
2022ديسمبر 

صندوق سدكو كابيتال ريت

السنويالتقرير -تقرير المخاطر 

2022



التقرير السنوي 

2022ديسمبر

2

التقييمالوصفيةالمخاطر الرئيس

السوقمخاطر

ظروفمثلخارجيةعواملمنالسوقمخاطرتنشأ

راتوالتغيوالطلبوالعرضوالمنافسةالكليالاقتصاد

.ذلكإلىوماالأجنبيةوالعملاتالسياسية

وأسواقالعامةالاقتصاديةالبيئةفيوالتغيراتالتقلباتبانتظامالصندوقمديريراقب

يماتوالتقيوالضرائبالتضخمومعدلالرسملةمعدلذلكفيبماالمحليةالعقارات

رىيالعوامل،هذهإلىبالنظر.مختلفةأخرىوعواملالمشابهةالأصولمنوالمنافسة

فئاتويعتنخلالمنالحاليةالسوقعواملتأثيرمنالتخفيفيمكنأنهالصندوقمدير

تقلباتللالتعرضمنالحدمعالعقاريةالمحفظةإلىالاستقرارتضيفالتيالأصول

.لأصولالإدارةاستباقينهجخلالمنالشواغرمخاطرتدارذلك،إلىإضافة.الاقتصادية

.الإمكانقدراقتصاديةقيودأيلتجنبالسوقبحوثوتجري

ويلبالتمالمتعلقةالمخاطر

البنكي

الفائدةسعرمثلمتعددةبمخاطرالبنكيالتمويليرتبط

تمثلوت.التمويلإعادةبمخاطرالمتصلةالماليةوالرافعة

ماليةالالخسارةاحتماليةفيالفائدةأسعارارتفاعمخاطر

تمويلشروطعلىسلبا ًالمطافنهايةفيتؤثرقدوالتي

.الصندوق

واستنادا ً.مرينالمستثعلىالعوائدتعزيزبهدفالبنكيالتمويلالصندوقمديريستخدم

ىأخرًماليةأدواتإلىالصندوقمديريلجأقدالفائدة،لأسعارالمتوقعالاتجاهإلى

قديةالمالالرافعةنسبةرفعأنالصندوقمديرويدرك.المخاطرهذهمنالتحوط\لإدارة

.متوقعةغيرخسائرإلىيؤدي

مكنيتحدي ا،تمثلقدالفائدة/الربحمعدلاتزيادةأنحينفيذلك،إلىبالإضافة

اأداءً تحققأنالعقاريةللاستثمارات مختلفة،واملعبسببالأسعارارتفاعبيئةفيجيد 

.والأسعاروالطلبالإيجارإيراداتزيادةمثل

مخاطرًالائتمان

ينالمستأجرًتعرضاحتماليةمنالائتمانمخاطرتنشأ

مبالتزاماتهالوفاءعلىقدرتهموعدمماليةلصعوبات

.بالإيجارالمتعلقة

مزيجفيوالتنويعوالجغرافيالصناعيالتنويعطريقعنالائتمانمخاطرتخفيفيتم

.المستأجرينعلىمستمرةائتمانيةتقييماتوإجراءالمختلفةالأصولوفئاتالمستأجرين

تتمكمامر،مستأساسوعلىالائتمانتقييمإجراءيتمالجديدة،الإيجارلعقودبالنسبة

.الصندوقمديرقبلمنكثبعنوالمتأخراتالمستأجرائتمانمراقبة

التطويرمخاطر

التطويرتحتالعقاريةبالمشاريعالمرتبطةالتطويرمخاطر

أداءالعلىوأثرهاوالبناءالتشييدفيالتأخير:وتشمل

تؤثردقوالتيلهاالمخططةالقيمالتكاليفوتجاوزالمالي،

رةالقدوعدمللمشروع،الماليةالجدوىأو/والربحيةعلى

تأخيراليؤديوقد.الانجازعندالإيراداتبتوقعاتالوفاءعلى

.قانونيةمخاطرإلى

أندوقللصنيحقأنهحقيقةإلىاستنادا ًوذلكماحدإلىمخففالمخاطرمنالنوعهذا

وقالصندمديرويهدف.العقاريالتطويرفيأصولهقيمةمنأعلىكحد%25يستثمر

.للعقاراتالتعاقديالإطارإدارةخلالمنالمخاطرهذهمنالتخفيفإلىأيضا

التشغيليةالمخاطر

،الداخليةالعملياتفشلعنالناجمةالخسارةمخاطر

وفقدانالخارجية،والأحداثالتشغيلية،والإجراءات

نعفضلا ًالخدمات،ومقدميالرئيسيين،الموظفين

.الاعمالاستمراريةمخاطر

اطرالمخمنللتخفيفاليوميةالأنشطةومراقبةلرصدإطارا ًالصندوقمديروضع

محتملة،الالتشغيليةالمخاطرلتحديددوريةاجتماعاتعقدذلكويشمل.التشغيلية

لمراقبةا ًمدروسنهجا ًالصندوقمديريتبعكما.وحلهاالتشغيليةالمسائلواستعراض

لمحفظةوالصيانةاليوميةبالإدارةالمرتبطةالتشغيليةالمخاطروإدارةورصدوتحديد

استعراضلدوريةبصورةللحساباتالداخليةالمراجعةعملياتوتجري.العقاريةالصندوق

خطةوضعتوقد.الإجراءاتفيثغراتأيوتصحيحوتحديدللعمليات،الامتثال

أوالانقطاععنالناجمةالأعمالاستمرارمخاطرمنللتخفيفالأعماللاستمرارية

.اتالخدممقدميأداءبمراقبةبانتظامالصندوقمديريقومكما.الكارثيةالخسائر

السيولةمخاطر

ىعلالقدرةعدممثلكثيرةأبعادلهاالسيولةمخاطر

قا ًوفالعقاراتمنالخروجأوالإيجاريةبالالتزاماتالوفاء

.للخطة

للسيولةيالرئيسالمصدرالعقاريةالمحفظةتشغيلمنالمتولدالنقديالتدفقيمثل

والإداريةامةالعوالمصروفاتالتمويلعنالمترتبةالدوريةالفوائدلتسديدالمستخدمة

تزاماتالالجميعلسدادكافيةأموالوجودعلىالصندوقمديريحرصولذلك،.للصندوق

مديروميقذلك،إلىإضافة.التكلفةحيثمنفعّالةوبطريقةالمناسبالوقتفي

فيالسيولةانخفاضيؤثروقد.الأجلقصيرةبودائعالزائدةالماليةالمبالغبربطالصندوق

.التقييماتعلىالسعوديةالعقاراتسوق

عنئةالناشالتكلفةشاملة)الاستحواذتكلفةمنبأقلالعقاراتإحدىمنالتخارج

.المستثمرينعلىالمتوقعةالعوائديخفضقد(الاستحواذ

المخاطرتقويمتقرير

ومخاطرالائتمانومخاطرالسوقمخاطرمثلالخارجيةالمخاطرعواملمنمتنوعةمجموعةعلىالصندوقبهاقامالتيالأنشطةتنطوي

.ذاتهابحدالأصولبفئةتتعلقمخاطرهناكذلك،علىعلاوة.التشغيليةبالعمليةالمتعلقةوالمخاطرالسيولة

الأداءعلىالمحتملةالسلبيةالآثارمنالتقليلإلىويسعىالماليةبالأسواقالتنبؤإمكانيةعلىالصندوقلمخاطرالشاملةالإدارةبرنامجويركز

:يليامالحصرلاالمثالسبيلعلىتشملالتيالمخاطر،عواملأهمعلىالمخاطرتقييمعمليةتركزذلك،علىوبناء.للصندوقالمالي
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التقييمالوصفةالمخاطر الرئيسي

التنظيميةالمخاطر

التوجيهيةالمبادئضمنالصندوقيعمل

صناديقتعليمات"فيعليهاالمنصوص

نعوالصادرة"المتداولةالعقاريةالاستثمار

هناكيكونأنويمكن.الماليةالسوقهيئة

سوقبالمتعلقةالتنظيميةالمخاطرمنمزيد

تشملالتيالعامةالسياسةأوالعقارات

اء،البنقانونومتطلباتالجديدةالضرائب

تحسينومتطلباتالطاقة،كفاءةمعايير

إلىائحاللوتغييريؤديأنيمكن.إلخالتشغيل،

قيودىإلبالإضافةوتكلفةووقتكبيرةمخاطر

حيانالأمنكثيرفيومرهقةجديدةتشغيلية

.الحاليةالممتلكاتعلى

بإدارةالمتعلقةطةالأنشكلفيالتنظيميةالمتطلباتورصدلمراقبةفعالا ًنهجا ًالصندوقمديراتبع

وابطضوجودتأكيدوترسيخإلىتهدفوالتيالمخاطروإدارةوالالتزامالمطابقةمثلالصندوق

.الالتزامعدملتجنبمناسبة

القانونيةالمخاطر
قانونيةالالترتيباتعليهاتنطويالتيالمخاطر

.والالتزاماتوالاتفاقاتوالعقود

تتولىالإداراتوهذهوالالتزام،القانونيةالشؤونفيمتخصصةوأقسامإداراتالصندوقمديرلدي

بالمطابقةعلقةالمتوالمسائلالتنظيميةالمسائلبجميعالتقيدلضمانوالارشادالتوجيهمسؤولية

.الصندوقعلىسلبيا ًتأثيرا ًقضائيحكملأييكونقدالقانونية،بالدعاوىيتعلقوفيما.والالتزام

ةالمعلوماتيالجرائممخاطر

يبرانيالسالأمنحوادثمثلالإلكترونيةالجرائم

ريةسيهددأوسلبا ًيؤثرقدحدثأيويتضمن

الخاصةالمعلوماتمواردتوافرأو/ووسلامة

.ماديةخسائريسببقدممابالشركة

عنفضلا ًولكنالمخاطر،هذهمنوالحدللرصداللازمةوالتدابيرالإجراءاتالصندوقمديراتخذ

منأيحدوثالحفيسلبيةبصورةالماليةالنتائجتأثرعدمتضمنلاأنهاإلاالتدابير،هذهشمولية

.اللهسمحلاوالحساباتللأنظمةالاختراقاتأوالانتهاكات

التقييممخاطر
السوقأسعارمعملحوظبشكلالتعارض

.الفعلية

مقيمّينقبلمنمعدً تقييمإلىاستنادا ًللصندوقالعقاريةالأصولبتقييمالصندوقمديريقوم

قيمتيسطبمتوويؤخذالمعتمدين،للمقيمّينالسعوديةالهيئةقبلمنمعتمديّنمستقليّن

.ثالثمقيّميينبتعالصندوقمديرسيقومالقيمتين،بينكبيراختلافوجودحالفيأماالتقييمين،

الأموالتوظيفمخاطر

الاستثماروإعادة

ولالأصفيالأموالتوظيففيالتأخرمخاطر

.الجيدة

ومع.علا ًفالمالرأسبتوظيفقامقدالصندوقمديرلأننظرا ًحالي اواردغيرالمخاطرمنالنوعهذا

إعادةأو/والتوظيفمخاطرإلىمستقبلا ًالمحفظةتوازنلإعادةإجراءاتأيتؤديقدذلك،

.الاستثمار

المتعلقةالعامةالمخاطر

يةالعقارًالصناديقبفئة

(ريت)المتداولة

الأصول،لفئةالعامةالمخاطرتتضمن

سعرتقلبالمثالسبيلعلىوتشمل

يمةقصافيبينالمحتملوالتفاوتالسهم،

السوق،فيالسهموسعرالأصول

السهمسعرفيالمحتملوالانخفاض

.السيولةومخاطر

الأوراقواقأسفيوالتقلباتالعامةالسوقظروففيبالتغيراتللوحداتالسوقسعريتأثرقد

.الصندوقمديرسيطرةعنالخارجةالأخرىالعواملمنوالعديدالمالية
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التقييمالوصفةالمخاطر الرئيسي

عيةًالمخاطرًالبيئيةًوالاجتما

سيماًالمخاطر والحوكمة،ًولاً

المناخية

رومخاطوالاجتماعيةالبيئيةالمخاطروتشير

دامةاستقياسفيالثلاثةالعواملإلىالحوكمة

.المجتمعيوأثرهالاستثمار

تحديدعلىتساعدأن(ESG)لمعاييرويمكن

ائدالع)المستقبلفيللشركاتالماليالأداء

.(والمخاطر

ثلمبالممتلكات،تتعلقبيئيةمسائلوأي

علىاسلبتؤثرأنيمكنالخطرة،المواداستخدام

.قيمتها

تؤديقدالبيئية،المبادئمخاطرمنوكجزء

ةللخسارًالتعرضزيادةإلىالمناخيةالمخاطر

ا ًدخلتدرأوسيولة،أقلالأصولتصبحعندما

إلىةإضاف.البيئيللتنظيمتخضعقدأوأقل،

لفا ًمكالتأمينيجعلقدالمناختغيرفإنذلك،

.للغاية

استثمارالفرصتحليلفيالحوكمةومخاطروالاجتماعيةالبيئيةالمخاطرالصندوقمديريقيمّ

الهيئةقييمتيكملأنيمكنالمدير،خبرةواقعومن.المسؤولةالاستثماريةلسياستهاوفقا ًورصدها

.الواجبةوالعنايةالتقليديالماليالتحليل

.خاطرالمهذهحدةمنالتخفيففيللمساعدةوضوابطوإجراءاتعملياتالصندوقمديرنفذوقد

نتائجهاتتأثرألاتضمنلاوالمالية،البيئيةالمبادئبمخاطروعيهازيادةعنفضلا ًالتدابير،هذهأنغير

.القبيلهذامنحدثأيبوقوعسلبا ًالمالية

المخاطرًالمتصلةًبالأحداث

الجيوسياسيةًوالكوارثً

ةًالطبيعيةًوالإرهابًوالأوبئ

الصحية

قرارالاستوعدمالجيوسياسيةالأحداثتؤثرقد

يةالصحوالأوبئةالطبيعيةوالكوارثوالإرهاب

ذلكوكالتقييمناحيةمنالأصولعلىسلبا ً

.الدخل

عالمية،الالمخاطرذاتالأصولعلىأوكرانياحربمثلالجيوسياسية،النزاعاتتصاعدينعكسقد

.الصندوقأداءعلىيؤثرقدوبالتالي

تأثرانيقدالصندوقومديرالصندوقفإنبها،التنبؤيمكنولامؤكدةغيرالأحداثهذهلأنونظرا ً

.القبيلهذامنحدثأيبوقوعسلبا ً

العقاراتإدارةمخاطر

علىالعائدأي)الدخلانخفاضمخاطر

ريقةبطالممتلكاتإدارةبسبب(الاستثمار

ىإليؤديقدممافعّالة،غيرأوملائمةغير

لالتشغيونفقاتالشغورمعدلاتارتفاع

.ذلكإلىوما,الإيجارمنالإيراداتوانخفاض

هذهمنيفللتخفوبالتاليالعقاري،الاستثمارفيللنجاحضروريةالإدارةأنالصندوقمديريدرك

أدوارالتحديديجبالصدد،وبهذا.خبرةوذويمؤهلينعقاراتبمديريالاستعانةيجبالمخاطر،

إلىوماقودوالعالاتفاقياتمثلالقانونية،الوثائقخلالمنعليهاوالاتفاقبوضوحوالمسؤوليات

بإدارةةالمتعلقالقصورأوجهمنللتخفيفاللازمةالعملياتالصندوقمديرنفذأيضا ،.ذلك

فاءةكعلىالتركيززيادةإلىالطاقةتكاليفزيادةتؤديقدالخصوص،وجهعلى.الممتلكات

.المستأجرينفواتيرعلىالتأثيربسببالمباني،فيالطاقةاستخدام

المخاطرًالمتعلقةً

سلةًبالتضخمًوًقضاياًسل

التوريدً

فيالاضطراباتتؤديأنالمرجحمن

يرغمستوىإلىوالتوريدالإنتاجسلسلة

.التضخممنمتوقع

زيادةلالخمنالتضخممنتحدالتيالتدابيربعضهناكأنإلاخطر،عاملالتضخميعتبربينما

العقاريةمارالاستثصناديقتوفرالتاريخية،البياناتعلىبناءً .الإيجارعقودفيالإيجاراتأسعار

.الأخرىالمعدلاتمثلثابتةليستالإيجاراتلأنالتضخمضدمعقولةحماية

كانتالتيلتوريداسلسلةفيالاضطراباتبعضتخفيفإلىالوبائيةالقيودمنالتخفيفيؤديقد

.للتضخمسبب ا

بئةبالأوالمرتبطةالقيود
جديدةموجاتحدوثخطريؤثرأنيمكن

.الكليالاقتصادعلىسلبا ًالعدوىمن

وانبججميعمنالأفقفيتلوحكورنافيروسمنجديدةإصاباتظهورأنالصندوقمديريدرك

.المرونةمنالمزيدتحقيقتمالوباءبدايةمنذذلك،ومع.الاقتصاد

.ملحوظكلبشبتخفيفهاأوالوباءانتشارمنللحدالمفروضةالقيودعنبالتنازلعدةدولقامت

.والعالميالإقليميالصعيدينعلىالموجةهذهستتبعالدولمنمزيدا ًأنإلىالتوقعاتوتشير

التركزمخاطر

يتمعندماالمخاطرمنالنوعهذايحدث

منواحدنوعفيكبيرمالرأساستثمار

.واحدجغرافيموقعفيأوالعقارات

المالرأستوزيععلىتنطويالتركزمخاطرلإدارةالمحفظةتنوعأنالصندوقمديريدرك

مديرلمهما ًعاملا ًالمستأجرينتنوعويعد.مختلفةجغرافيةومواقععقاراتعبرالاستثماري

.الصندوق

قيمةفاضانخأوالسوقلتقلباتالتعرضوتقليلالتركزمخاطرمنالممارسةهذهتقللأنيمكن

.الأصول
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إشعارات هامة
أساس(منهزءجأيأو)كلهيشكلألايجبكماطريقة،بأيالصندوقفيللمشاركةالصندوقمديرجانبمنتوصيةأومشاركةأوبيععرضالمستندهذايمثللا

.ذلكمنناشئةاتفاقيةأيلإبرامحافزيكونأنأوبذلكيتعلقفيماعليهيعتمدأنأو.كانأيّا  عقدأيإبرام

استثماريةرصةكفالصندوقهذاتناسببمدىمؤهلاستثماريمستشارباستشارةوالأخذكاملةوالأحكامالشروطهذهقراءةالمحتملينالمستثمرينعلىويجب

المحتملينتثمرينالمسعلىيجبثمومن.المستثمرينجميعيناسبلاوقدالمخاطر،بعضعلىالصندوقفيالاستثمارينطويحيث.استثماريقرارأياتخاذقبل

.الصندوقفياستثماربأيالمرتبطةالمخاطرلتحملالاستعدادلديهميكونأن

تنتجخسائرأوةاستثماريقراراتأوقانونيةتبعاتأيعنمسؤوليتهيخليالصندوقمديرإن.موثوقةمصادرمنومعلوماتبياناتباستخدامالوثيقةهذهإعدادتم

.يةالرئيسالمخاطرتحديدودونذلكفيبماوالأحكامالشروطعلىالاطلاعيرجىولهذا.ذلكمنبأيتتعلقأومحتوياتهمنأيأوالتقريرهذااستخدامعن

فقد.المستقبليةئجللنتاضما ناالسابقالأداءيعتبرولا.مستقبليةماليةتوقعاتمنأييتحققألاالمحتملمنإنحيثالصندوقفيالاستثمارعلىالمنطوية

علىبالسلباتالعملأسعارعلىتطرأالتيالتغيراتتؤثروقدأيض ا،ترتفعأنيمكنكماوعملاتها،الصناديقوأسعارالأرباح،وتوزيعاتالوحدات،قيمةتنخفض

منهاأرباحتحقيقأويةالمالالورقةبيعللمستثمربالنسبةالصعبمنيكونفقدالسائلة،غيرالماليةبالأوراقيتعلقوفيما.دخلهاأوأسعارهاأوالماليةالأوراققيمة

كماالأرباحتتوزيعادخليتذبذبوقد.إضافيةمصاريف/رسومتطبيقيتموقدلها،تتعرضالتيالمخاطرمدىأوقيمتهاحولموثوقةمعلوماتعلىوالحصول

وقبولهصندوقالواحكامشروطعلىباطلاعهالمستثمرمنإقرارالصندوقفيالاستثماريعد.الأرباحتوزيعاتدخللدفعالمستثمرالمالرأسمنجزءيستخدمقد

.بها
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