


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AlAhli SEDCO Residential Development Fund – 
Annual Report  

ر التقري  - الأهلي سدكو للتطوير السكنيصندوق 
 السنوي

Contents  المحتويات 

 Investment Fund Information  معلومات صندوق الاستثمار 

 Fund Performance  أداء الصندوق 

 Changes and Material Development  التغييرات والتطورات الجوهرية خلال الفترة 

 Fund Board Annual Report  تقرير مجلس إدارة الصندوق السنوي 

 Risk Assessment Report   قرير تقويم المخاطرت 

 Financial Statements  القوائم المالية 



 
 
 
 

 

 

 

 
التقرير السنوي  –صندوق الأهلي سدكو للتطوير السكني 

  م0202

 
Page 2 of 6 

 
 

 
AlAhli SEDCO Residential Development Fund – 2021 
Annual Report  

 

A) Investment Fund Information معلومات صندوق الاستثمار (أ 

  

1) Name of the Investment Fund 2)  صندوق الاستثماراسم 

AlAhli SEDCO Residential Development Fund صندوق الأهلي سدكو للتطوير السكني 

2) Assets in which the fund is investing in 0) فيها الاستثمار يستهدف الصندوق  التي الأصول 

The Fund has invested in real estate development project 
located in Jeddah, AlSalama District. The project consists of 
372 units. 

استثمر الصندوق في مشروع تطوير عقاري سكني في مدينة جدة، حي السلامة يتألف 
 شقة سكنية.  273من 

  

B) Fund Performance أداء الصندوق (ب 

  

1) A comparative table covering the last (3) financial 
years/or since inception 

 / أو منذ التأسيسالأخيرةجدول مقارنة يغطي السنوات المالية الثلاث  (2

     

 Year 0202 0202 0222 السنة

)مليون ريال  صافي قيمة أصول الصندوق
 سعودي( 

338.7 270.9 272.4 Net Asset Value (in millions of SAR) 

 *NAV per Unit 9191..0 0.9044 0.9601 صافي قيمة أصول الصندوق لكل وحدة*

 *Highest Price Per Unit 0.9191 0.9311 0.9701 أعلى سعر وحدة*

 *Lowest Price Per Unit 6.7... 6.00.. 69.0.. أقل سعر وحدة*

 Number of Units (Thousand Units) 296.4 299.5 352.8 )ألف وحدة( عدد الوحدات

 *Capital Distribution per Unit - 0.10 - التوزيعات الرأسمالية لكل وحدة*

 Fees & Expense Ratio %1 0.0% 1.10% نسبة الرسوم والمصروفات

نسبة الأصول المقترضة من إجمالي قيمة 
  وتاري    خ استحقاقها الأصول، ومدة انكشافها 

- - - 
Percentage of borrowed assets from 
the total asset value, the period of their 
exposure period and due date  

 In Saudi Riyal*    *بالريال السعودي
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2) A performance record that covers the following 0)  أداء الصندوقسجل 

a) The total return for the fund compared to the 
benchmark for 1 year, 3 years, 5 years and since 
inception 
 

العائد الإجمالي للصندوق مقارنة بالمؤشر لسنة واحدة، وثلاث  .أ

 سنوات، خمس سنوات ومنذ التأسيس

 

 الفترة
1 Year 

 سنة 
3 Years  

 سنوات 3
5 Years   

سنوات  5  
 منذ التأسيس

Since Inception 
Period 

 % Return 1.05- 4- 1.45- 1.61 %عائد الصندوق 
 

  

b) The annual total return for the fund since inception: 
 منذ التأسيس العائد الإجمالي السنوي للصندوق .ب

 

 Year 0202 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 السنة

 % Return 1.61 5.80- 4.20- 7.85- 1.33- 5.74 0.05- 4.30 %عائد الصندوق 
 

 

 

 

 

c) The percentage of the Fund’s costs to the Fund total 
assets value: 

 

 :نسبة التكاليف التي تحملها الصندوق من إجمالي قيمة الأصول .ج

               

 Fees and Expenses % -  النسبة المئوية المبلغ بالريال السعودي الرسوم والمصروفات

 Management Fee %0 . رسوم الإدارة

 Administrative Fee %0 . الرسوم الإدارية

 الرسوم والمصاريف الأخرى وتشمل: 
أتعاب إدارة الأملاك والمرافق، مراجعة 

الحسابات، التقييم العقاري ومجلس إدارة 
 الصندوق

 %1 مليون ريال 2

Other Fees and Expenses include: 
Property and facilities management, 
auditing, real estate appraisal and fund 
board of directors 

تنازل مدير الصندوق عن رسوم الإدارة وبالتالي لم يتم 
أبريل  .3تسجيل أي استحقاق مقابل هذه الرسوم ابتداء من 

3.06 
  

The Fund Manager has waived the management 
fee and therefore no fees was charged to the Fund 
starting from April 28, 2019  

 
 
 

 

 

C) Changes and Material Development والتطورات الجوهرية خلال الفترةرات يتغيال (ج 

  

1) Fundamental Changes and Material Development: 2)   :التغييرات الأساسية والتطورات الجوهرية 

 The term of the fund has been extended based on the 
Unitholders approval and pursuant to the Unitholders 
meeting held on Monday, April 12, 2021 AD through an 
ordinary fund resolution for a period of one year, which 
can be extended for another year after obtaining the 
approval of the fund’s board of directors and the Capital 
Market Authority. 

 The Fund Manager filed a lawsuit against SEDCO 
Development in its capacity as the developer to claim 

  موافقة مالكي وحدات الصندوق تمديد مدة الصندوق بناء على

هـ الموافق 0003شعبان  .2وحسب الإجتماع المنعقد يوم الإثنين 

م من خلال قرار صندوق عادي لمدة سنة قابلة 3.30أبريل  03

للتمديد لمدة سنة أخرى بعد الحصول على موافقة مجلس إدارة 

 الصندوق وهيئة السوق الم  الية. 
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compensation for the damages caused to the residential 
buildings. 

 

 قضائية ضد شركة سدكو للتطوير، إقامة دعوى قام مدير الصندوق ب

 بصفتها مطورا للمشروع للمطالبة بالتعويض عن الأضرار في المباني. 

2) Non-Fundamental Changes 0) تغييرات غير أساسية خلال الفترة 

 Adding a text in the terms and conditions that allows the 
fund manager to use modern technology to hold the 
unitholders' meeting. 

 Changing the Fund’s external auditor and appointing 
KPMG and partners. 

 Change in the Board of Directors of AlAhli SEDCO 
Residential Development Fund due to the resignation of 
the board member Mr. Zuhair Hamzah (non-independent 
member), as of 07 Rabi al Awwal 1443 H corresponding to 
13 October 2021 G. 
The formation of the Board after the change are as follows: 
Mr.Mohammed Al Ali (Chairman - Non-Independent 
member) Mr. Mohammed Al Saggaf (Non-Independent 
member) Mr. Mohammed Al Oyidi (Independent member) 
Dr. Asem Alhomaidi (Independent member). 

 The terms and conditions have been updated in order to 
comply with the requirements of Annex (1) of the amended 
Real Estate Investment Funds Regulations. 

 Appointing of Albilad Capital Company as an independent 
custodian of Fund. The reason for the appointment is to 
comply with the updated Real Estate Investment Funds 
Regulations. 

 

  إضافة نص في الشروط والأحكام يتيح لمدير الصندوق استخدام

 وسائل التقنية الحديثة لعقد اجتماع مالكي الوحدات. 

   :كي بي ام جي الفوزان تغيير مراجع الحسابات القانوني ليكون

 .وشركاه

 غيير في عضوية مجلس إدارة صندوق الأهلي سدكو للتطوير السكني ت

رة الأستاذ / زهير حمزة )عضو غير بسبب استقالة عضو مجلس الإدا

 02هـ الموافق 0002ربيع الأول  7.مستقل( وذلك اعتبارا من تاري    خ 

كتوبر  م، ليصبح أعضاء مجلس إدارة الصندوق بعد التغيير  3.30أ

 كالتالي: 

عضو غير  -لأستاذ محمد العلي )رئيس مجلس إدارة الصندوق 

 مستقل(

 الأستاذ محمد السقاف )عضو غير مستقل(

 لأستاذ محمد العييدي )عضو مستقل(ا

 الدكتور عاصم الحميضي )عضو مستقل(

 ( من 0تعديل شروط وأحكام الصندوق للالتزام بمتطلبات الملحق )

 .لائحة صناديق الاستثمار العقاري المعدلة

  تعيين شركة البلاد المالية كأمين حفظ مستقل علما بأن سبب التعيين

تثمار العقاري المحدثة، حيث هو الالتزام بلائحة صناديق الاس 

أوجبت تعيين أمين حفظ مستقل للصناديق الاستثمارية العقارية 

 العامة. 

D) Fund Board Annual Report تقرير مجلس إدارة الصندوق السنوي (د 

 The Fund Board held two meetings during the year 2021, the 
following subjects were discussed: 

 Main updates relating to the Fund such as: sales activities and 
challenges faced by the Fund. 

 Approving the appointment of AlBilad Investment Company as 
independent custodian for the Fund. 

 Approving the appointment of KPMG as independent auditor for 
the Fund. 

 Filing a lawsuit against SEDCO Development to claim 
compensation for the damages caused to the residential 
buildings. 

 Approving the Fundamental and non-Fundamental changes made 
to the Fund’s Terms and Conditions. 

  م، وتم مناقشة 3.30عقد مجلس إدارة الصندوق اجتماعين خلال العام
 المواضيع التالية: 

  .أبرز مستجدات الصندوق مثل: المبيعات، التحديات التي تواجه الصندوق 

  .الموافقة على تعيين شركة البلاد للاستثمار كأمين حفظ مستقل للصندوق 

  .الموافقة على تعيين كي بي إم جي وشركاه كمراجع حسابات مستقل 

  على المطور للمطالبة بالتعويض عن الأضرار  إقامة دعوى قضائيةالموافقة على
 في المباني. 

  المواقة على التغييرات الأساسية والغير أساسية التي تمت على شروط وأحكام
 الصندوق. 
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E) Risk Assessment Report  تقويم المخاطرتقرير  (ه 

  

The Risk Management Division has conducted a risk assessment and 
the output was as follows: 

 
 

Type or Risk  Risk Level Observations 

Distribution 
Risk 

Low 

Since inception, the Fund has 
distributed 10 % of invested capital. The 
Fund is not an Income Generating Real 
Estate Fund, hence has no distribution 
obligations during the life of the Fund. 

Exit Risk High 

The Fund term will expire on 28 April 
2023, and given the sale progress and 
the ongoing lawsuit, it is challenging to 
sell all residential units and fully exit 
before the expiry date. 

Profit / 
Interest 
Rate (IR) Risk 

Medium 

The increase in interest rates globally 
and in Saudi Arabia would lead to a 
lower demand due to higher mortgage 
rates. This could have an adverse effect 
on sales and further delay the exit. 

Economic Risk Medium 

According to Knight Frank, there’s 
upturn in Jeddah residential market 
shows an increase in demand though it 
is mainly driven by government 
Supported real estate projects. 

Valuation Risk  High 

The Fund is invested in Real Estate 
which is an illiquid asset and its 
valuation could be subject to error. 
Moreover, given the current uncertain 
property market environment and 
reduced level of transactions, there is an 
acute shortage of comparable evidence 
upon which to base the valuation. 

Compliance 
Risk 

Medium  
The Fund is in compliance with all its 
investment guidelines. 

Legal Risk High 

The Fund has filed a lawsuit against 
SEDCO Development to claim 
compensation for the damages caused 
to the residential buildings. The 
outcome of the lawsuit would have an 
impact on the Fund’s performance. 

 
 
 
 
 
 

الصندوق على النحو أجرى فريق إدارة المخاطر تققييما لمخاطر 
 التالي: 

 
 

 نوع المخاطر حجم المخاطر التوضيح

 %.0وزع الصندوق منذ تأسيس الصندوق، 
لا يعتبر الصندوق  من رأس المال المستثمر. 

صندوقا مدرا للدخل، ولا يوجد توزيعات 
 دورية مطلوبة. 

 مخاطر التوزيعات منخفضة

م 3.32أبريل  .3تنتهي مدة الصندوق في 
ات السكنية قبل بيع جميع الوحدوقد يكون 

ذلك التاري    خ صعبا، بسبب وجود دعوى 
 قضائية قائمة. 

 مخاطر التخارج عالية

عالميا وفي المملكة الزيادة في أسعار الفائدة 
قد يسبب عزوفا عن العربية السعودية 

اع بسبب ارتف الطلب على الوحدات السكنية
 وقد يؤثر ذلك سلبا  .معدلات الفائدة والأرباح

 على المبيعات ويؤدي إلى تأخر محتمل. 

 متوسطة
مخاطر أسعار 

 الفائدة

حسب نايت فرانك فإن أسعار الوحدات 
 3.30السكينة شهدت زخما قويا في 

مدعومة بالبرامج  الحكومية. ولكن ليس من 
 المؤكد أن يستثمر ذلك. 

 مخاطر اقتصادية عالية

ن قبل مقيمييتم تقييم أصول الصندوق من 
عقاريين مستقلين، وقد يضخع التقييم 

 للخطأ. 
 مخاطر التقييم  عالية 

يلتزم الصندوق بلائحة صناديق الاستثمار 
 العقاري. 

 مخاطر الالتزام متوسطة 

إقامة دعوى قضائية ضد بالصندوق  قام
 المطور للمطالبة بالتعويض عن العيوب

للحكم الصادر يكون سو في المباني.  الإنشائية
.على أداء الصندوقجوهريا أثرا   

 المخاطر القانونية  اليةع
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 صندوق الأھلي سدكو للتطویر السكني
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)

 القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 

 مع
 تقریر مراجع الحسابات المستقل لمالكي الوحدات 

 







 
 صندوق الأھلي سدكو للتطویر السكني 

 الأھلي المالیة)(مدار من قبل شركة 

۳ 

 
 قائمة المركز المالي

 م۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱كما في 
 السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)المبالغ بآلاف الریالات 

 
 

 إیضاحات 
ــمبر   ۳۱ دیســ

   م۲۰۲۱
 دیسمبر ۳۱

 م ۲۰۲۰
    

    الموجـودات
 ٦٬۰٤۲ ۳۰٥ ۸ نقد وما في حكمھ

 ۲٦٬۱۳۲ ٤٥٬۸۹۹ ۹ بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة مقاسة  استثمارات
 ۲٤٥٬٤٤۹ ۲۳۱٬۳۰٤ ۱۰ عقاریة مشاریعفي   استثمارات

 ۲۹۲ ۲٤۰  مدینة أخرى ذمم
 ۲۷۷٬۹۱٥ ۲۷۷٬۷٤۸  إجمالي الموجودات

    
    المطلوبات

    
 ٥۳۲ ۱٦۹  دائنة أخرى ذمم

 ٦٬٤۹٥ ٥٬۱۰۰  عملاءالدفعات مقدمة مستلمة من 

 ۷٬۰۲۷ ٥٬۲٦۹  المطلوباتإجمالي 
 ۲۷۰٬۸۸۸ ۲۷۲٬٤۷۹  الوحدات  مالكيحقوق الملكیة العائدة ل

    

 ۲۹۹٬٥۰۷ ۲۹٦٬٤٦۳  القائمة بالآلاف (بالعدد)الوحدات 

    
 ۰٫۹۰٤٤ ۰٫۹۱۹۱  حقوق الملكیة لكل وحدة (ریال سعودي)

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 جزءاً لا یتجزأ من ھذه القوائم المالیة. ۱٥إلى  ۱تعتبر الإیضاحات المرفقة من 



 
 صندوق الأھلي سدكو للتطویر السكني 

 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)
 

٤ 

 ئمة الدخل والدخل الشامل الآخرقا
 م۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)
 
 

 دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في  إیضاح 
 م۲۰۲۰ م۲۰۲۱  

    
 ۱۹۸ )۱٬٤۷٤(  الوحدات السكنیةمحققة من بیع   أرباح /(خسائر)  

ســـتثمارات بالقیمة العادلة من خلال الربح اأرباح محققة من 
 بالصافي - أو الخسارة

 

۲ ۱٬۳۰۷ 
ــائر)   /أرباح  ــتثمارات بالقیمة العادلة  امحققة من غیر(خس س

 بالصافي - من خلال الربح أو الخسارة

 

۱۱۰ )۱٬۰۷۲( 

   إیرادات أخرى
۳٥٥ 

 
۲۸۱ 

 ۷۱٤ )۱٬۰۰۷(  الدخل   / (الخسارة) إجمالي
 )۱۳٬٤٦٦( ۸٬۳٥۱  ) الانخفاض في القیمةمخصصعكس / (

 )۳٬٦٥۲( )۲٬٥۸٤(  مصروفات الصیانة وإدارة المرافق
 )۸۳( )۳۷۳(  اتعاب مھنیة
 )۱٤۸( -  ضریبة القیمة المضافة مصروفات

 )٥٥( )٤٥(  مصروفات التقییم
 )۸( )۸(  مكافأة مجلس إدارة الصندوق

    
 )۱۷٬٤۱۲( ٥٬۳٤۱  إجمالي المصروفات التشغیلیة

    

 )۱٦٬٦۹۸   ( ٤٬۳۳٤  (خسارة) السنة /ربح 
    

 -- --  الدخل الشامل الآخر للسنة  
    

 )۱٦٬٦۹۸   ( ٤٬۳۳٤  (الخسارة) للسنة  /الشامل   دخلإجمالي ال
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 جزءاً لا یتجزأ من ھذه القوائم المالیة. ۱٥إلى  ۱تعتبر الإیضاحات المرفقة من 



 
 صندوق الأھلي سدكو للتطویر السكني 

 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)
 

٥ 

 قائمة التغیرات في حقوق الملكیة العائدة لمالكي الوحدات  
 م۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)
 
 

 دیسمبر   ۳۱للسنة المنتھیة في   
 م۲۰۲۰    م۲۰۲۱  
     

 ۳۳۸٬۷۲۹  ۲۷۰٬۸۸۸  الوحدات في بدایة السنة  مالكيحقوق الملكیة العائدة ل
     

) ۱٦٬٦۹۸(  ٤٬۳۳٤  (الخسارة) للسنة  /إجمالي الربح الشامل   
     

     خلال السنة المعاملاتن مفي حقوق الملكیة   النقص
     

 (٥۱٬۱٤۳)  (۲٬۷٤۳)  قیمة الوحدات المستردة
     
     

 ۲۷۰٬۸۸۸  ۲۷۲٬٤۷۹  الوحدات في نھایة السنة  مالكيحقوق الملكیة العائدة ل
     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 جزءاً لا یتجزأ من ھذه القوائم المالیة. ۱٥إلى  ۱تعتبر الإیضاحات المرفقة من 



 
 صندوق الأھلي سدكو للتطویر السكني 

 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)
 

٦ 

 قائمة التدفقات النقدیة 
 م۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)
 
 

 دیسمبر   ۳۱للسنة المنتھیة في   
 م۲۰۲۰   م۲۰۲۱  

    التدفقات النقدیة من الأنشـطة التشـغیلیة
 (۱٦٬٦۹۸) ٤٬۳۳٤  لسنة ا(خسارة)  /ربح 

    تسویة لـ:
ــتثمـارات بـالقیمـة امن بیع    محققـة  ریغ  رخســــائ  /)  أربـاح( ســ

 العادلة من خلال الربح أو الخسارة
 

(۱۱۰) ۱٬۰۷۲ 
 ۱۳٬٤٦٦ (۸٬۳٥۱)  في القیمة الانخفاض مخصص/   )عكس(
  (٤٬۱۲۷) (۲٬۱٦۰) 

    :التشغیلیة والمطلوباتالتغیرات في الموجودات 
 ۱۳٬٤۰۸ (۱۹٬٦٥۷)  بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةمقاسة استثمارات  
 ٥٦٬۲۹٤ ۲۲٬٤۹٦  عقاریة مشاریع في  استثمارات

 ۱٬٤٥۲ ٥۲  أخرى مدینة ذمم
 (۷۲) (٦)  الصندوق مدیرمستحقة الدفع الى   مبالغ

 (۱٥٬٥٤٥) (۱٬۳۹٥)  عملاءالدفعات مقدمة مستلمة من 
 ۱۳۲ (۳٥۷)  دائنة أخرى ذمم

 ٥۳٬٥۰۹ (۲٬۹۹٤)  الناتج من الأنشطة التشـغیلیة   /)  يلمستخدم ف ا(  دصافي النق
    

    التدفقات النقدیة من الأنشـطة التمویلیــة
 (٥۱٬۱٤۳) (۲٬۷٤۳)  وحدات استرداد
 ۲٬۳٦٦ (٥٬۷۳۷)  في النقد وما في حكمھ  الزیادة /(النقص)    صافي

 ۳٬٦۷٦ ٦٬۰٤۲  النقـد وما في حكمـھ في بدایة السنة   
 ٦٬۰٤۲ ۳۰٥  النقد وما في حكمھ في نھایة السنة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

جزءاً لا یتجزأ من ھذه القوائم المالیة. ۱٥إلى  ۱تعتبر الإیضاحات المرفقة من 
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۷ 
 

 الصندوق وأنشطتھ .۱
 

متوافق مع أحكام الشـریعة،  مقفل عقاري ھو صـندوق اسـتثماري )"الصـندوق"( سـدكو للتطویر السـكنيصـندوق الأھلي 
ســابقا  المعروف( ، شــركة تابعة للبنك الأھلي الســعودي)"مدیر الصــندوق"(تتم إدارتھ بواســطة شــركة الأھلي المالیة 

یشـرف على الصـندوق بشـكل رئیسـي مجلس إدارة  .  لصـالح مالكي وحدات الصـندوق  )"البنك"(  )بالبنك الأھلي التجاري
 الصندوق.

 م.۲۰۲۱یولیو   ۹مع شركة سامبا للأصول وإدارة الاستثمار، بدءاً من  المالیة بإنھاء إجراءات الاندماجقامت الأھلي 

الصـادرة عن ھیئة  )"اللوائح"(في الصـنادیق    العقاريلوائح الاسـتثمار من  ۳۱تم تأسـیس الصـندوق بموجب نص المادة 
 .وقیشرف على الصندوق بشكل رئیسي مجلس إدارة الصند .المالیة السوق

 .تعمل شركة الأھلي المالیة كأمین حفظ، ومدیر، ومسجل للصندوق
 

الھدف من اســتثمار الصــندوق ھو تقدیم أرباح رأســمالیة لمالكي الوحدات من خلال الاســتحواذ على أراضــي وحدات 
في ذلك، على  سـكنیة وتطویرھا وإنشـاؤھا وبیعھا. قد یسـتثمر الرصـید النقدي الفائض في اسـتثمارات قصـیرة الأجل بما  

 سبیل المثال لا الحصر عقود مرابحة متوافقة مع الشریعة أو صنادیق مرابحة.
 

 ۷ھــــ (الموافق  ۱٤۳٥ الأول ربیع ٦  بتاریختمت الموافقة على الأحكام الشروط للصندوق من قبل ھیئة السوق المالیة  
 .م۲۰۱٤ أبریل ۲۸عملیاتھ في  . بدأ الصندوق)م۲۰۱٤  ینایر

 
ــندوق ات ــمل واجبات المطوّر تحدید أبرم الصـ ــدكو للتطویر ("المطوّر"). تشـ ــركة سـ ــتقل وھو شـ فاقیة مع مطوّر مسـ

للمطور   قیح .الحصــول على الاراضــي وتطویرھا والبناء علیھا وبیع أو ترتیب بیع الوحدات الســكنیة المقامة علیھا
الحصــول على أتعاب معینة وتشــمل أتعاب التطویر، وعمولة المبیعات، وحصــة من رســوم الاداء التي یحصــل علیھا 

 .في نھایة مدة الصندوق -إن وجدت-مدیر الصندوق 
 

م) مع خیار تمدید المدة ۲۰۱٤أبریل    ۲۸كانت المدة الأولیة للصــــندوق ثلاث ســــنوات تبدأ من تاریخ التأســــیس (أي 
ن إضافیتین، وتخضع لموافقة مجلس إدارة الصندوق وإشعار لھیئة السوق المالیة، واختار مجلس إدارة الصندوق  لسنتی

م.  ۲۰۲۱أبریل   ۲۸م وبعد ذلك أصــــبح التمدید یمنح من وقت لآخر حتى  ۲۰۱۹أبریل  ۲۸تمدید مدة الصــــندوق إلى  
موافقة مالكي الوحدات طبقاً لاجتماع مالكي بالإضـــافة إلى ذلك، خلال الســـنة أصـــبح تمدید مدة الصـــندوق بناء على  

ــنـدوق حتى  ۲۰۲۱أبریـل   ۱۲الوحـدات المنعقـد في   م.  ۲۰۲۳أبریـل   ۲۳م من خلال قرار الجمعیـة العـامـة العـادیـة للصــ
 وعلیھ، فقد تم إعداد ھذه القوائم المالیة وفقاً لمبدأ الاستمراریة.

 
ذو الحجة   ۳ئحة") الصادرة عن ھیئة السوق المالیة بتاریخ  ("اللا العقاري  یخضـع الصـندوق للائحة صنادیق الاستثمار

ــ (الموافق ۱٤۲۷ ــ (الموافق ۱٤۳۷شعبان   ۱٦م) تم تعدیلھا لاحقا في ۲۰۰٦دیسمبر    ۲٤ھـ م). وتم ۲۰۱٦مایو    ۲۳ھـ
 .م)۲۰۲۱مارس  ۱ھـ (الموافق ۱٤٤۲رجب  ۱۷تعدیل اللائحة ("اللوائح المعدلة") بتاریخ 

 
 الأساس المحاسبي .۲

 
ــعودیـة  تم   ــنـدوق وفقـاً للمعـاییر الـدولیـة للتقریر المـالي المعتمـدة في المملكـة العربیـة الســ إعـداد ھـذه القوائم المـالیـة للصــ

والمعاییر والإصـدارات الأخرى الصـادرة عن الھیئة السـعودیة للمراجعین والمحاسـبین ولتتماشـى مع الأحكام المطبقة 
 ھیئة السوق المالیة وشروط وأحكام الصندوق ومذكرة المعلومات.الصادرة عن  ر العقاريللوائح صنادیق الاستثما
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۸ 
 

 أسس القیاس .۳
 

ــبي  ــتحقاق المحاس ــتخدام مبدأ الاس ــاس التكلفة التاریخیة باس ــتمراریة ماعدا   ومبدأتم إعداد القوائم المالیة على أس الاس
، التي تم ادراجھا بالقیمة في العقاراتوالاسـتثمارات   بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسـارة المقاسـة  الاسـتثمارات

 .العادلة
 

 عملة العرضو الوظیفیة العملة .٤
 
یتم قیاس البنود المدرجة في القوائم المالیة باســــتخدام عملة البیئة الاقتصــــادیة الرئیســــیة التي یعمل فیھا الصــــندوق 

 .للصندوق العرض وعملة الوظیفیة العملة وھي"). یتم عرض ھذه القوائم المالیة بالریال السعودي الوظیفیةعملة ال("
 

 التغیرات في شروط وأحكام الصندوق .٥
 

قام مدیر الصـــندوق بتحدیث شـــروط وأحكام الصـــندوق خلال العام. تشـــمل التغییرات المراجعات المطلوبة لمواءمة 
، وتمدید مدة الصــندوق، اللوائح الصــادرة، لتعكس التغییرات في مجلس إدارة الصــندوق  تمدید  الشــروط والأحكام مع

 وبعض التغییرات الإداریة الأخرى.
 

 الأحكام والتقدیرات والافتراضات المحاسبیة الھامة  .٦
 

ــیاســــات  علىإعداد القوائم المالیة من الإدارة اســــتخدام الأحكام والتقدیرات والافتراضــــات التي تؤثر   إن تطبیق الســ
ــبیة  ــروفات. قد تختلف النتائج الفعلیة عن ھذه   عنھا  المبلغالمبالغ  والمحاسـ للموجودات والمطلوبات والإیرادات والمصـ
  یتم الاعتراف بتعدیلات التقدیرات على أســـاس مســـتمر.  الأســـاســـیةمراجعة التقدیرات والافتراضـــات    یتمالتقدیرات. 

  مراجعة التقدیرات وفي أي ســـنوات مســـتقبلیة متأثرة. فیما یلي الأحكام والتقدیرات المحاســـبیة في الســـنة التي یتم فیھا  
 المحاسبیة الھامة المطبقة في إعداد ھذه القوائم المالیة:

 
 تقدیر القیمة العادلة  

 
القیمة العادلة ھي الســعر الذي ســیتم اســتلامھ عند بیع موجودات ما أو ســداده عند تحویل مطلوبات ما بموجب معاملة 
ــوق بتـاریخ القیـاس. یحـدد قیـاس القیمـة العـادلة بافتراض أن معـاملـة بیع الموجودات أو  نظـامیـة تتم بین متعـاملین في الســ

 تحویل المطلوبات ستتم إما: 
 الرئیسي للموجودات أو المطلوبات أوفي السوق  •
 في حالة عدم وجود السوق الرئیسي، في أكثر الأسواق فائدة للموجودات أو المطلوبات •

 
ــنادیق مفتوحة غیر مدرجة   ــتثمارات في ص ــندوق القیمة العادلة للاس بالقیمة العادلة من خلال الربح أو تقاس  حدد الص

وفقاً للتســلســل الھرمي للقیمة  ۲المعدلة وتصــنیفھا ضــمن المســتوى  الخســارة باســتخدام صــافي قیمة الموجودات غیر
لسـل الھرمي للقیمة العادلة للاسـتثمارات بالقیمة العادلة من خلال   العادلة. خلال السـنة، لم یتم إجراء أي تحویل في التسـ

ــبـة   ــارة. بالنســ ــدة,  الأخرى مثـل النقـد وما في حكمـھ  والمطلوبات للموجوداتالربح أو الخســ  الأخرىالمـدینـة  الأرصــ
 الدائنة الأخرى، فإن القیم الدفتریة تقارب بشكل معقول قیمتھا العادلة. رصدةوالأ
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۹ 
 

 (یتبع)الأحكام والتقدیرات والافتراضات المحاسبیة الھامة  .٦
 

 انخفاض قیمة العقارات الاستثماریة
ــائر   ــتثمارات العقاریة فیما إذا كان ھناك أي خســ  نتیجة الانخفاض في قیمتھا كلما كانت الأحداث أویتم مراجعة الإســ

  التغیرات في الظروف تشــیر إلى أن القیمة الدفتریة قد لا تكون قابلة للاســترداد. ویتم إثبات خســارة الانخفاض بالقیمة 
 ادلة ناقصـا تكلفةالتي تتجاوز فیھا القیمة الدفتریة للعقارات الاسـتثماریة قیمتھا القابلة للاسـترداد، والتي تمثل القیمة الع

 .البیع أو قیمة استخدامھ أیھما أكبر
 

ــتویات التي توجد بھـا تدفقـات نقـدیة  ــتثمـاریة لأدنى المســ   لغرض تقییم الانخفـاض في القیمـة، یتم تجمیع العقـارات الاســ
 یمةمحددة بشـــكل منفصـــل (وحدات تولید النقد). وعندما یتم لاحقا عكس خســـارة الإنخفاض في القیمة، یتم زیادة الق

ــترداد، ولكن القیمـة الدفتریة التي تمـت ــتثمـاریة إلى القیمـة المعـدلة المقـدرة لقیمتھـا القـابلـة للاســ  الدفتریة للعقـارات الاســ
ــجیـل أي   زیادتھـا یجـب أن لا تتجـاوز القیمـة الدفتریة التي كان من الممكن تحـدیدھا، والتي فیمـا لو تم تحـدیدھا لم یتم تســ

 رات الاسـتثماریة في للفترات السـابقة. ویتم إثبات عكس خسـارة الإنخفاض في القیمةخسـارة للإنخفاض في قیمة العقا
 كإیرادات مباشرة في قائمة الدخل الشامل .

 
 السیاسات المحاسبیة الھامة .۷

 
فیما یلي السـیاسـات المحاسـبیة الرئیسـیة المطبقة عند إعداد ھذه القوائم المالیة: تم تطبیق ھذه السـیاسـات بصـورة ثابتة  

 على كافة السنوات المعروضة، ما لم یذكر خلاف ذلك. 
 

 النقد وما في حكمھ  ۷-۱
 

ة العالیة والتي یمكن تحویلھا  یشـــتمل النقد وما في حكمھ؛ النقد لدى البنك والاســـتثمارات قصـــیرة الأجل ذات الســـیول
 بسھولة إلى مبالغ نقدیة محدده والتي تكون عرضة لمخاطر ضئیلة للتغیرات في القیمة. 

 
 العقاریة المشاریع في الاستثمارات ۷-۲

مبدئیاً  أراضي ومباني تحت الإنشاء بما في ذلك مباني محتفظ بھا لغرض البیع في السیاق الاعتیادي للأعمال تم إثباتھا  
ــتحق. یتكون   ــتحق مبدئیاً بالقیمة الحالیة للمبلغ المســ ــداد الأرض فإنھ یتم إثبات المقابل المســ بالتكلفة. إذا تم تأجیل ســ

  ة.التطویر تحت التنفیذ من تكالیف الإنشاء وتكالیف أخرى مباشرة ذات علاق

یمة القابلة للتحقق، أیھما أقل. إن صـافي القیمة یتم قیاس الاسـتثمارات في المشـروع العقاري لاحقاً بالتكلفة أو صـافي الق
 القابلة للتحقق ھو سعر البیع التقدیري خلال السیاق الاعتیادي للأعمال ناقصاً تكلفة الإتمام وتكالیف البیع.

 
 مدینة   ذمم ۷-۳

ً نشـأتھایتم الإثبات الأولي للذمم المدینة عند  وبعد      بسـعر المعاملة. یتم قیاس الذمم المدینة بدون مكون تمویل مھم مبدئیا
ــارة للذمم المدینة دائماً بمبلغ یعادل  ــص الخس ــتخدام طریقة معدل العمولة الفعلي. یقاس مخص ذلك بالتكلفة المطفأة باس

  الخسائر الائتمانیة المتوقعة على مدى العمر.
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۱۰ 
 

 (یتبع) السیاسات المحاسبیة الھامة .۷
 
 والمطلوبات المالیة  الموجودات ٤-۷

 
 تصنیف الموجودات المالیة

 
ــنیفھاویتم  العادلة    بالقیمةالموجودات المالیة    تقاسعند الإثبات الأولي  أو بالقیمة العادلة من خلال بالتكلفة المطفأة،   تص
 .الآخر الشامل الدخلأو بالقیمة العادلة من خلال  الدخل الشامل الآخر

 

 بالتكلفة المطفأة المقاسة الموجودات المالیة
صـنف بالقیمة العادلة من خلال الربح  تیتم قیاس الموجودات المالیة بالتكلفة المطفأة إذا اسـتوفت كلا الشـرطین أدناه ولا  

 أو الخسارة:
 

تعاقدیة،  یتم الاحتفاظ بالأصـل ضـمن نموذج الأعمال الذي یھدف إلى الاحتفاظ بالموجودات لتحصـیل تدفقات نقدیة  •
 و
تنشـأ الشـروط التعاقدیة للموجودات المالیة في تواریخ محددة للتدفقات النقدیة التي تمثل فقط مدفوعات لأصـل المبلغ  •

 على أصل المبلغ القائم. عمولةوال
 

 بالقیمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر المقاسة الموجودات المالیة
صـنف تلعادلة من خلال الدخل الشـامل الآخر إذا اسـتوفت كلا الشـرطین أدناه ولا یتم قیاس الموجودات المالیة بالقیمة ا

 .بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة
 

ــیل تدفقات نقدیة تعاقدیة   • ــمن نموذج الأعمال الذي یتحقق الھدف منھ عن طریق تحص یتم الاحتفاظ بالموجودات ض
 و ،وبیع موجودات مالیة

على أصـل  عمولةالتعاقدیة في تواریخ محددة للتدفقات النقدیة التي تمثل فقط مدفوعات لأصـل المبلغ والتنشـأ فتراتھا   •
 المبلغ القائم.

 
دیر  اجرة، یحق لمـ ا بغرض المتـ اظ بھـ ة التي لا یتم الاحتفـ ارات في أدوات حقوق الملكیـ ــتثمـ ات الأولي للاســ د الإثبـ عنـ

لاحقة في القیمة العادلة ضـمن الدخل الشـامل الآخر. یتم ھذا الخیار الصـندوق أن یختار بشـكل نھائي عرض التغیرات ال
 على أساس كل استثمار على حدة.

 
 بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة المقاسة الموجودات المالیة

إن جمیع الموجودات المالیة غیر المصــنفة على أنھا مقاســة بالتكلفة المطفأة أو بالقیمة العادلة من خلال الدخل الشــامل 
 الآخر، یتم قیاسھا بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة. 

 
 تقییم نموذج الأعمال

ھ ی اً للھـدف من نموذج الأعمـال الـذي من خلالـ ــنـدوق تقییمـ ــتوى یجري مـدیر الصــ الموجودات على مســ تم الاحتفـاظ بـ
 یتم التي  المعلومات  تشــتملالمحفظة لأن ذلك یعكس بشــكل أفضــل طریقة إدارة الأعمال والمعلومات المقدمة للإدارة.  

 :على الاعتبار في أخذھا
 السیاسات والأھداف المحددة للمحفظة وتشغیل ھذه السیاسات عملیا؛ً •
 تقریر بذلك لمدیر الصندوق.تقییم كیفیة أداء المحفظة ورفع  •
ــمن نموذج الأعمـال) وكیفیـة   • المخـاطر التي تؤثر على أداء نموذج الأعمـال (والموجودات المـالیـة المحتفظ بھـا ضــ

 إدارة ھذه المخاطر؛
ــبیـل المثـال،   –كیفیـة مكـافأة مدیري الأعمـال   • ــتنـد إلى القیمة العادلة للموجودات على ســ فیمـا إذا كانت المكـافآت تســ

 أو التدفقات النقدیة التعاقدیة المحصلة؛ والمدارة 
المبیعات وتوقعاتھا بشأن نشاط المبیعات   لتلكسباب  الأحجم وتوقیت المبیعات في الفترات السابقة، ووتكرار  معدل •

 ، ولكنھا بمفردھا الحسبان في أخذھا  یمكن لا  المبیعات نشاط بشأن المعلومات فإن ذلك، من وبالرغمالمستقبلیة.  



 السكني  طویرسدكو للتصندوق الأھلي 
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)

 
 إیضاحات حول القوائم المالیة 

 م ۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 
 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

 

۱۱ 
 

 (یتبع) السیاسات المحاسبیة الھامة .۷
 

 (یتبع)الموجودات والمطلوبات المالیة  ٤-۷
 

 (یتبع) تصنیف الموجودات المالیة
 

 (یتبع) تقییم نموذج الأعمال
 

جزء من التقییم الكلي لكیفیة قیام الصــندوق بتحقیق الأھداف المحددة لإدارة الموجودات المالیة وكیفیة تحقق التدفقات ك
 النقدیة.

 
ــتند تقییم نموذج الأعمال إلى مدى معقولیة التصــورات المتوقعة دون الأخذ بالاعتبار تصــورات " أســوأ حالة" أو  یس
"حالة ضـغط". إذا تحققت التدفقات النقدیة بعد الإثبات الأولي بطریقة تختلف عن التوقعات الأصـلیة للصندوق، لا یقوم  

الموجودات المالیة المتبقیة المحتفظ بھا في نموذج الأعمال ولكنھ یدرج ھذه المعلومات عند الصـندوق بتغییر تصـنیف  
 ً  .تقییم الموجودات المالیة المستقبلیة الناشئة حدیثاً أو التي تم شراءھا حدیثا

 
ة التي یتم الاحتفـاظ بھـا بغرض المتـاجرة والتي یتم تقییم أداءھـا على أســــاس   القیمـة العـادلـة، یتم  إن الموجودات المـالیـ

قیاســــھا بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخســــارة لأنھا لا یتم الاحتفاظ بھا لتحصــــیل تدفقات نقدیة تعاقدیة ولا یتم  
 الاحتفاظ بھا لتحصیل تدفقات نقدیة تعاقدیة ولبیع موجودات مالیة.

 
 عمولةواللمبلغ تقییم ما إذا كانت التدفقات النقدیة التعاقدیة فقط مدفوعات لأصل ا

 
ــلي" على أنـھ القیمـة العـادلـة للموجودات المـالیـة عنـد الإثبـات الأولي. تعرف  لغرض ھـذا التقییم، یعرّف "المبلغ الأصــ
ــلي   الفـائـدة  أو"العمولـة" على أنھـا مبلغ مقـابـل القیمـة الزمنیـة للنقود ومقـابـل المخـاطر الائتمـانیـة المرتبطـة بـالمبلغ الأصــ

یة الأخرى والتكالیف (القائم خلال فترة  اسـ یولة والتكالیف مثلزمنیة معینة ومقابل مخاطر الإقراض الأسـ : مخاطر السـ
 الإداریة) بالإضافة إلى ھامش الربح. 

 
ة، یأخذ الصـندوق بالاعتبار  عمولعند تقییم ما إذا كانت التدفقات النقدیة التعاقدیة تعُد فقط دفعات من المبلغ الأصـلي وال

للأداة. وھذا یشــمل تقییم فیما إذا كانت الموجودات المالیة تتضــمن شــرط تعاقدي قد یؤدي إلى تغیر    الشــروط التعاقدیة
ــرط. وعنـد إجراء ھـذا التقییم، یـأخـذ  ــتوفي ھـذا الشــ دیـة التعـاقـدیـة وإذا كـان كـذلـك فلن تســ دفقـات النقـ توقیـت أو مبلغ التـ

 الصندوق بالاعتبار ما یلي: 
 ؛ى تغیر مبلغ وتوقیت التدفقات النقدیةالأحداث المحتملة التي قد تؤدي إل -
 ؛خصائص الرافعة المالیة -
 والتمدید؛  المسبق الدفعشروط  -
ــنـدوق بـالتـدفقـات النقـدیـة من موجودات محـددة ( - ــروط التي تحـد من مطـالبـة الصــ ــبیـل  علىالشــ رتیبـات  ت: المثـال  ســ

 دون حق الرجوع)؛ و الموجودات 
/  إعادة الضـبط الدوري لأسـعار الفائدة :المثال سـبیلعلى  -الخصـائص التي تعدل اعتبارات القیمة الزمنیة للنقود  -

 .العمولة
 

 إعادة التصنیف
لا یتم إعادة تصـنیف الموجودات المالیة بعد إثباتھا الأولي، إلا في الفترة التي یقوم فیھا الصـندوق بتغییر نموذج أعمالھ  

 الموجودات المالیة.لإدارة 
 

 
 
 



 السكني  طویرسدكو للتصندوق الأھلي 
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)

 
 إیضاحات حول القوائم المالیة 

 م ۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 
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۱۲ 
 

 (یتبع) السیاسات المحاسبیة الھامة .۷
 

 (یتبع)الموجودات والمطلوبات المالیة  ٤-۷
 

   المالیة  المطلوباتتصنیف 
 

ــنیف مطلوباتھ   ــندوق بتصـ ــنف على أنھا مطلوبات مالیة بالقیمة العادلة من تمالیة بالتكلفة المطفأة ما لم  الیقوم الصـ صـ
 الخسارة.خلال الربح أو 

 
 الإثبات والقیاس الأولي

 
یجب على المنشــأة إثبات الأصــل المالي أو الالتزام المالي في قائمة مركزھا المالي فقط عندما تصــبح المنشــأة طرفاً في الأحكام  

ــھـا بـالقیمـة العـادلـةالتعـاقـدیـة للأداة. یتم الإثبـات الأولي للموجودات المـالیـة   ــارة في تـاریخ  التي یتم قیـاســ من خلال الربح أو الخســ
ــنـدوق طرفًـا في الأحكـام التعـاقـدیـة للأداة. یتم إثبـات الموجودات المـالیـة والمطلوبات  وھو التـارالتـداول،   ــبح فیـھ الصــ یخ الـذي یصــ

 نشأت فیھ. المالیة الأخرى في التاریخ الذي 
 

ا، بالنسـبة للبند الذي لم یتم قیاسـھ بالقیمة  یتم قیاس الأصـل المالي أو الالتزام المالي مبدئیًا بالقیمة العادلة زائداً أو ناقصًـ
 العادلة من خلال الربح أو الخسارة، تكالیف المعاملة التي یمكن أن تنسب مباشرة إلى مسألة الاستحواذ.

 
 القیاس اللاحق

 
بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة یتم قیاسھا لاحقاً بالقیمة العادلة. یتم إثبات صافي  المقاسة   الموجودات المالیة

 محققةالأرباح أو الخسـائر بما في ذلك أرباح وخسـائر الصـرف الأجنبي في الربح أو الخسـارة ضـمن "أرباح/(خسـائر) 
 بالصافي" في قائمة الدخل الشامل.   - الخسارةبالقیمة العادلة من خلال الربح أو مقاسة   من استثماراتوغیر محققة  

 
ــتخـدام طریقـة الفـائـدة/ العمولـة الفعلیـة وإثبـاتھـا   یتم لاحقـاً قیـاس ھـذه الموجودات والمطلوبـات المـالیـة بـالتكلفـة المطفـأة بـاســ

مل. إن  في قائمة الدخل الشـــامل. یتم أیضـــاً إثبات أي ربح أو خســـارة تم التوقف عن إثباتھا ضـــمن قائمة الدخل الشـــا
"التكلفـة المطفـأة" للموجودات المـالیـة أو المطلوبـات المـالیـة ھي المبلغ الـذي من خلالـھ یتم قیـاس الموجودات المـالیـة أو 
المطلوبات المالیة عند الإثبات الأولي ناقصاً دفعات المبلغ الأصلي، زائداً أو ناقصاً العمولة المتراكمة باستخدام طریقة 

ــبة للموجودات المالیة، لأي العمولة الفعل / الفائدة ــتحقاق، ویتم تعدیلھ، بالنسـ یة لأي فرق بین المبلغ الأولي ومبلغ الاسـ
 مخصص خسارة.

 
 التوقف عن الإثبات

یتوقف الصــندوق عن إثبات الموجودات المالیة عند انتھاء الحقوق التعاقدیة للتدفقات النقدیة من الأصــل، أو عند قیامھ 
ــول   على التـدفقـات النقـدیـة التعـاقـدیـة من خلال المعـاملـة التي یتم بموجبھـا تحویـل جمیع مخـاطر بتحویـل الحقوق للحصــ

ومنافع ملكیة الأصــل المالي بشــكل جوھري، أو التي بموجبھا لا یقوم الصــندوق بتحویل أو الاحتفاظ بجمیع مخاطر 
 ومنافع الملكیة بشكل جوھري ولا یقوم بإبقاء السیطرة على الأصل المالي.

 
ــل (أو القیمة الدفتریة الموزعة على  عند  ــل المالي، یتم إثبات الفرق بین القیمة الدفتریة للأصـ التوقف عن إثبات الأصـ

المسـتلم (بما في ذلك أي أصـل جدید تم الحصـول علیھ ناقصـاً أي   والمقابلجزء من الأصـل الذي تم التوقف عن إثباتھ)  
ھـذه الموجودات المـالیـة المحولـة التي قـام    منعمولـة    أي  إثبـات  ویتمالتزام جـدیـد مفترض) في قـائمـة الـدخـل الشــــامـل.  

 الصندوق بإنشائھا أو الاحتفاظ بھا یتم إثباتھا كموجودات أو مطلوبات منفصلة.
التي بموجبھا یقوم بتحویل الموجودات التي تم إثباتھا في قائمة المركز المالي الخاص  ویقوم الصندوق بإبرام معاملات  

یحتفظ إمـا بكـافـة أو معظم مخـاطر ومنـافع الموجودات المحولـة أو جزء منھـا. إذا تم الاحتفـاظ بكـافـة أو معظم بـھ، ولكنـھ  
ــنـدوق بـالتوقف عن إثبـات الالتزام المـالي عنـد یتم   المخـاطر والمزایـا حینئـذ لا یتم إثبـات الموجودات المحولـة. یقوم الصــ

 ھا.الوفاء بالالتزامات التعاقدیة أو الغاؤھا أو انتھاؤ
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۱۳ 
 

 (یتبع) السیاسات المحاسبیة الھامة .۷
 
 (یتبع)الموجودات والمطلوبات المالیة  ٤-۷
 

 (یتبع)  المالیة  المطلوباتتصنیف 
 

 المقاصة 
ــافي في قـائمـة المركز المـالي ــة الموجودات والمطلوبـات المـالیـة ویـدرج الصــ وفقط عنـد وجود حق   ،عنـدمـا تتم مقـاصــ

ــویة الموجودات مع  ــندوق النیة لتسـ ــة للمبالغ المدرجة وعندما یكون لدى الصـ ــندوق بإجراء مقاصـ قانوني ملزم للصـ
 المطلوبات على أساس الصافي أو بیع الموجودات وتسدید المطلوبات في آن واحد.

 
والخسـائر من الأدوات المالیة بالقیمة العادلة من خلال   الربحیتم عرض الإیرادات والمصـروفات على أسـاس صـافي 

 الربح أو الخسارة وكذلك أرباح وخسائر صرف العملات الأجنبیة.
 

 مخصصات ٥-۷
 

ــص  ــنـدوق التزام حالي قانوني أو تعاقدي  عنـدمایتم الاعتراف بالمخصــ ــابقة ومن  نتیجةیكون على الصــ لأحداث ســ
صــادیة لتســویة ھذا الالتزام ویكون بالإمكان تقدیر مبلغ الالتزام بصــورة  المحتمل أن یتطلب تدفقات خارجة لمنافع اقت

 موثوقة. لا یتم الاعتراف بالمخصص بخسائر التشغیل المستقبلیة.
 

 حقوق الملكیة لكل وحدة   ٦-۷
 

حقوق الملكیة لكل وحدة   . یتم احتسـاب)"یوم التقییم"(یتم تحدید قیمة محفظة الصـندوق مرة كل سـتة أشـھر في السـنة 
ــمـة حقوق الملكیـة العـائـدة لمـالكي الوحـدات المـدرجـة في قـائمـة المركز المـالي على عـدد الوحـدات القـائمـة    عن طریق قســ

 في نھایة الفترة.
 

 المستردة  الوحدات  ۷-۷
 

ریال للوحدة. سـیتم    ۱اسـترداد وحدات الصـندوق المسـتردة عند إنھاء الصـندوق. سـعر الوحدة المبدئي ھو  یتم إصـدار و
احتساب صافي قیمة الموجودات للوحدات كإجمالي الموجودات للصندوق ناقصاً إجمالي المطلوبات مقسم على إجمالي 

بكل موجوداتھ بالمشـاریع فإن تقییمھ سـیكون  عدد وحدات الصـندوق كما في تاریخ التقییم. حیث أن الصـندوق سـیسـتثمر  
بصـورة أسـاسـیة بناءً على تقییم المشـاریع. یقوم مدیر الصـندوق بتقییم الأراضـي والمشـاریع مرة واحدة على الأقل كل 

 .ستة أشھر وفقاً لتقییمین تم إعدادھما بواسطة مقیمین مستقلین
 

 :إذا كان لدى الوحدات المستردة كل من السمات التالیةیصنف الصندوق وحداتھ المستردة كأداة حقوق ملكیة  
 

 .منح المالك حصة تناسبیة من صافي موجودات الصندوق في حال تصفیة الصندوقت   •
  .یصنف الاستثمار في فئة الأدوات التي تخضع لجمیع فئات الأدوات الأخرى   •
 .لجمیع فئات الأدوات الأخرى لھا سمات متطابقةجمیع الأدوات المالیة في فئة الأدوات التي تخضع    •
لا تتضمن الأداة أي التزامات تعاقدیة لتسلیم النقد أو أي موجودات مالیة أخرى بخلاف مالك الحقوق لنسبة الحصص      •

  .في صافي موجودات الصندوق
 
 
 
 



 السكني  طویرسدكو للتصندوق الأھلي 
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)

 
 إیضاحات حول القوائم المالیة 

 م ۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 
 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

 

۱٤ 
 

 (یتبع) السیاسات المحاسبیة الھامة .۷
 

 (یتبع) المستردة  الوحدات   ۷-۷
 

إجمالي التدفقات النقدیة المتوقعة العائدة للأداة على مدى عمرھا تستند بشكل جوھري على الربح أو الخسارة، أو  إن  
التغیر في صافي الموجودات المثبتة أو التغیر في القیمة العادلة لصافي موجودات الصندوق المثبتة وغیر المثبتة على  

 مدى عمر الأداة.
 

 الضرائب/ الزكاة ۷-۸
 

النظام الحالي للزكاة وضــریبة الدخل المطبق في المملكة العربیة الســعودیة، فإن الصــندوق مُعفى من دفع أي  بموجب  
زكاة وضــریبة دخل. تعُد الزكاة وضــریبة الدخل التزاماً على مالكي الوحدات وبالتالي لا یجنب لھا أي مخصــص في 

 القوائم المالیة.
 

 .المخصومة كذمم مدینةیتم إثبات ضریبة القیمة المضافة 
 

 الإیرادات إثبات ۷-۹
 

 إیرادات من استثمارات في مشروع عقاري
یقوم الصـندوق بتطویر وبیع عقارات سـكنیة. یتم إثبات الإیرادات عند انتقال السـیطرة إلى العمیل. أن العقارات السـكنیة 

ینشـأ حتى تنتقل الملكیة القانونیة إلى العمیل. بشـكل عام لیس لھا اسـتخدام آخر للصـندوق. إلا أن الحق القانوني للسـداد لا 
  .وعلیھ، یتم إثبات الإیرادات عند نقطة من الزمن عندما تنتقل الملكیة القانونیة إلى العمیل وتنتقل السیطرة

الملكیة یتم قیاس الإیرادات بســعر المعاملة المتفق علیھ في العقد. في معظم الحالات یكون المقابل مســتحق عند انتقال 
القانونیة. في حال الاتفاق على شـروط الدفع المؤجل في بعض الظروف فیجب ألا یتجاوز التأجیل اثنى عشـر شـھراً. لا 

 یتم تعدیل سعر المعاملة أیضًا لتأثیرات مكون تمویل جوھري.
 

 مصروفات أتعاب الإدارة ۷-۱۰
 

 عند تنفیذ الخدمات ذات الصلة.الآخر الشاملوالدخل یتم إثبات مصروفات أتعاب الإدارة في قائمة الدخل 
 

 الدائنة الأخرى   الأرصدةالمصروفات المستحقة و ۷-۱۱
 
ــھا بالتكلفة المطفأة ــتحقة والمطلوبات الأخرى بالقیمة العادلة ولاحقًا یتم قیاســ ــروفات المســ  یتم الإثبات الأولي للمصــ

 م طریقة معدل العمولة الفعلي.باستخدا
 

یرات المعاییر الدولیة للتقریر المالي والتعدیلات علیھا،   ۷-۱۲ یرات لجنة تفسـ المعاییر الدولیة للتقریر المالي الجدیدة وتفسـ
 المطبقة بواسطة الصندوق

 
 ۱فیما یلي التعدیلات على معاییر المحاسـبة والتفسـیرات التي أصـبحت سـاریة على فترات التقریر السـنویة التي تبدأ في  

ایر   ة  م. ۲۰۲۱ینـ الیـ اً على القوائم المـ أثیراً جوھریـ ا تـ دوق أن التعـدیلات لیس لھـ ــنـ اریخ. قـدر مـدیر الصــ د ذلـك التـ أو بعـ
 للصندوق.

 / التفسیرات و التعدیلات  معاییرال
ــ كوفید  ۱٦تعدیل على المعیار الدولي لإعداد التقاریر المالیة رقم    ۱۹-عقود الإیجار: امتیازات الإیجار ذات الصلة بــ

 ).م۲۰۲۰یونیو  ۱(تنطبق على الفترات السنویة التي تبدأ في أو بعد 
ــبـة الـدولي   ۹التعـدیلات على المعیـار الـدولي للتقریر المـالي  ،  ۷والمعیـار الـدولي للتقریر المـالي ،  ۳۹، معیـار المحـاســ

 -تصــــحیح المؤشــــر المرجعي لمعدل الفائدة  -  ۱٦والمعیار الدولي للتقریر المالي   ٤والمعیار الدولي للتقریر المالي  
 ۲المرحلة 
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 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)

 
 إیضاحات حول القوائم المالیة 

 م ۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 
 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

 

۱٥ 
 

 السیاسات المحاسبیة الھامة (یتبع) .۷
 

 المعاییر الصادرة ولكنھا غیر ساریة المفعول بعد ۷-۱۳
 

ة ولكنھا غیر سـاریة المفعول بعد. ویعتزم الصـندوق تطبیق ھذه المعاییر عندما تصـبح سـاریة فیما یلي المعاییر الصـادر
 المفعول.

 

 / التفسیرات و التعدیلات  معاییرال

 
 

 البیان

اراً  ا اعتبـ ــري مفعولھـ یســ
في  تبـدأ  التي  الفترات  من 

 أو بعد التاریخ التالي
ــة  ۱تعدیلات على معیار المحاسبة الدولي  ــداول كمت ــات  المطلوب ــنیف  تصــ

 وغیر متداولة 
 م۲۰۲۲ینایر   ۱

ة   العقود ۳۷تعدیلات على معیار المحاسبة الدولي  المتوقع خســـــارتھـا: تكلفـ
 إتمام العقد 

 م۲۰۲۲ینایر   ۱

ات ــینـ ة    التحســ دولیـ اییر الـ ة على المعـ ــنویـ الســ
 م۲۰۲۲,  ینایر ۱   ۲۰۲۰ – ۲۰۱۸للتقاریر المالیة 

ار  على  تعـدیلات ة  المعیـ ــبـ دولي  المحـاســ  ۱  الـ
 م۲۰۲۳ینایر   ۱ عن السیاسات المحاسبیة  الإفصاح ۲ المالي للتقریر الدولي  والمعیار

 م۲۰۲۳ینایر   ۱ التقدیرات المحاسبیة   تعریف  ۸تعدیلات على المعیار المحاسبة الدولي 
ــرائــب ۱۲تعدیلات على المعیار المحاسبة الدولي  ــة    الضــ الـمـتـعـلـق الـمـؤجـلــة 

ــئة   بالموجودات والمطلوبات الناشـ
 عن معاملة واحدة 

 م۲۰۲۳ینایر   ۱

الـدولي للتقریر المـالي  تعـدیلات على المعیـار 
ة الموجودات بین   بیع ۲۸المعیار المحاسبة الدولي و ۱۰ أو مســـــاھمـ

 المستثمر أو المشروع المشترك  

للت  الاختیــاري  طبیقمتــاح 
الاختیاري / تاریخ سـریان  
غـیـر   أجــل  إلـى  مـؤجــل 

 مسمى
 

 یتُوقع أن یكون لھا تأثیراً ھاماً على القوائم المالیة للصندوق.إن المعاییر المعدلة والتفسیرات الواردة أعلاه لا 
 

 النقد وما في حكمھ .۸
 

 .ائتماني جید تصنیفیتمثل في الأرصدة البنكیة المحتفظ بھا لدى بنك محلي ذو 
 

 بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةمقاسة  – استثمارات .۹
 

 م۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱ 
إجـمــالـي  %     مـن 

 الدفتریةالقیمة  التكلفة  قیمة الاستثمار
    

طرف    -الاستثمار في صندوق المتاجرة بالریال السعودي  
 ٤٥٬۸۹۹  ٤٥٬٦۸۸   ۱۰۰  ذو علاقة. 
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۱٦ 
 

 (یتبع) بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارةمقاسة  – استثمارات .۹
 

 م۲۰۲۰دیسمبر  ۳۱ 
إجـمــالي     مـن   %

 الدفتریةالقیمة  التكلفة قیمة الاستثمار  
    

 -الاستثمار في صندوق المتاجرة بالریال السعودي 
 ۲٦٬۱۳۲ ۲٦٬۰۱۱   ۱۰۰  طرف ذو علاقة. 

 

 استثمارات في مشاریع عقاریة  .۱۰
 

 الاستثمارات في المشاریع العقاریة مما یلي:
 

 
 

  دیسبمر ۳۱
۲۰۲۱ 

 دیسمبر   ۳۱
 ۲۰۲۰ 

    
 ۲٤٥٬٤٤۹ ۲۳۱٬۳۰٤  مشروع مطور

 
أسـسـت شـركة الأھلي المالیة، مدیر الصـندوق، شـركة ذات غرض خاص "شـركة الأھلي المالیة للاسـتثمار العقاري"   )أ

م).  ۲۰۱۳سبتمبر    ۸ھــــ (الموافق ۱٤۳٤ذو القعدة   ۲بتاریخ    ۱۰۱۰۳۸۷٥۹۳مسجلة بموجب السجل التجاري رقم  
الاحتفاظ وتســجیل الموجودات العقاریة المتعلقة بالصــنادیق الھدف الرئیســي من الشــركة ذات الغرض الخاص ھو 

  .العقاریة باسمھا
 
یتم تســجیل صــكوك ملكیة الأرض باســم الشــركة ذات الغرض الخاص. أكد مدیر الشــركة ذات الغرض الخاص أن   ) ب

الأرض فقد نظراً إلى أن الصـندوق ھو المالك المسـتفید من ھذه   ،الشـركة تحتفظ بھذه الأرض بالنیابة عن الصـندوق
 .تم تسجیلھا في ھذه القوائم المالیة

 
ــاریع العقاریة. نظراً إلى أنھ تم الانتھاء من  ) ج ــاء المش ــرة لإنش ــاریع المطورة التكالیف المتكبدة العائدة مباش تمثل المش

 .التطویر فلا یوجد أي تكالیف یتوقع تكبدھا لھا علاقة بھذا المشروع
 

یتم تنفیذ تقییم  تسـتند القیمة العادلة للاسـتثمار في المشـاریع العقاریة على متوسـط تقییم اثنین من المقیمین المسـتقلین.  )د
م العقاري وأولات وھما مقیمان معتمدان من الھیئة یم من قبل شـركة إسـناد للتقی۲۰۲۱دیسـمبر   ۳۱العقارات كما في  

 .خدم المقیمین النھج المقارن لتقییم قیمة المشروع العقاريالسعودیة للمقیمین المعتمدین (تقییم). است
 

ملیون ریال ســــعودي، وقیمة   ۲۰وحدة ســــكنیة بمبلغ   ۲۰م، تم بیع  ۲۰۲۱دیســــمبر    ۳۱خلال الســــنة المنتھیة في   ) ه
وحدات سـكنیة  ۳ملیون ریال سـعودي. بالإضـافة إلى ذلك،   ۰٫۷ملیون ریال سـعودي أدى إلى خسـارة    ۱۹٫۳المبیعات  

 ملیون ریال سعودي. ۰٫۲ملیون ریال سعودي أدى إلى خسارة  ۲٫۳ملیون ریال سعوي بیعت بمبلغ   ۲٫٥ا  تكلفتھ
 
 
 
 
 
 

 



 السكني  طویرسدكو للتصندوق الأھلي 
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)
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 م ۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 
 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

 

۱۷ 
 

 (یتبع) استثمارات في مشاریع عقاریة .۱۰
 

 كانت الحركة في القیمة الدفتریة للاستثمارات في المشاریع العقاریة على النحو التالي:
 

 ۲۰۲۱ ۲۰۲۰ 
   

 ۳۱٥٬۲۰۹ ۲٤٥٬٤٤۹ العام الرصید في بدایة 
 (٥٦٬۲۹٤) (۲۲٬٤۹٦) : تكالیف الوحدات السكنیة المباعة یخصم

 (۱۳٬٤٦٦) ۸٬۳٥۱ ) الانخفاض في القیمة تكوینعكس / (
   

 ۲٤٥٬٤٤۹ ۲۳۱٬۳۰٤ الرصید في نھایة العام 
   

 
 التالي:یتم تحلیل القیمة الدفتریة للاستثمارات في المشاریع العقاریة على النحو 

 
  دیسبمر ۳۱ 

۲۰۲۱ 
 دیسمبر   ۳۱

 ۲۰۲۰ 
   

 ۲٦۰٬۳۷۳ ۲۳۷٬۸۷۷ الاستثمار في المشروع العقاري بالتكلفة
   

 (۱٤٬۹۲٤) (٦٬٥۷۳) قیمة المشروع العقاري  انخفاض خسارة 
   

 ۲٤٥٬٤٤۹ ۲۳۱٬۳۰٤ القیمة العادلة للاستثمارات في المشاریع العقاریة

الموجودات المالیة للصندوق الذي یستخدم القیمة العادلة للاستثمار في المشروع العقاري مماثل إن صافي قیمة 
 لقیمتھا الدفتریة

 المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة  .۱۱
 

بالصندوق على مدیر الصندوق، مجلس إدارة الصندوق، الصنادیق الأخرى المدارة  تشتمل الأطراف ذات العلاقة
 بواسطة مدیر الصندوق والبنك الأھلي السعودي بصفتھ الشركة الأم لمدیر الصندوق.

 
 فیما یلي المعاملات و الأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة بخلاف تلك التي تم الإفصاح عنھا:

 
 أتعاب الإدارة والمصروفات الأخرى 

 
كم ھو موضح في شروط وأحكام الصندوق أن الصندوق تمت إدارتھ بواسطة مدیر الصندوق. بالنسبة لھذه الخدمات 

سنویاً، على التوالي، بناء على    ٪ ۰٫۰٤و    ٪۱یستحق الصندوق على كل یوم تقییم أتعاب إدارة وأتعاب إداریة بمعدل  
ثمار في المشروع العقاري یتم سدادھا كل نھایة  صافي قیمة موجودات الصندوق معدلة لتعكس قیمة السوق للاست 

في   یتم  ۲۰۱۹أبریل    ۲۸نصف سنوي.  لم  وبالتالي،  الإدارة  السداد لأتعاب  الصندوق عن متطلب  تنازل مدیر  م، 
 م.  ۲۰۲۱م و  ۲۰۲۰للسنة المنتھیة تسجیل أي مستحقات لأتعاب الإدارة 
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۱۸ 
 

 (یتبع)المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة  .۱۱
 

 (یتبع)  أتعاب الإدارة والمصروفات الأخرى
 

كما یحق لمدیر الصندوق استرداد المصروفات التشغیلیة المتكبدة نیابةً عن الصندوق والمتعلقة بالأتعاب المھنیة (أي 
الاستثمار ومصروفات مراقبة المشروع والمصروفات   أتعاب المراجعة والمشورة والأتعاب القانونیة) ومصروفات تقییم

المماثلة الأخرى. یقتصر الحد الأعلى لمبلغ ھذه المصروفات الذي یستطیع مدیر الصندوق استرداده من الصندوق على  
 .سنویاً من صافي موجودات الصندوق ٪۱نسبة 

ــول على أتعاب أداء   ــندوق الحص ــندوق، یحق للص ــتلام مالكي   ٪۲٥تعادل عند انتھاء مدة الص من العائد الزائد بعد اس
تثمارھم زائداً الحد الأدنى لمعدل العائد (أي معدل العائد الداخلي   الوحدات متحصـلات التوزیع المتراكمة التي تعادل اسـ

 .)من قیمة المبلغ المشترك بھ ٪۱۰السنوي 
 

 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة
 

الفترة المعاملات التالیة، بخلاف تلك التي تم الإفصـاح عنھا في مواضـع أخرى في القوائم المالیة،  أبرم الصـندوق خلال  
مع الأطراف ذات العلاقة خلال السیاق الاعتیادي للأعمال. تمت ھذه المعاملات على أساس شروط وأحكام معتمدة من 

 لس إدارة الصندوق.الصندوق. یتم اعتماد جمیع معاملات الأطراف ذات العلاقة من قبل مج
 

 الرصید كما في  مبلغ المعاملات  

 دیسبمر ۳۱ طبیعة المعاملات الطرف ذو العلاقة
۲۰۲۱ 

 دیسمبر   ۳۱
۲۰۲۰ 

 دیسبمر ۳۱
۲۰۲۱ 

 دیسمبر   ۳۱
۲۰۲۰ 

      
ــوم الإداریـة   إدارةأتعـاب   المالیة الاھلي شركة والرســ

   ٦ -- والمصروفات الأخرى
      

 الأھلي صندوق
 بالریال للمتاجرة
 السعودي

ــا   بـھ ــام  ق تـي  الـ ــارات  ثـم ــتـ الاســ
 الصندوق

۲۰٬۰۰۰ ۲۹٬٥۹۹   

 
ــتردھـا  ــتثمــارات التي اســ الاســ

   ٤٤٬۳۱۳ ۳٤٥ الصندوق
 ۲۳٬۱٦۲ ٤٥٬۸۹۹   اراتصافي الاستثم 
 

 إدارة المخاطر المالیة .۱۲
 

 عوامل المخاطر المالیة    ۱۲-۱
 

مخاطر السوق ومخاطر الائتمان ومخاطر    تضمنت المخاطر المالیةإن أنشطة الصندوق معرضة لمجموعة متنوعة من  
 السیولة والمخاطر التشغیلیة. 

 
یعد مدیر الصــندوق مســؤولاً عن تحدید ومراقبة المخاطر. یشــرف مجلس إدارة الصــندوق على مدیر الصــندوق وھو  

 مسؤول في النھایة عن الإدارة الشاملة في الصندوق. 
على المخاطر بشكل أساسي لیتم القیام بھا بناءً على الحدود الموضوعة بواسطة مجلس إدارة  یتم وضع مراقبة والرقابة  

املة للأعمال، ومدى تجاوزه  تراتیجیتھ الشـ الصـندوق. لدى الصـندوق وثیقة الشـروط والأحكام الخاصـة بھ التي تحدد اسـ
ــفتـھ العـامـة نحو إدارة المخـاطر وھو ملتزم بـاتخـاذ الإجراءات لإ ــیـاً مع  للمخـاطر وفلســ عـادة التوازن في المحفظـة تمـاشــ

 توجیھات الاستثمار.  
 
 



 السكني  طویرسدكو للتصندوق الأھلي 
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)

 
 إیضاحات حول القوائم المالیة 

 م ۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 
 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

 

۱۹ 
 

 (یتبع) إدارة المخاطر المالیة .۱۲
 

 (یتبع)ة  عوامل المخاطر المالی  ۱۲-۱
 

 یســتخدم الصــندوق أســالیب مختلفة لقیاس وإدارة أنواع المخاطر المختلفة التي یتعرض لھا؛ تم إیضــاح ھذه الأســالیب
 أدناه.

 
 مخاطر السوق ۱- ۱۲-۱

 
"مخاطر السـوق" ھي مخاطر التأثیر المحتمل للتغیرات في أسـعار السـوق مثل أسـعار العمولة وأسـعار صـرف العملات  

 دواتھ المالیة.لأ العادلةقیمة العلى إیرادات الصندوق أو تأثیر لھا التيالأجنبیة وأسعار الأسھم وھامش الائتمان الزائد، 
 

 العملات الأجنبیة   صرفمخاطر  )أ
 

قیمة التدفقات النقدیة المســــتقبلیة للأداة المالیة بســــبب التغیرات في  تقلبمخاطر تحویل العملات الأجنبیة ھي مخاطر  
 أسعار صرف العملات الأجنبیة وتنشأ من الأدوات المالیة المقومة بالعملة الأجنبیة. 

 
 الأجنبیة حیث أن معظم المعاملات تتم بالریال السعودي.  لا یوجد لدى الصندوق أي مخاطر متعلقة بصرف العملات

 
 تالعمولا  تمعدلامخاطر   )ب

 
تنشـــأ مخاطر أســـعار العمولات من احتمالیة تأثیر التغیرات في معدلات عمولات الســـوق على الربحیة المســـتقبلیة أو 

ــاً لمخـاطر معـدلات العمولة حیـث أن تاریخ التقریرالقیمـة العـادلة للأدوات المـالیـة. كمـا في  ــنـدوق معرضــ ، لم یكن الصــ
 موجوداتھ ومطلوباتھ غیر مرتبطة بعمولة.

 
 الأخرى  عارالأسمخاطر  ) ج

 
  قیمة اداة مالیة نتیجة لتغیر أسـعار السـوق، سـواء كانت تلك التغیرات نتیجة  تقلبفي مخاطر   الأخرى  الأسـعار مخاطر

اسـي من عدم أ مخاطر السـعر بشـكل أسـ   لعوامل مرتبطة بالتغیرات في أسـعار صـرف العملات و أسـعار العمولات. تنشـ
ــعار الأدوات المالیة   ــأن أسـ ــعاالیقین بشـ ــندوق عن قرب حركة أسـ ــندوق. یراقب الصـ ــتقبلیة التي یمتلكھا الصـ  ر المسـ

الأھلي  قالصـــندوق اســـتثمارات في صـــندو  یمتلك،  ۲۰۲۱  دیســـمبر ۳۱ من  اعتباراً اســـتثماراتھ في الأدوات المالیة. 
 .بالریال السعودي ("صندوق استثمار")

 
 رســعالعادلة للاســتثمارات) بســبب تغیر محتمل معقول في  إن التأثیر على قیمة حقوق الملكیة (نتیجة للتغیر في القیمة

 مع بقاء جمیع المتغیرات الأخرى ثابتة، كما یلي: ،بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة  للاستثمارات السوق
 

 
 

 
 
 
 

 م۲۰۲۰دیسمبر  ۳۱ م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱ 
     

 ۲٬٦۱۳± ٪۱۰± ٤٬٥۸۹± ٪۱۰± التأثیر على حقوق الملكیة



 السكني  طویرسدكو للتصندوق الأھلي 
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)

 
 إیضاحات حول القوائم المالیة 

 م ۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 
 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

 

۲۰ 
 

 (یتبع) إدارة المخاطر المالیة .۱۲
 

 (یتبع)عوامل المخاطر المالیة    ۱۲-۱
 

 مخاطر الائتمان ۲- ۱۲-۱
 

د  ا یؤدي إلى تكبـ ھ ممـ اتـ التزامـ اء بـ ة على الوفـ الیـ ا في أداة مـ درة طرف مـ دم قـ ة بعـ ان ھي المخـاطر المتعلقـ مخـاطر الائتمـ
الطرف الآخر لخسـارة مالیة. یسـعى مدیر الصـندوق إلى إدارة مخاطر الائتمان من خلال مراقبة التعرضـات الائتمانیة  

والتقییم المستمر للقدرة الائتمانیة لھذه الأطراف. كما في تاریخ ووضع حدود للمعاملات مع الأطراف الأخرى المحددة 
ــندوق یتمثل في القیمة الدفتریة للنقد وما في  ــى للتعرض لمخاطر الائتمان للصــ قائمة المركز المالي، فإن الحد الأقصــ

ــنیف ائتماني   ــدة لدى بنك محلي ذو تصـ ــنیفات وكالة مودیز والذمم  A۳حكمھ والذي یمثل الأرصـ المدینة حســـب تصـ
 الأخرى. لیس ھناك أي تأثیر للخسائر الائتمانیة المتوقعة على ھذه الموجودات المالیة.

 
 مخاطر السیولة   ۳- ۱۲-۱

 
ــول على التمویل اللازم للوفاء  ــعوبات في الحصــ ــركة لصــ ــیولة ھي المخاطر المتمثلة في تعرض الشــ مخاطر الســ

ــیولـة عن عـدم القـدرة على بیع أحـد الموجودات المـالیـة بـالالتزامـات المرتبطـة بـالمطلوبـات المـالیـة. قـد تنتج   مخـاطر الســ
 .بسرعة وبقیمة تقارب قیمتھ العادلة

 
یتم مراقبة متطلبات الســیولة بصــورة منتظمة ویتأكد مدیر الصــندوق من توفر التمویل الكافي للوفاء بأي التزامات قد  

 تنشأ.  
 

 مخاطر التشغیل  ٤- ۱۲-۱
 

مباشـرة أو غیر المباشـرة الناتجة عن مجموعة متنوعة من الأسـباب المرتبطة مخاطر التشـغیل ھي مخاطر الخسـارة ال
ــواء داخلیًـا أو خـارجیًـا لـدى مقـدم الخـدمـة   ــنـدوق ســ ــطـة الصــ بـالإجراءات والتكنولوجیـا والبنیـة التحتیـة التي تـدعم أنشــ

ــندوق ومن العوامل الخارجیة الأخرى غیر مخاطر الائتمان ــیولة  ،للصـ الســـوق مثل تلك مخاطر   و  ،والعملات  ،والسـ
 الناتجة عن المتطلبات القانونیة والتنظیمیة.  

 
یھدف الصـندوق إلى إدارة المخاطر التشـغیلیة لكي یحقق التوازن بین الحد من الخسـائر والأضـرار المالیة التي تلحق 

 عوائد لمالكي الوحدات.  أقصىبسمعتھ وبین تحقیق ھدفھ الاستثماري المتمثل في تحقیق  
 

تقع على عاتق فریق إدارة المخاطر. یتم   إن المسـؤولیة الرئیسـیة لإعداد وتنفیذ الضـوابط الرقابیة على مخاطر العملیات
ــوابط والإجراءات لدى   ــمل الض ــؤولیة عن طریق إعداد معاییر عامة لإدارة مخاطر العملیات بحیث تش دعم ھذه المس

 مقدمي الخدمة وإنشاء مستویات خدمة مع مقدمي الخدمة في المجالات التالیة:
 والإجراءات الرقابةتوثیق   -
 متطلبات لـ  -
 ب بین المھام بین مختلف الوظائف والأدوار والمسؤولیات؛الفصل المناس 
 المعاملات. ومراقبة  تسویة 
 .التقییم الدوري لمخاطر التشغیل التي یتم مواجھتھا 
 كفایة الضوابط والإجراءات الرقابیة لمواجھة المخاطر المحددة؛   -
 الامتثال للمتطلبات التنظیمیة والمتطلبات القانونیة الأخرى؛ -
 خطط طوارئ؛وضع  -
 التدریب والتطویر المھني؛ -
 المعاییر الأخلاقیة ومعاییر الأعمال؛ و -
 المخاطر  تخفیض -



 السكني  طویرسدكو للتصندوق الأھلي 
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة)

 
 إیضاحات حول القوائم المالیة 

 م ۲۰۲۱دیسمبر  ۳۱للسنة المنتھیة في 
 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

 

۲۱ 
 

 (یتبع) إدارة المخاطر المالیة .۱۲
 

 (یتبع)عوامل المخاطر المالیة  ۱۲-۱
 

 مخاطر التشغیل   ٤- ۱۲-۱
 

 مخاطر المطور  ۱-٤-۱۲-۱
 

المشــاریع، وســیعتمد أداء الصــندوق على  تحدث مخاطر المطور عندما یتعامل الصــندوق مع مطور واحد لتطویر كل 
 .أداء المطور

 
 یتم تخفیف مخاطر المطور من خلال الاختیار المناسب لمطورین معروفین.

 
 مخاطر الخروج  ۲-٤-۱۲-۱

 
تنشـأ مخاطر الخروج من احتمالیة عدم قدرة الصـندوق على بیع الاسـتثمار العقاري بما یتماشـى مع أھدافھ الاستثماریة،  
واحتمالیة تغیر أوضـاع الأسـواق العقاریة وبالتالي، یكون من الصـعب بیع الاسـتثمار العقاري نھائیاً أو بسـعر أعلى من 

 .التكلفة
 

ــب لكي یحقق   ــترین المحتملین في الوقت المناســ ــنـدوق إلى إدارة مخـاطر الخروج من خلال تحـدید المشــ یھـدف الصــ
ة التي تلحق بسـمعتھ وبین تحقیق ھدفھ الاسـتثماري المتمثل في تحقیق  التوازن بین الحد من الخسـائر والأضـرار المالی

 عوائد للمستثمرین.
 

 ۱۹-الاعتبارات بسبب جائحة كوفید  ٥- ۱۲-۱
 

 ــتعُطـل الأ  ۱۹-لا تزال جـائحـة كوفیـد ــھـد العـدیـد من المنـاطق الجغرافیـة موجـات متكررة من ســ واق العـالمیـة حیـث تشــ
العدوى على الرغم من أنھا كانت قد ســیطرت ســابقاً على تفشــي الفیروس من خلال إجراءات احترازیة صــارمة مثل 

ة المملكة فرض قیود على الســفر وعملیات الإغلاق وقواعد التباعد الاجتماعي الصــارمة. ومع ذلك، فقد تمكنت حكوم
ــي الفیروس حتى الآن، ویرجع ذلك في المقام الأول إلى الإجراءات  ــیطرة بنجاح على تفشـ ــعودیة من السـ العربیة السـ

 الفعالة التي اتخذتھا الحكومة. 
 

، والتي ۱۹-ومع ذلك، تسـتمر إدارة الصـندوق في إدراك كلٍ من تحدیات الاقتصـاد الجزئي والكلي التي فرضـھا كوفید
 الشعور بتبعاتھا لبعض الوقت، وتراقب عن كثب تعرضاتھا للمخاطر.یمكن  

 
 آخر یوم تقییم .۱۳

 

 ).م۲۰۲۰دیسمبر  ۳۱: م۲۰۲۰م (۲۰۲۱دیسمبر  ۳۰آخر یوم تقییم لغرض إعداد ھذه القوائم المالیة كان 
 

 بعد نھایة فترة التقریر  لاحداثا .۱٤
 

ــاحـات   لا ــاح في البیـانـات المـالیـة أو الإیضــ یوجـد أي حـدث نـاتج عن تـاریخ بیـان المركز المـالي یتطلـب تعـدیـل أو إفصــ
  الخاصة بھا.

 
 اعتماد القوائم المالیة  .۱٥

 
 .م۲۰۲۲ مارس ۳۱ھـ الموافق ۱٤٤۳ شعبان ۲۸مدیر الصندوق بتاریخ تم اعتماد ھذه القوائم المالیة من قبل 
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