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التقرير السنوي لعام 2021



صندوق الأهلي ريت )1( )“الصندوق”( هو صندوق استثمار عقاري متداول مدرج في 
تداول ، السوق المالية السعودية.

يهدف الصندوق إلى توفير دخل إيجار منتظم لمالكي الوحدات من خلال الاستثمار 
بشكل أساسي في العقارات المطورة المدرة للدخل.

يدير الصندوق شركة SNB Capital ، أكبر مدير أصول في المملكة العربية السعودية 
وأكبر مدير أصول متوافق مع الشريعة الإسلامية على مستوى العالم ، مع أكثر من 

250 مليار ريال سعودي من الأصول الخاضعة للإدارة.

وتتألف محفظة الصندوق المتنوعة من الأندلس مول ، وفندق الأندلس مول ، وبرج 
سلامة - مبنى مكاتب متميز ، وكيوبيك بلازا - وهو مجمع مكاتب عالي الجودة مؤجر 

لوزارة الإسكان.

  تبلغ القيمة السوقية المجمعة للمحفظة حوالي 1.9 مليار ريال سعودي.

يتطلع الصندوق بنشاط للحصول على أصول جديدة عالية الجودة وتعزيز قيمة 
الأصول الحالية للحصول على تدفقات نقدية أكثر قوة وعوائد معززة لمالكي الوحدات.
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خطاب مدير الصندوق

لقد كان عام 2021 عاماً متميزاً لصندوق الأهلي ريت )1(. 
فبالإضافة إلى تراجع الجائحة ورفع القيود، مما سهّل كثيراً 
من ممارسة الأعمال في قطاعي التجزئة والضيافة )وهما 

مكوّنان أساسيان في الصندوق(، فقد حدثت تطوّرات 
مهمة جداً بالنسبة إلى الصندوق وأصوله. 

كان من دواعي سرورنا في الأهلي ريت )1( أن ينال الصندوق 
على جائزة »ريستاتكس الرياض العقاري« لأفضل صندوق 
عقاري مصرفي لعام 2021، وهذه الجائزة هي بمثابة تقدير 

نعتز به لعملنا الدؤوب لجعل الصندوق الفرصة الأكثر جاذبية 
لجميع المستثمرين على حد سواء. 

وليس الصندوق وحده الذي نال التقدير، بل أصوله كذلك. 
فعلى الرغم من الجائحة، فإن الأندلس مول لم يكتفِ بتجاوز 

الأهداف التي رسمها لنفسه لعام 2021، بل حظي كذلك 
بالثناء من قبل المؤتمر العالمي لمراكز التسوق في الشرق 

الأوسط وشمال أفريقيا 2021 لتمتعه بأفضل فريق عمليات 
في الشرق الأوسط، وبتكريم من جانب وزارة الصحة بصفته 

شريكها الأفضل خلال أزمة كورونا، حتى أنّه نال شهادة من 
موسوعة »غينينس« للأرقام القياسية لوضعه أكبر جملة 

على بطاقة تهنئة في العالم.

يجذب المول المزيد من الانتباه لكونه مقراً وموقعاً متميزاً 
لإقامة المناسبات. ففي عام 2021، طُلب منه استضافة 

معارض لوزارة الثقافة ولبنك التنمية الاجتماعية الذي أقام 
عرضه الأول لروّاد الأعمال. كما تمّ اختياره حصرياً لاستضافة 

أنشطة فورمولا 1 خلال افتتاح فعاليات جائزة السعودية 
الكبرى في جدة.

وتماشياً مع تركيز الصندوق الدؤوب على النمو والتقدّم، 
بدأت المرحلة الأولى من مشروع كبير لتطوير المول، يتمثل 

في بناء موقف للسيارات من ثلاثة طوابق. يشكّل ذلك 
جزءاً من عملية توسيع كبيرة تشمل إضافة 15000 متر مربع 

مقابل المول وفي المساحات المجاورة له، وذلك بتصميم 
هندسي فريد. 

وسيشمل مشروع التطوير أيضاً بوليفارد للمشاة بطول 
450 متراً تمتد من الجانب الجنوبي إلى الجانب الشرقي مزيّنة 

بالنباتات والنوافير في مقابل المول. وسيتم إنشاء ساحة 
مفتوحة مساحتها 7000 متر مربع بين المستشفى والفندق 

والمول، تشمل نافورة راقصة ومنطقة ألعاب للأطفال. 
هذا بالإضافة إلى عمليات التجديد الداخلية في المول.

ارتفع مستوى الإقبال في المول إلى 7.5 مليون زائر في عام 
2021، وظل الإشغال مرتفعاً بنسبة %96، ومن المتوقع 

أن يرتفع أكثر خلال عام 2022 مع تسارع وتيرة النمو 
الاقتصادي. ومع اتجاه المول إلى استقطاب مجموعة أكثر 

تنوعاً من العلامات التجارية في الأشهر المقبلة، لا سيما 
العالمية منها. بالإضافة إلى التوسعة الكبرى في مرافق 

المول، نتوقع ارتفاعاً إضافياً في الإقبال )وبالتالي في عوائد 
المستثمرين(.

لكن التغيير الإيجابي لم يقتصر على المول، فالصندوق وإدارته 
يقودان عملية التطوير في جميع أصول الصندوق. وشمل 
ذلك إعادة تقييم للأوضاع في فندق الأندلس مول لزيادة 
عوائد المستثمرين، مما أدى إلى إعادة تفعيل استراتيجيته 

التسويقية، وتسجيل الفندق في جميع وكالات السفر عبر 
الإنترنت، وتعزيز وتحديث وسائل التواصل الاجتماعي، إضافةً 

إلى تحسين التحكّم في نفقات الفندق. 

يستمر برج سلامة، وهو أحد الأصلين العقاريين التجاريين 
في المحفظة، بتسجيل نسبة إشغال تامّة، وتتخذ عدة 
شركات كبرى من البرج مقرّاً لها. وقد شهد عام 2021 

تطبيق معايير محسّنة للوقاية من الحرائق والسلامة في 
البرج، لضمان تشغيله بشكل سلس وآمن في المستقبل. 

كذلك، ما زال مجمّع كيوبك بلازا مؤجّراً بالكامل لوزارة 
الإسكان.  

بشكل عام، استطاع الصندوق تجاوز تحدّيات عام 2021 
بمرونة وحيوية، فحدّ من أثر الجائحة عبر تمسّكه بالتزامه 

لتحسين أصول الصندوق بشكل متواصل، وتقليص التكاليف 
التشغيلية لزيادة فعالية الصندوق. هدفنا الأساسي في 

عام 2022 هو تعزيز مصادر الدخل والمحافظة على توزيعات 
الأرباح. وكعادته، يستمرّ الصندوق بالبحث عن أصول مميزة 

تزيد من تنوّع المحفظة وتعزز عوائد المستثمرين.

السادة مالكي الوحدات،
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شهدت صناديق الاستثمار العقارية المتداولة )ريت( نموّاً سريعاً 
في المملكة العربية السعودية منذ إدراج أول صندوق ريت على 

منصة تداول في أواخر عام 2016. كان عام 2021 الأفضل لهذه 
الصناديق الاستثمارية العقارية، وهي متاحة للجمهور ووحداتُها 

 FTSE« مطروحة للتداول في الأسواق المالية، مع ارتفاع مؤشر
NAREIT« العقاري )وهو مؤشر لأكبر صناديق الاستثمار 

العقاري المتداولة )ريت( في العالم( بنسبة 36%.

إن الهدف الاستثماري الرئيسي لصندوق ريت هو الاستثمار في 
أصول عقارية مشيّدة مدرّة للدخل، وتوزيع نسبة محدّدة من 

الربح الصافي على مالكي الوحدات مرة واحدة سنوياً على الأقلّ.

يتيح ذلك لصناديق الاستثمار العقارية المتداولة )ريت( تقديم 
مجموعة متنوّعة من المنافع، منها ارتفاع السيولة )نظراً 

لتداولها في الأسواق المالية(، وتدني الشروط المطلوبة من 
المستثمرين، وإمكانية الوصول إلى مجموعة متنوّعة من 

الأصول العقارية العالية الجودة، وتأمين إدارة احترافية )توفر على 
المستثمر مشقّة الاهتمام بالعقارات بنفسه(، ويمكنها تشكيل 

حماية ضد التضخم )وهذا أمر مهمّ لا سيما في بيئة التضخم 
العالي نسبياً اليوم(. 

تقدم صناديق الاستثمار العقارية المتداولة )ريت( عوائد إجمالية 
تنافسية، بفضل الدخل العالي والثابت من توزيع الأرباح وارتفاع 

قيمة الأصول على المدى الطويل. كما أنها تتمتع بالتنوّع الواسع 
وبارتباطها الضئيل نسبيّاً بالأصول الأخرى، مما يجعل أسعارها 

أقلّ عرضة لتقلبات الأسعار التي تشهدها أنواع الأصول الأخرى 
مثل الأسهم والسندات. هذا ما يجعل منها أداة تنويع ممتازة 

في محافظ الأصول تساعد في التقليل من مخاطرها الإجمالية 
وتزيد من عوائدها.

 

مقدمة حول صناديق الاستثمار 
العقارية المتداولة )ريت(
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نظرة عامة على الصندوق

أهداف الصندوق

يهدف الصندوق إلى توفير دخل إيجاري دوري لمالكي الوحدات من خلال الاستثمار بشكل أساسي في أصول عقارية 
مطورّة تطويرًا إنشائيًا مدرّة للدخل، ويستهدف مدير الصندوق توزيع أرباح نقدية على مالكي الوحدات مرتين في 

السنة بما لا يقل عن %90 من صافي أرباح الصندوق السنوية. وقد يسعى الصندوق كذلك إلى تحقيق نموّ في القيمة 
الإجمالية لأصول الصندوق عبر تطويرها أو توسعتها أو الاستحواذ على أصول جديدة.

حجم الصندوق )القيمة الدفتريّة(

1,375,000,000 ريال سعودي

مدة الصندوق

مدة الصندوق 99 سنة من تاريخ إدراجه في السوق المالية، ويمكن تمديدها حسب تقدير مدير الصندوق بعد 
موافقة هيئة السوق المالية.

وصف الصندوق

الأهلي ريت )1( هو صندوق استثماري عقاري متداول مقفل متوافق مع أحكام الشريعة الإسلامية، يعمل وفقاً 
للضوابط الشرعية المحددة من قبل الهيئة الشرعية. تم إنشاؤه بموجب الأنظمة واللوائح المعمول بها في 

المملكة العربية السعودية، ويخضع للّوائح والتعليمات الصادرة عن هيئة السوق المالية.

اسم الصندوق

صندوق الأهلي ريت )1( 
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محفظة الصندوق

الأندلس مول
جدة، المملكة العربية السعودية

برج سلامة
جدة، المملكة العربية السعودية

فندق الأندلس مول
جدة، المملكة العربية السعودية

كيوبك بلازا
الرياض، المملكة العربية السعودية

يضم الصندوق أصولًا عالية الجودة في مواقع حيوية في جدة والرياض، ومنوّعة بشكل مدروس بحسب القطاعات. 

الأندلس مول مركز للبيع بالتجزئة يكتسب أهمية متزايدة، ويغطي قطاعات الأزياء، والمطاعم والمقاهي، والرياضات 
الداخلية، والترفيه، بفضل تنوّع متاجره ومطاعمه ومرافقه الرياضية ودار عرض السينما إمباير سينما الحديث والمتطور. 

يشكّل فندق الأندلس مول فرصة للاستثمار في قطاع الضيافة، في حين يمنح برج سلامة وكيوبك بلازا المستثمرين  فرصةً 
للاستثمار في القطاع التجاري. 

نسبة الإشغال في الصندوق
المؤجر = %97.10 الغير مؤجر = 2.90% 

نسبة التأجير أعلاه مستثنى منها فندق الأندلس مول،  ونسبة الإشغال لا تنطبق على طبيعة الفندق.
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فريقنا

يُدير الصندوق فريق ذو كفاءة عالية من شركة الأهلي المالية 
)الأهلي كابيتال(، التي تأسست في عام 2007 باعتبارها الذراع 

الاستثماري للبنك الأهلي التجاري )NCB(. شكّل اندماج البنك 
الأهلي التجاري )NCB( مع مجموعة سامبا المالية، وهو الأكبر في 

تاريخ المملكة العربية السعودية - كياناً جديداً وهو البنك الأهلي 
 .)SNB( السعودي

تُعدُّ الأهلي كابيتال اليوم أكبر شركة إدارة أصول في المملكة 
العربية السعودية، وأكبر شركة أصول متوافقة مع أحكام الشريعة 

الإسلامية في العالم، وتدير أصولًا تزيد قيمتها عن 250 مليار ريال 
سعودي.

يتولى تدقيق الصندوق شركة »كيه بي إم جي«، وهي إحدى شركات 
التدقيق الأربع الكبرى في العالم، ويقيّم عقارات الصندوق بدقّة 
اثنتان من كبرى جهات الاستشارات العقارية في العالم، وهما 

شركة Knight Frank و شركة ValuStrat - وهي إحدى مجموعات 
الاستشارة الرائدة في الشرق الأوسط. وتتبع كلاهما معايير التقييم 

الدولية، ومعايير المعهد الملكي للمساحين القانونيين ومعايير 
الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين »تقييم«. 
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التوقّعات

يجمع الصندوق مزيجاً مثالياً من الأصول للاستفادة من النمو القوي المتوقع في المملكة العربية السعودية في عام 2022. 
حيث أن الحكومة تسعى إلى مواصلة برنامجها الإصلاحي لتعزيز إمكانات القطاع الخاص بالتوازي مع تعافي الاقتصاد العالمي 

من الجائحة. 

سيساهم مشروع توسيع الأندلس مول في زيادة الإقبال على المول والذي شكّل مقراً وموقعاً رئيسياً لاستضافة 
فعاليات رفيعة المستوى في جدة. وبفضل مشروع توسيع موقف السيارات وزيادة قدرته الاستيعابية، سيزداد عدد زوّار 

المول سنوياً. 

بالإضافة إلى ذلك، يُعتبر المول مؤهلًا للاستفادة من النمو الكبير في القطاع الترفيهي بفضل تواجد دار السينما عالية 
 .Sphera التقنية )إمباير سينما(، وهي أول سينما في المنطقة مزودة بتقنية

وسيقع البوليفارد الجديد في الأندلس مول بمحاذاة مستشفى الدكتور سليمان الحبيب الذي يجري تطويره حالياً ومن 
المفترض أن يبدأ العمل فيه سنة 2023. وتجدر الإشارة إلى أن المستشفى التابع لمجموعة سليمان الحبيب الطبية، التي تُعتبر 

أكبر مقدم لخدمات الرعاية الصحية في الشرق الأوسط، سيضم 330 سريراً و245 عيادة. وفور إنجاز هذا المشروع، سيكون 
المشروع الأول في جدة الذي يضم مركزاً تجارياً وفندقاً ومستشفى في مكان واحد.

إلى جانب التزام الحكومة السعودية بتشجيع السياحة إلى المملكة، ومراجعة الاستراتيجية التسويقية لفندق الأندلس مول، 
سيساهم بناء المستشفى الجديد في زيادة نسبة إشغال الفندق ونسبة الإقبال على المول. 

وقد صمّم الفريق الإداري محفظة متوازنة ومستدامة تجمع بين توقّعات النمو المرتفع وضمان تحقيق المداخيل، 
وهو متيقظ دائماً لرصد المخاطر التي قد تتعرض لها مجموعة الأصول الحالية أو الأصول الجديدة التي قد يستحوذ 

عليها الصندوق لزيادة عوائد المستثمرين.  وفي السنة المقبلة، سنركز على تعزيز مصادر الدخل ومواصلة تسديد حصة 
المستثمرين من الأرباح، حرصاً منّا على أن نبقى أفضل صندوق استثماري عقاري متداول في المملكة.
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الأندلس مول

يقع الأندلس مول في قلب المدينة، عند تقاطع طريق الملك عبد الله مع طريق الأمير ماجد في جدة، وهو على مقربة من 
محطة قطار الحرمين وجامعة الملك عبدالعزيز.

يحتضن الأندلس مول مجموعة متنوعة من أرقى العلامات التجارية ومجموعةً متنوعة من المستأجرين في قطاعات الأزياء، 
والمطاعم والمقاهي، والترفيه، والرياضات الداخلية، وغيرها. وهو واحد من أكبر المراكز التجارية، إذ يضم أكثر من 350 متجراً 

ومساحة صافية قابلة للتأجير تصل إلى حوالي 90,000 متر مربّع. 

ويعد الأندلس مول وجهة مفضلة للتسوق بالنسبة للعائلات، وخير شاهد على ذلك العدد الضخم من الزوّار. ففي عام 2020، 
استقبل الأندلس مول أكثر من 7.5 مليون زائر. كما يمتاز بمعدل إشغال يصل إلى %96، وهو من أعلى المعدلات بالمقارنة 

مع المراكز التجارية المشابهة في جدة.

وفي مسعى دائم منه لتأمين أفضل خدمة لعملائه وأحدث المرافق الترفيهية، افتُتحت »إمباير سينما« في الأندلس مول في 
عام 2020، وتحتوي 27 صالة عرض، ويجري العمل الآن على مشروع تطوير ضخم لتوسعة المول. ويشمل هذا المشروع بناء 

موقف للسيارات بثلاثة طوابق، وإضافة 15,000 متر مربع مقابل المول وفي المساحات المجاورة له بتصميم هندسي فريد، 
وبوليفارد للمشاة بطول 450 متراً.

حي الفيحاء، جدة الموقع 

162,579 متر مربع  مساحة الأرض الإجمالية

90,000 متر مربع تقريباً المساحة القابلة للتأجير 

شركة الأندلس العقارية المشغل ومدير الإيجار

1,195,686,025 ريال سعودي سعر الشراء

68.99% نسبة إيجارات الأصل من إجمالي إيجارات الصندوق المحصلة
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الأندلس مول )تابع(

عيّنة لبعض المستأجرين
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برج سلامة

يقع برج سلامة في منطقة حيوية في حي السلامة على طريق المدينة المنوّرة بالقرب من تقاطع حراء. وهو قريب من 
وسط مدينة جدة ويبعد أقل من 10 دقائق عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي الجديد في جدة.

يتكوّن البرج من 13 طابقاً فوق الأرض، وطابق سفلي واحد، وطابق متوسط واحد. ويضم 109 مكاتب، و8 صالات عرض، 
ومستودعين.

تمّ تأجير البرج بالكامل لمدة تبقّى منها سنة ونصف. تشغل البرج نخبة من العلامات التجارية اللامعة مثل شركة الراجحي 
للتأمين التعاوني، وشركة الراجحي للتكافل، ومجموعة »تأجير«، و»تيم هورتنز«، والشركة الوطنية لخدمات الطيران، وشركة 

سلامة للتأمين التعاوني.

طريق المدينة المنورة، جدة الموقع

7,682 متراً مربعاً مساحة الأرض الإجمالية

29,921 متراً مربعاً المساحة القابلة للتأجير

شركة جبل ادساس المشغّل

255,000,000 ريال سعودي سعر الشراء

12.59% نسبة إيجارات الأصل من إجمالي إيجارات الصندوق المحصلة
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برج سلامة )تابع(

عيّنة لبعض المستأجرين
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كيوبك بلازا

يقع هذا المجمع المكتبي الفاخر المؤلف من 3 طوابق 
على بُعد 170 متراً فقط شمالًا من تقاطع طريق الملك 

عبدالعزيز والطريق الدائري الشمالي الفرعي في حي الغدير 
في الرياض. 

وهو مؤجر بالكامل لوزارة الإسكان لمدة 3 سنوات، 
وبقيت سنة واحدة من العقد. وهذا العقد قابل للتجديد 

للمدة عينها باتفاق الطرفين.

حي الغدير، الرياض الموقع

17,444 متراً مربعاً مساحة الأرض الإجمالية

21,253 متراً مربعاً المساحة القابلة للتأجير

250,000,000 ريال سعودي سعر الشراء

12.15% نسبة إيجارات الأصل من إجمالي إيجارات الصندوق المحصلة
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فندق الأندلس مول

فندق الأندلس مول هو فندق فخم ملاصق للأندلس مول. يبعد 20 دقيقة فقط عن مطار الملك عبدالعزيز الدولي في جدة، 
ويضم غرفاً فخمة بتصميم الشقق السكنية.

يحتوي الفندق على 44 شقة بغرفة استوديو، و90 شقة بغرفة نوم واحدة، و30 شقة بغرفتَي نوم. ويمكن لنزلاء الفندق 
الاسترخاء في مركز اللياقة البدنية الحديث ولعب التنس والاستمتاع بوقتهم في مقهى النخبة بجانب المسبح. بالإضافة إلى 
المرافق الترفيهية، يقدّم الفندق مركزاً لرجال الأعمال ومساحات لعقد الاجتماعات، وقاعة احتفالات لقطاع الأعمال. يحظى 

 .Booking.com الفندق بتقييم 8.3 على موقع

 يجري حالياً العمل على بناء مستشفى د. سليمان الحبيب بجوار فندق الأندلس مول، ومن المتوقع بعد اكتماله في عام 2023 
أن يساهم في ارتفاع الطلب على الفندق.

حي الفيحاء، جدة الموقع

6,223 متر مربع  مساحة الأرض الإجمالية

28,255 متر مربع  مساحة البناء الإجمالية

شركة الأندلس العقارية  المشغّل

200,000,000 ريال سعودي سعر الشراء

6.27% نسبة إيجارات الأصل من إجمالي إيجارات الصندوق المحصلة
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باشر الصندوق المرحلة الأولى من المشروع التطويري في ◆	
المول، والذي سيشمل:

بناء موقف للسيارات بثلاثة طوابق.■	

إضافة 15,000 متر مربع في مقابل المول ومحيطه، ■	
وذلك بتصميم هندسي فريد.

بوليفارد للمشاة بطول 450 متراً تمتدّ من الجانب ■	
ن بالنباتات والنوافير  الجنوبي إلى الجانب الشرقي، ستزيَّ

عند مقدمة المول.

ساحة مفتوحة بمساحة 7000 متر مربع بين ■	
المستشفى والفندق والمول، تشمل نافورة راقصة 

ومنطقة ألعاب للأطفال.

عمليات تجديد داخلية في المول.■	

من المتوقع إنجاز المشروع التطويري خلال سنتين.■	

عيّن الصندوق شركة الأندلس العقارية مشغّلًا لفندق ◆	
الأندلس مول بدءاً من سبتمبر 2021.

عيّن الصندوق شركة الأندلس العقارية لتكون الشركة ◆	
المطوّرة المسؤولة عن توسيع الأندلس مول وزيادة عدد 

مواقف السيارات فيه. 

في 8 نوفمبر و27 سبتمبر 2021، أعلن الصندوق عن تغييرات ◆	
في مجلس إدارته. ومنها:

استقالة عضو المجلس السيد عبدالجبار العبدالجبار
استقالة السيد نايف المسند والسيد صالح الحبيب

تعيين السيد هذال العتيبي والسيد فراس حوحو

كما قام الصندوق بتحديث أحكامه وشروطه وفقاً ◆	
للتغييرات في عضوية مجلس إدارته. يمكن الاطلاع على 

الأحكام والشروط المحدّثة هنا:

https://www.alahlicapital.com/MutualFundDocuments/file-
20220321172258128AlAhli REIT TCs.pdf

أحدث أخبار الصندوق
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العائد الإجمالي التراكمي

منذ تأسيس الصندوق 3 سنوات سنة واحدة

17.90%/15.80% 11.74%/11.06% 4.70%/5.78%
)التكلفة/  الأصول  قيمة  صافي  على  بناءً 

العادلة( القيمة 

35.00% 64.66% 35.37% بناءً على سعر السوق

العائد الإجمالي السنوي

2021 2020 2019 2018

4.70%/5.78% 1.87%/1.01% 4.85%/4.33% 6.35%/4.85%
بناءً على صافي قيمة الأصول )التكلفة / 

القيمة العادلة(

%35.37 -1.37% 30.80% -19.15% بناءً على سعر السوق

 مقارنة تاريخية

2021 و  2020 و  2019 الأعوام  بين  تاريخية  مقارنة 

2021 2020 2019

1,303,077,000 1,320,470,000 1,367,621,000 العام  بنهاية  الأصول  قيمة  صافي 

9.69/9.48 9.90/9.60 10.16/9.95
العام  بنهاية  للوحدة  الأصول  قيمة  صافي 

العادلة( القيمة  )التكلفة/ 

9.90/9.60 10.16/9.95 10.31/10.16
)التكلفة/  للوحدة  الأصول  قيمة  صافي  أعلى 

العادلة( القيمة 

9.69/9.48 9.58/9.60 9.92/9.95
)التكلفة/  للوحدة  الأصول  قيمة  صافي  أدنى 

العادلة( القيمة 

14.24 10.20 9.50 أعلى سعر إغلاق للوحدة

8.83 7.83 7.48 أقل سعر إغلاق للوحدة

137,500,000 137,500,000 137,500,000 عدد وحدات الصندوق

0.675 0.45 0.65 الفترة في  للوحدة  الدخل  توزيع  إجمالي 

لا يوجد مؤشر استرشادي لمقارنة أداء الصندوق أداء الصندوق مقابل المؤشر

1.19% 1.14% 1.09% إجمالي نسبة النفقات

28.85% 27.06% 14.93% % الاقتراض من إجمالي الأصول

13 سنة  14 سنة 15 سنة المدة المتبقية للقرض

30 سبتمبر 2034 30 سبتمبر 2034 30 سبتمبر 2034 تاريخ الاستحقاق
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أداء الصندوق

2021 لعام  الصندوق  أداء  عن  ملخص 

137,500,000 وحدة الوحدات الصادرة عدد 

1,320,470,000 العام بداية  صافي قيمة الأصول الافتتاحية في 

1,303,077,000 العام نهاية  في  الختامية  الأصول  قيمة  صافي 

9.60/9.90 صافي قيمة الأصول الافتتاحية لكل وحدة في بداية 
العادلة(  القيمة  )التكلفة/  العام 

9.69/9.48 الختامية لكل وحدة في نهاية  صافي قيمة الأصول 
العادلة( القيمة  )التكلفة/  العام 

100,045,000 )FFO( التشغيلية  العمليات  من  النقد 

0.73 للوحدة العمليات  من  النقد 

0.675 للوحدة الأرباح  توزيع  إجمالي 

14.24 أعلى سعر إغلاق للوحدة

8.83 أدنى سعر إغلاق للوحدة

14.76% % الإيراد الغير محصل/ إجمالي الايرادات

40.61% نسبة المصاريف الغير نقدية / صافي 
أرباح الصندوق
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2021 للعام  الصندوق  ومصاريف  رسوم 

19,087,000 ر.س. إدارة الصندوق أتعاب 

530,000 ر.س. المهنية الأتعاب 

100,000 ر.س. أتعاب مجلس الإدارة

805,000 ر.س. لـ»تداول« المدفوعة  الرسوم 

553,000 ر.س. رسوم حفظ الأصول 

24,000 ر.س. الشرعية اللجنة  رسوم 

2,042,000 ر.س. أخرى مصروفات 

أداء الصندوق )تابع(
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الجدول الزمني للصندوق

ديسمبر 2017 
تأسيس الصندوق

1

أغسطس 2019  
الاستحواذ على برج سلامة في جدة

4

ديسمبر 2017 
الاستحواذ على الأندلس مول 

وفندق الأندلس مول

2

ديسمبر 2019  
انضمام الصندوق إلى سلسلة مؤشر 

“FTSE EPRA NAREIT” العقاري 
العالمي 

5

يناير 2018  
إدراج الصندوق في السوق المالية 

السعودية “تداول”

3

ديسمبر 2019  
فوز الصندوق بجائزة “أفضل صندوق 
استثماري عقاري متداول إسلامي” 

من “غلوبال بزنس آوتلوك”

6



الجدول الزمني للصندوق )تابع(

يونيو 2020  
الاستحواذ على كيوبك بلازا في 

الرياض

7

ديسمبر 2021   
تعيين شركة الأندلس العقارية 

مطوّراً للأندلس مول 

10

نوفمبر 2020  
الاستحواذ على الأرض المجاورة 
للأندلس مول بغرض تطويرها

8

يناير 2022   
حصول الأندلس مول على جائزة أحد 

أفضل فِرق العمليات في الشرق 
الأوسط من قِبل مجلس مراكز 

التسوق بالشرق الأوسط وشمال 
أفريقيا 

11

سبتمبر 2021   
تعيين شركة الأندلس العقارية 

مشغّلًا لفندق الأندلس مول

9

يناير 2022   
فوز الصندوق بجائزة ريستاتكس 
الرياض العقاري لأفضل صندوق 

عقاري مصرفي  لعام 2021

12



مقدمو الخدمات

مدير الصندوق
شركة الأهلي المالية

أمين الحفظ 
شركة البلاد المالية

المدقق
كيه بي إم جي

مقيّم العقارات
Knight Frank & ValuStrat

مشغّل الأندلس مول ووكيل العقارات
AlAndalus Property Company

مشغّل فندق الأندلس مول
AlAndalus Property Company
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تقرير مجلس الإدارة

مناقشة الأحداث الاقتصادية وتأثيرها على أصول 
الصندوق

مناقشة أداء الصندوق

مناقشة الفرص المحتملة للاستحواذ على أصول جديدة
للصندوق

مراجعة الميزانية السنوية

الموافقة على تعيين شركة الأندلس العقارية كمطور 
لتوسعة الأندلس مول

الموافقة على تعيين أعضاء مجلس الإدارة وسكرتير 
المجلس

الموافقة على النفقات الرأسمالية

الموافقة على تعديلات الشروط والأحكام

الموافقة على القوائم النصف سنوية والسنوية

الموافقة على التوزيعات النقدية

تم عقد ثلاث جلسات من مدير الصندوق خلال العام، وحدث خلالها:
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توزيعات الأرباح لعام 2021

تنص سياسة توزيعات الأرباح التي يعتمدها الصندوق على توزيع %90 على الأقل من صافي أرباح الصندوق 
السنوية كحصص أرباح نقدية على مالكي الوحدات مرتين سنوياً، باستثناء المكاسب الناتجة عن بيع الأصول العقارية 

والاستثمارات في صناديق الأسواق المالية والتعاملات التي يمكن إعادة استثمارها في أصول إضافية للصندوق.

2021 لعام  الأرباح  توزيعات  ملخص 

92,812,500 مجموع الأرباح الموزّعة عن هذه الفترة 

0.675 حصة الأرباح لكل وحدة

137,500,000 وحدة عدد الوحدات القائمة

10 القيمة الاسمية للوحدة )السعر الأولي(

%6.75 نسبة توزيعات الأرباح / سعر الوحدة الأولي

6.97%/7.12% نسبة توزيعات الأرباح إلى صافي قيمة الأصول
)التكلفة/ القيمة العادلة(

1,303,077,000 صافي قيمة الأصول اعتباراً من 31 ديسمبر 2021
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الإفصاحات
الاستثمارات الأخرى

قام مدير الصندوق باستثمار فائض الأرصدة النقدية في أداة من أدوات السوق المالية المتوافقة مع أحكام الشريعة الإسلامية، ألا 
وهي صندوق الأهلي للمتاجرة بالريال السعودي.     

العمولات الخاصة
تم إعفاء الصندوق من دفع الرسوم الإدارية المفروضة على استثماراته في صندوق السوق المالية )أي صندوق الأهلي للمتاجرة 

بالريال السعودي(.

المديونية
وقّع الصندوق اتفاقية مع البنك الأهلي السعودي للاستفادة من قرض إسلامي بقيمة 650 مليون ريال سعودي، وهو قرض لمدة 

15 سنة، مع فترة سماح مدتها 5 سنوات. وقد سحب الصندوق من القرض مبلغاً إجمالياً بقيمة 561 مليون ريال سعودي اعتباراً من 31 
ديسمبر 2021.

التغييرات الجوهرية
غير متوفّرة

حقوق التصويت السنوية
غير متوفّرة

التغييرات في الشروط والأحكام
تحديث لفقرة مجلس الإدارة بسبب استقالة عضو مجلس الإدارة الأستاذ/ نايف المسند )عضو غير مستقل(، وعضو مجلس الإدارة 

الأستاذ/ صالح الحبيب )عضو غير مستقل(، وعضو مجلس الإدارة الأستاذ/ عبد الجبار العبد الجبار )عضو غير مستقل(.

تحديث لفقرة مجلس الإدارة بسب تعيين عضو مجلس الإدارة الأستاذ/ عبد الجبار العبد الجبار )عضو غير مستقل( والذي استقال 
لاحقا.  وفيما بعد تم تعيين عضو مجلس الإدارة الأستاذ/ هذال العتيبي )عضو غير مستقل(، وعضو مجلس الإدارة الأستاذ فراس 

حوحو )عضو غير مستقل(

تحديث لفقرة “ وصف لأنواع الأصول العقارية التي استثمر فيها الصندوق”

تحديث لملخص أداء الأندلس مول وفندق الأندلس مول كما في نهاية تاريخ 31 ديسمبر 2020م.

تعديل اسم فندق ستاي بريدج سويس جدة كما ورد في شروط وأحكام الصندوق الى “فندق الأندلس مول”.

تحديث لفقرة “الرسوم ومقابل الخدمات والعمولات وأتعاب الإدارة” وذلك بتعديل الرسوم السنوية للرقابة والاستشارات الشرعية.

تحديث ملحق )2( “ملخص أداء الصندوق” وذلك بتحديث ملخص أداء الصندوق كما نهاية تاريخ 31 ديسمبر 2020م.

توزيعات الأرباح
تم توزيع حصص الأرباح عن النصف الأول من عام 2021 في أغسطس 2021. أمّا حصص الأرباح عن النصف الثاني من العام نفسه 

فوُزّعت في مارس 2022.

تضارب المصالح
في ديسمبر 2021، عيّن الصندوق شركة الأندلس العقارية، وهي طرف ذو علاقة، لتكون الشركة المطوّرة المسؤولة عن توسيع 

الأندلس مول وزيادة عدد مواقف السيارات فيه.
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مراجعة المخاطر

المخاطر تخفيف  المخاطر وصف  طر لمخا ا

يتمثل نهج الصندوق للتخفيف من هذه المخاطر بالتأكد ◆	
من أن الأصول الأساسية تعمل بشكل جيّد وتولّد 

التدفقات النقدية المتوقعة. 

الأندلس مول: قام الصندوق بتوقيع عقود طويلة الأجل ◆	
مع مستأجرين أساسيين ويبحث باستمرار عن طرق للتأكد 

من أن المول لديه مجموعة متنوعة من المستأجرين. 

فندق الأندلس مول:  يبحث مدير الصندوق عن أفضل ◆	
الخبرات لإدارة الفندق بكفاءة ولضمان تحقيق دخل 

مستدام من العقار.

برج السلامة: مبنى المكاتب المكوّن من 18 طابقاً مؤجر ◆	
بالكامل لمدة 5 سنوات لمستأجر أساسي واحد )عقد إيجار 

رئيسي لا يزال ساري المفعول لسنتَين ونصف السنة(.

مبنى كيوبيك: العقار مؤجر بالكامل لمستأجر أساسي واحد ◆	
بوزارة الإسكان لمدة 3 سنوات اعتباراً من 25 فبراير 2020.

علاوةً على ذلك، يقوم مدير العقارات والمشغّلون بتنفيذ ◆	
استراتيجيات تسويقية محددة تعتمد على زيادة الإقبال 

على ممتلكات الصندوق.

يلتقي مدير الصندوق مع وكلاء العقارات والمشغّلين ◆	
بشكل منتظم لمراقبة أداء الأصول عن كثب واتخاذ 

إجراءات فورية للتأكد من أن الصندوق يحقق أهداف الأداء 
المحددة. 

يقوم مدير الصندوق بمراقبة الديون عن كثب للتأكد ◆	
من التزام الصندوق بجميع التعهدات، بما في ذلك اختبار 

التوزيع.

يهدف الصندوق إلى توفير دخل إيجار دوري لمالكي 
الوحدات من خلال استثماراته في العقارات المدرّة 

للدخل. وإنّ أيّ تقصير في أداء أصوله الأساسية، 
من شأنه أن يعرّض الصندوق لخطر عدم القدرة 

أو الفشل في تحقيق التزامات التوزيع الدورية 
أو المستهدفة في المستقبل وفقاً لشروطه 

وأحكامه.

علاوةً على ذلك، وفقاً للشروط والأحكام الخاصة 
بالتسهيلات المقدّمة للصندوق، يجب أن يستوفي 

الصندوق عدداً من الشروط بموجب اختبار 
التوزيع حتى يتمكن من توزيع الأرباح على مالكي 

الوحدات. قد يؤدي أي خرق لهذه الشروط إلى عدم 
قدرة الصندوق على إجراء مثل هذه التوزيعات.

الدخل توزيع  مخاطر 

 لدى الصندوق مدة زمنية طويلة حتى تاريخ الاستحقاق )99 ◆	
عاماً، قابلة للتمديد( وتظل وحدات الصندوق قابلة للتداول 

في البورصة، ما يمنح مالكي الوحدات القدرة على الخروج 
في الوقت الذي يختارونه بناءً على أسعار السوق السائدة.

استثمر الصندوق في أصول عقارية ذات موقع جيّد ◆	
ومركزي في مدينة رئيسية. تتميز هذه الأصول بوجود 
طلب عالٍ من المستثمرين عليها لجودتها وسهولة 

تصفيتها مقارنةً بباقي الأصول العقارية.

يستثمر الصندوق في أصول عقارية تُعتبر صعبة 
التسييل. وهذا يعرّض الصندوق لمخاطر عدم القدرة 

على تصفية الأصول الأساسية في 
الوقت المناسب وفقاً لاستراتيجية الصندوق. وتُعتبر 

هذه المخاطر أكثر أهمية مع اقتراب استحقاق 
الصندوق.

التخارج مخاطر 

ريت الأهلي  صندوق  مخاطر  تقييم  تقرير 

صندوق الأهلي ريت )1( الصندوق اسم 

99 سنة، قابلة للتمديد لمدة إضافية الصندوق مدة 

المملكة العربية السعودية لبلد ا

مرتفع  المخاطر مستوى 

مارس 2022 المراجعة تاريخ 
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بالنسبة للأرصدة المصرفية، تتمثل سياسة الصندوق ◆	
بالدخول في عقود أدوات مالية فقط مع الأطراف 

النظيرة ذات السمعة الطيبة. 

بالنسبة إلى الإيجارات المستحقة، يتطلع الصندوق ◆	
دائماً إلى الدخول في اتفاقيات إيجار طويلة الأجل مع 

مستأجرين راسخين وذوي سمعة طيبة. علاوةً على ذلك، 
يتمتع المول بمزيج متنوع وقوي من المستأجرين، ويُعتبر 

ذلك أفضل استراتيجية للتخفيف من مخاطر المستأجرين. 

يتمثل الخطر بتسبّب أحد أطراف الأداة المالية في 
خسارة مالية للطرف الآخر من خلال عدم الوفاء 

بالتزاماته. كما يتعرض الصندوق لمخاطر الائتمان 
المصرفي وذمم الإيجار المدينة )ذمم من مستأجرين 

بموجب عقود تأجير تشغيلية(.

الائتمان مخاطر 

في إطار سعي مدير الصندوق إلى تنويع قاعدة أصول ◆	
الصندوق، استكمل مدير الصندوق العديد من عمليات 

الاستحواذ في جدة والرياض. تتوزّع أصول الصندوق على 
النحو التالي )نسبة من الإيرادات الإجمالية للصندوق(:

التركيز
الأصول

2021 2020

69% 72% مركز التسوّق

6% 6% الفندق

12% 8% مركز المكاتب

13% 14% برج المكاتب

 يواصل مدير الصندوق استكشاف خيارات إضافية لتنويع ◆	
مزيج المحفظة والتخفيف من هذه المخاطر من خلال 

البحث عن عقارات أخرى تستوفي متطلبات ملفّ المخاطر 
والعوائد من أجل إضافتها إلى مزيج المحفظة.

تركّز المحفظة:
 يستثمر الصندوق في 3 أصول عقارية في جدة 

وأصل واحد في الرياض. وعلى الرغم من أن تركّز 
المحفظة هذا قد يزيد العوائد الإجمالية لمالكي 
الوحدات، إلا أنه إذا نتجت خسارة مادية عن أيّ 

استثمار كبير، فقد تكون عوائد مالكي الوحدات أقل 
بالمقارنة مع ما إذا كان الصندوق قد استثمر في 

محفظة متنوعة.

تركّز العملاء والمستأجرين:
 يتميّز الصندوق بالتنوع من حيث قاعدة العملاء 

والمساهمين الرئيسيين في دخله من الإيجارات.   
واعتباراً من 31 ديسمبر 2021، تمثل أكبر خمسة 

عائدات مالية من الإيجارات ~%34 من إجمالي 
ممتلكات الصندوق، كما تمثل أكبر 5 عائدات مالية 

من الإيجارات في المركز التجاري %16 من إجمالي 
إيرادات العقارات.

التركّز مخاطر 

يتولى مدير الصندوق إدارة هذه المخاطر من خلال: ◆	

ما قبل الاستحواذ: تنفيذ إجراءات العناية الواجبة والتقييم ◆	
للتأكد من أن الصندوق لا يدفع أكثر من اللازم عند 

الاستحواذ. 

ما بعد الاستحواذ: التركيز على تحقيق قيمة طويلة الأجل ◆	
لمالكي الوحدات وعلى قدرتها على توليد دخل إيجار دوري 

مستدام وإمكانات نمو طويلة الأجل. 

لتقييم أصوله، يعتمد الصندوق على تقييمَين مستقلَين ◆	
من شركتَي التقييم العقاري المرموقتين )ValuStrat و
Knight Frank(. تتم مراجعة هذه التقييمات وفحصها 
داخلياً من قبل مدير الصندوق للتأكد من أن قيمتها لا 

تتجاوز القيمة العادلة للأصول. 

ينتج أيضاً خطر تقييم وحدات الصندوق بأقل من صافي ◆	
قيمة الأصول عن الآراء العامة في السوق والآراء حول 

قطاع صناديق الاستثمار العقاري والعقارات بشكل عام. 
وتُظهر دراسة المقاييس العالمية في مجال التقييم أن 

صناديق الاستثمار العقاري في معظم البلدان تتداول 
بقيمة أقل من صافي قيمة الأصول.

خطر أن تكون القيمة السوقية للصندوق أقلّ 
جوهرياً من صافي قيمة أصوله. قد يعود سبب ذلك 

إلى المبالغة في تقييم الأصول الأساسية. 

التقييم مخاطر 
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يراقب مدير الصندوق متطلبات السيولة من خلال التأكد ◆	
من توفر النقد الكافي للوفاء بأي التزامات عند ظهورها.

يتمتع الصندوق بتسهيلات ائتمانية يمكن استخدامها ◆	
لتلبية متطلبات الاستحواذ الجديدة.

مخاطر السيولة هي مخاطر عدم قدرة الصندوق 
على توليد موارد نقدية كافية لتسوية التزاماته )مثل 

خدمة الديون، وتوزيع الأرباح، والنفقات 
التشغيلية، والنفقات الرأسمالية( بالكامل عند 

استحقاقها، أو قدرة الصندوق على تسوية هذه 
الالتزامات بشروط غير مؤاتية جوهرياً. 

السيولة مخاطر 

يناقش مدير الصندوق الفروق في الأسعار مع المقرضين ◆	
ويعمل على تقييم جدوى مبادلة أسعار الفائدة.   

مخاطر تقلّب قيمة أصول الصندوق وأدواته المالية 
بسبب التغيّرات السلبية في معدلات الربح/أسعار 

الفائدة.

نظراً إلى تمويل الصندوق باستخدام تسهيلات ذات 
سعر فائدة متغير )سعر سايبور + الفارق السعري(، 

فإن أي تغيير سلبي في سعر 

سايبور سيؤدي إلى ارتفاع مصاريف الربح/الفائدة، 
وبالتالي إلى انخفاض إجمالي عوائد مالكي الوحدات.

خلال العام الماضي، ارتفع معدل سايبور ومن 
المتوقع أن يستمر في ارتفاعه خلال السنوات 

المقبلة )تماشياً مع توجّه البنك الفيدرالي الأمريكي(، 
ما ينعكس سلباً على الصندوق.

الربح معدل  مخاطر 

تمكّن مدير الصندوق من التفاوض وتأمين اتفاقية تمويل ◆	
بشروط مؤاتية من أجل ضمان عوائد مثالية لمالكي 

الوحدات.

يراقب مدير الصندوق عن كثب متطلبات السيولة من ◆	
خلال التأكد من توفر أموال كافية للوفاء بأي التزامات 

سداد الديون عند ظهورها. علاوةً على ذلك، يراقب مدير 
الصندوق عن كثب تعهدات الديون للتأكد من استيفائها 

جميعاً. 

تتمثل هذه المخاطر بعدم قدرة الصندوق على توليد 
الدخل الضروري لخدمة دَينه، ما يؤدي إلى التخلف عن 

السداد. 

حصل الصندوق على تسهيلات إجارة متوافقة مع 
أحكام الشريعة الإسلامية للحصول على عقارات 
مدرة للدخل. وفيما تساهم هذه التسهيلات في 
تنويع الأصول وزيادة قدرة الصندوق على التوزيع 

النقدي وإجمالي عائده، تؤدي أيضاً إلى زيادة الخسائر 
المحتملة في السيناريوهات المعاكسة.

المديونية مخاطر 

قام مدير الصندوق بإعداد أنظمة وضوابط للتأكد من أن ◆	
الصندوق يظل ملتزماً باللوائح في جميع الأوقات وأن 

المخاطر في الصندوق تتم إدارتها وفقاً لذلك.

يعتمد مدير الصندوق على خبرة فريقه الاستثماري ذي ◆	
الخبرة العالية للعمل لصالح مالكي الوحدات ولتحقيق 

تطلعات النمو على المدى الطويل للصندوق. 

في حالة الاستعانة بمصادر خارجية لوظائف/أنشطة ◆	
معيّنة لمورّد خدمات تابع لجهة خارجية، يضمن مدير 

الصندوق استيفاء إجراء العناية الواجبة المناسبة لمورّد 
الخدمات للطرف الثالث وأن هذا الأخير يقبل ويلتزم 

بشروط عمل مدير الصندوق.

قد لا تتاح لمالكي الوحدات فرصة المشاركة أو التحكم 
في العمليات أو القرارات اليومية للصندوق، بما في 

ذلك قرارات الاستثمار والإجراءات التي يتخذها مدير 
الصندوق التي قد يكون لها تأثير على أداء الصندوق. 

مدير  مخاطر 
الصندوق
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الصندوق مستثمَر بالكامل في المملكة العربية السعودية. ◆	

يدير الصندوق هذه المخاطر من خلال مراقبة الجوانب ◆	
التنظيمية/السياسية/الضريبية في المملكة العربية 

السعودية ومن خلال توقّع أي تغيير محتمل والاستعداد 
له.

مخاطر اللوائح والسياسات الحكومية الجديدة 
والضرائب أو عدم الاستقرار السياسي والاجتماعي 

قد يؤثر سلباً على أداء الصندوق و/أو سيولة 
الصندوق.

الجغرافية المخاطر 

يواصل مدير الصندوق مراقبة الوضع الاقتصادي الكلي ◆	
العام وأيّ تطور محدد في قطاع العقارات عن كثب 

لضمان اتخاذ القرارات المناسبة وفقاً لذلك.    

تتمثل هذه المخاطر بتدهور الوضع الاقتصادي الكلي 
وتأثيره سلباً على أداء وقيمة الأصول الأساسية 

وبالتالي على الصندوق.

الاقتصادية المخاطر 

اتّبع مدير الصندوق عدداً من استراتيجيات التخفيف من ◆	
المخاطر التي تشمل:

توقيع عقود طويلة الأجل مع المستأجرين الرئيسيين◆	

التأكد من أن المول يتمتع بمزيج قوي ومتنوع من ◆	
المستأجرين

القيام بشكل دائم بتقييم أفضل الطرق الممكنة لتشغيل ◆	
الفندق

توقيع عقد إيجار طويل الأجل مع شركة مرموقة لبرج ◆	
المكاتب والبلازا

تنويع الأصول والمستأجرين للصندوق◆	

يراقب مدير الصندوق أيضاً عن كثب أداء الأصول ◆	
الأساسية ويجتمع بانتظام مع مديري العقارات ومشغّلي 
الفنادق لمراقبة أي مشكلات/أحداث قد تؤدي إلى ضعف 

أداء الصندوق.

تتمثل هذه المخاطر بأن لا يكون أداء الأصول 
الأساسية كما هو متوقع بسبب عوامل خاصة مثل 

تأخر المستأجرين أو ارتفاع النفقات الرأسمالية أو 
ارتفاع معدلات الشواغر. 

اعتباراً من 31 ديسمبر 2021، سجّل الصندوق خسارة 
تراكمية قدرها 18 مليون ريال سعودي تقريباً ناتجة 
عن انخفاض قيمة  الذمم المدينة المرتبطة  بعقود 

تشغيل الأصول العقارية. ويواصل مدير الممتلكات 
مراقبة ذلك للتأكد من استرداد جميع المبالغ 

المستحقة.

أداء  مخاطر ضعف 
الأصول

تتولى الأهلي المالية إدارة الصندوق، وهي شركة تتمتع ◆	
بسجل حافل وخبرة في إدارة الأصول. 

من أجل ضمان الامتثال لأفضل الممارسات، تمت ◆	
الاستعانة بمصادر خارجية لبعض الأنشطة الرئيسية التي 

تتطلب خبرة في هذا الشأن، ومن هذه المصادر مقدّمو 
خدمات ذوو خبرة وسمعة طيبة ولديهم سجل حافل.تم 
تعيين شركة الأندلس العقارية كمشغّل للأندلس مول. 

تُعتبر الشركة من أبرز شركات إدارة مراكز التسوق في 
المملكة العربية السعودية مع سجل إيجابي طويل.

تم تأجير برج سلامة وكيوبيك بلازا بموجب عقد إيجار ثلاثي ◆	
صافٍ )NNN( لمستأجر أساسي واحد لكل منهما.  

بشكل عام، يتمثل هدف الصندوق بإدارة المخاطر ◆	
التشغيلية لتحقيق التوازن بين الحد من الخسائر المالية 

والأضرار التي تلحق بسمعته من خلال تحقيق هدفه 
الاستثماري المتمثل بتحقيق عوائد لمالكي الوحدات.

المخاطر التشغيلية هي مخاطر الخسارة المباشرة 
أو غير المباشرة الناشئة عن مجموعة متنوعة من 
الأسباب المرتبطة بالعمليات والتكنولوجيا والبنية 

التحتية التي تدعم أنشطة الصندوق سواء أداخلياً أو 
خارجياً، لدى مقدّم خدمات الصندوق ومن عوامل 

خارجية مثل الكوارث الطبيعية. 

التشغيلية المخاطر 
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يواصل مدير الصندوق مراقبة التزام الصندوق باللوائح ◆	
والشروط والأحكام الخاصة به وسيتخذ جميع الإجراءات 

اللازمة للوفاء بهذه المتطلبات.

عدم التزام الصندوق بالقوانين والأنظمة واللوائح. 

تشمل هذه المخاطر ما يلي: المخاطر القانونية 
والتنظيمية والامتثال للشريعة.  

الالتزام مخاطر 

يحرص مدير الصندوق على إجراء الصيانة الوقائية بشكل ◆	
منتظم.

 تأجير العقارات بموجب عقد الإيجار الثلاثي الصافي، ◆	
والفحص السنوي من قِبل مدير الصندوق/الإفصاح من 

قِبل المستأجر الرئيسي.

التأمين العقاري على كافة أصول الصندوق.◆	

الأضرار الهيكلية الناتجة عن الأحداث السلبية ، حيث 
يمكن أن تخاطر بالقدرة على توليد الدخل للممتلكات 

المتضررة.  

الأضرار  مخاطر 
لهيكلية  ا
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إخلاء المسؤولية

إن هذا التقرير مخصص فقط لتوفير معلومات عامة، ولا يشكّل عرضاً أو طلباً متعلقاً ببيع أو شراء أي أوراق مالية. كما أن 
هذه الوثيقة لا تأخذ بعين الاعتبار احتياجات المتلقّي من ناحية ملاءمة الاستثمار. 

وعلى وجه التحديد، لم تتم صياغة هذا التقرير وفقاً للأهداف الاستثمارية المحددة لأي شخص قد يتلقاه، ولا وفقاً لوضعه 
المالي أو لمدى تقبله للمخاطر أو لأي احتياجات أخرى لديه. 

ووفقاً للحدّ الأقصى الذي يجيزه النظام واللوائح التنظيمية المعمول بها، لا تتحمل الأهلي المالية مسؤولية أي خسائر قد تنتج 
عن استخدام هذا التقرير أو أيٍّ من محتوياته أو قد تنشأ عنه أو تكون مرتبطة به بأي شكل من الأشكال. وتجدر الإشارة إلى 
أن أيّ توقعات مالية وتقديرات للقيمة العادلة وبيانات بشأن التوقعات مستقبلية واردة في هذا التقرير قد لا تتحقق فعلياً.

تعبّر كافة الآراء والتقديرات الواردة في هذا التقرير عن رأي الكاتب بتاريخ إعداد هذا التقرير، وهي قابلة للتغيير من دون إشعار 
مسبق. ولا يجوز نسخ أي جزء من هذا التقرير أو أي وثائق مرفقة به من دون الحصول على موافقة خطية من الأهلي المالية. 
وتتحمل الأهلي المالية المسؤولية الكاملة عن دقة المعلومات الواردة في هذا التقرير، وتؤكد بأنه على حد علمها ومعرفتها، 

وبعد إجراء التحقيقات المعقولة، لم يتم إغفال أيّ حقائق أخرى قد تجعل من أيّ معلومة واردة في هذا التقرير مضلّلة. 

لا تتحمل هيئة السوق المالية أيّ مسؤولية عن محتويات هذا التقرير، ولا تقدّم أي بيان حول دقة المعلومات الواردة فيه 
أو حول اكتمالها، وتتبرّأ صراحةً من أي مسؤولية عن أي خسائر قد تنتج عن استخدام أي جزء من هذا التقرير. ويتعين على 

المشترين المحتملين لوحدات الصندوق المعروضة بموجب هذه الوثيقة بذل العناية الواجبة بأنفسهم للتأكد من دقة 
المعلومات المرتبطة بهذا الصندوق الاستثماري. 

تحمل الأهلي المالية ترخيصاً من هيئة السوق المالية رقمه 37-06046 ويقع مكتبها المسجّل على طريق الملك سعود، 
 www.alahlicapital.com ص.ب. رقم 22216، الرياض 11495، المملكة العربية السعودية
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 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 القوائم المالیة   
 م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱للسنة المنتھیة في  

 مع  
 تقریر مراجع الحسابات المستقل لمالكي الوحدات

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 القوائم المالیة وتقریر مراجع الحسابات المستقل
 م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱للسنة المنتھیة في  

 

 

 
 صفحة  
  

 ٤-۱ تقریر مراجع الحسابات المستقل عن القوائم المالیة لمالكي الوحدات
  

 ٥ قائمة المركز المالي
  

 ٦ قائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر
  

 ۷ لمالكي الوحداتقائمة التغیرات في صافي الموجودات (حقوق الملكیة) العائدة 
  

 ۸ قائمة التدفقات النقدیة
  

 ۳٥-۹ إیضاحات حول القوائم المالیة
  

 
 











 )۱صندوق الأھلي ریت (
 المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)(مدار من قبل شركة الأھلي المالیة  

 قائمة المركز المالي
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱كما في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)
 

٥ 

 
 إیضاح

 دیسمبر   ۳۱
 م۲۰۲۱

 
 

 دیسمبر   ۳۱
 م۲۰۲۰

     
     الموجودات

     الموجودات المتداولة
 ٦٬٤۷۸  ۱۲٬۱۷٦ ٦ نقد وما في حكمھ

 -  ٤۰٬۰۳۱ ۷ استثمارات بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة
 ٥۰٬۰۳۰  ٥٦٬۳۲٦ ۸ ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي  
 ۲٬۷۱۷  ۲٬٥٥۱ ۹ مدفوعات مقدماً وذمم مدینة أخرى

 ٥۹٬۲۲٥  ۱۱۱٬۰۸٤  إجمالي الموجودات المتداولة 
     

     الموجودات غیر المتداولة
 ۱٬۸٤٤٬۱۷۸  ۱٬۸۲٥٬٦٦۷ ۱۰         عقارات استثماریة

 ۱٬۸٤٤٬۱۷۸  ۱٬۸۲٥٬٦٦۷  المتداولةإجمالي الموجودات غیر 
     

 ۱٬۹۰۳٬٤۰۳  ۱٬۹۳٦٬۷٥۱  إجمالي الموجودات
     

     المطلوبات
     المطلوبات المتداولة  

 ۲۱٬۷٦٥  ۲۰٬۳٥٤ ۱٦ مستحق لأطراف ذات علاقة
 ۲٥٬۰٦۰  ۳۰٬۳۲٦ ۱۱ إیرادات إیجارات غیر محصلة

 ۷٬۲۱٤  ۷٬۰۸۲ ۱۲ مطلوبات أخرى
 ۱۲٬۷٤۰  ۱٤٬۹٥٤ ۱۳ دفعات مقدمة من عقود الإیجار التشغیلي  

 ۱٬۱٥۹  ۲٬۲۳۰ ۱٥ مخصص زكاة 
 ٦۷٬۹۳۸  ۷٤٬۹٤٦  إجمالي المطلوبات المتداولة

     
     المطلوبات غیر المتداولة

 ٥۱٤٬۹۹٥  ٥٥۸٬۷۲۸ ۱٤ قروض  
 ٥۱٤٬۹۹٥  ٥٥۸٬۷۲۸  إجمالي المطلوبات غیر المتداولة

     
 ٥۸۲٬۹۳۳  ٦۳۳٬٦۷٤  إجمالي المطلوبات  

     
 ۱٬۳۲۰٬٤۷۰  ۱٬۳۰۳٬۰۷۷  صافي الموجودات (حقوق الملكیة) العائدة لمالكي الوحدات

     
 ۱۳۷٬٥۰۰  ۱۳۷٬٥۰۰  وحدات مصدرة (بالعدد بالآلاف)

     
 ۹٫٦۰  ۹٫٤۸  صافي قیمة الموجودات (حقوق الملكیة) لكل وحدة (ریال سعودي)

     
صافي القیمة العادلة للموجودات (حقوق الملكیة) لكل وحدة (ریال 

 سعودي)
۲۰ ۹٫٦۹  ۹٫۹۰ 

 
 
 
 

 ) جزءاً لا یتجزأ من ھذه القوائم المالیة.۲۷) إلى (۱تعتبر الإیضاحات المرفقة من (



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱قائمة الربح أو الخسارة والدخل الشامل الآخر للسنة المنتھیة في 
 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

 

٦ 

 
 

 إیضاح

                  
 دیسمبر   ۳۱

 م۲۰۲۱

 
 دیسمبر   ۳۱

 م۲۰۲۰
      

 ۱٤۱٬۳۱۰  ۱۸۳٬٤۰۷  ۱۸ إیرادات من العقارات  
 ۳٦۱  ۱٤۳   إیرادات أخرى

 -  ۳۱   ربح من استثمارات بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة
 ۱٤۱٬٦۷۱  ۱۸۳٬٥۸۱   إجمالي الإیرادات

      
      لمصروفاتا

 )٤۲٬۳۷۸(  )۳۸٬۸۳۸(  ۱۹ مصروفات تشغیلیة  
 )۲۲٬۹۱٦(  )۲٤٬٦۲٥(  ۱۰ استھلاك  

 )۲٥٬۰۰۰(  --  ۱۰ خسارة انخفاض في قیمة العقارات الاستثماریة
 )۱٬۰۰۰(  )٦٬۰۰۰(  ۸ خسارة الانخفاض في قیمة ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي

 )۱۷٬۳۹۹(  )۱۹٬۰۸۷(   أتعاب إدارة
 )٥۰۰(  )٥۳۰(   أتعاب مھنیة  

 )۱۰۰(  )۱۰۰(   أتعاب مجلس الإدارة
تداول  )۷۰۰(  )۸۰٥(   رسوم 

 )٤٤٦(  )٥٥۳(   أتعاب الحفظ  
 )۲٤(  )۲٤(   أتعاب اللجنة الشرعیة  

 )۲٬٤۷۳(  )۲٬۰٤۲(   مصروفات أخرى 
 )۱۱۲٬۹۳٦(  )۹۲٬٦۰٤(   إجمالي المصروفات التشغیلیة  

      
 ۲۸٬۷۳٥  ۹۰٬۹۷۷   ربح التشغیل قبل تكلفة التمویل

 )۱۲٬٦۷۳(  )۱٤٬۰٥۷(   تكلفة تمویلیة
 ۱٦٬۰٦۲  ۷٦٬۹۲۰   ربح التشغیل قبل الزكاة

 )۱٬۳۳۸(  )۱٬٥۰۰(  ۱٥ الزكاة
 ۱٤٬۷۲٤  ۷٥٬٤۲۰   ربح السنة 

      
للسنة    -  -   الدخل الشامل الآخر 

 ۱٤٬۷۲٤  ۷٥٬٤۲۰   إجمالي الدخل الشامل للسنة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

) جزءاً لا یتجزأ من ھذه القوائم المالیة.۲۷) إلى (۱تعتبر الإیضاحات المرفقة من (



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 قائمة التغیرات في صافي الموجودات (حقوق الملكیة) العائدة لمالكي الوحدات
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)المبالغ  

۷ 

 
  

 إیضاح
 دیسمبر   ۳۱

  م۲۰۲۱
 دیسمبر   ۳۱

 م۲۰۲۰
     

صافي الموجودات (حقوق الملكیة) العائدة لمالكي الوحدات في بدایة  
 السنة

 
۱٬۳۲۰٬٤۷۰  ۱٬۳٦۷٬٦۲۱ 

     
 ۱٤٬۷۲٤  ۷٥٬٤۲۰  إجمالي الدخل الشامل للسنة

     
 )٦۱٬۸۷٥(  )۹۲٬۸۱۳( ۲۲ توزیعات أرباح معلنة خلال السنة

     
صافي الموجودات (حقوق الملكیة) العائدة لمالكي الوحدات في نھایة 

 السنة
 

۱٬۳۰۳٬۰۷۷  ۱٬۳۲۰٬٤۷۰ 
     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

) جزءاً لا یتجزأ من ھذه القوائم المالیة.۲۷) إلى (۱تعتبر الإیضاحات المرفقة من (



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 قائمة التدفقات النقدیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۸ 

  

 
 

 إیضاح
 دیسمبر   ۳۱ 

 م۲۰۲۱
 دیسمبر   ۳۱ 

 م۲۰۲۰
      

      النقدیة من الأنشطة التشغیلیةالتدفقات  
 ۱٦٬۰٦۲  ۷٦٬۹۲۰   ربح قبل الزكاة

      تعدیلات لبنود غیر نقدیة:
 ۲۲٬۹۱٦  ۲٤٬٦۲٥  ۱۰ استھلاك  

 ۲٥٬۰۰۰  --  ۱۰ خسارة انخفاض في قیمة العقارات الاستثماریة
 ۱۲٬٦۷۳  ۱٤٬۰٥۷   تكلفة تمویلیة  

 ۱٬۰۰۰  ٦٬۰۰۰  ۸ خسارة الانخفاض في قیمة ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي  
 )    ۳٦۱(  )     ۳۱(   ربح من استثمارات بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

   ۱۲۱٬٥۷۱  ۷۷٬۲۹۰ 
في:       التغیرات 

 )۱٦٬۰۲٦(  )۱۲٬۲۹٦(   ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي  
 ۲٬٤٦۱  --   مستحق من طرف ذو علاقة

 ۱۲٬۲٦۸  ۱٦٦   مدفوعات مقدماً وذمم مدینة أخرى
 ۱٬۱۷٥  )۱٬٤۱۱(   مستحق لأطراف ذات علاقة

 )۳٬۰۳۷(  ٥٬۲٦٦   إیرادات إیجارات غیر محصلة
 )۳٬٤۰۸(  )۱٬٥۳۷(   مطلوبات أخرى

                ۱٬۲۰۰                 ۲٬۲۱٤   دفعات مقدمة من عقود الإیجار التشغیلي  
   ۱۱۳٬۹۷۳  ۷۱٬۹۲۳ 
      

 )۱٬٦۷۹(  )٤۲۹(  ۱٥ زكاة مدفوعة
 ۷۰٬۲٤٤  ۱۱۳٬٥٤٤   صافي النقد الناتج من الأنشطة التشغیلیة

     )۲٥٥٬۳۱٦( 
      الأنشطة الاستثماریةالتدفقات النقدیة من 

 )۳۰۲٬٦۰۹(  )٦٬۱۱٤(  ۱۰ إضافات إلى عقارات استثماریة
 ٤۲٬۲٦٤  )٤۰٬۰۰۰(  ۷ (إضافة) / استبعاد استثمار مدرج بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

متحصلات من ربح من استبعاد استثمارات بالقیمة العادلة من خلال الربح أو  
  الخسارة

 
--  ۳٦۱ 

 )                 ۲٥۹٬۹۸٤(  )            ٤٦٬۱۱٤(   صافي النقد المستخدم في الأنشطة الاستثماریة
       

      التدفقات النقدیة من الأنشطة التمویلیة
 )٦۱٬۸۷٥(  )۹۲٬۸۱۳(  ۲۲ توزیعات أرباح مدفوعة

 ۲٦۱٬۰۲۸  ٤۲٬٦۷۸  ۱٤ متحصل من قرض 
 )۱۳٬۱۱۰(  )۱۱٬٥۹۷(   تكالیف تمویل مدفوعة

 ۱۸٦٬۰٤۳  )٦۱٬۷۳۲(   صافي النقد (المستخدم في)/الناتج من الأنشطة التمویلیة 
      

 )۳٬٦۹۷(  ٥٬٦۹۸   صافي التغیر في النقد وما في حكمھ
 ۱۰٬۱۷٥  ٦٬٤۷۸   نقد وما في حكمھ في بدایة السنة

 ٦٬٤۷۸  ۱۲٬۱۷٦   النقد وما في حكمھ في نھایة السنة
      

 

 
 
 

) جزءاً لا یتجزأ من ھذه القوائم المالیة.۲۷) إلى (۱تعتبر الإیضاحات المرفقة من (



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۹ 
 

 
 الصندوق وأنشطتھ  ۱

 
) ("الصندوق") ھو صندوق استثمار عقاري متداول عام مقفل متوافق مع أحكام الشریعة ۱صندوق الأھلي ریت (

شركة الأھلي كابیتال) ("مدیر الإسلا باسم  المالیة (المعروفة سابقاً  من قبل شركة الأھلي  وإدارتھ  تأسیسھ  میة، تم 
الصندوق")، إحدى الشركات التابعة للبنك الأھلي السعودي ("البنك")، لصالح مالكي وحدات الصندوق. یشرف على 

 الصندوق بشكل رئیسي مجلس إدارة الصندوق.
 
 

الممنوح من ھیئة السوق المالیة، فإن مدیر الصندوق مفوض للقیام بالأنشطة التالیة   ۳۷-۰٦۰٤٦وفقاً للترخیص رقم  
 فیما یتعلق بالأوراق المالیة:

 
 التعامل كأصیل ووكیل ومكتتب؛ )أ

 الترتیب؛ )ب
 الإدارة؛ )ج
و  )د  المشورة؛ 
 الحفظ. )ه

 
خلال الاستثمار بشكل أساسي في أصول عقاریة   یھدف الصندوق إلى توفیر دخل تأجیري دوري لمالكي الوحدات من

مدرة للدخل مطورة تطویراً إنشائیاً، بالإضافة إلى إمكانیة تحقیق نمو في إجمالي قیمة أصول الصندوق عن طریق 
توسعتھا.  بیع الأصول لاحقاً أو تطویري الأصول المستھدفة أو 

 
المدرة لل ویمكن لھ الاستثمار یستثمر الصندوق بشكل أساسي في الأصول العقاریة  تطویراً إنشائیاً،  دخل المطورة 

بالریال السعودي لدى المصارف  قصیرة الأجل  والودائع  النقدي في صفقات المرابحة  والفائض  بجزء من أصولھ 
المرخصة من قبل البنك المركزي السعودي والعاملة في المملكة العربیة السعودیة. كما یمكن للصندوق الاستثمار في 

 أسواق النقد المطروحة طرحاً عاماً ومرخصة من ھیئة السوق المالیة.  صنادیق
 

وأحكام الصندوق من قبل ھیئة السوق المالیة في   ۲۹ھـ (الموافق  ۱٤۳۹ربیع الأول  ۱۱تمت الموافقة على شروط 
اشترك م. وقد ۲۰۱۷دیسمبر  ۱۹م إلى ۲۰۱۷دیسمبر    ٦م). كانت مدة الطرح لاكتتاب الوحدات من ۲۰۱۷نوفمبر 

بالنقد في حساب تحصیل من شركة الأھلي  وتم الاحتفاظ  الصندوق خلال مدة الطرح  في وحدات  مالكي الوحدات 
العقارات  لشراء  تم استخدامھ  والذي  تاریخ البدء  في  بالصندوق  البنك الخاص  إلى حساب  تم تحویل النقد  المالیة. 

م ("تاریخ ۲۰۱۷دیسمبر    ۲٥حد. بدأ الصندوق أنشطتھ في  الاستثماریة وتم إصدار الوحدات لمالكي الوحدات في آن وا
ملیون ریال سعودي، والتي اعتبرت   ۱٬۳۷٥وحدة بمبلغ    ۱۳۷٬٥۰۰التأسیس"). أصدر الصندوق في تاریخ التأسیس 

 مساھمة أولیة في رأس مال الصندوق.
 

بموافقة ) سنة. یمكن تمدید مدة الصندوق حسب تقدیر ۹۹تكون مدة الصندوق تسع وتسعون ( مدیر الصندوق رھناً 
 ھیئة السوق المالیة.

 

من ھیئة السوق  المتداولة الصادرة  لتعلیمات صنادیق الاستثمار العقاریة  وفقاً  الوحدات  تم إنشاء الصندوق وطرح 
م) والمعدل بالقرار رقم ۲٤/۱۰/۲۰۱٦ھـ (الموافق ۲۳/۱/۱٤۳۸بتاریخ   ۲۰۱٦-۱۳۰-٦المالیة بموجب القرار رقم 

بتاریخ    ۲۰۱۸-۲-۱۱٥  لائحة  بموجب  الصندوق  إدارة  یتمم).  ۲۲/۱۰/۲۰۱۸ھـ (الموافق  ۱۳/۲/۱٤٤۰الصادر 
(الموافق ۱۹/٦/۱٤۲۷  بتاریخ  السعودیة  المالیة  السوق  ھیئة  عن  صدرت  التي  العقاري  الاستثمار  صنادیق ھـ 

 م).۷/۲۰۰٦/۱٥
 

 من صافي أرباحھ على مالكي الوحدات.  ٪۹۰ووفقاً لشروط وأحكام الصندوق، سیوزّع الصندوق ما لا یقل عن 
 

 الأساس المحاسبي   ۲
 

 بیان الالتزام   ۲-۱
تم إعدادھا وفقاً للمعاییر الدولیة للتقریر المالي المعتمدة في المملكة العربیة السعودیة والمعاییر والإصدارات الأخرى 

ولتتماشى مع   والمحاسبین  من الھیئة السعودیة للمراجعین  من ھیئة  الصادرة  اللائحة التنفیذیة ذات الصلة الصادرة 
وأحكام الصندوق.  السوق المالیة وشروط 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱۰ 
 

 
 الأساس المحاسبي (یتبع)   ۲

 
 أسس القیاس   ۲-۲

 
الاستمراریة،  ومفھوم  المحاسبي  باستخدام مبدأ الاستحقاق  لمبدأ التكلفة التاریخیة  وفقاً  المالیة  ھذه القوائم  تم إعداد 

والمسجلة بالقیمة العادلة.باستثناء    الاستثمارات بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة 
 

م بالتحقق من مدى مناسبة الاستمرار في استخدام نموذج التكلفة أو ۲۰۱۹دیسمبر  ۳۱قامت ھیئة السوق المالیة في 
باستخدام نموذج القیمة العادلة أو خیار إعادة التقییم واتخذت   القرارات التالیة:السماح 

 
إلزام الصنادیق المدرجة بالاستمرار في استخدام نموذج التكلفة لقیاس العقارات (بموجب معیار المحاسبة الدولي  -

) في القوائم المالیة المعدة للفترات المالیة قبل  ٤۰) والعقارات الاستثماریة (بموجب معیار المحاسبة الدولي  ۱٦
 م.۲۰۲۳السنة المیلادیة  

 
التقییم لقیاس العقارات (بموجب السما - ونموذج إعادة  بین نموذج القیمة العادلة  بالاختیار  للصنادیق المدرجة  ح 

) للفترات المالیة التي ٤۰) والعقارات الاستثماریة (بموجب معیار المحاسبة الدولي ۱٦معیار المحاسبة الدولي  
بعد ذلك.۲۰۲۳تبدأ من السنة المیلادیة    م أو 

 
 عملة العرض والنشاط   ۲-۳

 
في ھذه القوائم المالیة إلى أقرب الواردة  إن عملة العرض والنشاط للصندوق ھي الریال السعودي. تم عرض المبالغ 

 ألف. 
 

 المعاییر الصادرة وغیر ساریة المفعول بعد ۳
 

تطبیق التعدیلات التالیة على   ومع ذلك، فإن  توجد معاییر جدیدة صادرة،  تأثیر مالي لا  یكن لھ  المعاییر الحالیة لم 
جوھري على القوائم المالیة للشركة في الفترة الحالیة أو الفترات السابقة، ومن المتوقع ألا یكون لھ تأثیر جوھري في 

 الفترات المستقبلیة:
، ومعیار  ۹للتقریر المالي  المرحلة الثانیة (تعدیلات على المعیار الدولي   -تصحیح المؤشر المرجعي لمعدل الفائدة  •

للتقریر المالي  ۳۹المحاسبة الدولي   الدولي  والمعیار  المالي  ۷،  للتقریر  الدولي  والمعیار  الدولي   ٤،  والمعیار 
 ).۱٦للتقریر المالي 

 .)۱٦(تعدیل على المعیار الدولي للتقریر المالي  امتیازات الإیجار   -۱۹-كوفید •
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱۱ 
 

 
 الصادرة وغیر ساریة المفعول بعد (یتبع)المعاییر   ۳

 

 المتطلبات المرتقبة
 

 المعاییر الجدیدة أو التعدیلات تاریخ السریان 
تكلفة إتمام العقد (تعدیلات على معیار المحاسبة  م۲۰۲۲ینایر   ۱ العقود المتوقع خسارتھا: 

 )۳۷الدولي 
للتقریر   المعاییر الدولیة  دورة  التحسینات السنویة على  -م۲۰۱۸المالي 

والمعیار الدولي للتقریر المالي  ۱المعیار الدولي للتقریر المالي   -م  ۲۰۲۰
المالي    ۹ للتقریر  الدولي  بالمعیار  ومعیار    ۱٦"أمثلة توضیحیة مرفقة 

 "٤۱المحاسبة الدولي 
المقصود  الاستخدام  قبل  المتحصلات  والمعدات:  والآلات  الممتلكات 

 )۱٦معیار المحاسبة الدولي (تعدیلات على  
المَراجع حول إطار المفاھیم (تعدیلات على المعیار الدولي للتقریر المالي 

۳( 
تصنیف المطلوبات كمتداولة وغیر متداولة (تعدیلات على معیار المحاسبة  م۲۰۲۳ینایر   ۱

 )۱الدولي 
 : عقود التأمین۱۷المعیار الدولي للتقریر المالي 

 )۸المحاسبي (تعدیلات على معیار المحاسبة الدولي   تعریف التقدیر
تعدیلات على معیار المحاسبة الدولي  -الإفصاح عن السیاسات المحاسبیة  

 ۲وقائمة ممارسة المعیار الدولي للتقریر المالي  ۱
الاختیاري/تاریخ  للتطبیق  متاح 

 السریان مؤجل إلى أجل غیر مسمى
بین  مستثمر ما وشركتھ الزمیلة أو المشروع بیع أو مساھمة الموجودات 

المالي   للتقریر  الدولي  المعیار  على  (التعدیلات  ومعیار    ۱۰المشترك 
 )۲۸المحاسبة الدولي 

 

 السیاسات المحاسبیة الھامة  -٤
 

ثابتة  فیما یلي السیاسات المحاسبیة الھامة المطبقة عند إعداد ھذه القوائم المالیة، وقد تم تطبیق ھذه   السیاسات بصورة 
 على جمیع الفترات المعروضة، ما لم یذكر خلاف ذلك.

 وما في حكمھ  النقد
یشتمل النقد وما في حكمھ على النقد لدى البنوك والنقد في الصندوق والنقد المحتفظ بھ في الحسابات الاستثماریة عالیة 

 تي تخضع لمخاطر غیر جوھریة للتغیرات في القیمة.السیولة القابلة للتحویل بسھولة إلى مبالغ نقدیة معروفة وال
 

 الأدوات المالیة  
          

 الإثبات والقیاس الأولي
نشوئھا. یتم الإثبات الأولي لجمیع الموجودات المالیة  التشغیلي عند  یتم الإثبات الأولي للمستحق من عقود الإیجار 

 طرفاً في الأحكام التعاقدیة للأداة.والمطلوبات المالیة الأخرى عندما یصبح الصندوق  
  

یتم القیاس الأولي للأصل المالي (ما لم یكن ذمة مدینة من عقود الإیجار التشغیلي دون مكون تمویل مھم) أو للالتزام 
العادلة المالي بالقیمة العادلة زائداً تكالیف المعاملة المنسوبة مباشرة إلى اقتناءه أو إصداره، للبند غیر المدرج بالقیمة 

تمویل مھم بسعر  التشغیلي دون مكون  للمستحق من عقود الإیجار  یتم القیاس الأولي  من خلال الربح أو الخسارة. 
       المعاملة.

 

  الموجودات المالیة
            

 تصنیف الموجودات المالیة
بالتكلفة   بالقیمة العادلة من خلال الدخل یتم عند الإثبات الأولي تصنیف الأصل المالي على أنھ مقاس:  المطفأة أو 

بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة.  الشامل الآخر أو 
          

 یتم قیاس الأصل المالي بالتكلفة المطفأة إذا استوفى الشروط التالیة:
یھدف إلى   أ)  نموذج الأعمال الذي  المالیة ضمن  بالموجودات  بالموجودات المالیة لتحصیل  یتم الاحتفاظ  الاحتفاظ 

       تدفقات نقدیة تعاقدیة؛ و 
ب) ینشأ عن الآجال التعاقدیة للموجودات المالیة، في تواریخ محددة، تدفقات نقدیة تُعد فقط دفعات من المبلغ الأصلي 

 والفائدة على المبلغ الأصلي القائم.



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱۲ 
 

 السیاسات المحاسبیة الھامة (یتبع) ٤
 

  صل المالي بالقیمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر إذا استوفى الشرطین التالیین:یجب قیاس الأ
بالموجودات المالیة لتحصیل   أ)  یھدف إلى الاحتفاظ  نموذج الأعمال الذي  المالیة ضمن  بالموجودات  یتم الاحتفاظ 

   تدفقات نقدیة تعاقدیة؛ و 
یة، في تواریخ محددة، تدفقات نقدیة تُعد فقط دفعات من المبلغ الأصلي ب) ینشأ عن الآجال التعاقدیة للموجودات المال

 والفائدة على المبلغ الأصلي القائم.
  

بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة ما لم یتم قیاسھ بالتكلفة المطفأة أو بالقیمة العادلة  یجب قیاس الأصل المالي 
 من خلال الدخل الشامل الآخر.

 
 موجودات مالیة بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة على موجودات مالیة مقتناة بغرض  المالیة المدرجة  تشتمل الموجودات 
بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة، أو م مالیة مصنفة بعد الإثبات الأولي  وجودات المتاجرة، أو موجودات 

مالیة یجب قیاسھا الزامیاً بالقیمة العادلة. یتم تصنیف الموجودات المالیة كمقتناة بغرض المتاجرة إذا تم اقتناءھا بغرض 
بیعھا أو إعادة شراءھا في الأجل القریب. كما یتم تصنیف المشتقات المالیة، بما فیھا المشتقات المالیة المدمجة المنفصلة 

ما لم یصنف كأدوات تحوط فعلیة. یتم تصنیف وقیاس الموجودات المالیة ذات التدفقات النقدیة   كمقتناة بغرض المتاجرة
على المبلغ الأصلي بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة  تمثل فقط دفعات من المبلغ الأصلي والفائدة  التي لا 

بالقیمة بغض النظر عن نموذج الأعمال. وعلى الرغم من ضوابط سندات الدین ال بالتكلفة المطفأة أو  تي یتم قیاسھا 
العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر كما ھو مبین أعلاه، یمكن تصنیف قیاس سندات الدین بالقیمة العادلة من خلال 

تم ذلك، فیُحذف عدم التطابق المحاسبي أو یُخفض بشكل كبیر.    الربح أو الخسارة عند الإثبات الأولي، وإذا 
 

المالي بالقیمة العادلة مع إثبات تقید الم وجودات المالیة بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة في قائمة المركز 
 التغیرات في القیمة العادلة في قائمة الربح أو الخسارة.

 
 ۹التصنیف وفقاً للمعیار الدولي للتقریر المالي   الموجودات المالیة

 الموجودات المالیة المدرجة بالتكلفة المطفأة نقد وما في حكمھ
  بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة استثمار مدرج بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة

 الموجودات المالیة المدرجة بالتكلفة المطفأة ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي  
 ة بالتكلفة المطفأةالموجودات المالیة المدرج موجودات أخرى 

 

 القیاس اللاحق
 تطبق السیاسات المحاسبیة التالیة على القیاس اللاحق للموجودات المالیة:

 

الموجودات المالیة المدرجة  
بالقیمة العادلة من خلال  

 الربح أو الخسارة

والخسائر   بالقیمة العادلة. یتم إثبات صافي الأرباح  یتم لاحقاً قیاس ھذه الموجودات 
 بما في ذلك أي إیراد الفائدة أو دخل توزیعات أرباح، ضمن الربح أو الخسارة.  

الموجودات المالیة المدرجة  
 بالتكلفة المطفأة

 

یتم لاحقاً قیاس ھذه الموجودات بالتكلفة المطفأة باستخدام طریقة معدل الفائدة الفعلي. 
الفائدة  یتم إثبات دخل  في القیمة.  بخسائر الانخفاض  تخفیض التكلفة المطفأة  یتم 
أو   الربح  ضمن  القیمة  في  والانخفاض  والخسائر  والأرباح  الأجنبي  والصرف 

یتم إثبات أي ربح أو خسا  رة ضمن الربح أو الخسارة. الخسارة. 
في أدوات  الاستثمارات 

الدین بالقیمة العادلة من 
 خلال الدخل الشامل الآخر 

بالقیمة العادلة. یتم إثبات إیرادات الفوائد المحتسبة   یتم لاحقاً قیاس ھذه الموجودات 
العملات الأجنبیة   صرف  وخسائر  وأرباح  الفعلي  الفائدة  طریقة معدل  باستخدام 
والخسائر   یتم إثبات صافي الأرباح  الخسارة.  في القیمة في الربح أو  والانخفاض 
تصنیف   یتم إعادة  عن الإثبات  التوقف  وعند  الآخر.  الشامل  في الدخل  الأخرى 
والخسائر المتراكمة إلى في الدخل الشامل الآخر إلى الربح أو الخسارة. لا  الأرباح 

 .یوجد لدى الصندوق مثل ھذه الاستثمارات
الاستثمارات في حقوق  

الملكیة بالقیمة العادلة من 
 خلال الدخل الشامل الآخر 

یتم لاحقاً قیاس ھذه الموجودات بالقیمة العادلة. یتم إثبات توزیعات الأرباح كإیرادات 
تمثل بشكل واضح استرداد  توزیعات الأرباح  إلا إذا كانت  في الربح أو الخسارة 

یتم والخسائر الأخرى في الدخل  لجزء من تكلفة الاستثمار.  إثبات صافي الأرباح 
لدى  یوجد  لا  الخسارة.  أو  الربح  تصنیفھا إلى  إعادة  یتم أبداً  ولا  الآخر  الشامل 

 الصندوق مثل ھذه الاستثمارات.
 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱۳ 
 

 السیاسات المحاسبیة الھامة (یتبع) ٤
 

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

 لإدارة الموجودات المالیة.
 

 التوقف عن الإثبات
 یتم التوقف عن إثبات الموجودات المالیة عند:

 انتھاء الحقوق في الحصول على تدفقات نقدیة من الأصل، أو  • 
بالدفع الكامل للتدفقات قیام الصندوق بتحویل حقوق الحصول على التدفقا •  ت النقدیة من الأصل أو یتحمل التزامًا 

 النقدیة التي تم الحصول علیھا دون تأخیر كبیر لطرف آخر بموجب ترتیب "القبض والدفع"، وإما:
  (أ) قیام الصندوق بالتحویل الكامل لجمیع مخاطر ومنافع الأصل، أو 

بتحویل السیطرة (ب) عدم قیام الصندوق بالتحویل أو الاحتفاظ الكا ومنافع الأصل، ولكنھ قام  مل بجمیع مخاطر 
 على الأصل.

 
 الانخفاض في قیمة الموجودات المالیة

الدولي للتقریر المالي   في المعیار  معلومات أكثر تطلعیة للمستقبل    ۹تستخدم متطلبات الانخفاض في القیمة الواردة 
الخسائر الائتمانیة المتوقعة". ویحل محل "نموذج الخسارة المتكبدة" في "نموذج   -لإثبات الخسائر الائتمانیة المتوقعة  

والموجودات  ۳۹معیار المحاسبة الدولي   تشتمل على القروض  التي تقع ضمن نطاق المتطلبات الجدیدة  . الأدوات 
وموجودات   المالیة الأخرى ذات نوع الدین المقاسة بالتكلفة المطفأة وبالقیمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر، 

للتقریر المالي   للمعیار الدولي  وفقاً  وقیاسھا  التي یتم إثباتھا  عقود الضمان   ۱٥العقود  وبعض  القروض  والتزامات 
 المالي (للمُصدر) التي لا تُقاس بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة.

 
تحدید الصندوق ل یعد یعتمد على  الائتمانیة لأول مرة. وبدلاً من ذلك، إن إثبات الخسائر الائتمانیة لم  حدث الخسارة 

یأخذ الصندوق بالاعتبار نطاق أوسع من المعلومات عند تقییم المخاطر الائتمانیة وقیاس الخسائر الائتمانیة المتوقعة 
للتدفقات   على التحصیل الفعلي  تؤثر  التي  للدعم  والقابلة  المعقولة  والتنبؤات  السابقة  الأحداث  في ذلك  النقدیة بما 

 المستقبلیة للأداة.
 

 وعند تطبیق منھج النظرة التطلعیة للمستقبل، یتم إجراء تمییز بین:
الأدوات المالیة التي لم تتراجع جوھریاً في الجودة الائتمانیة منذ الإثبات الأولي لھا أو تلك التي لھا مخاطر ائتمانیة   •

 ") و ۱منخفضة ("المرحلة 
تراجعت جوھریاً في الجودة الائتمانیة منذ الإثبات الأولي لھا أو تلك التي مخاطرھا الائتمانیة  الأدوات المالیة التي  •

 ").۲غیر منخفضة ("المرحلة  
 " ستغطي الموجودات المالیة التي لدیھا دلیلاً موضوعیاً للانخفاض في القیمة في تاریخ التقریر.۳"المرحلة  •
الائتمانیة المتوقعة ع • الائتمانیة    ۱۲لى مدى  یتم إثبات "الخسائر  بینما یتم إثبات "الخسائر  شھراً" للفئة الأولى 

 المتوقعة على مدى العمر" في الفئة الثانیة.
 

یتم تحدید قیاس الخسائر الائتمانیة المتوقعة عن طریق تقدیر احتمالھ مرجح للخسائر الائتمانیة على مدى العمر المتوقع 
 للأداة المالیة.

  



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱٤ 
 

 
 السیاسات المحاسبیة الھامة (یتبع) ٤

 
 تقییم الخسائر الائتمانیة المتوقعة لذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي:

 
في المعیار الدولي للتقریر المالي   بغرض قیاس الخسائر الائتمانیة المتوقعة   ۹یطبق الصندوق المنھج المبسط الوارد 

المتوقعة على مدى العمر. وتطبق ھذه الطریقة بھدف تقییم مخصص ما والذي یستخدم مخصص الخسائر الائتمانیة  
  مقابل الموجودات المالیة المقاسة بالتكلفة المطفأة.

 
تقریر وما  ۱۲تستند معدلات الخسائر المتوقعة إلى معلومات سداد الذمم المدینة وذلك على مدى   شھراً قبل كل فترة 

تم ا تاریخیة  ائتمانیة  خسائر  من  لتعكس یقابلھا  التاریخیة  الخسائر  وتُعدل معدلات  الفترة.  ھذه  خلال  لھا  لتعرض 
المعلومات الحالیة والمستقبلیة المتعلقة بعوامل الاقتصاد الكلي التي تؤثر على قدرة العملاء لتسویة الذمم المدینة. قرر 

یق في المملكة العربیة السعودیة (الدولة التي  ومعدل التضخم الصندوق أن الناتج المحلي الإجمالي  دم خدماتھ فیھا) 
والإنفاق الحكومي لتكون أكثر العوامل ملائمة، وبالتالي یُعدل معدلات الخسارة التاریخیة استناداً إلى التغیرات المتوقعة 

 في ھذه العوامل.
 

السداد، والخسارة  یُقسمّ منھج الخسارة المتوقعة نموذج إجمالي مبلغ الخسارة إلى الأجزاء التالیة: احتمالیة التعثر في 
 بافتراض التعثر في السداد، والتعرضات عند التعثر في السداد. وقد تم شرحھا باختصار كما یلي:

 
في السداد: تستند إلى الفرق بین   الخسارة بافتراض التعثر  تمثل تقدیر الخسارة الناتجة عن التعثر في السداد. وھي 

ي یتوقع المقرض تحصیلھا بما في ذلك من أي ضمان. ویتم عادةً التعبیر التدفقات النقدیة التعاقدیة المستحقة وتلك الت
 عنھا كنسبة مئویة من التعرضات عند التعثر في السداد.

 
في السداد:  تمثل احتمالیة التعثر في السداد على مدى أفق زمني محدد. احتمالیة التعثر 

 
تعثر مستقبلي في السداد، بالأخذ بالاعتبار التغیرات  تمثل تقدیر للتعرض في تاریخ التعرضات عند التعثر في السداد:

المتوقعة في التعرض بعد تاریخ التقریر، بما في ذلك سداد المبلغ الأصلي والفائدة وعملیات السحب المتوقعة المتعلقة 
 بالتسھیلات الملزمة.

 
 عرض الانخفاض في القیمة

 بالتكلفة المطفأة من القیمة الدفتریة الإجمالیة للموجودات.یتم خصم مخصصات الخسارة للأصل المالي المقاس  
 

یتم عرض خسائر الانخفاض في القیمة المتعلقة بذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي بشكل منفصل في قائمة الربح أو 
والدخل الشامل الآخر.   الخسارة 

 
 النموذج وإطار العمل

نموذج احتمالیة التعثر في الس الانخفاض في قیمة الموجودات یستخدم الصندوق  في مرحلة زمنیة معینة لقیاس  داد 
وتقییم  الائتمان الحالیة  من دورة  معلومات  نقطة من الزمن  عند  احتمالیة التعثر في السداد  تتضمن نماذج  المالیة. 

خدامھ لقیاس المخاطر عند نقطة من الزمن. إن الھیكل أجل احتمالیة التعثر في السداد عند نقطة من الزمن یمكن است
التدھور الائتماني والبدء في احتمالیة التعثر في السداد عند القیام بعملیات احتساب المخصص. كذلك، عند احتساب 
بالتدفقات النقدیة  وبعد تحویل المدخلات بشكل صحیح، یمكن التنبؤ  الائتمانیة المتوقعة على مدى العمر،  الخسائر 

 لخسارة، والتكلفة المطفأة للأداة المالیة ومن ثم احتسابھا.والقیمة الدفتریة الإجمالیة، ومخصص ا
 

 سیناریوھات المتوسط المرجح للاقتصاد الكلي
والإنفاق الحكومي لوضع  ومعدل التضخم  عامل الاقتصاد الكلي من الناتج المحلي الإجمالي  یقوم الصندوق بإدراج 

احتمالیة  تحقق نتائج أكثر  إن التحلیل الذي  سیناریوھات متعددة بغرض  الأفضل والأسوأ.  باستخدام السیناریوھات 
متعددة  سیناریوھات  باستخدام  القیمة  في  الانخفاض  تقدیر  مستقبلیة ضمن  یتضمن معلومات  السیناریو  یستند إلى 

حدیدھا للاقتصاد الكلي المستقبلي. ویعكس تقدیر الخسائر الائتمانیة المتوقعة قیمة غیر متحیزة ومرجحة الاحتمال یتم ت
 من خلال تقییم مجموعة من النتائج المحتملة.

 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱٥ 
 

 
 السیاسات المحاسبیة الھامة (یتبع) ٤

 
 سیناریوھات المتوسط المرجح للاقتصاد الكلي (یتبع)

أعلاه، یتم احتساب احتمالیة التعثر في  لسیناریوھات الاقتصاد الكلي المذكورة  وبعد أن یتم تعدیل مدخلات النموذج 
لكل   احتمالیة السداد  یستند إلى  الذي  في السداد  التعثر  لاحتمالیة  المرجح  المتوسط  احتساب  یتم  وعندئذِ  سیناریو 

السیناریوھات. وفي الخطوة الأخیرة، یتم تحدید المتوسط المرجح للخسائر الائتمانیة المتوقعة على مدى العمر والذي 
 یستند إلى احتمالیة السیناریوھات.

 
 تقسیم المحفظة

الصندوق بتقییم موجوداتھ المالیة استناداً إلى خصائص المخاطر الائتمانیة باستخدام عملیات تقسیم مثل المنطقة یقوم 
الجغرافیة، ونوع العمیل، وتصنیف العمیل وغیر ذلك. وتعكس التقسیمات المختلفة فروقات في أحداث احتمالیة التعثر 

 ي السداد".في السداد وفي معدلات الاسترداد في حدث "التعثر ف
 

في السداد  تعریف التعثر 
 في السیاق السابق، یعتبر الصندوق أن التعثر في السداد یحدث عندما:

یكون ھناك احتمال بعدم قیام العمیل بسداد التزاماتھ الائتمانیة للصندوق بالكامل دون قیام الصندوق باللجوء إلى   -
  فظ بھ)، أو الإجراءات مثل تحصیل الضمان (إذا كانت الصندوق یحت

یكون العمیل متأخر السداد لأكثر من    - ونظراً لأن قطاع  ٤٥٥عندما  یوماً في أي التزام ائتماني ھام للصندوق. 
الصناعة عادة ما یقترح أن تلك الفترة تمثل بعدالة سیناریو التعثر في السداد للصندوق، دحضت الإدارة افتراض 

 یوماً للتعثر في السداد.  ۹۰الـ 
 

یتم شطب یتم تخفیض القیمة الدف في قائمة الربح أو الخسارة.  وإثبات الخسارة  تریة للأصل باستخدام النموذج أعلاه 
تحقق كافة  مستقبلاً وتم  باستردادھا  یكون ھناك احتمال حقیقي  بھا عندما لا  المرتبط  المدینة مع المخصص  الذمم 

نقصان مبلغ خسائر الان أو  تحویلھا إلى الصندوق. في حال زیادة  في القیمة المقدر في السنة  الضمانات أو  خفاض 
اللاحقة بسبب أحداث وقعت بعد إثبات الانخفاض في القیمة، یتم زیادة أو تخفیض خسائر الانخفاض في القیمة المثبتة  
سابقاً. في حال استرداد المبلغ المشطوب لاحقاً، یتم إثبات مبلغ الاسترداد تحت بند الإیرادات الأخرى في قائمة الربح 

 رة.أو الخسا
 

 المخصص المحدد
یتم إثبات مخصص محدد على أساس من عمیل لعمیل آخر في تاریخ كل تقریر. یقوم الصندوق بإثبات مخصص محدد  
یتم استرداد المبالغ القائمة من  ویتم عكس المخصصات فقط عندما  مقایل الذمم المدینة المستحقة من بعض العملاء. 

 العملاء.
 

 الشطب
القیمة الدفتریة للموجودات المالیة (سواء جزئیاً أو كلیاً) إلى المدى الذي لا یكون عنده توقع واقعي یتم شطب إجمالي  

بالاسترداد. وھذا ھو الحال بصفة عامة عندما یقرر الصندوق أن المدین لیس لدیھ موجودات أو مصادر دخل یمكن  
 أن تولد تدفقات نقدیة كافیة لسداد المبالغ التي تتعرض للشطب.

 

 المطلوبات المالیة
تكالیف  منھا  مخصومًا  والسلف،  القروض  حالة  وفي  العادلة  بالقیمة  المالیة  المطلوبات  لجمیع  الأولي  یتم الإثبات 

 المعاملات المباشرة.
 

والأطراف ذات  و الأخرى  بالصندوق بشكل رئیسي على الذمم الدائنة التجاریة  تشتمل المطلوبات المالیة الخاصة 
 ض.العلاقة والقرو 

 
باستخدام طریقة معدل الفائدة الفعلي. والسلف بالتكلفة المطفأة   بعد الإثبات الأولي، یتم لاحقاً قیاس القروض 

 
 ۹التصنیف وفقاً للمعیار الدولي للتقریر المالي   المطلوبات المالیة

 مطلوبات مالیة بالتكلفة المطفأة مستحق لأطراف ذات علاقة
 مالیة بالتكلفة المطفأةمطلوبات  مطلوبات أخرى

 مطلوبات مالیة بالتكلفة المطفأة قروض 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱٦ 
 

 
 السیاسات المحاسبیة الھامة (یتبع) ٤

 
 التوقف عن الإثبات

 یتوقف الصندوق عن إثبات المطلوبات المالیة عندما یتم سداد المطلوبات التعاقدیة أو إلغاءھا أو انقضاءھا.
 

 والمطلوبات المالیةعملیات تعدیل الموجودات المالیة  
 

 الموجودات المالیة
إذا تم تعدیل شروط الأصل المالي، یجري الصندوق تقییماً فیما إذا كانت التدفقات النقدیة للأصل المعدل مختلفة بشكل  

الموجودات جوھري. وإذا كانت التدفقات النقدیة مختلفة بشكل كبیر، عندئذِ فإن الحقوق التعاقدیة للتدفقات النقدیة من 
المالیة الأصلیة  یتم التوقف عن إثبات الموجودات  المالیة الأصلیة یتم اعتبارھا على أنھا منقضیة. وفي ھذه الحالة، 

 وإثبات موجودات مالیة جدیدة بالقیمة العادلة.
 

بالتكلفة المطفأة غیر مختلفة بشكل جوھري، ع ندئذِ فإن التعدیل إذا كانت التدفقات النقدیة للموجودات المعدلة المقیدة 
احتساب القیمة الدفتریة  یقوم الصندوق بإعادة  المالیة. وفي ھذه الحالة،  یؤدي إلى التوقف عن إثبات الموجودات  لا 
الإجمالیة للأصل المالي وإثبات المبلغ الناتج عن تعدیل القیمة الدفتریة الإجمالیة كتعدیل ربح أو خسارة ضمن قائمة 

  الربح أو الخسارة. 
 

 طلوبات المالیةالم
تكون التدفقات النقدیة للمطلوبات  وعندما  تعدیل شروطھا  یتم  المالیة عندما  یتوقف الصندوق عن إثبات المطلوبات 
یتم إثبات مطلوبات مالیة جدیدة استناداً إلى الشروط المعدلة بالقیمة   المعدلة مختلفة بشكل جوھري. وفي ھذه الحالة، 

القیمة الدفتریة للمطلوبات المالیة المتمیزة والمطلوبات المالیة الجدیدة بشروط معدلة في العادلة. یتم إدراج الفرق بین  
 قائمة الربح أو الخسارة.

 
 مقاصة الأدوات المالیة

یتم إجراء مقاصة بین مبالغ الموجودات المالیة والمطلوبات المالیة ویُعرض المبلغ الصافي في قائمة المركز المالي 
قانوني ملزم بإجراء مقاصة للمبالغ المدرجة وعند وجود النیة للتسویة على أساس الصافي وذلك لبیع  عند وجود حق 

وتسویة المطلوبات في آن واحد.  الموجودات 
 

یتم عرض الموجودات غیر المتداولة المصنفة كمحتفظ بھا بغرض البیع بصورة منفصلة وتقاس بقیمتھا الدفتریة قبل 
تكالیف البیع، أیھما أقل. ومع ذلك، یتم الاستمرار في قیاس   تصنیفھا كمحتفظ بھا بغرض  البیع وقیمتھا العادلة ناقصاً 

وبمجرد  الموجودات.  للسیاسة المحاسبیة الملائمة للصندوق لھذه  المحتفظ بھا بغرض البیع وفقاً  بعض الموجودات 
 .تصنیفھا كمحتفظ بھا بغرض البیع، لا تخضع الموجودات للاستھلاك أو الإطفاء

 
تكالیف البیع،   بالقیمة العادلة ناقصاً  ناتجة عن بیع عملیة غیر مستمرة أو إعادة قیاسھا  تم عرض أي ربح أو خسارة 

والربح أو الخسارة من العملیات غیر المستمرة.  كجزء من البند الرئیسي الواحد 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱۷ 
 

 
 السیاسات المحاسبیة الھامة (یتبع) ٤

 
 العقارات الاستثماریة  

العقارات الاستثماریة ھي موجودات غیر متداولة محتفظ بھا إما للحصول على دخل من الإیجارات أو رفع قیمة رأس 
المال أو كلاھما، ولكن لیس بغرض بیعھا خلال السیاق الاعتیادي للعملیات، أو استخدامھا في الإنتاج أو تورید البضائع  

ریة. یتم قیاس العقارات الاستثماریة وفقاً لنموذج التكلفة عند الإثبات الأولي وبعد ذلك بالتكلفة  أو الخدمات لأغراض إدا
 ناقصاً الاستھلاك المتراكم وخسائر الانخفاض في القیمة، إن وجدت..  

 
لاحتفاظ بھا  یتم إلغاء إثبات العقارات الاستثماریة عند بیعھا أو عندما تكون مشغولة من قبل المالك أو في حالة عدم ا

 لزیادة قیمتھا.  
 

بین صافي المتحصلات من  الاستثماریة (التي تحتسب بالفرق  عند استبعاد العقارات  یتم إثبات أي ربح أو خسارة 
الاستبعاد والقیمة الدفتریة للبند) في الربح أو الخسارة. عندما یتم بیع العقارات الاستثماریة التي تم تصنیفھا في السابق 

تقییمھ إلى الأرباح المبقاة.كممتلكات وم  عدات، یتم تحویل أي مبلغ ذات صلة المدرج في الاحتیاطي المعاد 
 
تتضمن التكلفة النفقات المباشرة لاقتناء العقار الاستثماري. تتضمن تكلفة العقار الاستثماري المنشأ ذاتیاً تكلفة المواد 

بالوصول بالعقار الاستثماري إلى الحالة التشغیلیة  والعمالة المباشرة، بالإضافة إلى أي تكالیف أخرى تتعلق   مباشرة 
 للاستخدام المحدد لھ وتكالیف الاقتراض المرسملة.

 
 وفیما یلي الأعمار الإنتاجیة للمكونات المختلفة للعقارات الاستثماریة:

 
 السنوات  الفئات
 ٤۰ - ۲۰                                                         مباني  

 ۱۰  - ٥                                                          أثاث وتجھیزات
 ۱۰ - ۳                                                        أجھزة حاسب آلي

 ۱۰ - ٤                                   معدات مكتبیة  
 

 الانخفاض في قیمة الموجودات غیر المالیة  
یتم مراجعة القیمة الدفتریة للموجودات غیر المالیة للصندوق في كل تاریخ تقریر للتأكد من وجود أي مؤشرات على 

یتم تقدیر قیمة    الأصل القابلة للاسترداد.حدوث انخفاض في القیمة. وفي حالة وجود مثل ذلك المؤشر، 
 

والتي  تولید النقد القیمة القابلة للاسترداد،  وحدة  تتجاوز القیمة الدفتریة لأصل أو  یحدث الانخفاض في القیمة عندما 
تمثل القیمة العادلة ناقصاً تكالیف البیع والقیمة قید الاستخدام، أیھما أكبر. یتم تحدید المبلغ القابل للاسترداد لكل أصل 

حدة إلا إذا كان الأصل لا ینتج تدفقات نقدیة داخلة مستقلة بشكل كبیر عن التدفقات النقدیة الناتجة من الموجودات   على
المولدة للنقد عن القیمة القابلة  تزید القیمة الدفتریة لأصل ما أو الوحدة  الأخرى أو مجموعة من الموجودات. عندما 

یتم تخفیضھ إلى قیمتھ القابلة للاسترداد للوحدة المولدة للنقد. عند تحدید للاسترداد، یعتبر الأصل قد انخفضت قیمتھ و 
تعذر تحدید مثل  ناقصاً تكالیف الاستبعاد، تؤخذ معاملات السوق الحدیثة، إن وجدت في الاعتبار. وإذا  القیمة العادلة 

الاستخدا القیمة قید  تستند  تقییم مناسب.  نموذج  استخدام  یتم  حینئذ  المعاملات  النقدیة ھذه  التدفقات  نموذج  إلى  م 
المخصومة، الذي بموجبھ یتم خصم التدفقات النقدیة المتوقعة المستقبلیة باستخدام معدل خصم لما قبل الضریبة یعكس 
تقییمات السوق الحالیة للقیمة الزمنیة للنقود والمخاطر الملازمة للأصل. ویتم إثبات خسائر الانخفاض في القیمة في 

 لشامل.قائمة الدخل ا
 
تقییم بتاریخ كل تقریر مالي لتحدید ما إذا كان ھناك أي مؤشر على أن خسائر الانخفاض في القیمة التي تم  یتم إجراء 
إثباتھا سابقاً لم تعد موجودة أو قد انخفضت. وفي حالة وجود ھذا المؤشر، یقوم الصندوق بتقدیر المبلغ القابل للاسترداد 

نقد. یتم رد خسارة الانخفاض في القیمة التي تم إثباتھا سابقاً فقط إذا كان ھناك تغیراً في للموجودات أو وحدات إنتاج ال
انخفاض في القیمة. إن مبلغ  الافتراضات المستخدمة لتحدید القیمة القابلة للاسترداد للأصل منذ إثبات آخر خسارة 

لاسترداد أو القیمة الدفتریة التي كان سیتم تحدیدھا  العكس محدود بحیث لا تتجاوز القیمة الدفتریة للأصل قیمتھ القابلة ل
في القیمة للأصل في السنوات السابقة. یتم إثبات  یتم تسجیل خسارة الانخفاض  بعد الاستھلاك، فیما لو لم  بالصافي 

 مبلغ العكس في قائمة الدخل الشامل.



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱۸ 
 

 
 السیاسات المحاسبیة الھامة (یتبع) ٤

 
 المخصصات    

الاعتراف بالمخصص إذا ظھر نتیجة لأحداث سابقة أن لدى الصندوق التزام حالي قانوني أو تعاقدي ومن المحتمل  یتم  
أن یتطلب تدفقات خارجة لمنافع اقتصادیة لتسویة ھذا الالتزام ویكون بالإمكان تقدیر مبلغ الالتزام بصورة موثوقة. لا 

 .یتم الاعتراف بالمخصص لخسائر التشغیل المستقبلیة
 

المطفأة  بالتكلفة  یتم قیاسھا  ولاحقاً  بالقیمة العادلة  الأخرى  والمطلوبات  المستحقة  للمصروفات  یتم الإثبات الأولي 
 باستخدام طریقة معدل العمولة الفعلي.

 
 إثبات الإیرادات   

 تتكون إیرادات الصندوق بشكل أساسي من الإیرادات من عقود الإیجار التشغیلي والإیرادات من عملیات الفندق.  
 

 إیرادات الإیجار من إیجار العقارات الاستثماریة
 

 كمؤجر: الصندوق
عندما یتصرف الصندوق كمؤجر، یقوم عند بدایة عقد الإیجار بتحدید ما إذا كان كل عقد إیجار یمثل عقد إیجار تمویلي  

 أو عقد إیجار تشغیلي.  
 

یقارب  ینقل إلى المستأجر ما  ولتصنیف كل عقد إیجار، یُجري الصندوق تقییماً شاملاً حول ما إذا كان عقد الإیجار 
والمناقع وإذا كان ھذا ھو الحال، حینئذِ یكون عقد   جمیع المخاطر  الجوھریة التي ترتبط بملكیة الأصل محل العقد. 

تشغیلي. وكجزء من ھذا   الإیجار ھو عقد إیجار تمویلي، وإذا لم یكن كذلك، فحینئذِ یكون عقد الإیجار ھو عقد إیجار 
یجار یمثل جزء رئیسي من العمر الاقتصادي  التقییم، یأخذ الصندوق بالاعتبار بعض المؤشرات مثل ما إذا كان عقد الإ

تشغیلي. یتم إدراج العقارات التي تم  للأصل. قام الصندوق بتقییم أن جمیع عقود الإیجار الخاصة بھ ھي عقود إیجار 
تأجیرھا بموجب عقود الإیجار التشغیلي تحت بند العقار الاستثماري في قائمة المركز المالي. یتم قید إیرادات الإیجار 
یقدم الصندوق حوافز  من عقود التأجیر التشغیلي باستخدام طریقة القسط الثابت على مدار فترة عقد الإیجار. عندما 
للمستأجرین، یتم إثبات تكلفة الحوافز على مدى فترة عقد الإیجار، على أساس القسط الثابت، كتخفیض من إیرادات 

 الإیجار.
 

 إیرادات من عملیات الفندق:
الصلة تتكون   الأخرى ذات  والخدمات  والمشروبات  والأغذیة  الغرف  إیرادات  الفنادق من  خدمات  من  الإیرادات 

والضرائب المطبقة ورسوم البلدیة على أساس الاستحقاق  بعد الخصومات  بالصافي  المقدمة. ویتم إثبات الإیرادات 
 .۱٥عند تقدیم تلك الخدمات وفقاً للمعیار الدولي للتقریر المالي 

 
 الزكاة وضریبة الدخل  

وذلك وفقاً للوائح الزكاة الصادرة عن ھیئة الزكاة والضریبة والجمارك ("الھیئة") في المملكة   یخضع الصندوق للزكاة 
٪ من الربح الزكوي المعدل أو على ۲٫٥العربیة السعودیة والتي تخضع للتفسیرات. تفرض الزكاة بمعدل ثابت بواقع  

ق الملكیة) باستخدام الأساس المحدد في لائحة الزكاة، أیھما أعلى. تقوم إدارة الشركة  أساس صافي الموجودات (حقو 
تقییم دوري  بإجراء  تقوم  للھیئة كما  المبالغ المتوقع دفعھا  بتكوین المخصصات حیثما كان ذلك ملائماً على أساس 

فیما یتعلق بالحالات التي تخضع فیھا لائ المطبقة للتفسیر. یتم تحمیل  للمواقف المتخذة في إقرارات الزكاة  حة الزكاة 
الإضافیة، إن وجدت، والتي  والدخل الشامل الآخر. ویتم إثبات مطلوبات الزكاة  الزكاة على قائمة الربح أو الخسارة 
الربط   یتم فیھا إصدار  في الفترة التي  والجمارك  والضریبة  سابقة من قبل ھیئة الزكاة  تتعلق بالربط على سنوات 

 النھائي.
 

 افي قیمة الموجودات (حقوق الملكیة) لكل وحدة ص
یتم احتساب الموجودات (حقوق الملكیة) لكل وحدة بقسمة الموجودات (حقوق الملكیة) العائدة لمالكي الوحدات المدرجة 

 في قائمة المركز المالي على عدد الوحدات القائمة في نھایة السنة.
 
 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۱۹ 
 

 
 السیاسات المحاسبیة الھامة (یتبع) ٤

 
 الوحدات المصدرة 

لدى الصندوق وحدات مصدرة. عند تصفیة الصندوق، تخول ھذه الوحدات مالكیھا بصافي الموجودات (حقوق الملكیة) 
شروط وظروف متطابقة. تمنح الوحدات للمستثمرین الحق   المتبقیة. ویتم تصنیفھا بالتساوي من جمیع النواحي ولھا 

نقداً بق یمة تتناسب مع حصة المستثمر في صافي موجودات (حقوق ملكیة) الصندوق في المطالبة باسترداد الأموال 
 في حالة تصفیة الصندوق.

 
 یتم تصنیف الوحدات كحقوق ملكیة متى ما استوفت جمیع الشروط التالیة:

 تمنح المالك حصة تناسبیة من صافي موجودات (حقوق ملكیة) الصندوق في حالة تصفیة الصندوق؛ •
 وات التي تخضع لجمیع فئات الأدوات الأخرى؛تًصنَّف في فئة الأد •
 جمیع الأدوات المالیة في فئة الأدوات التي تخضع لجمیع فئات الأدوات الأخرى لھا سمات متطابقة؛ •
بصرف النظر عن الالتزام التعاقدي للصندوق بإعادة شراء أو استرداد قیمة الأداة النقدیة أو أصل مالي آخر، لا  •

 ات أخرى تتطلب التصنیف على أنھ باعتباره التزامًا؛ و  تشتمل الأداة على أي سم
إن إجمالي التدفقات النقدیة المتوقعة العائدة للأداة على مدى عمرھا تستند بشكل جوھري على الربح أو الخسارة،  •

(حقوق الملكیة) المثبتة أو التغیر في القیمة العادلة لصافي موجودات (حقوق  التغیر في صافي الموجودات  أو 
 لكیة) الصندوق المثبتة وغیر المثبتة على مدى عمر الأداة.م

 
     المعاملات بالعملات الأجنبیة  

بالقیمة الفوریة لعملة النشاط في التاریخ الذي  بالعملات الأجنبیة بالأصل من قبل الصندوق  یتم تسجیل المعاملات 
 تستحق فیھ المعاملة الأولى المعدة للإثبات.

 
والمطلوبات النقدیة المدرجة بالعملات الأجنبیة على أساس أسعار الصرف السائدة في تاریخ  ویعاد تحویل   الموجودات 

   القوائم المالیة. یتم إثبات جمیع الفروقات في قائمة الربح أو الخسارة.
           

بالتكلفة التاریخیة (تُت رجم باستخدام أسعار الصرف في  لا یتم إعادة ترجمة البنود غیر النقدیة في نھایة السنة وتقاس 
 تاریخ المعاملة) فیما عدا البنود غیر المالیة التي یتم ترجمتھا باستخدام أسعار الصرف في تاریخ تحدید القیمة العادلة.
 

 الأحكام والتقدیرات والافتراضات المحاسبیة الھامة        ٥
 

استخدام   الإدارة  المالیة من  القوائم  المبینة  یتطلب إعداد  على المبالغ  تؤثر  التي  والافتراضات  والتقدیرات  الأحكام 
تستند التقدیرات والافتراضات المتعلقة بھا إلى الخبرة وعوامل  والمصروفات.  والإیرادات  والمطلوبات  للموجودات 

ریة للموجودات أخرى مختلفة یعتقد أنھا معقولة في ظل الظروف التي ینتج عنھا أساس إصدار الأحكام حول القیم الدفت
 والمطلوبات التي لا تظھر بسھولة عن غیرھا من المصادر. قد تختلف النتائج الفعلیة عن ھذه التقدیرات.

 
مستمر. یتم إثبات التعدیلات على التقدیرات المحاسبیة   یتم مراجعة التقدیرات والافتراضات المتعلقة بھا على أساس 

إذا كان التعدیل یؤثر فقط على الفترة أو في الفترة التي یتم فیھا مراجعة  في الفترة التي یتم فیھا مراجعة التقدیرات
 التقدیرات والفترات المستقبلیة إذا كان التعدیل یؤثر على كل من الفترات الحالیة والمستقبلیة.

 
التالیة التي تعتبر في سیاق تطبیق السیاسات المحاسبیة الخاصة بالصندوق، قامت الإدارة بوضع التقدیرات والأحكام  

 جوھریة في القوائم المالیة:
 
 
 

  



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲۰ 
 

 
 الأحكام والتقدیرات والافتراضات المحاسبیة الھامة (یتبع)  ٥

 
 الأحكام

تعرض المعلومات حول الأحكام المتخذة لتطبیق السیاسات المحاسبیة التي لھا تأثیرات جوھریة على المبالغ المدرجة 
 ما إذا كان ترتیب ما یتضمن عقد إیجار وتصنیف عقود الإیجار.في القوائم المالیة. تم تطبیق الأحكام في حالات تحدید  

  
 الافتراضات وعدم التأكد من التقدیرات

یلي المعلومات حول الافتراضات وعدم التأكد من التقدیرات التي لھا تأثیرات جوھریة على المبالغ المدرجة في  فیما
 القوائم المالیة:

 
 مخصص الخسائر الائتمانیة المتوقعة لذمم مدیني العقود من الإیجار التشغیلي  

المتوقعة للمستحق من عقود الإیجار التشغیلي. تستند  یستخدم الصندوق مصفوفة مخصص لحساب الخسائر الائتمانیة  
مصفوفة المخصص في الأصل إلى معدلات التعثر في السداد التي تمت ملاحظتھا سابقاً للصندوق. سیقوم الصندوق 

لى  بمعایرة المصفوفة لتعدیل تجربة الخسارة الائتمانیة السابقة مع المعلومات التي تتسم بالنظرة التطلعیة للمستقبل. ع
سبیل المثال، إذا كان من المتوقع أن تتدھور الأوضاع الاقتصادیة المتوقعة (أي الناتج المحلي الإجمالي ومعدل التضخم 
والإنفاق الحكومي) على مدى العام المقبل والذي قد یؤدي إلى زیادة عدد حالات التعثر في السداد في القطاع العقاري، 

سداد التاریخیة. یتم في تاریخ كل تقریر تحدیث معدلات التعثر في السداد التاریخیة فإنھ یتم تعدیل معدلات التعثر في ال
 والتي یتم ملاحظتھا ویتم تحلیل التغیرات في التقدیرات التي تتسم بالنظرة المستقبلیة.

 
إن تقییم العلاقة بین معدلات التعثر في السداد التاریخیة والتي یتم ملاحظتھا والظروف الاقتصادیة المتوقعة والخسائر 
الائتمانیة المتوقعة ھو تقدیر جوھري. وتتأثر قیمة الخسائر الائتمانیة المتوقعة بالتغیرات في الظروف ووضع الظروف 

الائتمانیة التاریخیة وتوقعات الظروف الاقتصادیة الخاصة بالصندوق التعثر الاقتصادیة. قد لا تمثل تجربة الخسارة  
 الفعلي في السداد للعمیل في المستقبل.  

 
 الأعمار الإنتاجیة للعقارات الاستثماریة

 تحدد الإدارة الأعمار الإنتاجیة المقدرة للعقارات الاستثماریة بغرض احتساب الاستھلاك. یتم تحدید ھذا التقدیر بعد
الإدارة  وتقوم  الموجودات.  ھذه  لھ  تتعرض  المادي الذي  والضرر  للموجودات  الاستخدام المتوقع  بالاعتبار  الأخذ 
في  (إن وجدت)  الاستھلاك  تعدیل التغیر في مصروفات  ویتم  الإنتاجیة سنویاً،  بمراجعة القیمة المتبقیة والأعمار 

 الفترات الحالیة والمستقبلیة.
 

 ارات الاستثماریةالانخفاض في قیمة العق
یستخدم الصندوق خدمات طرف ثالث مقیمّ مؤھل مھنیاً للحصول على تقدیرات القیمة السوقیة للعقارات الاستثماریة 
مراجعة الانخفاض في القیمة والإفصاحات في القوائم المالیة، لمزید من  تقییم معترف بھا لغرض  باستخدام أسالیب 

 .  ۱۰ت یرجى مراجعة إیضاح التفاصیل حول الافتراضات والتقدیرا
 

 الانخفاض في قیمة الموجودات غیر المالیة "احتساب القیمة قید الاستخدام"
یحدث الانخفاض في القیمة عندما تتجاوز القیمة الدفتریة لأصل أو الوحدة المولدة للنقد القیمة القابلة للاسترداد، والتي 

تكالیف البیع والقیمة ناقصاً  تكالیف   تمثل القیمة العادلة  ناقصاً  المستخدمة، أیھما أكبر. یستند احتساب القیمة العادلة 
تجاریة بحتة لأصول مماثلة أو  البیع إلى المعطیات المتوفرة من معاملات المبیعات قید التنفیذ في معاملات بشروط 

ساب القیمة المستخدمة إلى  استناداً إلى الأسعار المعروضة في السوق ناقصاً التكالیف الإضافیة لبیع الأصل. یستند احت
تشتمل على   نموذج التدفقات النقدیة المخصومة. تؤخذ التدفقات النقدیة من الموازنة لفترة الخمس سنوات القادمة ولا 
أداء  من  تعزز  التي سوف  الاستثمارات المستقبلیة الھامة  بعد أو  بھا الصندوق  یلتزم  الھیكلة التي لم  أنشطة إعادة 

التي یتم  اختبارھا. إن المبلغ القابل للاسترداد ھو أكثر البنود حساسیة لمعدل الخصم المستخدم لنموذج الموجودات 
لأغراض  المستخدم  النمو  ومعدل  المستقبلیة المتوقعة  النقدیة الداخلة  التدفقات  وكذلك  النقدیة المخصومة  التدفقات 

 صندوق بإثباتھا.الاستدلال. وتعتبر ھذه التقدیرات الأكثر صلة بالعقارات التي قام ال
 
 

  



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲۱ 
 

 
 النقد وما في حكمھ   ٦

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۱

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۰

    

 ٦٬٤۰۱  ۱۲٬۱۰٤ نقد لدى البنوك
 ۷۷  ۷۲ نقد في الصندوق 

 ۱۲٬۱۷٦٬٤  ٦۷۸ 
 الاستثمارات بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة         ۷

 
 تتضمن الاستثمارات المدرجة بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة ما یلي:

 
 م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱ 

 
 م۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱ 

 
 

 التكلفة
القیمة 
 العادلة

 
 التكلفة

القیمة  
 العادلة

الاستثمارات في وحدات صندوق استثمار مدار من قبل  
 مدیر الصندوق (طرف ذو علاقة) 

بالریال السعودي    ٤۰٬۰۳۱ ٤۰٬۰۰۰ صندوق الأھلي للمتاجرة 

 

- - 
 

 ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي     ۸
 

 یتكون ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي مما یلي:
دیسمبر   ۳۱ 

 م۲۰۲۱
دیسمبر   ۳۱ 

 م۲۰۲۰
    

 ٥۹٬۸۹٦  ۷۲٬۱۹۲ ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي  
 )۹٬۸٦٦(  )۱٥٬۸٦٦( یخصم: خسارة الانخفاض في قیمة ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي  

 ٥۰٬۰۳۰  ٥٦٬۳۲٦ صافي  -ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي  
 

 فیما یلي حركة خسارة الانخفاض في قیمة ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي: 
 

 
 م۲۰۲۰  م۲۰۲۱ 
    

 ۸٬۸٦٦  ۹٬۸٦٦ الرصید الافتتاحي
 ۱٬۰۰۰  ٦٬۰۰۰ المكون خلال السنة 

 ۹٬۸٦٦  ۱٥٬۸٦٦ الرصید الختامي
 

 التقریر:فیما یلي تحلیل أعمار ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي في تاریخ 
 

 الإجمالي السنة
إلى   ۱من 
 یوماً  ۹۰

 متأخرة السداد ومنخفضة القیمة

  ۱۸۰ -  ۹۱من 
 یوماً 

  ۱۸۱من 
- ۲۷۰  

 یوماً 
  –  ۲۷۱من 

 یوماً   ۳٦٥

  ۳٦٦من 
–  ٤٥٥ 

 یوماً 
أكثر من  

 یوماً   ٤٥٥
        

   ٥٬۱۹٤   ۹٬٥۷۰   ۱۰٬۸٥۰   ۸٬۷۰٥   ۱۸٬۷۷۱   ۱۹٬۱۰۲ ۷۲٬۱۹۲ م۲۰۲۱
   ۱۰٬۱٦۸   ۲٬٤۷۹   ۲٬۰۲۸   ٦٬۳٤۳   ۲۸٬۰۱٤   ۱۰٬۸٦٤ ٥۹٬۸۹٦ م۲۰۲۰

 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲۲ 
 

 
 المدفوعات مقدماً والذمم المدینة الأخرى   ۹

 
 م۲۰۲۰  م۲۰۲۱ 
    

 ۱٥٦  ۱٬۲۱۰ ذمم مدینة أخرى  
 ۹٥۲  ۸۷۲ مصروفات مدفوعة مقدماً 

 ۱٬٦۰۹  ٤٦۹ ضریبة القیمة المضافة
 ۲٬٥٥۱  ۲٬۷۱۷ 

 
 العقارات الاستثماریة   ۱۰

 
 یمتلك الصندوق العقارات الاستثماریة التالیة:۱۰-۱

 سعر الشراء طبیعة العقار  اسم العقار
 ۱٬۱۹٥٬٦۸٦ مركز تجاري                     ))۲(-۱-۱۰،  )۱(-۱-۱۰إیضاح الأندلس مول، جدة (

 ۲۰۰٬۰۰۰ فندق       ))۱(-۱-۱۰إیضاح فندق الأندلس مول ، جدة (
 ۲٥٥٬۰۰۰  مكتب                          ))۳(-۱-۱۰إیضاح برج سلامة، جدة (

 ۲٥۰٬۰۰۰ مكتب     ))٤(-۱-۱۰إیضاح كیوبیك بلازا، الریاض (
 

 ٤۰٥استحوذ الصندوق على الأندلس مول وفندق الأندلس مول في تاریخ تأسیس الصندوق نظیر عوض نقدي قدره  .۱
وإصدار وحدات في  ۱٬۳٥۰من إجمالي قیمة الشراء البالغة   ٪۳۰ملیون ریال سعودي (یمثل   ملیون ریال سعودي) 

 ملیون ریال سعودي لشركة الأندلس العقاریة، المالك السابق.  ۹٤٥الصندوق بقیمة  
 

إن الأندلس مول وفندق الأندلس مول مرھونة كضمان مقابل تسھیل تمویل إسلامي تم الحصول علیھ من البنك الأھلي  . ۲
ملیون    ۱٬۳۳۰ملیون ریال سعودي. ویبلغ إجمالي القیم الدفتریة للأندلس مول وفندق الأندلس مول    ٦٥۰السعودي بمبلغ  

 ریال سعودي كما في تاریخ التقریر.
 

مساحتھا   .۳ بتاریخ  ۹٬٦٦۹استحوذ الصندوق على قطعة أرض  للأندلس مول  م ۲۰۲۰نوفمبر    ۹متر مربع مجاورة 
توسیع الأندلس مول. ٤٥٫۷بمقابل نقدي قدره   ملیون ریال سعودي لغرض 

 
ملیون ریال سعودي. والذي   ۲٥٥م على برج سلامة نظیر مقابل نقدي قدره  ۲۰۱۹أغسطس   ٤استحوذ الصندوق في   .٤

سنوات. یُسمح للبائع بتأجیر  ٥ملیون ریال سعودي سنویاً لفترة   ۲۳٫۱تم تأجیره لاحقاً للبائع نظیر صافي إیجار قدره 
 العقار من الباطن لعدة مستأجرین خلال ھذه الفترة.

 
ملیون ریال سعودي ومولت  ۲٥۰م مقابل مبلغ نقدي قدره ۲۰۲۰یونیو   ۲۲استحوذ الصندوق على كیوبیك بلازا في  .٥

ملیون ریال  ۲۱٫٦في. تم تأجیر العقار نظیر صافي إیجار قدره عملیة الاستحواذ من خلال التمویل الإسلامي الإضا
 سنوات.  ۳سعودي سنویاً لفترة 

 
یتم الاحتفاظ بعقارات الصندوق كأمانة لدى شركة "صندوق تمكین العقاري" ("كیان ذو غرض خاص")، المملوكة  .٦

سنویاً استناداً إلى   ٪۰٫۰۲٥وق). یدفع الصندوق أتعاب حفظ بنسبة  من قبل شركة البلاد المالیة (أمین الحفظ للصند
 متوسط القیم السوقیة للعقارات.



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲۳ 
 

 
 العقارات الاستثماریة (یتبع) .  ۱۰

 
 ناقصاً الاستھلاك المتراكم. فیما یلي تفاصیل عن تكلفة العقارات الاستثماریة:م، تمثل العقارات الاستثماریة الممتلكات التي تم إثباتھا مبدئیاً بالتكلفة ویتم قیاسھا لاحقاً بالتكلفة  ۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱في   ۱۰-۲

 

 الأراضي 
 

 المباني
الأثاث  

 والتجھیزات
أجھزة الحاسب   

 الآلي
المعدات  

 المكتبیة
 

  السیارات
الإنشاءات تحت  

 التنفیذ
 

 الإجمالي
               التكلفة:

 ۱٬۹۳۱٬٥۷۱  ۸٬۳٦۰  ۳۳  ۷٬۲۷۷  ۲٬۱۱۷  ۹٬۰۱٥  ۸۸۹٬٤۷٦  ۱٬۰۱٥٬۲۹۳ م۲۰۲۱ینایر   ۱الرصید في  
 ٦٬۱۱٤  ٦٬۱۱٤  --  --  --  --  --  -- إضافات خلال السنة

 --  )٦٬٥۷۱(  --  --  --  --  ٦٬٥۷۱  -- تحویلات خلال السنة
 ۱٬۹۳۷٬٦۸٥  ۷٬۹۰۳  ۳۳  ۷٬۲۷۷  ۲٬۱۱۷  ۹٬۰۱٥  ۸۹٦٬۰٤۷  ۱٬۰۱٥٬۲۹۳ م ۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱الرصید في  

                

               الاستھلاك المتراكم:
 )۸۷٬۳۹۳(  --  )۱(  )۳٬٤٥۳(  )٦٦۸(  )۳٬۱۸٦(  )۸۰٬۰۸٥(  -- م۲۰۲۱ینایر   ۱الرصید في  

 )۲٤٬٦۲٥(  --  )۷(  )۱٬۱٤۹(  )۲۲٥(  )۱٬۰٦۲(  )۲۲٬۱۸۲(  -- الاستھلاك خلال السنة
 )۱۱۲٬۰۱۸(  --  )۸(  )٤٬٦۰۲(  )۸۹۳(  )٤٬۲٤۸(  )۱۰۲٬۲٦۷(  -- م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱الرصید في  

               
 صافي القیمة الدفتریة في  

 ۱٬۸۲٥٬٦٦۷  ۷٬۹۰۳  ۲٥  ۲٬٦۷٥  ۱٬۲۲٤  ٤٬۷٦۷  ۷۹۳٬۷۸۰  ۱٬۰۱٥٬۲۹۳ م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱
 صافي القیمة الدفتریة في 

 ۱٬۸٤٤٬۱۷۸  ۸٬۳٦۰  ۳۲  ۳٬۸۲٤  ۱٬٤٤۹  ٥٬۸۲۹  ۸۰۹٬۳۹۱  ۱٬۰۱٥٬۲۹۳ م۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲٤ 
 

 
 العقارات الاستثماریة (یتبع) .  ۱۰

 

 الأراضي 
 

 المباني
الأثاث  

 والتجھیزات
أجھزة الحاسب  

 الآلي
المعدات  

 المكتبیة
 

  السیارات
الإنشاءات تحت  

 التنفیذ
 

 الإجمالي
               التكلفة:

 ۱٬٦۲۸٬۹٦۲  ٥٬۲۱٥  -  ۷٬۱٤۱  ۲٬۰۳۹  ۸٬۸٦۰  ۷۳۹٬۹۰۳  ۸٦٥٬۸۰٤ م۲۰۲۰ینایر   ۱الرصید في  
 ۳۰۲٬٦۰۹  ۳٬۱٤٥  ۳۳  ۱۳٦             ۷۸  ۱٥٥  ۱٤۹٬٥۷۳  ۱٤۹٬٤۸۹     إضافات خلال السنة

 ۱٬۹۳۱٬٥۷۱  ۸٬۳٦۰  ۳۳  ۷٬۲۷۷  ۲٬۱۱۷  ۹٬۰۱٥  ۸۸۹٬٤۷٦  ۱٬۰۱٥٬۲۹۳ م ۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱الرصید في  
                

               الاستھلاك المتراكم:
 (۳۹٬٤۷۷)  -  -  (۲٬۳۰۷)  (٤٤٦)  (۲٬۱۳٤)  (۳٤٬٥۹۰)  - م۲۰۲۰ینایر   ۱الرصید في  

 (۲۲٬۹۱٦)  -  (۱)  (۱٬۱٤٦)  (۲۲۲)  (۱٬۰٥۲)  (۲۰٬٤۹٥)  - الاستھلاك خلال السنة
 (۲٥٬۰۰۰)  -  -  -  -  -  (۲٥٬۰۰۰)  - القیمة في الانخفاض   خسارة

 (۸۷٬۳۹۳)  -  (۱)  (۳٬٤٥۳)  (٦٦۸)  (۳٬۱۸٦)  (۸۰٬۰۸٥)  - م۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱الرصید في  
               

 صافي القیمة الدفتریة في 
 ۱٬۰۱٥٬۲۹۳ م۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱

 
۸۰۹٬۳۹۱ 

 
٥٬۸۲۹ 

 
۱٬٤٤۹ 

 
۳٬۸۲٤ 

 
۳۲  ۸٬۳٦۰ 

 
۱٬۸٤٤٬۱۷۸ 

 

ن طریق تعیین مقیمین اثنین مستقلین الذین قاموا من تعلیمات صنادیق الاستثمار العقاریة المتداولة الصادرة من ھیئة السوق المالیة، یقوم مدیر الصندوق بتقییم قیم العقارات للصندوق ع ۸وفقاً للمادة  
لمعتمدة في المملكة العربیة السعودیة، تدُرج الاستثمارات في وقیة تماشیاً مع معاییر التقییم الدولیة الخاصة بمجلس معاییر التقییم الدولیة. ومع ذلك، ووفقاً للمعاییر الدولیة للتقریر المالي ابتحدید القیم الس

بھا  بموجب المعاییر الدولیة للتقریر المالي.  العقارات بالتكلفة ناقصاً الاستھلاك المتراكم والذي یُعد معالجة مسموحًا 
 :یلي كما الاستثماریة للعقارات  الدفتریة القیم

دیسمبر    ۳۱ 
 ۲۰۲۱م

دیسمبر   ۳۱ 
 ۲۰۲۰م

 ۱٬۱۹۱٬٦۱۸  ۱٬۱۸٤٬۲۹۲ مول  الأندلس 
 ۱٥۰٬۹۱٦  ۱٤٥٬۸۲٥ فندق الأندلس مول الفندقیة

 ۲٥۰٬۹۱۲  ۲٤۸٬۳۷۸ برج سلامة
 ۲٥۰٬۷۳۲  ۲٤۷٬۱۷۲ كیوبیك بلازا

 ۱٬۸٤٤٬۱۷۸  ۱٬۸۲٥٬٦٦۷ الإجمالي



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲٥ 
 

 
 العقارات الاستثماریة (یتبع)   .۱۰

 

 القیم السوقیة  ۱۰-۳
 تتمثل الافتراضات المستخدمة في تحدید القیم العادلة للعقارات الاستثماریة فیما یلي:  ۱۰-۳-۱

 

 القیمة السوقیة الرئیسیةالافتراضات  أسلوب التقییم: البیان

 المقیمّ: فالیوستارت

 ۳۱كما في  
 دیسمبر 

 م۲۰۲۱ 

  ۳۱كما في 
 دیسمبر  
 م۲۰۲۰

   

التدفقات النقدیة   الأندلس مول 
 المخصومة

 ٪۱۱معدل الخصم: 
 ۱٬۱۹٥٬۰۰۰ ۱٬۱۷٥٬۰۰۰ ٪۸٫٥۰معدل عائد التخارج:  

     

التدفقات النقدیة   فندق الأندلس مول الفندقیة
 المخصومة

 ٪۱۱٫٥معدل الخصم: 
 ۱٥۳٬۰۰۰ ۱٤۹٬۰۰۰ ٪۹معدل عائد التخارج:  

     

التدفقات النقدیة   برج سلامة
 المخصومة

 ٪۱۱٫٥معدل الخصم: 
 ۲٥۸٬٤۰۰ ۲٥۸٬٤۰۰ ٪۹معدل عائد التخارج:  

     
التدفقات النقدیة   كیوبیك بلازا

 المخصومة
 ٪۱۱معدل الخصم: 

 ۲٥۹٬۰۰۰ ۲٥۹٬۰۰۰ ٪۸٫٥معدل عائد التخارج:  
   ۱٬۸٤۱٬٤۰۰ ۱٬۸٦٥٬٤۰۰ 

 

 المقیَمِّ: نایت فرانك 
التدفقات النقدیة   الأندلس مول 

 المخصومة
 ٪۱۰٫۷٥معدل الخصم: 

 ۱٬۲٥۹٬۰٥۰ ۱٬۲۲۷٬۹۷٥ ٪۸٫۷٥معدل عائد التخارج:  
     

التدفقات النقدیة   فندق الأندلس مول 
 المخصومة

 ٪۱۱٫۲٥معدل الخصم: 
 ۱٤۸٬٦۰۰ ۱٤۸٬۲۰۰ ٪۹٫۲٥التخارج  معدل عائد 

     

التدفقات النقدیة   برج سلامة
 المخصومة

 ٪۱۰٫۲٥معدل الخصم: 
 ۲٤٤٬۰۰۰ ۲٤۰٬۰۰۰ ٪۸٫۲٥معدل عائد التخارج:  

     

التدفقات النقدیة   كیوبیك بلازا
 المخصومة

 ٪۱۰٫۰۰معدل الخصم: 
 ۲٥۳٬۰۷۰ ۲٥۱٬۷۰۰ ٪۸معدل عائد التخارج:  

   ۱٬۸٦۷٬۸۷٥ ۱٬۹۰٤٬۷۲۰ 
 

للقیمة العادلة استناداً إلى المدخلات في   ۳تم تصنیف قیاسات متوسط القیمة العادلة للعقارات الاستثماریة بالمستوى 
 م:۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱م و  ۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱طرق التقییم المستخدمة. یظھر الجدول التالي التفاصیل كما في  

 
 م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱العادلة في  قیاس متوسط القیمة   

 

باستخدام أسعار مدرجة 
من الأسواق النشطة  
لموجودات مماثلة  

  )۱(المستوى 

مدخلات ھامة أخرى 
قابلة للملاحظة  

 )۲(المستوى 

مدخلات ھامة أخرى غیر  
 قابلة للملاحظة  

 )۳(المستوى 
 ۱٬۸٥٤٬٦۳۸ - - عقارات استثماریة  

 
 م۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱العادلة في  قیاس متوسط القیمة   

 

باستخدام أسعار مدرجة 
من الأسواق النشطة  
لموجودات مماثلة  

  )۱(المستوى 

مدخلات ھامة أخرى 
قابلة للملاحظة  

 )۲(المستوى 

مدخلات ھامة أخرى غیر  
 قابلة للملاحظة  

 )۳(المستوى 
 ۱٬۸۸٥٬۰٦۰ - - عقارات استثماریة  



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲٦ 
 

 
 المحصلة إیرادات الإیجارات غیر   ۱۱

 
 دیسمبر   ۳۱ 

 م۲۰۲۱
 دیسمبر ۳۱ 

 م۲۰۲۰
    

 ۲۸٬۰۹۷  ۲٥٬۰٦۰ الرصید الافتتاحي  
 ۱۳۸٬۲۷۳  ۱۸۸٬٦۷۳ فواتیر صادرة خلال السنة  
 )۱٤۱٬۳۱۰(  )۱۸۳٬٤۰۷( إیرادات مثبتة خلال السنة

 ۲٥٬۰٦۰  ۳۰٬۳۲٦ الرصید الختامي  
 

 المطلوبات الأخرى ۱۲
          

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۱

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۰

    
 ۳٬۷۰۱  ٥٬۱۸۳ مصروفات مستحقة وأخرى

 ۳٥۹  ۱٬۷٦٤ تكلفة تمویل مستحقة  
 ۳٬۱٥٤  ۱۳٥ ذمم دائنة تجاریة  

 ۷٬۰۸۲  ۷٬۲۱٤ 
 

 الدفعات المقدمة من عقود الإیجار التشغیلي ۱۳
 

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۱

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۰

 ٥٬۸۲۰  ۷٬۷٤۱ دفعات مقدمة من مستأجرین  
 ٦٬۹۲۰  ۷٬۲۱۳ تأمینات من مستأجرین

 ۱٤٬۹٥٤  ۱۲٬۷٤۰ 
 القروض   ۱٤

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۱

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۰

    
 ۲٥۳٬۰٥۰  ٥۱٤٬۹۹٥ الرصید الافتتاحي

 ۲٦۱٬۰۲۸  ٤۲٬٦۷۸ تسھیل تمویل مستخدم خلال السنة
 ۹۱۷  ۱٬۰٥٥ إطفاء أتعاب ترتیب قرض 

 ٥۱٤٬۹۹٥  ٥٥۸٬۷۲۸ الرصید الختامي  
 

بقیمة  ۲۰۱۸نوفمبر   ۷في  ملیون ریال سعودي من البنك  ٦٥۰م، قام الصندوق بتوقیع اتفاقیة تسھیل تمویل إسلامي 
قام الصندوق بتحویل صك ملكیة العقارات، الأندلس مول   المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال الأھلي السعودي.

، لصالح شركة التطویر العقاري للإدارة والتملك،  )فندق ستایبریدج سویتس  باسم سابقاً (المعروفة  وفندق الأندلس مول  
 شركة تابعة مملوكة بالكامل للبنك الأھلي السعودي كضمان مقابل تسھیل التمویل الإسلامي.

 
ملیون ریال سعودي كدفعة أولى من تسھیل التمویل الإسلامي. خلال    ۲٥٥م، استخدم الصندوق  ۲۰۱۹أغسطس   ۱في  

تسھیل التمویل الإسلامي. خلال السنة  ۲٦۳م، استخدم الصندوق  ۲۰۲۰سنة  سعودي كدفعة ثانیة من  ملیون ریال 
سنة.   ۱٥التمویل الإسلامي ملیون ریال سعودي. تمتد فترة تسھیل    ٤۳م، استخدم الصندوق مبلغ إضافي قدره  ۲۰۲۱

تمتد حتى  وبعد   ٥یمنح تسھیل التمویل الإسلامي فترة سماح  سنوات والتي یجب خلالھا سداد دفعات الأرباح فقط. 
سنوات على أساس ربع سنوي. یحمل تسھیل التمویل الإسلامي   ۱۰فترة السماح، یجب سداد المبلغ الأساسي على مدى  

 ٪ سنویاً. ۱٫۷٥عمولة بمعدل سایبور زائداً 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲۷ 
 

 
 الزكاة   ۱٥

 
 دیسمبر باستخدام وعاء الزكاة كما یلي: ۳۱یتم احتساب الزكاة للسنة المنتھیة في             

 م۲۰۲۰  م۲۰۲۱ 
    صافي وعاء الزكاة الإیجابي (أ)

 ۱٬۳۰٥٬۷٤٦  ۱٬۳۰۳٬۰۷۷ صافي الموجودات (حقوق الملكیة)
 ۸٬۸٦٦  ۹٬۸٦٦ مخصصات

 ٥۱٤٬۹۹٥  ٥٥۸٬۷۲۸ قروض 
 ٤٦٬۳٦۰  ۸۹٬۲۰۰ صافي الربح المعدل

 ۱٬۸۷٥٬۹٦۷  ۱٬۹٦۰٬۸۷۱ وعاء الزكاة الإیجابي
    

    وعاء الزكاة السالب (ب)
 ۱٬۸٤٤٬۱۷۸  ۱٬۸۲٥٬٦٦۷ عقارات استثماریة

 ۱٬۸۲٥٬٦٦۷  ۱٬۸٤٤٬۱۷۸ 
    

 ۳۱٬۷۸۹  ۱۳٥٬۲۰٤ صافي وعاء الزكاة الإیجابي
 ٤٦٬۳٦۰  ۸۹٬۲۰۰ صافي الربح المعدل

 ۱٬۱٥۹  ۲٬۲۳۰ )٪۲٫٥(بواقع   للسنةالزكاة  
 

 فیما یلي حركة مخصص الزكاة:
 دیسمبر   ۳۱ 

 دیسمبر   ۳۱  م۲۰۲۱
 م۲۰۲۰

    

 ۱٬٥۰۰  ۱٬۱٥۹ الرصید الافتتاحي
    المحملة:

 ۱٬۱٥۹  ۱٬٥۰۰ للسنة المنتھیة في -
  ۱۷۹  -- فیما یتعلق بالسنوات السابقة -

۱٬٥۰۰  ۱٬۳۳۸ 
 )۱٬٦۷۹(  )٤۲۹( دفعات خلال السنة  

 ۱٬۱٥۹  ۲٬۲۳۰ الرصید الختامي
            
 موقف الربط الزكوي:          

م. إلا أن الھیئة ۲۰۲۰قدم الصندوق إقراراتھ الزكویة إلى ھیئة الزكاة والضریبة والجمارك ("الھیئة") للسنوات حتى  
 النھائیة.لم تقم بعد بإنھاء الربوط 

 
 المعاملات والأرصدة مع الأطراف ذات العلاقة   ۱٦

 
یلي، ویتعامل الصندوق مع ھذه الأطراف خلال السیاق الاعتیادي  تتكون الأطراف ذات العلاقة في الصندوق مما 

 لأعمالھ:
 

 العلاقة اسم الشركة
 الصندوق ومالك وحداتمدیر  شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال

 شریك مدیر الصندوق البنك الأھلي السعودي
 مشغل  عقارات  ووكیلمالك وحدة   شركة الأندلس العقاریة

  
 أتعاب إدارة الصندوق

سنویاً من إجمالي موجودات الصندوق (استناداً إلى آخر تقییم) ناقصاً المطلوبات   ٪۱بدفع الصندوق أتعاب إدارة بنسبة  
 المتداولة للصندوق. تستحق أتعاب الإدارة كمتأخرات على أساس نصف سنوي.

 
  



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲۸ 
 

 
 المعاملات مع الأطراف ذات العلاقة وأرصدتھا (یتبع)    ۱٦

 
 أتعاب الوكالة وإدارة عقارات

الصندوق من خلال  العقاریة كوكیل ۲۰۱۷دیسمبر    ۲٥اتفاقیة تحویل رئیسیة بتاریخ  قام  بتعیین شركة الأندلس  م 
عقاري. وبموجب الاتفاقیة، یتم تعیین شركة الأندلس العقاریة لممارسة وتنفیذ وسداد جمیع الحقوق والالتزامات كوكیل  

 سعودي سنویاً إلى شركة الأندلس ریال  ٥۰۰٬۰۰۰للأندلس مول وفندق الأندلس مول. یدفع الصندوق مبلغ ثابت قدره 
 العقاریة عن خدمات الوكیل المذكورة أعلاه.

 تقوم شركة الأندلس العقاریة أیضاً بإدارة الأندلس مول التي یتحمل الصندوق على أساسھ أتعاب الإدارة.  
 
أبرم الصندوق المعاملات التالیة مع الأطراف ذات العلاقة خلال السیاق الاعتیادي للأعمال. تمت ھذه المعاملات على 

تم اعتماد جمیع  وأحكام معتمدة من الصندوق.  شروط  معاملات الأطراف ذات العلاقة من قبل مجلس إدارة أساس 
 الصندوق.

 
 م۲۰۲۰  م۲۰۲۱ طبیعة المعاملات الطرف ذو العلاقة

     
     

 ۷٬۹۸۸  ۹٬٤۱۸ إیجارات محصلة بالنیابة عن الصندوق شركة الأندلس العقاریة
 ۱۰٬٤٤۹  -- مدفوعات مستلمة من شركة الأندلس العقاریة

 ۸٬۳۳٦  -- الأندلس العقاریةشركة لمدفوعات 
 -  ۱۲۰ مصروفات أخرى

 ۸٬۸٤٥  ۹٬۲۱۸ أتعاب إدارة محملة
 ٥۰۰  ٥۷٥ أتعاب وكالة محملة  

     
شركة الأھلي المالیة 

المعروفة سابقاً باسم شركة 
 الأھلي كابیتال

 ۱۷٬۳۹۹  ۱۹٬۰۸۷ أتعاب إدارة محملة  
 ۳٬۹٥۹  -- استثماریةتكلفة معاملات مرسملة إلى عقارات 

 ۱٥٬۱۸۹  ۲۰٬۹۹۳ مدفوعات تمت بواسطة الصندوق
     

 ۲٦  ۲٦ رسوم خدمات محملة البنك الأھلي السعودي    
 -  ۳۷۱ أتعاب ترتیب قرض محملة

 ۲٦  ۳۹۷ مدفوعات 
     

 وفیما یلي المعاملات الھامة مع موظفي الإدارة العلیا:
 

 موظفي الإدارة العلیا
 

 طبیعة المعاملات
 م۲۰۲۱

  
 م۲۰۲۰

 
     

 ۱۰۰  ۱۰۰ أتعاب مجلس الإدارة موظفي الإدارة العلیا
 

 نتجت الأرصدة التالیة المستحقة إلى أطراف ذات علاقة عن المعاملات المذكورة أعلاه بتاریخ التقریر:
 

 المستحق لأطراف ذات علاقة
 دیسمبر   ۳۱ لطرف ذو العلاقة

 دیسمبر   ۳۱  م۲۰۲۱
 م۲۰۲۰

    
 ۲۰٬۹۹۳  ۱۹٬۰۸۷        شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال

 ۷۷۲  ۱٬۲٦۷ شركة الأندلس العقاریة
 ۲۰٬۳٥٤    ۲۱٬۷٦٥   



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۲۹ 
 

  
 التقاریر القطاعیة  ۱۷

 
 النحو التالي:تشمل أنشطة الصندوق عدداً من القطاعات على  

 قطاع التجزئة: یشمل الأندلس مول.
 قطاع الضیافة: یشمل فندق الأندلس مول.

 قطاع المكاتب: یشمل برج سلامة وكیوبیك بلازا.
 

والأداء المالي لھذه القطاعات:     فیما یلي ملخصاً للمركز المالي 
 م۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱  م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱ للسنة المنتھیة في

 
  مركز 

  الإجمالي المكتب الفندق التسوق
 مركز

 الإجمالي المكتب الفندق التسوق
          

 ۱٤۱٬۳۱۰ ۳۱٬۰۳۳ ۸٬٥٦٦ ۱۰۱٬۷۱۱  ۱۸۳٬٤۰۷ ٤٥٬۳۸٥ ۱۱٬٤۹۷ ۱۲٦٬٥۲٥ الإیرادات
 )٤۲٬۳۷۸( )٥۳٤( )۱٥٬٥۷٥( )۲٦٬۲٦۹(  )۳۸٬۸۳۸( )٦۱۲( )۱۱٬۳۸۲( )۲٦٬۸٤٤( مصروفات تشغیلیة

 )۲۲٬۹۱٦( )۷٬۰۷٦( )٥٬٥۲٥( )۱۰٬۳۱٥(  )۲٤٬٦۲٥( )۸٬۸٥۳( )٥٬۰۹٦( )۱۰٬٦۷٦( استھلاك  
 )۲٥٬۰۰۰( - )۲٥٬۰۰۰( -  -- -- -- -- خسارة انخفاض في قیمة العقارات الاستثماریة  

خسارة الانخفاض في قیمة ذمم مدیني عقود الإیجار  
 )٦٬۰۰۰( -- -- )٦٬۰۰۰( التشغیلي

 
)۱٬۰۰۰( - - )۱٬۰۰۰( 

          
 

  م۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱    م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱  كما في
        
 الإجمالي الصندوق المكتب الفندق مركز التسوق  الإجمالي الصندوق المكتب الفندق مركز التسوق 
            

 ۱٬۹۰۳٬٤۰۳ ٤٬۲۸۲ ٥۱۳٬۰۲٤ ۱٥۷٬۲۸۲ ۱٬۲۲۸٬۸۱٥  ۱٬۹۳٦٬۷٥۱ ٤۳٬۷۸۲ ٥۰٥٬۱٦۳ ۱٥٥٬۱۷٥ ۱٬۲۳۲٬٦۳۱ إجمالي الموجودات
            

 ٥۸۲٬۹۳۳ ۱۹٬۲۹٤ ٥۰۷٬۳۳۲ ۱٬۳٤۰ ٥٤٬۹٦۷  ٦۳۳٬٦۷٤ ۲۱٬۸۸۷ ٥۱٥٬۳۰۹ ۲٬۰۹۷ ۹٤٬۳۸۱ إجمالي المطلوبات



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۳۰ 
 

 
 الإیرادات من العقارات   ۱۸

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۱

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۰

    
 ۱۰۱٬۷۱۱  ۱۲٦٬٥۲٥ الأندلس مول

 ۱۹٬۲٥۰  ۲۳٬۱۰۰ سلامةبرج 
 ۱۱٬۷۸۳  ۲۲٬۲۸٥ كیوبیك بلازا

 ۸٬٥٦٦  ۱۱٬٤۹۷ فندق الأندلس مول 
 ۱۸۳٬٤۰۷  ۱٤۱٬۳۱۰ 
    

 المصروفات التشغیلیة   ۱۹
 دیسمبر   ۳۱ 

 م۲۰۲۱
 دیسمبر   ۳۱ 

 م۲۰۲۰
 

 الأندلس مول
 

۲٦٬۸٤٤ 
  

۲٦٬۲٦۹ 
 ۱٥٬٥۷٥  ۱۱٬۳۸۲ فندق الأندلس مول 

 ۳۱۸  ٤۱۹ برج سلامة  
 ۲۱٦  ۱۹۳ كیوبیك بلازا

 ۳۸٬۸۳۸  ٤۲٬۳۷۸ 
 

الأثر على صافي الموجودات (حقوق الملكیة) لكل وحدة إذا كانت العقارات الاستثماریة بالقیمة   ۲۰
 العادلة 

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۱

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۰

    
    

 ۱٬۸۸٥٬۰٦۰  ۱٬۸٥٤٬٦۳۸ القیمة العادلة للعقارات الاستثماریة  
۱٬۸۲٥٬٦٦۷( القیمة الدفتریة للعقارات الاستثماریةیخصم:  

(  )۱٬۸٤٤٬۱۷۸ ( 
 ٤۰٬۸۸۲  ۲۸٬۹۷۱ زیادة في صافي الموجودات (حقوق الملكیة)

 ۱۳۷٬٥۰۰  ۱۳۷٬٥۰۰ وحدات مصدرة بالآلاف (بالعدد)
وفقاً للقیمة العادلةصافي الموجودات   ۰٫۳۰  ۰٫۲۱ (حقوق الملكیة) الإضافیة لكل وحدة 

 
الموجودات   تعدیل  صافي  قبل  الوحدات  لمالكي  العائدة  الملكیة)  (حقوق 

 ۱٬۳۲۰٬٤۷۰  ۱٬۳۰۳٬۰۷۷  القیمة العادلة
 ٤۰٬۸۸۲  ۲۸٬۹۷۱ صافي الموجودات (حقوق الملكیة)زیادة في 

(حقوق الملكیة) العائدة لمالكي الوحدات بعد تعدیل  صافي الموجودات 
 ۱٬۳٦۱٬۳٥۲  ۱٬۳۳۲٬۰٤۸ القیمة العادلة

 
 صافي الموجودات العائدة لكل وحدة

تعدیل   سعودي) قبل  (ریال  (حقوق الملكیة) لكل وحدة  صافي الموجودات 
 ۹٫٦۰  ۹٫٤۸  القیمة العادلة

زیادة في صافي الموجودات (حقوق الملكیة) لكل وحدة (ریال سعودي) وفقاً  
 ۰٫۳۰  ۰٫۲۱ للقیمة العادلة

(حقوق الملكیة) العائدة لمالكي الوحدات بعد تعدیل  صافي الموجودات 
 ۹٫۹۰  ۹٫٦۹ القیمة العادلة

 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۳۱ 
 

 
 عقود الإیجار التشغیلي   ۲۱

 

 كمؤجر
 فیما یلي تحلیل استحقاق دفعات الإیجار غیر المخصومة التي سیتم استلامھا في السنوات المستقبلیة:  

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۱

 دیسمبر   ۳۱ 
 م۲۰۲۰

 ۱۱۷٬۸۰۰  ۱٦٬٤۰۹ بحد أقصى سنة
 ۲۱۰٬۲۰۹  ۲٥٤٬٥۸۱ سنوات ٥  - ۱

 ۹۲٬۹۲۸  ٤۰۱٬٦٤٦ سنوات ٥أكثر من  
 ٦۷۲٬٦۳٤  ٦۲۰٬۹۳۷ 

 توزیعات الأرباح   ۲۲
 

م ۲۰۲۰دیسمبر    ۳۱م، وافق الصندوق على توزیع أرباح للسنة المنتھیة في  ۲۰۲۱یولیو   ۱۲م و ۲۰۲۱فبرایر   ۹في  
و   ۰٫۳۲٥م بمبلغ  ۲۰۲۱یونیو  ۳۰والفترة المنتھیة في  تم   ۰٫۳٥۰ریال سعودي لكل وحدة  لكل وحدة على التوالي. 
 م على التوالي.۲۰۲۱أغسطس   ۱۲م و ۲۰۲۱فبرایر  ۲٥دفع نفس المبلغ في  

 
 إدارة المخاطر المالیة  ۲۳

 

 عوامل المخاطر المالیة 
یتعرض الصندوق لمخاطر مالیة مختلفة بسبب أنشطتھ وتشمل: مخاطر السوق (بما في ذلك مخاطر العملة ومخاطر 

الســـیولة. یركز برنامج إدارة المخاطر القیمة العادلة والتدفقات النقدیة لأســـعار العمولة) ومخاطر الائتمان ومخاطر  
العام للصـندوق على عدم إمكانیة التنبؤ بأوضـاع الأسـواق المالیة ویسـعى إلى التقلیل من التأثیرات السـلبیة المحتملة 

 علـى الأداء المالي للصندوق.
 

ز المالي من النقد وما إدارة المخاطر. تتكون الأدوات المالیة المدرجة في قائمة المرك عن مسؤول مدیر الصندوق إن
وذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي،   في حكمھ، والاستثمارات المدرجة بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة، 
الدائنة التجاریة،  والذمم  علاقة،  ذات  والمستحق لأطراف  طویلة الأجل،  والدیون  المدینة الأخرى،  الذمم  وبعض 

ات المتداولة الأخرى. یتم الإفصاح عن طرق الإثبات المحددة المتبعة في السیاسات والمصروفات المستحقة والمطلوب
المحاسبیة المتعلقة بكل بند. تتم مقاصة الموجودات والمطلوبات المالیة وتدرج المبالغ بالصافي في القوائم المالیة عند 

التسوی إما  ویعتزم  المدرجة  المبالغ  بمقاصة  للصندوق  ملزم  قانوني  حق  إثبات  وجود  أو  الصافي،  أساس  على  ة 
 الموجودات المطلوبات في آن واحد.

 

 مخاطر السوق )أ
تأثیر التغیرات في أسـعار السـوق مثل أسـعار صـرف العملات الأجنبیة ومعدلات  تتمثل مخاطر السـوق في مخاطر 

إدارة وضــبط  الربح وأســعار الأســھم على ربح الصــندوق أو قیمة أدواتھ المالیة. تھدف إدارة مخاطر الســوق إلى 
الصندوق مخاطر السوق من خلال الاستثمار  یدیرالتعرض للمخاطر ضمن الحدود المقبولة مع تحقیق العائد الأمثل.  

وأحكام الصندوقفي الأوراق المالیة منخفضة المخاطر    وفقا لشروط 

 
دیسمبر    ۳۱

 ۲۰۲۱م
دیسمبر   ۳۱ 

 ۲۰۲۰م
    

الربح أو الخسارةاستثمار مدرج بالقیمة العادلة من خلال    ٤۰٬۰۳۱  - 
 

 مخاطر العملات
صرف العملات  مخاطر العملات الأجنبیة ھي مخاطر تعرض قیمة أداة مالیة ما للتقلب بسبب التغیرات في أسعار 
الأجنبیة. تتم معاملات الصندوق بصورة أساسیة بالریال السعودي، وعلیھ لا یتعرض الصندوق لأي مخاطر عملات 

 ھامة.
 

 مخاطر معدلات العمولة
لمخاطر متنوعة مرتبطة بتأثیر التذبذبات في أسعار العمولات السائدة على  العمولات ھي التعرض  مخاطر أسعار 

 المراكز المالیة للصندوق وتدفقاتھ النقدیة.
 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۳۲ 
 

فائدة   والتي تتم وفقاً لأسعار  ولا تخضع   متغیرةتنشأ مخاطر أسعار العمولة للصندوق بصورة رئیسیة من القروض 
 لإعادة التسعیر بشكل منتظم.

 
 إدارة المخاطر المالیة (یتبع)     ۲۳

 
الفائدة للصندوق بشكل رئیسي من القروض الخاصة بھ والتي تتم وفقاً لمعدلات عمولة متغیرة،   معدلاتتنشأ مخاطر 

 وفیما یلي تحلیل الحساسیة:
 

 م۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱الرصید كما في  

 قائمة الدخل
قائمة صافي موجودات (حقوق   

 ملكیة) المالكین
  ۱۰۰زیادة  

 نقطة
  ۱۰۰نقص 
  نقطة

  ۱۰۰زیادة 
 نقطة

  ۱۰۰نقص 
 نقطة

 ٥٬٥۸۷ )٥٬٥۸۷(  ٥٬٥۸۷ )٥٬٥۸۷( تكلفة تسھیل التمویل الإسلامي
 ٥٬٥۸۷ )٥٬٥۸۷(  ٥٬٥۸۷ )٥٬٥۸۷( حساسیة التدفقات النقدیة (صافي)

 
 م۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱الرصید كما في  

 قائمة الدخل
قائمة صافي موجودات (حقوق   

  ملكیة) المالكین 
 ۱۰۰زیادة  

 نقطة
  ۱۰۰نقص 
  نقطة

 ۱۰۰زیادة 
 نقطة

  ۱۰۰نقص 
 نقطة

 ٥٬۱٤۹ )٥٬۱٤۹(  ٥٬۱٤۹ )٥٬۱٤۹( تكلفة تسھیل التمویل الإسلامي
 ٥٬۱٤۹ )٥٬۱٤۹(  ٥٬۱٤۹ )٥٬۱٤۹( حساسیة التدفقات النقدیة (صافي)

  
 مخاطر الائتمان )ب

ــأن أداة مالیة أو عقد   بالتزاماتھ بشـ عمیل مما یؤدي إلى تمثل مخاطر الائتمان عدم مقدرة الطرف المقابل على الوفاء 
تأجرین بموجب عقود الإیجار  تحقاتھ من المسـ تكبد خسـائر مالیة. یتعرض الصـندوق لمخاطر الائتمان فیما یتعلق بمسـ
ــتحق من أطراف ذات  والنقد وما في حكمھ والمس ــارة  بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخس ــتثمار  ــغیلي والاس التش

 خرى.علاقة وبعض أرصدة الذمم المدینة الأ
 

 
دیسمبر   ۳۱

 م۲۰۲۱
دیسمبر   ۳۱ 

 م۲۰۲۰
    

 ٦٬٤۷۸  ۱۲٬۱۷٦ نقد وما في حكمھ  
 ٥۹٬۸۹٦  ۷۲٬۱۹۲ ذمم مدیني عقود الإیجار التشغیلي، إجمالي 

   ٥۱۰ أخرى  مدینة ذمم
 ۸٤٬۸۷۸  ٦٦٬۳۷٤ 

 
 الموجودات.القیم الدفتریة للموجودات المالیة تمثل الحد الأقصى للتعرض لمخاطر الائتمان لھذه 

 
 تقتصر مخاطر الائتمان على الذمم المدینة والأرصدة البنكیة على ما یلي:

 • یتم الاحتفاظ بالأرصدة النقدیة لدى بنوك محلیة ذات تصنیف ائتماني جید؛
 .للمستأجرین• المركز المالي المستقر  

 
لدى الصــندوق مســتحقات من مســتأجرین مقابل عقود إیجار تشــغیلي في المملكة العربیة الســعودیة. یقوم الصــندوق 
یاسـات وإجراءات محددة. ویسـعى  بإدارة مخاطر الائتمان المتعلقة بمسـتحقات من العملاء عن طریق المراقبة وفقاً لسـ

بالعملاء وذلك بوضــع حدود ائتمانیة للعملاء الأفراد   الصــندوق إلى الحد من مخاطر الائتمان الخاصــة بھ والمتعلقة
ومراقبة الذمم المدینة القائمة على أسـاس مسـتمر. تتم مراقبة أرصـدة الذمم المدینة بھدف ألا یكون تعرض الصـندوق 

 للدیون المعدومة تعرضاً جوھریاً. 
 



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۳۳ 
 

 
 

 إدارة المخاطر المالیة (یتبع) ۲۳
 

ل التعرض لمخاطر الائتمان و الخسائر الائتمانیة المتوقعة للذمم المدینة التجاریة یعرض الجدول التالي معلومات حو         
 كما في:

 
المتوسط    

المرجح لمعدل  
  (%) الخسارة

القیمة الدفتریة  
  الإجمالیة

مخصص  
الانخفاض في  

  القیمة

 
الانخفاض في  
 القیمة الائتمانیة

         م۲۰۲۱  دیسمبر ۳۱
 لا  ۱٬۱۹۸  ۱۹٬۱۰۲  ٪٦   یوماً  ۰-۹۰  

 لا  ۲٬۸٦۳  ۱۸٬۷۷۱  ٪۱٥  یوما ۱۸۰ -۰۹۰
 لا  ۳٬۰٥۰  ۸٬۷۰٥  ٪۳٥  یوما ۲۷۰ -۱۸۰
 لا  ۱٬۲۸۷  ۱۰٬۸٥۰  ٪۱۲  یوما ۳٦٥ -۲۷۰
 لا  ۲٬۲۷٤  ۹٬٥۷۰  ٪۲٤  یوما ٤٥٥ -۳٦٥
 نعم  ٥٬۱۹٤  ٥٬۱۹٤  ٪۱۰۰  یوماً  ٤٥٥  من  أكثر

   ۱٥٬۸٦٦  ۷۲٬۱۹۲    الإجمالي
 
 

المتوسط المرجح    
 لمعدل الخسارة

(%)  
القیمة الدفتریة  

  الإجمالیة

مخصص  
الانخفاض في  

  القیمة

 
الانخفاض في  
 القیمة الائتمانیة

         م۲۰۲۰  دیسمبر ۳۱
 لا   ٥۷۱    ۱۰٬۸٦٤   ٪٥   یوماً  ۰-۹۰  

 لا   ۱٬٦۱۰    ۲۸٬۰۱٤   ٪٦  یوما ۱۸۰ -۰۹۰
 لا   ۱٬۱۳۲    ٦٬۳٤۳   ٪۱۸  یوما ۲۷۰ -۱۸۰
 لا   ٤٤٤    ۲٬۰۲۸   ٪۲۲  یوما ۳٦٥ -۲۷۰
 لا   ۹۲۲    ۲٬٤۷۹   ٪۳۷  یوما ٤٥٥ -۳٦٥
 نعم   ٥٬۱۸۷    ۱۰٬۱٦۸   ٪٥۱  یوماً  ٤٥٥  من  أكثر

   ۹٬۸٦٦  ٥۹٬۸۹٦    الإجمالي
 

 مخاطر السیولة    )ج
مخاطر الســـیولة ھي المخاطر المتمثلة في تعرض الصـــندوق لصـــعوبات في الحصـــول على التمویل اللازم للوفاء 
ــرعة   ــیولة عن عدم القدرة على بیع أحد الموجودات المالیة بسـ بالتزامات مرتبطة بأدوات مالیة. قد تنتج مخاطر السـ

راقبة المنتظمة لمدى كفایة الســــیولة المتوفرة من وبقیمة تقارب قیمتھ العادلة. وتدار مخاطر الســــیولة من خلال الم
بأي التزامات مستقبلیة.    خلال تسھیلات ائتمانیة ملتزمة بھا للوفاء 

 

بنكیة على المكشوف  بین استمراریة التمویل والمرونة باستخدام سحوبات  یھدف الصندوق إلى الحفاظ على التوازن 
بنكیة.    وقروض 

 

تحلیلاً للم ویصنفھا ضمن استحقاقات یعرض الجدول أدناه  طلوبات المالیة الخاصة بالصندوق كما في تاریخ التقریر 
 ملائمة استناداً إلى التدفقات النقدیة غیر المخصومة التعاقدیة.

 أكثر من سنة  أقل من سنة  م:۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱في  
     

 ٥٥۸٬۷۲۸  -  قروض  
 --  ۲۰٬۳٥٤  مستحق لأطراف ذات علاقة

 --  ۷٬۰۸۲  مطلوبات أخرى  
  ۲۷٬٤۳٥٥  ٦۸٬۷۲۸ 

 
 أكثر من سنة  أقل من سنة  م:۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱في  

     

 ٥۱٤٬۹۹٥  -  قروض 
 -  ۲۱٬۷٦٥  مستحق لأطراف ذات علاقة



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۳٤ 
 

 -  ۷٬۲۱٤  مطلوبات أخرى  
  ۲۸٬۹۷۹  ٥۱٤٬۹۹٥ 

 
 القیمة العادلة  ۲٤

  
یتم   اسـتلامھا مقابل بیع أصـل ما أو دفعھا مقابل تحویل التزام ما ضـمن معاملة منتظمة  القیمة العادلة ھي القیمة التي سـ

بین المشــاركین في الســوق بتاریخ القیاس ووفقاً لظروف الســوق الســائدة بغض النظر عما إذا تم تحدید الســعر أو 
 تقدیره بشكل مباشر باستخدام أسلوب تقییم آخر.

 
سواء تم قیاسھا بالقیمة العادلة أو تم الإفصاح عن قیمھا العادلة في القوائم یتم تصنیف جمیع الموجودات والمطلوبات 

المالیة وفقاً لمســـتویات التســـلســـل الھرمي لقیاســـات القیمة العادلة كما ھو موضـــح أدناه، إلى أدنى مســـتوى لقیاس 
 المدخلات الذي یعتبر ھامًا لقیاس القیمة العادلة ككل.

 
 ولة والمعلنة (بدون تعدیل) في أسواق نشطة للموجودات والمطلوبات المماثلة.أسعار السوق المتدا  :۱المستوى  
المدخلات التي یمكن ملاحظتھا أو تتبعھا بشكل مباشر أو غیر مباشر لأصل أو التزام بخلاف الأسعار : ۲المستوى 

 .۱المعلنة المذكورة في المستوى  
 لأصل أو التزام.المدخلات التي لا یمكن ملاحظتھا أو تتبعھا  :  ۳المستوى  

 
 
 

  



 )۱صندوق الأھلي ریت (
 (مدار من قبل شركة الأھلي المالیة المعروفة سابقاً باسم شركة الأھلي كابیتال)

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م ۲۰۲۱دیسمبر    ۳۱للسنة المنتھیة في 

 المبالغ بآلاف الریالات السعودیة (مالم یذكر خلاف ذلك)

۳٥ 
 

 
 القیمة العادلة (یتبع)     ۲٤

 

 القیمة العادلة للأدوات المالیة  
یتعرض الصندوق للمخاطر نتیجة استخدام الأدوات المالیة. یوضح ما یلي أھداف الصندوق وسیاساتھ وإجراءاتھ نحو 

بالإضافة إلى   والطرق المستخدمة لقیاسھا  ھذه المخاطر  بھذه المخاطر في القوائم إدارة  الكمیة المتعلقة  المعلومات 
 المالیة المرفقة.

 

وإجراءاتھ  وسیاساتھ  المالیة من خلال أھدافھ  تكن ھناك تغیرات جوھریة قد تعرض الصندوق لمخاطر الأدوات  لم 
والطرق المستخدمة التي تختلف عن ما تم استخدامھ في السنوات السابقة ما یذكر خلاف   نحو إدارة ھذه المخاطر  لم 

 ذلك.
 

والمستحق لأطراف ذات علاقة  - الصندوق أن القیمة العادلة للذمم المدینة من عقود الإیجار التشغیلي  تعتبر إدارة 
 والمستحقات والذمم الدائنة الأخرى تقارب قیمتھا الدفتریة بسبب طبیعة قصر أجل الأدوات المالیة.  

 

 خلال فترة التقریر. ۳أو   ۲أو    ۱لا توجد تحویلات بین المستوى  -
 

تتعرض الأدوات المالیة للتغیر في مخاطر القیمة نتیجة للتغیرات في أسعار العمولات للموجودات والمطلوبات المالیة 
الموجودات  استحقاق  تاریخ  أو  التسعیر  إعادة  وفترات  الفعلي  العمولة  معدلات  ذكر  تم  المتغیرة.  العمولة  ذات 

 والمطلوبات المالیة في الإیضاحات ذات الصلة.
 
بما في ذلك مستویاتھم في   المالیة  المالیة والمطلوبات  والقیم العادلة للموجودات  القیم الدفتریة  یعرض الجدول أدناه 
والمطلوبات المالیة التي  النظام المتدرج للقیمة العادلة للأدوات المالیة. ولا تتضمن معلومات القیمة العادلة للموجودات 

 كانت القیمة الدفتریة تقارب القیمة العادلة بصورة معقولة. لا یتم قیاسھا بالقیمة العادلة إذا
 

 القیمة العادلة  القیمة الدفتریة  

  
 المصنفة  

 بالقیمة العادلة
المستوى   

۱ 
المستوى  

۲ 
المستوى  

۳ 
       م۲۰۲۱دیسمبر   ۳

بالقیمة العادلة من خلال الربح أو  -لأدوات المالیة 
 لخسارة

 
٤۰٬۰۳۱  - 

٤۰٬۰۳
۱ - 

       
       م۲۰۲۰دیسمبر   ۳۱

بالقیمة العادلة من خلال الربح أو  -الأدوات المالیة 
 الخسارة

 
- 

 
- - - 

 
 الأحداث اللاحقة  ۲٥

 
  ۰٫۳٥ملیون ریال سعودي (  ٤۸٫۱۲٥م بدفع توزیعات أرباح قدرھا ۲۰۲۲فبرایر    ۹أوصى مجلس إدارة الصندوق في  

بعد الإعلان.ریال سعودي للوحدة)   لمالكي وحدات الصندوق. تم دفع توزیعات الأرباح 
 

 بخلاف ما ذكر أعلاه، لیس ھناك أي أحداث لاحقة للسنة التي تتطلب تعدیلاً أو إفصاحاً في ھذه القوائم المالیة.  
 

 آخر یوم تقییم  ۲٦
 

 م.  ۲۰۲۱دیسمبر   ۳۱إن آخر یوم تقییم للسنة كان في  
 

 اعتماد القوائم المالیة  ۲۷
  

   م).۲۰۲۲ /۲۹/۳الموافقھـ (۲٦/۸/۱٤٤۳بتاریختم اعتماد ھذه القوائم المالیة من قبل مجلس إدارة الصندوق 
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