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رسالة من مدير 
الصندوق إلى 

مالكي الوحدات

السادة/ مالكو وحدات صندوق جدوى ريت الحرمين

ــت الحرميــن  ــر صنــدوق جــدوى ري ــم تقري نســعد بتقدي
علــى  الوحــدات  ملاك  نشــكر  أن  ونــود   ،2023 للعــام 
دعمهــم المســتمر وثقتهــم فــي الصنــدوق خلال العــام 
الماضــي. فــي عــام 2023، انكمــش الاقتصــاد الســعودي 
للمــرة الأولــى منــذ ثلاث ســنوات، ويرجــع ذلــك فــي المقام 
الأول إلــى تقليــص الإنتــاج النفطــي علــى خلفيــة قــرارات 
أوبــك +. وفــي حيــن انخفــض مكــون قطــاع النفــط فــي 
الناتــج المحلــي الإجمالــي، فإنــه عــوض تأثيــر المكاســب 
نشــير  أن  ونــود  النفطــي.  غيــر  القطــاع  مــن  القويــة 
إلــى القــوة الأساســية لنمــو الناتــج المحلــي الإجمالــي 
غالبيــة  الآن  يمثــل  والــذي  النفطــي،  غيــر  الســعودي 
ــي وحقــق متوســط نمــو صحــي  ــج المحلــي الإجمال النات
علــى مــدى الســنوات الــثلاث الماضيــة. شــهد الاقتصــاد 
الســعودي، الــذي يعتمــد لفتــرة طويلــة علــى القطــاع 
النفطــي، تحــولًًا كبيــرًًا فــي الســنوات الأخيــرة، مدفوعًًــا 
بالقيــادة الحكيمــة للمملكــة ومبادرتهــا الطموحة لرؤية 
والمتعــددة  الشــاملة  الخطــة  هــذه  لعبــت  وقــد   .2030
بنجــاح  الاقتصــاد  تنويــع  فــي  أساســيًًا  دورًًا  الأوجــه 
بعيــدًًا عــن اعتمــاده التاريخــي علــى القطــاع النفطــي 
وتعزيــز النمــو فــي قطاعــات متنوعــة مثــل الســياحة 
بــرز  الخصــوص،  وجــه  وعلــى  والعقــارات.  والتصنيــع 
قطــاع العقــارات كنقطــة محوريــة للاســتثمار والتطويــر، 
مدفوعًًــا باهتمــام محلــي وأجنبــي. وبينمــا نتعامــل مــع 
هــذه التحــولات الاقتصاديــة الديناميكيــة، فإننــا نظــل 
الناشــئة وتقديــم  الفــرص  مــن  بالاســتفادة  ملتزميــن 

قيــمة مــستدامة لحامــلي الوــحدات لديــنا

بالنســبة لصناديــق  الماضــي عامًًــا صعبًًــا  العــام  كان 
الاســتثمار العقــاري، حيــث بقــت اســعار الفائــدة للقطــاع 
للصناديــق  رئيســي  بشــكل  وتأثــرت  ضغــط،  تحــت 
ذات الرافعــة الماليــة العاليــة. انخفــض قطــاع صناديــق 
الاســتثمار العقــاري فــي الســعودية بنســبة 7.7% فــي 
 )TASI( عــام 2023، بينمــا ارتفع مؤشــر الســوق الســعودي
بنســبة 14.2%. وكان مؤشــر ســتاندرد آنــد بــورز لصناديــق 
الاســتثمار العقــاري الســعودية المحليــة المتوافقــة مــع 
الشــريعة الإسلاميــة قــد انخفــض بنســبة 8.7% فــي عــام 
بــأن  نبلغكــم  أن  الســياق، يســعدنا  هــذا  وفــي   .2023
صنــدوق جــدوى الحرميــن قــد حقــق عائــدًًا بنســبة %2.91 
مــن خلال إدارتــه الفعالــة وتحســين محفظتــه المكونــة 

ـمـن أربـعـة عـقـارات ـفـي مـكـة المكرـمـة

يســعدنا أن نبلغكــم بــأن الصنــدوق أعلــن توزيــع أربــاح 
 8.58 يعــادل  بمــا  للوحــدة،  ســعودي  ريــال   0.13 بواقــع 
ــال ســعودي، خلال عــام 2023، حيــث اســتمرت  مليــون ري
التحســن  فــي  للصنــدوق  العامــة  الاشــغال  نســبة 

بشــكل كبيــر عبــر جميــع العقــارات. يتــم إدارة أعمــال 
ــر اثنيــن مــن الأصــول فــي الصنــدوق مــن  ــادق لأكب الفن
قبــل مشــغل ذو خبــرة نجــح فــي زيــادة نســبة الاشــغال 
بســرعة، ممــا أدى إلــى تحقيــق تدفقــات إيــرادات جيــدة 
نســبيًًا مــع توقعــات لمزيــد مــن التحســين فــي الربحيــة. 
بالإضافــة إلــى ذلــك، تــم الانتهــاء بنجــاح مــن مشــروع 
إعــادة التطويــر فــي مرحلتــه النهائيــة مــن البنــاء، وتــم 

تســليم الأصــل فــي النصــف الثانــي مــن عــام 2023.

فــي عــام 2024، مــن المتوقــع أن نشــهد اســتمرار نمــو 
قطــاع الســياحة فــي المملكــة، حيــث ســيتم افتتــاح 
ــع أنحــاء المملكــة  ــادق الفاخــرة فــي جمي عــدد مــن الفن
العربيــة الســعودية، بمــا فــي ذلــك فــي مكــة المكرمــة 
ذلــك،  إلــى  بالإضافــة  الأحمــر.  والبحــر  والريــاض  والــعلا 
والترفيهيــة  الرياضيــة  الفعاليــات  مــن  عــدد  ســتتوفر 
فــي جميــع أنحــاء المملكــة، ممــا ســيعزز قطــاع الضيافــة. 
فندقيــة،  غرفــة   280.000 الســعودية  فــي  يوجــد  حاليًًــا، 
بالإضافــة الــى 250.000 مفتــاح إضافــي. مــن جانــب الطلــب، 
مــن المتوقــع زيــادة فــي أعــداد الــزوار )ســواء كانــوا زوارًًا 
مســلمين أو غيــر مســلمين( هــذا العــام، بفضــل جهــود 
التســويق المكثفــة جزئيًًــا. فيمــا يتعلــق بمواســم الحــج 
والعمــرة، فقــد قــام 13.55 مليــون معتمر  عــام 2023، وهو 
أعلــى عــدد مــن المعتمريــن. شــهد العــام الماضــي زيادة 
بنســبة 58% فــي أعــداد المعتمريــن، مــع وجــود خمســة 
ملاييــن معتمــر إضافــي مقارنــة بعــام 2022. وشــهدت 

بـر للـحـج مناســك الحــج أكثــر مــن 1.8 ملـيـون عاـ

عــام 2024  الحرميــن  ريــت  جــدوى  دخــول صنــدوق  مــع 
يعمــل فريــق إدارة الصنــدوق بثقــة قويــة وتوجــه متفائل 
نحــو الاقتصــاد الســعودي وســوق العقــاري، حيــث يتوقــع 
ــدة  ــا مــن تأثيــرات أســعار الفائ تعافــي الاقتصــاد تدريجيًً
ــدة علــى العقــارات التابعــة  المرتفعــة، ممــا يعــود بالفائ
للصنــدوق فــي قطاعــات الضيافة والتجزئة. مع اســتمرار 
الصنــدوق  يتمتــع  والعمــرة،  الحــج  فــي  القــوي  النمــو 
بوضعيــة مناســبة للاســتفادة مــن زيــادة عــدد الحجــاج 
والمعتمريــن، حيــث يتــم تخصيــص 97% مــن العقــارات 
ــات المتوقعــة فــي  ــى الرغــم مــن التحدي ــة. وعل للضياف
الأشــهر القادمــة إلــى جانــب الفــرص الواعــدة، علاوة علــى 
ذلــك، بفضــل التســهيلات الائتمانيــة المتــاح ومســتوى 
يتمكــن  ســوف  والتــي  المنخفــض،  الماليــة  الرافعــة 
التســهيلات  توفــر  المالــي  مركــزه  بفضــل  الصنــدوق 
ــد مــن  ــة للصنــدوق، يتوقــع قيامــه بضــخ المزي الائتماني
رأس المــال وتنميــة محفظتــه العقاريــة عبــر المزيــد مــن 
ــة  الاســتحواذات التــي تســتهدف حيــازة الأصــول العقاري

عالـيـة الـجـودة



القسم الأول 

ملخص صندوق 
جدوى ريت الحرمين



ملخص الصندوق

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 2023

* يتم احتساب العائد السنوي للصندوق على أساس مكاسب راس المال من التغيير في سعر تداول الوحدة بالإضافة الى 
عائد توزيعات الأرباح

الأداء المالي
2023

 1.202.527.00 اتعاب إدارة 

 2.696.259.00 أتعاب إدارة الأملاك

 400.000.00 أتعاب التسجيل

 143.993.00 أتعاب الإدراج

 583.476.00 أتعاب مهنية

 254.608.00 أتعاب إدارية

 126.159.00 أتعاب حفظ

 208.695.00 أتعاب تقييم ممتلكات

 172.284.00 تأمين 

 29.250.00 أتعاب قانونية

 20.000.00 أتعاب الأعضاء

 244.528.00 المصاريف التشغيلية 

 1.571.012.00 مصاريف أخرى 

1.06%نسبة المصروفات من إجمالي قيمة أصول الصندوق

202120222023

444عدد العقارات

ضيافة، تجارة القطاعات
تجزئة

ضيافة، تجارة 
تجزئة

ضيافة، تجارة 
تجزئة

3.2273.2273.227إجمالي مساحة الأرض )متر مربع( 

40.69040.69040.690إجمالي مسطحات البناء

54%64.0%0%نسبة إشغال المحفظة

099عدد المستأجرين

المتوسط المرجح لمدة الايجار غير 
منتهيه

00.60

735.652.000663.539.602659.173.839القيمة السوقية العادلة

202120222023

60.0%51.0%0.0%ثروات الأندلسية

25.0%46.0%0.0%ثروات التقوى

12.0%0.0%0.0%فندق ورث إيليت

3.0%3.0%0.0%مبنى التجزئة

202120222023

539.258.158493.001.814504.508.428صافي قيمة الأصول ) التكلفة ( 

584.181.978500.213.515504.508.428صافي قيمة الأصول )القيمة العادلة( 

صافي قيمة الأصول بالقيمة العادلة لكل 
وحدة 

8.857.557.64

أعلى صافي قيمة الأصول بالقيمة 
العادلة لكل وحدة 

9.658.817.72

ادنى صافي قيمة الأصول بالقيمة العادلة 
لكل وحدة 

8.596.897.49

66.000.00066.000.00066.000.000عدد الوحدات المصدرة 

 0.13  -   -التوزيعات لكل وحدة 

نسبة المصروفات من إجمالي قيمة 
أصول الصندوق

%0.16%0.80%1.06

2.91%-14.69%-7.52%العوائد السنوية 

نسبة الإيرادات الغير محصلة من اجمالي 
الإيرادات

%0.0%3.5%1.9

نسبة المصروفات الغير نقدية من 
صافي أرباح الصندوق

%144.0-%26.4-%86.6

نسبة الأصول المقترضة من اجمالي 
قيمة الأصول

%31.8%33.33%29.80

13 سبتمبر 2027تاريخ انكشاف القروض 

مصاريف الصندوق 
السنوية

عوائد الصندوق

مقارنة أداء 
الصندوق 
السنوي*

إحصاءات المحفظة 
الاستثمارية

نسبة ايجار كل 
عقار الى اجمالي 
إيرادات الصندوق 

أداء الصندوق

٢٠١٨٢٠١٩٢٠٢٠٢٠٢١20222023

%5.25%3.59%11.31-%٧.٥٢-%14.69-%2.91
العائد منذ التأسيسعائد ثلاث سنوات عائد سنة واحدة

%2.91%18.81-%8.50-

صندوق جدوى ريت 
الحرمين

مؤشر السوق السعودي 
الرئيسي )تاسي(

مؤشر الصناديق العقارية 
المتداولة في السوق 

السعودي

  %5.10-  %18.10  %3.98-
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القسم  الثاني 

وصف محفظة 
الأصول العقارية



التجزئة الضيافة

%97

%45

%4%3

%30%18

%3

فندق
ثروات ا�ندلسية

فندق
ثروات التقوى

فندق
 ورث إيليت

وحدات في صندوق
الاستثمارات العقارية 

مبنى
التجزئة

وصف محفظة الأصول العقارية
أصول الصندوق

تتكون أصول الصندوق من ٤ عقارات ووحدات في صندوق استثمار عقاري خاص. الأصول هي:

فندق ثروات الأندلسية 	.1

فندق ثروات التقوى 	.2

فندق ورث إيليت 	.3

مبنى التجزئة 	.4

وحدات في صندوق الاستثمارات العقارية 	.5

الأصول التي يستهدف الصندوق الاستثمار فيها

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

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

توزيع المحفظة حسب القطاع

توزيع المحفظة حسب الأصول

معدلات إشغال الصندوق

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

كما في 31 ديسمبر 2023*

نسبة العقارات المؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق المدرة للدخل %54
نسبة العقارات الغير مؤجرة لإجمالي عقارات الصندوق المدرة للدخل %53
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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

379.000.000سعر الاستحواذ
6.7%العائد الصافي للاستحواذ

1عدد المستأجرين
309.277.343تقدير القيمة العادلة*

89%نسبة الإشغال
لاينطبق مدة الإيجار المتبقية

45%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في 31 ديسمبر 2023
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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  خــال 
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

250.000.000سعر الاستحواذ
6.8%العائد الصافي للاستحواذ

1عدد المستأجرين
205.427.847تقدير القيمة العادلة*

0%نسبة الإشغال
لاينطبق مدة الإيجار المتبقية 

30%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في 31 ديسمبر 2023
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فندق ورث إيليت
هنــاك خطــة إعــادة تطويــر مبنــى فنــدق ثــروات •	

مــن  التجــاري  المطعــم  ومبنــى  إبراهيــم  وادي 
بــرج  إلــى  وتطويرهمــا  العقاريــن  دمــج  خــال 

فندقــي.

حي المسفلة،الموقع
مكة المكرمة

160.000.000سعر الاستحواذ
لا ينطبقالعائد الصافي للاستحواذ**

لا ينطبقعدد المستأجرين
121.968.650تقدير القيمة العادلة*

27%نسبة الإشغال
لاينطبقمدة الإيجار المتبقية**

18%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في 31 ديسمبر 2023

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.
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مبنى التجزئة
وجــزء •	 تجارييــن  محليــن  علــى  العقــار  يحتــوي 

. ســكني
وطابقيــن •	 أرضــي  طابــق  مــن  المبنــى  يتكــون 

وســطح. علوييــن 

طريق المسيال،الموقع
مكة المكرمة

23.000.000سعر الاستحواذ
6.7%العائد الصافي للاستحواذ

1عدد المستأجرين
22.500.000تقدير القيمة العادلة*

100%نسبة الإشغال
سنةمدة الإيجار المتبقية

3%النسبة من إجمالي قيمة أصول المحفظة
*كما في 31 ديسمبر 2023
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وحدات في صندوق 
الاستثمارات العقارية 

صنــدوق •	 هــو  العقاريــة  الاســتثمارات  صنــدوق 
أحــكام  مــع  متوافــق  مغلــق  عقــاري  اســتثمار 
الشــريعة الإســامية تتــم إدارتــه مــن قبــل جــدوى 
للاســتثمار، يتمثــل الهــدف الاســتثماري لصنــدوق 
جــاري  دخــل  توفيــر  فــي  العقاريــة  الاســتثمارات 
للمســتثمرين وتنميــة رأس المــال علــى المــدى 
الاســتحواذ  خــال  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.

21.758.564قيمة الاستثمار
 10%متوسط العائد الصافي المتوقع للاستثمار لخمس سنوات 

2عدد عقارات محفظة الصندوق 
 4%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 الإغــاق 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 

19  |  Annual Report 2023
الـتـقـريـــر الـسـنـــوي 2023   |  18



القسم  الثالث 

 تقرير
المخاطر 



تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

تفاصيل الصندوق

صندوق جدوى ريت الحرميناسم الصندوق 

شركة جدوى للاستثمارمدير الصندوق 

الســوق الماليــة الســعودية )تــداول(، في أبريل سوق الإدراج  
2017

صندوق استثمار عقاري متداول مغلق متوافق نوع الصندوق
مع الضوابط والمعايير الشرعية

660.000.000 ريال سعوديرأس المال المصرح به

القيمة العادلة لصافي قيمة الأصول 
لكل وحدة

7.64 ريال سعودي )بتاريخ 31 ديسمبر 2023(

4عدد الأصول العقارية

99 سنة، قابلة للتمديد لفترات إضافيةمدة الصندوق

فوق المتوسط / مرتفعمستوى المخاطرة

المخاطر الرئيسية

التخفيف من حدة المخاطرةوصف المخاطرةنوع المخاطرة

المخاطر 
الاقتصادية

قــد تتأثــر توقعــات الصنــدوق بالتغيــرات 
فــي  بمــا  الاقتصاديــة،  الظــروف  فــي 
الحصــر،  لا  المثــال  ســبيل  علــى  ذلــك 
والقــرارات  واللوائــح  التضخــم  معــدلات 
الحكوميــة الجديــدة والأحــداث والاتجاهات 

السياــسية

الكلــي  الاقتصــاد  لظــروف  منتظمــة  بمراقبــة  الصنــدوق  مديــر  يقــوم 
والاتجاهــات التنظيميــة للقوانيــن. يتــم اتخــاذ خطــوات اســتباقية للتخفيــف 

ــمن التأثــير أو تقليــله ــقدر الإــمكان

المخاطر 
القانونية 

والتنظيمية

لأيٍٍ  الصنــدوق  امتثــال  عــدم  حــال  فــي 
التــي  واللوائــح  والقواعــد  الأنظمــة  مــن 
يجــوز  الماليــة،  الســوق  هيئــة  تضعهــا 
للهيئــة تعليــق تــداول الوحــدات أو إلغــاء 

الصــندوق إدراج 

قــام مديــر الصنــدوق بتعييــن موظفيــن مؤهليــن لإدارة شــؤون الصنــدوق 
إدارة  مثــل  التنظيميــة،  المتطلبــات  لجميــع  الصنــدوق  امتثــال  ومراقبــة 
مديــر  إشــراف  تحــت  المؤهلــون،  الموظفــون  يتخــذ  والالتــزام.  المخاطــر 
الصنــدوق، كل مــا يلــزم مــن خطــوات وإجــراءات لإرســاء الممارســات والتأكيــد 

عــلى تــفادي أي ممارــسات مخالــفة
مخاطر 

انخفاض 
معدلات 
الإشغال

معــدلات  تحقيــق  عــدم  بهــا  ويقصــد 
الإشــغال المتوقعــة، الأمــر الــذي مــن شــأنه 

التأثــير عــلى أرــباح الصــندوق

مقومــات  إلــى  تســتند  للصنــدوق  المملوكــة  العقاريــة  الأصــول  جميــع 
اقتصاديــة قويــة وميــزات مــدرة للدخــل بمــا يتيــح لهــا تحقيــق هامــش سلامة 
مرتفــعاً فيمــا يتعلــق بمعــدلات الإشــغال. يتــم تشــغيل 3 عقــارات مــن أصــل 
4 مــن قبــل شــركة إعمــار الضيافــة للفنــادق، بينمــا تــم تأجيــر العقــار الواحــد 

المتبـقـي بالكاـمـل
مخاطر 
التطوير

فــي  العقــاري  التطويــر  مشــاريع  تواجــه 
المملكــة مخاطــر تطويــر عديدة، تشــمل: 
الإنشــاءات  أعمــال  انتهــاء  فــي  التأخيــر 
فــي الوقــت المناســب وتجــاوز التكاليــف 
و/أو  الأربــاح  علــى  يؤثــر  بمــا  المحــددة 

للمــشروع المالــية  الــجدوى 

تــم الانتهــاء مــن إعــادة تطويــر فنــدق 3 نجــوم فــي مكــة المكرمــة وبــدأ 
تشــغيل الفنــدق خلال هــذا العــام. وفــي الوقــت الحالــي، جميــع الأصــول 
فــإن  وبالتالــي  كامــل.  بشــكل  مطــورة  للصنــدوق  المملوكــة  العقاريــة 

الصــندوق غــير مــعرض لأــية مخاــطر تطوــير

المخاطر 
الائتمانية

بإخفــاق  المرتبطــة  المخاطــر  وهــي 
التزامــات  اســتيفاء  فــي  المســتأجرين 

الصــندوق. نــحو  الــسداد 

يجــري مديــر الصنــدوق تحليــل / تقييــم الائتمــان قبل الاتفاق مع مســتأجرين 
جــدد. وبالنســبة للمســتأجرين الحالييــن، يتولــى مديــر الصنــدوق الرقابــة 

المنتظمــة للمســتحقات المتأخــرة إلــى الصنــدوق ومتابعــة ســدادها. 
مخاطر 

التمويل
تنشــأ مخاطــر التمويــل فــي حــال عجــز 
الصنــدوق عــن الحصــول علــى التمويــل 
ـمـن الـسـوق لمتابـعـة / توـسـيع عملياـتـه

حصــل الصنــدوق علــى تســهيل ائتمانــي قــدره 300 مليــون ريــال ســعودي ، 
ــال ســعودي هــو المســتخدم، ممــا يجعــل  ومــن هــذا المبلــغ 215 مليــون ري

مخاـطـر التموـيـل ـفـي الـحـد الأدـنـى.

مخاطر 
احتمالية عدم 

القدرة على 
تجديد عقود 

الإيجار

فــي  تتمثــل  مخاطــر  الصنــدوق  يواجــه 
احتماليــة عــدم القدرة علــى تجديد عقود 
الإيجــار الحاليــة أو فــي حــال كانــت القيمــة 
الإيجاريــة أقــل مــن المتوقــع، وهــو مــا قــد 
يؤثــر علــى دخــل الصنــدوق مــن مبالــغ 

الإيــجار

مســتأجرين  مــع  الأجــل  طويلــة  تشــغيلي  إيجــار  عقــود  الصنــدوق  يبــرم 
لمســاحة إيجاريــة فــي الاســتثمارات العقاريــة للصنــدوق بمــدة إيجاريــة تتــراوح 
مــن 3 إلــى 16 عــاماً. وتنــص عقــود الإيجــار التشــغيلي هــذه علــى ســداد 
المســتأجر للإيجــار الأساســي، كمــا تتضمــن أحــكاماً تنــص علــى زيــادة القيمــة 

الإيجارــية.
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المخاطر الرئيسية

تقرير مخاطر صندوق جدوى ريت الحرمين 

التخفيف من حدة المخاطرةوصف المخاطرةنوع المخاطرة

مخاطر إهمال 
العقار

ويقصــد بهــا أي حــدث معاكــس يــؤدي 
العقــارات  بهيــكل  الضــرر  إلحــاق  إلــى 
التــي يمتلكهــا الصنــدوق بمــا يشــكل 
مخاطــرة علــى إمكانيــة تحقيــق الدخــل 

العقــارات.  تلــك  مــن 

جميــع الاســتثمارات العقاريــة للصنــدوق مؤمــن عليهــا مــن الصنــدوق، بمــا 
يشــمل التأميــن ضــد جميــع أضــرار الممتلــكات. ويضمــن مديــر الصنــدوق أن 
تكــون التغطيــة التأمينيــة كافيــة فــي بوليصــة التأميــن ضــد المســؤولية 

العاـمـة وبوليـصـة التأمـيـن ـضـد جمـيـع مخاـطـر الممتـلـكات

مخاطر 
مشغل العقار

تتمثــل  مخاطــر  الصنــدوق  يواجــه 
لعقــود  المبكــر  الإنهــاء  احتماليــة  فــي 
مشــغلي العقــارات ممــا يؤثــر علــى أداء 

يديرــها الــتي  العــقارات 

توجــد بنــود فــي عقــود التشــغيل تتعلــق بإلزاميــة تقديــم إخطــار مســبق 
بمــا لا يقــل عــن مــدة 3 أشــهر مــن قبــل أي مــن الطرفيــن قبــل إنهــاء العقــد. 

مـمـا يعـطـي مروـنـة لمدـيـر الصـنـدوق بإـجـراء ترتيـبـات بديـلـة

مخاطر 
تركيز الطرف 

المقابل

تنشــأ هــذه المخاطر عندمــا يكون لطرف 
مقابــل واحــد التركيــز الأكبــر علــى الأصول 
العقاريــة المؤجــرة، مــا قــد يــؤدي إلــى حالــة 
معاكســة فــي حــال واجــه ذلــك الطــرف 

صعوـبـات ـفـي المـسـتقبل

حاليًًــا، 1 مــن أصــل 4 عقــارات مؤجــرة والباقــي 3 عقــارات هــي أصول تشــغيلية. 
تلقــى الصنــدوق خلال عــام 2023 علــى توزيــع أربــاح من الاســتثمار في صندوق 
الاســتثمارات العقاريــة تمثــل 12.98% مــن إجمالــي إيــرادات الصنــدوق فــي عــام 
2023 ممــا يــدل علــى تنويــع مصــادر الدخــل. ويتــم التخفيــف مــن مخاطــر تركــز 
الطــرف المقابــل مــن خلال تنميــة المحفظــة علــى مجموعة من المســتأجرين 

فـي صنادـيـق أخرى مـن خلال الاـسـتثمار ـ وتنوـيـع الصـنـدوق ـ
مخاطر التركيز 

على القطاع
اســتثمار  عنــد  المخاطــر  هــذه  تنشــأ 
جميــع الأصــول فــي قطــاع محــدد، مــا قــد 
يــؤدي إلــى حالــة معاكســة فــي حــال واجــه 
ذـلـك القـطـاع صعوـبـات ـفـي المـسـتقبل

غالبيــة الاصــول العقاريــة للصنــدوق هــي فنــادق، ممــا يعــرض الصنــدوق 
للمخاطــر الكامنــة فــي قطــاع الضيافــة. ويستكشــف الصنــدوق باســتمرار 
خيــارات متنوعــة للتنويــع. اســتثمر الصنــدوق مبلــغ 50 مليــون ريــال ســعودي 
فــي صنــدوق اســتثمار عقــاري خــاص مغلــق متوافــق مــع أحــكام الشــريعة 
الإسلاميــة فــي عــام 2022 بهــدف التنويــع. قــام الصنــدوق باســترداد 3.587.422 
وحــدة مــن صنــدوق الاســتثمار العقــاري بمبلــغ 46.792.457 ريــال ســعودي. 
بلغــت القيمــة الدفتريــة لهــذا الاســتثمار فــي وقــت الاســترداد 41.470.599 ريــال 
ســعودي، ونتيجــة لذلــك، قــام الصندوق بتحقيــق ربح محقق قــدره 5.321.858 
رـيـال ـسـعودي. ويستكـشـف الصـنـدوق باـسـتمرار خـيـارات متنوـعـة للتنوـيـع

مخاطر التركيز 
على الموقع 

الجغرافي

تنشــأ هــذه المخاطــر عند اســتثمار جميع 
الأصــول فــي مواقــع جغرافيــة محــددة، مــا 
قــد يــؤدي إلــى حالــة معاكســة فــي حــال 
ذلــك  فــي  الاقتصاديــة  الأوضــاع  تدنــي 

الموـقـع ـفـي المـسـتقبل

بعــد التعــديلات التــي أدخلــت علــى الشــروط والأحــكام الخاصــة بالصنــدوق 
فــي العــام 2020، أصبــح بإمــكان مديــر الصنــدوق أن يركــز اســتثماراته فــي 
مواقــع جغرافيــة فــي مدينتــيّّ مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة بنســبة 60 
ــة اســتثمار  ــي قيمــة أصــول الصنــدوق، مــع إمكاني ــى مــن إجمال % بحــد  أدن
باقــي الأصــول وهــي 40% فــي مشــاريع تطويــر عقــاري مــدرة للدخــل فــي 
مــدن أخــرى، داخــل المملكــة أو خارجهــا، بنســبة تركيــز 40% و25% بالترتيــب. 
ويجتهــد مديــر الصنــدوق فــي البحــث عــن فــرص اســتثمار خــارج المدينتيــن 

يـع المخاـطـر الجغرافـيـة المقدـسـتين لضـمـان تنوـ

التخفيف من حدة المخاطرةوصف المخاطرةنوع المخاطرة

مخاطر 
التكلفة 

الثابتة التي 
يتحملها 

الصندوق 
والتي لن 
تنخفض 

مع انخفاض 
الإيرادات

مصاريــف  مــن  كبيــر  جــزء  يتكــون 
الصيانــة  مصاريــف  مــن  الصنــدوق 
والتكاليــف التشــغيلية للأصــول العقارية 
انخفــض  إذا  وبالتالــي،  الإدارة.  ورســوم 
التكاليــف  هــذه  فــإن  الصنــدوق،  دخــل 
انخفــاض  إلــى  يــؤدي  ممــا  ثابتــة،  تظــل 
الوــحدات مالــكي  عــلى  الأرــباح  توزــيع 

إجمالــي  مــن   %6.14 نســبته  مــا   2023 عــام  فــي  الإداريــة  الرســوم  بلغــت 
ــك، يتأكــد الصنــدوق مــن أن رســوم الإدارة تمثــل  المصاريــف. علاوة علــى ذل
نســبة مئويــة متغيــرة مــن الإيــرادات للتأكــد مــن أنــه في حالة انخفــاض عقود 
الإيجــار، تنخفــض الرســوم أيضًًــا وفقًًــا لذلــك. بينمــا تتــم مراجعــة التكاليــف 
الثابتــة الأخــرى بشــكل دوري لاتخــاذ القــرار اللازم بمــا يحقــق مصلحــة مالكــي 

الوــحدات

مخاطر نسب 
الفائدة

تنشــأ هــذه المخاطــر بســبب الزيــادة فــي 
علــى  يؤثــر  الــذي  الأمــر  الفائــدة،  نســبة 

صاــفي دــخل الصــندوق

يتــم رفــع الرفــع المالــي للصنــدوق باســتخدام تســهيلات ذات معــدل عائــم 
)مســعرة بســعر ســايبور + 1.75%( وأي تغييــر ســلبي فــي ســايبور ســيؤدي 
إلــى ارتفــاع مصاريــف  الفائــدة وبالتالــي انخفــاض إجمالــي العوائــد لمالكــي 

الوـحـدات
يعمــل مديــر الصنــدوق علــى التخفيــف مــن تأثيــر معــدل الفائــدة عــن طريــق 
بيــع الأصــول الأقــل عائــداً واســتخدام عائــدات البيــع لشــراء أصــول ذات عائــد 

أفـضـل وـسـداد الدـيـون
مخاطر 

السيولة 
النقدية

يقصــد بهــا عــدم قــدرة الصنــدوق علــى 
ــه الماليــة قصيــرة الأجــل  توفيــر متطلبات
أي  اســتيفاء  عــن  عجــزه  أو  النقــد  مــن 

التزاــمات ــسداد ــعن عــقار قاــئم

تشــكل التدفقــات النقديــة الناتجــة مــن تشــغيل مجموعــة الأصــول العقاريــة 
المصــدر الرئيســي للســيولة والتــي تســتخدم لخدمــة فائــدة الديــن وتمويــل 
المصروفــات العامــة والإداريــة. ولــذا، يتحقــق مديــر الصندوق من وجــود أموال 

تكفــي لســداد الالتزامــات فــي حينــه وعلــى نحــو فعــال مــن حيــث التكلفــة. 
مخاطر الرافعة 

المالية
وهــي المخاطــر التــي تتمثــل فــي عــدم 
الدخــل  توليــد  علــى  الصنــدوق  قــدرة 
المتعلقــة  الأعبــاء  لســداد  الضــروري 
بالديــن ممــا يــؤدي إلــى دخــول الصنــدوق 

إفلاس حاــلة  ــفي 

ــة الخاصــة بالصنــدوق  ــر الصنــدوق عــن كثــب التدفقــات النقدي يراقــب مدي
وحالتــه بشــكل عــام وذلــك لضمــان توفــر أمــوال كافيــة للوفــاء بــأي التزامــات 
ــر الصنــدوق عــن  ــك، يراقــب مدي ــون عنــد حلولهــا. علاوة علــى ذل ســداد دي
كثــب التعهــدات والاشــتراطات المطلــوب المحافظــة عليهــا فــي اتفاقيــة 
التعهــدات  جميــع  اســتيفاء  )تــم  عليهــا  الموقــع  البنكيــة  التســهيلات 

والاشــتراطات اعتبــارًًا مــن 2023/12/31(
وهــي المخاطــر المتعلقــة بعــدم القــدرة مخاطر التخارج

ــة فــي  علــى التخــارج مــن الأصــول العقاري
الوقــت المســتهدف ووفقًًــا لاســتراتيجية 
الصنــدوق. تــزداد هــذه المخاطــر أهميــة 
مــع اقتــراب الصنــدوق مــن نهايــة مدتــه 

لـة التـخـارج واقـتـراب مرحـ

ــا ، قابلــة للتمديــد( ولا تــزال وحــدات  تعتبــر مــدة الصنــدوق طويلــة )99 عامًً
الصنــدوق قابلــة للتــداول فــي ســوق الأســهم، ممــا يمنــح مالكــي الوحــدات 
القــدرة علــى الخــروج فــي الوقــت الــذي يختارونــه بنــاءًً علــى أســعار الســوق 
الســائدة فــي وقــت تخارجهــم. كمــا أن الصنــدوق قــد اســتثمر فــي أصــول 

عقارـيـة ذات ـجـودة عالـيـة مـمـا يـسـهل عملـيـة التـخـارج منـهـا

مخاطر تقويم 
الأصول

للعقــارات  الخاطــئ  التثميــن  يــؤدي 
لخســائر افتراضيــة وأخــرى فــي الســمعة 

التجارــية

يضمــن مديــر الصنــدوق أن يتــم إبلاغ المثمنيــن المهنييــن المســتقلين 
بصــورة واضحــة بأحــدث المعلومــات التــي يطلبونهــا مــن أجــل إجــراء تثميــن 
للعقــارات بغــرض الحــد مــن مخاطــر التثميــن الخاطــئ. بالإضافــة إلــى ذلــك 
، تتــم التثمينــات علــى يــد اثنيــن مــن المثمنيــن المســتقلين المعتمديــن 
مــن الهيئــة الســعودية للمقيّّميــن المعتمديــن )تقييــم(. يســتخدم مديــر 

يـر واتـخـاذ الـقـرارات الصـنـدوق متوـسـط تثمينـيـن لأـغـراض إـعـداد التقارـ
المخاطر 
البيئية 

والاجتماعية 
ومخاطر 
الحوكمة

العوامــل  المخاطــر  بهــذه  يقصــد 
الثلاثــة التــي تؤخــذ بعيــن الاعتبــار عنــد 
ــر المجتمعــي  ــر الاســتدامة والأث قيــاس أث

للاــستثمار

كجــزء مــن التحليــل المالــي التقليــدي وإجــراءات العنايــة الواجبــة، توضــع فــي 
الحســبان المخاطــر الناشــئة بســبب المشــكلات البيئيــة للعقــارات واللوائــح 
البيئيــة مــن أجــل عمليــات التثميــن التــي يجريهــا المثمنــون المســتقلون. 
كمــا أن زيــادة وعــي مديــر الصنــدوق بالمخاطــر البيئيــة والاجتماعيــة ومخاطــر 
الحوكمــة لا تضمــن ألا تتأثــر نتائجــه الماليــة تأثــراً ســلبياً بوقــوع أي مــن تلــك 

الأـحـداث
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الخاتمة

تقرير مخاطر صندوق 
جدوى ريت الحرمين 

صنــدوق جــدوى ريــت الحرمين معــرََّض لمخاطر متنوعة 
بحســب المبيــن أعلاه، مــا قــد يؤثــر علــى أداء الصنــدوق. 
ولقــد نجــح مديــر الصنــدوق فــي التخفيــف مــن حــدة 
التــي  الإجــراءات  بفضــل  مــا  حــدٍٍ  إلــى  المخاطــر  تلــك 
اتخذهــا. تــم الانتهــاء مــن إعــادة تطويــر فنــدق 3 نجــوم 
فــي مكــة المكرمــة وبــدأ تشــغيل الفنــدق خلال هــذا 
العــام وهــذا يخفــف مــن مخاطــر إعــادة التطويــر. عقــار 
واجــد مــن أصــل 4 عقــارات موجــر بعقــد يمتــد لســنة 
تشــغيلية  عقــارات  المتبقيــة  الثالــث  العقــارات  بينمــا 
الضيافــة  اعمــار  شــركة  طريــق  عــن  تشــغيليها  يتــم 
إيجــار طويلــة الأجــل  للفنــادق. إن عــدم وجــود عقــود 
يعــرض الصنــدوق لمخاطــر الإشــغال. فــإن الصنــدوق 
والتنويــع  الاســتثمار  فــرص  عــن  بحثــه  فــي  مســتمر 
ــت ومســتمر للمســتثمرين، بمــا فــي  لتأميــن دخــل ثاب
ذلــك الاســتثمار فــي صناديــق أخــرى. هــذا إضافــةًً إلــى 
أن الصنــدوق معــرض لمخاطــر تركيــز الاســتثمارات فــي 
قطــاع محــدد نظــراً لأن جــزءاً كبيــراً مــن الدخــل الإيجــاري 
يعــرِِّض  مــا  وهــو  الفندقيــة،  عقاراتــه  مــن  مســتمد 

الضيافــة.  قطــاع  فــي  الكامنــة  للمخاطــر  الصنــدوق 
ســعودي  ريــال  مليــون   50 مبلــغ  الصنــدوق  اســتثمر 
فــي صنــدوق اســتثمار عقــاري خــاص مغلــق متوافــق 
مــع أحــكام الشــريعة الإسلاميــة فــي عــام 2022 بهــدف 
وحــدة   3.587.422 باســترداد  الصنــدوق  قــام  التنويــع. 
 46.792.457 بمبلــغ  العقــاري  الاســتثمار  صنــدوق  مــن 
ريــال ســعودي. بلغــت القيمــة الدفتريــة لهــذا الاســتثمار 
فــي وقــت الاســترداد 41.470.599 ريــال ســعودي، ونتيجــة 
لذلــك، حقــق الصنــدوق ربحًًــا محققًًــا قــدره 5.321.858 

رــيال ــسعودي
كمــا أن التغييــرات فــي أوضــاع الاقتصــاد الكلــي التــي 
تســبب فيهــا كوفيــد-19 كان لهــا تأثيــر ســلبي علــى 
الأعمــال فــي مدينتــيّّ مكــة المكرمــة والمدينــة المنورة، 
وكذلــك علــى أداء الصنــدوق فــي الأعــوام الســابقة ، 
لقــد تحســن أداء الصنــدوق فــي عــام 2023 مــن حيــث 
إلــى  أدى  ممــا  المختلفــة  الأصــول  مــن  الناتــج  الدخــل 
ــط /  ــى "متوس تحســن تصنيــف مخاطــر الصنــدوق إل

ــدل" فــي عــام 2023. معت
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القسم  الرابع 

 حوكمة
الصندوق



نبذة عن الصندوق

تفويض الصلاحيات لأطراف ثالثة

نبذة عن شركة جدوى للاستثمار

صنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن هــو صنــدوق اســتثمار عقــاري مقفــل متــداول متوافــق مــع أحــكام الشــريعة 
الإســامية، 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 ٥٢,1 مليــار ريــال ســعودي.

ويضــم عمــاء الشــركة جهــات حكوميــة ومســتثمرين مــن المؤسســات المحليــة والدوليــة، وشــركات عائليــة 
رائــدة وأفــراد ذوي مــاءة 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 

31  |  Annual Report 2023
الـتـقـريـــر الـسـنـــوي 2023   |  30



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 ٨٥٤٥٣، العنوان
الرياض 11691، المملكة العربية السعودية

3516 269 11 966+  الهاتف

شركة جدوى للاستثمارالاسمالمدير الإداري

سكاي تورز، الطابق الرابع، طريق الملك فهد، ص ب 60٦77 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

تضارب المصالح

فــي  جوهــرياً  تضــارباً  تتضمــن  معــاملات  توجــد  لا 
المصالــح بيــن صنــدوق جــدوى ريــت الحرميــن وشــركة 
أطــراف  أي  أو  إدارتهــا  أو مجلــس  للاســتثمار  جــدوى 
ثالثــة كمــا فــي 31 ديســمبر 2023م. وللتوضيــح، فــإن 
أميــن الحفــظ المعيّّــن، شــركة الــبلاد الماليــة، مملوكة 
بالكامــل لبنــك الــبلاد. كمــا أن أحــد أعضــاء مجلــس 
إدارة شــركة جــدوى للاســتثمار هــو أحــد المســاهمين 
فــي إحــدى الشــركات المؤسســة لبنــك البلاد )بنســبة 

لا تمــثل الــسيطرة(

هــذا  ينشــأ  أو  المصالــح  فــي  تضــارب  يوجــد  وقــد 
وشــركة  الصنــدوق  بيــن  لآخــر  وقــت  مــن  التضــارب 
جــدوى للاســتثمار أو الشــركات التابعــة أو الزميلــة لهــا 
وأعضــاء مجلــس إدارتهــا ومســؤوليها وموظفيهــا 
ووكلائهــا وغيــره مــن الصناديــق الأخــرى التــي ترعاهــا 
أو تديرهــا. وعندمــا يكــون هنــاك تضــارب جوهــري فــي 
المصالــح لشــركة جــدوى للاســتثمار مــع الصنــدوق، 
ذلــك  عــن  الكامــل  بالإفصــاح  الشــركة  ســتقوم 
وقــت ممكــن.  أقــرب  فــي  الصنــدوق  إدارة  لمجلــس 
المصالــح  فــي  تضــارب  أي  حــل  الشــركة  وســتحاول 
مــن خلال ممارســة حكمهــا بحســن نيــة مــع مراعــاة 
مصاـلـح جمـيـع المـسـتثمرين والأـطـراف المتأثرة ككل

حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 
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مجلس إدارة الصندوق

يقوم مجلس إدارة الصندوق بالإشراف على حل تضارب المصالح. ويتألف مجلس إدارة الصندوق اعتبارا من 31 
ديسمبر 2023م من أعضاء معينين من قبل مدير الصندوق.

يتوجب على أعضاء مجلس إدارة الصندوق بذل أفضل الممارسات تجاه المستثمرين وذلك بموجب لائحة صناديق 
الاستثمار العقاري، كما سيبذلون قصارى جهودهم لحل تضارب المصالح بحسن نية كما يرونه مناسبا.

يتكون مجلس إدارة الصندوق من خمسة أعضاء يعينهم مدير الصندوق، اثنان منهم مستقلين. ويجب إشعار 
مالكي الوحدات بأي تعديل على هيكل مجلس إدارة الصندوق من خلال الإعلان عن ذلك على الموقع الإلكتروني 

لكل من مدير الصندوق وتداول )السوق المالية السعودية(.

القرارات المصدرة من مجلس إدارة الصندوق خلال عام 2023

الموافقة على القوائم المالية السنوية لصندوق جدوى •	
ريت الحرمين للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2023م.

لعقارات •	 كمقيم  اسناد  شركة  تعيين  على  الموافقة 
الصندوق.

لعقارات •	 كمقيم  باركود  شركة  تعيين  على  الموافقة 
الصندوق.

الموافقة على زيادة عدد أعضاء مجلس إدارة الصندوق •	
والذي يتكون من عدد أربعة أعضاء للمجلس إلى عدد 

خمسة  أعضاء للمجلس.

الموافقة على إعادة تشكيل أعضاء مجلس الإدارة.•	

الموافقة على القوائم المالية السنوية لصندوق جدوى •	
ريت السعودية للسنة المنتهية في 30 يونيو 2023م.

اجتماعات مجلس إدارة الصندوق

عقد مدير الصندوق اجتماعين لمجلس الإدارة خلال عام 2023

وقد تم عقد الاجتماع الأول في شهر يوليو 
2023م، وتمت مناقشة النقاط التالية:

نبذة عن الأداء العام للقطاع العقاري في المملكة •	
العربية السعودية ومدينة مكة المكرمة خلال 

النصف الأول من عام 2023

الدخل التأجيري لعقارات الصندوق وعملية إختيار •	
المشغلين المحتملين

اخر تطورات الفندق الجديد•	

أما الاجتماع الثاني فقد عقد في شهر ديسمبر 
2023م، وتمت مناقشة النقاط التالية:

نبذة عن الأداء العام للقطاع العقاري في المملكة •	
خلال  المكرمة  مكة  ومدينة  السعودية  العربية 

النصف الثاني من عام 2023

مراجعة أداء الصندوق في النصف الثاني من عام •	
2023 وتقييم المشغل

التغيرات الجوهرية

الصندوق •	 مدير  بصفتها  الصندوق"(  )"مدير  للاستثمار  جدوى  شركة  أعلنت  2023/06/22م،  تاريخ  في 
المنطقة  الواقع في  للفندق  الانشائي  التطوير  أعمال  بدء  والمتضمن  إلحاقي  إعلان  )"الصندوق"( عن 
المركزية للحرم المكي بمدينة مكة المكرمة وتحديداً على شارع إبراهيم الخليل. يعلن مدير الصندوق 
عن انتهاء أعمال تطوير البرج الفندقي وجاهزيته للعمليات التشغيلية ابتداء من موسم الحج لعام 
ذلك  في  بما  الفندقية  الضيافة  إعمار  إلى شركة  الفندق  وتشغيل  إدارة  مهام  1444هـ حيث ستسند 

التسويق والصيانة والإشراف على الفندق.

الحرمين •	 ريت  لصندوق جدوى  مديراً  بصفتها  للاستثمار  أعلنت شركة جدوى  2023/07/04م،  تاريخ  في 
)"الصندوق"( عن تطورات في استثمارها بصندوق الاستثمارات العقارية وذلك بقيام صندوق الاستثمارات 
الرياض  الواقع في مدينة  النخلة السكني" )"العقار"(  العقارية بالتخارج من احدى عقارته بنجاح "مجمع 
حي قرطبة. تم التخارج من العقار والذي يشكل أكثر من 70% من إجمالي المحفظة العقارية لصندوق 

الاستثمارات العقارية بمبلغ وقدره 2.5 مليار ريال سعودي.

في تاريخ 2023/09/27م، أعلنت شركة جدوى للاستثمار  عن تطورات في استثمار صندوق جدوى ريت •	
من  بالتخارج  العقارية  الاستثمارات  صندوق  بقيام  وذلك  العقارية  الاستثمارات  صندوق  في  الحرمين 
إحدى عقارته بنجاح تود شركة جدوى للاستثمار أن تعلن بأنه تم استلام اجمالي توزيعات نقدية بقيمة 

)46.792.456( ريال سعودي بواقع )9.36( ريال للوحدة في صندوق الاستثمارات العقارية.

حوكمة صندوق 
في تاريخ 2023/11/21م، أعلنت شركة جدوى للاستثمار بصفتها مديراً لصندوق جدوى ريت الحرمين )"الصندوق"( •	جدوى ريت الحرمين 

عن إعلان إلحاقي المعلن بتاريخ 1444/12/04هـ الموافق 2023/06/22م والمتضمن انتهاء أعمال تطوير البرج 
الفندقي فندق ورث إيليت )"الفندق"( وجاهزيته للعمليات التشغيلية ابتداء من موسم الحج لعام 1444هـ، 
بالإضافة إلى إسناد مهام إدارة وتشغيل الفندق إلى شركة إعمار الضيافة الفندقية )"المشغل"( بما في ذلك 
التسويق والصيانة والإشراف على الفندق. تود شركة جدوى للاستثمار الإعلان عن أنه تم الانتهاء من إجراءات 
توقيع عقد التشغيل )"العقد"( مع المشغل والذي قام ببدء أعمال تشغيل للفندق حسب الاتفاقية المبدئية 

وذلك من بداية موسم الحج لعام 1444هـ لحين الانتهاء من إجراءات توقيع العقد.
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غنام الغنام
)رئيس مجلس إدارة الصندوق(

يشــغل غنــام الغنــام منصــب رئيــس إدارة اســتثمارات 
جــدوى  شــركة  فــي  والمؤسســات  الأفــراد  العمــاء 
للاســتثمار. وتولــى قبــل التحاقــه بالشــركة منصــب 
مستشــار اســتثمار أول للعمــاء 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.

الدكتورة نوف الشريف 
)عضو مجلس إدارة(

وهــي نائبــة رئيــس قســم الأبحــاث الاقتصاديــة فــي 
بجــدوى  التحاقهــا  قبــل  للإســتثمار،  جــدوى  شــركة 
قامــت بتدريــس الاقتصــاد فــي جامعــة الأمير ســلطان، 
قبــل ذلــك عملــت كمحللــة أبحــاث أولــى فــي هيئــة 
ــة، وفــي وقــت متقــدم مــن مســيرتها  الســوق المالي
المهنيــة عملــت كمحللــة اقتصاديــة أولــى فــي قســم 
الأبحــاث الاقتصاديــة ببنــك الريــاض. تخرجــت د. نــوف 
مــع مرتبــة الشــرف مــن جامعــة الملــك ســعود حيــث 
حصلــت علــى بكالوريــوس ودرجــة الماجســتير فــي 
الاقتصــاد. ثــم حصلــت علــى الدكتــوراه فــي الاقتصــاد 

مــن جامعــة ساســكس فــي المملكــة المتحــدة.

نادر العمري 
)عضو مجلس إدارة(

الجــادة  لمجموعــة  والمؤســس  التنفيــذي  الشــريك 
الأولــى للتطويــر والاســتثمار العقــاري، ويشــغل دور 
مستشــار مالــي لعــدد مــن الجهــات العامــة والخاصــة. 
تخصــص  فــي  تجــارة  بكالوريويــس  علــى  حاصــل 
كنــدا،  فــي  مــاري  ســانت  جامعــة  مــن  الاقتصــاد 
بالإضافــة الــى درجــة الماجســتير فــي الاقتصــاد مــن 
جامعــة واترلــوو فــي كنــدا. حصــل الســيد/نادر علــى 
شــهادات فــي إدارة العقــارات و التمويــل والتصميــم 
و القيــادة مــن كليــة هارفــارد للاعمــال فــي الولايــات 
المتحــدة، و حاصــل أيضــا علــى شــهادة مهنيــة فــي 
ــورك  ــل العقــاري والاســتثمار مــن جامعــة نيوي التموي

فــي الولايــات المتحــدة.

الدكتور وليد المزيد 
)عضو مستقل(

شــركات  لعــدة  قانونــي  كمستشــار  حالــياً  يعمــل 
لــدى  العــدل  وزارة  فــي  وعمــل  وصناعيــة،  تجاريــة 
كــملازماً  القضائيــة  والمحكمــة  لعامــة  المحكمــة 
وأميــناً  وشــرعياً  قانونــياً  ومستشــاراً  قضائــياً 
الماليــة.  للأوراق  العربيــة  للشــركة  إدارة  لمجلــس 
ــة  ــة فــي مجــالات الأوراق المالي ــرة القانوني ــه الخب ولدي
وتصفيــة الشــركات وشــركات التطويــر والتشــغيل 

والناــظر الوــقف  وأــحكام  العــقاري 

عادل القاضي
)عضو مستقل(

يعمــل الســيد عــادل منصــب نائــب رئيــس مجلــس 
إدارة و الرئيــس التنفيــذي لشــركة الحيــاة للاســتثمار، 
الالكترونيــات  شــركة  فــي  قبــل  مــن  عمــل  كمــا 
المتقدمــة كمديــر للمشــاريع، يتمتــع الســيد عــادل 
الاســتثمار  مجــال  فــي  أعــوام   9 ال  تتجــاوز  بخبــرة 
الهندســة  شــهادة  يحمــل  و  الأعمــال،  تطويــر  و 
للبتــرول  فهــد  الملــك  جامعــة  مــن  الصناعيــة 
والمعــادن بمرتبــة شــرف ثانيــة، بالإضافــة الــى شــهادة 
ــر مشــاريع معتمــد مــن المعهــد العالمــي لإدارة  مدي

المشــاريع.

يتألف مجلس إدارة الصندوق من الأعضاء التالية أسماؤهم:

حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 
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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 الإســامية. وهــي 
تقــوم بمراقبــة الأعمــال التجاريــة والعمليــات والاســتثمارات والتمويــل المتعلقــة بالصنــدوق لضمــان الالتــزام 

بأحــكام الشــريعة الإســامية.

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 الإســامية، 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 الإســامي فــي جامعــة الملــك عبــد 
ــراء فــي مجمــع  ــه أحــد الخب ــز فــي جــدة، كمــا أن العزي

الفقــه التابــع لمنظمــة المؤتمــر الإســامي.

ثمانيــة  العمــر  العزيــز  عبــد  بــدر  الشــيخ  يمتلــك 
عشــر عامــا مــن الخبــرة فــي المصرفيــة الإســامية. 
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 الإســامية 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.

حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 
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الضوابط الشرعية لاستثمار الصندوق في الأصول العقارية

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

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

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

	3 أن يكون الثمن معلوما..

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

	5 ــك بثمــن حــال أقــل مــن . 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:

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

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

الرقابــة الشــرعية.

	3 تكون معاملات المرابحة بالريال السعودي..

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 متحصــات الاســتثمار أو غيرهــا مــن المبالــغ التــي تلقاهــا الصنــدوق لا تتوافــق مــع أحــكام 
الشــريعة الإســامية، 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.

حوكمة صندوق 
جدوى ريت الحرمين 
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القسم  الخامس 

القوائم المالية 
للصندوق
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reit.jadwa.com

تـــم إعـــداد هـــذه الوثيقـــة علـــى وجـــه الخصـــوص كجـــزء مـــن اتفـــاق تعاقـــدي بيـــن "أورونوفا" 
والعميـــل اســـتناداً إلى نطـــاق الاتفـــاق المبرم بينهمـــا. ويقرأ محتـــوى هذه الوثيقـــة جنباً إلى 

جنب ـــمع نـــطاق الاتـــفاق المذكور
كمـــا أن محتـــوى هـــذه الوثيقـــة ســـري ولا يجـــوز عمـــل نســـخة منـــه دون موافقـــة صريحـــة من 

"أورونوـــفا" أو العمـــيل
حق الطبع والنشر © ٢٠٢4 لشركة أورونوفا كونسالتينج سوليوشنزبرايفت ليمتد


