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 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

دار من قبل شركة أصول وبخيت الاستثمارية(  )م 

 

 الموحدة المركز المالي قائمة 

 م 2025ديسمبر   31في  كما
 )بالريال السعودي( 

5 

 

 م 2024ديسمبر  31  م 2025ديسمبر   31  إيضاح 

      الموجودات  

      الموجودات غير المتداولة 

 685,205,589  677,894,199  6 عقارات استثمارية

 2,333,235  1,693,591  8 حق استخدام الأصول 

 3,287,489  1,891,798  9 المنافععقود 

 690,826,313  681,479,588   مجموع الموجودات غير المتداولة 

      

      الموجودات المتداولة 

 8,067,219  7,670,599  10 مدينةذمم 

 1,252,226  1,018,627  11 مصاريف مدفوعة مقدما  وموجودات أخرى 

 55,480  181,967  14 مستحق من طرف ذو علاقة 

 37,910,775  38,382,800  12 النقد وما في حكمه 

 47,285,700  47,253,993   مجموع الموجودات المتداولة 

 738,112,013  728,733,581   مجموع الموجودات  

      

      المطلوبات  

      المطلوبات غير المتداولة 

 2,034,524  1,261,825  8 جزء غير متداول   – عقود ايجارالتزامات 

 196,568,771  196,568,771  أ/13 الجزء غير المتداول  - التسهيلات الإسلامية 

 198,603,295  197,830,596   المطلوبات غير المتداولة مجموع 

      

      المطلوبات المتداولة 

 738,950  767,169  8 جزء متداول   – عقود ايجارالتزامات 

 1,438,960  1,186,988  14 مستحق إلى أطراف ذات علاقة 

 1,747,217  2,568,630  15 مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى

 13,150,591  12,949,968  16 إيرادات مؤجلة 

 8,138,194  6,228,912  ج /13 تسهيلات إسلامية مستحقة  مرابحات

 25,213,912  23,701,667   مجموع المطلوبات المتداولة

 223,817,207  221,532,263   مجموع المطلوبات  

      

      أموال مالكي الوحدات 

      
 514,294,806  507,201,318   الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لمالكي الوحدات صافي قيمة 

      
 61,370,000  61,370,000   الوحدات المصدرة )بالعدد( 

      

 8.38  8.26  7 القيمة الدفترية للموجودات العائدة للوحدة 

 10.99  11,39  7 القيمة العادلة للموجودات العائدة للوحدة 

 

 

 

 . الموحدة ( جزءا  لا يتجزأ من هذه القوائم المالية27( إلى )1تعتبر الإيضاحات المرفقة من )



 

 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م  

 

 والدخل الشامل الآخر الموحدة    الربح أو الخسارةقائمة 

   م2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  
 )بالريال السعودي( 
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 م 2024  م 5202  إيضاح 

      الربح أو الخسارة 

      الإيرادات 

 62,816,372    66,961,715  18 دخل الإيجارات 

 942,518    1,087,004  12 إيرادات عمولات ودائع لأجل  

 63,758,890  68,048,719   مجموع الإيرادات 

      

      المصاريف 

 ( 3,981,723)  ( 3,160,602)  14 مصاريف إدارة العقارات 

 ( 4,251,749)  ( 4,389,790)  14 أتعاب إدارة الصندوق  

 ( 200,000)  ( 200,000)  14 أتعاب الحفظ 

 ( 2,290,863)  ( 2,501,380)  14 أتعاب إدارة أملاك

 ( 641,452)  ( 639,644)  8 مصاريف استهلاك حق استخدام أصول  

 408,610  ( 1,344,447)  10 متوقعة الئتمانية الاخسائر ال عكس)المكون من( / 

 ( 6,792,739)  ( 8,574,639)  20 تكاليف تمويل 

 ( 1,612,790)  ( 2,587,949)  19 مصاريف أخرى 

 (19,362,706)  ( 23,398,451)   مجموع المصاريف 

 44,396,184  44,650,268   صافي ربح السنة من العمليات التشغيلية 

      

 (16,806,034)  ( 16,757,112)  6 مصاريف استهلاك عقارات استثمارية

 ( 950,354)  ( 991,001)  9 العقارية  المنافعمصاريف إطفاء عقود 

 14,471,496  7,526,947  6 عقارات الاستثمارية الفي القيمة  عكس الانخفاض

 25,716  ( 404,690)  9 المنافع عكس خسائر انخفاض في قيمة عقود )خسائر( / 

 41,137,008  34,024,412   صافي ربح السنة  

 

 -   -   الدخل الشامل الآخر 

 41,137,008    34,024,412   الشامل للسنة إجمالي الدخل 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . الموحدة( جزءا  لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 27( إلى )1تعتبر الإيضاحات المرفقة من )



 

 

 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   

 

 الموحدة   الوحدات لمالكيالتغيرات في صافي الموجودات )حقوق الملكية( العائدة  قائمة 

   م2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  
  )بالريال السعودي( 

7 

 

 م 2024  م 2025  

 513,661,998    514,294,806  الوحدات، بداية السنة  لمالكي صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة  

 41,137,008    34,024,412  إجمالي الدخل الشامل للسنة 

 (40,504,200)  ( 41,117,900)  ( 21توزيعات أرباح )إيضاح 

 514,294,806    507,201,318  الوحدات، نهاية السنة لمالكي صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة  

     

     معاملات الوحدة 

     فيما يلي ملخص لمعاملات الوحدات خلال السنة: 

 م 2024  م 2025  

 وحدة   وحدة   

 61,370,000  61,370,000  عدد الوحدات، بداية السنة 

 61,370,000  61,370,000  عدد الوحدات، نهاية السنة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . الموحدة( جزءا  لا يتجزأ من هذه القوائم المالية 27( إلى )1تعتبر الإيضاحات المرفقة من )



 

 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل استثمار عقاري متداولصندوق 

دار من قبل شركة أصول وبخيت الاستثمارية(  )م 

 

 قائمة التدفقات النقدية الموحدة  

 م 2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي(  
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     التدفقات النقدية من الأنشطة التشغيلية 

 41,137,008  34,024,412  صافي ربح السنة  

     : تعديلات لتسوية صافي ربح السنة إلى صافي التدفقات النقدية 

 16,806,034    16,757,112  استهلاك عقارات استثمارية

 950,354    991,001  المنافع إطفاء عقود 

 641,452    639,644  استهلاك حق استخدام الأصول 

 6,792,739    8,574,639  تكاليف تمويل 

 (14,471,496)  ( 7,526,947)  عكس الانخفاض في قيمة العقارات الاستثمارية

 (25,716)    404,690  المنافع خسائر انخفاض في قيمة عقود  (عكس خسائر / )

 ( 408,610)    1,344,447  مخصص خسائر ائتمانية متوقعة  (عكس المكون من / )

 ( 942,518)  ( 1,087,004)  إيرادات عمولات وودائع لأجل 

  54,121,994          50,479,247 

     التشغيلية التغيرات في الموجودات والمطلوبات 

 1,673,255  ( 947,827)  ذمم مدينة

 273,571  233,599  مصاريف مدفوعة مقدما  وموجودات أخرى 

 ( 293,384)  821,413  مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى

 (18,354)  ( 200,623)  إيرادات مؤجلة 

 4,301,853  ( 126,487)  مستحق من طرف ذو علاقة 

 ( 137,520)  ( 251,972)  علاقة مستحق إلى أطراف ذات 

 56,278,668          53,650,097  من الأنشطة التشغيلية  ةالمتوفر  ية النقدالتدفقات صافي 

     

     الاستثمارية  التدفقات النقدية من الأنشطة

 ( 872,033)  ( 1,918,775)  إضافات إلى عقارات استثمارية

 ( 130,002)  -  عقود المنافع إضافات إلى 

 942,518  1,087,004  مقبوضة  أرباح ودائع استثمارية

 (59,517)  ( 831,771)  في الأنشطة الاستثمارية   ةالمستخدم ية النقدالتدفقات صافي 

     

     التمويلية  التدفقات النقدية من الأنشطة

 ( 900,000)  ( 900,000)  المسدد من التزامات تأجير

 (16,986,632)  ( 10,328,401)  تسهيلات إسلامية  مرابحاتالمسدد من 

 (40,504,200)  ( 41,117,900)  توزيعات أرباح مدفوعة 

 (58,390,832)  ( 52,346,301)  في الأنشطة التمويلية   ةالمستخدم ية النقدالتدفقات صافي 

     

 ( 2,171,681)    472,025  وما في حكمه في النقد   صافي التغير

 40,082,456    37,910,775  ، بداية السنة وما في حكمهالنقد 

 37,910,775    38,382,800  ، نهاية السنة وما في حكمهالنقد 

     

 

 . الموحدة لا يتجزأ من هذه القوائم الماليةا  ( جزء27( إلى )1عتبر الإيضاحات المرفقة من )ت 

 

 

 



 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل متداولصندوق استثمار عقاري 

 (أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م  
 

   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  
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 الصندوق وأنشطته  -1

دار من قبل شركة أصول وبخيت الاستثمارية )"مدير الصندوق"(  )"الصندوق"(   المعذر ريت إن صندوق   - أ  استثمارصندوق    هو   والم 

يعمل بموجب لائحة صناديق الاستثمار العقاري والتعليمات الخاصة بصناديق الاستثمار العقارية المتداولة    مقفل   متداول عقاري  

والصادرة من هيئة السوق المالية، إن الصندوق مدرج في السوق المالية السعودي )"تداول"( ويتم التداول في وحداته بما يتماشى  

 مع الأنظمة واللوائح ذات الصلة. 
 

توافق مع خل المملكة العربية السعودية وبما ي دا في أصول عقارية قابلة لتحقيق دخل تأجيري دوري   الاستثمارإلى  يهدف الصندوق  

من صافي أرباح الصندوق سنويا ، ويستثمر الصندوق بشكل ثانوي    %90استراتيجية الصندوق الاستثمارية وتوزيع ما لا يقل عن  

 للقيود المحددة في استراتيجية الصندوق. أصوله في مشاريع التطوير العقاري وذلك وفقا  
 

شركة   قبل  من  الصندوق  إدارة  الاستثمارية  تتم  وبخيت  مساهمةأصول  شركة  رقم    مدرجة   وهي  التجاري  السجل  بموجب 

شخص مرخص" بموجب ترخيص  كـ "م( ومرخصة  2006مايو    29هـ )الموافق  1427جمادى الأولى    2وتاريخ    1010219805

 المالية. لمزاولة نشاط التعامل بصفة أصيل ووكيل والإدارة والحفظ في أعمال الأوراق  08126- 07هيئة السوق المالية رقم 
 

بتعيين شركة   الصندوق  الماليةقام  الحفظ    البلاد  خدمات  أتعاب  دفع  يتم  للصندوق.  ومسجل  حفظ  كأمين  للعمل  الحفظ"(  )"أمين 

 .والمسجل من قبل الصندوق 
 

رى  إن مدير الصندوق مسؤول عن الادارة العامة لأنشطة الصندوق. كما يمكن لمدير الصندوق إبرام اتفاقيات مع المؤسسات الأخ

 لتقديم الخدمات الاستثمارية أو خدمات الحفظ أو الخدمات الادارية الأخرى نيابة عن الصندوق. 
 

في    المنافعم( وانتقلت ملكية العقارات الاستثمارية وعقود  2017يوليو    9)الموافق    هـ1438شوال    15  بدأ الصندوق عملياته بتاريخ

 الإيجارات للصندوق.  تشهر أغسطس من نفس العام، ومنذ ذلك التاريخ استحق
 

م(، قام مدير الصندوق بإجراء بعض 2017يونيو    13هـ )الموافق  1438رمضان    18للصندوق بتاريخ    الشروط والاحكامصدرت   -ب

 م(. 2025 اغسطس 3هـ )الموافق 1447 صفر 9وتم أخر تحديث عليها بتاريخ   لات على الشروط وأحكام الصندوقالتعدي 

الصندوق   -ج في  المشتركة  الوحدات  بأجمالي  61,370,000بلغت  تسعة    613,700,000  وحدة  الصندوق  ومدة  سعودي،  ريال 

وتسعون سنة تبدأ من تاريخ إدراج الوحدات في تداول، قابلة للتجديد لمدة مماثلة وفق تقدير مدير الصندوق وبعد أخذ موافقة هيئة 

 . السوق المالية
 

في   -د الموحدة كما  المالية  القوائم  الصندوق والشركة  2025ديسمبر    31تشمل  أنشطة  إلى  م على  )ويشار  التالية    الصندوق التابعة 

 والشركة التابعة لها فيما بعد باسم "المجموعة"(. 
 

 الشركة التابعة

 

 النشاط الرئيسي 

 

 الدولة  

 نسبة الملكية %   

 م 2024 م 5202   

شركة ركن المعذر  

 للاستثمار
 

يتمثل نشاط الشركة في شراء وبيع 

  الأراضي والعقارات 
العربية  الامارات 

 المتحدة
 100 % 100 % 

 

 يقع عنوان مدير الصندوق في العنوان التالي: -  - هـ

 شركة أصول وبخيت الاستثمارية 

 11526الرياض  63762ص.ب 

 المملكة العربية السعودية 

مسؤولية  ذات    - تم تأسيس منشأة ذات غرض خاص من قبل أمين الحفظ وهي شركة بيتك الحفظ للعقارات )شركة شخص واحد  

م(  2017يوليو    30هـ )الموافق  1438شوال    26بتاريخ    1010715448محدودة( في مدينة الرياض بموجب السجل التجاري رقم  

موحد   وطني  رقم  701556541وبرقم  صادر  المالية  سوق  هيئة  بموافقة  ريت  المعذر  أصول  وتسجيل  حفظ  لغرض   ،

 م(.2019أبريل  9هـ )الموافق 1440شعبان  4( بتاريخ 19/2678/6/1)ص/

 اللوائح النظامية  -2

- 193- 1بموجب قرار    )"اللائحة"( الصادرة عن مجلس هيئة السوق المالية  العقاري  يخضع الصندوق للائحة صناديق الاستثمار

(  30، بناء على نظام السوق المالية الصادرة بالمرسوم الملكي )رقم/م(2006  يوليو  15)الموافق    هـ 1427  /19/6بتاريخ    2006

نوفمبر    24هـ الموافق  3/6/1447( وتاريخ  2025- 135-1المعدل بقرار مجلس هيئة السوق المالية رقم )  هـ2/6/1424وتاريخ  

 م. 2025
 

   أسس الإعداد -3
 

 بيان الالتزام

القوائم   هذه  الموحدةأعدت  والمعايير   المالية  السعودية  العربية  المملكة  في  المعتمدة  المالي  للتقرير  الدولية  للمعايير  وفقا   المرفقة 

 ، وأحكام وشروط الصندوق. والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين
 

 أسس القياس 

 . ومفهوم الاستمرارية وأساس الاستحقاق المحاسبيما لم يذكر خلاف ذلك  ة  تم عرض القوائم المالية الموحدة وفقا  لمبدأ التكلفة التاريخي 
 

 العملة الوظيفية وعملة العرض

 يتم عرض القوائم المالية الموحدة بالريال السعودي والذي يمثل العملة الوظيفية ويتم تقريبها إلى أقرب ريال سعودي.
 



 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 (الاستثماريةأصول وبخيت  دار من قبل شركة )م  
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

10 

 

 )تتمة(   أسس الإعداد -3

 أسس التوحيد 
ــامل الآخر الموحدة، قائمـة   ــارة والدخل الشــ ــتمـل هذه القوائم المـاليـة الموحدة على قائمـة المركز المـالي الموحدة، قائمـة الربح أو الخســ تشــ

الوحدات الموحدة وقائمة التدفقات النقدية الموحدة وكذلك الإيضـاحات   لمالكي التغيرات في صـافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة  

ــتمل على موجودات ومطلوبات ونتائج أعمال الصــندوق   القوائم   حولمة المتم  ــركته المالية الموحدة، حيث تش التابعة كما هو مبين في   وش

صـندوق على الشـركة التابعة عندما يكون لها الحق  ال صـندوق. يسـيطر  ال سـيطر عليها ي (. الشـركة التابعة هي الشـركة التي 1الإيضـاح رقم ) 

ــ ــركة التابعة في الايرادات نتيجة مشــ ــركة التابعة. يتم توحيد الشــ اركتها وقدرتها على التأثير على هذه الإيرادات من خلال تحكمها بالشــ

صـندوق باسـتخدام طريقة الشـراء  ال  يقوم صـندوق على الشـركة التابعة ولحين التوقف عن ممارسـة تلك السـيطرة.  ال اعتبارا  من تاريخ سـيطرة  

نتقال الســيطرة لها. يتم قياس تكلفة الاســتحواذ بالقيمة العادلة للموجودات التي تم الحصــول عليها. يتم للمحاســبة عن تجميع العمليات عند ا 

اسـتبعاد كل من المعاملات وكذلك والأرباح والخسـائر غير المحققة الناتجة عن المعاملات بين الصـندوق والشـركة. يتم تعديل السـياسـات  

 . صندوق ال مان توافقها مع السياسات المتبعة من قبل  المحاسبية للشركة التابعة عند الضرورة لض 

 فقدان السيطرة

تثمر  الشـركةتقوم المجموعة بإعادة تقييم ما إذا كانت لديها سـيطرة على  في    تغير  وجود إلى  ما أشـارت الحقائق والظروف فيها إذا  المسـ

ذلك ويتم التوقف عن   السـيطرة عليها  ممارسـة عليها عند بدء  الشـركة المسـيطر. يتم توحيد الثلاثة  من عناصـر السـيطرة أكثر عنصـر أو

 عليها من قبل المجموعة. الشركة المسيطر فقدان السيطرة على عند

من تاريخ انتقال الســيطرة  ا اعتبار  الموحدة الماليةعليها في القوائم   المســتحوذ  الشــركةتدرج أصــول والتزامات وإيرادات ومصــاريف  

 السيطرة. ن مثل هذهولحين فقدا المجموعة إلى

ذلك لتتماشــى مع  الأمرعليها إذا تطلب   المســيطرللشــركات    الموحدة الماليةيتم إجراء التســويات على القوائم  الماليةعند توحيد القوائم 

المتعلقة  والتدفقات النقدية  والمصـاريفوالدخل  الملكية وحقوق    والالتزامات  الأصـول  كافة  يتم حذف.  للمجموعة المحاسـبيةالسـياسـات 

فقدان  ينجم عنها لاعليها، التي  المسـيطرعن التغيرات في ملكية المجموعة    المحاسـبةتتم    .المجموعةبين شـركات    الداخلية بالمعلومات

 كمعاملة حقوق ملكية. للسيطرة،

 فيها فإنها: المستثمر الشركةالسيطرة على  المجموعةفي حالة فقدان 

فيها. المستثمر عن إثبات أصول والتزامات المجموعة تقوم بالتوقف -   

مسيطرة. حقوق ملكية غير لأيةالدفترية  تقوم بالتوقف عن إثبات القيمة -   

. الملكيةضمن حقوق المقيدة  ،المتراكمةفروقات التحويل  تقوم بالتوقف عن إثبات -   

.المستلمتقوم بإثبات القيمة العادلة للعوض   -   

استثمار محتفظ به.  لأية العادلة تقوم بإثبات القيم -   

الموحدة.  الربح او الخسارةتقوم بإثبات أي فائض أو عجز في قائمة  -   

الربح او الخسارة  قائمة بنود الربح او الخسارة ضمن إلى  الآخرسابقا في بنود الدخل الشامل  المثبتةتقوم بإعادة تصنيف حصتها من البنود  - 

. أخرى دولية معايير ذلك، بموجب الأمراقتضى   ، إذاالمبقاة الأرباحتحولها إلى  أو الموحدة والدخل الشامل الاخر  
 

 والمعايير الصادرة   المعايير الجديدة والتعديلات على المعايير والتفسيرات -4

 المعايير الجديدة والتعديلات على المعايير والتفسيرات

 م:2025يناير  1الصندوق المعايير الجديدة والتعديلات التالية لأول مره في تقاريرها السنوية اعتبارا من   اعتمد 

 عدم إمكانية التحويل  –  21ت على معيار المحاسبة الدولي تعديلا 

 بالتعديلات عندما يكون لديها معاملة أو عملية بعملة أجنبية غير قابلة للتحويل لعملة أخرى في تاريخ قياس لغرض محدد.  المنشأة تتأثر    

 .السنة خلال الموحدة المالية القوائم على جوهري تأثير أي لها ليس أعلاه المذكورة التعديلات  عتمادا  
 

 بعد تطبيقها يتم لم التي الصادرة المعايير
بالتطبيق   الســماح مع م  2026  يناير 1 بعد أو  في  تبدأ التي  للســنوات  المطبقة المعايير على والتعديلات الجديدة  بالمعايير  بيان يلي فيما

 على  المعايير هذه  تطبيق  تأثير  بتقييم حاليا  الصـندوق يقوم.  الموحدة المالية القوائم هذه إعداد عند  بتطبيقها  المبكر ولكن لم يقم الصـندوق

 . الموحدة القوائم المالية
 

 المالية الأدوات وقياس تصنيف - 7 رقم الدولي المحاسبة ومعيار 9 رقم المالية التقارير لعداد الدولي المعيار على تعديلات

 :التعديلات
 

اســــتثناء جديد لبعض المطلوبات  توضــــيح متطلبات توقيت الاعتراف ببعض الموجودات والمطلوبات المالية وإلغاء الاعتراف بها  مع   - 

 المالية التي تتم تسويتها من خلال نظام تحويل نقدي الكتروني 

 توضيح إضافة المزيد من الإرشادات لتقييم إذا كان الأصل المالي يفي بمعيار مدفوعات أصل الدين والفائدة فقط   -

أن تغير التدفقات النقدية )مثل بعض الأدوات ذات الميزات إضــافة إفصــاحات جديدة لبعض الأدوات ذات الشــروط التعاقدية التي يمكن   -

 المرتبطة بتحقيق الأهداف البيئية والاجتماعية والحوكمة؛ و  

 تحديثات على الإفصاحات الخاصة بأدوات حقوق الملكية المحددة بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الاخر إجراء 
 

 "المالية القوائم في والإفصاح العرض" ،18 رقم المالية التقارير لعداد الدولي المعيار 
ــية   ــمل المفاهيم الرئيسـ ــارة. تشـ ــاح في القوائم المالية  مع التركيز على تحديثات قائمة الربح أو الخسـ المعيار الجديد للعرض والإفصـ

 :18الجديدة التي تم إدخالها في المعيار الدولي للتقارير المالية رقم 
 

 هيكل قائمة الربح أو الخسارة؛ - 

لية لبعض مقاييس أداء الأرباح أو الخســائر التي يتم الإبلاغ عنها خارج القوائم المالية للمنســأة )أي  الإفصــاحات المطلوبة في القوائم الما   -

 مقاييس الأداء المحددة من قبل الإدارة(؛ و  

تعزيز مبادئ التجميع والتصنيف التي تنطبق على القوائم المالية الأولية والإيضاحات بشكل عام   -
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 التقديرات الاحكام استخدام 

ــعوديـة يتطلـب   من إن إعـداد القوائم المـاليـة الموحـدة وفقـا للمعـايير الـدوليـة لإعـداد التقـارير المـاليـة المعمول بهـا في المملكـة العربيـة الســ

تطبيق السـياسـات المحاسـبية والمبالغ المعلنة للموجودات والمطلوبات  بوضـع أحكام وتقديرات وافتراضـات تؤثر على  الإدارة أن تقوم

هذه التقديرات والافتراضــات المرتبطة بها على الخبرة الســابقة والعديد من العوامل الأخرى التي   والإيرادات والمصــروفات، ترتكز

ــع الأح  ي عتقـد أنهـا معقولـة في ظـل الظروف الراهنـة، والتي ــا لوضــ ــاســ ــكـل نتـائجهـا أســ كـام المتعلقـة بـالقيمـة الـدفتريـة للموجودات  تشــ

 .تلك التقديرات والمطلوبات التي لا تتضح بسهولة من مصادرها. قد تختلف النتائج الفعلية عن

 تتم مراجعة التقديرات والافتراضـات المرتبطة بها بصـورة مسـتمرة. يتم الاعتراف بالتعديلات على التقديرات المحاسـبية بأثر مسـتقبلي.

ي أدناه التقديرات والافتراضــات المعرضــة لمخاطر قد تؤدي إلى تعديل هام على القيم الدفترية للموجودات والمطلوبات خلال  وفيما يل

 اللاحقة: السنوات المالية
 

 الافتراضات والتقديرات

 مبدأ الاستمرارية

تمرارية وتوصـلت إلى قناعة أن لديها الموارد    لقدرة الصـندوققامت إدارة الصـندوق بعمل تقييم   اس مبدأ الاسـ تمرار على أسـ على الاسـ

للاسـتمرار في نشـاطها في المسـتقبل المنظور. إضـافة إلى ذلك، ليسـت الإدارة على دراية بأي تيقن جوهري قد يلقي بظلال من الشـك 

 اعداد القوائم المالية الموحدة على أساس مبدأ الاستمرارية. حول قدرة الصندوق على الاستمرار وفق مبدأ الاستمرارية. وبالتالي، تم

 تصنيف العقارات الاستثمارية

تثمارية. وعند إجراء التقدير، مدير الصـندوق   يحدد بالاعتبار القصـد من يأخذ مدير الصـندوق  ما إذا كانت العقارات مؤهلة كعقارات اسـ

الاحتفاظ بها لأغراض الإيجار أو ارتفاع قيمتها الرأسـمالية وكذلك تلك العقارات المحتفظ بها اسـتخدام هذه العقارات فيما إذا كان سـيتم 

ى للاسـتخدام المستقبلي غير المحدد إلى جانب مدى أهمية قيمة هذه العقارات وفيما إذا كانت هذه العقارات تولد تدفقات نقدية مستقبلية إل

 الصندوق. حد كبير عن الموجودات الأخرى التي يحتفظ بها

 الاعمار الإنتاجية والمتبقية للاستثمارات العقارية 

تهلاك، يتم تحديد هذه التقديرات بعد الاخذ   اب الاسـ تثمارات العقارية بغرض احتسـ تحدد إدارة الصـندوق الاعمار الإنتاجية المقدرة للاسـ

ــتهلاك الذي يتعرض له هذه ا ــتخدام المتوقع للموجودات او بالاس لموجودات. تقوم الإدارة بمراجعة الاعمار الإنتاجية في الاعتبار الاس

 سنويا ويتم تعديل مصاريف الاستهلاك سنويا عندما ترى الإدارة ان الاعمار الإنتاجية تختلف عن التقديرات السابقة. 
 

 الانخفاض في قيمة الاستثمارات العقارية

العقارية في تاريخ كل تقرير. ويتم   الاسـتثماراتفي القيمة لجميع  الانخفاضيقوم الصـندوق بتقييم ما إذا كانت هناك أية مؤشـرات على 

ــتردادعند وجود دليل على أن القيمة الدفترية قد تكون غير قابلة    الاصــولوجود انخفاض في قيمة   إجراء اختبار للتأكد من . وفي  للاس

في القيمة، يقوم الصـندوق بتقدير القيمة  الانخفاضإجراء اختبار سـنوي للتأكد من وجود   حالة وجود مثل هذا الدليل أو عند الحاجة إلى

درة للنقدية أو القيمة العادلة للوحدة الم    للاصـولالقيمة العادلة   في للاصـل للاسـترداد. تمثل القيمة القابلة  الاصـللذلك  للاسـتردادالقابلة 

تدفقات نقدية تعتبر   الاصـلما لم ينتج عن   الأصـل  لاسـتردادما أعلى. يتم تحديد القيمة القابلة والقيمة الحالية، أيه الاسـتبعادتكاليف  ناقصـا  

الأصــول. وفي حالة زيادة القيمة الدفترية للاصــل او الوحده المدرة للنقد عن أو مجموعات    الاخرى  الاصــولمســتقلة بشــكل كبير عن  

 مة ويتم تخفيضه الى قيمته القابلة للاسترداد.القيمة القابلة للاسترداد، فإن الأصل يتعبر منخفض القي 

تخدام معدل الخصـم   تقبلية المقدرة إلى قيمتها الحالية باسـ والذي يعكس  الملائموعند تقدير القيمة الحالية، يتم خصـم التدفقات النقدية المسـ

. وعند تحديد للاصـل  الملازمةلنقود والمخاطر  للقيمة الزمنية ل معاملاتآخر    بالاعتبار، يؤخذ الاسـتبعادتقديرات السـوق الحالية تكاليف 

ــا   ــتبعـاد،  القيمـة العـادلـة نـاقصــ ــوق. وفي حـال عـدم إمكـانيـة تحـديـد مثـل هـذه تكـاليف الاســ يؤخـذ بـالاعتبـار اخر معـاملات تمـت في الســ

 المعاملات، يتم استخدام نموذج تقييم ملائم.

في   الانخفاضالعقارية، يتم إجراء تقييم في كل تاريخ تقرير لمعرفة ما إذا كان هناك أي مؤشــر على أن خســائر    للاســتثماراتبالنســبة 

 الاســتثمارالقيمة المعترف بها ســابقا ربما لم تعد موجودة أو ربما تكون قد انخفضــت. في حالة وجود مثل هذا المؤشــر، يقوم صــندوق  

في القيمة المعترف بها ســابقا فقط إذا  الانخفاض. يتم عكس خســارة  النقدأو وحدة توليد   الاصــل  دلاســترداالعقاري بتقدير القيمة القابلة 

بآخر خســارة انخفاض في القيمة.  الاعترافمنذ   الاصــل  لاســتردادالمســتخدمة لتحديد القيمة القابلة   الافتراضــاتكان هناك تغيير في  

تتجاوز القيمة الدفترية التي كان من الممكن   ولا، للاسـتردادالقيمة القابلة   لاصـللتتجاوز القيمة الدفترية   لايكون العكس محدودا بحيث  

بهذا  الاعتراففي الســنوات الســابقة. ويتم   الاصــلفي قيمة    الانخفاضبخســارة   الاعتراف، إذا لم يتم  الاســتهلاكتحديدها، بعد خصــم  

 .الموحدة العكس في قائمة الربح أو الخسارة

 دات غير المالية انخفاض في قيمة الموجو

ــير إلى أن  تعمـل المجموعـة في تـاريخ كـل قـائمـة مركز مـالي على مراجعـة القيم المـدرجـة لموجوداتهـا وذلـك لتحـديـد إن كـان هنـالـك مـا يشــ

ــترداد للأصــل وذلك   هذه الموجودات قد ــير إلى ذلك يتم تقدير القيمة القابلة للاس ــائر انخفاض القيمة. إذا وجد ما يش تعرضــت إلى خس

وجدت(. في حال عدم التمكن من تقدير القيمة القابلة لاسـترداد الأصـل محدد، تقوم المجموعة بتقدير   لتحديد خسـائر انخفاض القيمة )إن

يعود اليها الأصــل نفســه. عندما يمكن تحديد أســس توزيع معقولة وثابتة، يتم توزيع  القيمة القابلة لاســترداد للوحدة المنتجة للنقد التي

من الوحدات المنتجة للنقد   نفسه، أو يتم توزيعها إلى أصغر مجموعة  مشتركة الى وحدات منتجة للنقد التي يعود اليها الأصلالأصول ال

القيمة في   التي يمكن تحديد أســس توزيع معقولة وثابتة لها. إن القيمة القابلة للاســترداد هي القيمة العادلة للأصــل ناقصــا  تكلفة البيع أو

 أعلى. ماالاستخدام، أيه

  في حال تقدير القيمة القابلة لاســترداد الأصــل )أو لوحدة منتجة للنقد( بما يقل عن القيمة المدرجة، يتم تخفيض القيمة المدرجة للأصــل

بح أو الخســارة، إلا إذا كان للنقد( إلى القيمة القابلة للاســترداد. يتم الاعتراف بخســائر الانخفاض مباشــرة في قائمة الر )الوحدة المنتجة

تسجيل خسائر الانخفاض كتنزيل من مخصص إعادة التقييم. الاصل معاد تقييمه فيتم عندها
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 )تتمة( الافتراضات والتقديرات

 قياس القيمة العادلة للأدوات المالية

ــاس  عنـد عـدم إمكـانيـة قيـاس  ــجلـة في قـائمـة المركز المـالي الموحـدة على أســ القيمـة العـادلـة للموجودات المـاليـة والمطلوبـات المـاليـة المســ

ــتخدام طرق التقييم بما في ذلك طريقة التدفقات النقدية  ــطة، فإنه يتم تحديد القيمة العادلة لها باســ ــواق نشــ ــعار المتداولة في أســ الأســ

ــواق القابلة للملاحظة حيثما كان ذلك ممكنا ، وعندما لم يكن ذلك مجديا ، فإن المخصــومة. إن المدخلات لهذه الطرق ت  تم من خلال الأس

ــة بـالمـدخلات مثـل مخـاطر   ــتمـل الاجتهـادات على الاعتبـارات الخـاصــ الأمر يتطلـب إبـداء درجـة من الاجتهـاد لتحـديـد القيمـة العـادلـة، تشــ

ــيولـة ومخـاطر الائتمـان والتقلبـات، يمكن أن تؤثر الت  ــات المتعلقـة بهـذه العوامـل على القيمـة العـادلـة للأدوات  الســ غيرات في الافتراضــ

 المالية.

 متوقعة الئتمانية الاخسائر ال 

إن قياس مخصــــص خســــائر الائتمان المتوقعة للموجودات المالية المقاســــة بالتكلفة المطفأة هو مجال يتطلب اســــتخدام نماذج معقدة 

 ية والسلوك الائتماني. وافتراضات هامة حول الظروف الاقتصاد
 

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

 تحديد معايير للزيادة الكبيرة في مخاطر الائتمان -

 اختيار النماذج المناسبة والافتراضات لقياس الخسائر الائتمانية المتوقعة -

ــائر ائتمانية  - ــواق وما يرتبط بها من خس ــتقبلية لكل نوع من أنواع المنتجات / الأس ــيناريوهات المس ــبى للس ــاء عدد ووزن نس إنش

 متوقعة 

 إنشاء مجموعة من الموجودات المالية المماثلة لأغراض قياس الخسائر الائتمانية المتوقعة  -
 

 المخصصات 

 يتم الاعتراف بالمخصصات عندما يكون على المجموعة مطلوبات ناشئة )قانونية أو ضمنية( عن أحداث سابقة وإن تسديد المطلوبات

بلغ المعترف به كمخصص هو أفضل تقدير للمقابل المطلوب لتسوية الالتزام الحالي إن الم  قياس قيمتها بشكل يعتمد عليه.   محتمل ويمكن 

في الاعتبار المخاطر والشكوك المحيطة بالالتزام. عندما يتم قياس المخصص باستخدام التدفقات النقدية المقدرة   في تاريخ التقرير مع الأخذ 

القيمة الحالية لتلك التدفقات النقدية في حالة توقع استرداد بعض أو جميع المنافع الاقتصادية الدفترية هي    لتسوية الإلتزام الحالي، فإن قيمته 

ثالث، يتم الاعتراف بالمبلغ المستحق كأصل إذا كان من المؤكد أن يتم استرداد المبلغ وان   المطلوبة لتسوية أحد المخصصات من طرف 

  . قيمة المبلغ المستحق يمكن قياسها بشكل يعتمد عليه 

 الانخفاض في قيمة الموجودات

يتم إعادة قياس الموجودات فيما إذا كان هناك خسائر نتيجة الانخفاض في قيمتها كلما كانت الأحداث او التغيرات في الظروف تشير الى  

تي تتجاوز فيها القيمة الدفترية ان القيمة الدفترية قد لا تكون قابلة للاسترداد. ويتم أثبات خسارة الانخفاض في القيمة )إن وجدت( بالقيمة ال 

 للأصل قيمتها القابلة للاسترداد.
 

 يجار عقود الإتحديد مدة 

كان  تحدد المجموعة مدة الإيجار بأنها المدة غير القابلة للإلغاء لعقد الإيجار، إلى جانب أي فترات مشمولة بخيار تمديد عقد الإيجار إذا 

وهذا يعني، . ممارسته، أو أي فترات يغطيها خيار إنهاء عقد الإيجار، إذا من المؤكد أنه لن تتم ممارستهمن المؤكد إلى حد ما أن تتم  

اريخ  أنها تأخذ بعين الاعتبار جميع العوامل ذات العلاقة التي تشكل حافزا  اقتصاديا لممارسة إما التجديد أو الإنهاء. تقوم المجموعة في ت 

ان من المؤكد إلى حد معقول ممارسة خيارات التمديد. بعد تاريخ البدء، تعيد المجموعة تقييم ما إذا كان من  بداية الإيجار بتقييم ما إذا ك

يتم خصم مدفوعات الإيجار   المؤكد إلى حد معقول ممارسة الخيارات إذا كان هناك تغيرات هامة في الظروف الخاضعة للسيطرة. 

مت الإدارة بتطبيق الأحكام والتقديرات لتحديد معدل الاقتراض المتزايد عند بدء عقد  باستخدام معدل الاقتراض المتزايد للمجموعة. قا

 .الإيجار

 يجار معدل الاقتراض الإضافي لعقود الإ

لا يمكن للمجموعة تحديد معدل العمولة الضمني في عقود الايجار بسهولة، وعليه تستخدم معدل الاقتراض الإضافي لقياس التزامات  

مثل معدل الاقتراض الإضافي معدل العمولة الذي يتعين على المجموعة دفعه لاقتراض الأموال اللازمة للحصول على  عقود الايجار. ي 

أصل ذو قيمة مماثلة لأصل حق الاستخدام في بيئة اقتصادية مماثلة، وذلك على مدى فترة مماثلة وبضمان مماثل. وبالتالي، فإن معدل  

ى المجموعة دفعه، والذي يتطلب التقدير عند عدم توفر معدلات قابلة للملاحظة أو عندما يتعين الاقتراض الإضافي يعكس ما يتعين عل

مثل   للملاحظة  القابلة  المدخلات  باستخدام  الإضافي  بتقدير معدل الاقتراض  المجموعة  تقوم  الإيجار.  وأحكام  لتعكس شروط  تعديلها 

 عليها إجراء بعض التقديرات الخاصة بالمنشأة. معدلات العمولات السائدة في السوق عند توفرها، ويتعين 

 القيمة العادلة  

القيمة العادلة هي القيمة التي يتم بموجبها بيع موجودات ما أو سداد مطلوبات ما بين أطراف راغبة في ذلك بشروط تعاملات عادلة في  

مجموعة عاملة مستمرة حيث لا يوجد أي نية أو شرط للحد  تاريخ القياس. ضمن تعريف القيمة العادلة يوجد افتراض أن المجموعة هي  

 .ماديا  من حجم عملياتها أو إجراء معاملة بشروط سلبية

 :تصنف القيم العادلة ضمن مستويات مختلفة في تسلسل القيمة العادلة استنادا  إلى المدخلات المستخدمة في طرق التقييم كما يلي

 لنة في الأسواق النشطة لنفس الأدوات المالية. المستوى الأول: الأسعار السوقية المع

 المستوى الثاني: أساليب تقييم تعتمد على مدخلات تؤثر على القيمة العادلة ويمكن ملاحظتها بشكل مباشر أو غير مباشر في السوق. 

 . ملاحظتها بشكل مباشر أو غير مباشر في السوقالمستوى الثالث: أساليب تقييم تعتمد على مدخلات تؤثر على القيمة العادلة ولا يمكن  
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 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 (الاستثماريةأصول وبخيت  دار من قبل شركة )م  
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 تصنيف ما هو متداول أو غير متداول 

على أساس متداول/ غير متداول. تعتبر الموجودات متداولة   الموحدة   يقوم الصندوق بإظهار الموجودات والمطلوبات في قائمة المركز المالي 

 وذلك: 

 خلال دورة العمليات العادية. استنفادهاعندما يتوقع تحققها أو ينوي بيعها أو  -

 في حالة اقتناؤها بشكل أساسي لأغراض المتاجرة.  -

 المالية، أو  السنةعندما يتوقع تحققها خلال اثني عشر شهرا  بعد  -

عندما تكون نقدية وشبه نقدية ما لم تكن هناك قيود على استبدالها أو استخدامها لسداد أية مطلوبات لمدة لا تقل عن اثني عشر شهرا    -

 المالية.  السنةبعد 
 

 متداولة.تصنف كافة الموجودات الأخرى كموجودات غير  
 

 تعتبر كافة المطلوبات متداولة وذلك: 

 عندما يتوقع سدادها خلال دورة العمليات العادية، -

 في حالة اقتناؤها بشكل أساسي لأغراض المتاجرة  -

 المالية، أو  السنةعندما تستحق السداد خلال اثني عشر شهرا  بعد  -

 المالية.  السنةعند عدم وجود حق غير مشروط لتأجيل سداد المطلوبات لمدة لا تقل عن اثني عشر شهرا  بعد  -

 تصنف كافة المطلوبات الأخرى كمطلوبات غير متداولة.  -
 

 العقارات الاستثمارية 

لزيادة قيمة الموجودات العائدة لمالكي   تتكون العقارات الاستثمارية من عقارات مكتملة البناء محتفظ بها لغرض تحقيق إيرادات إيجار أو 

ل، الوحدات أو كليهما وتتضمن العقارات الاستثمارية أيضا الاعمال الرأسمالية قيد الانشاء ويتم استخدامها كعقارات استثمارية في المستقب 

عد خصم الاستهلاك المتراكم وخسائر تدرج العقارات الاستثمارية بالتكلفة بما في ذلك تكاليف المعاملة وتكاليف الاقتراض حيث تنطبق ب 

ويتم قياس تكلفة الاستحواذ بالقيمة العادلة للموجودات المستحوذ عليها / المحولة، يتم رسملة جميع تكاليف   )ان وجدت(   الانخفاض في القيمة 

 تدفق المنافع الاقتصادية المستقبلية.  التطوير والتي تعزى مباشرة الى حيازة / تطوير العقارات للوصول للتكلفة الاجمالية ومن المحتمل ان ت 
 

 حالة البيع او الاستغناء عنها وعدم الاحتفاظ بها لزيادة قيمتها.   في   الاستثمارية العقارات  يتم الغاء الاعتراف ب 
 

 إن نسب الاستهلاك المقدرة للبنود الرئيسية لهذه العقارات الاستثمارية هي على النحو التالي:
 

 الإنتاجي العمر   البيان 

 % 5 -  %3.3  المباني 

 % 15  الأثاث والمفروشات 
 

 تطبيق نموذج التكلفة لقياس العقارات الاستثمارية عند تطبيق المعايير للتقرير المالي.ب   قام ، فأن الصندوق  للشروط والأحكام وفقأ  

ادلة ، والتي تمثل القيمة العللاستردادأو وحدة توليد النقد القيمة القابلة    الاصليحدث الانخفاض في القيمة عندما تتجاوز القيمة الدفترية  

ينتج    لا  الاصلإذا كان    إلالكل أصل على حدة    للاسترداد، أيهما أكبر. يتم تحديد المبلغ القابل  الاستخدامتكاليف البيع والقيمة قيد    ا  ناقص

ما   لاصل. عندما تزيد القيمة الدفترية الاصول تمويلات أو  الاخرى الاصول تدفقات نقدية داخلة مستقلة بشكل كبير عن تلك الناتجة من 

. عند تحديد  للاستردادقيمته ويتم تخفيضه إلى قيمته القابلة    تض انخف قد    الاصل، يعتبر  للاستردادأو وحدة توليد النقد عن المبلغ القابل  

حينئذ   المعاملات. وإذا تعذر تحديد مثل هذه  الحديثة ان وجدت في الاعتبارالسوق    معاملات، تؤخذ  تكاليف الاستبعادالقيمة العادلة ناقصا  

دفقات النقدية المخصومة، الذي بموجبه يتم خصم التدفقات  إلى نموذج الت   الاستخداميتم استخدام نموذج تقييم مناسب. تستند القيمة قيد  

  الملازمة النقدية المتوقعة المستقبلية باستخدام معدل خصم لما قبل الضريبة يعكس تقييمات السوق الحالية للقيمة الزمنية للنقود والمخاطر  

 الموحدة.  في القيمة في قائمة الدخل الشامل الانخفاض. ويتم إثبات خسائر للاصل
 

   المنافع عقود  

بالتكلفة مخصوما منها الإطفاء المتراكم وأي خسائر انخفاض في القيمة، يتم احتساب الإطفاء باستخدام طريقة   المنافعيتم تسجيل عقود  

 .العقد  مدة القسط الثابت على  

 الغاء الاعتراف 

وبشكل   صل المالي،تقوم المجموعة بإلغاء الاعتراف بأصل مالي فقط عند انتهاء الحقوق التعاقدية المتعلقة باستلام التدفقات النقدية من الأ 

انتقال كافة مخاطر ومنافع الملكية إلى منشأة أخرى. أما في حالة عدم قيام المجموعة بتحويل أو قيامها بالاحتفاظ بشكل جوهري    جوهري 

حول  الملكية واستمرارها بالسيطرة على الأصل المحول فإن المجموعة تقوم بالاعتراف بحصتها المستبقاة في الأصل الم   بمخاطر ومنافع 

حدود المبالغ المتوقع دفعها. أما في حالة احتفاظ المجموعة بشكل جوهري بكافة مخاطر ومنافع الملكية للأصل    والمطلوبات المتعلقة به في 

 بالاعتراف بالأصل المالي. المحول، فإن المجموعة تستمر 

 للوحدة  صافي قيمة الموجودات 

تم الإفصاح عنها في قائمة المركز المالي الموحدة صافي الموجودات من خلال قسمة  يتم احتساب صافي قيمة الموجودات لكل وحدة كما  

 صافي قيمة موجودات الصندوق على عدد الوحدات المصدرة في نهاية السنة. 



 

 المعذر ريت صندوق 
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 التأجير حق استخدام الأصول والتزامات  

قام الصندوق بالاعتراف بموجودات ومطلوبات جديدة لعقود إيجاراتها التشغيلية لأنواع متنوعة من العقود، يتم توزيع كل دفعة إيجار بين 

تحقيق معدل  المطلوبات وتكلفة التمويل. يتم تحميل تكلفة التمويل على قائمة الربح أو الخسارة الموحدة على مدى فترة الإيجار بحيث يتم  

فائدة دوري ثابت على الرصيد المتبقي من الالتزام لكل فترة. يتم استهلاك حق استخدام الأصل على مدى العمر الإنتاجي للأصل وفترة  

 عقد الإيجار، أيهما أقصر، على أساس القسط الثابت.

الحالية لدفعات الإيجار غير المدفوعة في تاريخ بداية    يتم مبدئيا  قياس الموجودات والمطلوبات الناشئة عن عقد الإيجار على أساس القيمة 

 . للصندوق العقد، ويتم استخدام معدل الاقتراض الإضافي  
 

 يتم قياس حق استخدام الأصل بالتكلفة التي تتضمن الآتي: - أ

 مبلغ القياس المبدئي لمطلوبات الإيجار، و -

 ض أي حوافز إيجار مستلمة، و أي دفعات إيجارية تم سدادها في أو قبل تاريخ بدء العقد فائ  -

 أي تكاليف مباشرة مبدئية، و -

 تكاليف التجديد. -

 تتضمن مطلوبات الإيجار صافي القيمة الحالية لمدفوعات الإيجار التالية: - ب

 الدفعات الثابتة )بما في ذلك الدفعات الثابتة في جوهرها( ناقصا  أي حوافز إيجار مدينة. -

 تستند إلى مؤشر أو معدل. دفعات الإيجار المتغيرة التي  -

 المبالغ المتوقع دفعها من قبل المستأجر بموجب ضمانات القيمة المتبقية.  -

 سعر ممارسة خيار الشراء إذا كان مستأجر متأكدا  بشكل معقول من ممارسة هذا الخيار، و  -

 لذلك الخيار.  دفعات الغرامات الخاصة بإنهاء عقد الإيجار، إذا كانت مدة الإيجار تعكس ممارسة المستأجر -
 

يتم خصم مدفوعات عقد الإيجار باستخدام معدل الاقتراض التدريجي والذي يمثل السعر الذي سيدفعه المستأجر ليقترض الأموال اللازمة 

 للحصول على أصل ما بقيمة مماثلة في بيئة اقتصادية مماثلة بشروط وأحكام مماثلة.
 

قصيرة الأجل وإيجارات الموجودات منخفضة القيمة على أساس القسط الثابت كمصروف  يتم إثبات المدفوعات المرتبطة بعقود الإيجار  

 شهرا  أو أقل.   12في قائمة الربح والخسارة الموحدة. عقود الإيجار قصيرة الأجل هي عقود إيجار ذات فترة إيجار مدتها  
 

 الذمم المدينة  

المخصصات بالخسائر الائتمانية المتوقعة. ويتم تكوين مخصص بالخسائر الائتمانية تظهر الذمم المدينة بمبلغ الفاتورة الأصلي بعد خصم 

المتوقعة عند وجود دليل موضوعي يشير إلى عدم مقدرة الصندوق على تحصيل المبالغ المستحقة وفقا  للشروط الأصلية للذمم المدينة. ويتم 

بها. ويتم تحميل المخصصات على قائمة الربح أو الخسارة الموحدة. وأي  شطب الديون المعدومة عند تحديدها مقابل المخصصات المتعلقة  

 استردادات لاحقة لمبالغ الذمم المدينة والتي تم شطبها سابقا  تضاف إلى الإيرادات الأخرى. 

 النقد وما في حكمه 

السيولة القابلة للتحويل إلى مبالغ   يتضمن النقد وما في حكمها لأرصدة لدى البنوك والمرابحات البنكية والاستثمارات الأخرى عالية
 نقدية معلومة والتي تستحق خلال ثلاثة أشهر أو أقل من تاريخ شرائها. 

 الأدوات المالية 

التعاقدية لهذه الأدوات.  المالية عندما تصبح المجموعة طرفا في الأحكام  بالموجودات والمطلوبات  يتم قياس الموجودات    يتم الاعتراف 

أو إصدارها   والمطلوبات المالية مبدئيا بالقيمة العادلة. ويتم إضافة تكاليف المعاملة التي تتعلق بشكل مباشر بشراء الأصول والخصوم المالية 

أو   لية )بخلاف الأصول والخصوم المالية بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح أو الخسارة( إلى القيمة العادلة للأصول المالية والخصوم الما 

تخصم منها، حسب الاقتضاء، عند الاعتراف الأولي. وأن تكاليف المعاملة التي تتعلق بشكل مباشر بشراء الأصول والخصوم المالية والتي 

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

 الموجودات المالية

: الموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح للمجموعة يتم تصنيف الموجودات المالية إلى الفئات التالية وفقا  لنموذج الأعمال  

والقروض والذمم المدينة. يعتمد التصنيف على طبيعة وهدف  والموجودات المالية بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل،    أو الخسارة، 

تحديده في وقت الاعتراف الأولي. ويتم الاعتراف بكل عمليات بيع وشراء الموجودات المالية بالطرق العادية على   الموجودات المالية ويتم 

أو مبيعات الموجودات المالية التي تتطلب تسليم عمليات الشراء أو البيع بالطرق المعتادة هي مشتريات    أساس تاريخ التعامل. حيث ان 

اللوائح أو العرف في السوق.   الأصول ضمن الإطار الزمني المحدد بموجب 
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 الأدوات المالية )تتمة( 

 التصنيف للموجودات المالية

( ثلاثة فئات تصنيف رئيسية للموجودات المالية وهي: الموجودات المالية التي تقاس بالتكلفة 9) يتضمن المعيار الدولي للتقرير المالي رقم 

الموجودات التي تقاس بالقيمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر والموجودات التي تقاس بالقيمة العادلة من خلال قائمة الربح  المطفاة،

إن هذا  الخسارة.  فئات   أو  يستبعد  )المعيار  الدولي رقم  المحاسبة  تاريخ الاستحقاق، 39معيار  بها حتى  المحتفظ  الحالية للاستثمارات   )

 والاستثمارات المتاحة للبيع. والقروض والذمم المدينة 

وجودات  (، فإن المشتقات المالية المدمجة في العقود التي يكون فيها الأداة الاساسية هي الم 9بموجب المعيار الدولي للتقرير المالي رقم ) 

   نطاق المعيار لا يتم تقسيمها وانما يتم تقييم الأداة المالية المختلطة ككل بغرض تصنيفها.  مالية ضمن 

 الانخفاض في القيمة

الائتمانية  الخسارة بنموذج ( 39الدولي رقم ) المحاسبة معيار المتكبدة في الخسارة نموذج (9المالي رقم ) للتقرير الدولي المعيار يستبدل

 الائتمانية المتوقعة الخسارة نماذج على الاقتصادية العوامل تأثير تغيرات كيفية بشأن كبيرا   تقديرا   يتطلب المتوقعة. وهذا المستقبلية

 .المرجح الاحتمال أساس على تحديدها سيتم والتي

تقاس بالتكلفة المطفأة أو القيمة العادلة من خلال الدخل  سيتم تطبيق النموذج الجديد للانخفاض في القيمة على الموجودات المالية التي  

 .العقود موجودات على وكذلك الملكية حقوق أدوات في الاستثمارات عدا ما الآخر الشامل

 (، سيتم قياس مخصصات الخسارة وفقا  لأحد الأسس التالية: 9بموجب المعيار الدولي للتقرير المالي رقم )

 شهر. تنتج هذه الخسارة الائتمانية المتوقعة عن أحداث التعثر في السداد والمحتملة خلال 12الخسارة الائتمانية المتوقعة على مدى   -1

 التقرير. تاريخ بعد شهر 12

داث التعثر في  الخسارة الائتمانية المتوقعة على مدى عمر الأداة المالية. هي الخسارة الائتمانية المتوقعة التي تنتج عن جميع أح -2

 .المالية للأداة المتوقع العمر السداد على مدار

في   كبير بشكل  المالية  للموجودات الائتمانية المخاطر زادت  إذا القياس تطبيق  يتم العمر، مدى على المتوقعة  الائتمانية للخسارة  بالنسبة

 المخاطر الائتمانية هذه تزيد لم إذا شهر 12 مدى على المتوقعة الائتمانية الخسارة قياس ويطبق لها، الأولي الاعتراف منذ التقرير تاريخ

 ائتمانية منخفضة لمخاطر  معرضة الأداة  تكون أن  حالة في  كبير بشكل الائتمانية المخاطر  زيادة عدم  تحديد للمنشأة يجوز  كبير بشكل

 العقد التجارية وموجودات المدينة للذمم الدوام على تطبيقه يتم العمر مدى على المتوقعة الائتمان خسائر قياس أن إلا  .التقرير تاريخ في

العقد بمكونات تمويل   وموجودات التجارية المدينة للذمم أيضا   السياسة  هذه تطبيق اختيار للمنشأة يجوز  .هامة تمويل  مكونات أي بدون

 هامة.

 المطلوبات المالية 
 القروض والذمم الدائنة( أوليا  ولاحقا  بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة الفائدة الفعلية. يتم قياس المطلوبات المالية )بما في ذلك 

بين تقوم المجموعة بالتوقف عن الاعتراف بالمطلوبات المالية عندما يتم الوفاء بالالتزام أو إلغائه أو انتهاء صلاحيته. يتم تسجيل الفرق  

 عدة والمبلغ المدفوع في قائمة الربح أو الخسارة.  القيمة الدفترية للمطلوبات المالية المستب 

 طريقة معدل الفائدة الفعلي

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

 التي أو المستلمة، المدفوعة والنقاط الرسوم جميع ذلك في بما (المستقبلية المقدرة النقدية المبالغ بالضبط يخصم الذي المعدل هو الفعلي

خلال العمر المتوقع لأداة   من ،)الأخرى  الخصومات أو والأقساط المعاملة، وتكاليف الفعلي، الفائدة معدل من يتجزأ لا جزءا تشكل

 القيمة الدفترية عند الاعتراف الأولي. إلى صافي  -عند الاقتضاء - الدين، أو فترة أقصر 

 التصنيف للمطلوبات المالية 

 تصنيف بهدف  (39رقم ) الدولي المحاسبة معيار في الحالية بالمتطلبات كبير بشكل  ( 9المالي رقم ) للتقرير الدولي  المعيار يحتفظ

 بالقيمة المصنفة للمطلوبات  العادلة  القيمة  في التغيرات جميع فإن (39الدولي رقم ) المحاسبة معيار وبموجب أنه إلا   .المالية المطلوبات 

المالي   للتقرير الدولي المعيار بموجب يتم بينما قائمة الربح أو الخسارة في بها الاعتراف  يتم قائمة الربح أو الخسارة خلال من العادلة

 الآخر بينما المبلغ الشامل الدخل للمطلوبات في بيان تمانيةالائ  المخاطر في بالتغيرات المتعلق العادلة القيمة ( عرض التغير في9رقم )

 قائمة الربح أو الخسارة. في عرضه يتم العادلة القيمة في التغير من المتبقي
 

 الأطراف ذات العلاقة  

جوهري على الصندوق  الطرف ذو العلاقة هو شخص أو منشأة ذات علاقة بالصندوق، ويكون الشخص ذو علاقة إذا امتلك سيطرة أو تأثير  

أو كان عضو في الإدارة الرئيسية، وتكون المنشأة ذات علاقة إذا كانت المنشأة والمجموعة أعضاء في نفس المجموعة كشركة أم وشركة  

 تابعة أو شركة زميلة أو مرتبطين بمشروع مشترك أو تكون كلا المنشأتين مشروعا  مشتركا  لطرف ثالث.
 

العلاقة تحويل الموارد او الخدمات او الالتزامات بين الصندوق والطرف ذو العلاقة بغض النظر عما إذا تم المعاملة مع الأطراف ذات  

تحميل السعر. وان افراد الإدارة الرئيسين هم الأشخاص المفوضين والمسؤولين عن التخطيط والإدارة ولهم سيطرة مباشرة أو غير مباشرة 

 فيهم المدير.على العمليات التشغيلية للصندوق بما  
  

 المصاريف المستحقة والمطلوبات الأخرى 

دل  يتم الاعتراف الأولى بالمصاريف المستحقة والمطلوبات الأخرى بالقيمة العادلة ويتم قياسها لاحقا بالتكلفة المطفأة باستخدام طريقة مع 

 الفائدة الفعلي. 

ات محتمل ان يتم الاعتراف بالمخصصات عندما يكون الصندوق التزامات )قانونية او تعاقدية( ناشئة عن احداث سابقة وأن تسديد الالتزام

  ينشأ عنه تدفق خارج لمنافع اقتصادية ويمكن قياس بشكل يعتمد عليه، لا يتم الاعتراف مخصص لخسارة العمليات المستقبلية. 
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 المخصصات 

المجموعة أي التزام حالي )قانوني أو متوقع( ناتج عن أحداث سابقة والتي تعتبر تكلفة سدادها يتم تكوين المخصصات عندما يكون على  

يتم قياس المخصصات حسب أفضل التوقعات للبدل المطلوب لمقابلة الالتزام كما بتاريخ قائمة    محتملة ويمكن تقديرها بشكل موثوق.

ر غير المؤكدة المحيطة بالالتزام. عندما يتم قياس المخصص باستخدام التدفقات  المركز المالي بعد الأخذ بعين الاعتبار المخاطر والأمو

كن النقدية المقدرة لسداد الالتزام الحالي، فإنه يتم الاعتراف بالذمة المدينة كموجودات في حالة كون استلام واستعاضة المبلغ مؤكدة ويم

 قياس المبلغ بشكل موثوق. 
 

 إيرادات مؤجلة 

نهاية الفترة المالية، يتم إثبات الجزء المتعلق بالفترات   ادات المؤجلة في يتمثل مبلغ الإير  حال إصدار فواتير تغطي فترات تمتد لما بعد 

خلال الفترات    والدخل الشامل الاخر الموحده   اللاحقة كإيرادات مؤجلة ضمن المطلوبات، ويتم الاعتراف بها في قائمة الربح أو الخسارة 

 التي تتعلق بها.

 الزكاة 

قط وفق ا لقواعد جباية الزكاة من المستثمرين في الصناديق الاستثمارية، فإن الصناديق الاستثمارية غير ملزمة بسداد الزكاة ويتم تقديم ف

في هذه القوائم المالية، ويقع   إقرار معلومات باحتساب الوعاء الزكوي للصندوق، وبالتالي لا يتم تكوين مخصص لمثل هذه الالتزامات

 الالتزام بالكامل على مالكي الوحدات. 
 

 ضريبة القيمة المضافة 
 

 يتم إثبات المصاريف والموجودات بالصافي من ضريبة القيمة المضافة، بإستثناء ما يلي:

خدمات، عندها، يتم الإعتراف بضـريبة القيمة عندما لا يتم إسترداد ضريبـة القيمة المضافة من الهيئة والمدفوعة لشراء موجودات أو    -

 المضافة كجزء من تكلفة اقتناء الأصل أو ضمن المصاريف، حسب مقتضى الحال. 

ن، عندما يتم قيد الذمم المدينة والذمم الدائنة بقيمة ضـريبة القيمة المضافة المشمول؛ ان صافي قيمة ضـريبة القيمة المضافة المستردة م   -

 لطة الضريبية تكون مشمولة كجزء من الذمم المدينة أو الذمم الدائنة في قائمة المركز المالي الموحدة. أو المستحقة للس 

يتم إدراج صافي ضرائب القيمة المضافة الذي يمكن إسترداده من أو دفعه الى الجهة المختصة بالضرائب ضمن الذمم المدينة الأخرى أو  

 مالي الموحدة. الذمم الدائنة الأخرى في قائمة المركز ال 
 

 ضريبة الاستقطاع  

باستقطاع ضرائب على المعاملات مع الأطراف غير المقيمة في المملكة العربية السعودية وعلى توزيعات الأرباح   يقوم الصندوق 

تسجيلها كالتزامات مستحقة  ويتم    للمساهمين غير المقيمين وفقا  لأنظمة هيئة الزكاة والضريبة والجمارك في المملكة العربية السعودية.

 الذي تم استقطاع المبالغ عنه.  الدفع إلى هيئة الزكاة والضريبة والجمارك نيابة عن الطرف المقابل
 

 الايرادات 

 .ما إذا كان كل عقد إيجار يمثل إيجارا تمويليا أو إيجارا تشغيليا   الايجار عند تشغيل الصندوق كمؤجر، يحدد في بداية عقد  

ينقل إلى المستأجر معظم المخاطر والمكافآت المرتبطة بملكية    الايجار لتصنيف كل عقد إيجار، يقوم الصندوق بإجراء تقييم شامل ما إذا كان  

كذلك، فإنه ي عتبر إيجار تشغيلي. كجزء   الامر تمويلي، وإذا لم يكن  إيجار    الايجار صحيحا، يتم تصنيف    الامر إذا كان هذا  الاساسي.    الاصل 

 . للاصل   الاقتصادي يمثل جزءا كبيرا من العمر    الايجار مؤشرات مثل ما إذا كان    الاعتبار من هذا التقييم، يأخذ الصندوق في  
 

الخاصة به هي عقود إيجار تشغيلي. يتم تضمين العقارات التي   الايجار ، تم تحديد أن جميع عقود  المجموعة   ا به   ت بنا  ء على التقييم الذي قام 

 الموحدة العقارية في قائمة المركز المالي   الاستثمارات تم استئجارها بموجب عقود إيجار تشغيلي ضمن  
 

   الايجارات دخل  
 
 

الإيجار التشغيلي للاستثمارات العقارية باستخدام طريقة القسط الثابت على مدى فترة تتم المحاسبة عن إيرادات الإيجار الناشئة عن عقود 

 يتم إثبات الإيرادات المستحقة بقدر الإيرادات المكتسبة ولكن لم تصدر بها فواتير بعد.  .عقد الإيجار 

الثابت على مدى فترة عقد الإيجار. يتم تصنيف الجزء يتم إثبات حوافز المستأجرين كتخفيض من إيرادات الإيجار باستخدام طريقة القسط  

 لهذه الحوافز ضمن الإيرادات المستحقة في قائمة المركز المالي الموحدة.أ  غير المطف 

 دخل المرابحات  
 .معدل الفائدة الفعال يتم الاعتراف بدخل المرابحات من الودائع لأجل على أساس  

 

 الإيرادات الأخرى 

 بالإيرادات الأخرى عند تحققها.يتم الاعتراف  
 

 المصاريف 

يتم إثبات المصاريف على أساس مبدأ الاستحقاق ويتم تحميل أتعاب إدارة الصندوق وأتعاب الحفظ بنسبة متفق عليها مع مدير الصندوق، 

 الخسارة الموحدة. يتم احتساب هذه المصاريف بصورة ربع سنوية ويتم تحميل هذه المصاريف على قائمة الربح أو  
 

 أتعاب الإدارة 

الموحدة. يتم تحميل  الربح او الخسارة والدخل الشامل الاخر يتم إثبات أتعاب إدارة الصندوق على أساس مبدأ الاستحقاق وتحمل على قائمة  

 والاحكام الخاصة بالصندوق.أتعاب إدارة الصندوق وفقا للأسعار المتفق عليها مع مدير الصندوق وكما هو منصوص عليه في الشروط  
 

 رسوم التعامل  

يقوم مدير الصندوق بتحمل الصندوق رسوم تعامل من قيمة شراء أو بيع لكل عقار تم شراؤه او بيعه بواسطة الصندوق. 
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 توزيعات الأرباح 

من أرباح الصندوق خلال النصف الأول والثاني   % 90أرباح نصف سنوية على مالكي الوحدات )في حال تحققت( لا تقل عن  يتم توزيع  

 ، بعد موافقة أعضاء مجلس الإدارة. في نهاية شهر يونيو وديسمبر من كل عام 
 

 المعلومات القطاعية 

تشترك معا  في تقديم منتجات أو خدمات خاضعة لمخاطر وعوائد تختلف قطاع الأعمال: يمثل مجموعة من الموجودات والعمليات التي  

سي عن تلك المتعلقة بقطاعات أعمال أخرى والتي يتم قياسها وفقا  للتقارير التي تم استعمالها من قبل المدير الصندوق وصانع القرار الرئي 

 لدى الصندوق. 
 

دية محددة خاضعة لمخاطر وعوائد تختلف عن تلك المتعلقة بقطاعات عمل في  القطاع الجغرافي: يرتبط في تقديم منتجات في بيئة اقتصا 

 بيئات اقتصادية أخرى.
 

 تكاليف الاقتراض 
 

مقصود  تتم رسملة تكاليف الاقتراض المتعلقة مباشرة باقتناء أو إنشاء أو إنتاج أصل يحتاج إلى فترة زمنية جوهرية ليكون جاهزا  للاستخدام ال 

كجزء من تكلفة الأصل ذي الصلة. ويتم تسجيل كافة تكاليف الاقتراض الأخرى كمصروفات في فترة تكبدها. تتكون تكاليف  البيع    منه أو 

 والتكاليف الأخرى التي تتكبدها المجموعة فيما يتعلق باقتراض الأموال.  الاقتراض من الفوائد 
 

 المعاملات بالعملات الاجنبية 

بأسعار التحويل السائدة وقت حدوث المعاملات. ويعاد تحويل أرصدة    السعودي  للريالتحول المعاملات التي تتم بالعملات الأجنبية  

ائر الموجودات والمطلوبات النقدية المسجلة بالعملات الأجنبية بأسعار التحويل السائدة بتاريخ قائمة المركز المالي. وتدرج الأرباح والخس

 .ن علميات التحويل في قائمة الربح أو الخسارةالناتجة ع
 

 ارة لاد مكافآت أعضاء مجلس ا  

قائمة   لال دارة من خ لا ة اعضاء مجلس ا آ ف ا وفقا للمعايير الدولية للتقرير المالي المعتمدة في المملكة العربية السعودية، فإنه يتم تسجيل مك 

 الموحدة  ة الخسار   الربح او 
 

 المقاصة 

  يتم اجراء مقاصة بين الموجودات المالية والمطلوبات واظهار المبلغ الصافي في قائمة المركز المالي فقط عندما تتوفر الحقوق القانونية 

الوقت. الملزمة وكذلك عندما يتم تسويتها على أساس المقاصة أو يكون تحقق الموجودات وتسوية المطلوبات في نفس 



 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل استثمار عقاري متداولصندوق 

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م  2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 
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 المجموع   أثاث ومفروشات   المباني   * الأراضي   م 2025

         التكلفة

   806,806,695     9,467,479     465,950,508   331,388,708  الرصيد، بداية السنة 

   1,918,775     732,075     1,186,700   -  إضافات  

   808,725,470     10,199,554     467,137,208   331,388,708  الرصيد، نهاية السنة 

         الاستهلاك المتراكم  

   105,283,050     9,035,219     96,247,831   -  الرصيد، بداية السنة 

   16,757,112     177,940     16,579,172   -  المحمل للسنة 

   122,040,162     9,213,159     112,827,003   -  الرصيد، نهاية السنة 

         مخصص الانخفاض في القيمة 

 ( 16,318,056)   ( 278,506)   ( 5,295,650)   ( 10,743,900)   الرصيد، بداية السنة 

   7,526,947     83,591     2,280,104     5,163,252   رد انخفاض في القيمة 

 ( 8,791,109)   ( 194,915)   ( 3,015,546)   ( 5,580,648)  الرصيد، نهاية السنة 

 677,894,199  791,480  351,294,659  325,808,060    صافي القيمة الدفترية

         م 2024

         التكلفة

 805,934,662  9,371,614  465,174,340  331,388,708  الرصيد، بداية السنة 

 872,033  95,865  776,168  -   إضافات  

 806,806,695  9,467,479  465,950,508  331,388,708  الرصيد، نهاية السنة 

         الاستهلاك المتراكم  

 88,477,016  8,644,637  79,832,379  -   الرصيد، بداية السنة 

 16,806,034  390,582  16,415,452  -   المحمل للسنة 

 105,283,050  9,035,219  96,247,831  -   الرصيد، نهاية السنة 

         مخصص الانخفاض في القيمة 

 (30,789,552)  ( 293,215)  (10,509,643)  (19,986,694)  الرصيد، بداية السنة 

 14,471,496  14,709  5,213,993  9,242,794  رد انخفاض في القيمة 

 (16,318,056)  ( 278,506)  ( 5,295,650)  (10,743,900)  الرصيد، نهاية السنة 

 685,205,589  153,754  364,407,027  320,644,808  صافي القيمة الدفترية 
 

 (. 13)إيضاح    تفاقية تسهيلات إسلامية لصالح مصرف الراجحي. صك لإ   16  أصل صك من    12تم رهن عدد *  

جميع العقارات مسجلة باسم شركة بيتك الحفظ للعقارات )شركة ذات غرض خاص( تحتفظ شركة بيتك الحفظ العقارية بهذه العقارات لملكية   -

 الانتفاع لصالح المجموعة، ولا يملك أي سيطرة ولا يسبب أي مخاطر على الاستثمارات العقارية. 

 : يلي  ا كم   ية العقارية الاستثمارتتكون  

)غير   المعذر: )يمثل عقار تجاري وسكني ومكتبي يقع في طريق الأمير تركي بن عبد العزيز بحي المعذر في مدينة الرياض(.جنيكس   -

 (نمرهو

   )مرهون( جنيكس الربيع :)يمثل عقار تجاري "وحدات فندقية" يقع في طريق الملك فهد بن عبد العزيز بحي العليا في مدينة الرياض(. -

 )مرهون(  عقار تجاري ومكتبي يقع في طريق الملك فهد بن العزيز بحي العليا في مدينة الرياض(. برج المحمدية: )يمثل -

 )مرهون(  معارض التخصصي: )يمثل عقار تجاري يقع في شارع التخصصي بحي المعذر في مدينة الرياض(.  -

 . )مرهون( ض(: )يمثل عقار تجاري مكتبي يقع في شارع العليا بحي الصحافة في مدينة الريا1الصحافة  -

 ( ن. )مرهو: )يمثل عقار تجاري مكتبي يقع في شارع العليا بحي الصحافة في مدينة الرياض(2الصحافة  -

 ( ن)غير مرهو مستودعات الحائر: )يمثل مستودعات ويقع في حي المصانع في مدينة الرياض(. -

 (ن)غير مرهو   مدينة الرياض(.مستودعات السلي: )يمثل مستودعات ويقع في شارع الخطاب بحي السلي في  -

 ( ن)مرهو اجنحة تولان الفندقية: )يمثل أجنحة فندقية ويقع في حي العقربية بمدينة الخبر(. -

  م(.2021يقع في حي الفهد بمدينة عنيزة حيث تم شراء هذا العقار خلال    يتمثل من خمسة صكوك  مدارس النخبة التربوية: )عقار تعليمي -

 ( ن)مرهو

 ( ن)مرهو  م(.2021السلام: )عقار تعليمي يقع في حي السلام بمدينة الرياض حيث تم شراء هذا العقار خلال مدراس  -

 ( ن)غير مرهو  .م.(2022إمارة الشارقة تم شراء هذا العقار في فبراير  - برجيل )مستشفى برجيل يقع في الامارات العربية المتحدة    مستشفى -



 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م  2025ديسمبر  31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 
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 )تتمة(   العقارات الاستثمارية -6

بالمبلغ الذي تتجاوز فيه القيمة الدفترية   الاعتبارفي القيمة في    الانخفاض. تؤخذ خسارة  الاصولفي قيمة    انخفاضبشكل دوري بمراجعة استثماراته العقارية لتحديد ما إذا كان هناك أي مؤشر    المجموعةيقوم مدير   -

تكلفة البيع والقيمة المستخدمة. ووفقا لتقارير التقييم الدورية المقدمة من الصناديق، فإن خبراء التقييم مستقلون عن    ناقصا    للاصولمن القيمة العادلة    الاعلى، وهي  للاستردادلكل استثمار عقاري قيمته القابلة  

 الصندوق 

 ، تتمثل الافتراضات المستخدمة في تحديد القيمة العادلة للعقارات الاستثمارية فيما يلي:لائحة صناديق الاستثمار العقاري لقيمة السوقية للعقارات من قبل مقيمين معتمدين لدى تقييم وفقا  لنظام تقييم تماشيا  مع  تم تحديد ا 
 

 السوقية القيمة   التكلفة الدفترية   أسلوب التقييم   البيان 

 م 2024ديسمبر 31  م 2025ديسمبر   31  م 2025ديسمبر   31    

 وايت كيوبز تثمين   اسناد  متر مربع       

 

 جنيكس المعذر

 

 التدفقات النقدية المخصومة 

 

159,927,283 

 

170,504,000 167,462,000 

 

173,925,000 157,400,000 

 

 جنيكس الربيع

 

 التدفقات النقدية المخصومة 

 

41,653,081 

 

45,643,000 44,190,000 

 

40,341,000 42,000,000 

 

 برج المحمدية 

 

 التدفقات النقدية المخصومة 

 

82,943,954 

 

131,514,000 119,364,000 

 

119,461,000 127,000,000 

 75,000,000 72,642,000  71,069,000 74,805,000  48,943,598  التدفقات النقدية المخصومة   التخصصي  معارض

 

 1الصحافة 

 

 التدفقات النقدية المخصومة 

 

41,763,814 

 

63,653,000 67,139,000 

 

58,203,000 65,400,000 

 

 2الصحافة 

 

 التدفقات النقدية المخصومة 

 

44,135,922 

 

63,789,000 65,455,000 

 

58,695,000 63,600,000 

 24,700,000 24,402,000  23,622,000 26,251,000  24,918,368  النقدية المخصومة التدفقات   مستودعات الحائر 

 57,900,000 51,865,000  59,205,000 60,618,000  59,932,982  التدفقات النقدية المخصومة   مستودعات السلي 

 29,200,000 27,508,000  27,176,000 30,925,000  19,195,888  التدفقات النقدية المخصومة   اجنحة تولان الفندقية 

 36,600,000 30,465,000  32,938,000 37,991,000  25,504,989  التدفقات النقدية المخصومة   مدارس النخبة التربوية 

 

 مدراس السلام 

 

 التدفقات النقدية المخصومة 

 

38,937,664 

 

54,539,000 56,400,000 

 

52,455,000 54,700,000 

 121,900,000 123,809,000  123,882,400 120,053,000  90,036,656  التدفقات النقدية المخصومة   مستشفى برجيل 

 855,400,000 833,771,000  857,902,400 880,285,000  677,894,199    الإجمالي 

 844,585,500  869,093,700      متوسط التقييم 



 

 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 
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 بالقيمة العادلة  المنافعالأثر على صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( في حال تم قياس العقارات الاستثمارية وعقود  -7

للمادة   يقوم مدير   22وفقأ  السعودية،  العربية  المملكة  في  المالية  السوق  الصادرة من هيئة  العقارات الاستثمارية  الصناديق  لوائح  من 

الصندوق بتقييم موجودات الصندوق بمتوسط تقييمين اثنين بواسطة مقيمين مستقلين. كما هو موضح في شروط واحكام الصندوق، يتم 

أنه وفقا  للسياسات المحاسبية للصندوق، يتم لا  إمة الموجودات )حقوق الملكية( على أساس القيمة السوقية المتاحة.  الإفصاح عن صافي قي 

الموحدة. وبالتالي يتم الإفصاح  الاستهلاك المتراكم والانخفاض إن وجد في هذه القوائم المالية  ا  بالتكلفة ناقص  يةالاستثمار  اتالعقارإدراج  

 لغرض الحصول على المعلومات ولم يتم احتسابها في دفاتر الصندوق.   هأدنا عن القيمة العادلة

 مؤهلات المقيِّّم  رقم الترخيص  م 2025 

  11000184  "متر مربع"  شركة متر مربع للتقييم العقاري 

ص من الهيئة السعودية للمقيمّين المعتمدين خ مر 

 )تقييم( 

  11000054  "اسناد"  شركة إسناد للتقييم العقاري 

ص من الهيئة السعودية للمقيمّين المعتمدين خ مر 

 )تقييم( 
 

 مؤهلات المقيِّّم  رقم الترخيص  م2024

الأصول  الشركة السعودية لتقييم وتثمين  

  1210000273  تثمين" " 

ص من الهيئة السعودية للمقيمّين المعتمدين خ مر 

 )تقييم( 

"وايت  مكتب الكعبات البيضاء للتقييم العقاري  

  1210000474  كيوبز"

ص من الهيئة السعودية للمقيمّين المعتمدين خ مر 

 )تقييم( 
 

إستخدم مدير الصندوق متوسط تقييمين لغرض الكشف عن القيمة العادلة للعقارات، تم تقييم العقارات مع الاخذ في الاعتبار عددا  من  

، تشمل هذه بشكل مباشر  التقييم التي تستخدم مدخلات عديدة لا يمكن ملاحظتهاالعوامل، بما في ذلك مساحة العقار ونوعه، وأساليب  

   . ةالمخصوم ةالنقدي  اتوطريقة القيمة المتبقية وطريقة التدفق  المقارناتالنماذج طريقة 
 

 

 : العقارات الاستثمارية تقييم  فيما يلي  

 م 2025ديسمبر    31

 

 الدولة 

شركة متر مربع  

  للتقييم العقاري 

  "متر مربع"

شركة إسناد للتقييم  

 المتوسط   "اسناد"   العقاري 

         العقارات الاستثمارية 

 صندوق المعذر ريت

المملكة العربية   

 747,126,000  734,020,000  760,232,000  السعودية 

 ركن المعذر للاستثمار 

الامارات العربية  

 121,967,700  123,882,400  120,053,000  المتحدة

    880,285,000  857,902,400  869,093,700 

         عقود المنافع 

 صندوق المعذر ريت

المملكة العربية   

 2,800,500  2,699,000  2,00002,9  السعودية 

 871,894,200  860,601,400  883,187,000    المجموع 
 

 م2024ديسمبر   31

 

 الدولة 

 

الشركة السعودية  

لتقييم وتثمين 

  الأصول "تثمين"

مكتب المكعبات  

البيضاء للتقييم 

العقاري "وايت  

 المتوسط   كيوبز"

         العقارات الاستثمارية 

 صندوق المعذر ريت

المملكة العربية   

 721,731,000  733,500,000  709,962,000  السعودية 

 ركن المعذر للاستثمار 

الامارات العربية  

 122,854,500  121,900,000  123,809,000  المتحدة

    833,771,000  855,400,000  844,585,500 

         عقود المنافع 

 صندوق المعذر ريت

المملكة العربية   

 4,341,500  4,800,000  3,883,000  السعودية 

 848,927,000  860,200,000  837,654,000    المجموع 
 



 

 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 
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 )تتمة(  بالقيمة العادلة  المنافعالأثر على صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( في حال تم قياس العقارات الاستثمارية وعقود  -7

 الاستثمارية. العادلة للعقارات استخدمت الإدارة المتوسط للمقيمين لغرض الإفصاح عن القيمة 

مع الاخذ بالحسبان مجموعة من العوامل بما في ذلك مساحة ونوع العقار وأساليب التقييم   المنافعتم تقييم الاستثمارات العقارية وعقود  

باستخدام مدخلات غير ملحوظة بما فيها التحليل المالي وتقسيم قطع الأرض وطريقة التكلفة وطريقة المقارنة المباشرة وطريقة القيمة  

 المتبقية. 
 

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  ايضاح  

 المنافعوعقود  القيمة العادلة المقدرة للاستثمارات العقارية  

 بناءأ على متوسط التقييمين

 

 871,894,200  848,927,000 

        يخصم 

 (685,205,589)  ( 677,894,199)  6 القيمة الدفترية للاستثمارات العقارية 

 ( 3,287,489)  ( 1,891,798)  9 المنافعالقيمة الدفترية لعقود 

 160,433,922  192,108,203   زيادة القيمة العادلة عن المقدرة عن القيمة الدفترية 
      

 61,370,000  61,370,000   الوحدات المصدرة )بالعدد(

 2.61  3.13   القيمة الإضافية للوحدة بناءأ على القيمة العادلة 
 

 

 صافي قيمة الموجودات: 
 

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

الوحدات كما في   لمالكي صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة 

 514,294,806  507,201,318  القوائم المالية الموحدة قبل تعديل القيمة العادلة  

 160,433,922  192,108,203  القيمة العادلة المقدرة عن القيمة الدفترية في  الزيادة  

الوحدات بناءا على القيمة العادلة   لمالكي صافي قيمة الموجودات العائدة  

 674,728,728  699,309,521  للعقارات الاستثمارية 

     صافي قيمة الموجودات لكل وحدة: 

القيمة الدفترية للموجودات العائدة للوحدة كما في القوائم المالية الموحدة قبل  

 8.38  8.26  تعديل القيمة العادلة 

 2.61  3.13  القيمة الإضافية للوحدة بناءأ على القيمة العادلة 

 10.99  11.39  صافي الموجودات العائدة للوحدة بناءأ على القيمة العادلة
 

 

 والتزامات التأجير  استخدام الأصولحق  -8

والتي تتراوح  على أساس القسط الثابت على مدى فترة عقد الإيجار،    استهلاكهم، ويتم  مبانيإيجار    بعقود تتمثل حق الاستخدام الاصول  

 .سنة 15الى  10من 

 يتألف هذا البند مما يلي: - أ

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

     التكلفة

 7,553,345  7,553,345  الرصيد، بداية السنة 

 7,553,345  7,553,345  الرصيد نهاية السنة 

     الاستهلاك المتراكم 

 4,578,658  5,220,110  الرصيد، بداية السنة 

 641,452  639,644  المحمل للسنة 

 5,220,110  5,859,754  الرصيد نهاية السنة 

 2,333,235  1,693,591  صافي القيمة الدفترية 
 

 فيما يلي الحركة التي تمت على التزامات عقود الايجار: - ب 

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

 3,466,841    2,773,474   الرصيد، بداية السنة 

 206,633    155,520   (20)إيضاح  مصروف الفائدة المحمل للسنة

 ( 900,000)  ( 900,000)   المسدد 

 2,773,474    2,028,994   الرصيد، نهاية السنة 



 

 

 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

22 

 

 )تتمة(  حق استخدام الأصول والتزامات التأجير -8

 تم تصنيف التزامات التأجير في قائمة المركز المالي على النحو التالي: -ج

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

 2,034,524  1,261,825  الجزء غير المتداول  –التزامات تأجير 

 738,950  767,169  الجزء المتداول  –التزامات تأجير 

  2,028,994  2,773,474 
 

 م كانت كما يلي:2025ديسمبر  31كما في  المتبقية ان مدفوعات الايجار والمصاريف المتعلقة بالتزامات عقود الايجار - د

 الاجمالي   غير المتداول   المتداول  

 2,556,073  1,656,073  900,000 )المستقبلية(  مدفوعات عقود الايجار

 ( 527,079)  ( 394,248)  ( 132,831) )المستقبلية(  تكاليف التمويل

 2,028,994  1,261,825  767,169 صافي القيمة الحالية 
 

 م كانت كما يلي:2024ديسمبر  31كما في  المتبقية ان مدفوعات الايجار والمصاريف المتعلقة بالتزامات عقود الايجار - ه

 الاجمالي   غير المتداول  المتداول  

 3,200,000  2,300,000  900,000 مدفوعات عقود الايجار )المستقبلية( 

 ( 426,526)  ( 265,476)  ( 161,050) )المستقبلية( تكاليف التمويل 

 2,773,474  2,034,524  738,950 صافي القيمة الحالية 

 

 المنافع عقود  -9
 

 من الآتي: المنافعتتكون عقود  - أ
 

منفعة القدس: تتمثل في عقار تجاري مكتبي يقع في طريق الملك عبد الله بن عبد العزيز بحي القدس في مدينة الرياض وتبلغ تكلفة   -

 . م2027سنوات، علما بأن منفعة القدس سوف تنتهي بسنة  10ريال سعودي، ويتم إطفاؤها على   2,243,693مبلغ  المنافعشراء 
 

مبلغ  المنافعمنفعة وادي لبن: تتمثل في عقار تجاري سكني يقع في طريق الشفا بحي ظهرة لبن في مدينة الرياض وتبلغ تكلفة شراء  -

 م 2027سنوات علما بأن منفعة وأدي لبن سوف تنتهي بسنة  10ريال سعودي، ويتم إطفاؤها على  1,375,978
 

في طريق الإمام عبد الله بن فيصل بحي المربع في مدينة الرياض وتبلغ تكلفة منفعة الضباب: تتمثل في عقار تجاري مكتبي يقع   -

 . م2031سنة علما بأن منفعة الضباب سوف تنتهي بسنة  15ريال سعودي ويتم إطفاؤها على   5,927,493مبلغ  المنافعشراء 

 :المنافعفيما يلي الحركة التي تمت على عقود  - ب 

م 2025ديسمبر    31   م2024ديسمبر   31    

 4,477,991  3,657,639  الرصيد، بداية السنة 

 130,002  -  إضافات  

 ( 950,354)  ( 991,001)  إطفاء  

  2,666,638  3,657,639 

 ( 370,150)  ( 774,840)   خسائر انخفاض في القيمة )ج( 

 3,287,489  1,891,798  الرصيد، نهاية السنة 
 

 خسائر انخفاض في القيمة: فيما يلي الحركة التي تمت على  -ج

م 2025ديسمبر    31   م2024ديسمبر   31    

 395,866    370,150   الرصيد، بداية السنة 

 (25,716)    404,690   المنافع خسائر انخفاض في قيمة عقود  (عكس )خسائر /  

 370,150    774,840   الرصيد، نهاية السنة 
 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 
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 المدينة الذمم  -10

 يتألف هذا البند مما يلي:  - أ

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

 10,487,507    9,742,922   ذمم مدينة

 ( 2,420,288)  ( 2,072,323)   ب  –مخصص خسائر ائتمانية متوقعة  يطرح: 

   7,670,599    8,067,219 
 

 مخصص الخسائر الائتمانية المتوقعة:  التي تمت على حركةال فيما يلي - ب 

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

 2,828,898    2,420,288   الرصيد، بداية السنة 

 ( 408,610)    1,344,447   خلال السنة  )عكس( /المكون

 -   ( 1,692,412)   خلال السنة   اطفاءات

 2,420,288    2,072,323   الرصيد، نهاية السنة 
 

 فيما يلي جدول أعمار الذمم المدينة:  -ج

 السنة 

1 -90 

 يوم 

91-180 

 يوم 

181  -270  

 يوم 

270  -365  

 يوم 

  365أكثر من  

 المجموع  يوما  

 9,742,922 1,312,113 2,184,932 1,575,926 2,534,718 2,135,233 م 2025

 10,487,507 2,416,219 1,449,574 741,410 667,455 5,212,849 م 2024
 

 المصاريف المدفوعة مقدماً والموجودات الأخرى  -11

 يتألف هذا البند مما يلي: - أ

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

 421,790    747,963   ب    -رسوم إدارة المرابحات الإسلامية 

 96,003    71,597   عهد تشغيلية

 325,626      -   تأمين مسترد  

 5,739      -   ضريبة القيمة المضافة 

 403,068  199,067  أرصدة مدينة اخرى 

  1,018,627  1,252,226 
 

الإسلامية، ويتم اطفاءها على مدار عمر   التسهيلات الإسلامية في الرسوم الإدارية التي تدفع عن توقيع عقد    المرابحات تمثل رسوم إدارة    -ب 

 (.13)إيضاح    التسهيلات 
  

 النقد وما في حكمه  -12

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

 37,910,775  9,382,800  النقد لدى البنوك

 -   29,000,000  )أ(   الودائع لأجل

  38,382,800  37,910,775 

 

 شهر، وكانت كما يلي:بفترة اسـتحقاق أصلية لمدة  البنك الفرنسيتضـمن هذا البند الودائع المودعة في ودائع مرابحة لدى   - أ

 هامش الربح  نسبة الربح تاريخ الاستحقاق  تاريخ الايداع  الوديعة قيمة 

 14,467 % 4.65 م 2026يناير  27 م 2025ديسمبر  30 4,000,000

 96,875 % 4.65 م 2026يناير  29 م 2025ديسمبر  30 25,000,000

    111,342 

  942,518م مبلغ 2024ديسمبر  31ريال سعودي، ) 1,087,004حققت المجموعة خلال السنة إيرادات ودائع استثمارية بقيمة  -

 ريال سعودي(. 

 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

24 

 

 التسهيلات الإسلامية  -13

مليون ريال سعودي من مصرف الراجحي لتمويل شراء    21.9م على تسهيل تمويل إسلامي بقيمة  2019خلال سنة    المجموعة   ت حصل  -

عقار تولان في مدينة الخبر، قام الصندوق بتحويل صك ملكية عقار المحمدية لصالح شركة الراجحي المصرفية للاستثمار كضمان 

 م. 2029بالكامل سنة    مقابل تسهيل التمويل الإسلامي وسوف يتم سداد القرض 
 

مليون ريال سعودي من مصرف الراجحي لتمويل شراء    63.5م على تسهيل تمويل إسلامي بقيمة  2020خلال سنة    المجموعة   ت حصل  -

الصحافة   عقار  ملكية  بتحويل صك  الصندوق  قام  بالرياض،  والسلام  النخبة  الصحافة    1مدارس  الراجحي    2وعقار  شركة  لصالح 

 م.2029سيتم سداد القرض بالكامل بسنة    .كضمان مقابل تسهيل التمويل الإسلامي   المصرفية للاستثمار 
 

مليون ريال سعودي من مصرف الراجحي لتمويل شراء    10.02م على تسهيل تمويل إسلامي بقيمة  2021خلال سنة    المجموعة   ت حصل  -

أعمال رأسمالية قيد الإنشاء "مدارس السلام" بالرياض، قام الصندوق بتحويل صك ملكية عقار الربيع جينكس ومعرض التخصصي  

 .م2030تسهيل التمويل الإسلامي وسوف يتم سداد القرض بالكامل سنة    لصالح شركة الراجحي المصرفية للاستثمار كضمان مقابل 
 

مليون ريال سعودي من مصرف الراجحي لتمويل   101م حصل الصندوق على تسهيل تمويل إسلامي بقيمة  2022يناير    25بتاريخ   -

وحيث تحمل دارس السلام،  صكوك( وصك م   5اجنحة تولان وصك مدارس النخبة )وهي عبارة عن  بتحويل صك ملكية  شراء عقارات،  

 .م 2030سداد القرض بالكامل سنة    وسيتم هذه التسهيلات عمولات وفقا  للأسعار السائدة في السوق المحلي. يتم منح هذه التسهيلات  
 

 فيما يلي الحركة التي تمت على التسهيلات الإسلامية: -أ 
 

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

 196,568,771  196,568,771  رصيد، بداية السنة 

 196,568,771  196,568,771  رصيد، نهاية السنة 
 

 

 تم تصنيف التسهيلات الاسلامية في قائمة المركز المالي الموحدة على النحو التالي: - ب 
 

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

 196,568,771  196,568,771  الجزء غير المتداول  - التسهيلات الإسلامية 
 

 على التسهيلات الإسلامية:   مرابحات الحركة التي تمت على    فيما يلي  - ج 

 م2024ديسمبر   31  م 2025ديسمبر    31  

 18,538,720    8,138,194   رصيد، بداية السنة 

 6,586,106    8,419,119   ( 20)إيضاح   مصروف مرابحات خلال السنة

 (16,986,632)  ( 10,328,401)   خلال السنة  المسدد

 8,138,194    6,228,912   رصيد، نهاية السنة 
 

ريال   6,586,106م:  2024ريال سعودي )   8,419,119  م مبلغ2025ديسمبر    31بلغت تكاليف التمويل خلال السنة المنتهية في   -

 (. 20)ايضاح    سعودي(. 
 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

25 

 

 الأطراف ذات العلاقة  المعاملات والارصدة مع  -14

تتضمن الأطراف ذات العلاقة للصندوق في أعضاء مجلس إدارة الصندوق، مدير الصندوق " شركة أصول وبخيت الاستثمارية "   -

 ، أمين الحفظ "شركة البلاد المالية". مدير الأملاك " مؤسسة مداد الخير للعقارات 

السياق الاعتيادي للأعمال مع الأطراف ذات العلاقة، معاملات الأطراف ذات العلاقة تحكمها قيود اللوائح الصادرة يتعامل الصندوق في   -

 . من هيئة السوق المالية، كافة المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة معتمدة من مجلس إدارة الصندوق 
 

بنسبة   - ويا  من إجمالي قيمة أصول الصندوق بعد خصم المصاريف سن   % 0.50يقوم مدير الصندوق بتحميل الصندوق أتعاب إدارة 

المستحقة وتحسب على أساس يومي وتدفع على أساس ربع سنوي، كما يقوم مدير الصندوق باسترداد أي مصاريف أخرى متكبدة 

 نيابة عن الصندوق. 
 

العقارات الاستثمارية ذات الصلة على أن يتم من إجمالي إيراد الإيجارات المحصلة من    %5رسوم إدارة العقارات والتي لا تتجاوز   -

يتحمل  الصندوق كما  بأنشطة واستثمارات  الخاصة  والنفقات  الرسوم  الصندوق كافة  يتحمل  الدفع على أساس نصف سنوي، كما 

ين العقاريين المصاريف والرسوم الناتجة عن التعاملات والخدمات المقدمة من الغير مثل الخدمات القانونية والاستشارية والمستشار 

 من إجمالي قيمة أصول الصندوق سنويا .  % 1وأية خدمات مهنية أو فنية أو تقنية أخرى وعلى ألّا تزيد هذه التكاليف عن 
 

سنويا  من إجمالي قيمة أصول الصندوق حسب أخر تقييم إذا كانت    % 0,050يقوم مدير الصندوق بتحميل الصندوق رسوم حفظ بنسبة   -

سنويا  من إجمالي قيمة أصول الصندوق حسب أخر تقييم أذا كانت قيمتها ما بين   0,040مليون، ونسبة    500و قيمتها ما بين صفر  

مليار فأكثر، على   1سنويا  من إجمالي قيمة أصول الصندوق حسب أخر تقييم أذا كانت قيمتها    0,025مليار. ونسبة    1مليون و   500

 .ريال سعودي سنويا   150,000ألا تقل رسوم الحفظ عن 
 

يتحملها مدير   ريال سعودي يدفعها/  200,000 بقيمة   بحد اعلى   يحصل أعضاء مجلس الإدارة المستقلين مجتمعين على مكافأة سنوية  -

 .الصندوق 
 

 

 من قيمة شراء أو بيع لكل عقار تم شراؤه أو بيعه بواسطة الصندوق.  % 1يقوم مدير الصندوق بتحميل الصندوق رسوم تعامل بنسبة   -
  

 مع الأطراف ذات العلاقة:  المعاملات فيما يلي - أ

 نوع المعاملات  طبيعة العلاقة  الطرف ذو العلاقة 

 المعاملات خلال السنة 

 م 2024  م 2025

 4,251,749  4,389,790 الصندوق إدارة  مدير الصندوق  الاستثمارية شركة أصول وبخيت  

 200,000  200,000 أتعاب حفظ  أمين الحفظ شركة البلاد المالية

 36,000  36,000 بدل حضور   أعضاء مجلس الإدارة أعضاء مجلس الإدارة

 مدير الاملاك مؤسسة مداد الخير للعقارات 

 80,000  80,000 كمستأجر 

 2,290,863  2,501,380 إدارة أملاك 

 3,981,723  3,160,602 إدارة عقارات 

شركة مستقبل الابداع للوساطة  

 111,335  352,843 ايجار *  جهة منتسبة الرقمية  

 شركة بيتك الحفظ للعقارات 
شركة ذات غرض  

 55,480  181,967 عهدة نقدية خاص 
 

ــبة هي الأطراف ذات علاقة التي يمتلك   * ــندوق او امين الحفظالجهة المنتس ــة في رأس مالها، أو هي تلك الأطراف    مدير الص حص

 تمثيل في اداراتها. الصندوقذات علاقة التي يوجد لدى 
 

 يتمثل الرصيد المستحق من طرف ذو علاقة مما يلي:  - ب 

 م 2024ديسمبر  31  م 2025ديسمبر    31  

 55,480  181,967  شركة بيتك الحفظ للعقارات 

  181,967  55,480 

 

 المستحقة إلى الأطراف ذات العلاقة مما يلي: تتمثل الأرصدة  - ت 

 م 2024ديسمبر  31  م 2025ديسمبر    31  

 1,239,720      1,118,919    شركة أصول وبخيت الاستثمارية

 105,898      1,447    مؤسسة مداد الخير للعقارات 

 57,342      66,622    شركة البلاد المالية 

 36,000      -     أعضاء مجلس الإدارة 

  1,186,988  1,438,960 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

26 

 

 مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى  -15

 م 2024ديسمبر  31  م 2025ديسمبر    31  

 -     996,436    ضريبة قيمة المضافة 

 292,644    586,634    دفعات مقدمة من عملاء 

 931,337    522,979    عملاء  - تأمينات مستردة 

 506,478  462,581  مصاريف مستحقة  

 16,758      -     مستحقات موردين  

  2,568,630  1,747,217 
 

 

 إيرادات مؤجلة   -16

 م 2024ديسمبر  31  م 2025ديسمبر    31  

 13,168,945    13,150,591    رصيد، بداية السنة 

 (63,362,294)  ( 67,127,916)     ( 18إيرادات إيجار مكتسبة )إيضاح 

 63,343,940  66,927,293  المفوتر خلال السنة 

 13,150,591    12,949,968    رصيد، نهاية السنة 

  

 الزكاة   -17

)"القرار"(  لا ي طلب من صــــناديق الاســــتثمار دفع أي زكاة، وي طلب منها فقط التســــجيل لدى الهيئة.   29791وفق ا لقرار الهيئة رقم  

ا أن حامل الوحدات مسـؤولون عن دفع الزكاة مقابل اسـتثماراتهم فى الصـناديق دون أي مسـؤولية على أي جزء   يوأوضـح القرار أيض ـ

 من الصناديق.
 

 

 دخل الإيجارات  -18

 م 2024  م 2025  

 61,554,168  64,874,493  إيرادات إيجار الاستثمارات العقارية 

 1,808,126  2,253,423    المنافعإيرادات إيجار عقود 

  67,127,916  63,362,294 

 ( 545,922)  ( 166,201)  خصم على الإيجارات  

  66,961,715  62,816,372 
 

ية محتفظ بها لغرض تحقيق دخل متكرر ثابت. يتم  ر( تتكون من عقارات سكنية وتجا6لدى المجموعة عقارات استثمارية )إيضاح    - 

الشركات   والطويل بموجب ترتيبات عقود ايجار تشغيلية لمختلف العملاء، بما في ذلكتأجير العقارات الاستثمارية على المدى القصير  

ان تفاصيل الدخل المحقق والتكلفة كما في نهاية السنة موضحة في )إيضاح  والافراد والحكومة لتلبية متطلباتهم السكنية والتجارية.  

22). 

 :بعد تاريخ التقرير المالي استلامهاويعرض المدفوعات التي سيتم ، الايجاريوضح الجدول أدناه تحليل استحقاق مدفوعات عقود  

 م 2024  م 2025  

 20,179,502  28,559,455  خلال سنة 

 76,403,010  68,882,910  ما بين سنة الى خمس سنوات 

 33,448,254  24,454,932  اكثر من خمس سنوات 

  121,897,297  130,030,766 

 

 مصاريف أخرى  -19

 م 2024  م 2025  

 572,123  582,108  إيداع  ومراكز  تداول

 360,715  342,700  مهنية  واتعاب  واستشارات تقييم

 306,449  411,696  الإسلامية  المرابحات  رسوم

 162,838  147,642  العقارية  الأصول تامين

 42,447  61,190  بنكية  مصاريف

 36,000  36,000  ( 14 ايضاح ) –  الإدارة مجلس أعضاء  حضور  بدل

 132,218  1,006,613  أخرى 

  2,587,949  1,612,790 
 

 

 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة   –مقفل صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

27 

 

 تكاليف التمويل  -20

 م 2024  م 2025  

 6,586,106    8,419,119   ( 13)إيضاح  الإسلامية تسهيلات ال مرابحات

 206,633    155,520   ( 8تكاليف تمويل حق استخدام أصول )إيضاح 

  8,574,639  6,792,739 
 

 توزيعات الأرباح   -21

ريال ســــعودي    20,865,800م( وافق مجلس الإدارة بتوزيع أرباح بمبلغ 2025  مارس 3)الموافق   هـــ  1446  رمضــــان 3بتاريخ    - 

 لكل وحده.  0.34بنسبة 

اريخ    -  ــطس  26)الموافق    هـــ1447  ربيع الاول  3بتـ اح بمبلغ  2025  اغســ ريال   20,252,100م(، وافق مجلس الادارة بتوزيع أربـ

 لكل وحده. 0.33بنسبة سعودي 

  41,117,900م بمبلغ 2025ديســمبر  31خلال الســنة المنتهية في  المجموعة في  الوحداتلمالكي ليصــيح اجمالي الارباح الموزعة  

 ريال سعودي(.  40,504,200م: مبلغ 2024ريال سعودي، )

 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

28 

 

 المعلومات القطاعية  -22

 بشكل أساسي في المملكة العربية السعودية وفي دولة الامارات العربية المتحدة.  للمجموعةفي قطاع الإيجارات، ويتركز النشاط الرئيسي  للمجموعةيتكون النشاط الرئيسي 

 فيما يلي بعض البيانات المالية لتلك القطاعات الأعمال: -أ

 الإجمالي  مخصصة غير  أخرى مستشفيات  مدارس  مستودعات  صالات عرض  أجنحة فندقية  مكاتب   2025م

 66,961,715 -         246,101 8,160,000         6,392,749         6,927,654         15,705,592         12,798,762         16,730,857  الإيرادات التشغيلية 

 1,087,004 1,087,004 - - - - - - -  الإيرادات الأخرى 

 ( 14,603,405) - ( 58,081) ( 3,586,150) ( 4,018,872) ( 319,322) ( 466,287) ( 4,455,663) ( 1,699,030)  المصروفات التشغيلية المباشرة 

( 8,795,045) - - - - - - -  المصروفات التشغيلية الغير مباشرة   (8,795,045 ) 

 ( 10,625,857) - ( 43,610) ( 3,060,000) ( 1,773,940) 4,491,078 ( 3,170,349) ( 2,563,398) ( 4,505,638)  الاستهلاك والإطفاء والتغير في القيمة

 34,024,412 ( 7,708,041)         144,410         1,513,850         599,937         11,099,410 12,068,956         5,779,701 10,526,189  الربح   )خسارة( صافي

           
           م 2024

 62,816,372 -  206,215 8,160,000 6,238,525 6,131,450 11,020,128 12,609,082 18,450,972  التشغيلية الإيرادات 

 1,128,668 1,128,668 -  -  -  -  -  -  -   الإيرادات الأخرى 

 (12,009,065) 0 (66,299) ( 3,393,915) ( 2,590,890) ( 348,849) ( 464,304) ( 4,568,240) ( 576,568)  المصروفات التشغيلية المباشرة 

( 7,539,791) -  -  -  -  -  -  -   المصروفات التشغيلية الغير مباشرة   (7,539,791 ) 

 ( 3,259,176) -  (44,125) ( 3,068,384) ( 1,778,800) 5,335,551 ( 233,084) 701,698 ( 4,172,032)  الاستهلاك والإطفاء والتغير في القيمة   

 41,137,008 ( 6,411,123) 95,791 1,697,701 1,868,835 11,118,152 10,322,740 8,742,540 13,702,372  الربح   )خسارة( صافي
 

 :للإيراداتالتوزيع الجغرافي فيما يلي  -ب
 

 الإجمالي  أخرى مستشفيات  مدارس  مستودعات  صالات عرض  أجنحة فندقية  مكاتب   2025م

 58,801,715         246,101 - 6,392,749 6,927,654 15,705,592 12,798,762 16,730,857  المملكة العربية السعودية إيرادات 

 8,160,000 - 8,160,000 - - - - -  الإمارات العربية المتحدة إيرادات 

 66,961,715         246,101 8,160,000 6,392,749 6,927,654 15,705,592 12,798,762 16,730,857  المجموع 

          

          م 2024

 54,656,372 206,215 -  6,238,525 6,131,450 11,020,128 12,609,082 18,450,972  المملكة العربية السعودية إيرادات 

 8,160,000 -  8,160,000 -  -  -  -  -   الإمارات العربية المتحدة إيرادات 

 62,816,372 206,215 8,160,000 6,238,525 6,131,450 11,020,128 12,609,082 18,450,972  المجموع 
 
 

 

 

 
 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

29 

 

 الأدوات المالية وإدارة المخاطر والقيمة العادلة   -23
  

 الأدوات المالية

 م 2024  م 2025  

     الموجودات المالية بالتكلفة المطفأة 

 8,067,219  7,670,599  ذمم مدينة

 325,626  -  موجودات أخرى  

 55,480  181,967  مستحق من طرف ذو علاقة 

 37,910,775  38,382,800  النقد وما في حكمه 

  46,235,366  46,359,100 

     المطلوبات المالية 

 2,773,474  2,028,994   التزامات تأجير

 1,438,960  1,186,988  مستحق إلى أطراف ذات علاقة 

 1,454,573  1,981,996  مصاريف مستحقة ومطلوبات أخرى

 196,568,771  196,568,771  تسهيلات اسلامية 

 8,138,194  6,228,912  تسهيلات إسلامية مستحقة  مرابحات

  207,995,661  210,373,972 
 

 إدارة المخاطر المالية 

المســــــؤولية الكلية عن وضــــــع أطر إدارة المخاطر للصندوق والإشراف عليها. تم وضع سياسات إدارة تقع على عاتق إدارة الصندوق  

ــع حدود وضــوابط ملائمة للمخاطر، ومراقبة المخاطر   ــندوق، ووض ــندوق لتحديد وتحليل المخاطر التي تواجهها الص المخاطر في الص

ــات وأنظمة إد ــياســ ــوق وأنشــــطة  والالتزام بتلك الحدود. تتم مراجعة ســ ارة المخاطر بصــــورة منتظمة لتعكس التغيرات في ظروف الســ

الصندوق. ومن خلال إجراءات ومعايير التدريب والإدارة الخاصــة بها، فإن الصندوق تهدف إلى وجود بيئة رقابية بناّءة ومنتظمة يكون 

 الموظفين فيها على علم بمسئولياتهم والتزاماتهم.
 

 الائتمانمخاطر 

ــارة المالية التي تواجهها الصندوق في حالة إخفاق العميل أو الطرف المقابل في أداة مالية في   ــــ تتمثل مخاطر الائتمان في مخاطر الخســ

ــأ   ــي من النقد وما في حكمه. يمثل الحد الأقصى للتعرض لمخاطر الائتمان القيمة ال  بشكلالوفاء بالتزاماته التعاقدية، وتنشــ ــاســ دفترية  أســ

 لهذه الموجودات.
 

 :الصندوق لهايتعرض  فيما يلي بيان بمخاطر الائتمان التي 

 م 2024  م 2025  

 8,067,219  7,670,599  ذمم مدينة

 37,910,775  38,382,800  نقد لدى البنوك

 55,480  181,967  مستحق من طرف ذو علاقة 

  46,235,366  46,033,474 
 

 

، وحيث يتم إيداع النقد لدى مؤســســات مالية ذات تصــنيف ائتماني لدى البنوك وودائع اســتثمارية  حســابات جاريةيتمثل رصــيد النقد في 

ــعة   ــندوق لا تتعرض لمخاطر جوهرية. تدار مخاطر الائتمان المتعلقة بالعملاء من قبل وحدة العمل الخاضـ عالي، فترى الإدارة أن الصـ

رة مخاطر الائتمان المتعلقة بالعملاء. يتم وضـع حدود ائتمان لكافة العملاء باسـتخدام لسـياسـات وإجراءات وضـوابط الصـندوق بشـأن إدا

ة معايير وضـوابط تصـنيف داخلية وخارجية. يتم تقويم جودة الائتمان المتعلقة بالعملاء وفق نظام تصـنيف ائتماني. يتم مراقبة الذمم المدين 

 العلاقة.القائمة بانتظام. المركز المالي مستقر للأطراف ذات 
 

 :فيما يلي معلومات حول التعرض لمخاطر الائتمان على الذمم المدينة للمجموعة باستخدام مصفوفة المخصصات

 م 2025

 1 -90 

 يوم 

91 –  180 

 يوم 

181 -270 

 يوم 

270 -365 

 يوم  

 365أكثر من  

 المجموع  يوم 

 9,742,922 1,312,113 2,184,932 1,575,926 2,534,718 2,135,233  الذمم المدينة

معدل الخسائر  

 % 21 % 66 % 36 % 12 % 6.1 % 3.25  الائتمانية المتوقعة 

الخسائر الائتمانية 

 2,072,323         864,012         794,947         189,274         154,726         69,364  المتوقعة 

 

 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

30 

 

 )تتمة(  الأدوات المالية وإدارة المخاطر والقيمة العادلة -23
 

 الأدوات المالية )تتمة(
 

 إدارة المخاطر المالية )تتمة(
 

 مخاطر الائتمان )تتمة(
 

 م 2024

 1 -90 

 يوم

91 – 180 

 يوم

181 -270 

 يوم

270 -365 

 يوم 

 365أكثر من 

 المجموع  يوم

 10,487,507 2,416,219  1,449,574 741,410 667,455 5,212,849  الذمم المدينة

معدل الخسائر  

 % 23 %66 %36 % 9.6 %7 % 3.25  الائتمانية المتوقعة 

الخسائر الائتمانية 

 2,420,288 1,605,970 525,359 71,795 47,815 169,349  المتوقعة 

 
 

 A1 محتفظ بها لدى بنوك ذات تصـنيفات ائتمانية تتراوح منمخاطر الائتمان على الأرصـدة المصـرفية محدودة لأن الأرصـدة المصـرفية  

 بناء  على تصنف موديز الائتماني. جميع الحسابات البنكية محتفظ بها لدى بنوك في المملكة العربية السعودية. A2إلى 
 

 مخاطر السوق

العملات الأجنبية وأسـعار العمولات، إن تتمثل مخاطر السـوق في مخاطر التأثير المحتمل للتغيرات في أسـعار السـوق مثل أسـعار صـرف  

 الهدف من إدارة مخاطر السوق هو إدارة ورقابة التعرض لمخاطر السوق ضمن حدود مقبولة مع تحقيق أعلى عائد ممكن.
 

 مخاطر سعر الصرف الأجنبي

في أسـعار صـرف العملات الأجنبية. تنتج مخاطر سـعر الصـرف الأجنبي من التغيرات والتذبذبات في قيمة الأدوات المالية نتيجة للتغير  

ــات لمخاط  ــعودي. يتم أخذ التعرضــ ــتقبلية بالريال الســ ر  تهدف إدارة مخاطر العملات الأجنبية للصندوق إلى حماية التدفقات النقدية المســ

ــتوى الصـندوق وتتكون بشـكل أسـاسـي من م ـــــ خاطر صـرف العملات العملات الأجنبية المتعلقة بالتدفقات النقدية في الاعتبار على مســــ

الناتجة من الذمم الدائنة والذمم المدينة. تراقب إدارة الصــندوق أســعار صــرف العملات وتعتقد أن مخاطر التقلبات في أســعار صــرف  

 العملات غير مؤثرة.
 

 مخاطر أسعار العمولات

على الربح المستقبلي أو القيم العادلة للأدوات  تظهر مخاطر العمولات من التغيرات والتذبذبات المحتملة في معدلات العمولات التي تؤثر 

 المالية وتراقب الصندوق تقلبات أسعار العمولات وتعتقد أن تأثير مخاطر أسعار العمولات غير مؤثر.
 

 مخاطر رأس المال 

ــياســمالكي الوحداتإن الهدف الرئيسي لإدارة رأس مال الصندوق هو دعم أعمالها وزيادة العائد على  ــ ــة الصندوق في الحفاظ  . تتمثل س

والحفاظ على التطور المســتقبلي للأعمال. يقوم الصــندوق    الموحدة على قاعدة رأس مال قوية للحفاظ على ثقة مســتخدمي القوائم المالية

لى رأس المال بإدارة هيكلية رأسمالها وإجراء التعديلات عليه في ضوء التغيرات في الظروف الاقتصــادية. تقوم الإدارة بمراقبة العائد ع

مقســــــــوما  على إجمالي حقوق الملكية. لم تطرأ أية تغيرات على طريقة الصندوق    المطلوبات  اجماليوالذي يحدده الصندوق بالناتج عن 

في إدارة رأس المال خلال الســنة. كما تقوم الإدارة بمراقبة مســتوى توزيعات الأرباح للملاك. لم تخضــع الصــندوق لمتطلبات رأس مال 

 ضة خارجيا .مفرو
 

 إلى حقوق الملكية كما في نهاية السنة: المجموعةفيما يلي تحليلا  بنسب دين  

 م 2024  م 2025  

 204,706,965  202,797,683  التسهيلات الاسلامية 

 (37,910,775)  ( 38,382,800)  وما في حكمه  ناقصا : النقد

 166,796,190  164,414,883  صافي الدين 

     

 514,294,806  507,201,318  قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لمالكي الوحدات صافي 

 % 32  % 32  نسبة الدين إلى صافي قيمة الموجودات )حقوق الملكية( العائدة لمالكي الوحدات 
 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 
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 )تتمة(  الأدوات المالية وإدارة المخاطر والقيمة العادلة -23

 الأدوات المالية )تتمة(
 

 إدارة المخاطر المالية )تتمة(
 

 مخاطر أسعار الأسهم  

تتعرض  .تمثل مخاطر أســعار الاســهم المخاطر الناتجة عن تذبذب قيمة الادوات المالية نتيجة التغيرات في الاســعار الســائدة في الســوق

 استثمارات الصندوق لمخاطر أسعار السوق التي تنشأ عن عدم التأكد من الاسعار المستقبلية. 
 

 مخاطر السيولة 

تمثل مخاطر الســيولة الصــعوبات التي تواجهها الصــندوق في الوفاء بالالتزامات المتعلقة بمطلوباتها المالية. يتمثل نهج الصــندوق بإدارة 

 ظ بما يكفي من النقدية وشبه النقدية وضمان توافر التمويل من الملاك.مخاطر السيولة في الاحتفا
 

تقوم الإدارة بمراقبة مخاطر النقص في السـيولة باسـتخدام نماذج التوقعات لتحديد آثار الأنشـطة التشـغيلية على توفر السـيولة بشـكل كلي، 

ــمن سداد الديون عند است  ـــ حقاقها يلخص الجدول أدناه تواريخ استحقاق المطلوبات المالية وتحافظ على معدل سيولة نقدية متوفر مما يضـ

 :الخاصة بالصندوق على أساس الدفعات التعاقدية غير المخصومة
 

 م 2025

 
  12إلى  1من 

 شهر 

 
  5إلى  1من 

 سنوات 

 
  10إلى  5من 

 سنوات 

اجمالي التدفقات   

غير النقدية التعاقدية 

 المخصومة 

 

 القيمة الدفترية 

 2,028,994  2,556,073  -   1,656,073  900,000  التزامات عقود ايجار 

 196,568,771  215,542,806  215,542,806  -   -  تسهيلات إسلامية 

مستحق إلى أطراف  

 ذات علاقة 

 

1,186,988   - 

 

 -  1,186,988 

 

1,186,988 

تسهيلات   مرابحات

 إسلامية مستحقة  

 

6,228,912   - 

 

 -  6,228,912 

 

6,228,912 

  8,315,900  1,656,073  215,542,806  225,514,779  206,013,665 

           
           م 2024

 2,773,474  3,200,000  -   2,300,000  900,000  التزامات عقود ايجار 

 196,568,771  196,568,771  196,568,771  -   -   تسهيلات إسلامية 

أطراف  مستحق إلى 

 ذات علاقة 

 

1,438,960   -   -  1,438,960 

 

1,438,960 

مرابحات تسهيلات  

 إسلامية مستحقة 

 

8,138,194   -   -  8,138,194 

 

8,138,194 

  10,477,154  2,300,000  196,568,771  209,345,925  208,919,399 
 

 مخاطر معدل الفائدة

تقبلية للأدوات المالية بسـبب تغيير في  إن مخاطر معدل الفائدة هي المخاطر التي   تنشـأ من التغيرات في القيمة العادلة للتدفقات النقدية المسـ

ة  معدل الفائدة السـوقية. إن الموجودات والمطلوبات المالية للمجموعة كما في تاريخ قائمة المركز المالي الموحده، بإسـتثناء القروض طويل 

ان التسهيلات الائتمانبة طويلة الاجل تحمل فائدة بالاضافة إلى هامش الائتمان استنادا إلى أسعار الاجل لا تتعرض لمخاطر معدل الفائدة. 

 الفائدة السائدة في السوق.

 م 2025ديسمبر   31

الزيادة/ )النقص( في   

 معدل الفائدة 

 الرصيد  

 ريال سعودي 

 الاثر المحتمل على الدخل الشامل  

 ريال سعودي 

 التسهيلات الإسلامية  

 +1%  196,568,77

1 

 1,965,688 

 -1 %  196,568,771  (1,965,688 ) 

 

 م 2024ديسمبر   31

الزيادة/ )النقص( في   

 معدل الفائدة

 الرصيد 

 ريال سعودي 

 الاثر المحتمل على الدخل الشامل  

 ريال سعودي 

 التسهيلات الإسلامية  

 +1%  196,568,77

1 

 1,965,688 
 -1 %  196,568,771  (1,965,688 ) 



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

32 

 

 )تتمة(  الأدوات المالية وإدارة المخاطر والقيمة العادلة -23

 القيمة العادلة

المشـاركين في  تمثل القيمة العادلة السـعر الذي يمكن قبضـه نتيجة بيع أصـل ما أو الذي يمكن دفعه لتحويل التزام ما في معاملة نظامية بين 

 السوق بتاريخ القياس. يستند قياس القيمة العادلة على افتراض إجراء معاملة بين الأصل أو تحويل التزام تتم إما:
 

 في السوق الرئيسي للموجودات أو المطلوبات، أو -

 للموجودات أو المطلوبات. ملائمةفي ظل غياب سوق رئيسي، في أكثر الأسواق  -
 

العادلة لأصـل غير مالي يأخذ بعين الاعتبار قدرة المشـاركين في السـوق على تحقيق منافع اقتصـادية باسـتخدام الأصـل على قياس القيمة 

 نحو أفضل وأعلى فائدة ممكنة أو عن طريق بيعه لمشارك آخر في السوق والذي سيستخدم الأصل على نحو أفضل وبأعلى فائدة ممكنة.

 :مختلفة في تسلسل القيمة العادلة إستنادا  إلى المدخلات المستخدمة في طرق التقييم كما يليتصنف القيم العادلة ضمن مستويات 
 

 : الأسعار السوقية المعلنة في الأسواق النشطة لنفس الأدوات المالية.المستوى الأول

 مباشر أو غير مباشر في السوق. أساليب تقييم تعتمد على مدخلات تؤثر على القيمة العادلة ويمكن ملاحظتها بشكل :المستوى الثاني
 : أساليب تقييم تعتمد على مدخلات تؤثر على القيمة العادلة ولا يمكن ملاحظتها بشكل مباشر أو غير مباشر في السوق.المستوى الثالث

 

ــل  ــلس ــتوياتها وتس ــمل ذلك يوضــح الجدول التالي القيمة الدفترية والقيمة العادلة للموجودات المالية بما في ذلك مس قيمتها العادلة. ولا يش

 .ة العادلةمعلومات القيمة العادلة للموجودات المالية التي لم يتم قياسها بالقيمة العادلة إذا كانت القيمة الدفترية تمثل تقديرا معقولا للقيم
 

 المجموع   المستوى الثالث   المستوى الثاني   المستوى الأول    التكلفة الدفترية  

           م 2025

677,894,19 ةعقارات استثماري 

9 

   -   -  677,894,199  677,894,199 

           

           م 2024

 677,894,199 ةعقارات استثماري 
  

 -   -  677,894,199  677,894,199 

التقييم. وتعتمد هذه الأسـاليب إلى أقصـى حد  يتم تحديد القيمة العادلة للأدوات المالية التي لا يتم تداولها في سـوق نشـط باسـتخدام أسـاليب 

ممكن على مدخلات سـوقية قابلة للملاحظة، وتقلل قدر الإمكان من الاعتماد على التقديرات الخاصـة بالمنشـأة. وإذا كانت جميع المدخلات  

ضـــمن المســـتوى الثاني. أما إذا كان أحد  الجوهرية اللازمة لقياس القيمة العادلة لأداة معينة قابلة للملاحظة، فإنه يتم تصـــنيف تلك الأداة  

المدخلات الجوهرية أو أكثر غير مسـتند إلى بيانات سـوقية قابلة للملاحظة، فيتم تصـنيف الأداة ضـمن المسـتوى الثالث. وقد تؤثر التغيرات 

وكذلك على المسـتوى الذي يتم الإفصـاح  في الافتراضـات المتعلقة بهذه المدخلات على القيمة العادلة المثبتة للبنود في هذه القوائم المالية، 

 .فيه عن تلك البنود ضمن التسلسل الهرمي لمستويات القيمة العادلة
 

ة  بالنســبة للأصــول غير المقاســة بالقيمة العادلة ولكن تم الإفصــاح عن قيمتها العادلة، فقد تم تقييم الاســتثمارات العقارية باســتخدام طريق 

المخصــومة وطريقة رســملة الدخل، وذلك بالاعتماد على مدخلات جوهرية غير قابلة للملاحظة. وعليه، فقد تم تصــنيفها التدفقات النقدية 

 ضمن المستوى الثالث من التسلسل الهرمي للقيمة العادلة. وتشمل المدخلات الرئيسية ما يلي:

أن عدم التأكد من مب   :الخصمم  معدلات وق الحالية بشـ تخدم من قبل مقيمين )لغ وتوقيت التدفقات النقدية التي تعكس تقييمات السـ المعدل المسـ

 (.%10 -   %9.6هو 

المعدل المسـتخدم  ) بناء على ظروف السـوق الحالية والمتوقعة في المسـتقبل بعد انتهاء مدة أي عقد ايجار حالي  :الشمواغر المقدرة  معدلات

 .(%4.5 -  %3 من قبل مقيمين هو

الموقع الفعلي للعقارات ونوعها ومدى جودتها والمدعومة بالشــــروط الواردة أي عقد بناء  على   الايجارية المسممممتقبلية:التدفقات النقدية  

 ايجار قائم او عقود أخرى او دليل خارجي مثل ايجارات السوق الحالية للعقارات المماثلة.

ــتخدم من قبل    معمدلات النمو: ــواق والطلب على العقار )المعدل المســ ــعـار الإيجـارات في الأســ يتم تحـديد معـدلات النمو بنـاء تغيرات أســ

 (.%5 -   %2.1المقيمين هو 

 

 إعادة تصنيف أرقام المقارنة  -24

قائمة المركز  التبويب علىبعض أرقام ســـنة المقارنة لتتوافق مع تبويب الســـنة الحالية، يوضـــح الجدول التالي أثر إعادة  تبويبتم إعادة 

 م:2024ديسمبر  31الشامل الآخر الموحدة كما في  الربح أو الخسارة والدخل قائمةو المالي الموحدة

 
 م 2024

  إعادة التبويب  قبل إعادة التبويب 
 م 2024
 التبويببعد إعادة 

      
 1,438,960  (90,000)  1,528,960 مستحق إلى أطراف ذات علاقة 

 1,747,217  90,000  1,657,217 مصروفات مستحقة ومطلوبات أخرى

 -   ( 186,150)  186,150 إيرادات اخرى 

 ( 1,612,790)  186,292  ( 1,799,082) مصاريف اخرى 

أرباح غير محققة من فروقات ترجمة  

 -   (142)  142 عملات اجنبية



 المعذر ريت صندوق 

 يتخذ شكل منشأة ذات أغراض خاصة  –صندوق استثمار عقاري متداول

 ( أصول وبخيت الاستثماريةدار من قبل شركة )م   
 

 )تتمة(   الموحدة إيضاحات حول القوائم المالية

 م 2025ديسمبر   31للسنة المنتهية في  

 )بالريال السعودي( 

33 

 

 آخر يوم تقييم   -25

 م(2024ديسمبر  31: 2024م )2025ديسمبر  31كان آخر يوم تقييم في السنة بتاريخ 

 
 

 الأحداث اللاحقة  -26

  0.34بواقع   20,865,800توزيع أرباح نقدية قدرها    قرر مدير الصـندوق(،  م2026  فبراير  25الموافق  ) هــــ  1447 رمضـان 8بتاريخ  

 .المجموعةصافي قيمة أصول % من 4.11للسهم وبما يمثل 

ــمبر  31في رأي الإدارة لم يكن هنـاك أحـداث لاحقـة هـامـة بعـد  ذكره  وحتى تـاريخ اعتمـاد القوائم المـاليـة الموحـدة خلاف مـا تم  2025ديســ

 .2025ديسمبر  31أعلاه والتي قد يكون لها تأثير جوهري على القوائم المالية الموحدة كما في 

 
 

 الموحدة اعتماد القوائم المالية  -27

  مارس 8)الموافق    هــــــ1447 رمضـان 19بتاريخ  الصـندوق    مجلس ادارةتمت الموافقة على اعتماد هذه القوائم المالية الموحدة من قبل  

 م(.2026

 


