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الوحدات

يســرنا تقديــم التقريــر الســنوي لصنــدوق جــدوى ريــت 
نواصــل  ونحــن  لنــا  يطيــب  كمــا   .2020 لعــام  الحرميــن 
لكــم شــكرنا  نقــدم  أن  الجديــد،  العــام  نحــو  مســيرتنا 
علــى دعمكــم المتواصــل للصنــدوق خــلال هــذا العــام 
الاســتثنائي. فقــد كان العــام 2020 هــو عــام جائحــة كورونــا 
)كوفيــد-19(، والــذي شــهد أحداثــاً وتدابيــر غيــر مســبوقة. 
بــادرت  العالــم،  حــول  الفيــروس  انتشــار  ســرعة  فمــع 
الحكومــات فــي اتخــاذ تدابيــر صحيــة صارمــة، وفــي بعــض 
الأحيان لجأت إلى فرض إغلاقات كاملة لحماية مواطنيها. 
وقــد كان الأثــر الاقتصــادي لجائحــة كورونــا )كوفيــد-19( 
وتــم  والترقــب،  القلــق  مــن  حالــة  وخيمــاً، حيــث ســادت 
تفعيــل سياســات جديــدة للعمــل عــن بعــد، وتأثــر العرض 
والطلــب، وكذلــك سلاســل الإمــداد العالميــة. وقــد أدى 
ذلــك كلــه إلــى تراجــع أســواق المــال حــول العالــم بوتيــرة 
غيــر مســبوقة. بنظــرة متفحصــة فــي الشــأن الســعودي، 
فــي  الدينيــة  الســياحة  بمجــال  يختــص  فيمــا  وتحديــداً 
كلٍ مــن مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة )بالنظــر إلــى 
التركيــز الأساســي للصنــدوق واســتراتيجيته المتبعــة(، 
نجــد أن جائحــة كورونــا )كوفيــد-19(، والتدابيــر الاحترازيــة 
التــي اتخذتهــا الحكومــة الســعودية الرشــيدة قــد أدت 
إلــى توقــف الســياحة الدينيــة فــي كلٍ مــن مكــة والمدينــة 
بشــكل كامــل لمــدة 7 أشــهر، بالتزامــن مــع موســم الحــج 
للعــام 1441 ه، والــذي يُعــد مــن الركائــز المحوريــة للســياحة 
الدينيــة ولقطــاع الضيافــة فــي مكــة بشــكلٍ عــام. ومــع 
نهايــة العــام 2020 وتحديــداً فــي شــهر أكتوبــر الماضــي، 
خففــت الحكومــة مــن تدابيــر الإغــلاق المفروضــة علــى كلٍ 
مــن مكــة والمدينــة وســمحت بوفــود الــزوار فــي أعــداد 

محــدودة للغايــة.

وفــي خضــم هــذه البيئــة المليئــة بالتحديــات والشــلل 
الــذي أصــاب قطــاع الســياحة الدينيــة ، والــذي أثــر بشــكلٍ 
كبيــر علــى المســتأجرين ، كان أداء صنــدوق جــدوى ريت 
الحرميــن خــلال العــام دون المســتوى الأمثــل بالمقارنــة 
بالســنوات الماضيــة. إلا أن الصنــدوق اســتفاد من الوضع 
القائــم بتســريع مشــروع إعــادة التطويــر المُعلــن عنــه 
ســابقاً، والــذي عنــد اكتمالــه ســيؤدي إلــى تعزيــز أداء 
الصنــدوق وكذلــك الأمــوال مــن العمليــات علــى نحــو 

السادة/ مالكو الوحدات في صندوق جدوى ريت الحرمين

مُطــرد. عــلاوةً علــى ذلــك، ولتحقيــق المزيــد مــن التنويــع 
والتخفيــف مــن آثــار المخاطــر والأزمــات المشــابهة، نحــن 
موافقــة  علــى  الحصــول  وبعــد  للصنــدوق،  كمديــر 
قمنــا  الوحــدات،  وحاملــي  الصنــدوق  إدارة  مجلــس 
ــرة علــى اســتراتيجية الصنــدوق،  ــرات مؤث بإدخــال تغيي
خــارج  عقــارات  علــى  بالاســتحواذ  لــه  بالســماح  وذلــك 
مكــة والمدينــة والمملكــة، ممــا أدى إلــى التوســع فــي 
التــي  المتاحــة  العقــارات  وفــي  الصنــدوق  اســتثمارات 

يســتطيع الصنــدوق الاســتحواذ عليهــا.

صنــدوق  تمكــن  الاســتراتيجي،  التحــول  لهــذا  ونتيجــة 
جــدوى ريــت الحرميــن مــن تنميــة محفظتــه العقاريــة فــي 
ــك باســتثمار 50 ــة، وذل ــة العصيب ــات الاقتصادي هــذه الأوق

مليــون ريــال فــي "صنــدوق الاســتثمارات العقاريــة"، وهــو 
أحــكام  مــع  متوافــق  مغلــق  عقــاري  اســتثمار  صنــدوق 
جــاري  دخــل  توفيــر  إلــى  يهــدف  الإســلامية،  الشــريعة 
للمســتثمرين وتنميــة رأس المــال علــى المــدى المتوســط 
مــع اســتراتيجية  الــذي يتماشــى  الأمــر  والطويــل، وهــو 
صنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن. ومــن المتوقــع أن يثمــر 
هــذا الاســتثمار عــن تحقيــق الصنــدوق متوســط عائــدات 
المقبلــة،  الخمــس  الســنوات  مــدى  علــى   %10 بنســبة 
وقــد تــم تمويــل هــذا الاســتثمار مــن خــلال التســهيلات 
الائتمانيــة المتوفــرة لــدى الصنــدوق. عــلاوةً علــى ذلــك، 
ومــع زيــادة خيــارات الاســتثمارات المتاحــة، فــإن حضورنا في 
الســوق بــات قويــاً، مــع تحرّينــا المســتمر لفــرص اســتثمار 

مواتيــة لصنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن.

هــذا ويســتهل صنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن العــام 2021
بدلائــل مســتقبلية إيجابيــة، مــع بــدء تلاشــي أثــر الجائحــة 
وتعافي الأســواق العالمية، لا ســيما مع ســرعة نشــر اللقاح 
حــول العالــم. وبالتأكيد، ســوف تأتي الأشــهر الـــ 12 المقبلة 
بتحديــات وفــرص جديــدة والتــي ســوف يتمكــن الصندوق 
بفضــل مركــزه المالــي القــوي مــن الاســتفادة منهــا. ومــع 
توفــر التســهيلات الائتمانيــة للصنــدوق، يُتوقــع قيامــه 
بضــخ المزيــد مــن رأس المــال وتنميــة محفظتــه العقاريــة 
التــي تســتهدف حيــازة  الاســتحواذات  مــن  المزيــد  عبــر 

الأصــول العقاريــة عاليــة الجــودة.  



القسم الأول 

ملخص صندوق 
جدوى ريت الحرمين



الصندوق ملخص

إدراج الصندوقأبريل 2017

الحصول على قرض متوافق
مع ضوابط الشريعة ا�سلامية
بمبلغ 500 مليون ريال سعودي

الاستحواذ على فندق وادي إبراهيم
ومبنى تجارة تجزئة

(تم تغيير الصيدلية إلى مطعم)

 استثمار 50 مليون ريال سعودي
في صندوق الاستثمارات العقارية
المدار من قبل جدوى للاستثمار 

الحصول على قرض متوافق مع
ضوابط الشريعة ا�سلامية بمبلغ

200 مليون ريال سعودي إضافة إلى
الاستحواذ على مبنى تجارة تجزئة

ديسمبر 2017

نوفمبر 2020

يوليو 2017

مايو 2018
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العمولات الخاصة 
التي حصل عليها 

مدير الصـندوق 
خـلال الفتـرة

لم يحصل مدير الصندوق على أي عمولات خاصة خلال سنة 2020

الأداء المالي

2020

1.035.377أتعاب الإدارة

400.000رسوم التسجيل

144.320رسوم الإدراج

161.899أتعاب أمين الحفظ

136.856أتعاب المدير الإداري

35.000أتعاب المحاسب القانوني

20.000أتعاب مجلس الإدارة

582.254مصاريف أخرى

2.515.706إجمالي المصاريف

0.32%إجمالي نسبة المصاريف

201820192020

554عدد العقارات

 ضيافة،القطاعات
تجارة تجزئة

 ضيافة،
تجارة تجزئة

 ضيافة،
تجارة تجزئة

إجمالي مساحة الأرض )متر 
مربع(

 3.227 3.2273.227

43.20143.20140.690اجمالي مسطحات البناء

100%100%100%نسبة إشغال المحفظة

22 2 عدد المستأجرين

المتوسط المرجح لمدة الإيجار 
غير المنتهية

 10.34 10.280.54

862.000.000787.730.275 861.950.000 القيمة السوقية العادلة 

201820192020

646.324.682629.658.424548.413.619صافي قيمة الأصول )التكلفة(

صافي قيمة الأصول )القيمة 
العادلة(

716.957.233712.144.366631.453.402

صافي قيمة الأصول بالقيمة 
العادلة لكل وحدة

10.8610.799.57

أعلى صافي قيمة الأصول 
بالقيمة العادلة لكل وحدة

10.8710.8110.13

أدنى صافي قيمة الأصول 
بالقيمة العادلة لكل وحدة

10.7210.689.52

66.000.00066.000.00066.000.000عدد الوحدات المصدرة

-0.560.46التوزيعات لكل وحدة

0.32%1.07%1.06%إجمالي نسبة المصاريف

-11.31%3.59%5.25%العوائد السنوية

مصاريف الصندوق 
السنوية

عوائد الصندوق إحصاءات المحفظة 
الاستثمارية

أداء الصندوق

العائد منذ التأسيسعائد ثلاث سنوات عائد سنة واحدة

%11.31-%2.4-%9.5
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القسم الثاني

وصف محفظة 
الأصول العقارية



التجزئة عقارات تحت التطوير الضيافة

%48

%6%3

%32%11

فندق
ثروات ا�ندلسية

فندق
ثروات التقوى

عقارات
تحت التطوير

وحدات في صندوق
الاستثمارات العقارية

مبنى
الصيدلية

%٣%١٩%٧٨

وصف محفظة 
الأصول العقارية

أصول الصندوق

الأصول التي يستهدف الصندوق الاستثمار فيها

معدلات إشغال الصندوق

تتكون أصول الصندوق من 4 عقارات ووحدات في صندوق استثمار عقاري خاص. الأصول هي:

فندق ثروات الأندلسية  .1

فندق ثروات التقوى  .2

عقارات تحت التطوير  .3

مبنى الصيدلية  .4

وحدات في صندوق الاستثمارات العقارية  .5

لا توجد صفقات نشطة في الوقت الحالي، لكن مدير الصندوق يقوم بمتابعة الفرص الاستثمارية باستمرار

* معدلات اشغال الصندوق تشمل الاستثمار المباشر في الأصول العقارية المدرة للدخل فقط.

كما في ٣١ ديسمبر ٢٠٢٠*

* توزيع المحفظة حسب القطاع يشمل الاستثمار المباشر في الأصول العقارية المدرة للدخل فقط.

توزيع المحفظة حسب القطاع

توزيع المحفظة حسب الأصول

نسبة العقارات المؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق المدرة للدخل ٪100

نسبة العقارات الغير مؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق المدرة للدخل ٪0
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فندق ثروات 
الأندلسية

كفنــدق 	 الحالــي  الوقــت  فــي  العقــار  يســتخدم 
مصنــف مــن فئــة أربعــة نجــوم، يحمــل مســمى 

الأندلســية". ثــروات  "فنــدق  التجاريــة  العلامــة 

500 متــر 	 يقــع علــى بعــد  الــذي  الفنــدق  يحتــوي 
مــن الحــرم الشــريف علــى 294 غرفــة لاســتضافة 
زوار الأماكــن المقدســة فــي مكــة المكرمــة مــن 

الحجــاج والمعتمريــن علــى مــدار العــام.

أرضــي، 	 وطابــق  قبــو،  مــن  العقــار  يتكــون 
ــق خدمــات، واثنــي عشــر طابقــا  وميزانيــن، وطاب

. ســطح و

يحتوي الطابق الأرضي على 10 محلات تجارية.	

حي المسفلة،الموقع
مكة المكرمة

٣٧9٫000٫000سعر الاستحواذ
٦٫٧٪العائد الصافي للاستحواذ

1عدد المستأجرين
٤0٤٫1٦٥٫000تقدير القيمة العادلة*

100٪نسبة الإشغال
0٫1٦ سنةمدة الإيجار المتبقية**

٤8٪النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في ٣١ ديسمبر ٢٠٢٠.

** انتهى العقد في تاريخ ٢٦ - ٢- ٢٠٢١ م وفقا لإخطار المستأجر في تاريخ ٠٩ - ٠٣ - ٢٠٢٠ م
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فندق ثروات 
التقوى

لخدمــة 	 الحالــي  الوقــت  فــي  الفنــدق  يســتخدم 
العلامــة  مســمى  تحــت  والمعتمريــن  الحجــاج 

التقــوى". ثــروات  "فنــدق  التجاريــة 

900 متــر 	 يقــع علــى بعــد  الــذي  الفنــدق  يحتــوي 
لاســتضافة  غرفــة   690 علــى  منــى  مــن  تقريبــا 
زوار الأماكــن المقدســة مــن الحجــاج والمعتمريــن 
المبــارك،  رمضــان  وشــهر  الحــج،  موســم  خــلال 
ــغ الطاقــة الاســتيعابية للفنــدق 3.506 حاجــا  وتبل

ومعتمــرا.

يتكــون العقــار مــن ثلاثــة طوابــق )قبــو(، وثمانيــة 	
الأرضــي  الطابــق  فيهــا  بمــا  آخــر  طابقــا  عشــر 
إلــى  إضافــة  والمطعــم،  والخدمــات  والميزانيــن 

الســطح.

حي الششة،الموقع
مكة المكرمة

2٥0٫000٫000سعر الاستحواذ
٦٫8٪العائد الصافي للاستحواذ

1عدد المستأجرين
2٦2٫000٫000تقدير القيمة العادلة*

100٪نسبة الإشغال
0٫9٣ سنةمدة الإيجار المتبقية **

٣2٪النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في ٣١ ديسمبر ٢٠٢٠.

** قام المستأجر بإخطار الصندوق في تاريخ ١٨ - ٠٨ - ٢٠٢٠ م برغبته بإنهاء مدة العقد القائم في تاريخ ٠٦ - ١٢- ٢٠٢١ م.
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عقار تحت 
التطوير

هنــاك خطــة إعــادة تطويــر مبنــى فنــدق ثــروات 	
مــن  التجــاري  المطعــم  ومبنــى  إبراهيــم  وادي 
بــرج  إلــى  وتطويرهمــا  العقاريــن  دمــج  خــلال 

فندقــي.

حي المسفلة،الموقع
مكة المكرمة

1٦0٫000٫000سعر الاستحواذ
لا ينطبقالعائد الصافي للاستحواذ**

لا ينطبقعدد المستأجرين**
9٦٫٥٧0٫000تقدير القيمة العادلة*

لا ينطبقنسبة الإشغال**
تم إنهاؤهمدة الإيجار المتبقية**

11٪النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في ٣١ ديسمبر ٢٠٢٠.

** قام الصندوق بإنهاء عقد الإيجار للبدء باعمال إعادة تطوير المبنى.
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العقاريــن 	 تطويــر  وإعــادة  دمــج  علــى  ســيترتب 
اســتغلال كامــل مســطحات البنــاء المســموحة 
للمبانــي الواقعــة فــي المنطقــة المركزيــة للحــرم 
المكــي علــى شــارع إبراهيــم الخليــل، وســينتج 
عــن إعــادة التطويــر زيــادة فــي المســاحات القابلــة 

للتأجيــر وعــدد الغــرف الفندقيــة.



مبنى 
الصيدلية

وجــزء 	 تجارييــن  محليــن  علــى  العقــار  يحتــوي 
. ســكني

وطابقيــن 	 أرضــي  طابــق  مــن  المبنــى  يتكــون 
وســطح. علوييــن 

طريق المسيال،الموقع
مكة المكرمة

2٣٫000٫000سعر الاستحواذ
٦٫٧٪العائد الصافي للاستحواذ

1عدد المستأجرين
2٥٫000٫000تقدير القيمة العادلة*

100٪نسبة الإشغال
2٫٥٥ سنة مدة الإيجار المتبقية

٣٪النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في ٣١ ديسمبر ٢٠٢٠.
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وحدات في صندوق 
الاستثمارات العقارية 

صنــدوق 	 هــو  العقاريــة  الاســتثمارات  صنــدوق 
أحــكام  مــع  متوافــق  مغلــق  عقــاري  اســتثمار 
الشــريعة الإســلامية تتــم إدارتــه مــن قبــل جــدوى 
للاســتثمار، يتمثــل الهــدف الاســتثماري لصنــدوق 
جــاري  دخــل  توفيــر  فــي  العقاريــة  الاســتثمارات 
للمســتثمرين وتنميــة رأس المــال علــى المــدى 
الاســتحواذ  خــلال  مــن  والطويــل  المتوســط 
ــة مــدرة للدخــل فــي المملكــة  علــى أصــول عقاري

الســعودية. العربيــة 

	10 العقاريــة  الاســتثمارات  صنــدوق  مــدة  تبلــغ 
ســنوات قابلــة للتمديــد لفترتيــن إضافيتيــن مــدة 

كل فتــرة منهمــا خمــس ســنوات.

٥0٫000٫000قيمة الاستثمار
10٪متوسط العائد الصافي المتوقع للاستثمار لخمس سنوات 

٣عدد عقارات محفظة الصندوق 
٦٪النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة

ــة 	 تتكــون محفظــة صنــدوق الاســتثمارات العقاري
الأوليــة مــن ثلاثــة عقــارات مــدرة للدخــل وهــي: 
ريــف فلاتــس، ســبعة  الســكني،  النخلــة  مجمــع 
مشــروع  فــي  وخدميــة  ومكتبيــة  تجاريــة  أبــراج 

فالــي" "ليســن 

يبلــغ حجــم الصنــدوق المســتهدف 10 مليــار ريــال 	
ســعودي، ويبلــغ حجــم الإغــلاق الأولــي لصنــدوق 

ــال. ــار ري ــة 2.8 ملي الاســتثمارات العقاري

الاســتثمارات 	 صنــدوق  اســتحواذات  تمويــل  تــم 
عينيــة  اشــتراكات  قبــول  طريــق  عــن  العقاريــة 
وتــم  ســعودي  ريــال  مليــار   1.5 بمبلــغ  ونقديــة 
تمويــل المتبقــي عــن طريــق قــروض بنكيــة تبلــغ 
الحصــول  تــم  ريــال ســعودي  1.3 مليــار  مايقــارب 
عليهــا مــن بنــوك محليــة لمــدة خمــس ســنوات 
علــى أن يتــم ســداد كامــل مبلــغ التمويــل فــي 

الخامســة. الســنة  نهايــة 
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القسم الثالث

تقرير المخاطر 



تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

تفاصيل الصندوق

صندوق جدوى ريت الحرميناسم الصندوق
شركة جدوى للاستثمارمدير الصندوق

تــم إدراج الصندوق في الســوق سوق الإدراج
الماليــة الســعودية )تداول(
فــي أبريل 2017

صندوق عقاري مغلق متوافق مع نوع الصندوق
ضوابط الشريعة الإسلامية

660,000,000 ريال سعوديرأس المال المصرح به
9.57 ريال سعوديصافي قيمة الأصول لكل وحدة بالقيمة العادلة

)كما بتاريخ 31 ديسمبر 2020(
4 )3 مطوّرة و 1 قيد التطوير(عدد العقارات

أعلى من المتوسط/مرتفعمستوى المخاطر

المخاطر 
الرئيسية

التقليل من المخاطرالوصف

التغيرات 
في الظروف 

الاقتصادية

الظــروف  فــي  التغيــرات  تؤثــر  أن  يمكــن 
الاقتصاديــة علــى عمــل الصنــدوق وآفاقــه 
المســتقبلية، والتــي تشــمل علــى ســبيل 
الحكوميــة  والأنظمــة  التضخــم  المثــال، 
الجديدة والأحداث والتوجهات السياســية.

يقــوم مديــر الصنــدوق بمراقبة ظروف الاقتصاد الكلي والتغيرات في الأنظمة 
بصــورة دوريــة. كمــا يقــوم باتخــاذ خطــوات اســتباقية لتخفيــف الأثــر أو تقليلــه 
قــدر الإمــكان. وقــد أثــرت القيــود الحكوميــة المفروضــة بســبب جائحــة كورونــا 
)كوفيــد-19( وتعليــق الحــج والعمــرة إلــى التأثيــر ســلباً علــى قطــاع الضيافــة 
فــي كلٍ مــن مكــة والمدينــة. وقــد اســتفاد مديــر الصنــدوق مــن الإجــراءات 
الاقتصاديــة التحفيزيــة التــي وفرتهــا الحكومــة لتخفيــف الأثــر الســلبي علــى 
الصنــدوق قــدر الإمــكان، مثــل تأجيــل تقديــم الإقــرار الضريبــي لضريبــة القيمــة 

المضافــة وتعليــق رســوم الإدارة.
المخاطر 

التنظيمية
يمكــن أن يــؤدي عــدم الالتــزام بالأنظمــة 
هيئــة  عــن  الصــادرة  واللوائــح  والقواعــد 
الســوق الماليــة إلــى تعليــق تــداول وحدات 

الصنــدوق أو إلغــاء إدراج الصنــدوق.

أكــد فريــق مطابقــة الالتــزام عــدم وجــود مخالفــات مــن قبــل الصنــدوق. وقــد 
قــام مديــر الصنــدوق بتعييــن موظفيــن مؤهليــن لإدارة الصنــدوق ومراقبــة 
جميــع المتطلبــات التنظيميــة مثــل الالتــزام وإدارة المخاطــر. ويحــرص هــؤلاء 
الموظفــون المؤهلــون علــى اتخــاذ كافــة الخطــوات اللازمــة مــن أجــل تفــادي أيــة 

مخالفــات للامتثــال، وذلــك تحــت إشــراف مديــر الصنــدوق.
مخاطر 
الإشغال

التــي  المخاطــر  هــي  الإشــغال  مخاطــر 
تنتــج عــن عــدم تحقيــق نســب الإشــغال 
ربحيــة  علــى  يؤثــر  ممــا  المتوقعــة، 

لصنــدوق. ا

تتميــز جميــع العقــارات التــي اســتحوذ عليهــا الصنــدوق بمؤشــرات اقتصاديــة 
قويــة وبالقــدرة علــى توليــد النقــد، ممــا يوفــر هوامــش أمــان كبيــرة لنســب 
الإشــغال. غيــر أن تعليــق الحــج والعمــرة بســبب كوفيــد-19 قــد أدى إلى تعليق 
التعاقــد لعقاريــن.  الثلاثــة، وإشــعار بإنهــاء  العقــارات  الإيجــار لجميــع  عقــود 
ويتولى مدير الصندوق حالياً تقييم مستأجرين محتملين لهذين العقارين. 
وســيعتمد أي تعاقــد تأجيــري جديــد علــى رفــع القيــود المفروضــة بســبب 
الجائحــة وعلــى الأداء المســتقبلي لســوق الضيافــة فــي مكــة المكرمــة. وإذا 
اســتمر فــرض تلــك القيــود مــن قبــل الحكومــة، فســيُفاقم ذلــك مــن مخاطــر 
عــدم تحقيــق نســب الإشــغال المتوقعــة علــى مســتوى كامــل قطــاع الضيافــة 

فــي مكــة. 
مخاطر 
التطوير

بمشــاريع  المرتبطــة  المخاطــر  تشــتمل 
علــى  التنفيــذ  قيــد  العقاريــة  التطويــر 
التــي  والتكاليــف  البنــاء،  فــي  التأخيــر 
قــد  والتــي  المحــددة  الميزانيــة  تتجــاوز 
تؤثــر علــى الربحيــة و/أو الجــدوى الماليــة 

العقــاري. للمشــروع 

اســتهل الصنــدوق إعــادة تطويــر فندق ثــروات وادي إبراهيم ومبنى المطعم، 
وذلــك مــن خــلال دمــج هذيــن العقاريــن وتطويرهمــا وتحويلهمــا إلــى بــرج 
فندقــي خــلال العــام المنتهــي فــي 31 ديســمبر 2020. ويُتوقــع الانتهــاء مــن 
إنجــاز هــذا المشــروع بحلــول نهايــة عــام 2022، غيــر أن تمديــد القيــود المتعلقــة 
بالجائحــة فــي المملكــة قــد يؤخــر عمليــة البنــاء ويزيــد مــن مخاطــر التطويــر 

التــي يجابههــا قطــاع الضيافــة فــي كلٍ مــن مكــة والمدينــة. 
مخاطر 

التحصيل
تعنــي المخاطــر المتعلقــة بعــدم قــدرة 
المبالــغ  ســداد  علــى  المســتأجرين 

للصنــدوق. المســتحقة 

يقــوم مديــر الصنــدوق بعمــل تحليل/تقييــم مالــي قبــل التعامــل مــع أي 
المبالــغ  يتــم رصــد  الحالييــن،  مســتأجرين جــدد، وبالنســبة للمســتأجرين 
المســتحقة عليهــم للصنــدوق بانتظــام ويتولــى مديــر الصنــدوق متابعــة 

المــؤداة. الدفعــات 

المخاطر الرئيسية
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المخاطر 
الرئيسية

التقليل من المخاطرالوصف

مخاطر 
التمويل

يتعــذر  عندمــا  التمويــل  مخاطــر  تحــدث 
علــى الصنــدوق الحصــول على تمويل من 
ــه. ــة و/أو توســيع عمليات الســوق لمواصل

حصــل الصنــدوق علــى تســهيلات بنكيــة مؤكــدة مــن البنــك الســعودي 
الفرنســي بقيمــة 500 مليــون ريــال ســعودي، منهــا 267 مليــون ريــال غيــر 
ــل التــي قــد  ــرة مــن مخاطــر التموي ــل بدرجــة كبي مســتخدمة بعــد، ممــا يقل

يتعــرض لهــا الصنــدوق.
مخاطر عدم 
القدرة على 

تجديد عقود 
الإيجار

تعنــي مخاطــر عــدم القــدرة علــى تجديــد 
عقــود الإيجــار الحاليــة أو تجديدهــا بمبالــغ 
إيجــار أقــل مــن الإيجــارات الحاليــة، الأمــر الــذي 
قــد يؤثــر علــى الدخــل الإيجــاري للصنــدوق.

يبــرم الصنــدوق عقــود إيجــار تشــغيلي طويلــة الأجــل مــع مســتأجري العقــارات 
التــي يمتلكهــا الصنــدوق، وتتــراوح مــدة هــذه العقــود بيــن 3 ســنوات و 16 
ســنة. وتلــزم هــذه العقــود أن يدفــع المســتأجر مبلــغ الإيجــار الأساســي. وتنــص 
هــذه العقــود علــى زيــادة مبالــغ الإيجــار وفقــا للأحــكام والالتزامــات التعاقديــة 
المنصــوص عليهــا فــي العقــد. وبالنظــر إلــى تعليــق العمــرة بســبب الجائحــة 
العالميــة، فــإن الصنــدوق يواجــه مخاطــر كبيــرة تتعلــق بعــدم القــدرة علــى 

تجديــد عقــود الإيجــار.
مخاطر إهمال 

العقارات
حــدث ســلبي  أي  المخاطــر  هــذه  تعنــي 
يــؤدي إلــى إلحاق ضــرر في هيكل العقارات 
التــي يمتلكهــا الصنــدوق، الأمــر الــذي مــن 
شــأنه أن يعــرض الصنــدوق لمخاطــر عــدم 
الحصــول علــى الدخــل مــن هــذه العقــارات.

مديــر  ويتولــى  المحتملــة.  الأضــرار  ضــد  مؤمنــة  الصنــدوق  عقــارات  جميــع 
الصنــدوق التأكــد مــن أن التغطيــة التأمينيــة كافيــة ضمــن نطاق المســؤولية 

العامــة.

مخاطر التركيز 
على مستأجر 

واحد

تنشــأ هــذه المخاطــر عــن تركيــز معظــم 
الأصــول العقاريــة المؤجــرة علــى مســتأجر 
واحــد، ممــا قــد يــؤدي إلــى نتائــج ســلبية 
فــي حالــة الخــلاف مــع المســتأجر أو تخلفــه 
المســتحقة  الإيجــار  مبالــغ  ســداد  عــن 

مســتقبلا.

تســلّم الصندوق إشــعاراً بإنهاء التعاقد من شــركة ثروات المشــاعر للتطوير 
والاســتثمار العقــاري. وقــد كان هــذا المســتأجر يســاهم بالجزء الأكبــر من دخل 
الصنــدوق منــذ تأسيســه، ممــا عــرض الصنــدوق إلــى مخاطــر عاليــة مــن حيــث 
التدفــق النقــدي. ويتــم التخفيــف من أثر هذه المخاطر عبر تقييم مســتأجرين 

آخريــن لهــذه العقارات وتنمية المحفظة الاســتثمارية وتنويع المســتأجرين.

مخاطر التركيز 
على قطاع 

محدد

تنشــأ هــذه المخاطــر عــن تركيــز جميــع 
الأصــول العقاريــة علــى قطــاع واحــد، الأمــر 
الــذي قــد يكــون لــه تأثيــر ســلبي علــى 
الصنــدوق فــي حالــة تعــرض هــذا القطــاع 

إلــى مشــاكل فــي المســتقبل.

تُمثــل الفنــادق غالبيــة أصــول الصنــدوق، ممــا يعــرض الصنــدوق إلــى مخاطــر 
كامنــة فــي قطــاع الضيافــة. ويتحــرى الصنــدوق بصفــة مســتمرة خيــارات 
مختلفــة للتنويــع، حيــث قــام بتعديــل شــروطه وأحكامــه للســماح بالاســتثمار 
فــي اتفاقيــات إعــادة الشــراء والإيجــار، وصناديــق النقــد وأســواق المــال، ووحــدات 
فــي صناديــق الاســتثمار تصــل إلــى 25% مــن إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق، 
وفــق شــروط معينــة. وقــد قــام الصنــدوق باســتثمار 50 مليــون ريــال فــي 
الصناديــق العقاريــة المغلقــة المتوافقــة مــع ضوابــط الشــريعة بهــدف تحقيــق 

التنويــع. 

المخاطر الرئيسية

المخاطر 
الرئيسية

التقليل من المخاطرالوصف

مخاطر التركيز 
على موقع 

جغرافي محدد

تنشــأ هــذه المخاطــر عــن تركيــز جميــع 
جغرافــي  موقــع  فــي  العقاريــة  الأصــول 
تأثيــر  لــه  يكــون  قــد  الــذي  الأمــر  واحــد، 
ســلبي علــى الصنــدوق فــي حالــة تعــرض 
هذا الموقع إلى مشــاكل في المســتقبل.

بحســب الشــروط والأحــكام الأصليــة للصنــدوق، فإنه يجوز فقط الاســتثمار في 
العقــارات الكائنــة بــكلٍ مــن مكــة والمدينــة. وقــد قلــل مديــر الصنــدوق مــن 
التركيــز الجغرافــي عــن طريــق مراجعــة شــروط وأحــكام الصنــدوق لتتضمــن 
تخصيــص حــد أدنــى يبلــغ 60% مــن الأصــول الكائنــة بمدينتــي مكــة والمدينــة، 
وذلــك بــدلاً مــن 100%. ويمكــن اســتثمار النســبة المتبقيــة فــي مشــاريع التطوير 
المُــدرة للدخــل، الواقعــة فــي ســائر المــدن ســواء داخــل أو خــارج  العقــاري 
المملكــة، بقيــود علــى حــدود التركيــز تبلــغ نســبتها 40% و 25% علــى التوالــي.

زيادة أسعار 
الفائدة

إلــى  الفائــدة  أســعار  فــي  الزيــادة  تــؤدي 
الصافــي  الدخــل  علــى  ســلبا  التأثيــر 

. ق و للصنــد

ــدة بانتظــام مــن خــلال  ــر الصنــدوق بتحليــل تعرضــه لســعر الفائ يقــوم مدي
مراقبتــه للتغيــرات التــي تطــرأ علــى هــذه الأســعار. ويعتقــد مديــر الصنــدوق 
ــا. عــلاوة علــى ذلــك،  أن تأثيــر هــذه التغييــرات علــى الصنــدوق لا يعــد جوهري
يمتلــك الصنــدوق حــداً ائتمانيــاً متجــدداً بمعــدلات ربحيــة يُعاد تعيينهــا كل 6 
أشــهر عنــد ســيبور +200 نقطــة أســاس. وخــلال العــام الماضــي، انخفــض ســعر 
الأســاس مــن 225 نقطــة إلــى 100  نقطــة أســاس، ممــا أدى إلــى خفــض تكلفــة 

الاقتــراض بشــكلٍ ملحــوظ. 
مخاطر 

السيولة
تعنــي المخاطــر التــي تترتــب عــن عــدم 
قــدرة الصنــدوق علــى الوفــاء بالمطالــب 
القــدرة  عــدم  أو  الأجــل،  قصيــرة  الماليــة 
علــى الوفــاء بــأي التــزام للدفــع يتعلــق بأية 

عقــارات قائمــة.

يُمثــل تدفــق النقــد المتحصــل مــن تشــغيل المحفظــة العقاريــة المصــدر 
الرئيســي للســيولة المســتخدمة فــي خدمــة الفائــدة علــى الديــن، وتمويــل 
المصروفــات العامــة والإداريــة. وعليــه، يضمــن مديــر المشــروع وجــود أمــوال 
كافيــة لإعــادة دفــع الالتزامــات فــي الوقــت المحــدد وبكلفــة فعالــة. ولــدى 
الصندوق تســهيلات ائتمانية غير مســتخدمة تبلغ قيمتها 267 مليون ريال، 

ممــا يقلــل جزئيــاً مــن مخاطــر الســيولة. 
مخاطر تقييم 

الأصول 
العقارية

غيــر  بصــورة  العقــارات  تقييــم  تعنــي 
صحيحــة، الأمــر الــذي يــؤدي إلــى تعــرض 
والإضــرار  افتراضيــة  لخســائر  الصنــدوق 

. لســمعة با

بأحــدث  الخارجييــن  المهنييــن  المثمنيــن  يضمــن مديــر الصنــدوق تزويــد 
المعلومات المطلوبة لتقييم الأصول العقارية بهدف تقليل مخاطر التقييم 
غيــر الدقيــق. عــلاوة علــى ذلــك، يتــم إجــراء التقييــم مــن قبــل مثمنيــن اثنيــن 
ــر الصنــدوق متوســط التقييميــن  معتمديــن مــن "تقييــم". ويســتخدم مدي

لإعــداد التقاريــر واتخــاذ القــرارات.
مخاطر القوة 

القهرية
الظــروف  بعــض  عــن  الناشــئة  الأخطــار 
الطارئــة مثــل جائحــة عالميــة أو حــرب أو أيــة 
ظــروف أخــرى وخيمــة قــد تؤثــر علــى آفــاق 

الصنــدوق المســتقبلية.

قــام مديــر الصنــدوق بتغييــر شــروط وأحــكام الصنــدوق بحيــث تتضمــن 
"مخاطــر القــوة القهريــة والظــروف الطارئــة"، ويتولــى مديــر الصنــدوق بصفــة 
منتظمــة تقييــم القيــود المرتبطــة بجائحــة كوفيــد-19 فيمــا يخــص الحــج 
ــي. وقــد أدى  ــم إخطــار المســتثمرين بأثرهــا المال والعمــرة بالمملكــة، ومــن ث
هــذا النــوع مــن المخاطــر إلــى تعليــق الدخــل الإيجــاري للصنــدوق لمدة 9 أشــهر 

ــة فــي 31 ديســمبر 2020.  للســنة المنتهي
المخاطر 
البيئية، 

والاجتماعية 
ومخاطر 
الحوكمة

تشــير هــذه المخاطــر إلــى ثلاثــة عوامــل 
أي  اســتدامة  قيــاس  عنــد  بهــا  يؤخــذ 

الاجتماعــي. وأثــره  اســتثمار 

كجــزء مــن التحليــل المالــي التقليــدي والحيطــة الواجبــة، تؤخــذ المخاطــر 
الناجمــة عــن المشــاكل البيئيــة للعقــارات والأنظمــة البيئيــة بعيــن الاعتبار من 
خــلال عمليــة التثميــن التي تتم بمعرفة مُثمنين مســتقلين. ولا تضمــن دراية 
مديــر الصنــدوق بالمخاطــر البيئيــة والاجتماعيــة ومخاطــر الحوكمــة، لا تضمــن 

عــدم تأثــر نتائجــه الماليــة ســلباً حــال حــدوث أي مــن تلــك الأمــور. 

تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت الحرمين 
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الخاتمة
يتعــرض صنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن لمخاطــر مختلفــة 
ــر ســلبا علــى أداء الصنــدوق.  كمــا ورد أعــلاه، ممــا قــد يؤث
وقــد تــم تخفيــف هــذه المخاطــر مــن خــلال الإجــراءات التــي 
تفشــي  ضــوء  وعلــى  باتخاذهــا.  الصنــدوق  مديــر  قــام 
العــام  خــلال  العالــم  فــي  )كوفيــد-19(  كورونــا  فيــروس 
2020، قامــت الحكومــات باتخــاذ تدابيــر وقائيــة لمنــع انتشــار 
الفيــروس مثــل تعليــق الرحــلات الجويــة الدوليــة والمحليــة 
كورونــا  فيــروس  تفشــي  أثّــر  وقــد  العــام.  لمعظــم 
)كوفيــد-19( علــى جميــع القطاعــات الاقتصاديــة وعلــى 
ــر  ــك، يعمــل مدي الأخــص قطاعــي الســفر والضيافــة. ولذل
الصنــدوق بصــورة مباشــرة مــع جميــع الأطــراف والجهــات 
النظاميــة للتخفيــف مــن أثــر أيــة مخاطــر علــى أعمالهــم 
وشــركاتهم. وبســبب الجائحــة، تــم تعليــق الإيجــارات لكافة 
العقــارات الـــ 3، مــع تســلم إشــعار بإنهــاء التعاقــد علــى 
عقاريــن، ممــا أثــر ســلباً علــى الدخــل الإيجــاري للصنــدوق 
وعــرّض الصنــدوق إلــى مخاطــر الإشــغال ومخاطــر تجديــد 
عقــود الإيجــار. وقــد أعلــن الصنــدوق عــن إعــادة تطويــر أحــد 
العقــارات التــي تعــرض الصنــدوق لمخاطــر التطويــر. ومــع 
انطــلاق تعميــم اللقاحــات علــى مســتوى المملكــة خــلال 
عــام 2021، قــد تعــود الأمــور إلــى مجراهــا، ممــا ســوف يُحســن 

تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

الوضــع المالــي طويــل الأجــل للصنــدوق. هــذا ويعمل مدير 
الصنــدوق علــى إيجــاد فــرص جديــدة للاســتثمار والتنويــع 
مــن أجــل توفيــر مصدر دخــل ثابت للمســتثمرين. وقد قام 
الصنــدوق باســتثمار 50 مليــون ريــال فــي صنــدوق عقــاري 
لتحقيــق  الشــريعة  ضوابــط  مــع  متوافــق  مغلــق  خــاص 
منافــع التنويــع. وتجــدر الإشــارة إلــى أن الصنــدوق معــرض 
لمخاطــر التركيــز علــى قطــاع محــدد، حيــث إن جــزءاً كبيــراً 
مــن الدخــل الإيجــاري مســتمد مــن العقــارات الفندقيــة، ممــا 
يعــرض الصنــدوق لمخاطــر كامنــة فــي قطــاع الضيافــة. 
كمــا أن وجــود تســهيلات ائتمانيــة غيــر مســتخدمة تبلــغ 
قيمتهــا 267 مليــون ريــال تســاعد الصنــدوق فــي الحفــاظ 
علــى قائمــة مركــز مالــي مــرن تمكنــه مــن الاســتحواذ علــى 

ــدة بســرعة وكفــاءة. أصــول جدي
الكُلــي بســبب  الاقتصــاد  التــي طــرأت علــى  التغييــرات 
جائحــة كورونــا )كوفيــد-19( قــد أثــرت ســلباً علــى الأعمــال 
أداء  وعلــى  والمدينــة  مكــة  مدينتــي  فــي  والشــركات 
هــذا  يســتمر  أن  المتوقــع  ومــن   .2020 للعــام  الصنــدوق 
التراجــع فــي العــام 2021 إلــى حيــن رفــع القيــود المفروضــة 
الحــج والعمــرة. وعليــه، فقــد  الحكومــة علــى  مــن قبــل 
فاقــم ذلــك مــن مخاطــر الصنــدوق مــن مســتوى متوســط/

معتــدل إلــى "أعلــى مــن المتوســط/مرتفع".
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القسم الرابع

حوكمة الصندوق



تفويض الصلاحيات لأطراف ثالثةنبذة عن الصندوق

نبذة عن شركة جدوى للاستثمار

صنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن هــو صنــدوق اســتثمار عقــاري مقفــل متــداول متوافــق مــع أحــكام الشــريعة 
الإســلامية، تتــم إدارتــه مــن قبــل شــركة جــدوى للاســتثمار. يعمــل الصنــدوق وفقــا للوائــح صناديــق الاســتثمار 
العقــاري والتعليمــات الخاصــة بصناديــق الاســتثمار العقــاري المتداولــة الصــادرة عــن هيئــة الســوق الماليــة فــي 

المملكــة العربيــة الســعودية.

تعتبــر شــركة جــدوى للاســتثمار بصفتهــا مديــر الصنــدوق مســؤولة عــن تعييــن أي طــرف ثالــث وتحديــد 
مســؤولياته بمــا فــي ذلــك شــركاتها التابعــة.

كمــا أن الشــركة هــي المديــر الإداري للصنــدوق، لكنهــا فوضــت بعــض المهــام الإداريــة لشــركة أبكــس فنــد 
سيرفســز )دبــي( لتعزيــز أداء الصنــدوق.

تعتبــر شــركة جــدوى للاســتثمار الشــركة الأولــى فــي إدارة الاســتثمار وتقديــم خدمــات المشــورة فــي المملكــة 
العربيــة الســعودية والمنطقــة. ويقــع المقــر الرئيســي للشــركة فــي الريــاض، ولهــا ثلاثــة مكاتــب إقليميــة. 
وتغطــي خدمــات الإدارة والمشــورة التــي تقدمهــا شــركة جــدوى للاســتثمار إلــى عملائهــا أصــولا تزيــد قيمتهــا 

علــى 48.6 مليــار ريــال ســعودي.

ويضــم عمــلاء الشــركة جهــات حكوميــة ومســتثمرين مــن المؤسســات المحليــة والدوليــة، وشــركات عائليــة 
رائــدة وأفــراد ذوي مــلاءة ماليــة عاليــة. وهــي مرخصــة مــن قبــل هيئــة الســوق الماليــة كمؤسســة ســوق ماليــة، 

رقــم التســجيل 37-06034.

شركة جدوى للاستثمارالاسم

سكاي تورز، الطابق الرابع، طريق الملك فهد، ص ب 60677 الرياض 11555 ، المملكة العربية السعوديةالعنوان

الموقع 
الإلكتروني

www.jadwa.com

حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 
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حوكمة صندوق 
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شركة البلاد الماليةالاسمأمين الحفظ

سمارت تور، الطابق الأول، تقاطع طريق الملك فهد مع شارع العنوان
التحلية، ص ب 140، المملكة العربية السعودية

www.albilad-capital.comالموقع الإلكتروني
6245 290 11 966+ الهاتف

المحاسب 
القانوني

اللحيد واليحيى محاسبون قانونيونالاسم

6733 طريق أبي بكر الصديق، حي التعاون، ص ب 85453، العنوان
الرياض 11691، المملكة العربية السعودية

3516 269 11 966+  الهاتف

شركة جدوى للاستثمارالاسمالمدير الإداري

سكاي تورز، الطابق الرابع، طريق الملك فهد، ص ب 60677 العنوان
الرياض 11555 

المملكة العربية السعودية

www.jadwa.comالموقع الإلكتروني
1111 279 11 966+  الهاتف

المستشار 
القانوني

شركة أبو حيمد وآل الشيخ والحقباني )بالتعاون مع كليفورد الاسم
تشانس إل إل بي(

بوابة الأعمال، الطابق 15 طريق مطار الملك خالد الدولي، العنوان
المملكة العربية السعودية.

9700 481 11 966+الهاتف

www.ashlawksa.comالموقع الإلكتروني

شركة وايت كيوبسالاسمالمثمنون

الرياض، المملكة العربية السعوديةالعنوان

1765 810 11 966+الهاتف

www.white-cubes.comالموقع الإلكتروني

شركة فاليوستراتالاسم

الطابق السادس، البرج الجنوبي، مؤسسة الملك خالد، العنوان
مجمع الفيصلية، طريق الملك فهد، الرياض المملكة العربية 

السعودية

5127 293 11 966+الهاتف

www.valustrat.comالموقع الإلكتروني

مستشار ضريبة 
القيمة المضافة

برايس ووترهاوس كوبرز )بي دبليو سي(الاسم

برج المملكة، الطابق 21 طريق الملك فهد، الرياض 11414 ، العنوان
المملكة العربية

0400 211 11 966+الهاتف

www.pwc.com/m1الموقع الإلكتروني
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تضارب المصالح

فــي  جوهريــاً  تضاربــاً  تتضمــن  معامــلات  توجــد  لا 
الحرميــن  ريــت  جــدوى  صنــدوق  بيــن  المصالــح 
وشــركة جــدوى للاســتثمار أو مجلــس إدارتهــا أو أي 
أطراف ثالثة كما في 31 ديســمبر 2020م. وللتوضيح، 
فــإن أميــن الحفــظ المعيّــن، شــركة البــلاد الماليــة، 
مملوكــة بالكامــل لبنــك البــلاد. كمــا أن أحــد أعضــاء 
أحــد  هــو  للاســتثمار  جــدوى  شــركة  إدارة  مجلــس 
المؤسســة  الشــركات  إحــدى  فــي  المســاهمين 

الســيطرة(. تمثــل  )بنســبة لا  البــلاد  لبنــك 

هــذا  ينشــأ  أو  المصالــح  فــي  تضــارب  يوجــد  وقــد 
التضــارب مــن وقــت لآخــر بيــن الصنــدوق وشــركة 

حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

جدوى للاســتثمار أو الشــركات التابعة أو الزميلة لها 
وأعضــاء مجلــس إدارتهــا ومســؤوليها وموظفيهــا 
التــي  الأخــرى  الصناديــق  مــن  وغيــره  ووكلائهــا 
تضــارب  يكــون هنــاك  تديرهــا. وعندمــا  أو  ترعاهــا 
للاســتثمار  جــدوى  لشــركة  المصالــح  فــي  جوهــري 
مــع الصنــدوق، ســتقوم الشــركة بالإفصــاح الكامــل 
عــن ذلــك لمجلــس إدارة الصنــدوق فــي أقــرب وقــت 
فــي  تضــارب  أي  حــل  الشــركة  وســتحاول  ممكــن. 
المصالــح مــن خــلال ممارســة حكمهــا بحســن نيــة 
مــع مراعــاة مصالــح جميــع المســتثمرين والأطــراف 

ككل. المتأثــرة 
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التغيرات الجوهرية

ــر الصنــدوق إخطــارًا بتاريــخ 18 اغســطس  	 تلقــى مدي
2020م  مــن قبــل شــركة ثــروات المشــاعر للتطويــر 
لفنــدق  المســتأجر  بصفتهــا  العقــاري  والاســتثمار 
مــع  المبــرم  الإيجــار  عقــد  لإنهــاء  التقــوى  ثــروات 
عقــد  ينــص  حيــث  الإيجــار،  لعقــد  وفقًــا  الصنــدوق 
ــه يحــق للمســتأجر إلغــاء العقــد بعــد  الإيجــار علــى أن
ــة  ــخ بداي ــة مــن تاري مضــي مــدة أربعــة ســنوات هجري
مــدة الإيجــار " 1 جمــادى الأولــى 1439 هـــ" )مــدة الايجــار 
ــه  ــا برغبت ــك بعــد إخطــار المؤجــر خطيً ــة( وذل الالزامي
ــا قبــل  فــي الإلغــاء بفتــرة لا تقــل عــن 12 شــهرًا هجريً
تاريــخ الإنهــاء، وبهــذا ســتكون نهايــة مــدة العقــد في 
تاريــخ 1443/05/1هـــ أي مــا يعادل ســتة عشــر شــهرًا من 

تاريــخ الإخطــار.

عــن  	 الاعــلان  تــم  2020م   اغســطس   24 تاريــخ  فــي 
تغييــرات مهمــة فــي شــروط وأحــكام صنــدوق جدوى 
ريــت الحرميــن وذلــك اعتبــارا مــن تاريــخ 1442/02/05هـــ 
الموافــق 2020/09/22م وتفاصيــل التغييــرات المهمــة 
مديــر  إقــرارات  تعديــل  الغــلاف،  تعديــل  تشــمل 
تعديــل  المصطلحــات،  قائمــة  تعديــل  الصنــدوق، 
أتعــاب المديــر الإداري، تعديــل بنــد حــق التصويــت، 
تحديــث وصــف الأصــول العقاريــة المبدئيــة، تعديــل 
تحديــث مخاطــر  الصنــدوق،  اســتراتيجيات  ملخــص 
مؤهــلات  فقــرة  تعديــل  الصنــدوق،  فــي  الاســتثمار 
الأعضــاء فــي بنــد مجلــس إدارة الصنــدوق، تعديــل 
القوائــم  بنــد  تعديــل  الجوهريــة،  التضاربــات  فقــرة 
ــح، تعديــل بنــد  الماليــة، تعديــل بنــد تضــارب المصال
رفــع التقاريــر لمالكــي الوحــدات بالإضافــة الــى تعديــل 
اجتماعــات  فقــرة  وإضافــة  أخــرى  معلومــات  بنــد 
مالكــي الوحــدات بمــا يتوافــق مــع التعليمــات الخاصــة 

فــي 3 فبرايــر 2020، تمــت الموافقــة علــى خطــة إعــادة  	
تطويــر مبنــى فنــدق ثــروات وادي إبراهيــم ومبنــى 
المطعــم ودمجهمــا إلــى بــرج فندقــي. نتيجــة لذلــك، 

ســيتم إنهــاء عقــود الإيجــار

فــي 9 مــارس 2020، تلقــى الصنــدوق إخطــار بتعليــق  	
لإيقــاف  نظــراً  الأندلســية  ثــروات  فنــدق  إيجــار  عقــد 
كورونــا  فايــروس  تفشــي  بســبب  مؤقتــا   العمــرة 
آخــر  إخطــار  الصنــدوق  تلقــى  التاريــخ،  نفــس  وفــي 
يختص بنفس العقار، حيث قام المســتأجر بإشــعارنا 
بفســخ عقــد الإيجــار المبــرم وذلــك نظــراً لتغيــر ظروف 
ســوق الضيافــة فــي مكــة المكرمــة. ســتكون نهايــة 

العقــد فــي تاريــخ 24 فبرايــر 2021

فــي 29 مــارس 2020، تلقــى الصنــدوق إخطــارات مــن  	
مســتأجري عقــار فنــدق ثــروات التقــوى وعقــار مبنــى 
الصيدليــة، بتعليــق عقــود الإيجــار الخاصــة بهذيــن 
العقاريــنُ  مؤقتــا إلــى أن يتــم رفــع الإيقــاف مــن قبــل 

الجهــات المختصــة.

فــي 20 ابريــل 2020 أعلنــت شــركة جــدوى للاســتثمار  	
عــن إيقــاف احتســاب رســوم إدارة صنــدوق جــدوى ريــت 
الحرميــن مؤقتًــا والبالغــة      1 % مــن صافــي قيمــة 
أصــول الصنــدوق وذلــك بســبب جائحــة كورونــا والتي 
إذ  الصنــدوق.  أصــول  علــى  مباشــر  بشــكل  أثــرت 
شــملت الإجــراءات الاحترازية تعليــق العمرة والتي أدت 
إلــى تعليــق الإيجــارات الخاصــة بالصنــدوق، وســيكون 
إيقــاف الرســوم ابتــداء مــن تاريــخ إعفــاء المســتأجرين 
مــن الإيجــارات الموافــق 1 مــارس 2020م وحتــى تحصيــل 

الإيجــارات لأي مــن العقــارات.

المتداولــة. العقاريــة  الاســتثمار  بصناديــق 

فــي تاريــخ 20 نوفمبــر 2020م  تــم الاعــلان عــن تغييــرات  	
أساســية فــي شــروط وأحــكام صنــدوق جــدوى ريــت 
الحرميــن بنــاء علــى موافقــة مالكــي الوحــدات فــي 
صفــر   28 بتاريــخ  عقــده  تــم  والــذي  الأول  الاجتمــاع 
1442هـــ الموافــق 15 أكتوبــر 2020م. على أن يكون تاريخ 
ســريان التغييــر 1442/03/17هـــ الموافــق 2020/11/03م. 
الموافقــة  تشــمل  الأساســية  التغييــرات  وتفاصيــل 
العقاريــة  الاســتثمارات  تركــز  نســبة  تعديــل  علــى 
المنــورة  والمدينــة  المكرمــة  مكــة  فــي  للصنــدوق 
ــي أصــول  لتكــون بنســبة 60 %علــى الأقــل مــن إجمال
ــدال مــن كونهــا لا تقــل عــن    100 % مــن  الصنــدوق. ب
إجمالــي قيمــة أصــول الصنــدوق حاليًــا، الموافقــة على 
توســيع النطــاق الجغرافــي الاســتثمارات الصنــدوق 
إضافــة إلــى مكــة المكرمــة والمدينــة المنورة لتشــمل 
بقيــة مــدن المملكــة العربيــة الســعودية وبنســبة ال 
تزيــد عــن 40% بحــد أقصــى مــن إجمالــي قيمــة أصــول 
الصنــدوق، الموافقــة علــى إتاحــة خيــار الاســتثمار فــي 
الســعودية  العربيــة  المملكــة  خــارج  أصــول عقاريــة 
وبمــا ال يزيــد عــن 25% مــن إجمالــي أصــول الصنــدوق، 
الموافقــة علــى تحديــث اســتثمارات الصنــدوق الأخــرى 
مــع بقــاء نســبة التخصيــص كمــا هــي بمــا لا يزيــد عــن 
25% مــن إجمالــي أصــول الصنــدوق وإضافــة اتفاقيــات 
إعــادة الشــراء وحقــوق المنفعة، النقــد وما في حكمة 
صناديــق  فــي  ووحــدات  النقــد  أســواق  وصناديــق 
اســتثمارية وصناديــق الملكيــة الخاصة التي تســتثمر 
فــي القطــاع العقــاري المطروحــة طرحــا عامــا أو خاصًــا 
ســواء كانــت هــذه الصناديــق مــداره مــن قبــل مديــر 
الصنــدوق أو أي شــخص آخــر علــى أن تكــون جميــع 

هــذه الاســتثمارات متوافقــة مــع الضوابــط والمعايــر 
الشــرعية ومرخصــة مــن قبــل الهيئــة. 

فــي تاريــخ 30 نوفمبــر 2020م  أعلنــت شــركة جــدوى  	
ريــت  جــدوى  صنــدوق  اســتثمار  عــن  للاســتثمار 
الحرميــن مبلــغ وقــدره 50 مليــون ريــال ســعودي فــي 
صنــدوق اســتثمار عقــاري خــاص مغلــق متوافــق مــع 
الأحــكام والضوابــط الشــرعية، مُــدار مــن قبــل شــركة 
جــدوى للاســتثمار. ونظــراً لأن الصنــدوق الخــاص مُــدار 
مــن قبــل مديــر الصندوق، ومــن منطلق الحرص على 
اتبــاع معاييــر الحوكمــة للتأكــد من تحقيق الشــفافية 
تضــارب  ولتجنــب  المســتثمرين،  مصالــح  وحمايــة 
المصالــح، امتنــع الأعضــاء الممثليــن لمديــر الصنــدوق 
التصويــت علــى  عــن  الصنــدوق  إدارة  فــي مجلــس 
توصيــة مديــر الصنــدوق بالاســتثمار فــي الصنــدوق 

الخــاص. 

فــي تاريــخ 4 مــارس 2021م  تــم الإعــلان عــن تفاصيــل  	
صنــدوق  وهــي:  الأعلــى  فــي  المذكــور  الصنــدوق 
الاســتثمارات العقاريــة وهــو صنــدوق اســتثمار عقــاري 
مغلــق متوافــق مــع أحــكام الشــريعة الإســلامية تتــم 
الهــدف  يتمثــل  الصنــدوق،  قبــل مديــر  مــن  إدارتــه 
فــي  العقاريــة  الاســتثمارات  لصنــدوق  الاســتثماري 
رأس  وتنميــة  للمســتثمرين  جــاري  دخــل  توفيــر 
المــال علــى المــدى المتوســط والطويــل مــن خــلال 
الاســتحواذ علــى أصــول عقاريــة مــدرة للدخــل فــي 

الســعودية العربيــة  المملكــة 

تغيرات جوهرية لاحقة: 
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حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

مجلس إدارة الصندوق

يقــوم مجلــس إدارة الصنــدوق بالإشــراف علــى حــل تضــارب المصالــح. ويتألــف مجلــس إدارة الصنــدوق اعتبــارا 
مــن 31 ديســمبر 2020م مــن أعضــاء معينيــن مــن قبــل مديــر الصنــدوق.

ــك بموجــب  ــذل أفضــل الممارســات تجــاه المســتثمرين وذل يتوجــب علــى أعضــاء مجلــس إدارة الصنــدوق ب
ــح بحســن نيــة  ــق الاســتثمار العقــاري، كمــا ســيبذلون قصــارى جهودهــم لحــل تضــارب المصال لائحــة صنادي

كمــا يرونــه مناســبا.

ــان منهــم مســتقلين.  ــر الصنــدوق، اثن يتكــون مجلــس إدارة الصنــدوق مــن خمســة أعضــاء يعينهــم مدي
ويجــب إشــعار مالكــي الوحــدات بــأي تعديــل علــى هيــكل مجلــس إدارة الصنــدوق مــن خــلال الإعــلان عــن ذلــك 

علــى الموقــع الإلكترونــي لــكل مــن مديــر الصنــدوق وتــداول )الســوق الماليــة الســعودية(.

اجتماعات مجلس إدارة الصندوق

عقد مدير الصندوق اجتماعين لمجلس الإدارة خلال عام 2020

مناقشات الاجتماع الأول في شهر يونيو 2020
نبذة عن أداء قطاع مكة العقاري خلال النصف الأول من عام 2020 	

وضع وأداء الصندوق خلال النصف الأول من عام 2020 	

الصنــدوق  	 وخطــط  جديــدة  أصــول  علــى  للاســتحواذ  البنكيــة  للتســهيلات  الصنــدوق  اســتخدام 
للنمــو المســتقبلية 

التزام الصندوق بجميع القواعد واللوائح 	

مناقشات الاجتماع الثاني في شهر ديسمبر 2020.
نبذة عن أداء قطاع مكة العقاري خلال النصف الثاني من عام 2020 	

وضع وأداء الصندوق خلال النصف الثاني من عام 2020 	

خطط مدير الصندوق للاستفادة من التسهيلات البنكية المتبقية لتحقيق خطط نمو الصندوق 	

التزام الصندوق بجميع القواعد واللوائح 	
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حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

غنام الغنام
)رئيس مجلس إدارة الصندوق(

يشــغل غنــام الغنــام منصــب رئيــس إدارة اســتثمارات 
جــدوى  شــركة  فــي  والمؤسســات  الأفــراد  العمــلاء 
للاســتثمار. وتولــى قبــل التحاقــه بالشــركة منصــب 
مستشــار اســتثمار أول للعمــلاء الأفــراد فــي إتــش إس 
بــي ســي الســعودية، وهــو يمتلــك خبرة تتجــاوز أربعة 
عشــر عامــا فــي مجــال تطويــر الأعمــال وإدارة الثــروات. 
كمــا أنــه مســؤول تخطيــط مالــي معتمــد، ويحمــل 
درجــة البكالوريــوس فــي إدارة الأعمــال مــن جامعــة 

توليــدو.

أسد خان
)عضو مجلس إدارة(

البحــوث  إدارة  رئيــس  منصــب  خــان  أســد  يشــغل 
الاقتصاديــة فــي شــركة جــدوى للاســتثمار، بمــا فــي 
ذلــك التطــورات المتعلقــة بالاقتصــاد والطاقــة فــي 
المملكــة العربيــة الســعودية والشــرق الأوســط.  قبــل 
التحاقــه بالعمــل فــي الشــركة، عمــل أســد فــي بنــك 
لنــدن،  فــي  جيــه،  إف  يــو  ميتسوبيشــي،  طوكيــو 
حيــث شــغل منصــب المديــر المشــارك لفريــق أبحــاث 
الأوســط  والشــرق  أوروبــا  لمنطقــة  والغــاز  النفــط 
فــي  البكالوريــوس  درجــة  يحمــل  وهــو  وإفريقيــا، 
العلــوم، تخصــص اقتصــاد، كليــة الدراســات الشــرقية 
والإفريقيــة )جامعــة لنــدن(، ويمتلــك خبــرة كبيــرة فــي 
قطاعــات الأبحاث الاقتصادية والمصرفية الاســتثمارية، 
واســتثمارات تجــارة التجزئــة والعقــارات، كمــا عمــل فــي 

قطــاع الخدمــات المدنيــة فــي المملكــة المتحــدة.

الدكتورة نوف الشريف
)عضو مجلس إدارة(

الدكتــورة نــوف الشــريف كبيــرة الاقتصادييــن فــي 
إدارة البحــوث فــي شــركة جــدوى للاســتثمار.  وعملــت 
قبــل التحاقهــا فــي الشــركة محاضــرة فــي الاقتصــاد، 
وإدارة الأعمــال والاقتصــاد الجزئــي والاقتصــاد الكلــي 
ســلطان  الأميــر  جامعــة  فــي  النقديــة  والمصرفيــة 
ــى 2011م. كمــا عملــت فــي  ــرة مــن 2009م إل خــلال الفت
بنــك الريــاض خــلال الفتــرة مــن ديســمبر 2007م إلــى 
نوفمبــر 2008م، وتمــت ترقيتهــا خــلال تلــك الفتــرة 
المحلليــن  رئيــس  إلــى  أول  تخطيــط  محلــل  مــن 
شــهادة  تحمــل  وهــي  البنــك.   فــي  الاقتصادييــن 
الدكتــوراة فــي الاقتصــاد مــن جامعــة ساســيكس، 
حصولهــا  إلــى  إضافــة  المتحــدة،  المملكــة  فالمــر، 
علــى شــهادة الماجســتير وشــهادة البكالوريــوس 
ســعود،  الملــك  جامعــة  الأعمــال،  إدارة  كليــة  مــن 

الســعودية.  العربيــة  المملكــة  الريــاض، 

الدكتور وليد عداس
)عضو مستقل(

الدكتور وليد النمي
)عضو مستقل(

يشــغل الدكتــور وليــد منصــب رئيــس قســم البرامــج 
ومراقبــة المحفظــة فــي البنــك الإســلامي للتنميــة. 
وتولــى قبــل ذلــك منصــب مديــر الشــئون الماليــة 
والإداريــة فــي منتــدى الطاقــة الدولــي فــي الريــاض. 
مــن  الاقتصــاد  فــي  الدكتــوراة  درجــة  يحمــل  وهــو 

الجامعــة الإســلامية فــي ماليزيــا.

يشــغل الدكتــور وليــد حاليــا منصــب عضو فــي الهيئة 
ورئيــس  ســعود،  الملــك  جامعــة  فــي  التدريســية 
مجلــس إدارة الجمعيــة الســعودية لكليــات المجتمــع. 
خــلال الســنوات الماضيــة، تولــى الدكتــور وليــد العديــد 
ــة والإشــرافية خصوصــا فــي إدارة  مــن المناصــب الإداري
مشــاريع تقنيــة المعلومــات، مثــل إنشــاء وإدارة مراكــز 
يحمــل  وهــو  الذكيــة.  والمــدارس  الضخمــة  البيانــات 
درجــة الماجســتير مــن جامعــة أتلانتــا، ودرجــة الدكتــورة 

مــن جامعــة أوكلاهومــا.

يتألف مجلس إدارة الصندوق من الأعضاء التالية أسماؤهم:

  |  4041  |  Annual Report 2020
ــوي 2020 ــر الـسـنـ الـتـقـريـ



حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

هيئة الرقابة الشرعية

قــام مديــر الصنــدوق بتعييــن هيئــة الرقابة الشــرعية لممارســة عملها كمستشــار شــرعي للصنــدوق )"هيئة 
الرقابــة الشــرعية"(. وتتكــون هــذه الهيئــة مــن أربعــة علمــاء مطلعيــن فــي مجــال الشــريعة الإســلامية. وهــي 
تقــوم بمراقبــة الأعمــال التجاريــة والعمليــات والاســتثمارات والتمويــل المتعلقــة بالصنــدوق لضمــان الالتــزام 

بأحــكام الشــريعة الإســلامية.

ويقوم مدير الصندوق بمهام الرقابة الشرعية على استثمارات الصندوق والتي تشمل:

تحقيق التزام الصندوق بالرقابة الشرعية من خلال أعمال المراجعة الدورية. 	

مراجعة الاتفاقيات والعقود المتعلقة بمعاملات الصندوق. 	

متابعــة عمليــات الصنــدوق ومراجعــة نشــاطاته مــن حيــث شــرعيتها والنظــر فــي مطابقتهــا للضوابــط  	
الشــرعية وتوجيهــات هيئــة الرقابــة الشــرعية.

رفع أي مسألة إلى هيئة الرقابة الشرعية في حال وجود أي مخالفات شرعية محتملة. 	

إعداد ومتابعة مبالغ التطهير واعتمادها من قبل هيئة الرقابة الشرعية. 	

وتتولــى هيئــة الرقابــة الشــرعية الإشــراف علــى التــزام نشــاطات الصنــدوق بضوابــط الاســتثمار الشــرعية 
وتقديــم الاستشــارات ذات الصلــة.

معالي الشيخ الدكتور 
عبد الله المطلق

الشيخ الدكتور محمد علي 
بن إبراهيم القري بن عيد

الشيخ بدر عبد 
العزيز العمر

الشيخ أحمد عبد 
الرحمن القايدي

أحــد  المطلــق  الله  عبــد  الدكتــور  الشــيخ  معالــي 
وهــو  المملكــة،  فــي  العلمــاء  كبــار  هيئــة  أعضــاء 
مستشــار فــي الديــوان الملكــي وســبق أن شــغل 
منصــب رئيــس قســم الفقــه المقــارن فــي جامعــة 
الإمــام محمــد بــن ســعود الإســلامية، كمــا أنــه عضــو 
فــي هيئــة الرقابــة الشــرعية لعــدد مــن المؤسســات 

الســعودية. العربيــة  المملكــة  فــي  الماليــة 

الشــيخ الدكتــور محمــد علــي القــري بــن عيــد هــو 
أســتاذ الاقتصــاد الإســلامي فــي جامعــة الملــك عبــد 
ــراء فــي مجمــع  ــه أحــد الخب ــز فــي جــدة، كمــا أن العزي

الفقــه التابــع لمنظمــة المؤتمــر الإســلامي.

ثمانيــة  العمــر  العزيــز  عبــد  بــدر  الشــيخ  يمتلــك 
عشــر عامــا مــن الخبــرة فــي المصرفيــة الإســلامية. 
ويشــغل حاليــا منصــب رئيــس إدارة الشــريعة فــي 
شــركة جــدوى للاســتثمار، وســبق أن تولــى العديــد 
مــن المناصــب فــي مصــرف الراجحــي، كمــا ســبق لــه 
أن كان عضــوا فــي لجنــة المصرفيــة الإســلامية فــي 

الســعودي. العربــي  النقــد  مؤسســة 

يشــغل الشــيخ أحمــد عبــد الرحمــن القايــدي منصــب 
رئيــس إدارة البحــوث الشــرعية فــي شــركة جــدوى 
أربعــة  تتجــاوز  مصرفيــة  خبــرة  ولديــه  للاســتثمار، 
الخدمــات المصرفيــة الاســتثمارية،  عشــر عامــا فــي 
لــه  الأبحــاث الشــرعية، وســبق  العديــد مــن  وأصــدر 
أن عمــل مستشــارا شــرعيا لمصــرف الراجحــي فــي 
قســم الاســتثمار، ومستشــارا لأحــكام الشــريعة لــدى 

بنــك الجزيــرة فــي قســم الخزينــة.
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حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

الضوابط الشرعية لاستثمار الصندوق في الأصول العقارية

تعتقــد هيئــة الرقابــة الشــرعية أن الأصــل فــي الاســتثمار فــي الأصــول العقاريــة مبــاح، وهــي تؤكــد علــى 
التاليــة: الضوابــط 

أن يتم بيع العقارات وشرائها وفقا لصيغة مجازة من هيئة الرقابة الشرعية.. 1

أن يكون العقار محل الاستثمار معلوما علما نافيا للجهالة.. 2

أن يكون الثمن معلوما.. 3

لا يوقع مدير الصندوق أي عقود استئجار على الأصل العقاري إلا بعد تملكه.. 4

ــك بثمــن حــال أقــل مــن . 5 ــم إعــادة تأجيــره علــى المال لا يجــوز اســتئجار العقــار مــن مالكــه بثمــن مؤجــل، ث
الثمــن المؤجــل، ولا يجــوز اســتئجار العقــار مــن مالكــه بثمــن حــال، ثــم إعــادة تأجيــره علــى المالــك بثمــن 

أكثــر مــن الحــال.

بالإضافة الى ذلك:

يجوز للصندوق الاستثمار مباشرة في أسهم الشركات العقارية المدرجة فقط.. 1

يمكــن للصنــدوق شــراء وحــدات فــي صناديــق عقاريــة أخــرى متداولــة فــي الســوق الماليــة الســعودية . 2
"تــداول" فقــط إذا كانــت هــذه الوحــدات متوافقــة مــع أحــكام الشــريعة الإســلامية ومجــازة مــن قبــل هيئــة 

الرقابــة الشــرعية.

تكون معاملات المرابحة بالريال السعودي.. 3

يتحمــل مديــر الصنــدوق أتعــاب ونفقــات مصاريــف هيئــة الرقابــة الشــرعية، بمــا فيهــا تلــك المتعلقــة بمراقبــة 
الأعمــال والعمليــات والاســتثمارات والتمويــل المتعلقــة بالصنــدوق. ولــن يتــم تحميــل هــذه الأتعــاب والنفقــات 

علــى الصنــدوق.

وقــد اســتعرضت هيئــة الرقابــة الشــرعية هــذه الشــروط والأحــكام، وتمــت الموافقــة علــى هيــكل الصنــدوق 
وطــرح الوحــدات عنــد تأســيس الصنــدوق. وســيلتزم الصنــدوق بالضوابــط الشــرعية المعتمــدة.

وفــي حــال كانــت متحصــلات الاســتثمار أو غيرهــا مــن المبالــغ التــي تلقاهــا الصنــدوق لا تتوافــق مــع أحــكام 
الشــريعة الإســلامية، فســيقوم الصنــدوق باتخــاذ الترتيبــات اللازمــة "لتطهيــر" هــذه المبالــغ وفقــا للإجــراءات 
التــي تحددهــا هيئــة الرقابــة الشــرعية مــن وقــت لآخــر. وعلــى الهيئــة تحديــد نســبة أو مبالــغ التطهيــر ذات 

الصلــة.

لا تمثل المعلومات آنفة الذكر شرحا وملخصا كاملا أو شاملا للتضارب المحتمل في المصالح فيما يتعلق بالاستثمار في وحدات الصندوق. ونوصي بشدة بأن يحصل المستثمرون 
المحتملون على استشارة مستقلة من مستشاريهم المهنيين.
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القسم الخامس

القوائم المالية 
للصندوق
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