ري ــة تبل ــة إجمالي بقيم

ــال  ــم رأس م ــادة حج ــد زي ــدوق بع ــدات الصن ــدد وح وع
الصنــدوق 19,790,954  وحــدة بقيمــة إجماليــة تبلــغ   

197,909,540 رــيال ــسعودي

ــل شــركة الوســاطة  ــدوق الواحــة ريــت مــن قب ُـدار صن �ي
الشــركة  أعلنــت  وقــد  كابيتــال(،  )وســاطة  الماليــة 
لأصــول  ســنوي  النصــف  التقييــم  تقاريــر  توافــر  عــن 
الصنــدوق والبيانــات الربــع ســنوية والتحديثــات علــى 
شــروط وأحــكام الصنــدوق. كمــا تــم إعلان توزيعــات 
ــاح نقديــة علــى مالكــي وحــدات الصنــدوق للنصــف  أرب
الأول مــن العــام، 2025م وقبــل صــدور هــذا التقريــر تــم 
الإعلان عــن التوزيعــات النصــف ســنوية للنصــف الثانــي 

مــن عــام 2025م.
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بيان شركة الوساطة المالية 

منذ الانطلاق وحتى نهاية العام المالي 2025م

فــي ظــل الجهــود المســتمرة لتعزيــز الاســتثمار وتنويــع 
بالمملكــة  المطــورة  العقــارات  قطــاع  فــي  الأصــول 
الماليــة  الوســاطة  شــركة  يســر  الســعودية،  العربيــة 
)وســاطة كابيتــال(، بصفتهــا مديــر الصنــدوق )الواحــة 
ــدوق، مــن  ــر الســنوي للصن ريــت(، أن تقــدم لكــم التقري
ــا بالشــفافية والوضــوح  ــى التزامن ــق تأكيدهــا عل منطل

نــحو جمــيع المــستثمرين والــشركاء.

)نمــو(،  الموازيــة  الســوق  فــي  الناجــح  الإدراج  فمنــذ 
مدعومــاًً  ونجــاح،  بثبــات  أداءه  الصنــدوق  واصــل 
بمحفظــة مــن الأصــول العقاريــة المميــزة التــي تتســم 
المنشــود،  الدخــل  تحقيــق  فــي  وكفائتهــا  بتنوعهــا 

وبهــذا الخصــوص نفتخــر بــأن نعلــن أن الصنــدوق قــد 
حقــق أهدافــه الاســتثمارية بنجــاح، مــع التزامــه الكامــل 

تعاملاــته. ــفي جمــيع  الــشرعية  بالمــبادئ 

خلال العــام المنصــرم، تعامــل الصنــدوق مــع التحديــات 
الســوقية بمرونــة وكفــاءة، متبعــاًً اســتراتيجية مدروســة 
نجــح  فقــد  العوائــد،  وتنميــة  الأصــول  إدارة  فــي 
الصنــدوق فــي تحســين والحفــاظ علــى نســب إشــغال 
مختلــف  عبــر  الصنــدوق  عقــارات  جميــع  فــي  جيــدة 
قــوة وجاذبيــة محفظــة  أظهــرت  والتــي  القطاعــات، 

العقارــية. الصــندوق 

وقــد شــهد الصنــدوق فــي عــام 2025، عــدة تغييــرات 
إداريــة وتحديثــات فــي الشــروط والأحــكام كان لهــا أثــر 

إيجابــي فــي تعزيــز أدائــه وكفاءتــه فــي إدارة الأصــول. 
كمــا تمــت الموافقــة علــى اســتراتيجيات مهمــة لزيــادة 
ــي  ــه، والت ــة ل ــول التابع ــر الأص ــدوق وتطوي ــل الصن دخ
كان لهــا الأثــر البالــغ فــي تحقيــق عائــد إجمالــي مقنــع 

لـهـذه الـسـنة.

التزامنــا  نؤكــد  2025م،  المالــي  العــام  اختتــام  مــع 
المســتمر بتوفيــر أعلــى معاييــر الشــفافية والمهنيــة 
النجــاح والتميــز، وذلــك  إلــى عــام آخــر مــن  ونتطلــع 

الداــئم. ودعمــكم  ثقتــكم  بفــضل 
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أهداف الصندوق

الاأصول التي يستهدف 
الصندوق الاستثمار فيها 

الاســتثمار فــي عقــارات مطــورة تطويــراًً إنشــائياًً، قابلــة لتحقيق 
دخــلٍٍ دوريٍٍ وتأجيــري، مــع الالتــزام بتوزيــع مــا لا يقــل عــن 90% 
ــح  ــاًً للأنظمــة واللوائ ــع وفق ــة للتوزي ــاح القابل مــن صافــي الأرب
المعمــول بهــا، وذلــك بشــكل نصــف ســنوي نقــداًً علــى مالكــي 

الوـحـدات خلال ـمـدة الصـنـدوق

إضافــةًً إلــى مجــالات الاســتثمار المنصــوص عليهــا فــي شــروط 
ــي  ــية ف ــورة رئيس ــدوق بص ــتثمر الصن ــدوق، يس ــكام الصن وأح
أصــول عقاريــة مطــورة تطويــراًً إنشــائياًً ومــدرّّة لدخــل تأجيــري 
ودوري. ويجــوز لــه كذلــك الاســتثمار فــي مشــاريع التطويــر 
أصــول  قيمــة  إجمالــي  مــن   )25%( يتجــاوز  لا  بمــا  العقــاري 
الصنــدوق، وذلــك وفقــاًً لآخــر قوائــم ماليــة مدققــة، ســواء كان 
الاســتثمار مــن خلال تملــك عقــارات جديــدة أو تطويــر أو تجديــد 

أو إـعـادة تطوـيـر عـقـارات قائـمـة

نســبة  تقــل  ألا  )أ(  يلــي:  بمــا  الصنــدوق  يلتــزم  أن  وعلــى 
إنشــائياًً  تطويــراًً  مطــورة  عقاريــة  أصــول  فــي  اســتثماراته 
ومــدرّّة لدخــل تأجيــري ودوري عــن )%75( مــن إجمالــي قيمــة 
أصولــه، وفقــاًً لآخــر قوائــم ماليــة مدققــة؛ )ب( عــدم الاســتثمار 

ــفي أراضٍٍ بيــضاء
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الأصول التي يستثمر فيها الصندوق، ونسبة قيمة العقارات 
المؤجرة وغير المؤجرة إلى إجمالي قيمة العقارات المملوكة

 * جاري العمل على تأجير الشواغر.

مكاتب وصالات عرض مبنى شهد

محطة العليا

معارض ومكاتب الحاير 

النشاط
تجاري ومكتبي

النشاط
خدمات

النشاط
تجاري

نسبة الإشغال*
100%

نسبة الإشغال*
100%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
32.50%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
7.15%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
8.92%

01

02

03

نسبة الإشغال*
%97.52

مساحة الأرض
7,326,45 متر مربع

مساحة الأرض
2,679 متر مربع

مساحة الأرض
5,700 متر مربع

الموقع
حي المروج / شارع العليا تقاطع شارع الفياضة

الموقع
حي المروج / شارع الحفنة

الموقع
حي المصانع

الموقع
حي النخيل / شارع عبدالعزيز بن ثنيان

الموقع
حي النخيل / طريق الإمام سعود بن 

عبدالعزيز بن محمد

عمارة سكنية بحي النخيل 

النشاط
سكني

نسبة الإشغال*
%90.76

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
4.27%

04
مساحة الأرض

1,466.55 متر مربع

مبنى الجوهرة السكني

النشاط
سكني

نسبة الإشغال*
100%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
19.49%

05
مساحة الأرض

3,245.50
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مستودعات العزيزية قطعة 9 

النشاط
خدمات لوجستية

نسبة الإشغال*
100%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
7.02%

06
مساحة الأرض

10,531.86 متر مربع

الموقع
حي العزيزية

مستودعات المصانع قطعة 207

النشاط
خدمات لوجستية

نسبة الإشغال*
100%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
2.06%

11
مساحة الأرض

4,847.50 متر مربع

الموقع
حي الدار البيضاء المصانع

مستودعات العزيزية قطعة 10

النشاط
خدمات لوجستية

نسبة الإشغال*
96.94%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
7.14%

07
مساحة الأرض

10,720.64 متر مربع

الموقع
حي العزيزية

مستودعات العزيزية قطعة 13

النشاط
خدمات لوجستية

نسبة الإشغال*
100%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
4.00%

08
مساحة الأرض

8,545.56 متر مربع

الموقع
حي العزيزية

مستودعات المصانع قطعة 197

النشاط
خدمات لوجستية

نسبة الإشغال*
100%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
0.94%

09
مساحة الأرض

1,167.5 متر مربع

الموقع
حي الدار البيضاء المصانع

مستودعات المصانع قطعة 202

النشاط
خدمات لوجستية

نسبة الإشغال*
100%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
1.17%

10
مساحة الأرض

3,592.13 متر مربع

الموقع
حي الدار البيضاء المصانع

 * جاري العمل على تأجير الشواغر.
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مستودعات المصانع قطعة 209

النشاط
خدمات لوجستية

نسبة الإشغال*
100%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
1.31%

12
مساحة الأرض

3,315.64 متر مربع

الموقع
حي الدار البيضاء المصانع

معارض المصانع قطعة 192

النشاط
تجاري

نسبة الإشغال*
100%

نسبة قيمة العقار من إجمالي قيمة العقارات المملوكة
4.03%

13
مساحة الأرض
3,800 متر مربع

الموقع
حي المصانع

 * جاري العمل على تأجير الشواغر.

7.5%

12.6%

14.1%

39.8%

خدمات لوجستية

خدمات وقود

سكني

تجاري

تجاري/مكتبي

26.0%

توزيع الأنشطة في محفظة الصندوق - حسب الدخل التأجيري
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نسبة الإيجار لكل أصل من أصول الصندوق 
من إجمالي إيجارات أصول الصندوق

* جميع الارقام بالريال السعودي.

النسبة من إجمالي إيجارات أصول الصندوقإجمالي الإيجار السنوي اسم العقار م

%8,804,33239.79مكاتب وصالات عرض مبنى شهد1

%1,650,0007.46محطة العليا2

%2,087,1779.43معارض ومكاتب الحاير3

%1,220,2505.52عمارة سكنية بحي النخيل4

%1,565,2177.07مبنى الجوهرة السكني5

%1,728,7907.81مستودعات العزيزية قطعة 69

%1,679,5067.59مستودعات العزيزية قطعة 710

%892,4744.03مستودعات العزيزية قطعة 813

%249,1841.13مستودعات المصانع قطعة 9197

%292,8981.32مستودعات المصانع قطعة 10202

%542,4072.45مستودعات المصانع قطعة 11207

%370,4571.67مستودعات المصانع قطعة 12209

%1,042,0164.71معارض المصانع قطعة 13192
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أداء الصندوق منذ التأسيس )*(

عام 2024عام 2025

19,790,954 
 عدد الوحدات المصدرة

نهاية السنة

15,000,000 
 عدد الوحدات المصدرة

نهاية السنة

 0.70
 توزيع الدخل 
لكل وحدة**

 0.75
 توزيع الدخل 
لكل وحدة**

 250,859,970
 صافي قيمة

أصول الصندوق

 191,420,806
 صافي قيمة

أصول الصندوق

3.46%
 نسبة التكاليف

لإجمالي قيمة الأصول

3.88%
 نسبة التكاليف

لإجمالي قيمة الأصول

12.68
 صافي قيمة 

الأصول لكل وحدة

12.76
 صافي قيمة 

الأصول لكل وحدة

لا ينطبق 
نسبة الأصول المقترضة 

لإجمالي الأصول

لا ينطبق 
نسبة الأصول المقترضة 

لإجمالي الأصول

13.64
أعلى قيمة صافي أصول 

الصندوق للوحدة

12.76
أعلى قيمة صافي أصول 

الصندوق للوحدة

لا ينطبق 
 مدة انكشاف

الأصول المقترضة

لا ينطبق 
 مدة انكشاف

الأصول المقترضة

 12.45
أقل قيمة صافي أصول 

الصندوق للوحدة

 11.12
أقل قيمة صافي أصول 

الصندوق للوحدة

لا ينطبق 
 تاريخ استحقاق

القرض

لا ينطبق 
 تاريخ استحقاق

القرض

لا ينطبق 
 نتائج مقارنة أداء

المؤشر الاسترشادي 
للصندوق باداء الصندوق

لا ينطبق 
 نتائج مقارنة أداء

المؤشر الاسترشادي 
للصندوق باداء الصندوق

* جميع الأرقام بالريال السعودي
** التوزيعات التي تمت خلال الفترة

- جميع البيانات في هذا التقرير بالقيمة العادلة
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منذ الانطلاق وحتى نهاية عام 2023

 15,000,000
 عدد الوحدات المصدرة

نهاية السنة

 0.43
 توزيع الدخل 
لكل وحدة**

 170,427,602
 صافي قيمة

أصول الصندوق

 3.58%
 نسبة التكاليف

لإجمالي قيمة الأصول

 11.36
 صافي قيمة 

الأصول لكل وحدة

لا ينطبق 
نسبة الأصول المقترضة 

لإجمالي الأصول

 11.55
أعلى قيمة صافي أصول 

الصندوق للوحدة

لا ينطبق 
 مدة انكشاف

الأصول المقترضة

 10.00
أقل قيمة صافي أصول 

الصندوق للوحدة

لا ينطبق 
 نتائج مقارنة أداء

المؤشر الاسترشادي 
للصندوق باداء الصندوق

لا ينطبق 
 تاريخ استحقاق

القرض

* جميع الأرقام بالريال السعودي
** التوزيعات التي تمت خلال الفترة

- جميع البيانات في هذا التقرير بالقيمة العادلة

)*( جميع البيانات في هذا التقرير بالقيمة العادلة .

العائد الإجمالي لثلاث سنواتالعائد الإجمالي لسنة

-0.67%25.34%

العائد الإجمالي منذ التأسيسالعائد الإجمالي لخمس سنوات

%26.75لا ينطبق

21.72%
 نسبة الإيرادات الغير محصلة

من إجمالي الإيرادات

12.42%
 نسبة المصروفات الغير النقدية

من صافي أرباح الصندوق

سجل أداء الصندوق عام 2025م
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العمولات الخاصة التي حصل عليها 
مدير الصندوق خلال الفترة، وماهيتها 

وطريقة الاستفادة منها. 

مقابل الخدمات والعمولات والأتعاب التي تحملها الصندوق لأطراف خارجية على مدار العام

2025م المصروفاتم
 النسبة من إجمالي 

أصول الصندوق

%2,156,4030.84  أتعاب الإدارة1

%132,000 0.05أتعاب الحفظ2

%37,500 0.01أتعاب مراجع الحسابات3

%10,000 0.00أتعاب مراجع الحسابات للشركة ذات الغرض الخاص4

%17,000 0.01أتعاب مستشار الزكاة والضريبة5

%7,500 0.00رسوم رقابية لهيئة السوق المالية6

%30,000 0.01مكافأة أعضاء مجلس الإدارة المستقلين7

%104,582 0.04رسوم التسجيل في السوق المالية السعودية نمو – رسوم إيداع8

%2,388,186 0.93مصروف الإهلاك9

%1,061,708 0.41أتعاب إدارة الممتلكات ورسوم التحصيل10

%51,910 0.02رسوم الإدراج في السوق المالية نمو11

%1,332,450 0.52مصاريف صيانة العقارات12

%300,000 0.12أتعاب تقييم أصول الصندوق13

%113,981 0.04الانخفاض في قيمة الاستثمارات العقارية14

%0.31-792,554-مصروف مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة15

%1,490,778 0.58رسوم أخرى16

%469,200 0.18رسوم الاستحواذ على عقار17

%8,910,6443.46 إجمالي المصروفات 

� جميع الارقام بالريال السعودي.

قــام الصنــدوق بســداد مبلــغ قــدره 469,200 ريــال ســعودي 
ــبة  ــل نس ــتحواذ تمث ــاب اس ــل أتع ــك مقاب ــدوق، وذل ــر الصن لمدي
)%1( مــن قيمــة شــراء عقــار “مجمــع الجوهــرة الســكني”، وذلــك 

نـدوق حـكام الصـ شـروط وأـ اًًق لـ وفـ
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التغييرات الأساسية وغير 
الأساسية خلال الفترة

	y ،ــمبر 2025م ــي 31 ديس ــة ف ــة المنتهي ــنة المالي ــال الس خ
تمــت الموافقــة علــى زيــادة رأس مــال صنــدوق الواحــة ريــت 
بقيمــة قدرهــا )47,909,540.00( ريــال ســعودي، وذلــك 
مــن خــال طــرح وحــدات إضافيــة بعــدد )4,790,954( وحــدة 

بســعر طــرح قــدره )10( ريــال للوحــدة.

	y وقــد جــاءت هــذه الزيــادة دعمــاً لاســتراتيجية الصنــدوق
الاســتثمارية، وتمويــاً للاســتحواذ علــى مبنــى الجوهــرة 
محفظــة  إلــى  يُضــاف  جديــد  عقــاري  كأصــل  الســكني 
الصنــدوق، ممــا نتــج عنــه ارتفــاع إجمالــي قيمــة أصــول 
ــذ  ــد تنفي ــدة بع ــة معتم ــم مالي ــر قوائ ــاً لآخ ــدوق وفق الصن

الزيــادة.

10 يوليو 
2025م 

التغييرالتاريخ

التغييرات الأساسية

التغيير

التغييرات الغير أساسية

28 يوليو 
2025م 

	y ،ــمبر 2025م ــي 31 ديس ــة ف ــة المنتهي ــنة المالي ــال الس خ
تــم تحديــث شــروط وأحــكام صنــدوق الواحــة ريــت بتعييــن 
للاستشــارات  المتحــدون  المحاســبون  إم  إس  آر  شــركة 
وزكــوي  ضريبــي  ومستشــار  حســابات  كمراجــع  المهنيــة 
للصنــدوق بــدلًا مــن شــركة بــي كــي إف البســام، وذلــك 
ــى  ــر جوهــري عل ــر فــي أتعــاب المراجــع أو أث دون أي تغيي

أعمــال الصنــدوق.
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أعضاء مجلس إدارة الصندوق

رئيس مجلس إدارة الصندوق - عضو غير مستقلالأستاذ / بدر بن فهد بن مقيل

عضو مجلس إدارة الصندوق - عضو مستقلالأستاذ / أحمد بن سليمان المزيني

عضو مجلس إدارة الصندوق - عضو مستقلالأستاذ / عبدالرحمن بن عبدالعزيز العجلان

عضو مجلس إدارة الصندوق - عضو غير مستقلالأستاذ / سعود بن عثمان الرشودي
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وصف لطبيعة الخدمات المقدمة 
من أعضاء مجلس إدارة الصندوق

	1 الموافقــة علــى جميــع العقــود والقــرارات والتقاريــر الجوهريــة التــي يكــون .
الصنــدوق طرفــاً فيهــا

	2 ــن . ــة م ــات المقدم ــودة الخدم ــم أداء وج ــن تقيي ــر المتضم ــى التقري ــاع عل الاط
ــدوق ــة للصن ــات الجوهري ــم الخدم ــة بتقدي ــراف المعني الأط

	3 اعتمــاد سياســة مكتوبــة فيمــا يتعلــق بحقــوق التصويــت المتعلقــة بأصــول .
الصنــدوق.

	4 الإشــراف و - متــى كان ذلــك مناســباً - الموافقــة أو المصادقــة علــى أي تعارض .
مصالــح يفصــح عنــه مديــر الصندوق.

	5 الاجتمــاع مرتيــن ســنوياً علــى الأقــل مــع لجنــة المطابقــة والالتــزام لــدى مديــر .
الصنــدوق أو مســؤول المطابقــة والالتــزام لديــه لمراجعــة التــزام الصنــدوق 

ــة ــة ذات العلاق ــح والأنظم ــع اللوائ بجمي

	6 ــن )26( و)27( مــن . ــا المادتي ــرات المنصــوص عليه ــع التغيي ــى جمي الموافقــة عل
لائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري وذلــك قبــل حصــول مديــر الصنــدوق علــى 

موافقــة مالكــي الوحــدات والهيئــة أو إشــعارهم )حيثمــا ينطبــق(.

	7 التأكــد مــن اكتمــال ودقــة شــروط وأحــكام الصنــدوق وأي مســتند آخــر )ســواء .
ــدوق  ــر الصن ــدوق ومدي ــق بالصن ــات تتعل ــن إفصاح ــره( يتضم ــداً أم غي أكان عق
وإدارتــه للصنــدوق، إضافــة إلــى التأكــد مــن توافــق مــا ســبق مــع أحــكام لائحــة 

صناديــق الاســتثمار العقــاري

	8 التأكــد مــن قيــام مديــر الصنــدوق بمســؤولياته بمــا يحقــق مصلحــة مالكــي .
الوحــدات وفقــاً لأحــكام لائحــة صناديــق الاســتثمار العقــاري وشــروط وأحــكام 

ــة الشــرعية ــة الرقاب ــرارات لجن ــدوق وق الصن

	9 تقييــم آليــة تعامــل مديــر الصنــدوق مــع المخاطــر المتعلقــة بأصــول الصنــدوق .
وفقًــا لسياســات وإجــراءات مديــر الصنــدوق حيــال رصــد المخاطــر المتعلقــة 

ــا ــل معه ــة التعام ــدوق وكيفي بالصن

.	10 العمــل بأمانــة وحســن نيــة واهتمــام ومهــارة وعنايــة وحــرص وبمــا يحقــق 
الوحــدات مالكــي  مصلحــة 

.	11 تدويــن محاضــر الاجتماعــات التــي تشــتمل علــى جميــع وقائــع الاجتماعــات 
والقــرارات التــي اتخذهــا مجلــس إدارة الصنــدوق

.	12 الاطلاع على التقرير المتضمن جميع الشكاوى والإجراءات المتخذة حيالها.
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أداء الصندوق ومدى تحقيقه لأهدافه
حافظــت أصــول الصنــدوق خلال الفتــرة محــل التقريــر 
علــى مســتويات إشــغال مســتقرة وجيــدة، بمــا يعكــس 
ــة وجــودة إدارتهــا التشــغيلية.  ــة المحفظــة العقاري متان
ــاح  ــع أرب ــدوق بتوزي ــر الصن وفــي هــذا الإطــار، قــام مدي
نقديــة منتظمــة علــى مالكــي الوحــدات، حيث تــم توزيع 
مبلــغ 0.35 ريــال ســعودي لــكل وحــدة عــن الفتــرة مــن 
ــك  ــمبر 2024م، وكذل ــى 31 ديس ــو 2024م وحت 1 يولي
توزيــع 0.35 ريــال ســعودي لــكل وحــدة عــن الفتــرة مــن 
ًـا  1 ينايــر 2025م وحتــى 30 يونيــو 2025م، وذلــك وفق�
ــاح وبمــا يتماشــى  للسياســة المعتمــدة لتوزيعــات الأرب

ـمـع الأداء الماـلـي والتـشـغيلي للصـنـدوق

كمــا تــم خلال عــام 2025م الانتهــاء مــن أعمــال الترميــم 
ــهمت  ــي أس ــاري، والت ــهد التج ــز ش ــي مرك ــر ف والتطوي
بشــكل مباشــر فــي تحســين جــودة المرافــق والخدمــات 
الأصــل،  جاذبيــة  وتعزيــز  للمســتأجرين،  المقدمــة 
ودعــم اســتدامة معــدلات الإشــغال وتحســين تجربــة 

المــستأجرين عــلى الــمدى المتوــسط والطوــيل

2025م،  عــام  مــن  الأولــى  التســعة  الأشــهر  وخلال 
عمــل مديــر الصنــدوق علــى مراجعــة وتقييــم الإيجــارات 
بصفــة دوريــة، وقــام بزيــادة إيجــارات بعــض عقــارات 
ــدوق بمــا يتوافــق مــع الاســتراتيجية الاســتثمارية  الصن

وبالاســتناد  الصنــدوق،  إدارة  مجلــس  مــن  المعتمــدة 
إلــى مســتويات الإيجــارات الســوقية للعقــارات المماثلــة 
ــدوق  فــي نفــس المناطــق، وبمــا يحقــق مصلحــة الصن

ومالــكي وحداــته

ويجــدر التنويــه إلــى أن هــذه المراجعــات تمــت قبــل 
صــدور القــرارات والتعليمــات الصــادرة عــن الهيئــة العامة 
والتــي تضمنــت  بتاريــخ 25 ســبتمبر 2025م،  للعقــار 
منطقــة  فــي  الإيجــارات  زيــادة  مــن  تحــد  تنظيمــات 
مدينــة الريــاض. وعليــه، يلتــزم مديــر الصنــدوق بتطبيــق 
جميــع الأنظمــة والتعليمــات ذات العلاقــة، ومواصلــة 
إدارة المحفظــة العقاريــة وفــق إطــار نظامــي يــوازن 
بيــن الامتثــال التنظيمــي وتعظيــم العوائــد المســتدامة 

للصــندوق
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تقرير مجلس إدار ة الصندوق للموضوعات التي تمت مناقشتها والقرارات 
الصادرة بشأنها، بما في ذلك أداء الصندوق ومدى تحقيقه لأهدافه

	1 تم استعراض معلومات الصندوق والأداء.

	2 تمت الموافقة على تعيين الأستاذة/ أثير البقمي كسكرتير لمجلس إدارة الصندوق.

	3 تمت الموافقة على تعيين شركة بريما المحدودة لتقييم الخسائر الائتمانية المتوقعة.

	4 تم استعراض التحديثات المتعلقة بتجزئة بلك 209.

	5 تم استعراض التحديثات المتعلقة طلب زيادة رأس مال الصندوق.

	6 تــم توضيــح النســبة النظاميــة المســموح بهــا للاســتثمار فــي العقــارات تحــت التطويــر ضمــن الصناديــق العقاريــة المتداولــة، كمــا .
تــم اســتعراض مقارنــة متوســط التوزيعــات النقديــة لــكل وحــدة فــي صناديــق الريــت المدرجــة فــي الســوق الماليــة الســعودية 

)تــداول(.

	1 تمت الموافقة على تعيين الأستاذة/ سارة العتيبي كسكرتير للمجلس.

	2 تم استعراض معلومات الصندوق والأداء.

	3 تم استعراض تأثير القوانين والقرارات الصادرة بتاريخ 25 سبتمبر 2025م من الهيئة العامة للعقار على عقارات الصندوق.

	4 تمت الموافقة على تحديث مصفوفة صلاحيات مدير الصندوق.

	5 الإفصاح عن التعاملات والعقود مع الأطراف ذوي العلاقة .

اجتماع رقم )1( لعام 2025م

في تاريخ 2025/06/26م

اجتماع رقم )2( لعام 2025م

 في تاريخ 2025/12/24م

التاريخ

التاريخ

أهم البنود والقرارات التي تمت مناقشتها

أهم البنود والقرارات التي تمت مناقشتها
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إشعارات وقرارات مجلس الإدارة
مضمون القرار/ الإشعارالتاريخ

إشعار بنشر تقارير التقييم النصف سنوي للفترة المنتهية في 31 ديسمبر  2024م.14 يناير 2025 م

توزيع ارباح نقدية لمالكي الوحدات للنصف الثاني لعام 2024 م.18 فبراير 2025م

التحقق من إستقلالية أعضاء مجلس إدارة الصندوق.26 فبراير 2025م

20 مارس 2025م

موافقة المجلس على البنود التالية :

	y.القوائم المالية السنوية لصندوق الواحة ريت لعام 2024 م

	y.اعتماد التقرير السنوي لمجلس إدارة صندوق الواحة ريت لعام 2024م

	y.اعتماد التقرير السنوي لصندوق الواحة ريت لعام 2024 م

	y .الإطلاع على تقرير المراجعة والتدقيق الشرعي على أعمال صندوق الواحة ريت لعام 2024م

	y. الإطلاع على التقرير المتضمن تقييم أداء وجودة الخدمات المقدمة من الأطراف المعنية بتقديم الخدمات الجوهرية للصندوق

	y الإطلاع على تقييم مدير الصندوق للمخاطر المتعلقة بأصول الصندوق وفقاً لسياسات وإجراءات مدير الصندوق حيال رصد المخاطر المتعلقة بالصندوق

وكيفية التعامل معها.

	y الإطلاع على التقرير المتضمن جميع الشكاوى والإجراءات المتخذة حيالها وذلك للتأكد من قيام مدير الصندوق بمسؤولياته بما يحقق مصلحة مالكي

الوحدات.

9 إبريل 2025م
	y.إشعار بإنخفاض نسبة الجمهور في صندوق الواحة ريت

	y.)209 إشعار بتصحيح الخطأ المتعلق بالعقار )بلك

موافقة المجلس على إبرام عقود إيجار لأكثر من ثلاث سنوات.21 إبريل 2025م

موافقة المجلس على الملحق التكميلي رقم )1( لشروط وأحكام صندوق الواحة ريت .19 يونيو 2025م

2 يوليو 2025م

موافقة المجلس على تعيين شركة ار اس ام في المناصب التالية:

	y.2025 مراجع حسابات الصندوق لعام

	y.2025 مراجع حسابات الشركة ذات الأغراض الخاصة للصندوق لعام

	y.2025 مستشار الزكاة للصندوق لتقديم إقرارات الزكاة لعام

	y.2025 مستشار الزكاة للشركة ذات الأغراض الخاصة للصندوق لتقديم إقرارات الزكاة لعام

	y.2025 مستشار ضريبة القيمة المضافة للصندوق لتقديم إقرارات ضريبة القيمة المضافة الربع سنوية لعام
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مضمون القرار/ الإشعارالتاريخ

إشعار بنتائج اجتماع مالكي وحدات صندوق الواحة ريت )الاجتماع الأول(.9 يوليو 2025 م

إشعار بنشر تقارير التقييم النصف سنوية للفترة المنتهية في 30 يونيو  2025م.15 يوليو 2025 م

موافقة المجلس على التعاقد مع شركة نسج الإبداع للاستشارات الهندسية.27 يوليو 2025م

إشعار بنتائج الطرح الإضافي.30 يوليو 2025م

موافقة المجلس على القوائم المالية الأولية عن الفترة من 1 يناير 2025 م  وحتى 30 يونيو 2025م.4 أغسطس 2025م

موافقة على توزيع ارباح نقدية لمالكي الوحدات للنصف الأول  لعام 2025م.17 أغسطس 2025م

موافقة المجلس على تعيين شركة رحابة العقارية لتقديم الاعتراض على القيمة الإيجارية في مركز شهد التجاري.28 أكتوبر 2025م

موافقة المجلس على تعيين مؤسسة جود العمل للسلامة لتنفيذ ملاحظات المكتب الاستشاري.4 ديسمبر 2025م
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تقرير تقويم المخاطر
1. المخاطر الرئيسية

مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

30متوسطالتأثير سلباًً على عوائد الصندوقمخاطر التوزيعات من أنشطة غير تشغيلية1

القيام بالحفاظ على نسب إشغال 
مرتفعة لعقارات الصندوق وتأجير 

الشواغر إن وجدت في أقرب وقت 
ممكن.

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق بظروف 
خارجية

مخاطر التنافس في المعروض 2
تأثر عقارات الصندوق حال إنشاء 

عقارات جديدة في منطقة العقار
30متوسط

قد يضطر مدير الصندوق لعمل 
تحسينات على بعض العقارات لخلق 

ميزة تنافسية.
جاري التطبيق متوسط

مخاطر عدم وجود ضمان لعوائد الاستثمار3

من الممكن أن تقل قيمة 
الوحدات أو أن يخسر المستمثرون 

بعض أو جزء من راس المال 
المستثمر

30متوسط

دراسة الفرص المختلفة لاختيار 
أنسبها من حيث العائد على 

الاستثمار ، ومستوى المخاطرة 
المنخفض..

جاري التطبيق متوسط

4
مخاطر عدم وجود ضمانات وفاء المستأجرين 

بسداد الدفعات الإيجارية 
تعثر أو تأخر بعض المستأجرين 

عن السداد
15متوسط

يحرص مدير الصندوق على تسجيل 
جميع عقود الإيجار بمنصة إيجار 

وهناك بعض المستأجرين تم رفع 
قضايا عليهم للتحصيل والإخلاء .

جاري التطبيق متوسط

مخاطر عدم مطابقة الشروط5

قد يتم إجراء تغييرات لاحقة 
على متطلبات الاحتفاظ بوضع 

الصندوق كصندوق استثمار 
عقاري متداول

15منخفض
يبذل مدير الصندوق جهده للالتزام 

بالأنظمة واللوائح ذات العلاقة .
جاري التطبيق منخفض
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

مخاطر سيولة السوق6
مخاطر انخفاض السيولة في 

سوق نمو 
20متوسط

يوصي مدير الصندوق المستثمرين 
باستشارة مستشار مالي قبل شراء 

وحدات في الصندوق لتقديم النصح 
والمشورة .

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق بظروف 
خارجية 

7
المخاطر المرتبطة ببيع عدد كبير من الوحدات 

في السوق الموازية بعد عملية الطرح
20متوسطتأثر السعر السوقي للوحدات

لا يملك مدير الصندوق السيطرة 
على التأثير على قرارات المستثمرين 

بهذا الخصوص .
متوسط

لم يتم التطبيق 
لقبول  المخاطر 

8
مخاطر رغبة الصندوق في الاستمرار في 

السوق الموازية
حجم التداول والسيولة 

المنخفض 
20متوسط

يوصي مدير الصندوق المستثمرين 
باستشارة مستشار مالي قبل شراء 

وحدات في الصندوق لتقديم النصح 
والمشورة .

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق بظروف 
خارجية 

مخاطر التغييرات في الأسعار 9
تاثير سلبي على القيمة 

السوقية للوحدات 
30متوسط

يوصي مدير الصندوق المستثمرين 
باستشارة مستشار مالي قبل شراء 

وحدات في الصندوق لتقديم النصح 
والمشورة.

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق بظروف 
خارجية 

10
مخاطر التداول بسعر أقل من سعر الطرح 

الأولي
تداول الوحدات بسعر أقل من 

القيمة التي تم طرحها 
30متوسط

يوصي مدير الصندوق المستثمرين 
باستشارة مستشار مالي قبل شراء 

وحدات في الصندوق لتقديم النصح 
والمشورة.

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق بظروف 
خارجية 

مخاطر التقلب في التوزيعات11
اتخفاض التوزيعات بسبب أحداث 

غير متوقعة 
30متوسط

الحفاظ على نسب إشغال جيدة 
لعقارات الصندوق وجدولة النفقات 

الرأسمالية للحد من تأثيرها على 
التوزيعات.

تم التطبيق متوسط
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

30متوسطانخفاض سعر الوحدة مخاطر زيادة عمليات بيع الوحدات 12
لا يملك مدير الصندوق السيطرة 

على التأثير على قرارات المستثمرين 
بهذا الخصوص.

متوسط
لم يتم التطبيق 
لقبول  المخاطر 

مخاطر انعكاس القيمة الأساسية13
تأثير سلبي على السعر السوق 

للوحدة 
30متوسط

الحرص على الأداء الجيد للصندوق 
وإدارة العقارات والشفافية 

في الإفصاح والتقارير لتمكين 
المستمثرين من اتخاذ اللازم .

جاري التطبيق متوسط

14
مخاطر العوائق للحصول على تمويل لعمليات 

الاستحواذ المستقبلية
صعوبة الاستحواذ على عقارات 

جديدة
35متوسط

يحرص مدير الصندوق على اختيار 
العقارات ذات الجدوى الاقتصادية 

والعوائد الجيدة حتى يتم الموافقة 
عليها من قبل البنك الممول.

جاري التطبيق متوسط

التغييرات في أوضاع السوق15
التغير في العرض والطلب 

قد يؤدي إلى انخفاض قيمة 
العقارات 

30متوسط
دراسة والاستحواذ على العقارات 

في المناطق الحيوية ذات مستويات 
الطلب المرتفعة.

جاري التطبيق متوسط

15منخفضعدم التأثير في اتخاذ القرار عدم المشاركة في الإدارة 16

يلتزم مدير الصندوق بشروط 
وأحكام الصندوق ولائحة صناديق 

الاستثمار وقرارات مجلس إدارة 
الصندوق فيما يخص إدارة 

الصندوق ولا يوجد أي حقوق 
مشاركة للمستثمرين في القرارات 

الإستثمارية.

جاري التطبيق منخفض
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

35متوسطتأثر أداء الصندوق الاعتماد على كبار الموظفين 17

يتم استقطاب موظفين ذوي 
كفاءة وخبرة كبيرة كما يتم تدريب 
الموظفين بالإدارة بصورة مستمرة 

للحفاظ على أداء جيد للصندوق.

جاري التطبيق متوسط

القيود الشرعية 18
التخلي عن الاستثمار أو جزء منه 

أو جزء من الدخل 
25متوسط

يلجأ الصندوق في جميع استثماراته 
إلى الهيئة الشرعية المعينة 

لمراجعة استثمارات وأمور الصندوق.
تم التطبيق متوسط

مخاطر الانتقال إلى السوق الرئيسي19
يؤدي إلى تذبذب سعر الوحدة 

على المدى القصير.
متوسطالاستمرار بمتابعة القوانين و اللوائح 20متوسط

خارج عن سيطرة 
الإدارة يتعلق بظروف 

خارجية 
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2. عوامل المخاطر ذات الصلة بأصول الصندوق

مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

المستأجرون في القطاعات المتخصصة 20
عدم الامتثال لمتطلبات الجهات 

الرقابية من قبل المستأجرين 
30متوسط

يطلع مدير الصندوق على 
مستندات المستأجر ويتأكد من 

صلاحيتها قبل توثيق أي عقود إيجار 
مع المستأجرين، وفي حال وجود 
أي تعثر في السداد يتم التحويل 

للممثل القضائي للصندوق.

جاري التطبيق متوسط

30متوسطانخفاض صافي إيرادات الإيجار مخاطر سوق العقارات السكنية21

يعمل مدير الصندوق على وضع 
خطة لتحسين العقارات للحفاظ 

على مستوى التنافسية مع 
العقارات بنفس موقع العقار.

جاري التطبيق متوسط

مخاطر الاستثمار في القطاع اللوجستي22
مخاطر تدهور جودة الائتمان 

للعديد من العملاء الرئيسيين 
30متوسط

في حال تدهور جودة الائتمان 
لدى أي من العملاء وإخلاء العين 

المؤجرة يقوم مدير الأملاك بعرضها 
فوراًً والبحث عن مستأجر جديد.

جاري التطبيق متوسط

مخاطر الاستثمار في القطاع المكتبي23
تأثر عوائد الصندوق نتيجة صرف 

مبالغ رأسمالية على تحسين 
العقارات 

35متوسط

يحرص مدير الصندوق على جدولة 
النفقات الرأسمالية مع الحرص على 

الحفاظ على نسب إشغال جيدة 
لعقارات الصندوق لتقليل التأثير 

على إيجارات الصندوق حال وجود 
نفقات رأسمالية.

جاري التطبيق متوسط
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

24
مخاطر الاستثمارفي سوق العقارات التجارية/ 

التجزئة 
اتخفاض العوائد الإيجارية 

والتوزيعات 
35متوسط

يحرص مدير الصندوق على تنوع 
المستأجرين واختيار المستأجرين 

ذوي الملاءة بناءًً على توصية مدير 
الأملاك.

جاري التطبيق متوسط

مخاطر سوق العقارات التجارية25
تأثر العوائد وانخفاض في قيم 

العقارات
10منخفض

يحرص مدير الصندوق على التنوع 
في أنشطة وقطاعات عقارات 

الصندوق.
جاري التطبيق منخفض

26
مخاطر سوق العقارات المتعلق بقطاعات 

أخرى
انخفاض صافي إيردات الإيجار 

وانخفاض التوزيعات 
10منخفض

يحرص مدير الصندوق على الدراسة 
لجيدة للفرص والقطاعات المحتملة 

وأن يكون الإيراد مناسب مقارنة 
بالعقارات المشابهة في السوق 

ونسب إشغاله جيدة.

جاري التطبيق منخفض

توفر الاستثمارات المناسبة27
قدرة الصندوق في تحقيق عوائد 

مرغوبة 
25متوسط

يسعى مدير الصندوق من خلال 
الفرص المتاحة بالسوق باختيار 

أفضلها بناءًً على قيود الاستثمار 
للصندوق والاستثمارات المسموح 

بها.

جاري التطبيق متوسط

28
مخاطر تخلف الطرف الآخر عن الالتزام 

والمخاطر الائتمانية
التخلف عن السداد وتأثر دخل 
الصندوق وانخفاض التوزيعات

15منخفض

يحرص مدير الصندوق على اختيار 
المستأجرين ذوي الملاءة والحفاظ 
على مستوى خدمات جيد ومتابعة 

التحصيل من خلال مدير الأملاك 
بصفة مستمرة.

جاري التطبيق منخفض
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

مخاطر الاستثمارات المستقبلية29
عدم توفر معلومات اقتصادية 

ومالية ذات الصلة 
35متوسط

يحرص مدير الصندوق على إشراك 
مجلس إدارة الصندوق في اتخاذ 

العديد من القرارات الخاصة بالفرص 
الاستثمارية لاختيار الأفضل منها 

ذات العوائد الجيدة للصندوق.

جاري التطبيق متوسط

المخاطر العقارية العامة30
صعوبة التخارج من الاستثمارات 

العقارية
30متوسط

لدى مدير الصندوق شبكة من 
المسوقين العقاريين والتي من 

خلالها يتم عرض الاستثمارات 
العقارية للبيع في حال تم اتخاذ قرار 
بالتخارج من عقارات الصندوق بالرغم 

من أن مدة الصندوق 99 سنة.

جاري التطبيق متوسط

مخاطر التركيز على القطاع العقاري31
تأثر التدفقات النقدية للصندوق 

ووضعه المالي 
30متوسط

يحرص مدير الصندوق على تنوع 
استثماراته من حيث النشاط والتركز 

الجغرافي.
جاري التطبيق متوسط

مخاطر الاعتماد على إيرادات الإيجارات32
تأثر إيردات الصندوق وعدم 
القدرة على دفع التوزيعات 

25متوسط

يحرص مدير الصندوق عند 
الاستحواذ أن تكون العقارات بها 

نسب إشغال جيدة، كما يقوم مدير 
الصندوق بتعيين مدير أملاك لإدارة 

العقار من حيث التأجير والتحصيل.

جاري التطبيق متوسط

مخاطر نزع الملكية33
انخفاض قيمة التوزيعات وسعر 

التداول للوحدات 
30متوسط

يحرص مدير الصندوق حال الإعلان 
عن مناطق نزع الملكية أن لا يتم 

شراء أي عقارات بمنطقة النزع.
متوسط

خارج عن سيطرة 
الإدارة يتعلق بظروف 

خارجية 
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

مخاطر عدم سيولة الأصول  العقارية34
صعوبة التخارج من الاستثمارات 

العقارية
30متوسط

لدى مدير الصندوق شبكة من 
المسوقين العقاريين والتي من 

خلالها يتم عرض الاستثمارات 
العقارية للبيع في حال تم اتخاذ قرار 
بالتخارج من عقارات الصندوق بالرغم 

من أن مدة الصندوق 99 سنة .

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق بظروف 
خارجية 

مخاطر التطوير العقاري35
انخفاض الأرباح وصافي قيمة 

الأصول 
30متوسط

يلتزم مدير الصندوق بقيود 
الاستثمار المذكورة في شروط 

وأحكام الصندوق من حيث نسب 
الاستثمارات حتى لا تتأثر عوائد 
الصندوق بشكل كبير يؤثر على 

التوزيعات،كما أن التطوير العقاري 
ليس هدف رئيسي للصندوق.

جاري التطبيق متوسط

مخاطر التمويل36
قد يؤثر التغيير في تكلفة 

التمويل أو شروط التمويل بشكل 
سلبي على أداء الصندوق 

45متوسط

يحرص مدير الصندوق عند الحصول 
على تمويل على الحصول من 

العروض التي تناسب الصندوق 
واختيار الأنسب منها من حيث 

الشروط والتكلفة.

جاري التطبيق مرتفع

مخاطر الإجراءات التي يتخذها المنافسون37
خسارة الدخل نتيجة لعدم تأجير 

العقارات الأساسية 
25متوسط

يحرص مدير الصندوق عند اختيار 
العقارات أن تكون عقارت ذات موقع 

جيد وفي مناطق ذات نسب طلب 
مرتفعة ونسب إشغال جيدة .

جاري التطبيق متوسط
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

20متوسطانخفاض عوائد مالكي الوحدات مخاطر تقديم الضمانات عند بيع الاستثمار38

فيما عدا الضمانات المذكورة  
شروط وأحكام الصندوق  لن يقدم 

مدير الصندوق أي ضمانات على بيع 
العقار.

جاري التطبيق متوسط

39
مخاطر عدم القدرة على التخارج من 

استثمارات الصندوق بشروط جيدة ومواتية
35متوسطتأثر الوضع المالي للصندوق 

يحرص مدير الصندوق قدر 
المستطاع من اختيار الأوقات 

الملائمة للتخارج من الاستثمارات 
وعرض الاستثمارات عبر عدة 

وسطاء .

جاري التطبيق متوسط

40
مخاطر عدم قدرة المستأجرين على الوفاء 

بالتزاماتهم التعاقدية
30متوسطتأثر توزيعات مالكي الوحدات 

يحرص مدير الصندوق على اختيار 
المستأجرين ذوي الملاءة والحفاظ 
على مستوى خدمات جيد ومتابعة 

التحصيل من خلال مدير الأملاك 
بصفة مستمرة .

جاري التطبيق متوسط

41
مخاطر احتمالية عدم القدرة على تجديد عقد 
الإيجار أو إعادة تأجير المساحة المستأجرة عند 

انتهاء مدة العقد

تأثر الوضع المالي للصندوق 
والتدفقات النقدية

25متوسط

يحرص مدير الصندوق على المتابعة 
المستمرة مع مدير الأملاك لتأجير 

الشواغر في أقرب وقت ممكن 
وكذلك إشعار المستأجرين خلال 

فترة الإشعار للبدء في عرض العقار 
للإيجار مبكراًً .

جاري التطبيق متوسط

مخاطر الخسائر غير المؤمنة42
خسارة مالية بسبب بعض 

العقارات الغير مؤمن عليها أو 
خارج حدود التأمين

40مرتفع

يسعى مدير الصندوق قدر 
المستطاع بالتنسيق مع 

المستأجرين لاستيفاء متطلبات 
التأمين وتجنب المخاطر .

جاري التطبيق مرتفع
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف 

من المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

مخاطر تقويم العقارات43
تأثر العوائد النهائية المبنية على 

دقة تقدير قيمة العقار 
20متوسط

يحرص مدير الصندوق قبل 
الاستحواذ على أو بيع أي أصل 

أن يتم عمل تقييم من اثنين من 
المقيمين المعتمدين وأن تكون 
التقييمات محدثة وسارية طوال 

عملية الاستحواذ أو البيع.

جاري التطبيق متوسط

مخاطر الاستثمارات الأجنبية44
قيود ومخاطر الاستثمارات 

الأجنبية 
30متوسط

يلتزم مدير الصندوق بقيود 
الاستثمار المذكورة في شروط 

وأحكام الصندوق من حيث نسب 
الاستثمارات حتى لا تتأثر عوائد 
الصندوق بشكل كبير يؤثر على 

التوزيعات، كما أن الاستثمارات 
الأجنبية ليست هدف رئيسي 

للصندوق.

جاري التطبيق متوسط

45
مخاطر صدور قرارات و قوانين من الهيئة 
العامة للعقار بمنع زيادة القيمة الإيجارية

50متوسط ثبات الايرادات الإيجارية
يقوم مدير الصندوق بدارسة  

إمكانية الاعتراض على القيمة 
الإيجارية .

جاري التطبيق متوسط
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3. عوامل المخاطر الأخرى 

مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف من 

المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

مخاطر الوضع القانوني 46
عدم وجود شخصية اعتبارية 

للصندوق
30متوسط

مدير الصندوق ملتزم بشروط وأحكام 
الصندوق وكذلك اللوائح التنفيذية 

لهيئة السوق المالية.
متوسط

خارج عن سيطرة 
الإدارة يتعلق 

بظروف خارجية 

المخاطر القانونية والتنظيمية والضريبية47
تعطل بعض الأمور التشغيلية 

في الصندوق 
15منخفض

يحرص مدير الصندوق بالالتزام بتطبيق 
أي تغييرات أو تحدثيات تطرأ على 

الأنظمة.
منخفض

خارج عن سيطرة 
الإدارة يتعلق 

بظروف خارجية 

المخاطر الضريبية48
انخفاض العوائد المرتبطة 

بالاستثمار في الصندوق 
30متوسط

يحرص الصندوق على تعيين مستشار 
ضريبي للقيام بهذه المهمة لضمان 
حقوق الصندوق ومالكي الوحدات .

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق 
بظروف خارجية 

مخاطر ضريبة القيمة المضافة49
تأثر الدخل الموزع لمالكي 

الوحدات
30متوسط

يحرص الصندوق على تعيين مستشار 
ضريبي للقيام بهذه المهمة لضمان 
حقوق الصندوق ومالكي الوحدات .

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق 
بظروف خارجية 

30متوسطارتفاع تكاليف الصندوق مخاطر الزكاة50
يحرص مدير الصندوق على الالتزام 

بالأنظمة ذات العلاقة ويعين مستشار 
زكوي للقيام بذلك .

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق 
بظروف خارجية 
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف من 

المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

مخاطر الموافقات الحكومية والبلدية51
عدم تحقيق الأهداف 

الاستثمارية 
25متوسط

يسعى مدير الصندوق للحصول على 
التراخيص من خلال الجهات المعنية 
بالطرق الرسمية ويلتزم بمتطلبات 

الجهات الرسمية للحصول على هذه 
التراخيص من خلال المكاتب المرخص 

لها.

جاري التطبيق متوسط

مخاطر السعودة52
ارتفاع التكاليف وانخفاض الأرباح 

الصافية 
30متوسط

يحرص مدير الصندوق على الالتزام 
بنسب السعودة المحددة على القطاع 

وفي نفس الوقت على توظيف 
الموظفين الأكفاء لأداء الأعمال .

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق 
بظروف خارجية 

مخاطر التقاضي مع الغير53
تأثر قيمة الأصول والسيولة 

النقدية المتوفرة للتوزيع على 
مالكي الوحدات

30متوسط

يحرص مدير الصندوق على اختيار 
المستأجرين ذوي الملاءة والحفاظ 
على مستوى خدمات جيد ومتابعة 

التحصيل من خلال مدير الأملاك بصفة 
مستمرة .

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق 
بظروف خارجية 

مخاطر تحديد المسؤولية والتعويض54
تأثر عوائد المستثمرين بسبب 

التعويضات 
30متوسط

يحرص مدير الصندوق على العمل 
وفقاًً لشروط وأحكام الصندوق 

واللوائح ذات العلاقة بالتعاون مع 
مجلس إدارة الصندوق لإدارة الصندوق 

بأفضل الوسائل.

جاري التطبيق متوسط

30متوسطتأثر أداء الصندوق والعوائد المخاطر السيادية والسياسية55

يلتزم مدير الصندوق بقيود الاستثمار 
المذكورة في شروط وأحكام 

الصندوق من حيث نسب الاستثمارات 
حتى لا تتأثر عوائد الصندوق بشكل 

كبير يؤثر على التوزيعات، كما أن 
الاستثمارات الأجنبية ليست هدف 

رئيسي للصندوق.

متوسط
خارج عن سيطرة 

الإدارة يتعلق 
بظروف خارجية 
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مخاطر الاستثمار بصندوق الواحة ريت

#
المخاطر المحتملة "كما هي مذكورة في 

شروط وأحكام الصندوق"
الـتأثير المحتمل 

مستوى 

التأثير )اختار 

من القائمة 

المنسدلة(

احتمالية 

الحدوث 

)%(

الطريقة المتبعة للحد/ التخفيف من 

المخاطر

تقييم 

المخاطر 

حالة تطبيق 

الاستراتيجية

التوزيعات العينية56
صعوبة التصرف في الحصص 

العينية 
30متوسط

يسعى مدير الصندوق لاختيار أفضل 
السبل للتخارج بما يكون في صالح 

المستثمرين.
جاري التطبيق متوسط

57
مخاطر الاستثمار في أدوات وصناديق أسوق 
النقد والأسهم المدرجة وصناديق الاستثمار 

العقاري الأخرى

مخاطر الائتمان من عدم إمكانية 
أو قدرة الطرف الآخر في سداد 

المستحقات 
25متوسط

يقوم مدير الصندوق بدراسة أدوات 
الاستثمار بشكل جيد ويتم اختيار 

أطراف ذوي ملاءة مالية جيدة.
جاري التطبيق متوسط

58
مخاطر التصرفات السابقة غير المحددة وعدم 

توافر الرخص والتصاريح الحكومية للعقارات 
محل الإستحواذ

15منخفضملكية الصندوق للعقارات

يقوم مدير الصندوق بالتأكد من 
المستندات الرسمية للعقارت كصك 

الملكية والرخص الأخرى قبل 
الاستحواذ على أي أصل.

جاري التطبيق منخفض
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 صندوق الواحة ريت

 متداول مغلق عقاريستثمار اصندوق 

 ("لاوساطة كابيت"لوساطة المالية مدار من قبل شركة ا)

 

 القوائم المالية وتقرير المراجع المستقل

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 )مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة كابيتال"(

 

 القوائم المالية وتقرير المراجع المستقل 

   م 2025ديسمبر  31للسنة المنتهية فى 
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 تقرير المراجع المستقل

 

 إلى السادة / مالكي الوحدات

 في صندوق الواحة ريت

 متداول  مغلق صندوق استثمار عقاري

 )مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة كابيتال"(
 

 الرأي

والمُدار من قبل شركة الوساطة  ( )"الصندوق"(مغلق متداوللصندوق الواحة ريت )صندوق استثمار عقاري راجعنا القوائم المالية  لقد

وقائمة الربح أو الخسارة  ،م2025ديسمبر  31والتي تشمل قائمة المركز المالي كما في  )"مدير الصندوق"(، "المالية "وساطة كابيتال

شامل الاخَر وقائمة التغيرات في صافي قيمة الموجودات العائدة لمالكي الوحدات وقائمة التدفقات النقدية للسنة المنتهية في ذلك والدخل ال

 التاريخ، والإيضاحات المرفقة بالقوائم المالية، بما في ذلك المعلومات ذات الأهمية النسبية عن السياسات المحاسبية.
 

ديسمبر  31المالية المرفقة تعرض بشكل عادل، من جميع الجوانب الجوهرية، المركز المالي للصندوق كما في وفي رأينا، فإن القوائم 

ية م وأدائه المالي وتدفقاته النقدية للسنة المنتهية في ذلك التاريخ وفقا للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العرب2025

 ات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين.السعودية والمعايير والإصدار
 

 أساس الرأي

د قمنا بالمراجعة وفقا للمعايير الدولية للمراجعة المعتمدة في المملكة العربية السعودية. ومسؤولياتنا بموجب تلك المعايير موضحة بمزي لقد

المالية" الوارد في تقريرنا. ونحن مستقلون عن الصندوق وفقا للميثاق الدولي  في قسم "مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم التفصيلمن 

ضاً لسلوك وادَاب المهنة للمحاسبين المهنيين، المعتمد في المملكة العربية السعودية، ذي الصلة بمراجعتنا للقوائم المالية، وقد وفينا أي

 عتقادنا، فإن أدلة المراجعة التي حصلنا عليها كافية ومناسبة لتوفير أساس لرأينا.بمسؤولياتنا الأخلاقية الأخرى وفقاً لذلك الميثاق. وفي ا
 

 أمر أخر

م من قبل مراجع آخر، والذي أبدى رأياً غير معدل عن 2024ديسمبر  31تمت مراجعة القوائم المالية للصندوق للسنة المالية المنتهية في 

 .م(2025فبراير  18 هـ )الموافق1446شعبان  19تلك القوائم في تاريخ 

 للمراجعة الرئيسي الأمر

للقوائم المالية للسنة الحالية. لقد  مراجعتنا عندلها الاهمية البالغة  تللمراجعة وفقاً لحكمنا المهني هي تلك الامور التي كان ةالرئيسي ورالأمان 

ما يلي تمت معالجة هذه الأمور في سياق مراجعتنا للقوائم المالية ككل وفي تكوين رأينا عنها واننا لا نقدم رأيا منفصلا حول تلك الأمور، وفي

 وصف لكل أمر من الأمور الرئيسية للمراجعة وكيفية معالجته:

 الرئيسي للمراجعة الأمر

التي تعاملنا بها اثناء المراجعة مع الأمر الرئيسي الكيفية 

 للمراجعة

 العقارات الإستثماريةتقييم 

صاااااااافي القيمااة الاادفتريااة  غم، بل2025ديساااااامبر  31كمااا في 

ريال سااااااعودي  197,559,068للعقارات الاساااااات مارية مبلغ 

 من اجمالي موجودات الصندوق.  %92وتم ل ما نسبته 

عوائااد  تحقيق ساااااات ماااريااة لغر يتم الاحتفاااب بااالعقااارات الا

الإيجار، ويتم إدراجها بالتكلفة ناقصا الاستهلاك المتراكم خسائر 

 الانخفا  المتراكم في القيمة ان وجد.
 

في القيمة والافصاااان عن القيمة العادلة في  الإنخفا لاغرا  

يتم تقييم العقارات الاساات مارية من قبل  القوائم المالية للصااندوق،

بعملية  نايقوم "مقيمينومعتمدين " مسااااااتقلينمقيمين خارجيين 

التقييم باساااااتخدام طرق ومنهجيات تقييم متعاره عليها اساااااتنادا 

الى افتراضاااات وتقديرات متعلقة بعدة عوامل مة رة على القيمة 

قيمااة  العااادلااة للعقااارات الاساااااات ماااريااة. لتقييم الإنخفااا  في

الإسااااات مارات العقارية، اضاااااافة الى دلك يقوم مدير الصاااااندوق 

من خلال  الإساااااات مارية بمراقبة تقلبات القيمة العادلة للعقارات

الإستعانة بمقيمين عقاريين معتمدين مستقلين لإجراء تقييم معتمد 

 سنوي. عل أساس نصف للصندوق الاست ماريةللعقارات 

من  التالية فيما يتعلق بالتحققلقد قمنا بتنفيذ الاجراءات 

 الاستثمارية: العقارات 

حصاااااالنا على تقريرين للتقييم من مقيمين عقاريين مسااااااتقلين  •

 31كمااا في للعقااارات الاساااااات ماااريااة معتماادين من "تقييم" 

بة لليأكد من م، 2025ديساااااامبر  أن أسااااااااليي التقييم مناساااااا

 ير.للإستخدام في تحديد القيم الدفترية كما في تاريخ التقر

 خبراء التقييم.عمل  همنهجيالتوصل إلى فهم  •

عماال الخبراء كادلياال مراجعاة  همنهجياا مناااساااااابااةتقويم مادى  •

 دات الصلة. للتأكيدات

قمنا بتقييم استقلالية المقيمين الخارجيين وقراءة شروط التعاقد  •

مع الصااندوق لتحديد ما إدا كانت هناك اي امور قد تة ر على 

 فرضت قيودا على نطاق عملهم.موضوعيتهم أو قد تكون قد 

 



 

 

 

 

 تقرير المراجع المستقل )تتمة(

 إلى السادة / مالكي الوحدات

 في صندوق الواحة ريت

 مغلق متداول  صندوق استثمار عقاري

 )مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة كابيتال"(
 

 )تتمة( الرئيسي للمراجعة الأمر

 الرئيسي للمراجعة الأمر

التي تعاملنا بها اثناء المراجعة مع الأمر الرئيسي الكيفية 

 للمراجعة
 

لك من أمور المراجعاة الرئيسااااااياة حيام أن تقييمبرلقاد اعت  نا د

الانخفا  في القيمة يتطلي حكما هاما من قبل مدير الصاااااندوق 

القيماااة ان وجاااد المحتمااال لإنخفاااا  ويمكن ان يكون التاااأ ير 

 جوهريا على القوائم المالية.

 

الرجوع الى الأحكام والتقديرات والمعلومات دات الاهمية يرجى 

(  5,6النسبية عن السياسات المحاسبية الواردة في إيضان رقم )

مارية،  بالعقارات الاساااااات  قة  ياساااااااة المتعل للاطلاع على الساااااا

( للاطلاع على المزيااد من التفاااصااااااياال 10والايضاااااااان رقم )

 المتعلقىة بالعقارات الاست مارية.

الافتراضاااااااااات  معقولية يمد لتقييم بمختصينا انةبالإستع قمنا •

والتقديرات الرئيسااااااية ايضاااااااا، تقييم تقييم تلك الافتراضاااااااات 

والتقديرات الرئيسية، م ل معدل الخصم ومعدل الرسملة ودخل 

الايجار الساااانوي ونفقات التشااااغيل والاشااااغال التي يسااااتخدمها 

 للعقاااارت دلاااةخبراء التقييم العقااااري في تحااادياااد القيم العاااا

 .الاست مارية

الافتراضاااااااااات  معقولية يمد لتقييم بمختصينا بالإستعانة قمنا •

، تقييم تقييم تلك الافتراضاااااااات والتقديرات الرئيسااااااية ايضاااااااا

والتقديرات الرئيسية، م ل معدل الخصم ومعدل الرسملة ودخل 

الايجار الساااانوي ونفقات التشااااغيل والاشااااغال التي يسااااتخدمها 

للعقاااارت  دلاااةتحااادياااد القيم العااااخبراء التقييم العقااااري في 

 .الاست مارية

 سساأ على املاستخدا قيمة دجنمو في تلمدخلاا تبيانا ختبرناا •

 تلعملياا قةد يضاأ فحصناو لعينةا نةربمقا يضاأ قمناالعينااه و

  بالنتائج لرئيسيةا تضاالافترا نةربمقا يضاأ قمناو لحسابيةا

 .لسابقةا لفعليةا

العادلة أو القيمة تقييم المبلغ القابل للاسترداد اي اعلى من القيمة  •

دات الصااالة وفقا لتقارير المساااتخدمة في العقارات الاسااات مارية 

 .التقييم المذكورة أعلاه

بتسااوية متوسااق القيمة العادلة للعقارات الاساات مارية وفقا وقمنا  •

 مع تقارير المقيمين الخارجين. 10لايضان رقم 

والمتعلقااة  في القوائم الماااليااةتقييم ماادى كفااايااة الافصاااااااااحااات  •

 الإست مارية.بالعقارات 

 الأخرى  المعلومات

، بخلاف القوائم المالية وتقرير المراجع عنها. م2025لعام  للصندوقتتألف المعلومات الأخرى من المعلومات المدرجة في التقرير السنوي 

 الأخرى الواردة في تقريرها السنوي.والإدارة هي المسؤولة عن المعلومات 

 .ولا يغطي رأينا في القوائم المالية المعلومات الأخرى، ونحن لا نبدي أي شكل من أشكال الاستنتاج التأكيدي بشأنها

ام بذلك فيما إذا وفيما يتصل بمراجعتنا للقوائم المالية، فإن مسؤوليتنا تتمثل في قراءة المعلومات الأخرى الموضحة أعلاه، والنظر عند القي

كانت المعلومات الأخرى غير متسقة بشكلٍ جوهري مع القوائم المالية أو مع المعرفة التي حصلنا عليها أثناء المراجعة، أو ما إذا كانت 

فة بشكلٍ جوهري بأية صورة أخرى.   المعلومات الأخرى تبدو مُحرَّ

رى، استنادا إلى العمل الذي قمنا بتنفيذه، فإننا مطالبون بالتقرير عن تلك وإذا توصلنا إلى وجود تحريف جوهري في هذه المعلومات الأخ

 . الحقيقة. وليس لدينا ما نقرر عنه في هذا الشأن

 مدير الصندوق والمكلفين بالحوكمة عن القوائم المالية اتمسؤولي

ايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة إن مدير الصندوق هو المسؤول عن إعداد القوائم المالية وعرضها بشكل عادل وفقا للمع

للائحة صناديق  لأحكامالعربية السعودية والمعايير والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين ووفقا 

وشروط وأحكام الصندوق ، وهو المسؤول كذلك عن الرقابة الداخلية التي يرى أنها ضرورية  الصادرة عن هيئة السوق الماليةالاستثمار 

 .لتمكينه من إعداد قوائم مالية خالية من التحريف الجوهري، سواء بسبب غش أو خطأ

، بحسب وعن الإفصاح تمرةالصندوق هو المسؤول عن تقييم قدرة الصندوق على البقاء كمنشأة مس القوائم المالية، فإن مدير إعدادوعند 

مقتضى الحال، عن الأمورالمتعلقة بالاستمرارية، واستخدام أساس الاستمرارية في المحاسبة، ما لم يعتزم مدير الصندوق تصفية الصندوق 

 أو إيقاف عملياته، أو ما لم يكن لدى مدير الصندوق أي بديل واقعي اخَر سوى القيام بذلك.

 .في الصندوقالتقرير المالي  ليةاَ ، هم المسؤولون عن الإشراف على لس إدارة الصندوقأي مجوالمكلفون بالحوكمة، 
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 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 
 

 مسؤوليات المراجع عن مراجعة القوائم المالية 

تتمثل أهدافنا في الوصول إلى تأكيد معقول عمّا إذا كانت القوائم المالية ككل تخلو من التحريف الجوهري، سواءً بسبب غش أو خطأ، 

لكنه لا يضمن أن المراجعة التي تم القيام بها وفقاً وإصدار تقرير المراجع الذي يتضمن رأينا. والتأكيد المعقول هو مستوى تأكيد مرتفع، 

للمعايير الدولية للمراجعة المعتمدة في المملكة العربية السعودية ستكشف دائما عن كل تحريف جوهري متى كان موجوداً. ويمكن أن تنشأ 

ؤثر، كل منها على حدة أو في مجملها، على التحريفات عن غش أو خطأ، وتعد التحريفات جوهرية إذا كان من المتوقع بدرجة معقولة أن ت

 القرارات الاقتصادية التي يتخذها المستخدمون على أساس هذه القوائم المالية.

ً للمعايير الدولية للمراجعة المعتمدة في المملكة العربية السعودية، فإننا نمارس الحكم المهني ونل تزم وكجزء من المراجعة التي تتم وفقا

 ني طوال عملية المراجعة، ونقوم أيضا بما يلي:بنزعة الشك المه
 

وهري في القوائم المالية وتقييمها، سواء كانت بسبي غش أو خطأ، وتصميم وتنفيذ إجراءات مراجعة جالتعره على مخاطر التحريف ال •

اكتشاه التحريف الجوهري الناتج تستجيي لتلك المخاطر، والحصول على أدلة مراجعة كافية ومناسبة لتوفير أساس لرأينا. ويعُد خطر عدم 

عن غش أعلى من الخطر الناتج عن خطأ، نظرا لأن الغش قد ينطوي على تواطة أو تزوير أو إغفال دكر متعمد أو إفادات مضللة أو تجاوز 

 للرقابة الداخلية.

سبة في بل الظروه القائمة، وليس لغر  تصميم إجراءات المراجعة المنا اجل منرقابة الداخلية دات الصلة بالمراجعة للفهم  الىالتوصل  •

 فاعلية الرقابة الداخلية. في إبداء رأي

 .إدارة الصندوقالمتعلقة بها التي أعدتها تقويم مدى مناسبة السياسات المحاسبية المستخدمة ومدى معقولية التقديرات المحاسبية والافصاحات  •

مدى مناسبة استخدام مدير الصندوق لأساس الإستمرارية في المحاسبة، وما إدا كان هناك عدم تأكد جوهري  بشأنإلي إستنتاج التوصل  •

 متعلق بأحداث أو بروه قد ت ير شكوكاً كبيرة حول قدرة الصندوق على البقاء كمنشأة مستمرة استناداً إلى أدلة المراجعة التي تم الحصول

د جوهري، فإن علينا أن نلفت الانتباه في تقريرنا إلى الإفصاحات دات العلاقة الواردة في القوائم عليها. وإدا خلصنا إلى وجود عدم تأك

حال عدم كفاية تلك الإفصاحات وتستند استنتاجاتنا إلى أدلة المراجعة التي تم الحصول عليها حتى تاريخ  فيرأينا نعدل  المالية، أو علينا أن

 اً أو بروفاً مستقبلية قد تتسبي في توقف الصندوق عن البقاء كمنشأة مستمرة.تقرير المراجع. ومع دلك، فإن أحدا 

الافصاحات، وما إدا كانت القوائم المالية تعبر عن المعاملات والأحداث التي فيها بما  ،للقوائم المالية وهيكلها ومحتواهاتقويم العر  العام  •

 تم لها بطريقة تحقق العر  العادل.
 

مكلفين بالحوكمة فيما يتعلق بجملة أمورمن بينها نطاق المراجعة وتوقيتها المخطق لهما والنتائج المهمة للمراجعة، بما ونحن نتواصل مع ال

 في دلك أي أوجه قصور مهمة في الرقابة الداخلية نتعره عليها أ ناء المراجعة.

لصلة المتعلقة بالاستقلال، ونبلغهم بجميع العلاقات والأمور الأخرى أيضا المكلفين بالحوكمة بأننا قد التزمنا بالمتطلبات الاخلاقية دات ا ونفيد

ً  ونبلغهمالتي قد يعُتقد بشكل معقول أنها قد تة ر على استقلالنا،  عند الاقتضاء بالتصرفات المتخذة للقضاء على التهديدات أو التدابير  أيضا

 الوقائية المطبقة.

 للسنةلية ومن بين الأمور التي نتواصل بشأنها مع المكلفين بالحوكمة، نحدد تلك الأمور التي كانت لها الأهمية البالغة عند مراجعة القوائم الما

فصان العلني الحالية، ومن  مّ تعد هذه الامور هي الأمور الرئيسة للمراجعة. ونوضح هذه الأمور في تقريرنا ما لم تمنع الأنظمة أو اللوائح الإ

في بروه نادرة للغاية، أن الأمر ينبغي ألا يتم الإبلاغ عنه في تقريرنا لأن التبعات السلبية للقيام بذلك من المتوقع  أو عن الأمر، أو ما لم نر،

 بدرجة معقولة أن تفوق فوائد المصلحة العامة المترتبة على هذا الابلاغ.

 ارات المهنيةشركة ار اس ام المحاسبون المتحدون للاستش

 
 

 

_________________ 
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 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 )مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة كابيتال"(

 

 قائمة المركز المالي 

  م5202 ديسمبر 31كما في 

4 

  إيضان  

 م2025 ديسمبر 31

  ريال سعودي

 م2024ديسمبر  31

 ريال سعودي

      الموجودات

 152,687,250  197,559,068  10 عقارات است مارية، بالصافي 

 1,010,499  4,306,957  9 مدينة، بالصافي إيجاراتدمم 

 400,330  588,195   أرصدة مدينة أخرى

 8,619,295  11,425,969  8 النقد وما في حكمه 

 162,717,374  213,880,189   إجمالي الموجودات

      

      المطلوبات

 820,523  1,036,012  ب - 12 مستحق إلى أطراه دات علاقة

 3,526,039  4,735,761  13  محققة غيرإيرادات إيجارات 

 858,115  1,096,003  14 مصاريف مستحقة وأرصدة دائنة أخرى

 5,204,677  6,867,776   إجمالي المطلوبات

      

      أموال مالكي الوحدات

      

 157,512,697  207,012,413   الوحدات  لمالكيصافي قيمة الموجودات العائدة 

      

 15,000,000  19,790,954  1 الوحدات المصدرة )بالعدد(

      

 10.50  10.46  3 - 11 القيمة الدفترية لصافي قيمة الموجودات العائدة للوحدة

 12.76  12.68  3 - 11 للوحدةالقيمة العادلة لصافي قيمة الموجودات العائدة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

.المالية ( جزءًا لا يتجزأ من هذه القوائم26( إلى )1المرفقة من )تعتبر الإيضاحات         



 صندوق الواحة ريت

 مغلق متداولصندوق استثمار عقاري 

 )مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة كابيتال"(

 

 قائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر 

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

5 

 م2024  م2025   

 ريال سعودي   ريال سعودي   إيضان الربح او الخسارة

      الإيرادات

 18,787,006  22,124,708  15 الإيجارالتشغيليمن عقود ايرادات 

 258,653  372,506  8 ودائع  مرابحة عوائد

 186,125  180,440   خدمات عامةايرادات 

 19,231,784  22,677,654   إجمالى الإيرادات

      المصروفات

 (1,764,168)  (2,156,403)  12،7 أتعاب إدارة الصندوق

 (420,000)  (420,000)  12،7 رسوم إدارة ممتلكات

 (132,000)  (132,000)  12،7 أتعاب الحفظ

 -  (469,200)  12،7 رسوم  الاستحواد

 (1,117,544)  (2,388,186)  10 إستهلاك العقارات الإست مارية 

 (671,167)  (2,118,343)  16 مصاريف تشغيلية

 (677,583)  (641,708)   رسوم تحصيل إيجارات

 (611,093)  (616,102)   أتعاب قانونية ومهنية 

 (1,869,174)  792,554  9  )المكون( من مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة /عكس

 (3,646)  (113,981)  10 الانخفا  في قيمة العقارات الاست مارية

 (52,067)  (51,910)   رسوم تداول

 (36,666)  (30,000)  12،7 بدلات حضور أعضاء مجلس الادارة

 (279,758)  (565,365)  17 أخرى مصاريف

 (7,634,866)  (8,910,644)   إجمالي المصروفات 

 11,596,918  13,767,010   السنة صافي ربح

 -  -   للسنةالدخل الشامل الآخر 

 11,596,918  13,767,010   للسنة الشاملإجمالي الدخل 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .( جزءًا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية26( إلى )1تعتبر الإيضاحات المرفقة من )        

 

 

 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 "وساطة كابيتال"( )مدار من قبل شركة الوساطة المالية

 

 قائمة التغيرات في صافي قيمة الموجودات العائدة لمالكي الوحدات 

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

6 

 م2024  م2025 

 ريال سعودي   ريال سعودي  

 157,165,779  157,512,697 السنةكما في بداية  صافي قيمة الموجودات العائدة لمالكي الوحدات

 -  27,600,000 (1)إيضان  إصدار وحدات عينية خلال السنة

 -  20,309,540 (1)إيضان  إصدار وحدات نقدية خلال السنة

 11,596,918  13,767,010 للسنةإجمالي الدخل الشامل 

 (11,250,000)  (12,176,834) (23)إيضان  السنةنقدية خلال  أربان توزيعات

 157,512,697  207,012,413 السنةالعائدة لمالكي الوحدات كما في نهاية  صافي قيمة الموجودات

    

    معاملات الوحدات

    :لسنةا خلال فيما يلي ملخص لمعاملات الوحدات

 م2024  م2025 

 عدد الوحدات  عدد الوحدات 

 15,000,000  15,000,000 بداية السنةالوحدات المصدرة كما في 

 -  2,760,000 (1)إيضان  اصدار وحدات عينية خلال السنة

 -  2,030,954 (1)إيضان  اصدار وحدات نقدية خلال السنة

 15,000,000  19,790,954 السنةكما في نهاية  المصدرة الوحداتعدد 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ( جزءًا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية26( إلى )1تعتبر الإيضاحات المرفقة من )        

 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 )مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة كابيتال"(
 

 قائمة التدفقات النقدية

 م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في 

7 

 

 م2024  م2025  

 ريال سعودي   ريال سعودي   

     التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية

 11,596,918  13,767,010   السنةصافي ربح 

     :لصافي النقد المتوفر من الأنشطة التشغيلية السنة ربحتعديلات لتسوية صافي 

 1,869,174  (792,554)  (/ المكون من مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعةعكس)

 1,117,544  2,388,186  استهلاك العقارات الاست مارية

 3,646  113,981  الانخفا  في قيمة العقارات الاست مارية

  15,476,623  14,587,282 

     :التغيرات في الموجودات والمطلوبات التشغيلية

 (125,128)  (2,503,904)  دمم إيجارات مدينة 

 (13,132)  (187,865)  أرصدة مدينة اخرى

 281,456  1,209,722  محققةإيرادات إيجارات غير 

 (2,473,166)  (19,773,985)   لشراء عقارات است مارية المسدد

 112,922  215,489  مستحق إلى أطراه دات علاقة

 )2,592,578(  237,888  مصاريف مستحقة وأرصدة دائنة أخرى

 9,777,656  (5,326,032)  المتوفر من الأنشطة التشغيلية )المستخدم في(/ صافي النقد

     

     التدفقات النقدية من الأنشطة التمويلية:

 -  20,309,540  المحصل من إصدار وحدات نقدية

 (11,250,000)  (12,176,834)  توزيعات أربان

 (11,250,000)  8,132,706  الأنشطة التمويلية (المستخدم في) المتوفر من/ صافي النقد

 (1,472,344)  2,806,674  صافي التغير في النقد وما في حكمه

 10,091,639  8,619,295  السنةالنقد وما في حكمه كما في بداية 

 8,619,295  11,425,969  السنةالنقد وما في حكمه كما في نهاية 

     

     

     :المعاملات غير النقدية

 -  27,600,000  عينية خلال السنة إصدار وحدات

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ( جزءًا لا يتجزأ من هذه القوائم المالية.26( إلى )1تعتبر الإيضاحات المرفقة من )       



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 )مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة كابيتال"(

 

 إيضاحات حول القوائم المالية 

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

8 

 معلومات عامة -1

صندوق الواحة ريت، هو صندوق است مار عقاري مغلق متداول في السوق الموازية )نمو( متوافق مع المعايير الشرعية المجازة من قبل لجنة إن 

ست مار صناديق الا لائحةوالرقابة الشرعية، وتم إنشاؤه بموجي الأنظمة واللوائح المعمول بها في المملكة ويخضع للوائح وتعليمات هيئة السوق المالية 

بناء علي  15/07/2006هــ الموافق  19/6/1427بتاريخ  2006-193-1الصادرة عن مجلس هيئة السوق المالية بموجي القرار رقم  العقاري

وتاريخ  2025 - 135 - 1هــ المعدلة بقرار هيئة السوق المالية 02/6/1424( بتاريخ 30نظام السوق المالية الصادر بالمرسوم الملكي ) رقم م/

 .م2025/  11/  24هــ الموافق 1447/  06/  03

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

 .المالية

وحدة بقيمة  15,000,000سعودي مقسمة على ريال  150,000,000يبلغ حجم الصندوق قبل زيادة رأس المال م، 2024ديسمبر  31في  كما

 .ريال سعودي لكل وحدة 10اسمية 

وحدة بقيمة  19,790,954ريال سعودي مقسمة على  197,909,540يبلغ حجم الصندوق بعد زيادة رأس المال م، 2025ديسمبر  31في  كما

 .ريال سعودي لكل وحدة 10اسمية 

 :مدة الصندوق

من تاريخ إدراج وحدات الصندوق في السوق الموازية )نمو( )تاريخ الإدراج( وإتاحتها للتداول كما في  بدأتسنة  99تبلغ مدة الصندوق  

وفقا لتقدير مدير الصندوق وبعد موافقة مجلس إدارة الصندوق ومن  م الحصول على موافقة هيئة السوق للتجديد لفترة مما لة  قابلة  م،30/11/2022

  .المالية

م  بعد 2022نوفمبر   30هـ الموافق 1444جمادى الأولى  6بتاريخ  الموازي )نمو(  وحدات الصندوق في سوق الأسهم السعوديةبدأ التداول في 

 أخذ موافقة هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية.

على للطرن قدره أ وحداً ريال سعودي، 148,633,250 حداً أدنى للطرن قدره عند فترة الطرن العام الاولي بلغ حجم الصندوق المستهده

  .ريال سعودي 150,000,000

 :هدف الصندوق

يع نسبة مح ددة لا تقل إن الهده الإست ماري للصندوق هو الإست مار في عقارات مطورة تطويراً إنشائياً، قابلة لتحقيق دخلٍ دوريٍ وتأجيريٍ، وتوزَّ

الرأسمالية  مالكي الوحدات خلال مدة الصندوق . وتوزع الأربان المذكورة باست ناء الأربانمن صافي أربان الصندوق السنوية نقداً على  %90عن 

خلال الناتجة عن بيع الأصول العقارية والتي يعاد است مارها في أصول إضافية بما يخدم مصالح مالكي الوحدات وفي حالة عدم إعادة إست مارها 

 لكي الوحدات.ستة أشهر من تاريخ البيع يتم توزيعها على ما

 يدار الصندوق من قبل شركة الوساطة المالية )وساطة كابيتال( )"مدير الصندوق"(، وهي شركة مساهمة سعودية مقفلة سعودية مسجلة في السجل

-08125، مرخصة كمةسسة سوق مالية من قبل الهيئة بموجي الترخيص رقم )7001506356التجاري بالمملكة العربية السعودية تحت رقم  

37.) 

 ريال سعودي 27,600,000بمبلغ  وإصداروحدة  2,760,000 بعدد قام الصندوق بزيادة إجمالي قيمة صافي أصوله من خلال إصدار وحدات عينية

، ودلك لغر  استكمال الاستحواد على مبنى سكني )مبنى الجوهرة ريال سعودي 20,309,540بمبلغ  وحدة 2,030,954وحدات نقدية بعدد 

ريالات سعودية لكل  10وحدة، بقيمة اسمية قدرها  19,790,954إلى  م2025ديسمبر  31حيم يصبح إجمالي عدد الوحدات كما في السكني(. 

 .وحدة

م قرر مالكي الوحدات في اجتماعهم المنعقد في دلك التاريخ الموافقة على زيادة إجمالي أصول 2025يوليو  8هـ الموافق 1447محرم  13بتاريخ 

ملحق التكميلي لشروط وأحكام الصندوق من خلال طرن وحدات إضافية )عينية ونقدية(، على أن تكون الزيادة في رأس مال الصندوق الصندوق وال

ريال سعودي بالحد الأعلى، ودلك لاستكمال الاستحواد على عقار مبنى الجوهرة  47,909,540ريال سعودي بالحد الأدنى، و 47,906,390بين 

( بإجمالي %109.64م، وقد بلغت نسبة التغطية )28/7/2025هـ الموافق 03/02/1447، وأنتهت فترة الطرن بتاريخ ريا السكني في مدينة ال

 .ريال سعودي غير متضمنة قيمة الإشتراك العيني 24,929,750
 

 .)امين الحفظ( البلاد للاستثمارشركة مملوكة من قبل  تم تأسيسها لحفظ اصول الصندوق وهي شركة ذات غرض خاص العقارية واحة المبانيشركة 
 

 

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

 إن عنوان إدارة الصندوق كما يلي:

 .المملكة العربية السعودية –12283( الريا  RHGA7459المختصر ) العنوان – العلياطريق  )وساطة كابيتال(شركة الوساطة المالية  :العنوان
 

 اللوائح النظامية -2

جمادى  19وتاريخ  2006-193-1الصادرة عن مجلس هيئة السوق المالية بموجب القرار رقم  العقاري الصندوق للائحة صناديق الاستثمار يخضع
هـ 1424جمادى الآخرة  2بتاريخ  30م بناءً على نظام السوق المالية الصادر بالمرسوم الملكي رقم م/2006 يونيو 19الموافق هـ 1427الآخرة 

جمادي الأخرة  3وبتاريخ  2025-135-1م(، وتم تعديل اللائحة )"اللائحة المعدلة"( بقرار مجلس هيئة السوق المالية رقم 2003يوليو  31)الموافق 
 م(.2025نوفمبر  24هـ )الموافق 1447

 

م، مع إلزامها 2023يناير  1المالية ابتداءً من السنوات المالية التي تبدأ في تسري قواعد الزكاة على صناديق الاستثمار المرخصة من هيئة السوق 
على أن يتم تحصيلها من مالكي . يومًا من نهاية السنة المالية 120بالتسجيل لدى هيئة الزكاة والضريبة والجمارك وتقديم إقرار معلومات الزكاة خلال 

الوحدات.



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

9 

 

 أسس إعداد القوائم المالية  -3

 بيان الالتزام 3-1

لأخرى الصادرة من تم إعداد هذه القوائم المالية وفقا للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العربية السعودية والمعايير والإصدارات ا

 ق المالية وشروط وأحكام الصندوق.الصادرة عن هيئة السو العقاري صناديق الاست مار لوائحالهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين ولتتماشى مع 

 أسس القياس 3-2

فيما عدا الموجودات المالية المدرجة بالقيمة العادلة من  الإستحقاق المحاسبي مبدأ بإستخدامأعدت القوائم المالية المرفقة على أساس التكلفة التاريخية 

 وأساس( ووفقاً لمبدأ الاستحقاق 6، كما هو مبين في السياسات المحاسبية المطبقة )إيضان رقم والتي يتم قياسها بالقيمة العادلةخلال الربح أو الخسارة 

 الاستمرارية.

 العملة الوظيفية وعملة العرض 3-3

وائم المالية باستخدام العملة الرئيسية التي يعمل فيها الصندوق )"العملة الوبيفية"(. تم عر  هذه الق البنود المدرجة في القوائم المالية تم عر 

 تقريي الأرقام لأقرب ريال سعودي ما لم ينص على خلاه دلك. بالصندوق، تم بالريال السعودي وهي العملة الوبيفية وعملة العر  الخاصة
 

 التى لم يتم تطبيقها بعد والتعديلات على المعايير الجديدة الجديدة المعايير -4

 الصندوقعتزم يعلى المعايير القائمة الصادرة والتي لم تصبح سارية المفعول حتى تاريخ إصدار القوائم المالية كما هي موضحة ادناه،  التعديلاتإن 
 تطبيق هذه التعديلات على المعايير القائمة، إذا كانت واجبة التطبيق، عندما تدخل حيز التنفيذ:

( 7( "الأدوات المالية" والمعيار الدولي للتقرير )9على تصننننننيف وقياس الأدوات المالية، تعديلات على المعيار الدولي للتقرير المالي ) تعديلات •
 م أو بعد ذلك التاريخ،2026يناير  1"الأدوات المالية: الإفصاحات"، يطبق على الفترات السنوية التي تبدأ في 

 ذلك بعدم أو 2026يناير  1المحاسننبة للمعايير الدولية للتقرير المالي، تطبق على الفترات السنننوية التي تبدأ في  السنننوية على معايير التحسننينات •
 التعديلات على: –التاريخ 

 ( "تطبيق المعايير الدولية للتقرير المالي لأول مرة"،1الدولي للتقرير المالي ) المعيار -
دوات المالية: الإفصاحات" والإرشادات المصاحبة الخاصة الخاصة بتطبيق المعيار الدولي للتقرير المالي ( "الأ7الدولي للتقرير المالي ) المعيار -
(7،) 
 ( "الأدوات المالية"،9الدولي للتقرير المالي ) المعيار -
 ( "القوائم المالية الموحدة"،10الدولي للتقرير المالي ) المعيار -
 التدفقات النقدية"( "قائمة 7معيار المحاسبة الدولي ) -

(، 7( والمعيار الدولي للتقرير المالي )9التعديلات على المعيار الدولي للتقرير المالي ) –تشنننننير إلى الكهرباء المعتمدة على الطبيعة  التي العقود •
 م أو بعد ذلك التاريخ،2026يناير  1تطبق على الفترات السنوية التي تبدأ في 

أو بعد  م2027يناير  1( "العرض والإفصننناح في البيانات المالية"، يطبق على الفترات السننننوية التي تبدأ في 18الدولي للتقرير المالي ) المعيار •
 ذلك التاريخ.

 1التي تبدأ في ( "المنشنن ت التابعة التي لا تخضننع للمسنناءلة العامة: الافصنناحات، يطبق على الفترات السنننوية 19الدولي للتقرير المالي ) المعيار •
 م أو بعد ذلك التاريخ،2027يناير 

 ومعيار 10 الماليبيع او مسنناهمة الموجودات بين مسننتثمر ما وشننركته الزميلة أو المشننروك المشننترك )التعديلات على المعيار الدولي للتقرير  •
 (، تاريخ السريان مؤجل إلى أجل غير مسمى.28المحاسبة الدولي 

 

 راتالاحكام والتقدي استخدام -5

كام وتقديرات القوائم المالية وفقا للمعايير الدولية للتقرير المالي المعمول بها في المملكة العربية السعودية يتطلي من الإدارة أن تقوم بوضع أح إعدادإن 

تقديرات وافتراضات تة ر على تطبيق السياسات المحاسبية والمبالغ المعلنة للموجودات والمطلوبات والإيرادات والمصروفات. ترتكز هذه ال

ل نتائجها والافتراضات المرتبطة بها على الخبرة السابقة والعديد من العوامل الأخرى التي يعُتقد أنها معقولة في بل الظروه الراهنة، والتي تشك

ج الفعلية عن تلك أساسا لوضع الأحكام المتعلقة بالقيمة الدفترية للموجودات والمطلوبات التي لا تتضح بسهولة من مصادرها. قد تختلف النتائ

 ستقبلي.التقديرات. تتم مراجعة التقديرات والافتراضات المرتبطة بها بصورة مستمرة. يتم الاعتراه بالتعديلات على التقديرات المحاسبية بأ ر م

 معلومات حول الافتراضات والتقديرات التي لها تأ ير جوهري على المبالغ المدرجة في القوائم المالية: يليفيما 

 للعقارات الاستثماريةنتاجية الأعمار الإ -

لحساب الاستهلاك. يحدد هذا التقدير بعد الأخذ بعين الاعتبار العمر المتوقع  الاست مارية عقاراتتقوم الإدارة بتحديد الأعمار الإنتاجية المقدرة لل

نتاجية سنوياً، وتعديل التغير في قسق الاستهلاك، إن وجد، في للموجودات أو الاستهلاك العادي. تقوم الإدارة بمراجعة القيم المتبقية والأعمار الإ

 (.6في )إيضان   الاست مارية عقاراتالفترات الحالية والمستقبلية. تم الإفصان عن الأعمار الإنتاجية المقدرة لل
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 انخفاض قيمة العقارات الاستثمارية -

للعقارات الاست مارية باستخدام أساليي تقييم معتره يستعين الصندوق بخدمات مُقيِّّم مهني مةهل )طره  الم( للحصول على تقديرات القيمة السوقية 

لمزيد من التفاصيل حول الافتراضات والتقديرات  بها، ودلك لغر  إجراء اختبارات انخفا  القيمة والإفصان عن القيمة العادلة في القوائم المالية.

 (.18ايضان )يرجى مراجعة 
 

 

 غير المالية  الموجوداتانخفاض قيمة  -

 الأصل غير المالي عندما تتجاوز القيمة الدفترية للأصل أو الوحدة المنتجة للنقد القيمة القابلة للاسترداد لذلك الأصل أو تلك الوحدةتنخفض قيمة 

ل عمليات البيع ن خلاالمنتجة للنقد والتي تم ل القيمة العادلة للأصل ناقصا تكاليف البيع أو قيمته الاستخدامية أيهما أكبر، تقدر القيمة العادلة للأصل م

يمة التي تتم على أساس تجاري بحت لأصول متطابقة أو أسعار سوق لأصول مما لة يمكن ملاحظتها ناقصا التكاليف الإضافية لبيع الأصل، أما الق

التدفقات النقدية المتوقعة  الاستخدامية تحسي بناء على القيمة الحالية للتدفقات النقدية المتوقعة للأصل خلال السنوات الخمس المقبلة ولا تشمل تلك

لمنتجة للنقد أنشطة إعادة الهيكلة التي يكون الصندوق غير ملتزم بها بعد، أو است مارات كبيرة في المستقبل من شأنها أن تعزز أداء الأصول للوحدة ا

قات النقدية وكذلك التدفقات النقدية المستقبلية محل الاختبار. إن القيمة القابلة للاسترداد هي الأك ر حساسية لمعدل الخصم المستخدم لحساب التدف

 المتوقعة ومعدل النمو المستخدم لأغرا  التقدير للقيمة محل الاستخدام.
 

 مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة للذمم الإيجارية -

المالية المقاسة بالتكلفة المطفأة استخدام نمادج معقدة وافتراضات مهمة حول الظروه  للموجوداتيتطلي قياس مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة 

 :عدداً من الأحكام المهنية المهمة، م ل الاقتصادية المستقبلية وسلوك الائتمان. كما يتطلي تطبيق متطلبات المحاسبة لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة

 .الخسائر الائتمانية المتوقعةاختيار النمادج والافتراضات المناسبة لقياس  •

 .هاتحديد عدد السيناريوهات المستقبلية وأوزانها النسبية لكل نوع من المنتجات/الأسواق، وتقدير الخسائر الائتمانية المتوقعة المرتبطة ب •

 .لخسائر الائتمانية المتوقعةاالمالية المما لة لأغرا  قياس  الموجوداتتحديد مجموعة من  •
 

 السياسات المحاسبية ذات الأهمية النسبية -6
 

  مدينة إيجاراتذمم 

المدينة بمبلغ الفاتورة الأصلي بعد خصم مخصصات الخسائر الائتمانية المتوقعة. ويتم تكوين مخصص خسائر ائتمانية متوقعة  الإيجاراتدمم  تظهر

المدينة. ويتم شطي  الإيجاراتعلى تحصيل المبالغ المستحقة وفقاً للشروط الأصلية لذمم  الصندوقعند وجود دليل موضوعي يشير إلى عدم مقدرة 

عند تحديدها مقابل المخصصات المتعلقة بها. ويتم تحميل المخصصات على قائمة الربح أو الخسارة. وأي استردادات لاحقة لمبالغ  الديون المعدومة

 المدينة والتي تم شطبها سابقاً تضاه إلى الإيرادات الأخرى بقائمة الربح أو الخسارة. الإيجاراتدمم 
 

 النقد وما في حكمه

ها النقد  في الحسابات الجارية لدى البنك والودائع تحت الطلب وغيرها من الاستثمارات قصيرة الأجل عالية السيولة ذات فترات استحقاق مدت يشمل
 ثلاثة أشهر أو أقل.

 

 

 عقارات الاستثمارية ال

الإيجارات أو رفع قيمة رأس المال أو كليهما، ولكن ليس العقارات الاست مارية هي موجودات غير متداولة محتفظ بها إما للحصول على دخل من 

ً لنمودج التكلفة عند الإ بات الأولي وبعد دلك بالت كلفة ناقصًا بغر  بيعها خلال السياق الاعتيادي للأعمال. يتم قياس العقارات الاست مارية وفقا

 الاستهلاك المتراكم وخسائر الهبوط في القيمة، إن وجدت.

 ت العقارات الاست مارية عند بيعها أو عندما تكون مشغولة من قبل المالك أو في حالة عدم الاحتفاب بها لزيادة قيمتها.يتم إلغاء إ با

ستبعاد العقارات الاست مارية )التي تحتسي بالفرق بين صافي المتحصلات من الاستبعاد والقيمة الدفترية للبند( في إتم إ بات أي ربح أو خسارة عند ي

 قائمة الدخل الشامل. 

ً تكلفة المواد والعمالة المباشرة، بالإضافة إلى أي تكاليف أخرى تتعلق مباشرة بالوصول  قار بالعتتضمن تكلفة العقار الاست ماري المنشأ داتيا

 ستخدام المحدد له وتكاليف الاقترا  المرسملة.الاست ماري إلى الحالة التشغيلية للإ

 العمر الإنتاجي للمكونات المختلفة للعقارات الاست مارية كما يلي:فيما يلي 

سنة 40  المباني 

سنوات 5 ومكيفاتمعدات    

سنوات 5  تحسينات على المباني 
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 المحاسبية ذات الأهمية النسبية )تتمة( السياسات -6

  الغاء الاعتراف

كل جوهري يقوم الصندوق بإلغاء الاعتراه بأصل مالي فقق عند انتهاء الحقوق التعاقدية المتعلقة باستلام التدفقات النقدية من الأصل المالي، وبش

ومنافع الملكية انتقال كافة مخاطر ومنافع الملكية إلى منشأة أخرى. أما في حالة عدم قيام الصندوق بتحويل أو قيامه بالاحتفاب بشكل جوهري بمخاطر 

ود واستمرارها بالسيطرة على الأصل المحول فإن الصندوق يقوم بالاعتراه بحصتها المستبقاة في الأصل المحول والمطلوبات المتعلقة به في حد

يستمر بالاعتراه  المبالغ المتوقع دفعها. أما في حالة احتفاب الصندوق بشكل جوهري بكافة مخاطر ومنافع الملكية للأصل المحول، فإن الصندوق

 بالأصل المالي. 
 

 الانخفاض في القيمة

تحقق. بخسارة الانخفا  في القيمة، إن وجدت بقائمة الربح أو الخسارة، ودلك للمبلغ الزائد للقيمة الدفترية للأصل عن صافي قيمته القابلة لل الاعتراهيتم 

يمة المعدلة القابلة للاسترداد وإدا ما تم لاحقاً عكس قيد خسارة الانخفا  في القيمة، عندئذ تتم زيادة القيمة الدفترية للأصل )أو الوحدة المدرة للنقدية( إلى الق

ة الانخفا  في قيمة لهذا الاصل، على ألا تزيد القيمة الدفترية بعد الزيادة عن القيمة الدفترية التي كان من المفتر  تحديدها فيما لو لم يتم إ بات خسار

لانخفا  في قيمة الاصل كإيرادات فوراً في قائمة الربح أو دلك الأصل )أو الوحدة المدرة للنقدية( في السنوات السابقة. يتم إ بات عكس قيد خسارة ا

 الخسارة.
 الأدوات المالية

 المالية عندما تصبح الشركة طرفاً في الأحكام التعاقدية لهذه الأدوات. والمطلوباتيتم الاعتراه الموجودات 

المالية  والمطلوباتالموجودات كاليف المعاملة التي تتعلق بشكل مباشر بشراء المالية مبدئياً بالقيمة العادلة. ويتم إضافة ت والمطلوباتالموجودات يتم قياس 

 والمطلوباتالمالية  للموجوداتالمالية بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح أو الخسارة إلى القيمة العادلة  والمطلوباتالموجودات أو إصدارها بخلاه 

المالية والتي  والمطلوبات الموجوداتالمالية أو تخصم منها، حسي الاقتضاء، عند الاعتراه الأولي. وأن تكاليف المعاملة التي تتعلق بشكل مباشر بشراء 

 تقاس بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح أو الخسارة يتم الاعتراه بها مباشرة في قائمة الربح أو الخسارة.

 الموجودات الماليةأولاً: 

المالية بالقيمة العادلة يتم تصنيف الموجودات المالية إلى الفئات التالية: الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح أو الخسارة، والموجودات 

المالية ويتم تحديده في وقت  الموجوداتطبيعة وهده  من خلال الدخل الشامل الأخر والموجودات المالية المقاسة بالتكلفة المطفأة. يعتمد التصنيف على

شراء أو البيع الاعتراه الأولي. ويتم الاعتراه بكل عمليات بيع وشراء الموجودات المالية بالطرق العادية على أساس تاريخ التعامل. حيم ان عمليات ال

ضمن الإطار الزمني المحدد بموجي اللوائح أو العره في  الموجوداتيم الطرق المعتادة هي مشتريات أو مبيعات الموجودات المالية التي تتطلي تسل

 السوق.

 بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح أو الخسارة المقاسةالموجودات المالية  (أ

 بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح أو الخسارة عندما تكون مقتناه لغر  المتاجرة أو اختيرت لكي تصنف كذلك. المقاسةيتم تصنيف الموجودات المالية 

 يتم تصنيف الموجودات المالية بغر  المتاجرة إدا:

 تم اقتنائها بشكل أساسي بهده بيعها في المستقبل القريي.  -

 لشركة وتشتمل على نمق فعلي لأداة مالية تحقق أربان على المدى القصير.جزء من محفظة أدوات مالية معلومة تديرها ا تم ل -

 مشتقة مالية لكنها غير مصنفة أو فعالة كأداة تحوط. تم ل -

إعادة  ناتجة عنتظهر الموجودات المالية المحددة بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح أو الخسارة بقيمتها العادلة ويتم الاعتراه بأي ربح أو خسارة 

 التقييم في قائمة الربح أو الخسارة.

 .يتضمن صافي الربح أو الخسارة أي توزيعات للأربان أو فائدة مستحقة من الأصل المالي ويتم إدراجها في قائمة الربح أو الخسارة

 الموجودات المالية المقاسة بالتكلفة المطفأة (ب

المدينة وغيرها والأرصدة البنكية والنقد بالتكلفة المطفأه ودلك باستخدام طريقة الفائدة الفعلية دون أية يتم قياس الذمم المدينة بما في دلك الذمم التجارية 

 خسارة انخفا  في القيمة والتي يتم تحديدها في قائمة الربح أو الخسارة.

 حينما يكون تأ ير الخصم غير جوهري. يتم تحديد إيرادات الفوائد بتطبيق معدل الفائدة الفعلي، باست ناء الذمم المدينة قصيرة الأجل

 ً  : المطلوبات الماليةثانيا

 يتم قياس المطلوبات المالية )بما في دلك الذمم الدائنة( أولياً ولاحقاً بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة الفائدة الفعلية.

أو إلغائه أو انتهاء صلاحيته. يتم تسجيل الفرق بين القيمة الدفترية  تقوم الشركة بالتوقف عن الاعتراه بالمطلوبات المالية عندما يتم الوفاء بالالتزام

 . للمطلوبات المالية المستبعدة والمبلغ المدفوع في قائمة الربح أو الخسارة
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 الأرباح اتتوزيع

 .نالأرباعلى توزيع  يتم الاعتراه بالأربان المستحقة لملاك الوحدات في الصندوق كالتزامات في القوائم المالية للصندوق في الفترة التي يتم فيها الموافقة

 .السنويةمن صافي أربان الصندوق  %90ويهده مدير الصندوق إلى توزيع أربان نقدية على المست مرين نصف سنوياً بمعدل لا يقل عن 
 

 طريقة معدل الفائدة الفعلي

معدل الفائدة الفعلي   طريقة معدل الفائدة الفعلي هي طريقة لحساب التكلفة المطفأة لأداة الدين وتوزيع إيرادات الفوائد على الفترة دات العلاقة.

وم والنقاط المدفوعة أو المستلمة، التي تشكل جزءا لا يتجزأ من بما في دلك جميع الرس)هو المعدل الذي يخصم بالضبق المبالغ النقدية المستقبلية المقدرة 

إلى صافي  -عند الاقتضاء-، من خلال العمر المتوقع لأداة الدين، أو فترة أقصر (معدل الفائدة الفعلي، وتكاليف المعاملة، والأقساط أو الخصومات الأخرى

 القيمة الدفترية عند الاعتراه الأولي.
 صافي قيمة الموجودات 

المالي من خلال قسمة صافي موجودات الصندوق على عدد  المركزيتم احتساب صافي قيمة الموجودات لكل وحدة كما تم الإفصان عنها في قائمة 

 الوحدات المصدرة في نهاية السنة.
 الدفع المستحقة والمبالغ الدائنون

 ا مستقبلاً عن البضاعة او الخدمات المستلمة، سواء قدمت أم لم تقدم بها فواتير من قبل الموردين.يتم إ بات الالتزامات لقاء المبالغ الواجي دفعه
 المخصصات

المحتمل  يتم الاعتراه بالمخصصات إدا بهر نتيجة لأحداث سابقة ان لدى الصندوق التزام حالي قانوني او تقاعدي يمكن تقدير مبلغة بشكل مو وق ومن

 لمنافع اقتصادية لتسوية هذا الالتزام. ان يتطلي تدفقات خارجة
 إثبات الإيرادات

 يقوم الصندوق بإ بات الإيرادات من العقود المبرمة مع العملاء وفق طريقة مكونة من خمس خطوات كما هو مبين أدناه:

 (: تحديد العقد )العقود( المبرم مع العميل،1الخطوة ) 

 العقد،(: تحديد التزامات الأداء في 2الخطوة ) 

 (: تحديد سعر المعاملة،3الخطوة ) 

 (: توزيع سعر المعاملة على التزامات الأداء في العقد،4الخطوة ) 

 (: إ بات الإيرادات عند )أو حال( الوفاء بالتزام الأداء.5الخطوة ) 
 

 إيرادات الإيجار من العقارات الاستثمارية

بداية كل عقد إيجار ما إدا كان يم ل عقد إيجار تمويلي أم عقد إيجار تشغيلي. لتصنيف كل عقد إيجار، عندما يتصره الصندوق بصفتة مةجّرًا، يحدد عند 

ل جوهري. إدا يجري الصندوق تقييمًا شاملاً لتحديد ما إدا كان العقد ينقل إلى المستأجر جميع المخاطر والمنافع المرتبطة بملكية الأصل الأساسي بشك

عقد كعقد إيجار تمويلي، وإدا لم يكن كذلك يعُتبر عقد إيجار تشغيلي. ويتضمن هذا التقييم مةشرات م ل ما إدا كان العقد يم ل كان الأمر كذلك، يصُنف ال

 .جزءًا كبيرًا من العمر الاقتصادي للأصل

يجار التشغيلي ضمن العقارات الاست مارية وقد قرر الصندوق أن جميع عقوده الحالية تعُد عقود إيجار تشغيلية. وتدرج العقارات المةجرة بموجي عقود الإ

 .في قائمة المركز المالي

. وعندما يقدم الصندوق حوافز للمستأجرين، يتم القسق ال ابت على مدى فترة العقديتم الاعتراه بإيرادات الإيجار من عقود الإيجار التشغيلي على أساس 

 .، كخصم من إيرادات الإيجارال ابتالقسق توزيع تكلفة هذه الحوافز على مدة العقد على أساس 

 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

13 

 المحاسبية ذات الأهمية النسبية )تتمة( السياسات -6

 المضافة القيمة ضريبة

 فيما عدا: .بعد خصم مبلغ ضريبة القيمة المضافة والموجوداتيتم إ بات المصاريف 

وفي هذه الحالة يتم إ بات  ،أو الخدمات غير قابلة للإسترداد من السلطات الضريبية جوداتالموعندما تكون ضريبة القيمة المضافة المتكبدة بشأن شراء 

 و/أو ،عندما ينطبق دلك ،أو كجزء من مصروه البند الموجوداتضريبة القيمة المضافة كجزء من تكلفة شراء 

 القيمة المضافة.عند إبهار دمم الإيجارات المدينة والذمم الدائنة التجارية شاملة مبلغ ضريبة 

مدينة  إن صافي مبلغ ضريبة القيمة المضافة القابل للإسترداد من/ أو المستحق الى السلطات الضريبية يتم إدراجه إما كجزء من المدينون وأرصدة

 أخرى أو الدائنون وأرصدة دائنة أخرى في قائمة المركز المالي.
 المصاريف

اق، كما يتم تحميل أتعاب إدارة الصندوق بنسبة متفق عليها مع مدير الصندوق. يتم احتساب هذه المصاريف يتم إ بات المصاريف على أساس مبدأ الاستحق

 بصورة نصف سنوية ويتم تحميل هذه المصروفات على قائمة الربح أو الخسارة.

 الزكاة

لا تخضع الصناديق الإست مارية لجباية الزكاه وفق قواعد جباية الزكاه من المست مرين في الصناديق  ،وفقا لقواعد الزكاه الخاصة بصناديق الإست مار

شريطة ألا تقوم بأعمال إقتصادية أو نشاطات إست مارية لم تنص عليها الشروط والأحكام بتلك الصناديق الإست مارية. سيتم تحصيل الزكاه  ،الإست مارية

 مالكي وحدات الصندوق. من

يوما من نهاية السنة المالية. قام مدير الصندوق بتسجيل الصندوق  120ندوق تقديم إقرار معلومات للهيئة خلال مدة لا تتجاوز صتعين على مدير الي

 .وسيقوم بتقديم إقرار معلومات الزكاه السنوي الى الهيئة
 

 

 المحتملة الإلتزامات

بل يتم الإفصان عنها، ولا يفصح عنها ما لم يكن احتمال التدفق الخارجي للموارد للصندوق بالالتزامات المحتملة في القوائم المالية  يعترهلا 

. بل يفصح عنه عندما يكون من المحتمل تدفق منافع للصندوق المتضمن منافع اقتصادية مستبعدا. ولا يعتره بالأصل المحتمل في القوائم المالية

 تصادية داخلية.اق
 

 

 القطاعية التقارير
 التشغيلي القطاع

 والمصروفاتوالذى يقوم بأنشطة قد يحقق منها إيرادات ويتحمل عنها مصروفات بما فى دلك الإيرادات  الصندوقالقطاع التشغيلى هو أحد مكونات 

الاخرى. يتم تقييم جميع نتائج القطاعات بشكل دورى من قبل متخذ القرارات التشغيلية لأتخاد  الصندوقمن قطاعات  يالمتعلقة بمعاملات مع ا

 القرار حتى يتم اتخاد قرارات وتقييم أداء الموارد المخصصة لكل قطاع والمعلومات المالية المتاحة بشكل منفصل.
 

عائدة مباشرة الى القطاع بألإضافة إلى تلك التى يمكن تخصصيها على اساس نتائج القطاعات التى يتم رفعها إلى متخذ القرارات التشغيلية  تتضمن

 مناسي. مصروفات المركز الرئيسى وتكاليف البحم والتطوير والموجودات / المطلوبات دات العلاقة وموجودات ومطلوبات الزكاة.

تم من خلال قطاع تشغيلى واحد والمتم ل فى تقديم خدمات ت الصندوقشاط نحيم ان جميع الايرادات عن  الصندوقلا توجد قطاعات تشغيلية لدى 

 المشروعات البيئية وبالتالى فلا توجد قطاعات تشغيلية يتم الافصان عنها.
 الجغرافي القطاع

اطر القطاع الجغرافي هو مجموعة من الموجودات او العمليات او المنشأت التى تعمل فى أنشطة مربحة فى بيئه اقتصادية معينة خاضعة لمخ

 وعوائد مختلفة عن تلك التى تعمل فى بيئات اقتصادية أخرى.

تتم داخل المملكة العربية السعودية وبالتالى فلا توجد قطاعات  الصندوقلا توجد قطاعات جغرافية لدى الشركة حيم ان جميع الايرادات عن نشاط 

 جغرافية يتم الافصان عنها. 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

14 

 المحاسبية ذات الأهمية النسبية )تتمة( السياسات -6

 العملات الأجنبية تحويل

بأسعار التحويل السائدة وقت حدوث المعاملات. ويعاد تحويل أرصدة الموجودات  سعوديال للريالالمعاملات التي تتم بالعملات الأجنبية  تحول

عن عمليات التحويل  والمطلوبات النقدية المسجلة بالعملات الأجنبية بأسعار التحويل السائدة بتاريخ قائمة المركزالمالي. وتدرج الأربان والخسائر الناتجة

 في قائمة الربح أو الخسارة.
 

 المالية للموجوداتاللاحق  القياس

 دخل الشامل بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح أو الخسارة من خلال الالمالية  الموجودات •
ربان، في يتم قياس هذه الأصول لاحقاً بالقيمة العادلة، ويتم الاعتراه بالصافي من المكاسي أو الخسائر، بما في دلك أي دخل فائدة أو توزيعات أ

 .الدخل الشاملقائمة 

 الاخر المالية بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح أو الخسارة من خلال الدخل الشامل الموجودات •
، بينما يتم الاعتراه القيمة العادلةيتم الاعتراه بالتغيرات في القيمة العادلة ضمن الدخل الشامل الآخر وتراكمها في حقوق الملكية تحت احتياطي 

 لأربان في قائمة الدخل.بدخل توزيعات ا

 الأصول المالية بالتكلفة المطفأة: •

قيمة. كما يتم يتم قياس هذه الأصول لاحقاً بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة الفائدة الفعاّلة، ويتم تخفيض التكلفة المطفأة بخسائر الانخفا  في ال

ا  في القيمة في قائمة الدخل، وأي مكسي أو خسارة عند التخلص من الاعتراه بدخل الفوائد، ومكاسي أو خسائر الصره الأجنبي، والانخف

ل في قائمة الدخل الشامل.  الأصل يسُجَّ
 

 إعادة التصنيف

 المالية. الموجوداتالمالية بعد الاعتراه الأولي بها، إلا في الفترة التي يغيّر فيها الصندوق نمودج أعماله لغر  إدارة  الموجوداتلا تعُاد تصنيف 
 

 معدل الخسائر المتوقع

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

 :ما يلي الخسائرالائتمانية المتوقعة على مدى العمر. وتطبق هذه الطريقة بهده تقييم مخصص ما مقابل
 

 المالية التي تقاس بالتكلفة المطفأة؛الموجودات  -
شهرا قبل كل فتره تقرير وما يقابلها من خسائر  12تستند معدلات الخسائر المتوقعة إلى معلومات سداد دمم الإيجارات المدينة ودلك على مدى 

المعلومات الحالية والمستقبلية المتعلقة بعوامل الاقتصاد تاريخية تم التعر  لها خلال هذه الفترة وتعدل معدلات الخسائر التا بخية لتعكس  ائتمانية

 تة ر على قدرة العملاء لتسوية دمم الايجارات المدينة. قرر الصندوق أن الناتج المحلي الإجمالي في المملكة العربية السعودية )الدولة الكلي التي

بالتالي للعدل معدلات الخسارة التاريخية استنادا إلى التغيرات المتوقعة في هذه ومعدل التضخم لتكون أك ر العوامل ملائمة. و التي يقدم خدماته فيها(

 العوامل.
 

في السداد، يقسم منهج الخسارة المتوقعة نمودج إجمالي مبلغ الخسارة إلى الأجزاء التالية: إحتمالية التع ر في السداد، والخسارة بإفترا  التع ر 

 :د تم شرحها باختصار كما يليعند التع ر في السداد. وق والتعرضات
 .تم ل احتمالية التع ر في السداد على مدى أفق زمني محدد احتمالية التعثر في السداد:

 تم ل تقدير الخسارة الناتجة عن التع ر في السداد. وهي تستند إلى الفرق بين التدفقات النقدية التعاقدية المستحقة الخسارة بافتراض التعثر في السداد:

 .التي يتوقع المقر  تحصيلها بما في دلك من أي ضمان. ويتم عادة التعبير عنها كنسبة منوية من التعرضات عند التع ر في السدادوتلك 
 تم ل تقدير للتعر  في تاريخ تع ر مستقبلي في السداد، بالأخذ بالاعتبار التغيرات المتوقعة في التعر  بعد التعرضات عند التعثر في السداد:

 بما في دلك سداد المبلغ الأصلي والفائدة وعمليات السحي المتوقعة المتعلقه بالتسهيلات الملزمة. لتقرير،تاريخ ا
 

 النموذج وإطار العمل

لية التع ر يستخدم الصندوق نمودج احتمالية التع ر في السداد في مرحلة زمنية معينة لقياس الهبوط في قيمة الموجودات المالية. تتضمن نمادج احتما

التع ر السداد في مرحلة زمنية معينة معلومات من دورة الائتمان الحالية وتقييم المخاطر في مرحلية زمنية معينة. إن الهيكل الخاص بإحتمالية  في

يات إحتساب في مرحلة زمنية معينة يمكن إستخدامها لقياس التدهور الائتماني والبدء في احتمالية التع ر في السداد عند القيام بعمل في السداد

عند إحتساب الخسائر الائتمانية المتوقعة على مدى العمر، وبعد تحويل المدخلات بشكل صحيح، يمكن التنبة بالتدفقات النقدية  المخصص. كذلك،

 الإجمالية، ومخصص الخسارة، والتكلفة المطفأة للأداة المالية ومن  م إحتسابها. والقيمة الدفترية
 

 للاقتصاد الكلينماذج المتوسط المرجح 

تائج يقوم الصندوق بإدراج عامل الاقتصاد الكلي من الناتج المحلي الإجمالي ومعدل التضخم والإنفاق الحكومي لوضع نمادج متعددة بغر  تحقق ن

تقدير الهبوط في القيمة أك راحتمالية باستخدام النمادج الأفضل والأسوا. إن التحليل الذي يستند إلى السيناريو يتضمن معلومات مستقبلية ضمن 

 نمادج متعددة للاقتصاد الكلي المستقبلي. ويعكس تقدير الخسائر الائتمانية المتوقعة قيمة غير متحيزة ومرجحة الإحتمال يتم تحديدها من بإستخدام

 .مجموعة من النتائج الحتملة خلال تقييم
 ورة أعلاه، يتم إحتساب إحتمالية التع ر في السداد لكل سيناريو وعندئذ يتم إحتسابوبعد أن يتم تعديل مدخلات النمودج لنمادج الاقتصاد الكلى المذك

ئر الائتمانية المتوسق المرجح لإحتمالية التع ر في السداد الذي يستند إلى إحتمالية النمادج. وفي الخطوة الأخيرة، يتم تحديد المتوسق المرجح للخسا

 .إحتمالية النمادجعلى مدى العمر والذي يستند إلى  المتوقعة
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 تقسيم المحفظة

 .موجوداته المالية إستنادا إلى خصائص المخاطر الائتمانية بإستخدام عمليات تقسيم م ل المنطقة الجغرافية، ونوع العميل بتقسيميقوم الصندوق 
وتعكس التقسيمات المختلفة فروقات في أحداث إحتمالية التع ر في السداد وفي معدلات الإسترداد في حدث "التع ر في وتصنيف العميل وغير دلك 

 ."السداد
 تعريف التعثر في السداد

 :في السياق السابق، يعتبر الصندوق أن التع ر في السداد يحدث عندما
 الائتمائية للصندوق بالكامل دون قيام الصندوق باللجوء إلى الإجراءات م ل تحصيل الضمانيكون هناك إحتمال بعدم قيام العميل بسداد التزاماته  -

 )إدا كان الصندوق يحتفظ به(. أو

 يوما في أي التزام ائتماني هام للصندوق. ونظرا لأن قطاع الصناعة عادة ما يقترن أن تلك الفترة 360عندما يكون العميل متأخر السداد لأك ر من  -

 .(9يوما المذكور في المعيار الدولي للتقرير المالي رقم ) 90الة سيناريو التع ر في السداد للصندوق، فإن دلك يدحض افترا  ال بعد تم ل
 المخصص يتم تخفيض القيمة الدفترية للأصل بإستخدام النمودج أعلاه وا بات الخسارة في قائمة الدخل الشامل. يتم شطي دمم الايجارات المدينة مع

 أو نقصان المرتبق بها عندما لا يكون هناك إحتمال حقيقي بإستردادها مستقبلا وتم تحقق كافة الضمانات أو تم تحويلها إلى الصندوق. في حال زيادة

 الهبوط في خسائر الهبوط في القيمة المقدرة في السنة اللاحقة بسبي أحداث وقعت بعد إ بات الهبوط في القيمة، يتم زيادة أو تخفيض خسائر مبلغ

 سابقا. في حال إسترداد المبلغ المشطوب لاحقا، يتم إ بات مبلغ الاسترداد تحت بند الإيرادات الأخرى في قائمة الدخل الشامل. القيمة الم تة
 

 المخصص المحدد

بل دمم الإيجارات المدينة يتم إ بات مخصص محدد على أساس من عميل لعميل آخر في تاريخ كل تقرير. يقوم الصندوق بإ بات مخصص محدد مقا

 .بعض العملاء ويتم عكس المخصصات فقق عندما يتم إسترداد المبالغ القائمة من العملاء من
 الشطب

هو الحال  يتم شطي إجمالي القيمة الدفترية للموجودات المالية )سواء جزئيا أو كليا( إلى المدى الذي لا يكون عنده توقع واقعي بالإسترداد. وهذا

عندما يقرر الصندوق أن المدين ليس لديه موجودات أو مصادر دخل يمكن أن تولد تدفقات نقدية كافية لسداد المبالغ التي تتعر   عامةبصفه 

 .للشطي
 المطلوبات المالية

بات المالية الخاصة بالصندوق يتم الإ بات الأولي لجميع المطلوبات المالية بالقيمة العادلة. مخصوما منها تكاليف المعاملات المباشرة تشتمل المطلو

رئيسي على ايرادات ايجار غير مكتسبة ومستحق إلى أطراه دات علاقة و دائنون وأرصدة دائنة أخرى. بعد الإ بات الأولي، يتم لاحقا  بشكل

 .باستخدام طريقة معدل الفائدة الفعلي قياسها بالتكلفة المطفأة
 التوقف عن الإثبات

 المطلوبات المالية عندما يتم سداد المطلوبات التعاقدية أو إلغاءها أو انتهائها.يتوقف الصندوق عن إ بات 
 

 عمليات تعديل الموجودات المالية والمطلوبات المالية
 الموجودات المالية

 جوهري. وإدا كانت التدفقاتإدا تم تعديل شروط الأصل المالي، يجري الصندوق تقييما فيما إدا كانت التدفقات النقدية للأصل المعدل مختلفة بشكل 

 ضية. وفي هذهالنقدية مختلفة بشكل جوهري، عندئذ فإن الحقوق التعاقدية للتدفقات النقدية من الموجودات المالية الأصلية يتم اعتبارها على أنها منق

 .ادلةالحالة، يتم التوقف عن إ بات الموجودات المالية الأصلية وإ بات موجودات مالية جديدة بالقيمة الع
 وقف عن إ باتإدا كانت التدفقات النقدية للموجودات المعدلة المقيدة بالتكلفة المطفأة غير مختلفة بشكل جوهري، عندئذ فإن التعديل لا يةدي إلى الت

 لغ الناتج عن تعديل القيمةالموجودات المالية. وفي هذه الحالة، يقوم الصندوق بإعادة احتساب القيمة الدفترية الإجمالية للأصل المالي وإ بات المب

 .الإجمالية كتعديل ربح أو خسارة ضمن قائمة الدخل الشامل الدفترية
 المطلوبات المالية

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

 إ بات مطلوبات مالية جديدة استنادا إلى الشروط المعدلة بالقيمة العادلة. إن الفرق بين القيمة الدفترية للمطلوبات المالية التي يتم هذه الحالة. يتم وفي

 .والمطلوبات المالية الجديدة بالشروط المعدلة يتم إ باته في قائمة الدخل الشامل تمييزها
 مقاصة الأدوات المالية

الغ الموجودات المالية والمطلوبات المالية ويعر  المبلغ الصافي في قائمة المركز المالي عند وجود حق قانوني ملزم يتم إجراء مقاصة بين مب

 .للمبالغ المدرجة وعند وجود النية للتسوية على أساس الصافي ودلك لبيع الموجودات وتسوية المطلوبات في أن واحد بإجراء مقاصة
عن بيع عملية غير مستمرة أو إعادة قياسها بالقيمة العادلة ناقصا تكاليف البيع، كجزء من البند الرئيسي الواحد يتم عر  أي ريح أو خسارة ناتجة 

 أو الخسارة من العمليات غير المستمرة. والربح



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 
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 المحاسبية ذات الأهمية النسبية )تتمة( السياسات -6

 قياس القيمة العادلة

 .الأدوات المالية م ل أدوات حقوق الملكية بالقيمة العادلة بتاريخ كل قائمة مركز مالييقوم الصندوق بقياس 
 السوق القيمة العادلة هي السعر الذي سيتم استلامه عند بيع موجودات ما أو دفعه عند تحويل مطلوبات ما بموجي معاملة نظامية بين متعاملين في

 :فترا  أن معاملة بيع الموجودات أو تحويل المطلوبات ستتم إمابتاريخ القياس. يحدد قياس القيمة العادلة با
 في السوق الرئيسي للموجودات أو المطلونات، أو -

 .اتبفي حالة عدم وجود السوق الرئيسي، في أك ر الأسواق فائدة للموجودات أو المطلو -
 يستفيدون عند تسعير الموجودات والمطلوبات وأنهم يسعونتقاس القيمة العادلة للموجودات أو المطلوبات بافترا  أن المتعاملين في السوق س

 .أفضل مصالح اقتصادية لهم لتحقيق
 للملاحظةيستخدم الصندوق طرق تقويم ملائمة وفقا للظروه، وتتوفر بشأنها بيانات كافية لقياس القيمة العادلة وزيادة إستخدام المدخلات القابلة 

 الملاحظة.وتقليل إستخدام المدخلات غير القابلة 
 

 تويات القيمةيتم تصنيف كافة الموجودات والمطلوبات التي يتم قياسها بالقيمة العادلة أو الإفصان عنها في القوائم المالية ضمن التسلسل الهرمي لمس

 .العادلة المذكورة أدناه وعلى أساس مدخلات المستوي الأدنى لقياس القيمة العادلة ككل
 .المتداولة )غير المعدلة( في الأسواق النشطة لموجودات أو مطلوبات مما لة: الأسعار 1المستوى 
 .: طرق تقويم تعتبر مدخلات المستوى الأدنى الهامة لقياس القيمة العادلة القابلة للملاحظة بصورة مباشرة أو غير مباشرة2المستوى 
 .قيمة العادلة غير القابله للملاحظة: طرق تقويم تعتبر مدخلات المستوى الأدنى الهامة لقياس ال3المستوى 

 التحويل بين التسلسل بالنسبة للموجودات والمطلوبات التي يتم إ باتها في القوائم المالية بالقيمة العادلة بشكل متكرر، يقوم الصندوق بالتأكد فيما إدا تم
لمستوى الأدنى الهامة لقياس القيمة العادلة ككل( في نهاية كل الهرمي لمستويات القيمة العادلة ودلك بإعادة تقويم التصنيف )على أساس مدخلات ا

 .مالية. يقوم الصندوق بتحديد السياسات والإجراءات لكل من قياس القيمة العادلة المتكرر وقياس القيمة العادلة غير المتكرر سنة
 لمراد إعادة قياسها أو إعادة تقويمها طبقا للسياسات المحاسبيةوبتاريخ كل تقرير، يقوم الصندوق بتحليل التغيرات في قيمة الموجودات والمطلونات ا

 فيللصندوق ولأغرا  هذا التحليل. يقوم الصندوق بالتحقق من المدخلات الرئيسية المطبقة في آخر تقييم ودلك بمطابقة المعلومات المستخدمة 
 ندوق أيضا بمقارنة التغيرات في القيمة العادلة لكل فئة من فئات الموجوداتالتقييم مع العقود والمستندات دات العلاقة الأخرى. كما يقوم الص إحتساب

 مع المصادر الخارجية دات العلاقة لتحديد ما إدا كان التغير معقولا. ولغر  الإفصان عن القيمة العادلة، قام الصندوق بتحديد فنات والمطلوبات
 موجودات والمطلوبات والتسلسل الهرمي لمستويات قياس القيمة العادلة المذكورةوالمطلوبات على أساس طبيعة وخصائص ومخاطر ال الموجودات

 (.18 المتعلقة بالقيمة العادلة للأدوات المالية، التي يتم قياسها بالقيمة العادلة أو التي تم الإفصان عن القيمة العادلة لها )إيضان أعلاه. إن الإفصاحات
 

 الوحدات المصدرة

 صدرة. عند تصفية الصندوق، تخول هذه الوحدات مالكيها بصافي الموجودات المتبقية. ويتم تصنيفها بالتساوي من جميعلدى الصندوق وحدات م

مع حصة المست مر في  ولها شروط وبروه متطابقة. تمنح الوحدات للمست مرين الحق في المطالبة بإسترداد الأموال نقدا بقيمة تتناسي النواحي

 .في حالة تصفية الصندوقالصندوق  صافي موجودات
 :يتم تصنيف الوحدات كحقوق ملكية متى ما استوفت جميع الشروط التالية

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

 تصتف في فئة الأدوات التي تخضع لجميع فئات الأدوات الأخرى؛ •

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

 اتبصره النظر عن الالتزام التعاقدي للصندوق بإعادة شراء أو إسترداد قيمة الأداة النقدية أو أصل مالي آخر، لا تشتمل الأداة على أي سم •

 أخرى تتطلي التصنيف على أنه باعتباره التزاما؛ و
أو الخسارة، والتغير في صافي  بحالرقائمة الي التدفقات النقدية المتوقعة العائدة إلى الأداة على مدى عمرها يعتمد بشكل جوهري على إجم •

 الصندوق الم بتة وغير الم بتة على مدى عمر الأداة. موجودات
 

 ذات علاقة أطراف معاملات
 ذو العلاقة الطرف

 هو الشخص أو الكيان المرتبق بالصندوق الذي يعد قوائمه المالية. العلاقةالطره دو 

 أو عضو مقرب من أسرة دلك الشخص دو علاقة بالصندوق إدا كان دلك الشخص: الشخص( يكون أ

 أو سيطرة مشتركة على الصندوق اللذي يعد قوائمه المالية؛ سيطرةلديه 

 لية. أو هو عضو في مجلس ادارة الصندوق.على الصندوق اللذي يعد قوائمه الما جوهري تأثيرله 

 ما دات علاقة إدا انطبق عليها أي من الشروط التالية: منشأة تعتبر( ب

 أو يسيطر عليه بصورة مشتركة من قبل شخص محدد في الفقرة )أ(. الصندوقيسيطر 

 .في الفقرة )أ( له تأ ير جوهري على الصندوق أو يكون عضوا في مجلس إدارة الصندوق المحدد للشخصيكون 
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 أخرىومصروفات أتعاب الإدارة  -7

 الإشتراكرسوم  7-1

من المبلغ المشترك به والمخصص، ودلك خلال فترة الطرن العام الأولي أو عند أي  %2كحد أقصى إشتراك  يدفع المست مر لمدير الصندوق رسوم 

 .الصندوق موجوداتزيادة لصافي قيمة 

 أتعاب الإدارة 7-2

الصندوق بعد خصم المصاريف تحتسي بشكل يومي  موجوداتتحمل بشكل يومي من إجمالي قيمة  %1 الصندوق لمدير الصندوق رسوم سنويةيدفع 

 .وتدُفع كل  لا ة أشهر، ابتداءً من تاريخ الإدراج

 رسوم الحفظ 7-3

الصندوق العقارية على أن لايقل المبلغ المدفوع شهريا  موجوداتمن إجمالي قيمة   %0.05يدفع الصندوق لأمين الحفظ رسما سنوياً بحد أقصى 

 م يستند على أحدث تقييم للأصول العقارية. تحتسي بشكل يومي وتدفع بشكل ربع سنوي نهاية كل ربع سنة.ريال سعودي، حي 11,000عن 

 أتعاب هيكلة التمويل 7-4

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

 الممتلكاتأتعاب ادارة  7-5

المضافة بحسي الاتفاقية المبرمه مع شركة شمو للاست مار  مةيالق بةيشاملة ضر ريسعودي غ ريال 800,000الصندوق مبلغ سنوي وقدره  دفعي

 متي حلمك إلى% 2,5التجاري المحدودة لادارة العقارات التالية: عمارة سكنية بحي النخيل ومكاتي وصالات عر  مبنى شهد. بالاضافه الى نسبه 

 .192الصفوة للعقارات من صافي الايرادات المتحصلة للعقارات التالية: معار  و مكاتي الحاير ومعار  المصانع قطعة 

 الصفقات مصاريف 7-6

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

 . والشراء لأي أصل عقاري لصالح الصندوق طوال عمر الصندوق تستحق وتدفع بعد إتمام عملية البيع أو الشراء مباشرة

 مكافأة أعضاء مجلس الإدارة 7-7

وياً ريال سعودي سن 30,000ريال سعودي عن كل اجتماع، وبحد أقصى  10,000سيتقاضى كل عضو من أعضاء مجلس الإدارة المستقلين مبلغ 

 .وتدفع بعد الإجتماع مباشرة، ولايتم دفع مكأفاة للأعضاء مجلس الإدارة غير المستقلين لكل عضو مستقل

ليف بالإضافة لما دكر اعلاه، سيخضع الصندوق بصورة مباشرة وغير مباشرة لمصاريف أخرى، على سبيل الم ال لا الحصر، الأتعاب القانونية، تكا

كي، أو إعلانات تخص أنشطة الصندوق إن وجدت، الرسوم الحكومية المفروضة على الصندوق وأنشطته إن وجدت، التأمين، عمولة التمويل البن

 وتكاليف اجتماعات مالكي الوحدات، علماً بأنه لن يتم تحميل الصندوق أي مصاريف أو أتعاب أخرى إلا بعد موافقة مجلس إدارة الصندوق.

 وما في حكمه النقد -8

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31  

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 1,560,735  461,637 لدى بنوك محلية في الحسابات الجارية نقد

 7,058,560  10,964,332 يوم(* 90ودائع مرابحة )فترة الاستحقاق أقل من 

 11,425,969  8,619,295 

است مار المبالغ يتم ل بند ودائع المرابحة في المبالغ المودعة والمست مرة بموجي الاتفاقية المبرمة مع احد البنوك المحلية، والتي يقوم فيها البنك ب *

خضع تلك الودائع الى التي يودعها الصندوق ضمن ودائع العملاء، والتي لا تتنافى اغراضها مع الانظمة واللوائح ومتوافقة مع الشريعة الاسلامية، ت

حيم حصل الصندوق  (%5.54الى  %4.83م: نسي مرابحة تتراون ما بين 2024ديسمبر  31)، %5.3الى  %4.2نسي مرابحة تتراون ما بين 

 ريال 258,653م: 2024ديسمبر  31ريال سعودي، ) 372,506م على عوائد مرابحة بلغت ما قيمته  2025ديسمبر  31خلال السنة المنتهية في 

 سعودي(.

 بالصافي ،ذمم ايجارات مدينة -9

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31  

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 2,986,130  5,490,034 مدينة  إيجاراتدمم 

( ً  )1,975,631(  (1,183,077) *( مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعةناقصا

 1,010,499  4,306,957 الرصيد كما في نهاية السنة



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 
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 مدينة، بالصافي )تتمة( إيجاراتذمم  -9

 فيما يلي الحركة على مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة:*

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31  

 ريال سعودي  ريال سعودي 

  106,457   1,975,631 الرصيد كما في بداية السنة 

  1,869,174   - المكون خلال السنة

 -  (792,554) خلال السنة عكس

  1,975,631   1,183,077 الرصيد كما في نهاية السنة
 

كما في: ودلك ومخصص الخسائر الإئتمانية المتوقعة دات العلاقة دمم الإيجارات المدينةفيما يلي تحليلاً لأعمار   

 31 ديسمبر 2025م

 الإجمالي 

 ريال سعودي

من يوم حتى 

يوم 60  

 ريال سعودي

يوم  61من 

يوم  90حتى 

 ريال سعودي

يوم  91من 

يوم 120حتى   

 ريال سعودي

يوم  121من 

يوم  180حتى 

 ريال سعودى

يوم  181من 

يوم  270حتى 

 ريال سعودى

أكثر من 

يوم 365  

 ريال سعودى

 684,088 104,024 1,716,610 902,614 464,510 1,618,188 5,490,034 القيمة الدفترية

الخسائر الإئتمانية المتوقعةمخصص   1,183,077 49,035 33,685 100,352 250,510 65,407 684,088 

 %100 %63 %15 %11 %7 %3 %22 معدل الخسائر الإئتمانية المتوقعة
 

 31 ديسمبر 2024م

 الإجمالي

 ريال سعودي

من يوم حتى 

يوم 60  

 ريال سعودي

يوم  61من 

يوم  90حتى 

 ريال سعودي

يوم  91من 

يوم 120 حتى  

 ريال سعودي

يوم  121من 

يوم  180حتى 

 ريال سعودى

يوم  181من 

يوم  270حتى 

 ريال سعودى

أك ر من 

يوم 365  

 ريال سعودى

 435,396 3,322 1,026,232 709,090 220,173 591,917 2,986,130 القيمة الدفترية

 414,259 3,322 1,026,232 531,818 - - 1,975,631 مخصص الخسائر الإئتمانية المتوقعة

 %95 %100 %100 %75 %0.00 %0.00 %66 معدل الخسائر الإئتمانية المتوقعة
 

 ، بالصافيستثماريةلاعقارات اال -10

 فيما يلي الحركة على العقارات الاست مارية:

 م2025ديسمبر  31

 *الأراضي

  ريال سعودي

 *المباني

  ريال سعودي

المعدات و 

 أجهزة التكييف

  ريال سعودي

تحسينات على 

 المباني

  ريال سعودي

 الإجمالي

 ريال سعودي

          التكلفة

 155,105,390  5,979,231   492,906   41,324,023  107,309,230 السنةالرصيد كما في بداية 

 47,373,985  204,184  249,801  19,520,142  27,399,858 السنةالاضافات خلال 

 202,479,375  6,183,415  742,707  60,844,165  134,709,088 السنةالرصيد كما في نهاية 

          الاستهلاكات المتراكمة

 (2,309,128)   -  (116,363)   (2,192,765)  - السنةالرصيد كما في بداية 

 (2,388,186)  (1,030,570)  (121,181)  (1,236,435)  - السنةالمحمل خلال 

(237,544)  (3,429,200)  - السنةالرصيد كما في نهاية    (1,030,570)  (4,697,314)  

المتراكم  الإنخفاضيخصم/  

          في القيمة:

في القيمة كما في  الإنخفا 

(109,012)  -  -  (109,012)   - السنةبداية   

في القيمة خلال  الإنخفا 

 (113,981)  -  -  (113,981)  - السنة

 (222,993)  -  -  (222,993)  - السنةالرصيد كما في نهاية 

صافي القيمة الدفترية كما 

 197,559,068  5,152,845  505,163  57,191,972  134,709,088 م2025 ديسمبر 31في 
 

وهي شركة ذات غرض خاص تم تأسيسها لحفظ اصول الصندوق مملوكة من  المباني العقارية واحةشركة إن صكوك مُلكيةّ الأراضى مسجلة باسم 
 (.1)امين الحفظ( )إيضاح شركة البلاد للاستثمار قبل 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

19 

 العقارات الاستثمارية، بالصافي )تتمة( -10

 :)تتمة( فيما يلي الحركة على العقارات الاست مارية

 م2024ديسمبر  31كما في 

 الأراضي

  سعوديريال 

 المباني

  ريال سعودي

المعدات و 

 أجهزة التكييف

  ريال سعودي

تحسينات على 

 المباني

  ريال سعودي

 الإجمالي

 ريال سعودي

          التكلفة

  152,632,224   3,681,368    317,603   41,324,023  107,309,230 الرصيد كما في بداية السنة

  2,473,166    2,297,863    175,303   -  - الاضافات خلال السنة

  155,105,390   5,979,231    492,906   41,324,023  107,309,230 الرصيد كما في نهاية السنة

          الاستهلاكات المتراكمة

 (1,191,584)   -  (31,920)   (1,159,664)   - الرصيد كما في بداية السنة

 (1,117,544)   -  (84,443)   (1,033,101)   - المحمل خلال السنة

 (2,309,128)   -  (116,363)   (2,192,765)   - الرصيد كما في نهاية السنة

يخصم/ الإنخفا  المتراكم في 

          القيمة:

في القيمة كما في  الإنخفا 

 (105,366)   -  -  (105,366)   - بداية السنة

في القيمة خلال  الإنخفا 

 (3,646)   -  -  (3,646)   - السنة

 (109,012)   -  -  (109,012)   - الرصيد كما في نهاية السنة

صافي القيمة الدفترية كما في 

 152,687,250  5,979,231  376,543  39,022,246  107,309,230 م2024ديسمبر  31
 

 ديسمبر: 31الدفترية للعقارات الاست مارية ودلك كما في فيما يلي بيان تحليلي حول صافي القيمة 

  طبيعة العقار  العقار
 م2025ديسمبر  31

 ريال سعودي

 م2024ديسمبر  31 

 ريال سعودي

 67,220,865  66,166,871  مكاتي  و معار   حي المروج  -مكاتي وصالات عر  مبنى شهد  

 14,864,005  14,679,924  مكاتيمعار  و   حي المصانع  -معار  و مكاتي الحاير 

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

 8,770,521  8,670,682  عمارة سكنية  حي النخيل -عمارة سكنية 

 10,934,265  10,849,351  مستودع   حي العزيزية  - 9قطعة رقم  ات مستودع

 10,977,502  10,892,066  مستودع   حي العزيزية  - 10قطعة رقم   اتمستودع

 7,933,317  7,878,031  مستودع   حي العزيزية  - 13قطعة رقم   اتمستودع

 6,576,260  6,488,740  معار   حي الدار البيضاء  - 192ر  قطعة رقم  امع

 2,045,578  2,033,333  مستودع   حي الدار البيضاء  - 197قطعة رقم   اتمستودع

 2,399,058  2,382,163  مستودع   حي الدار البيضاء  - 202قطعة رقم   اتمستودع

 4,148,314  4,115,737  مستودع   حي الدار البيضاء  - 207قطعة رقم   اتمستودع

 3,286,466  3,154,405  مستودع   حي الدار البيضاء  - 209قطعة رقم   اتمستودع

 -  46,716,666  عمارة سكنية  حي النخيل – الجوهرة السكنيمبنى 

    197,559,068 
 

152,687,250 
 

 التي يمتكلها الصندوق ودلك وفقا لما يلي: فيما يلي بيان حول تفاصيل العقارات الاست مارية

مكتي بمتوسق مساحات  37معر  و  11يتم ل العقار في مبنى تجاري ومكتبي يتكون من  حي المروج: -مكاتب وصالات عرض مبنى شهد   -

 .متر مربع، يقع هذا العقار في مدينة الريا  199متر مربع ومتوسق مساحات المكاتي  235المعار  

 مكتباً شاغرة 15وحدة صالة عر  في الطابق الأرضي ودور علوي به  21مبنى يضم  فيالعقار يتم ل  حي المصانع: -معارض و مكاتب الحاير  -

 الريا .مدينة يقع هذا العقار في ،  مترًا مربعاً 68مترًا مربعاً، ويبلغ متوسق مساحات المكاتي  376تبلغ متوسق مساحات صالات العر  
 

 . الريا مدينة في  ، يقع  هذا العقارحطة و مظلةمبنى م يتم ل العقار في حي المروج: -محطة وقود شارع العليا  -
 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

20 

 العقارات الاستثمارية، بالصافي )تتمة( -10

 :)تتمة( التي يمتكلها الصندوق ودلك وفقا لما يلي فيما يلي بيان حول تفاصيل العقارات الاست مارية

متر  173متر مربع وحتى  109شقة بمساحات مختلفة تتراون بين  21تتكون من عمارة سكنية يتم ل العقار في   حي النخيل : -عمارة سكنية  -

 .مدينة الريا يقع هذا العقار في لكل شقة ، متر مربع 158مربع بمتوسق مساحات 

 مربع وبمتوسقمتر  602متر مربع إلى  301مستودع بمساحات مختلفة تتراون بين  26يتم ل العقار في  حي العزيزية: - 9قطعة رقم  اتمستودع -

 الريا .لكل مستودع، يقع العقار في مدينة  متر مربع 324 مساحة
 

متر مربع  412متر مربع إلى  301مستودع بمساحات مختلفة تتراون بين  26يتم ل العقار في  حي العزيزية: - 10قطعة رقم   اتمستودع -

 الريا .في مدينة  لكل مستودع، يقع هذا العقار متر مربع 318  مساحة  وبمتوسق
 

متر مربع  412متر مربع إلى  301مستودع بمساحات مختلفة تتراون بين  20 يتم ل العقار في حي العزيزية: - 13قطعة رقم   اتمستودع -

 .الريا لكل مستودع،  يقع هذا العقار في مدينة  متر مربع 323  مساحة  وبمتوسق
 

 مساحةمتر مربع بمتوسق  2,250معر  بمساحات مختلفة بمساحة إجمالية  15 ل العقار في يتم  حي الدار البيضاء: - 192رض قطعة رقم  امع -

 .الريا مدينة في لكل معر ، يقع هذا العقار  متر مربع 150

متر  400 مساحةمتوسق بمتر مربع  1,600مستودعات بمساحة إجمالية  4 يتم ل العقار في حي الدار البيضاء: - 197قطعة رقم   اتمستودع -

 الريا .في مدينة  ، يقع العقارمربع لكل مستودع
 

متر  267متوسق مساحة بمتر مربع  2,400مستودعات بمساحة إجمالية  9يتم ل العقار في  حي الدار البيضاء: - 202قطعة رقم   اتمستودع -

 الريا .لكل مستودع، يقع هذا العقار في مدينة  مربع
 

متر مربع  420متر مربع و  300مستودعات بمساحات تتراون بين  10 يتم ل العقار في دار البيضاء:حي ال - 207قطعة رقم   اتمستودع -

 الريا .لكل مستودع، يقع  هذا العقار في مدينة  متر مربع 359 مساحةمتوسق ب
 

متر مربع  490متر مربع و  390مستودعات بمساحات تتراون بين  6 يتم ل العقار في حي الدار البيضاء: - 209قطعة رقم   اتمستودع -

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

متر مربع وحتى  105شقة بمساحات مختلفة  تتراون بين  35يتم ل العقار في عمارة سكنية تتكون من : حي النخيل – مبنى الجوهرة السكني -

 .تر مربع، يقع هذا العقار في مدينة الريا م 191
 

 :العادلةالقيم 
( العربية السعودية للت مين العقاري يتم تحديد القيمة العادلة للعقارات الاست مارية عن طريق ا نين من المقيمين المستقلين )شركة جونزلانج لاسال

كلا المقيمين معتمدين من الهيئة السعودية  1210000023رقم و)شركة أريي للتقييم العقاري( ترخيص  1210000074حامل ترخيص رقم 
 (.18،11لمزيد من التفاصيل حول القيمة العادلة نامل الرجوع الى ايضان ) .للمقيمين المعتمدين

 

 ديسمبر: 31فيما يلي جدول تحليلي للقيمة السوقية لكل عقار على حدا ودلك كما في 

(العربية السعودية للتثمين العقاريشركة جونز لانغ لاسال المقيم الأول )  

  أسلوب التقييم  العقار

 م2025ديسمبر  31

  ريال سعودي

 م2024ديسمبر  31

 ريال سعودي

 80,700,000  80,850,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي المروج -مكاتي وصالات عر  مبنى شهد  

 18,550,000  21,750,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي المصانع –معار  و مكاتي الحاير 

 16,400,000  16,600,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي المروج –محطة وقود شارع العليا 

 12,100,000  11,150,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي النخيل –عمارة سكنية 

 15,800,000  16,900,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي العزيزية  – 9مستودعات قطعة رقم 

 15,750,000  16,500,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي العزيزية  – 10مستودعات قطعة رقم  

 10,250,000  11,000,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي العزيزية  – 13مستودعات قطعة رقم  

 8,800,000  9,400,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 192معار  قطعة رقم  

 2,450,000  2,400,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 197مستودعات قطعة رقم  

 3,300,000  3,150,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 202مستودعات قطعة رقم  

 5,350,000  5,250,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 207مستودعات قطعة رقم  

 3,450,000  3,300,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 209مستودعات قطعة رقم  

 -  49,100,000  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   *حي النخيل – مبنى الجوهرة السكني

    247,350,000  192,900,000 
 

 

 

 

 

 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   
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 العقارات الاستثمارية، بالصافي )تتمة( -10

 :)تتمة( ديسمبر 31يلي جدول تحليلي للقيمة السوقية لكل عقار على حدا ودلك كما في فيما 

(شركة أريب للتقييم العقاريالمقيم الثاني )  

  أسلوب التقييم  العقار

 م2025ديسمبر  31

  ريال سعودي

 م2024ديسمبر  31

 ريال سعودي

 68,561,751  76,068,025  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي المروج -مكاتي وصالات عر  مبنى شهد  

 19,152,289  21,305,148  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي المصانع –معار  و مكاتي الحاير 

 16,458,377  17,923,010  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي المروج –محطة وقود شارع العليا 

 10,061,868  9,444,692  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي النخيل –عمارة سكنية 

 16,905,280  17,012,816  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي العزيزية  – 9مستودعات قطعة رقم 

 17,858,465  17,975,170  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي العزيزية  – 10مستودعات قطعة رقم  

 8,719,234  8,334,522  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي العزيزية  – 13مستودعات قطعة رقم  

 9,828,408  10,056,118  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 192معار  قطعة رقم  

 2,210,016  2,139,596  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 197مستودعات قطعة رقم  

 2,577,037  2,493,003  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 202مستودعات قطعة رقم  

 4,835,060  4,683,133  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 207مستودعات قطعة رقم  

 3,122,932  3,008,810  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   حي الدار البيضاء  – 209مستودعات قطعة رقم  

 -  45,019,206  طريقة التدفقات النقدية المخصومة   *حي النخيل – مبنى الجوهرة السكني

    235,463,249  180,290,717 

من خلال إصدار ودلك الصندوق بزيادة إجمالي قيمة صافي أصوله  العقار الناتج عن قيامحي النخيل في  - السكنيمبنى الجوهرة تم ل عقار ي*

 20,309,540وحدة بمبلغ  2,030,954حدات نقدية بعدد وريال سعودي و 27,600,000وحدة وإصدار بمبلغ  2,760,000 بعدد وحدات عينية

 (.1على دلك العقار )ايضان  ، ودلك لغر  استكمال الاستحواد ريال سعودي

 

 

 

   الوحدات في حال تم قياس العقارات الاستثمارية بالقيمة العادلة لمالكيأثر صافي قيمة الموجودات العائدة  -11

يستند مدير الصندوق الى متوسق تقييمين  صناديق الاست مار العقاري الصادرة عن هيئة السوق المالية في المملكة العربية السعودية،للائحة وفقا 

مستقلين لتحديد قيمة أصول الصندوق. وكما هو موضح في شروط وأحكام الصندوق، يتم احتساب صافي قيمة اصوله المعلن استنادا الى القيمة 

الإستهلاك والهبوط إن وجد  مجمع كلفة ناقصالسوقية. ومع دلك، بموجي السياسة المحاسبية الخاصة بالصندوق، يتم إدراج العقارات الاست مارية بالت

 ضمن القوائم المالية.
 

حامل ترخيص  (العقاري للتقييمجونز لانغ لاسال العربية السعودية )شركة ا نين هما مقييمين يتم تحديد القيمة العادلة للعقارات الإست مارية من قبل 

 .1210000023ترخيص رقم  (أريي للتقييم العقاري وشريكه)شركة  و 1210000074رقم 
 

المعهد الملكي للمساحين المعتمدين بالاضافة الى معايير التقييم الدولية التي تم نشرها مةخرا  منالصادرة التقييم وفقا لمعايير التقييم تم تطبيق نمادج 

 )تقييم(.الدولية والتي طبقتها الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين التقييم من قبل مجلس معايير 
 

 االدخل بطريقة باستخدم مدير الصندوق تقييمين ا نان لتحديد القيمة العادلة للعقارات الإست مارية، وقد تم تقييم العقارات الإست مارية باستخدام اسلو

 .(18)إيضان  ال الم، وتعتبر الطريقة المستخدمة ضمن المستوى التدفقات النقدية المخصومة
 

 ، بلغت قيمة تقييم العقارات الإست مارية وفقاً للمقيمين الا نين:م2025ديسمبر  31كما في 

 المتوسط  التقييم الثاني  التقييم الأول 

 241,406,625  235,463,249  247,350,000 (10عقارات است مارية )إيضان 

 241,406,625  235,463,249  247,350,000 الإجمالي
 

 :قيمة تقييم العقارات الإست مارية وفقاً للمقيمين الا نينم، بلغت 2024ديسمبر  31كما في 

 المتوسق  التقييم ال اني  التقييم الأول 

 186,595,359  180,290,717  192,900,000 (10)إيضان  عقارات است مارية

 186,595,359  180,290,717  192,900,000 الإجمالي
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

22 

 الوحدات في حال تم قياس العقارات الاستثمارية بالقيمة العادلة )تتمة( لمالكيأثر صافي قيمة الموجودات العائدة  -11

 العقارات )القيمة العادلة( كالتالي: تقييمفيما يلي بيان بالأربان غير المحققة عن العقارات الإست مارية والتي تم تحديدها على أساس عمليات  11-1

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31  

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 186,595,359  241,406,625  ماريةللعقارات الإست القيمة العادلة المقدرة متوسق 

 )152,687,250(  )197,559,068( (10عقارات است مارية، بالصافي )إيضان  يخصم: صافي القيمة الدفترية

  33,908,109   43,847,557 العقارات الاستثمارية  تقييمالأرباح غير المحققة على أساس عمليات 

  15,000,000   19,790,954 (1 إيضان) الوحدات المصدرة )بالعدد(

  2.26  2.22 العقارات  تقييمحصة الوحدة في الارباح غير المحققة على أساس عمليات 

 فيما يلي تحليلا بصافي قيمة الموجودات باستخدام القيمة العادلة للعقارات الإست مارية كما يلي:  11-2

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

  157,512,697   207,012,413 صافي قيمة الموجودات بالتكلفة الظاهرة في هذه القوائم المالية 

  33,908,109   43,847,557 (1-11)إيضان  الإست مارية العقارات تقييمالأربان غير المحققة على أساس عمليات 

  191,420,806   250,859,970 صافي قيمة الموجودات بالقيمة العادلة

 فيما يلي بيان بصافي قيمة الموجودات للوحدة باستخدام القيمة العادلة للعقارات الإست مارية كما يلي:  11-3

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 10.50   10.46  القيمة الدفترية لصافي قيمة الموجودات العائدة للوحدة

 2.26   2.22 (1-11الأربان غير المحققة على أساس عمليات  تقييم العقارات الاست مارية )إيضان 

 12.76  12.68  القيمة العادلة لصافي قيمة الموجودات العائدة للوحدة
 

 المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة -12

الصندوق والمطور وأعضاء مجلس الإدارة، والصناديق الأخرى التي يديرها مدير تشمل الجهات دات العلاقة بالصندوق مالكي الوحدات ومدير 
ضوعة الصندوق. في دورة النشاطات الاعتيادية، يتعامل الصندوق مع جهات دات علاقة أخرى. تخضع المعاملات مع الجهات دات العلاقة للحدود المو

 في اللوائح الصادرة عن هيئة السوق المالية.

 والارصدة الناتجة عنها. السنةبيان المعاملات مع الأطراه دات العلاقة خلال ( فيما يلي أ

 ديسمبر 31المنتهية في  السنةحجم المعاملات خلال       

  طبيعة المعاملة  طبيعة العلاقة  الأطراف ذات العلاقة

 م2025

 ريال سعودي

 م2024

 ريال سعودي

 دائن مدين دائن مدين      

المالية شركة الوساطة 

 مدير الصندوق  )وساطة كابيتال(

 1,764,168 - 2,156,403 -  أتعاب إدارة الصندوق 

 - - 291,274 -  ضريبة القيمة المضافة 

 - 1,737,336 - 1,984,969  المسدد من اتعاب ادارة الصندوق 

 - 260,600 - 297,745  المسدد من ضريبة القيمة المضافة 

 - - 469,200 -  الاستحواد على العقاراترسوم  

 - - - 539,580  رسوم الاستحواد على العقاراتالمسدد  

 201,094 - 764,015 -  مصروفات مدفوعة بالانابة 

 - 201,094 - 762,332  المسدد من المصروفات المدفوعة بالانابة 

  شركة شمو للاست مار

حامل وحدات 

 رئيسي

 420,000 - 420,000 -  ممتلكات رسوم ادارة 

 - - 57,750 -  ضريبة القيمة المضافة 

 - 420,000 - 420,000  المسدد من رسوم ادارة ممتلكات 

 - 63,000 - 63,000  المسدد من ضريبة القيمة المضافة 

 390,406 - 411,274 -  عمولة تحصيل ايجارات 

 - 450,026 - 391,221  ايجاراتالمسدد من عمولة تحصيل  

 أمين الحفظ  شركة البلاد للإست مار

 132,000 - 132,000 -  أتعاب الحفظ 

 19,800 - 19,800 -  ضريبة القيمة المضافة 

 - 132,000 -  132,000   المسدد من اتعاب الحفظ 

 - 19,800 - 19,800  المسدد من ضريبة القيمة المضافة 

 36,666 - 30,000 -  بدلات حضور  مجلس الإدارة  مجلس الادارةأعضاء 

 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(
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 )تتمة( المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة-12

 :الأطراه دات العلاقة ىالمستحقة ال نتج عن المعاملات اعلاه الارصدة التاليةب( 

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31 

 ريال سعودي  ريال سعودي الطرف ذو العلاقة

 538,845  705,490 (وساطة كابيتال)شركة الوساطة المالية 

 248,678  297,522 للاست مارشر كة شمو 

 33,000  33,000 شركة البلاد للاست مار

 1,036,012  820,523 
 

  محققة غيرإيرادات إيجارات  -13

 ديسمبر. 31كما في  المنتهيةإجمالي قيمة الفواتير الصادرة للعملاء عن فترات مستقبلية وغير المستحقة خلال السنة  ةيم ل إيراد الإيجار غير المحقق

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 3,526,039  4,735,761 * حققةم غيرإيرادات إيجارات 
 

 :غير محققة إيرادات إيجاراتفيما يلي الحركة على  *

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31  

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 3,244,583  3,526,039 الرصيد كما في بداية السنة 

 19,068,462  23,334,430 خلال السنة المفوتر

 (18,787,006)  (22,124,708) (15المحققة )إيضان  ايرادات الإيجار التشغيلي

 3,526,039  4,735,761 السنة الرصيد كما في نهاية
 

 خرىالأدائنة الرصدة الأمستحقة والمصاريف ال -14

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 228,690  428,887 المضافة القيمة  ضريبة 

 287,380  257,351 مصاريف مستحقة

 243,348  233,348 تأمين إيجارات للغير

 84,250  157,500 مستحقة وقانونيةأتعاب مهنية 

 14,447  18,917 أخرىأرصدة دائنة 

 1,096,003  858,115 
 

 من عقود الايجار التشغيلي يراداتإ -15

 م2024  م2025 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 18,787,006  22,124,708 التشغيلي ايرادات الإيجار
 

 تصنيف الإيرادات من العقود المبرمة مع العملاء

يتم  يتم تصنيف الإيرادات من العقود مع العملاء حسي القطاع العام أو الخاص بشكل أساسي، والسوق الجغرافي وتوقيت الاعتراه بالإيرادات حيم

 تحقيق الايراد الم بت على مدى فترة من الزمن.
 

 توقيت الاعتراف بالإيرادات -أ

 م2024  م2025 على مدى فترة من الزمن

 سعوديريال   ريال سعودي 

 18,787,006  22,124,708 ايرادات الإيجار التشغيلي
 

 المنطقة الجغرافية -ب

 م2024  م2025 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 18,787,006  22,124,708 المملكة العربية السعودية 
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 تشغيليةالمصاريف ال -16

 م2024  م2025 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 330,959  1,332,450 صيانة عقارات مصاريف

 69,750  104,582 الايداعرسوم 

 22,372  20,000 مصاريف حكومية

 6,875  7,500 مصاريف هيئة السوق المالية

 241,211  653,811 أخرى

 2,118,343  671,167 
 

 خرىأمصاريف  -17

 م2024  م2025 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 86,666  348,420 صيانة أنظمة الإنذار والحريقمصاريف 

 90,260  107,193 مصاريف الكهرباء

 102,832  109,752 أخرى

 565,365  279,758 
 

 القيمة العادلة قياس  -18

 ورغبة في دلك بشروط تعامل عادلة.القيمة العادلة هي القيمة التي يمكن بموجبها تبادل أصل أو تسوية التزام ما بين أطراه لديها معرفة 
 :والإفصان عنها الإست مارية اتيستخدم الصندوق التسلسل الهرمي التالي لتحديد القيمة العادلة للعقار

 .(تعبأةأو إعادة  : أسعار مدرجة في سوق نشق لنفس العقار )أي بدون تعديل1المستوى 
مشابهة أو أساليي تقييم أخرى والتي تكون كافة المدخلات الهامة بناءً على معلومات  : أسعار مدرجة في سوق نشق لموجودات ومطلوبات2المستوى 

 سوقية قابلة للملاحظة.
 .: أساليي تقييم حيم أن المدخلات الهامة ليست على أساس معلومات سوقية قابلة للملاحظة3المستوى 

 م:2025 ديسمبر 31كما في  3إن تقييم القيمة العادلة العقارات الاست مارية ضمن المستوى 

 القيمة العادلة   

 
 القيمة الدفترية

  ريال سعودي

 (1المستوى )

 ريال سعودي

 (2المستوى )

 ريال سعودي

 (3المستوى )

 ريال سعودي

 241,406,625 - -  197,559,068 (10العقارات الاست مارية، بالصافي )إيضان 
 

 م:2024ديسمبر  31كما في  3ضمن المستوى  الإست ماريةإن تقييم القيمة العادلة للعقارات 

 القيمة العادلة   

 
 القيمة الدفترية

  ريال سعودي

 (1المستوى )

 ريال سعودي

 (2المستوى )

 ريال سعودي

 (3المستوى )

 ريال سعودي

 186,595,359 - -  152,687,250 (10العقارات الاست مارية، بالصافي )إيضان 
 

التدفقات للموجودات غير المدرجة بالقيمة العادلة، ولكن تم الإفصان عن قيمتها العادلة، تم إجراء تقييم العقارات الاست مارية باستخدام طريقة بالنسبة 

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

 المدخلات الرئيسية ما يلي:
 

 مابين التي تعكس تقييمات السوق الحالية بشأن عدم التأكد من مبلغ وتوقيت التدفقات النقدية )المعدل المستخدم من قبل مُقيمين هو :الرسملةمعدلات 

 (.%11.75 الى 8.5%

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

 (.%11.5 الى % 7.75 مابين قبل مُقيمين هو

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

 أو عقود أخرى أو دليل خارجي م ل إيجارات السوق الحالية لعقارات مما لة.

 بناءً على بروه السوق الحالية والمتوقعة في المستقبل بعد انتهاء مدة أي عقد إيجار حالي. معدلات الشواغر المقدرة:

 ارات اللازمة للحفاب على الأداء الوبيفي للعقار على مدى العمر الإنتاجي المقدر له.بما في دلك الاست م تكاليف الصيانة:

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

والمدينون والأرصدة المدينة الأخرى، و المستحق إلى أطراه تشمل الأدوات المالية الأخرى بنود م ل النقدية وشبه النقدية ودمم الإيجارات المدينة 

ي طبيعتها دات علاقة والدائنون والأرصدة الدائنة الاخرى. هي موجودات ومطلوبات مالية قصيرة الأجل تقارب قيمتها الدفترية القيمة العادلة ، بسب

 قصيرة الأجل وجودة الائتمان العالية للأطراه الاخرى.



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(
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 التشغيليةعقود الإيجار  -19

 دفعات الإيجار غير المخصومة التي سيتم استلامها في السنوات المستقبلية: استحقاقيلى تحليل  فيما

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 19,875,425  23,875,425 أقل من سنة

 43,546,522  19,671,097 سنواتأك ر من سنة وأقل من خمس 

 4,143,478  4,143,478 أك ر من خمس سنوات

 47,690,000  67,565,425 

 ادارة المخاطر  -20

 مخاطر الائتمان

ئتمان في عدم التزام احد الاطراه لعقود الادوات المالية بالوفاء بالتزاماته التعاقدية مما يةدي الى تكبد الصندوق لخسائر مالية، لإتتم ل مخاطر ا

، يتم ايداع النقد لدى بنك دو تصنيف ائتماني ودمم إيجارات مدينة وأرصدة مدينة أخرى النقد وما في حكمهيتعر  الصندوق لمخاطرالائتمان على 

 ، الجدول التالي يوضح البنود التي قد تتعر  الى مخاطر ائتمان وفقا لما يلي:جيد

 م2024ديسمبر  31  م2025ديسمبر  31 

 ريال سعودي  ريال سعودي 

 8,619,295  11,425,969 النقد وما في حكمه 

 400,330  588,195 أرصدة مدينة أخرى

 1,010,499  4,306,957 مدينة، بالصافي إيجاراتدمم 

 16,321,121  10,030,124 

 السيولةمخاطر 

مقدرة على بيع وتم ل الصعوبات التي يواجهها الصندوق في توفير الأموال للوفاء بالتعهدات المتعلقة بالأدوات المالية. تنتج مخاطر السيولة عن عدم ال

 رصدة لدى البنوك.لأالصندوق بالحد من مخاطر السيولة ودلك بالتأكد من توفر اأصل مالي ما بسرعة وبمبلغ يعادل قيمته العادلة. يقوم 

 م:2025ديسمبر  31استحقاق المطلوبات كما في  بيان يليفيما 

 
 القيمة الدفترية

 ريال سعودى

 أقل من سنة  

 ريال سعودي
 أكثر من سنة  

 ريال سعودي
 إجمالي الدفعات التعاقدية

 ريال سعودي

 1,036,012 - 1,036,012 1,036,012 أطراه دات علاقةمستحق إلى 

 4,735,761 - 4,735,761 4,735,761  غير محققةإيرادات إيجارات 

 1,096,003 - 1,096,003 1,096,003 مصاريف مستحقة وأرصدة دائنة أخرى

 6,867,776 - 6,867,776 6,867,776 الإجمالي

 م:2024ديسمبر  31يلي بيان استحقاق المطلوبات كما في فيما 

 
 القيمة الدفترية

 ريال سعودى

 أقل من سنة  

 ريال سعودي
 أكثر من سنة  

 ريال سعودي
 إجمالي الدفعات التعاقدية

 ريال سعودي

 820,523 - 820,523 820,523 مستحق إلى أطراه دات علاقة

 3,526,039 - 3,526,039 3,526,039  غير محققةإيرادات إيجارات 

 858,115 - 858,115 858,115 مصاريف مستحقة وأرصدة دائنة أخرى

 5,204,677 - 5,204,677 5,204,677 الإجمالي

 أسعار السوق مخاطر

لسوق. أسعار مخاطر السوق هي المخاطر التي تنشأ من التغيرات في القيمة العادلة للتدفقات النقدية المستقبلية للأدوات المالية بسبي تغيير أسعار ا إن

 .سلعأنواع : مخاطر معدل الفائدة ومخاطر العملات ومخاطر أخرى للأسعار م ل مخاطر أسعار الأسهم ومخاطر أسعار ال 3السوق تحتوي على 

 مخاطر أسعار العمولات

دوات المالية نتيجة التقلبات في أسعار العمولات السائدة في السوق.تراقي إدارة الصندوق التغيرات في أسعار لأتم ل المخاطر الناجمة عن تذبذب قيمة ا

 العمولات بالسوق وأ رها على نشاط الصندوق.

 مخاطر العملات

تقلبات أسعار صره العملات  إدارة الصندوقلية بسبي التغيرات في أسعار صره العملات الأجنبية. تراقي هي مخاطر التغير في قيمة الأدوات الما

 عرضة لمخاطر العملات بدرجة جوهرية نظراً لأن المعاملات الأساسية للصندوق هي بالريال السعودي. الأجنبية وتعتقد أن الصندوق ليس
 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

26 

 )تتمة(ادارة المخاطر  -20

 مخاطر معدل الفائدة

ير في معدل الفائدة إن مخاطر معدل الفائدة هي المخاطر التي تنشأ من التغيرات في القيمة العادلة للتدفقات النقدية المستقبلية للأدوات المالية بسبي تغي

 .تتعر  لمخاطر معدل الفائدةالسوقية. إن الموجودات والمطلوبات المالية للصندوق كما في تاريخ قائمة المركز المالي، لا 

 إعادة تبويب أرقام المقارنة -21

 :الحالي ودلك على النحو التاليالعر   معتم اعادة تبويي و تصنيف بعض ارقام المقارنة بما يتوافق 
 

 .م2024 ديسمبر 31في  كما المنتهيةللسنة  المركز الماليقائمة  21-1

 

الرصيد قبل 

 اعادة التبويب اعادة التبويب

الرصيد بعد اعادة 

 التبويب

 ريال سعودي ريال سعودي ريال سعودي لبندا

  39,022,246  (5,971,296) 44,993,542 )مباني(عقارات است مارية، بالصافي 

 858,115 (40,817) 898,932 مصاريف مستحقة وأرصدة دائنة أخرى

 820,523 40,817 779,706 مستحق إلى أطراه دات علاقة

 376,543 (7,935) 384,478 )معدات ومكيفات(عقارات است مارية، بالصافي 

 5,979,231 5,979,231 - )تحسينات مباني(عقارات است مارية، بالصافي 

 1,010,499 (314,011) 1,324,510 مدينة، بالصافي إيجاراتدمم 

 8,619,295 (26,612) 8,645,907 النقد وما في حكمه 

 400,330 340,623 59,707 أرصدة مدينة أخرى

 م.2024 ديسمبر 31في كما المنتهية  للسنة الربح أو الخسارةقائمة  21-2

 

الرصيد قبل 

 اعادة التبويب اعادة التبويب

الرصيد بعد اعادة 

 التبويب

 ريال سعودي ريال سعودي ريال سعودي البند

 (671,167)   36,666  (707,833)  مصاريف تشغيلية

 (36,666)  (36,666)  - أعضاء مجلس الادارةبدلات حضور 

 م.2024 ديسمبر 31في كما المنتهية  للسنة التدفقات النقديةقائمة  21-3

 

الرصيد قبل 

 اعادة التبويب اعادة التبويب

الرصيد بعد اعادة 

 التبويب

 ريال سعودي ريال سعودي ريال سعودي البند

 112,922 40,817 72,105 مستحق إلى أطراه دات علاقة

 (2,592,578) (40,817) (2,551,761) مصاريف مستحقة وأرصدة دائنة أخرى

 (125,128) 314,011 (439,139) مدينة، بالصافي إيجاراتدمم 

 (314,011) (314,011) -  غير محققةإيرادات إيجارات 

 المعلومات القطاعية -22

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

 ستراتيجية است مار واحدة متكاملة، ويقيم أداء الصندوق على أساس شامل.إإلى 
 

 توزيعات الارباح -23

ريال سعودي لكل وحدة  0.35م( وافق مجلس إدارة الصندوق على توزيع أربان بمبلغ 2025فبراير  18هـ )الموافق 1446شعبان  19بتاريخ  -

 10م وتم التوزيع بتاريخ 2024ديسمبر  31م حتى 2024يوليو  1ريال سعودي على مالكي الوحدات، ودلك للفترة من  5,250,000بإجمالي 

 م.2025مارس  10هـ الموافق 1446رمضان 

ريال سعودي لكل وحدة  0.35م( وافق مجلس إدارة الصندوق على توزيع أربان بمبلغ 2025 أغسطس 17لموافق هـ )ا1447 صفر 23بتاريخ  -

 .م2025 يونيو 30م حتى 2025 يناير 1ريال سعودي على مالكي الوحدات، ودلك للفترة من  6,926,834بإجمالي 
 

 
 
 
 

 



 صندوق الواحة ريت

 صندوق استثمار عقاري مغلق متداول

 كابيتال"()مدار من قبل شركة الوساطة المالية "وساطة 

 

 إيضاحات حول القوائم المالية )تتمة(

م2025ديسمبر  31للسنة المنتهية كما في   

27 

 التقييمتاريخ  -24

 م.2025 ديسمبر 31كان آخر يوم تقييم بغر  اعداد هذه القوائم المالية هو يوم 
  

 اللاحقة الأحداث -25

ريال سعودي لكل وحدة بإجمالي  0.35م( وافق مجلس إدارة الصندوق على توزيع أربان بمبلغ 2026فبراير  3هـ )الموافق 1447شعبان  15بتاريخ  -

 .م2025ديسمبر  31م حتى 2025يوليو  1ريال سعودي على مالكي الوحدات، ودلك للفترة من  6,926,833
 

مجلس إدارة الصندوق على زيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق من خلال الاستحواد  وافق م(2026فبراير  5هـ )الموافق 1447شعبان  17بتاريخ  -

يستهده الصندوق الاستحواد و على عقار مطور تطويراً انشائياً ومدراً للدخل في مدينة الريا ، ودلك استناداً إلى استراتيجية الصندوق الاست مارية

مليون ريال سعودي )غير شاملة عمولة السعي و ضريبة التصرفات العقارية(، ضمن  44.5يمة على عقار مطور تطويراً انشائياً ومدراً للدخل، بق

وسيتم تمويل الاستحواد من خلال إصدار وحدات جديدة لزيادة اجمالي قيمة أصول الصندوق، ودلك وفقا لشروط  القطاع التجاري في مدينة الريا 

  .اللازمةوأحكام الصندوق وبعد استيفاء الموافقات النظامية 
 

تعتقد إدارة الصندوق بعدم وجود احداث لاحقة هامة بعد تاريخ القوائم المالية وقبل إصدار هذه القوائم المالية تتطلي تعديلها أو ما ورد أعلاه  وبإست ناء

 الإفصان عنها غير دلك .

 

  اعتماد القوائم المالية -26

 .(م2026 فبراير 28 الموافق) هـ1447رمضان  11 بتاريخ الصندوق إدارةمن قبل مجلس  القوائم المالية تمت الموافقة على هذه

  



تقرير المراجع الشرعي

35التقرير السنوي لصندوق الواحة ريت 2025
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7414 رمضان 10  

6202 فبراير  18      

 

 الشرعية   لجنة تقرير ال 

افق انشطة الحول    الواحة ريت  صندوق   حاملي وحداتإلى    الشرعية   لجنةتقرير ال خلال السنة المعايير الشرعية  و   الضوابط   مع   صندوق تو

 . 2025 ر ديسمب 31المالية المنتهية في 

 المقدمة:  .1

 :الحمد لله رب العالمين والصلاة والسلام على أكرم الأنبياء والمرسلين سيدنا محمد وعلى آله وصحبه أجمعين، أما بعد

 أعمال وأنشطة عن لجنةالسنوي الخاص بال تقرير اليسرنا أن نقدم لكم  "(  اللجنة)" الواحة ريت  صندوق الشرعية الخاصة ب  اللجنةبصفتنا  

 .العمل المتفق عليه وفق نطاق، 2025ديسمبر  31 في المنتهيةالسنة المالية عن  "(نتج)"الم  الواحة ريت  صندوق 

   الرأي:  .2

 : العامالرأي  -

افنا على  مستند  هذا التقرير وما يتضمنه من رأي   ، ومراجعة  بالضوابط والمعايير الشرعية    مبالالتزاالمتعلقة    نتج المأعمال  على إشر
ا

عملياته  أولا

ا، وعليه فإننا    وأنشطته والأطراف  مع عملائه    المنفذةوالعقود والمعاملات    نتجالخاصة بالم  الترتيبات الماليةأن    على  نؤكدللفترة المحددة ثانيا

جريت في السنة المالية المنتهيةالأخرى 
ُ
 .الضوابط والمعايير الشرعية المعتمدةتمت وفق  قد 2025ديسمبر  31 في التي أ

 مسؤوليتنا:  .3

يتعلق   فيما  مسؤولياتنا  والضوابطتطبيق  على  الإشراف    فيالشرعية  ضوابط  الو لمعايير  اب  نتجالم  بالتزامتشمل  المعايير  منتجات    هذه  على 

افقة على العقود والوثائق ذات الصلة، إلخ. .(.  المنتجوخدمات وعمليات     كما أننا ، لا سيما فيما يتعلق بتصميم المعاملات )بما في ذلك المو

ا عن الإشراف وتقديم   قراراتنا.    وتوضيح الإجراءات اللازمة لتنفيذتنفيذ مثل هذه المعاملات    كيفية  عند الحاجة حول   آرائنامسؤولون أيضا

ا بإجراء  و   .الشرعيةضوابط الو لمعايير  با المنتج التزاملحالة  دوري  تدقيقنحن مطالبون أيضا

 المبادئ والمعايير الشرعية المطبقة:   .4

الصند  التزم لالشرعية  ضوابط  الو بالمعايير    ق و مدير  تنفيذه  في  خلال  المنتهية  للسنة  المالية  والمعاملات  مبادئ لل  2025ديسمبر    31لعقود 

 (: التنظيمية المعنية الجهاتبل المنصوص عليه أدناه )أو كما هو محدد من ق الترتيب بما يتماش ى مع و ، على النحو المحدد والمعاييرقواعد الو 

)  الشرعيةعايير  الم . أ الإسلامية  المالية  للمؤسسات  والمراجعة  المحاسبة  هيئة  والمتطلبات  الأيوفي الصادرة عن  العلاقة  المالية  (  ذات 

 . الأيوفيمعايير المحاسبة المالية المعمول بها والصادرة عن الواردة في 

 (. ئة السوق المالية السعوديةهيالتنظيمية ) الجهاتمتطلبات الحوكمة الشرعية الملزمة والصادرة عن  .ب
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 :  ستقلالية والاعتبارات الأخلاقية الا  .5

الصادرة الحوكمة  معايير    . وتشمل هذه المتطلبات تلك المحددة فيفترة التعاقدجميع المتطلبات الأخلاقية خلال  وبالتزامنا بالاستقلالية  نؤكد  

عن نفس  الصادرة    ميقواعد أخلاقيات المهنيين في التمويل الإسلا إضافة إلى  بالإضافة إلى المعايير الصادرة عن الأيوفي  الجهات التنظيمية و   عن

 . الجهة 

 : مدير الصندوق مسؤوليات   .6

تنفيذ جزء لا يتجزأ من  الشرعية  ضوابط  الو عايير  بالم  الالتزامية والتأكد من أن  عحوكمة الشر المسؤولية تنفيذ إطار    صندوق مدير ال  يتحمل

أمنتجلل  ةاليومي  العمليات الصندوق  ن  ، كما  المالية  مدير  والمعاملات  والعقود  المالية  الترتيبات  أن  شرعية الثار  ال   ذاتمسؤول عن ضمان 

افقة مع مقتضيات    القانوني، في جوهرها وفي شكلها    الصلة،والسياسات والإجراءات ذات    ء والأطراف الأخرى عملاالمع  والمبرمة   المعايير  متو

وإن  .  الشرعيةضوابط  الو  الصندوق هذا  وتنفيذ    مدير  ا عن تصميم  أيضا يتعلق   ومتابعةمسؤول  المناسبة فيما  الداخلية  الرقابة  إجراءات 

 المحاسبية ذات الصلة. بالليات

 : المصادقة  .7

افقة على هذا التقرير وتوقيعه من قبل     .الشرعية اللجنةتمت المو

 التوفيق والسداد،،، نسأل الله تعالى 

 

 التوقيع المنصب الاسم رقم 

 

1 

 

 الشيخ محمد أحمد 

 

 الشرعية اللجنةرئيس 

 

 ....................................... 
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