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 تقریر المراجع المستقل
 إلى مالكي الوحدات في صندوق سدكو كابیتال ریت

 
 التقریر حول مراجعة القوائم المالیة 

 

 الرأي
 

لقد راجعنا القوائم المالیة لصندوق سدكو كابیتال ریت )"الصندوق"( المدار من قبل شركة سدكو كابیتال )"مدیر الصندوق"(، 
م، وقائمة الدخل والدخل الشامل الآخر، وقائمة التغیرات 2023دیسمبر    31والتي تشتمل على قائمة المركز المالي كما في  

كي الوحدات، وقائمة التدفقات النقدیة للسنة المنتهیة في ذلك التاریخ، والإیضاحات المرفقة في صافي الموجودات العائدة إلى مال
 بالقوائم المالیة، بما في ذلك معلومات عن السیاسات المحاسبیة الجوهریة.

 

دیسمبر   31في  في رأینا، أن القوائم المالیة المرفقة تظهر بعدل، من كافة النواحي الجوهریة، المركز المالي للصندوق كما  
م، وأدائها المالي وتدفقاتها النقدیة للسنة المنتهیة في ذلك التاریخ وفقاً للمعاییر الدولیة للتقریر المالي المعتمدة في المملكة 2023

 العربیة السعودیة، والمعاییر والإصدارات الأخرى المعتمدة من الهیئة السعودیة للمراجعین والمحاسبین.
 

 أساس الرأي
للمعاییر الدولیة للمراجعة المعتمدة في المملكة العربیة السعودیة. إن مسؤولیتنا بموجب تلك المعاییر تم تمت مرا جعتنا وفقاً 

توضیحها في قسم مسؤولیات المراجع حول مراجعة القوائم المالیة في تقریرنا. إننا مستقلون عن الصندوق وفقا للمیثاق الدولي 
ا للمحاسبین  المهنة  السعودیة ذي لسلوك وآداب  العربیة  المملكة  المعتمد في  الدولیة(  لمهنیین )بما في ذلك معاییر الاستقلال 

  الصلة بمراجعتنا للقوائم المالیة. كما أننا التزمنا بمسؤولیاتنا الأخلاقیة الأخرى وفقاً لذلك المیثاق. باعتقادنا أن أدلة المراجعة 
 بداء رأینا.التي حصلنا علیها كافیة وملائمة لتوفیر أساس لإ

 

 الأمور الرئیسة للمراجعة 
إن الأمور الرئیسة للمراجعة هي تلك الأمور التي كانت، بحسب حكمنا المهني، لها الأهمیة البالغة عند مراجعتنا للقوائم المالیة 
للفترة الحالیة. وقد تم تناول هذه الأمور في سیاق مراجعتنا للقوائم المالیة ككل، وعند تكوین رأي المراجعة حولها، ولا نقدم 

  السیاق.ة مراجعتنا للأمر في هذا كیفیة معالجلوصف بالنسبة للأمر ادناه، تم تقدیم لك الأمور. رأیاً منفصلاً في ت
 

في تقریرنا، بما في ذلك ما یتعلق   مسؤولیات المراجع حول مراجعة القوائم المالیةلقد التزمنا بمسؤولیاتنا التي تم وصفها في قسم  
. علیه، شملت مراجعتنا القیام بإجراءات صممت للرد على تقویمنا لمخاطر وجود تحریفات جوهریة في بأمر المراجعة الرئیسي

 القوائم المالیة.  
 

أدناه، توفر أساساً لرأینا في المراجعة عن القوائم المالیة الأمر  إن نتائج إجراءات مراجعتنا، بما في ذلك الإجراءات المتبعة لمعالجة  
 المرفقة.  
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 تقریر المراجع المستقل

 إلى مالكي الوحدات في صندوق سدكو كابیتال ریت )تتمة( 
 

 التقریر حول مراجعة القوائم المالیة )تتمة( 
 

 الأمور الرئیسة للمراجعة )تتمة(
 

 كیفیة معالجة هذا الأمر أثناء مراجعتنا    يالرئیسأمر المراجعة 

   قیمة العقارات الاستثماریةفي نخفاض الا
 

م، بلغت القیمة الدفتریة للعقارات  2023دیسمبر    31كما في  
 2,257.8من قبل الصندوق مبلغ  الاستثماریة المحتفظ بها  
( سعودي  ريال  ريال    1,760.4:  2022ملیون  ملیون 

 سعودي(. 
 

یتم مراجعة القیم الدفتریة لهذه العقارات الاستثماریة في تاریخ 
هناك  كان  إذا  ما  لتقییم  الصندوق  مدیر  قبل  من  تقریر  كل 
وفي حال وجود  القیمة،  في  انخفاض  على وجود  مؤشرات 
تقییم   عمل  یتم  القیمة،  في  انخفاض  وجود  على  مؤشرات 

ا القیم  كانت  إذا  ما  تحدید  القیمة عن طریق  لقابلة  لانخفاض 
   للاسترداد لتلك العقارات الاستثماریة أقل من قیمها الدفتریة. 

 

المعتمدین  المقیمین  من  اثنین  بتعیین  الصندوق  مدیر  یقوم 
القابلة  القیم  تحدید  في  الصندوق  مدیر  لمساعدة  المستقلین 

ویتم إجراء التقییمات باستخدام طرق ومنهجیات  للاسترداد.  
الرئیسیة  الأمور  من  الامر  هذا  اعتبار  وتم  علیها،  متعارف 

ت على أحكام  للمراجعة نظرا لاشتمال تلك الطرق والمنهجیا
وتقدیرات جوهریة بما في ذلك القیمة الإیجاریة المقدرة لكل  
وعائد  والتصعید،  الإشغال،  ومعدلات  شهریًا،  مربع  متر 
تأثیر   ذلك  في  بما  وغیرها،  الخصم،  ومعدلات  الإغلاق، 

  التقلبات الاقتصادیة على أعمال الصندوق.
 

إیضاح  ا عن    3نظر  الإفصاح  یتضمن  الأحكام  الذي 
الهامةوالتق المحاسبیة  والافتراضات  العقارات   دیرات  لتقییم 

إیضاح   إلى  أیضًا  النظر  یرجى  حول    2-4الاستثماریة. 
الجوهریةالإفصاح عن   المحاسبیة  السیاسات    معلومات عن 

ویرجى   الاستثماریة.  العقارات  وقیاس  بإثبات  الصلة  ذات 
إیضاح   إلى  أیضًا  بشأن    5النظر  تفاصیل  على  للاطلاع 

   العقارات الاستثماریة.
 

 

 

أمور  بین  من  بها،  قمنا  التي  المراجعة  إجراءات  تضمنت 
 اخرى، ما یلي:

في   • الانخفاض  مؤشرات  تحدید  إجراءات  مراجعة 
 قیمة العقارات الاستثماریة.

 

وخبرات  • وكفاءة  واستقلالیة  موضوعیة  تقییم 
  المقیمین.

 

بمختصینا للقیام  على أساس العینة، قمنا بالاستعانة   •
 بما یلي:
 

o  القیم احتساب  عملیات  معقولیة  مدى  مراجعة 
والافتراضات   الاستثماریة،  للعقارات  العادلة 
الهامة بما في ذلك القیمة الإیجاریة المقدرة لكل 
الإشغال،   ومعدلات  شهریًا،  مربع  متر 

، والتصعید، وعائد الإغلاق، ومعدلات الخصم
 وغیرها.

 

o   الهامة وتقییم تأثیرها على  تحلیل الافتراضات 
القیم العادلة بما في ذلك تقییم تأثیر التغیرات في 
العادلة   القیم  على  الرئیسیة  الافتراضات 

 للعقارات الاستثماریة كما یحددها المقیمون.
 

یتعلق   • فیما  والإفصاحات  العرض  كفایة  مدى  تقییم 
ن  بالعقارات الاستثماریة، بما في ذلك الإفصاحات ع 

 الافتراضات والأحكام الرئیسیة. 
 

  



   
 

 

 

 

 

 

 
 تقریر المراجع المستقل

 إلى مالكي الوحدات في صندوق سدكو كابیتال ریت )تتمة( 
 

 التقریر حول مراجعة القوائم المالیة )تتمة( 
 

  م 2023المعلومات الأخرى الواردة في التقریر السنوي للصندوق 
للصندوق   السنوي  التقریر  الواردة في  المعلومات  المعلومات الأخرى على  المالیة وتقریر 2023تشتمل  القوائم  فیما عدا  م، 

السنوي. ومن المتوقع أن یكون التقریر تقریره  إن مدیر الصندوق هو المسؤول عن المعلومات الأخرى في   .مراجع الحسابات
 . مراجع الحساباتلنا بعد تاریخ تقریر م متوفر 2023للصندوق السنوي 

 

  المعلومات الأخرى، ولن نبُدي أي شكل من أشكال الاستنتاج التأكیدي حولها.تلك لا یغطي رأینا حول القوائم المالیة 
 

هي قراءة المعلومات الأخرى المشار إلیها أعلاه عندما تكون متاحة، وعند    وبخصوص مراجعتنا للقوائم المالیة، فإن مسؤولیتنا
أو مع   المالیة،  القوائم  المعلومات الأخرى غیر متسقة بشكل جوهري مع  إذا كانت  فیما  یتم الأخذ في الحسبان  القیام بذلك، 

  جوهري. المعرفة التي حصلنا علیها خلال المراجعة، أو یظهر بطریقة أخرى أنها محرفة بشكل
 

م، إذا تبین لنا وجود تحریف جوهري، فإننا مطالبون بالإبلاغ عن الأمر للمكلفین 2023وعندما نقرأ التقریر السنوي للصندوق  
 بالحوكمة.

 

 مسؤولیات مدیر الصندوق والمكلفین بالحوكمة حول القوائم المالیة 
للمعاییر الدولیة للتقریر المالي المعتمدة في إن مدیر الصندوق مسؤول عن إعداد القوائم المالیة وعرضها   بشكل عادل وفقاً 

ولائحة  والمحاسبین،  للمراجعین  السعودیة  الهیئة  من  المعتمدة  الأخرى  والإصدارات  والمعاییر  السعودیة،  العربیة  المملكة 
الصندوق، وعن الرقابة   صنادیق الاستثمار العقاري المعمول بها الصادرة عن مجلس هیئة السوق المالیة، وشروط وأحكام

 الداخلیة التي یراها مدیر الصندوق ضروریة لإعداد قوائم مالیة خالیة من تحریفٍ جوهري ناتج عن غش أو خطأ.
 

لمبدأ  وفقاً  العمل  في  الاستمرار  على  الصندوق  مقدرة  تقویم  عن  مسؤول  الصندوق  مدیر  فإن  المالیة،  القوائم  إعداد  عند 
ما هو ملائم، عن الأمور ذات العلاقة بمبدأ الاستمراریة، وتطبیق مبدأ الاستمراریة في المحاسبة، الاستمراریة والإفصاح، حسب

 ما لم تكن هناك نیة لدى مدیر الصندوق لتصفیة الصندوق أو إیقاف عملیاته، أو لیس هناك خیار ملائم بخلاف ذلك. 
 

   على عملیة إعداد التقریر المالي في الصندوق.إن المكلفین بالحوكمة، مجلس إدارة الصندوق، مسؤولون عن الإشراف 
 

 مسؤولیات المراجع حول مراجعة القوائم المالیة 
تتمثل أهدافنا في الحصول على تأكید معقول فیما إذا كانت القوائم المالیة ككل خالیة من تحریفٍ جوهري ناتج عن غش أو  

التأكید المعقول هو مستوى عالٍ من التأكید، إلا أنه لیس ضماناً على أن خطأ، وإصدار تقریر المراجع الذي یتضمن رأینا. إن 
المراجعة التي تم القیام بها وفقاً للمعاییر الدولیة للمراجعة المعتمدة في المملكة العربیة السعودیة ستكشف دائماً عن تحریفٍ  

ردها أو في مجموعها، إذا كان بشكل معقول جوهري موجود. یمكن أن تنشأ التحریفات عن غش أو خطأ، وتعُدَ جوهریة، بمف
 یمكن توقع أنها ستؤثر على القرارات الاقتصادیة التي یتخذها المستخدمون بناءً على هذه القوائم المالیة.

 

المهني ونحافظ وكجزء من المراجعة وفقاً للمعاییر الدولیة للمراجعة المعتمدة في المملكة العربیة السعودیة، فإننا نمارس الحكم  
 على نزعة الشك المهني خلال المراجعة. كما نقوم بـ:

تحدید وتقویم مخاطر التحریفات الجوهریة في القوائم المالیة سواء كانت ناتجة عن غش أو خطأ، وتصمیم وتنفیذ إجراءات  •
رأینا. ویعد خطر عدم    مراجعة لمواجهة تلك المخاطر، والحصول على أدلة مراجعة كافیة وملائمة لتوفیر أساس لإبداء

اكتشاف تحریف جوهري ناتج عن غش أعلى من الخطر الناتج عن خطأ، لأن الغش قد ینطوي على تواطؤ أو تزویر أو 
 حذف متعمد أو إفادات مضللة أو تجاوز لإجراءات الرقابة الداخلیة.

مراجعة ملائمة وفقاً للظروف، ولیس  الحصول على فهم للرقابة الداخلیة ذات الصلة بالمراجعة، من أجل تصمیم إجراءات   •
  بغرض إبداء رأي حول فاعلیة الرقابة الداخلیة للصندوق. 





   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

   قائمة المركز المالي
 م 2023دیسمبر  31كما في 

  جزءاً لا یتجزأ من هذه القوائم المالیة. 20إلى  1تشكل الإیضاحات المرفقة من 

5 

 

 
 
إیض
 اح

 م 2023
 ريال سعودي

 م 2022
 ريال سعودي

    

      الموجودات
    

    الموجودات غیر المتداولة

 1,760,383,078 2,257,750,502 5 عقارات استثماریة
  ────────── ────────── 

 1,760,383,078 2,257,750,502  مجموع الموجودات غیر المتداولة
  ────────── ────────── 

    الموجودات المتداولة

 21,645,322 - 6 أدوات مشتقة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل 
 29,577,661 63,149,487 7 إیجار مستحق الاستلام 

 6,275,396 4,781,043  مبالغ مدفوعة مقدما وذمم مدینة أخرى
 26,550,920 58,693,713 8 نقد وما في حكمهال
  ────────── ────────── 

 84,049,299 126,624,243  مجموع الموجودات المتداولة 
  ────────── ────────── 

 1,844,432,377 2,384,374,745  مجموع الموجودات 
  ══════════ ══════════ 

    المطلوبات 

    

    المطلوبات غیر المتداولة 

 785,924,480 782,253,943 9 تسهیل تمویلي من بنك 
  ────────── ────────── 

 785,924,480 782,253,943  مجموع المطلوبات غیر المتداولة
  ────────── ────────── 

    المطلوبات المتداولة 

 21,296,875 27,215,427 10 توزیعات أرباح مستحقة الدفع 
 15,322,392 15,354,478 11 مستحق إلى جهة ذات علاقة 

 2,716,258 6,951,008 12 مصروفات مستحقة الدفع وذمم دائنة أخرى 
 13,482,685 8,682,428 13 إیرادات مؤجلة 

 8,293,739 10,698,891 9 التسهیل التمویلي من البنكالجزء المتداول من 
  ────────── ────────── 

 61,111,949 68,902,232  مجموع المطلوبات المتداولة
  ────────── ────────── 

 847,036,429 851,156,175  مجموع المطلوبات
  ══════════ ══════════ 

 997,395,948 1,533,218,570  الوحداتصافي الموجودات العائدة لمالكي 
  ══════════ ══════════ 

 117,500,000 186,944,444 14 الوحدات المصدرة 
  ══════════ ══════════ 

 8.4885 8.2015  صافي الموجودات لكل وحدة )بالريال السعودي( 
  ══════════ ══════════ 

 

 



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 قائمة الدخل والدخل الشامل الآخر 
 م 2023دیسمبر  31في  المنتهیةللسنة 

  جزءاً لا یتجزأ من هذه القوائم المالیة. 20إلى  1تشكل الإیضاحات المرفقة من 

6 

 

 
 

 إیضاح
 م 2023

 ريال سعودي
 م 2022

 ريال سعودي
 

 الخسارة  / الدخل
 

  

 137,505,273   161,784,997   إیجار دخل 
 426,567 3,835,325 )أ( 8 دخل مرابحة 

أدوات مشتقة بالقیمة العادلة من خلال  مكسب  / (خسارة)صافي 
 21,199,241 ( 3,111,034)  قائمة الدخل 

  - 5,000  دخل آخر 

  ────────── ────────── 

 159,131,081 162,514,288  مجموع الدخل
  ────────── ────────── 

    المصروفات 

 11,127,297 13,984,509  أتعاب إدارة وتنظیم وشریعة
 29,130,449 31,966,107 5 استهلاك 

 34,525,866 57,221,413 9 أتعاب تمویلیة ورسوم بنكیة 
 3,500,000 4,000,000 1-7 لإیجار مستحق الاستلام خسائر الائتمان المتوقعة 

 26,839,816 4,298,869 5 قیمة عقارات استثماریة محمل الانخفاض في 
 12,897,309 17,482,156 15 مصروفات تشغیلیة ومصروفات أخرى 

  ────────── ────────── 

 118,020,737 128,953,054  مجموع المصروفات
  ────────── ────────── 

 41,110,344 33,561,234  صافي الدخل للسنة 
  ────────── ────────── 

  -  -  الدخل الشامل الآخر 

  ────────── ────────── 

 41,110,344 33,561,234  مجموع الدخل الشامل للسنة
  ══════════ ══════════ 

    

 

 



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 قائمة التغیرات في صافي الموجودات العائدة الى مالكي الوحدات  
 م 2023دیسمبر  31للسنة المنتهیة في 

  جزءاً لا یتجزأ من هذه القوائم المالیة. 20إلى  1تشكل الإیضاحات المرفقة من 
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 م 2023 

 ريال سعودي
 م 2022

 ريال سعودي
    

 1,039,710,604 997,395,948  ینایر 1صافي الموجودات العائدة إلى مالكي الوحدات في 
    

 41,110,344 33,561,234  مجموع الدخل الشامل للسنة 
    

  - 694,444,440  ( 14)إیضاح   إصدار وحدات إضافیة

  - ( 94,444,440)  (14)إیضاح  خصم عند إصدار وحدات اكتتاب

    

 ( 83,425,000) ( 97,738,612)  (10توزیعات أرباح )إیضاح 
  ────────── ────────── 

  31صافي الموجودات العائدة إلى مالكي الوحدات كما في  
 دیسمبر 

 

1,533,218,570 997,395,948 
  ══════════ ══════════ 

 

 



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 قائمة التدفقات النقدیة   
 م 2023دیسمبر  31للسنة المنتهیة في 

  جزءاً لا یتجزأ من هذه القوائم المالیة. 20إلى  1تشكل الإیضاحات المرفقة من 
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 إیضاح 
 م 2023

 ريال سعودي
 م 2022

 ريال سعودي
    

    الأنشطة التشغیلیة 

 41,110,344 33,561,234  صافي الدخل للسنة 
    

    إلى صافي النقد من الانشطة التشغیلیة:  تعدیلات لتسویة صافي الدخل
 29,130,449 31,966,107 5 استهلاك 

 3,500,000 4,000,000 1-7 یجار مستحق استلام خسائر الائتمان المتوقعة لإ
 26,839,816 4,298,869 5 العقارات الاستثماریةانخفاض قیمة 

أدوات مشتقة بالقیمة العادلة من خلال قائمة خسارة / )مكسب( صافي 
 الدخل 

 3,111,034 
(21,199,241 ) 

 34,525,866 57,221,413 9 أتعاب تمویلیة ورسوم بنكیة 
  ────────── ────────── 

  134,158,657 113,907,234 
    التغیرات في الموجودات والمطلوبات التشغیلیة: صافي 

 (5,576,935) ( 37,571,826)  إیجار مستحق الاستلام 
 (1,105,920) 1,494,353  مبالغ مدفوعة مقدما وذمم مدینة أخرى

 405,933 18,534,288  أدوات مشتقة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل 
 10,822,392 32,086  مستحق إلى جهة ذات علاقة 

 ( 35,938,897) 4,234,750  مصروفات مستحقة الدفع وذمم دائنة أخرى 
 (3,790,346) ( 4,800,257)  إیرادات مؤجلة 

  ────────── ────────── 

 78,723,461 116,082,051  صافي النقد من الأنشطة التشغیلیة
    

    الأنشطة الاستثماریة 

 (178,454,796) ( 532,083,968)  عقارات استثماریةمدفوعات لاستحواذ 
 (3,932,684) ( 1,548,432)  مدفوعات للأعمال قید التنفیذ

  ────────── ────────── 

 (182,387,480) ( 533,632,400)  صافي النقد المستخدم في الأنشطة الاستثماریة 
  ────────── ────────── 

    الأنشطة التمویلیة 

 - 600,000,000 14 متحصلات من اصدار وحدات جدیدة
 (821,863,690) ( 51,724,298)  سداد أصل مبلغ القرض والفائدة

 ( 71,878,125) ( 91,820,060) 10 توزیعات أرباح مدفوعة خلال السنة
 975,000,000 -  متحصلات من قروض وسلف

 ( 13,097,088) ( 6,762,500)  الحركة في تسهیل تمویلي من بنك
  ────────── ────────── 

 68,161,097 449,693,142  صافي النقد من الأنشطة التمویلیة
  ────────── ────────── 

 ( 35,502,922) 32,142,793  صافي التغیر في النقد وما في حكمه 
    

 62,053,842 26,550,920  النقد وما في حكمه في بدایة السنة
  ────────── ────────── 

 26,550,920 58,693,713  النقد وما في حكمه في نهایة السنة
  ══════════ ══════════ 



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م 2023دیسمبر  31في 
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 الصندوق وأنشطته  -1
 

)"الصندوق"( هو صندوق استثماري عقاري محدد المدة متوافق مع أحكام الشریعة الإسلامیة. تم إنشاء   صندوق سدكو كابیتال ریت
وإدارة الصندوق من قبل الشركة السعودیة للاقتصاد والتنمیة للأوراق المالیة )"سدكو كابیتال" أو "مدیر الصندوق"(، وهي شركة 

)"الشركة"(، لصالح مالكي الوحدات في الصندوق. ویخضع الصندوق في النهایة    تابعة للشركة السعودیة للاقتصاد والتنمیة القابضة
 لإشراف مجلس إدارة الصندوق. 

 

بتاریخ   37-11157سدكو كابیتال هي شركة مساهمة سعودیة مقفلة مرخصة من قبل هیئة السوق المالیة بموجب الترخیص رقم  
   یقوم مدیر الصندوق بأنشطة الأوراق المالیة التالیة: وهي تدُیر الصندوق. م 4/2009/ 19هــ الموافق 23/04/1430

 

  المتاجرة (أ
  الترتیب  ( ب
   إدارة وتشغیل الصنادیق  ( ج
 الاستشارات و  (د
 الحفظ ( ه
 

یتمثل هدف الصندوق في توفیر إیرادات الإیجار بشكل دوري لمالكي الوحدات من خلال الاستثمار بشكل أساسي في العقارات 
المطورة المدرة للإیرادات، بالإضافة إلى النمو الرأسمالي المحتمل لمجموع قیمة موجودات الصندوق عندما یتم بیع الموجودات في 

 دات المستهدفة أو توسیع نطاقها.      وقت لاحق، أو یتم تطویر الموجو
 

ویستثمر الصندوق أساسا في الموجودات العقاریة المطورة المدرة للإیرادات.  یجوز للصندوق استثمار جزء من موجوداته وفائضه  
ودي والتي النقدي في معاملات المرابحة والودائع قصیرة الأجل بالريال السعودي لدى البنوك المرخصة من البنك المركزي السع

٪ من مجموع موجودات الصندوق في صنادیق سوق النقد  25تعمل في المملكة العربیة السعودیة. قد یستثمر الصندوق ما یصل إلى  
   العام وودائع المرابحة. 

 

وكانت م(.  2017دیسمبر  4هـ )الموافق  1439ربیع الأول    16تم اعتماد أحكام وشروط الصندوق من قبل هیئة السوق المالیة بتاریخ  
م. اشترك مالكو الوحدات في وحدات الصندوق خلال  2018فبرایر    20م إلى  2018ینایر    24سنة الطرح لاشتراكات الوحدات من  

  م )"تاریخ البدء"(.2018أبریل  1سنة الطرح وتم الاحتفاظ بالنقد في حساب تحصیل للأهلي كابیتال. بدأ الصندوق أنشطته في 
 

( سنة بعد تاریخ إدراج الوحدات في تداول. یجوز تمدید مدة الصندوق حسب تقدیر مدیر  99ین )ستكون مدة الصندوق تسع وتسع
   الصندوق بعد موافقة هیئة السوق المالیة.

 

یخضع الصندوق لأحكام لائحة صنادیق الاستثمار العقاریة )"اللائحة"( الصادرة من قبل مجلس إدارة هیئة السوق المالیة بموجب 
م(، والتي تم تعدیلها بموجب قرار مجلس 2006یولیو    15هـ )الموافق  1427جمادى الآخرة    19بتاریخ    2006-193-1القرار رقم  

م(، والتي تبین متطلبات صنادیق 2021فبرایر    24هـ )الموافق  1442رجب    12بتاریخ    2021-22- 2إدارة هیئة السوق المالیة رقم  
 . الاستثمار العقاریة داخل المملكة العربیة السعودیة

 

تم إنشاء منشأة لغرض خاص، وهي الشركة السعودیة للاقتصاد والتنمیة للصنادیق العقاریة )شركة ذات مسؤولیة محدودة( لامتلاك  
 وحیازة العقارات الاستثماریة بشكل نظامي نیابة عن الصندوق ولصالح مالكي الوحدات. 

 

 أساس الإعداد  - 2
 

  بیان الالتزام (أ
هذه   إعداد  المعاییر تم  من  وغیرها  السعودیة  العربیة  المملكة  في  المعتمدة  المالي  للتقریر  الدولیة  للمعاییر  وفقا  المالیة  القوائم 

والإصدارات الأخرى الصادرة عن الهیئة السعودیة للمراجعین والمحاسبین وللامتثال للأحكام المنطبقة من لائحة صنادیق الاستثمار 
   أحكام الصندوق.وشروط ة، والصادرة عن هیئة السوق المالی

 

 أعد الصندوق القوائم المالیة على أساس أنه سیستمر في أعماله وفقاً لمبدأ الاستمراریة.
 



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م 2023دیسمبر  31في 
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 الإعداد )تتمة( أساس   -2
 
 أساس القیاس  (ب

مشتقة تم اعداد هذه القوائم المالیة وفقا لمبدأ التكلفة التاریخیة، باستخدام مبدأ الاستحقاق المحاسبي، باستثناء قیاس الأدوات المالیة ال
 التي تقاس بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل. 

 
 العملة الوظیفیة وعملة العرض (ج

. تقاس البنود المدرجة في هذه القوائم المالیة باستخدام عملة البیئة الاقتصادیة الرئیسیة التي یعمل بها الصندوق )"العملة الوظیفیة"(
 . بالصندوقیتم عرض هذه القوائم المالیة بالريال السعودي، والذي یعتبر أیضا العملة الوظیفیة وعملة العرض الخاصة 

 
 والتقدیرات والافتراضات المحاسبیة الهامة الأحكام   -3
 

والمصروفات  الدخل  مبالغ  على  تؤثر  وافتراضات  وتقدیرات  أحكام  وضع  الإدارة  من  للصندوق  المالیة  القوائم  إعداد  یتطلب 
الافتراضات  هذه  من  التأكد  عدم  عن  یترتب  وقد  والإفصاح.  المرفقة  والإفصاحات  عنها،  المصرح  والمطلوبات  والموجودات 

 التقدیرات نتائج قد تتطلب إجراء تعدیل جوهري على القیمة الدفتریة للموجودات أو المطلوبات المتأثرة بذلك في الفترات المستقبلیة.و
 

   التقدیرات والافتراضات
التقدیرات في تاریخ التقریر،  فیما یلي الافتراضات الرئیسیة المتعلقة بالمصادر المستقبلیة والمصادر الرئیسیة الأخرى لعدم التأكد من  

مما یؤدي إلى مخاطر جوهریة قد تتسبب في تعدیل جوهري على القیم الدفتریة للموجودات والمطلوبات في السنة المالیة اللاحقة 
الظروف كما هو موضح أدناه. اعتمد الصندوق في تقدیراته وافتراضاته على المعاییر المتاحة عند إعداد القوائم المالیة. قد تتغیر  

والافتراضات القائمة والمتعلقة بالتطورات المستقبلیة نتیجة لتغیرات السوق أو الظروف الناشئة خارج سیطرة الصندوق. تنعكس 
 هذه التغییرات على الافتراضات عند حدوثها.

 

 تقییم العقارات الاستثماریة
القیمة العادلة التي تم الإفصاح عنها في قائمة الدخل.  بالنسبة یقوم الصندوق بقید عقاراته الاستثماریة بالتكلفة، مع تغیرات في  

لتقییم  الرئیسیة  المدخلات  تشمل  المخصومة.  النقدیة  التدفقات  نموذج  إلى  تستند  تقییم  طریقة  استخدام  تم  الاستثماریة،  للعقارات 
ار سنویًا، ومعدل الإشغال طویل الأجل ومعدل العقارات الاستثماریة القیمة الإیجاریة المقدرة لكل متر مربع شهریًا، ونمو الإیج

  م للعقارات الاستثماریة.2023دیسمبر   31الخصم. عیّن الصندوق اختصاصي تقییم مستقل لتقییم القیم العادلة كما في  
 

لوبات الملكیة على  باستخدام نموذج التدفقات النقدیة المخصومة، یتم تقدیر القیمة العادلة باستخدام الافتراضات المتعلقة بمنافع ومط
مدى عمر الأصل بما في ذلك قیمة الإغلاق أو القیمة النهائیة. یتضمن هذا النموذج توقعات سلسلة من التدفقات النقدیة على حصص  

دخل الملكیة العقاریة. في سلسلة التدفقات النقدیة المتوقعة هذه، یتم تطبیق معدل خصم مشتق من السوق لتحدید القیمة الحالیة لتدفق ال 
  المرتبط بالأصل. وعادةً ما یتم تحدید إیرادات الإغلاق بشكل منفصل ویختلف عن معدل الخصم. 

 

تحدد مدة التدفقات النقدیة والتوقیت المحدد للتدفقات النقدیة الداخلة والخارجة من خلال أحداث مثل مراجعة قیمة الإیجارات وتجدید 
یر أو إعادة التطویر أو التجدید.   وعادةً ما تكون المدة المناسبة متأثرة بسلوك السوق عقود الإیجار وما یتعلق بذلك من إعادة التأج

منه  الإجمالي مخصوما  الدخل  أنه  الدوري عادة على  النقدي  التدفق  ویقدر  الاستثماریة.  العقارات  فئة  الذي هو سمة من سمات 
وح التحصیل،  وخسائر  للاسترداد،  القابلة  غیر  والمصروفات  الوكیل  الإشغال،  وتكالیف  الصیانة،  وتكالیف  الإیجار،  عقود  وافز 

والعمولات، وغیر ذلك من مصروفات التشغیل والإدارة.  ثم یتم خصم سلسلة الإیرادات التشغیلیة الصافیة الدوریة، إلى جانب تقدیر 
 القیمة النهائیة المتوقعة في نهایة فترة التوقعات.  

 

القیمة الإیجاریة المقدرة ونمو الإیجار سنویًا بمعزل عن بعضها إلى قیمة عادلة أعلى )أقل( ستؤدي الزیادات )النقص( الكبیرة في  
للعقارات الاستثماریة. وستؤدي الزیادات )النقص( الكبیرة في معدل الإشغال طویل الأجل ومعدل الخصم )وعائد الإغلاق( بشكل 

أقل )أعلى(. إلى قیمة عادلة  المقدرة بتغیر مماثل في  وبوجه عام، یتعلق تغییر    منفصل  في الافتراض المتعلق بالقیمة الإیجاریة 
 الاتجاه في نمو الإیجار سنویا ومعدل الخصم )وعائد الإغلاق(، وتغیر معاكس في معدل الإشغال طویل الأجل.

 

  



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
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 الأحكام والتقدیرات والافتراضات المحاسبیة الهامة )تتمة(   -3
 

  الموجودات غیر المالیةالانخفاض في قیمة 
یقوم مدیر الصندوق بمراجعة القیم الدفتریة للموجودات غیر المالیة لتحدید وجود دلیل على الانخفاض في القیمة. في حال وجود  

حال  مثل تلك المؤشرات، یتم عندها تقدیر القیمة القابلة للاسترداد للأصل. یتم إثبات الخسارة الناتجة عن الانخفاض في القیمة في  
ام،  تجاوزت القیمة الدفتریة للأصًل قیمته القابلة للاسترداد والتي تمثل القیمة العادلة للأصل ناقص تكالیف البیع أو القیمة قید الاستخد

   .أیهما أعلى
 

تقریر.   یتم فحص الموجودات غیر المالیة التي حدث انخفاض في قیمتها لعمل عكس قید محتمل للانخفاض في القیمة في تاریخ كل 
یتم عكس قید خسارة الانخفاض في القیمة فقط بالمقدار الذي لا یسمح بتجاوز القیمة الدفتریة للأصل عن القیمة الدفتریة التي كان  
لیتم تحدیدها بعد طرح الاستهلاك أو الاطفاء فیما لو لم یتم إثبات خسارة انخفاض في القیمة.  یتم إثبات عكس قید خسارة انخفاض 

   خل مباشرة في قائمة الدخل الشامل. القیمة كد
 

 لإیجار مستحق الاستلام مخصص خسائر الائتمان المتوقعة 
.  تستند معدلات المخصص على لإیجار مستحق الاستلام یستخدم الصندوق مصفوفة مخصص لحساب خسائر الائتمان المتوقعة  

  أنماط خسارة متشابهة.الأیام التي مضت نتیجة لمجموعة من قطاعات العملاء المختلفة ذات 
 

یتم في الأصل تحدید مصفوفة المخصص على أساس معدلات التعثر السابقة للصندوق التي تم ملاحظتها. ویقوم الصندوق بمعایرة 
ة المصفوفة لتعدیل خسائر الائتمان السابقة بالمعلومات المستقبلیة. على سبیل المثال، إذا كان من المتوقع تدهور الأوضاع الاقتصادی

)أي إجمالي الناتج المحلي( على مدى السنة القادمة مما قد یؤدي إلى عدد متزاید من حالات التعثر في السداد في قطاع التصنیع،  
فإنه یتم تعدیل معدلات التعثر السابقة. في تاریخ كل تقریر، یتم تحدیث معدلات التعثر التاریخي الملحوظة ویتم تحلیل التغیرات في 

المس الائتمان  التقدیرات  المتوقعة وخسائر  الملحوظة والظروف الاقتصادیة  التاریخي  التعثر  الترابط بین معدلات  تقییم  إن  تقبلیة. 
المتوقعة یعتبر تقدیراً جوهریاً. إن مبلغ خسائر الائتمان المتوقعة حساس للغایة تجاه التغیرات في الأحوال والظروف الاقتصادیة  

ئتمان التاریخیة للصندوق والظروف الاقتصادیة المتوقعة قد لا تكون تمثل التعثر الفعلي للعمیل  المتوقعة. كما أن خبرة خسارة الا
الخاصة بالصندوق   یجار مستحق الاستلامإفي المستقبل. وقد تم الإفصاح عن المعلومات المتعلقة بخسائر الائتمان المتوقعة بشأن  

 (.7في الإیضاح )
 

 للعقارات الاستثماریة الإنتاجیةالأعمار 
یقوم مدیر الصندوق بتحدید الأعمار الإنتاجیة التقدیریة للعقارات الاستثماریة لأغراض حساب الاستهلاك. ویتم تحدید هذا التقدیر 

وال المتبقیة  القیمة  الصندوق بمراجعة  مدیر  یقوم  الطبیعي.  التلف  و  للموجودات  المتوقع  الاستخدام  الاعتبار  بعین  الأخذ  عمر بعد 
 الإنتاجي سنویًا ویتم تعدیل التغییر في محمل الاستهلاك، إن وجد، في السنوات الحالیة والمستقبلیة.

 

 معلومات عن السیاسات المحاسبیة الجوهریة -4
 

 فیما یلي السیاسات المحاسبیة الرئیسیة التي تم تطبیقها عند اعداد هذه القوائم المالیة.   
 

   تصنیف الموجودات والمطلوبات كمتداولة أو غیر متداولة  4-1
الأصل یقوم الصندوق بإظهار الموجودات والمطلوبات في قائمة المركز المالي على أساس تصنیف متداولة/ غیر متداولة. یعتبر  

  متداولاً:

   عندما یتوقع تحققه أو ینوي بیعه أو استنفاده خلال دورة الاعمال العادیة؛ •

  عند الاحتفاظ بالأصل بشكل رئیسي بغرض المتاجرة، •

  عندما یتوقع تحققه خلال اثني عشر شهراً بعد فترة التقریر، أو •

تبادل الأصل أو استخدامه لتسویة التزام ما خلال اثني  عندما یكون في صورة نقداً أو في حكم النقد إلا إذا كان محظوراً   •
 عشر شهراً على الأقل من تاریخ التقریر.   

 یتم تصنیف جمیع الموجودات الأخرى كموجودات غیر متداولة. 
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 )تتمة( متداولةتصنیف الموجودات والمطلوبات كمتداولة أو غیر   4-1
 

  یعتبر الالتزام متداولاً:

   عندما یتوقع سداده خلال دورة الاعمال العادیة، •

   عند الاحتفاظ به بشكل رئیسي بغرض المتاجرة، •

  ،عندما یستحق السداد خلال اثني عشر شهراً بعد فترة التقریر •
  أو

 . ثني عشر شهرا بعد فترة التقریرعند عدم وجود حق غیر مشروط لتأجیل سداد الالتزام لمدة لا تقل عن ا •
 

إن شروط الالتزام الذي یمكن أن یؤدي، وفقاً لاختیار الطرف المقابل، إلى تسویة من خلال اصدار أدوات حقوق ملكیة لا تؤثر على  
 تصنیفها. یقوم الصندوق بتصنیف جمیع المطلوبات الأخرى كمطلوبات غیر متداولة.

 

  الاستثماریةالعقارات  4-2
العقارات الاستثماریة هي موجودات غیر متداولة محتفظ بها إما لتحصیل إیرادات إیجار أو لزیادة رأس المال أو كلیهما، ولكنها 
لیست للبیع ضمن دورة العملیات العادیة أو خلال الاستخدام في الإنتاج أو تورید البضائع أو تقدیم الخدمات أو للأغراض الإداریة. 

العقارات الاستثماریة بالتكلفة عند الإثبات الأولي وبالتالي بتكلفة أقل من الاستهلاك المتراكم وخسائر انخفاض القیمة، إن   تقُاس
 وجدت.

 

التكلفة   داخلیاً   المصروفاتتشمل  المشیدة  الاستثماریة  العقارات  تكلفة  استثماري.  تتضمن  استحواذ عقار  إلى  التي تعود مباشرة 
بهدف  التشغیل  حالة  إلى  الاستثماریة  العقارات  إیصال  إلى  مباشرة  عائدة  أخرى  تكالیف  وأي  المباشرة  والعمالة  المواد  تكالیف 

   مرسملة.استخدامها بالشكل المقصود منه وتكالیف الاقتراض ال
 

یتم التوقف عن إثبات العقارات الاستثماریة إما عند استبعادها )أي بتاریح حصول الجهة المستلمة على السیطرة( أو سحبها بصورة 
دائمة من الاستخدام وعدم توقع أي منافع اقتصادیة مستقبلیة من استبعادها. یتم اثبات الفرق بین صافي متحصلات الاستبعاد والقیمة 

 ة للأصل في قائمة الدخل في الفترة التي یتم التوقف عن اثباتها بها. الدفتری
 
  الإثبات الأولي والقیاس اللاحق – الأدوات المالیة   4-3

 إن الأداة المالیة هي عبارة عن عقد ینشأ عنه أصل مالي لمنشأة ما والتزام مالي أو أداة حقوق ملكیة لمنشأة أخرى. 
 

 الموجودات المالیة (أ
الموجودات المالیة، عند الاثبات الأولي لها، كمقاسة لاحقا بالتكلفة المطفأة، وبالقیمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر،  تصنف 

 وبالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة. 
 

ا للأصل  التعاقدیة  النقدیة  التدفقات  خصائص  على  الأولي  الإثبات  عند  المالیة  الموجودات  تصنیف  أعمال  یعتمد  ونموذج  لمالي 
التي لا تشمل مكون تمویل هام أو طبق الصندوق علیها   إیجار مستحق الاستلامالصندوق في إدارة هذه الموجودات. وباستثناء  

وسیلة عملیة، یقوم الصندوق في الأصل بقیاس الأصل المالي بالقیمة العادلة زائداً تكالیف المعاملات في حالة الاصل المالي غیر 
   بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة. المدرج

 

من أجل تصنیف الأصل المالي وقیاسه بالتكلفة المطفأة أو القیمة العادلة من خلال الدخل الشامل الآخر، یجب أن ینتج عنها تدفقات 
أنه اختبار لـ "فقط دفعات لأصل    نقدیة والتي هي فقط دفعات لأصل الدین والفائدة على المبلغ الأصلي القائم. یشار إلى هذا التقییم 

الدین والفائدة على المبلغ الأصلي القائم" ویتم على مستوى الأداة. یتم تصنیف وقیاس الموجودات المالیة ذات التدفقات النقدیة التي 
ة بصرف النظر عن  لا تعد فقط دفعات لأصل الدین والفائدة على المبلغ الأصلي القائم بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسار

 نموذج الأعمال.
 

یشیر نموذج أعمال الصندوق في إدارة الموجودات المالیة إلى كیفیة قیام الصندوق بإدارة موجوداته المالیة من أجل تحقیق تدفقات 
بیع الموجودات المالیة أو نقدیة. یحدد نموذج الأعمال ما إذا كانت التدفقات النقدیة ستنتج عن تحصیل التدفقات النقدیة التعاقدیة أو  

كلاهما. یتم الاحتفاظ بالموجودات المالیة المصنفة والمقاسة بالتكلفة المطفأة ضمن نموذج أعمال بهدف استحواذ الموجودات المالیة 
لال الدخل الشامل  لتحصیل التدفقات النقدیة التعاقدیة، بینما یتم الاحتفاظ بالموجودات المالیة المصنفة والمقاسة بالقیمة العادلة من خ

  الآخر ضمن نموذج أعمال بهدف اقتناؤها لتحصیل التدفقات النقدیة التعاقدیة والبیع.



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م 2023دیسمبر  31في 

13 

 

 )تتمة( معلومات عن السیاسات المحاسبیة الجوهریة 4
 

 )تتمة( الإثبات الأولي والقیاس اللاحق – الأدوات المالیة   4-3
 

 الموجودات المالیة )تتمة( (أ
 

 القیاس اللاحق 
  الموجودات المالیة بالتكلفة المطفأة

  یتم قیاس الموجودات المالیة بالتكلفة المطفأة لاحقاً باستخدام طریقة معدل الفائدة الفعلي وتخضع لانخفاض القیمة. یتم إثبات المكاسب 
 أو الخسائر في الربح أو الخسارة عند التوقف عن إثبات الأصل أو تعدیله أو انخفاض قیمته.

 

، ومبالغ مدفوعة مقدماً وذمم مدینة أخرى، ونقد وما الاستلام  قإیجار مستحتتضمن الموجودات المالیة بالتكلفة المطفأة للصندوق  
   في حكمه.

 

   الموجودات المالیة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل 
كز المالي بالقیمة العادلة مع إثبات صافي التغیرات في تقید الموجودات المالیة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل في قائمة المر

   القیمة العادلة في قائمة الدخل. یشمل هذا الصنف الأدوات المشتقة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل.
 

 التوقف عن الإثبات 
موجودات مالیة مشابهة( )أي استبعاده یتم التوقف عن إثبات الأصل المالي )أو، إذ ینطبق ذلك، جزء منه أو جزء من مجموعة من  

  من قائمة المركز المالي للصندوق( عند:

   انتهاء الحقوق المتعلقة باستلام التدفقات النقدیة من الأصل، أو •

إلى   • المستلمة بالكامل  النقدیة  التدفقات  التعهد بسداد  النقدیة من الأصل أو  التدفقات  قیام الصندوق بتحویل حقوق استلام 
ون أي تأخیر وفق "اتفاقیة تمریر" وإذا ما )أ( قام الصندوق بتحویل كافة المخاطر والمنافع المصاحبة للأصًل،  طرف آخر د

السیطرة على   بتحویل  قام  ولكنه  المصاحبة للأصل،  والمخاطر  المنافع  الإبقاء على معظم  أو  بالتحویل  یقم  لم  أو )ب( 
 الأصل. 

 

 الانخفاض في القیمة
ل خسائر الائتمان المتوقعة لجمیع أدوات الدین غیر المحتفظ بها بالقیمة العادلة من خلال الربح أو  یثبت الصندوق مخصص مقاب

ة الخسارة. تحدد خسائر الائتمان المتوقعة على أساس الفرق بین التدفقات النقدیة التعاقدیة المستحقة وفقا للعقد وجمیع التدفقات النقدی
بما یقارب معدل الفائدة الفعلي الأصلي. تشتمل التدفقات النقدیة المتوقعة على التدفقات التي یتوقع الصندوق استلامها، مخصومة  

 النقدیة من بیع الضمانات الرهنیة المحتفظ بها أوالتعزیزات الائتمانیة الأخرى التي تعتبر جزءًا لا یتجزأ من الشروط التعاقدیة. 
 

وموجودات العقود الطریقة المبسَّطَة عند احتساب خسائر الائتمان المتوقعة. وعلیه،   إیجار مستحق الاستلامویطبِّّقُ الصندوق على  
لا قوم الصندوق بمتابعة التغیرات في مخاطر الائتمان ولكن تقوم بدلاً من ذلك بإثبات مخصص خسارة بناءً على خسائر الائتمان 

قام الصندوق بإنشاء مص العمر بتاریخ كل تقریر.  التاریخیة في خسائر المتوقعة على مدى  الخبرة  فوفة مخصصات استنادًا إلى 
 الائتمان، والتي یتم تعدیلها بالعوامل المستقبلیة الخاصة بالمدینین والبیئة الاقتصادیة. 

 

 المطلوبات المالیة (ب
قروض وسلف أو ذمم  تصنف المطلوبات المالیة، عند الاثبات الأولي لها، كمطلوبات مالیة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل أو

المالیة بالقیمة   المطلوبات  إثبات كافة  دائنة أو كمشتقات تم تخصیصها كأدوات تحوط فعالة، حسبما هو ملائم. یتم، في الأصل، 
   العادلة. وبالنسبة للقروض والسلف والذمم الدائنة، یتم إظهارها بعد خصم تكالیف المعاملات المتعلقة بها مباشرةً.

 

المطلوبات المالیة للصندوق على التسهیل التمویلي من البنك، وتوزیعات الأرباح مستحقة الدفع والمستحق إلى جهة ذات  تشتمل  
 علاقة والذمم الدائنة الأخرى. 
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 المطلوبات المالیة )تتمة( (ب
 

 القیاس اللاحق
تتضمن المطلوبات المالیة بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة المطلوبات المالیة المحتفظ بها بغرض المتاجرة والمطلوبات 

 بالقیمة العادلة من خلال الربح أو الخسارة. المالیة المحددة عند الإثبات الأولى 
 

تصنف المطلوبات المالیة كـ "محتفظ بها لغرض المتاجرة" حال تكبدها لغرض إعادة شراؤها في المستقبل القریب. تشتمل هذه الفئة 
لما نص علیه المعیار   على الأدوات المالیة المشتقة التي أبرمها الصندوق ولم یتم تخصیصها كأدوات تحوط في علاقات تحوط طبقاً 

(. كما تصنف المشتقات المدرجة المنفصلة كـ "محتفظ بها لأغراض المتاجرة" مالم یتم تخصیصها كأدوات 9الدولي للتقریر المالي )
   تحوط فعالة.

 

یة عند الإثبات یتم إثبات المكاسب او الخسائر من المطلوبات المحتفظ بها للمتاجرة في قائمة الدخل. یتم تخصیص المطلوبات المال
الأولي بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل بتاریخ الإثبات الأولي، وذلك فقط في حالة الوفاء بالأسس والمعاییر التي نص علیها 

 (. لم یقم الصندوق بتحدید أي التزام مالي بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل. 9المعیار الدولي للتقریر المالي )
 

   المالیة بالتكلفة المطفأة )تسهیل تمویلي من بنك(المطلوبات 
م  هذه الفئة هي الاكثر أهمیة للصندوق. بعد الاثبات الأولي لها، تقاس القروض والسلف المرتبطة بفائدة لاحقاً بالتكلفة المطفأة باستخدا

التوقف عن إثبات المطلوبات وكذلك من خلال طریقة معدل الفائدة الفعلي. یتم إثبات المكاسب والخسائر في الربح أو الخسارة عند 
عملیة إطفاء معدل الفائدة الفعلي. تحتسب التكلفة المطفأة بالأخذ في الاعتبار أي خصم أو علاوة على الاستحواذ والرسوم والتكالیف 

 في قائمة الدخل. التي تعتبر جزء لا یتجزأ من معدل الفائدة الفعلي. ویدرج إطفاء معدل الفائدة الفعلي كتكالیف تمویل 
 

  التوقف عن الإثبات
الي  یتم التوقف عن إثبات الالتزام المالي عند سداد الالتزام المحدد في العقد أو إلغائه أو انتهاء مدته. وفي حالة استبدال الالتزام الم

عندئذ یتم اعتبار مثل هذا  بآخر من نفس الجهة المقرضة بشروط مختلفة جوهریًا، أو بتعدیل شروط الالتزام الحالي بشكل جوهري،  
مة الاستبدال أو التعدیل كتوقف عن إثبات الالتزام الأصلي وإثبات التزام جدید.  یتم إثبات الفرق ما بین القیم الدفتریة المعنیة في قائ

 الدخل. 
 
   مقاصة الأدوات المالیة (ج

قائمة المركز المالي فقط عند وجود حق حالي نافذ نظاماً  یتم مقاصة الموجودات المالیة والمطلوبات المالیة وتسجل بالصافي في  
لتسویة المبالغ المثبتة وتوافر النیة لتسویة الموجودات مع المطلوبات على أساس الصافي أو تحقیق الموجودات وسداد المطلوبات 

 في آن واحد. 
 
  الأدوات المالیة المشتقة ومحاسبة التحوط  4-4

  والقیاس اللاحقالإثبات الاولي 
یستخدم الصندوق الأدوات المالیة المشتقة مثل مقایضات سعر الفائدة للتحوط من مخاطر أسعار الفائدة. یتم في الأصل إثبات هذه 

دات الأدوات المالیة المشتقة بالقیمة العادلة بتاریخ إبرام عقد المشتقات، ویعاد قیاسها لاحقاً بالقیمة العادلة. تقید المشتقات كموجو
 مالیة وذلك عندما تكون القیمة العادلة لها إیجابیة، وتقید كمطلوبات مالیة عندما تكون القیمة العادلة لها سلبیة. 

 
 النقد وما في حكمه  4-5

یتكون النقد ومافي حكمه في قائمة المركز المالي من النقد لدى البنوك وودائع قصیرة الأجل عالیة السیولة بتاریخ استحقاق ثلاثة 
أشهر او أقل یمكن تحویلها لمبالغ نقدیة معلومة وتخضع لمخاطر غیر جوهریة في التغیر في القیمة. لغرض إعداد قائمة التدفقات 
النقدیة، یتكون النقد وما في حكمه من الأرصدة البنكیة والاستثمارات قصیرة الأجل عالیة السیولة ذات فترات استحقاق أصلیة لمدة 

    هي متاحة للصندوق دون أي قیود. یسجل النقد وما في حكمه بالتكلفة المطفأة في قائمة المركز المالي.ثلاثة أشهر أو أقل، و
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 المخصصات   4-6

احتمال أن یطُلب من تثبت المخصصات عندما یكون لدى الصندوق التزام )نظامي أو ضمني( ناشئ عن حدث سابق ویكون هناك  
الصندوق سداد هذا الالتزام من خلال تدفقات نقدیة للمصادر إلى خارج الصندوق تجسد منافع اقتصادیة ویكون بالإمكان إجراء 
تقدیر لمبلغ الالتزام موثوق به. وحیثما یتوقع الصندوق سداد بعض أو جمیع المخصصات، كعقد تأمین على سبیل المثال، فیتم إثبات 

كأصل مستقل ولكن فقط عندما یكون السداد مؤكداً فعلیاً. یتم عرض المصروف المتعلق بالمخصص في قائمة الدخل بعد   السداد 
 خصم أي مبالغ مستردة.

 
وإذا كان أثر القیمة الزمنیة للنقود جوهریًا، فإنه یتم خصم المخصصات باستخدام معدل ما قبل الضریبة الحالي والذي یعكس، عندما 

 مًا، المخاطر المتعلقة بالالتزام. عند استخدام الخصم یتم إثبات الزیادة في المخصص نتیجة مرور الوقت كتكلفة تمویل.یكون ملائ 
 
 الزكاة وضریبة الدخل  4-7

  إن الضریبة / الزكاة هما التزام على مالكي الوحدات، وبالتالي لا یتم تكوین مخصص لمثل هذه الالتزام في هذه القوائم المالیة. 
 ( 16)الرجوع لإیضاح رقم 

 
 توزیعات الأرباح مستحقة الدفع  4-8

 یتم تسجیل توزیعات الأرباح الأولیة والنهایة كالتزام في السنة التي تعتمد فیها من قبل مجلس إدارة الصندوق. 
 
 إثبات الإیرادات   4-9

 دخل إیجار 
أنها   على  الاستثماریة  العقارات  إیجار  اتفاقیات  الصندوق  المخاطر  یصنف  بتحویل جمیع  یقوم  أنه لا  تشغیلي حیث  إیجار  عقود 

والمنافع المتعلقة بملكیة العقارات الاستثماریة بشكل جوهري.  یتم احتساب دخل الإیجار الناتج عن تأجیر العقارات الاستثماریة  
كبدة جراء التفاوض والترتیب لعقد الإیجار بطریقة القسط الثابت على مدى فترات الإیجار. یتم إضافة التكالیف الأولیة المباشرة المت

التشغیلي إلى القیمة الدفتریة للأصل المؤجر وإدراجها طوال مدة سریان عقد الإیجار على نفس الأساس بالنسبة لدخل الإیجار. یتم 
 إثبات الإیجارات المحتملة كإیرادات في الفترة التي تكتسب خلالها.

 
  دخل المرابحة

 ودائع المرابحة باستخدام معدل الربح الفعلي على مدى فترة اتفاقیة الإیداع.یتم إثبات الدخل من 
 

 المصروفات    4-10

 أتعاب الإدارة والتنظیم  (أ
٪ على التوالي، بشكل سنوي من القیمة العادلة لصافي 1٪ و0.05یحق لمدیر الصندوق أن یتلقى رسومًا إداریة وتنظیمیة بنسبة  

 قوائم مالیة مراجعة وتدُفع على أساس نصف سنوي.موجودات الصندوق وفقا لآخر 
 

 أتعاب الأداء  (ب
٪ من أي مكاسب 10٪ سنویًا و7٪ من أي توزیعات أرباح نقدیة تزید عن  20یحق لمدیر الصندوق الحصول على أتعاب أداء بنسبة  

 رأسمالیة محققة من بیع الموجودات العقاریة.
 

 أتعاب ترتیب التمویل  (ج
لمدیر   تساوي  یحق  أتعاب  على  الحصول  مدیر 1.25الصندوق  إلى  الأتعاب  وتدُفع  للصندوق.  متاح  خارجي  تمویل  كل  عن   ٪

الصندوق بمجرد توافر التمویل بعد خصم رسوم ترتیب البنك، ورسوم التقییم والأتعاب القانونیة ورسوم العنایة الواجبة المرتبطة 
 ض. بالحصول على التمویل والإطفاء على مدى عمر القر

 

 رسوم الوساطة ورسوم الاستحواذ ( د
٪ من عائدات سعر الشراء/البیع 0.75٪ ورسوم استحواذ بنسبة  2.50یحق لمدیر الصندوق الحصول على رسوم وساطة تصل إلى  

  لأي عقار.  یتم رسملة رسوم الوساطة والاستحواذ كجزء من تكلفة العقارات. 
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 )تتمة(  المصروفات   4-10
 

 رسوم الحفظ  ( ه
ريال سعودي كرسوم لمرة واحدة تدفع في تاریخ الاغلاق، أي تاریخ    30,000یحق لأمین الحفظ الحصول على رسوم تأسیس بمبلغ  

القیمة العادلة لصافي موجودات ٪ من  0.04انتهاء فترة الطرح.  بعد ذلك، یحق لأمین الحفظ الحصول على رسوم سنویة تعادل  
 ريال سعودي وتدُفع على أساس نصف سنوي.  200,000الصندوق محسوبة في بدایة كل عام، مع مراعاة حد أدنى قدره 

 

  أتعاب الشریعة (و
 ريال سعودي.  30,000یحق لمدیر الصندوق الحصول على أتعاب سنویة للشریعة یصل إلى  

 

  رسوم إدارة الممتلكات  ( ز
رسوم إدارة الممتلكات مستحقة للممتلكات العقاریة متعددة المستأجرین، وأي رسوم إدارة ممتلكات یتم دفعها من الصندوق إلى أي  

 مدیر عقارات یعینه مدیر الصندوق یتم التفاوض بشأنها وفقًا لأسعار السوق.
 

 رسوم المجلس (ح
ريال سعودي سنویًا لكل عضو، ولا تتجاوز رسوم مجلس  30,000إدارة الصندوق المستقلین مبلغ یدفع الصندوق لأعضاء مجلس 

   ريال سعودي سنویًا.  60,000إدارة الصندوق مبلغ 
 

 رسوم مركز الإیداع )رسوم إیداع( ( ط
ريال سعودي لكل   2ريال سعودي بالإضافة إلى  50,000یحق لشركة الإیداع الحصول على رسوم لإنشاء سجل لمالكي الوحدات )

تتجاوز   لا  أن  على  وحدة،  قدرها    500,000مالك  سنویة  مالكي   400,000ريال سعودي( ورسوم  لإدارة سجل  ريال سعودي 
 الوحدات.  الرسوم المذكورة أعلاه قابلة للتغییر على النحو الذي تحدده تداول. 

 
  رسوم تداول ( ي

ريال سعودي ورسوم سنویة بنسبة    50,000إدراج الصندوق في تداول بقیمة  یحق لتداول الحصول على رسوم لمرة واحدة مقابل  
ريال سعودي،    300,000ريال سعودي وبحد أقصى یبلغ    50,000من القیمة السوقیة لوحدة الصندوق، بحد أدنى یبلغ    0,03٪

 لنحو الذي تحدده تداول. وذلك من أجل مواصلة إدراج الصندوق في تداول.  الرسوم المذكورة أعلاه قابلة للتغییر على ا
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة 
 م 2023دیسمبر  31في 

17 

 

 )تتمة( معلومات عن السیاسات المحاسبیة الجوهریة -4
 

 تأثیر المعاییر الجدیدة والتفسیرات والتعدیلات المطبقة من قبل الصندوق    4-11
م أو بعد ذلك التاریخ  2023ینایر    1طبق الصندوق لأول مرة بعض المعاییر والتعدیلات والتي تسري للفترات السنویة التي تبدأ في  

 )ما لم یذكر خلاف ذلك(. لم یقم الصندوق بتطبیق أي معیار أو تفسیر أو تعدیل آخر مبكر صادر وغیر ساري المفعول بعد.
 

 الوصف المعیار والتفسیر والتعدیلات 
 تاریخ السریان 

المالي  للتقریر  الدولي  المعیار 
 ( "عقود التأمین" 17)

(، الذي یسمح 4المعیار محل المعیار الدولي للتقریر المالي )یحل هذا  
التأمین. عقود  عن  المحاسبة  في  الممارسات  من  واسعة   بمجموعة 

 المالیة للصندوق. قوائمولیس للمعیار الجدید أي تأثیر على ال

 م 2023ینایر  1

المحاسبة  معیار  على  تعدیلات 
 8الدولي  

التمییز   8معیار المحاسبة الدولي  وتوضح التعدیلات التي أدخلت على  
السیاسات  في  والتغییرات  المحاسبیة  التقدیرات  في  التغییرات  بین 
الكیانات  استخدام  كیفیة  توضح  كما  الأخطاء.  وتصحیح  المحاسبیة 
یكن  ولم  المحاسبیة.  التقدیرات  لتطویر  والمدخلات  القیاس  لتقنیات 

 ق.   المالیة للصندو قوائمللتعدیلات أي تأثیر على ال

 م 2023ینایر  1

المحاسبیة  السیاسات  الإفصاح عن 
المحاسبة   - معیار  على  تعدیلات 

الممارسة    1الدولي     2وبیان 
 والمعیار الدولي للتقریر المالي 

وبیان    1وتوفر التعدیلات التي أدخلت على معیار المحاسبة الدولي  
المالي بشأن    2الممارسة رقم   الدولیة للإبلاغ  المعاییر  الصادر عن 

إصدار أحكام الأهمیة النسبیة إرشادات وأمثلة لمساعدة الكیانات على  
المحاسبیة.   السیاسات  إفصاحات  على  النسبیة  الأهمیة  أحكام  تطبیق 

الت عن  وتهدف  إفصاحات  تقدیم  على  المنشآت  مساعدة  إلى  عدیلات 
السیاسات المحاسبیة تكون أكثر فائدة من خلال استبدال شرط إفصاح 
عن   الإفصاح  بشرط  "الهامة"  المحاسبیة  سیاساتها  عن  المنشآت 

 " المحاسبیة  النسبیةسیاساتها  الأهمیة  حول ذات  إرشادات  وإضافة   "
الأهمی لمفهوم  المنشآت  تطبیق  القرارات كیفیة  اتخاذ  في  النسبیة  ة 

على   أثر  للتعدیلات  وكان  المحاسبیة.  السیاسة  بإفصاحات  المتعلقة 
إفصاحات الصندوق عن السیاسات المحاسبیة، ولكن لیس على قیاس 

 أي بنود في البیانات المالیة للصندوق أو إثباتها أو عرضها.

 م 2023ینایر  1

تعدیلات ضیقة النطاق على معیار 
 ( 1الدولي )المحاسبة 

( ومعیار المحاسبة 2بیان ممارسات المعاییر الدولیة للتقریر المالي )
( السیاسة   - (  8الدولي  إفصاحات  تحسین  إلى  التعدیلات  تهدف 

بین  التمییز  على  المالیة  القوائم  مستخدمي  ومساعدة  المحاسبیة 
السیاسات  في  والتغیرات  المحاسبیة  التقدیرات  في  التغییرات 

  المحاسبیة.

 م 2023ینایر  1

المحاسبة  معیار  على  التعدیلات 
( المؤجلة    -(  12الدولي  الضریبة 

والالتزامات  بالأصول  المتعلقة 
 الناشئة عن معاملة واحدة

عن   المؤجلة  الضرائب  إثبات  الشركات  من  التعدیلات  هذه  تتطلب 
متساویة  مبالغ  عنها  ینشأ  لها  الأولي  الإثبات  عند  التي،  المعاملات 

للضریبة. القابلة للاستقطاع والخاضعة  المؤقتة  یتوقع   للفروقات  ولا 
 المالیة للصندوق.  القوائمأن یكون للتعدیلات أثر جوهري على 

 م 2023ینایر  1

المحاسبة  معیار  على  التعدیلات 
الإصلاح الضریبي   - (  12الدولي )

النموذجیة   -العالمي   القواعد 
 للركیزة الثانیة

هذه   على  تقدم  المحاسبة  من  للشركات  مؤقت  إعفاء  التعدیلات 
لمنظمة  العالمي  الضریبي  الإصلاح  عن  الناشئة  المؤجلة  الضرائب 
التعاون الاقتصادي والتنمیة.  تقدم التعدیلات أیضاً متطلبات إفصاح 

 مستهدفة للشركات المتأثرة.

 

 م 2023ینایر  1
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 المعاییر الصادرة وغیر ساریة المفعول بعد  4-12
أصدر مجلس المعاییر الدولیة للمحاسبة المعاییر المحاسبیة التالیة والتعدیلات والمراجعات التي تسري اعتبارا من الفترات التي تبدأ 

وقت مبكر ولا تتوقع الإدارة أن یكون لها تأثیر م. وقد اختار الصندوق عدم تطبیق هذه الإصدارات في  2024ینایر    1في أو بعد  
 جوهري على القوائم المالیة الموحدة للصندوق. 

 

 تاریخ السریان  الوصف المعیار والتفسیر و التعدیلات 

الدولي  المعیار  على  التعدیلات 
المالي ) التزام عقد   -(  16للتقریر 

البیع وإعادة  الإیجار في معاملات 
 الاستئجار 

التعدیلات متطلبات لمعاملات البیع وإعادة الاستئجار في تشمل هذه  
 ( المالي  للتقریر  الدولي  المنشآت 16المعیار  ( لشرح كیفیة محاسبة 

لمعاملات البیع وإعادة الاستئجار بعد تاریخ المعاملة. معاملات البیع 
هي  الإیجار  دفعات  جمیع  أو  بعض  یكون  حیث  الاستئجار  وإعادة 

تعتمد على مؤشر أو معدل هي الأكثر عرضة    دفعات إیجار متغیرة لا
المالیة  القوائم  ولا یتوقع أن یكون للتعدیلات أثر جوهري على    للتأثیر.

 للصندوق. 

 م 2024ینایر  1

المحاسبة  معیار  على  التعدیلات 
( الدولي 7الدولي  والمعیار   )

( المالي  یتعلق 7للتقریر  فیما   )
 بترتیبات تمویل الموردین 

تمویل  ترتیبات  شفافیة  لتعزیز  إفصاحات  التعدیلات  هذه  تتطلب 
الموردین وتأثیرها على مطلوبات الشركة وتدفقاتها المالیة وتعرضها 

لبات الإفصاح رداً من مجلس المعاییر لمخاطر السیولة.  تعتبر متط
الدولیة للمحاسبة على مخاوف المستثمرین بأن بعض ترتیبات تمویل 
الموردین للشركات لا تكون واضحة بشكلٍ كافٍ، مما یعیق تحلیل 

 القوائم ولا یتوقع أن یكون للتعدیلات أثر جوهري على  المستثمرین.
 المالیة للصندوق.

 م 2024ینایر  1

المحاسبة  معیار  على  التعدیلات 
( غیر   -(  1الدولي  الالتزامات 

 المتداولة المقترنة باشتراطات 

الشركة  التي یجب على  الشروط  التعدیلات كیف تؤثر  توضح هذه 
بعد فترة التقریر على الالتزام.   الالتزام بها خلال اثني عشر شهراً 

ا المنشأة فیما تهدف التعدیلات أیضاً إلى تحسین المعلومات التي تقدمه
الشروط. لهذه  الخاضعة  بالمطلوبات  یكون   یتعلق  أن  یتوقع  ولا 

 المالیة للصندوق. القوائمللتعدیلات أثر جوهري على 

 م 2024ینایر  1

المحاسبة  معیار  على  التعدیلات 
عدم إمكانیة المبادلة    -  (21الدولي )

 بین العملة وعملة أجنبیة

المنشأة   بعملة  تتأثر  أو عملیة  لدیها معاملة  یكون  بالتعدیلات عندما 
أجنبیة غیر قابلة للمبادلة بعملة أخرى في تاریخ قیاس لغرض محدد.  
تكون العملة قابلة للمبادلة عندما تكون هناك إمكانیة للحصول على  
العملة الأخرى )مع تأخیر إداري عادي(، وستتم المعاملة من خلال  

ولا یتوقع أن    حقوقا والتزامات قابلة للتنفیذ.  آلیة سوق أو تبادل تنشئ
 المالیة للصندوق. القوائم یكون للتعدیلات أثر جوهري على

 م 2025ینایر  1

الدولي  المعیار  على  التعدیلات 
( المالي  ومعیار 10للتقریر   )

   (28المحاسبة الدولي )

أو  الزمیلة  وشركته  المستثمر  بین  بالموجودات  المساهمة  أو  البیع 
المشترك  مشرو المالي  -عه  للتقریر  الدولي  المعیار  على  التعدیلات 

ولا یتوقع أن یكون للتعدیلات .  (28( ومعیار المحاسبة الدولي ) 10)
   المالیة للصندوق. القوائم أثر جوهري على 

)متاح للتطبیق  
الاختیاري / تاریخ 
سریان مؤجل إلى  
 أجل غیر مسمى(

 معاییر أخرى 

ممارسات   الدولیة بیان  المعاییر 
( وبیان ممارسات 1للتقریر المالي )

المالي  للتقریر  الدولیة  المعاییر 
للإفصاح 2) العامة  "المتطلبات   ،)

المتعلقة  المالیة  المعلومات  عن 
 بالاستدامة"

المعلومات  عن  للإفصاح  الأساسي  الإطار  المعیار  هذا  یتضمن 
بالاستدامة المتعلقة  والفرص  المخاطر  عبر سلسلة    الجوهریة حول 

 القیمة الخاصة بالمنشأة.

م  2024ینایر  1
خاضع لموافقة الهیئة 
السعودیة للمراجعین  

 والمحاسبین
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 العقارات الاستثماریة -5
 

 م: 2023دیسمبر  31فیما یلي تفاصیل العقارات الاستثماریة كما في  5-1
 

   الانخفاض في القیمة   الاستهلاك  التكلفة    

 الموقع  النوع  
 الرصید الافتتاحي 

 ريال سعودي 
 إضافات خلال السنة 

  ريال سعودي 

 الرصید الختامي 
  ريال سعودي 

 الرصید الافتتاحي 
 ريال سعودي 

 محمل على 
 السنة 

 ريال سعودي 
 الرصید الختامي 

  ريال سعودي 

   الافتتاحيالرصید  
 ريال سعودي 

)محمل( عكس قید  
 للسنة 

 ريال سعودي 

 الرصید الختامي 
 للانخفاض في القیمة 

 ريال سعودي 
 صافي القیمة الدفتریة 

 ريال سعودي 
 القیمة العادلة 
 ريال سعودي 

                 

مركز الخالدیة  
 136,056,000 136,056,000 ( 18,576,859) 1,393,760 ( 19,970,619)  ( 11,793,105) ( 2,022,760) ( 9,770,345)  166,425,964   - 166,425,964 جدة تجاري للأعمال

 72,752,000 64,592,843  -  -  -  ( 3,110,042) ( 531,086) ( 2,578,956)  67,702,885   - 67,702,885 الریاض  سكني   مجمع الجزیرة
 39,154,500 37,694,794  -  -  -  ( 1,605,206) ( 279,000) ( 1,326,206)  39,300,000   - 39,300,000 جدة تجاري هایبر بنده

 80,723,000 75,526,110  -  -  -  ( 3,238,890) ( 562,950) ( 2,675,940)  78,765,000   - 78,765,000 الریاض  تجاري هایبر بنده
 59,677,000 56,891,939  4,620,799 ( 4,620,799)  ( 7,199,263) ( 1,174,480) ( 6,024,783)  64,091,202  695,622 63,395,580 جدة تجاري مبنى النیابة العامة 

مركز الروضة  
 98,763,500 98,763,501 ( 12,334,549) ( 3,186,487) ( 9,148,062)  ( 15,404,950) ( 2,635,012) ( 12,769,938)  126,503,000   126,503,000 جدة تجاري للأعمال

للشقق  برج الحیاة 
 20,785,500 20,785,500 ( 17,061,714) 1,360,630 ( 18,422,344)  ( 3,412,786) ( 235,130) ( 3,177,656)  41,260,000   - 41,260,000 الریاض   تجاري الفندقیة 

مبنى البنك 
 27,094,000 26,083,657  -  -  -  ( 2,435,637) ( 447,863) ( 1,987,774)  28,519,294   - 28,519,294 الدمام  تجاري السعودي الفرنسي 

 70,215,000 58,511,218  -  -  -  ( 4,034,362) ( 747,863) ( 3,286,499)  62,545,580   - 62,545,580 الدمام  تجاري هایبر بنده

 33,999,000 31,790,936  -  -  -  ( 2,416,006) ( 447,863) ( 1,968,143)  34,206,942   - 34,206,942 الدمام  تجاري مركز الحكیر تایم 
 362,424,500 324,534,548  -  -  -  ( 31,740,167) ( 6,357,349) ( 25,382,818)  356,274,715   - 356,274,715 الخبر تجاري   أجدان ووك 

هایبر بنده )الفرع  
 69,592,500 67,964,420  - 1,550,262 ( 1,550,262)  ( 2,310,509) ( 1,189,813) ( 1,120,696)  70,274,929  103,971 70,170,958 الدمام  تجاري ومواقف السیارات( 

 69,587,500 61,726,509  - 919,335 ( 919,335)  ( 2,050,354) ( 1,062,826) ( 987,528)  63,776,863   - 63,776,863 الریاض  تجاري مدرسة العلیا

 51,652,000 51,652,000 ( 263,850) 2,217,097 ( 2,480,947)  ( 1,068,331) ( 540,097) ( 528,234)  52,984,181   - 52,984,181 الدمام  تجاري اكسترا ستور 

 82,324,000 82,324,000 ( 10,020,952) ( 905,787) ( 9,115,165)  ( 1,610,662) ( 745,213) ( 865,449)  93,955,614   - 93,955,614 الریاض   تجاري عرقه بلازا 

 70,418,000 70,255,969  2,866,359 ( 2,866,359)  ( 1,090,063) ( 560,390) ( 529,673)  71,346,032   - 71,346,032 الریاض  تجاري الحمراء بلازا 

 165,180,500 158,495,125  2,220,170 ( 2,220,170)  ( 7,312,015) ( 3,755,045) ( 3,556,970)  165,807,140   - 165,807,140 الریاض  تجاري مدرسة دار البراءة 

 55,576,000 55,575,999 ( 1,407,623) 3,619,760 ( 5,027,383)  ( 1,473,651) ( 708,761) ( 764,890)  58,457,273   - 58,457,273 الریاض  تجاري مدرسة المناهج
مدرسة أمجاد  

 ( 10,541,047)  ( 3,331,760) ( 1,606,619) ( 1,725,141)  122,271,188   - 122,271,188 الریاض  تجاري قرطبة 
3,743,620 (6,797,427 ) 112,142,001 

112,142,000 
أجدان للترفیه  

 164,388,000 164,388,000 ( 7,337,369) 2,946,511 ( 10,283,880)  ( 6,675,538) ( 3,183,511) ( 3,492,027)  178,400,907   - 178,400,907 الخبر تجاري (6-5)إیضاح 
)إیضاح   أتیلیه لافي

 500,447,000 500,447,001 ( 27,664,898) ( 27,664,898)   ( 3,172,476) ( 3,172,476)   531,284,375  531,284,375  جدة تجاري ( 5-6

أعمال قید التنفیذ  
  - 1,548,432  -  -  -   -  -  -  1,548,432  1,548,432  -   (7-5)إیضاح 

     ─────── ───────  ────────  ─────── ─────── ───────  ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── 

   1,942,069,116 533,632,400 -  2,475,701,516  (84,519,666 ) (31,966,107 ) (116,485,773 )  (97,166,372 ) (4,298,869 ) (101,465,241 ) 2,257,750,502 2,342,951,500 
   ═══════ ═══════  ════════  ═══════ ═══════ ═══════  ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ════════ 
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 العقارات الاستثماریة )تتمة(  -5
 

 م: 2022دیسمبر  31فیما یلي تفاصیل العقارات الاستثماریة كما في  2 -5
 
   الانخفاض في القیمة   الاستهلاك  التكلفة    

 الموقع  النوع  
 الرصید الافتتاحي 

 ريال سعودي 
 إضافات خلال السنة 

 ريال سعودي 
 تحویلات

 سعودي ريال  
 الرصید الختامي 

  ريال سعودي 

 الرصید الافتتاحي 
 ريال سعودي 

 محمل على 
 السنة 

 ريال سعودي 
 الرصید الختامي 

  ريال سعودي 

   الرصید الافتتاحي
 ريال سعودي 

)محمل( عكس قید  
 للسنة 

 ريال سعودي 

 الرصید الختامي 
 للانخفاض في القیمة 

 ريال سعودي 
 صافي القیمة الدفتریة 

 ريال سعودي 
 القیمة العادلة 
 ريال سعودي 

                 

مركز الخالدیة  
 136,685,000 136,685,000 ( 19,970,619) ( 19,017,219) ( 953,400)  ( 9,770,345) ( 2,070,039) ( 7,700,306)  166,425,964 17,441,258  - 148,984,706 جدة تجاري للأعمال

 67,660,000 65,123,929  -  -  -  ( 2,578,956) ( 599,713) ( 1,979,243)  67,702,885  - 53,889 67,648,996 الریاض  سكني   مجمع الجزیرة
 38,775,000 37,973,794  -  -  -  ( 1,326,206) ( 279,000) ( 1,047,206)  39,300,000  -  - 39,300,000 جدة تجاري هایبر بنده
 77,485,000 76,089,060  -  -  -  ( 2,675,940) ( 562,950) ( 2,112,990)  78,765,000  -  - 78,765,000 الریاض  تجاري هایبر بنده

 52,750,000 52,749,998 ( 4,620,799) 789,555 ( 5,410,354)  ( 6,024,783) ( 1,139,557) ( 4,885,226)  63,395,580  -  - 63,395,580 جدة تجاري مبنى النیابة العامة 
مركز الروضة  

 126,503,000 جدة تجاري للأعمال
-  

-  126,503,000  (10,052,294 ) (2,717,644 ) (12,769,938 )  (6,393,706 ) (2,754,356 ) (9,148,062 ) 104,585,000 104,585,000 
برج الحیاة للشقق  

 41,260,000 الریاض   تجاري الفندقیة 
-  

-  41,260,000  (2,956,948 ) (220,708 ) (3,177,656 )  (18,903,052 ) 480,708 (18,422,344 ) 19,660,000 19,660,000 
مبنى البنك 

 28,519,294 الدمام  تجاري السعودي الفرنسي 
-  

-  28,519,294  (1,539,911 ) (447,863 ) (1,987,774 )  -  -  -  26,531,520 27,065,000 
 67,595,000 59,259,081  -  -  -  ( 3,286,499) ( 747,863) ( 2,538,636)  62,545,580  -  - 62,545,580 الدمام  تجاري هایبر بنده

 32,990,000 32,238,799  -  -  -  ( 1,968,143) ( 447,863) ( 1,520,280)  34,206,942  -  - 34,206,942 الدمام  تجاري مركز الحكیر تایم 
 351,345,000 330,891,897  -  -  -  ( 25,382,818) ( 6,357,346) ( 19,025,472)  356,274,715  -  - 356,274,715 الخبر تجاري   أجدان ووك 

هایبر بنده )الفرع  
 70,170,958 الدمام  تجاري ومواقف السیارات( 

-  

-  70,170,958  (3,381 ) (1,117,315 ) (1,120,696 )  (3,882,577 ) 2,332,315 (1,550,262 ) 67,500,000 67,500,000 
 61,870,000 61,870,000 ( 919,335) 2,609,540 ( 3,528,875)  ( 987,528) ( 984,540) ( 2,988)  63,776,863  -  - 63,776,863 الریاض  تجاري مدرسة العلیا
 49,975,000 49,975,000 ( 2,480,947) 451,551 ( 2,932,498)  ( 528,234) ( 526,551) ( 1,683)  52,984,181  -  - 52,984,181 الدمام  تجاري اكسترا ستور 

 83,975,000 83,975,000 ( 9,115,165) ( 3,914,841) ( 5,200,324)  ( 865,449) ( 862,659) ( 2,790)  93,955,614  -  - 93,955,614 الریاض   تجاري عرقه بلازا 
 67,950,000 67,950,000 ( 2,866,359) 1,082,903 ( 3,949,262)  ( 529,673) ( 527,903) ( 1,770)  71,346,032  -  - 71,346,032 الریاض  تجاري الحمراء بلازا 
 160,030,000 160,030,000 ( 2,220,170) 6,951,500 ( 9,171,670)  ( 3,556,970) ( 3,546,500) ( 10,470)  165,807,140  -  - 165,807,140 الریاض  تجاري البراءة مدرسة دار  

 52,665,000 52,665,000 ( 5,027,383) ( 1,792,465) ( 3,234,918)  ( 764,890) ( 762,535) ( 2,355)  58,457,273  -  - 58,457,273 الریاض  تجاري مدرسة المناهج
مدرسة أمجاد  

 122,271,188 الریاض  تجاري قرطبة 
-  

-  122,271,188  (5,268 ) (1,719,873 ) (1,725,141 )  (6,765,920 ) (3,775,127 ) (10,541,047 ) 110,005,000 110,005,000 
 164,625,000 164,625,000 ( 10,283,880) ( 10,283,880) - -  ( 3,492,027) ( 3,492,027)  -  178,400,907  - 178,400,907  - الخبر تجاري   أجدان للترفیه

  - - -  -  - - -   -  -  -  - - ( 17,441,258) 3,932,684 13,508,574     التنفیذقید أعمال 

     ─────── ─────── ─────── ───────  ────── ─────── ───────  ─────── ─────── ─────── ─────── ─────── 

   1,759,681,636 182,387,480 -  1,942,069,116  (55,389,217 ) (29,130,449 ) (84,519,666 )  (70,326,556 ) (26,839,816 ) (97,166,372 ) 1,760,383,078 1,795,190,000 
   ═══════ ═══════ ═══════ ═══════  ══════ ═══════ ═══════  ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ ═══════ 
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 العقارات الاستثماریة )تتمة(  -5
 

الاستثماریة بالقیم العادلة لكل منها، لكانت قیمة صافي الموجودات وقیمة كل وحدة العقارات    تم تحمیلفي تاریخ التقریر، لو   5-3
 من الصندوق على النحو التالي: 

 

  
  دیسمبر  31

 م 2023
 ريال سعودي

  دیسمبر   31
 م 2022

 ريال سعودي
    

 997,395,948 1,533,218,570  صافي الموجودات كما وردت 
 34,806,922 86,749,430  صافي الزیادة في القیمة بناء على التقییم

  ────────── ────────── 

 1,032,202,870 1,619,968,000  الاستثماریة للعقارات العادلة بالقیمة الموجودات صافي
  ══════════ ══════════ 

 8.4885 8.2015  صافي الموجودات لكل وحدة، بالتكلفة
    

 0.2962 0.4640  على صافي الموجودات لكل وحدة لتقدیر القیمة الأثر
  ────────── ────────── 

 8.7847 8.6655  العادلة  صافي الموجودات للوحدة الواحدة بالقیمة
  ══════════ ══════════ 

 

یقوم مدیر الصندوق بتحدید الأعمار الإنتاجیة التقدیریة للعقارات الاستثماریة لأغراض حساب الاستهلاك. ویتم تحدید هذا    5-4
التقدیر بعد الأخذ بعین الاعتبار الاستخدام المتوقع  للموجودات و التلف الطبیعي. تقدر الأعمار الإنتاجیة للمباني في العقارات 

   التنفیذ لا تستهلك.  قید. إن الأراضي والاعمال عامًا  33الاستثماریة بـ 
 

من أحكام لائحة صنادیق الاستثمار الصادرة عن هیئة السوق المالیة في المملكة العربیة السعودیة، یقوم مدیر   36وفقا للمادة   5-5
تقلون.  تم إجراء تقییمات  الصندوق بتقدیر القیمة العادلة لموجودات الصندوق العقاریة على أساس تقییمین أعدهما مقیمون مس 

م: شركة جونز  2022)و إسناد  م من قبل شركة جونز لانج لاسال السعودیة  2023دیسمبر    31العقارات الاستثماریة كما في  
سترات للاستشارات(، وهما مقیمان معتمدان من قبل الهیئة السعودیة للمقیمین المعتمدین   لانج لاسال السعودیة وشركة فالیو

)"تقییم"(.  یتم تسجیل القیمة العادلة للعقارات الاستثماریة كمتوسط القیمة بین المقیمین المعتمدین. تشمل الافتراضات الرئیسیة  
 عدات وعائد الإغلاق ومعدلات الخصم. لإجراء التقییم إیرادات الإیجار ومعدلات الإشغال والتصا

 

(، 14ان انخفاض قیمة العقار الجدید الذي استحوذ علیه الصندوق خلال العام الحالي یتعلق بالزیادة في رأس المال )الإیضاح   5-6
خلال عام  و  إلى رسملة تكالیف الاستحواذ الإضافیة المتكبدة فیما یتعلق بضریبة المعاملات العقاریة ورسوم مدیر الصندوق.

، كان انخفاض قیمة العقار الجدید الذي استحوذ علیه الصندوق راجعا أیضا إلى رسملة تكالیف الاستحواذ الإضافیة  2022
 المتكبدة المتعلقة بضریبة المعاملات العقاریة وأتعاب مدیر الصندوق.

 

التنفیذ بترمیم الأرضیة في عرقه بلازا. ومن المتوقع أن یكتمل المشروع في النصف الثاني   تتعلق الأعمال قیدخلال السنة،  5-7
 ملیون ريال سعودي.  2م. التكلفة المتوقعة لإكماله هي 2024من عام  
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 الأدوات المشتقة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل -6
 

العادلة في تاریخ إبرام عقد المشتقات ویتم إعادة قیاسها لاحقا إلى قیمتها العادلة في كل تاریخ  یتم إثبات المشتقات في البدایة بالقیمة 
 مركز مالي. یتم إثبات المكسب/ الخسارة الناتجة في قائمة الدخل والدخل الشامل الآخر. 

 

العمولة مع بنك تجاري لمقایضة تعرض2020وخلال   اتفاقیتین لمقایضة أسعار  النقدیة م، أبرم الصندوق  التدفقات  للتقلبات في  ه 
(. 9یضاح  إالناشئة عن جزء متغیر من السعر المتفق علیه )سایبور( على تسهیلات التمویل التي تم الحصول علیها من البنك )

   م، على التوالي.2023أكتوبر  16م و 2023أكتوبر  15هو  ةمستحقاتفاقیتي مقایضة أسعار العمولة 
 

 لإسمیة للأدوات المشتقة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل هي كما یلي: القیمة العادلة والقیمة ا
 

 م 2022دیسمبر    31 م 2023دیسمبر   31 
القیمة العادلة  

  )السالبة( /الموجبة
 ريال سعودي

 القیمة الإسمیة 
 ريال سعودي

 القیمة العادلة 
   )السالبة( /الموجبة

 ريال سعودي
 القیمة الإسمیة

 سعوديريال 
     

     1المقایضة 

 250,000,000 11,410,187  -  - قیمة القرض الاسمیة
     2المقایضة 

 240,000,000 10,235,135  -  - قیمة القرض الاسمیة
 ────────── ────────── ────────── ────────── 

 490,000,000 21,645,322  -  - المجموع 
 ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ 

 

 إیجار مستحق الاستلام -7
 

   من مستأجري العقارات الاستثماریة وفقا لشروط عقود الإیجار المقابلة. إیجار مستحق الاستلامیمثل هذا البند 
 

  
دیسمبر  31

 م 2023
 ريال سعودي

دیسمبر  31
 م 2022

 ريال سعودي
    

 36,361,714 73,933,540  إیجار مستحق الاستلامإجمالي 
 (6,784,053) ( 10,784,053)  (1-7مخصص خسائر الائتمان المتوقعة )إیضاح 

  ────────── ────────── 

  63,149,487 29,577,661 
  ══════════ ══════════ 

 

 فیما یلي الحركة في مخصص خسائر الائتمان المتوقعة: 7-1

  
 م 2023

 ريال سعودي
 م 2022

 ريال سعودي
    

 3,284,053 6,784,053  ینایر 1الرصید في 
 3,500,000 4,000,000  المخصص المحمل للسنة 

 ───────── ─────────  الرصید في نهایة السنة 

  10,784,053 6,784,053 
  ═════════ ═════════ 

  



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة )تتمة( 
 م 2023دیسمبر  31في 

23 

 

 النقد وما في حكمه  -8
 

 

دیسمبر  31
 م 2023

 ريال سعودي

دیسمبر  31
 م 2022

 سعوديريال 
   

   1,550,920 6,193,713 أرصدة بنكیة
   25,000,000 52,500,000 ودائع مرابحة بفترة استحقاق أصلیة تبلغ أقل من ثلاثة شهور )الإیضاح )أ( أدناه(

  ────────  ──────── 
 58,693,713 26,550,920 
 ══════════ ══════════ 

 

إیرادات   (أ السنة، حقق الصندوق  ريال سعوي( بمعدل   426,567م:  2022ريال سعودي )  3,835,325تمویل بقیمة  خلال 
   (. ٪4.10إلى   ٪0.50م:  2022) ٪5.80إلى   ٪3.60عوائد یتراوح ما بین 

 

في تاریخ كل تقریر، یتم تقییم جمیع الأرصدة البنكیة بما فیها ودائع المرابحة قصیرة الاجل فیما إذا كانت تتضمن مخاطر ائتمان 
حیث یتم الاحتفاظ بها لدى مؤسسات مالیة دولیة ومحلیة مرموقة وذات تصنیف ائتماني مصرفي مرتفع، ولا یوجد تاریخ  منخفضة

تعثر لأي من الأرصدة البنكیة للصندوق. ولذلك، فإن احتمالیة التعثر تستند إلى العوامل المستقبلیة وأي خسائر تنتج عن التعثر لا 
 تكاد تذكر. 

 

 التسهیلات التمویلیة من البنك  -9
 

ملیون ريال سعودي   1,050، قام الصندوق بتسویة اتفاقیة تسهیل تمویل مع بنك تجاري محلي بحد أقصى معتمد قدره  م  2022  خلال
، الحالیةسنة  وخلال ال  ملیون ريال سعودي.  1,175وأبرم اتفاقیة تسهیل تمویل جدیدة مع بنك تجاري محلي آخر بحد معتمد قدره  

 ملیون ريال(.  1,716ارتفع الحد المعتمد إلى 
 

على دفعة واحدة في   المبلغ الأصليأشهر ویتم سداد    ثلاث٪ یتم دفعها كل  1أشهر +    ثلاثیحمل التسهیل الجدید عمولة السایبور  
 م. تم ضمان التسهیل مقابل جمیع العقارات الاستثماریة الحالیة. 2028أكتوبر  16تاریخ 

 

 375م:  2022دیسمبر    31ملیون ريال سعودي )  916م، كان لدى الصندوق مبلغ غیر مسحوب قدره  2023دیسمبر    31كما في  
  31ملیون ريال سعودي )   57.2ملیون ريال سعودي(.  سجل الصندوق رسوم تمویل بناءً على طریقة سعر العمولة الفعلي بلغت  

 ملیون ريال سعودي(. 34.5م: 2022دیسمبر 
 

 ن ترتیب التمویل المذكور أعلاه في قائمة المركز المالي كما یلي:تم الإفصاح ع
 

 
دیسمبر  31

 م 2023
 ريال سعودي

دیسمبر  31
 م 2022

 ريال سعودي
   

 785,924,480 782,253,943 مطلوبات غیر متداولة
 8,293,739 10,698,891 الجزء المتداول من التمویل من البنك –مطلوبات متداولة 

 ────────── ────────── 

 792,952,834 794,218,219 
 ══════════ ══════════ 

 

  م: 2022دیسمبر    31ريال سعودي )ملیون    10.70یمثل الجزء المتداول من التمویل من البنك الوارد أعلاه عمولة مستحقة الدفع تبلغ  
 ريال سعودي(.ملیون  8,29

  



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة )تتمة( 
 م 2023دیسمبر  31في 

24 

 

 توزیعات الأرباح مستحقة الدفع  - 10
 

ملیون ريال  97.74م، أعلن واعتمد مجلس إدارة الصندوق توزیعات أرباح نقدیة بقیمة 2023دیسمبر  31خلال السنة المنتهیة في 
ملیون    91.82مبلغ  م، دفع الصندوق  2023دیسمبر    31ملیون ريال سعودي(. وخلال السنة المنتهیة في    83.42م:  2022سعودي )

 تفاصیل التوزیعات على النحو التالي:  ملیون ريال سعودي(. 71.88م: 2022ريال سعودي لمالكي وحدات الصندوق )
 

 الإجمالي لكل وحدة )مقربة(  لربحا الفترة المدفوعة تاریخ قرار مجلس الإدارة 

 20,268,750 0.1725 م 2022مارس   31  –م 2022ینایر  1 م 2022مارس  30
 20,562,500 0.1750 م 2022یونیو  30  –م 2022أبریل  1 م 2022یونیو  30
 21,296,875 0.1813 م 2022سبتمبر   30 – م 2022یولیو  1 م 2022سبتمبر  29
 21,296,875 0.1813 م 2022دیسمبر   31  –م 2022أكتوبر  1 م 2022دیسمبر  22
 18,359,375 0.1563 م 2023مارس   31  –م 2023ینایر  1 م 2023مایو  04
 25,071,875 0.1341 م 2023یونیو  30  –م 2023أبریل  1 م 2023یولیو  26
 27,106,944 0.1450 م 2023سبتمبر   30 – م 2023یولیو  1 م 2023أكتوبر  17
 27,200,418 0.1455 م 2023دیسمبر   31  –م 2023أكتوبر  1 م 2023دیسمبر  26

 

 المعاملات مع الجهات ذات العلاقة وأرصدتها   -11
 

 أمین الحفظ في الصندوق  ،مجلس إدارة الصندوق  ،المعاملات مع الجهات ذات العلاقة من المعاملات مع مدیر الصندوقتتكون  
هذه   تابعةالوالشركات   تمت  متبادل.   علیها بشكل  متفق  تتم بشروط  والتي  العادیة،  الأعمال  في سیاق  الصندوق  لمدیر  الأخرى 

  والأحكام المعتمدة للصندوق.المعاملات على أساس الشروط  
 

 فیما یلي تفاصیل المعاملات مع الجهات ذات العلاقة خلال السنة: 
 

 م 2023 طبیعة المعاملة الجهة ذات العلاقة
 ريال سعودي

 م 2022
 ريال سعودي

    

  سدكو كابیتال
 (مدیر الصندوق)

 10,568,854 13,236,106 أتعاب الإدارة
 528,443 661,805 التنظیم أتعاب 

 30,000 30,000 أتعاب الشریعة
 14,687,500 6,762,500  رسوم ترتیب التمویل

 6,157,531 14,159,375   رسوم وساطة واستحواذ
سداد أتعاب مدیر الصندوق وسداد الأتعاب  

 ( 21,149,936) ( 34,817,700) المدفوعة نیابة عن الصندوق 
    

)الشركة   التجاریةشركة المحمل 
 لمدیر الصندوق( تابعةال

 1,004,110 1,004,110 دخل إیجار 
 5,419,859   5,103,850 إدارة العقارات ورسوم تحصیل الإیجارات 

    

شركة الإنماء للاستثمار )أمین 
 الحفظ(

 

 421,575 531,566 أتعاب حفظ 
    

 60,000 60,000 مكافآت مجلس الإدارة   مجلس إدارة الصندوق

 

المستحق لجهة ذات علاقة كما في   م:  2022دیسمبر    31ريال سعودي )  15,354,478م مبلغ  2023دیسمبر    31بلغ الرصید 
ريال سعودي( وهو ما یمثل المبلغ مستحق الدفع إلى مدیر الصندوق. وبالإضافة إلى ذلك، بلغ الرصید مستحق الدفع   15,322,392
ريال سعودي( وهو یمثل المبلغ مستحق   1,115,929م: 2022دیسمبر    31ريال سعودي )  1,610,112التجاریة لشركة المحمل  

الدفع عن رسوم إدارة العقارات وتحصیل الإیجارات المدرجة تحت بند المصروفات مستحقة الدفع والذمم الدائنة الأخرى )إیضاح 
ريال سعودي(   207,336م:  2022ريال سعودي )  321,543مین الحفظ  (.  وبالإضافة إلى ذلك، بلغ الرصید مستحق الدفع لأ12

  (.   12وهو مدرج تحت بند المصروفات مستحقة الدفع والذمم الدائنة الأخرى )إیضاح 



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة )تتمة( 
 م 2023دیسمبر  31في 

25 

 
 المصروفات مستحقة الدفع والذمم الدائنة الأخرى - 12

 

 فیما یلي المصروفات المستحقة الدفع والذمم الدائنة الأخرى: 

 
  دیسمبر  31

 م 2023
 ريال سعودي

 دیسمبر    31
 م 2022 

 ريال سعودي
   

 1,115,929 1,610,112 ( 11أتعاب صیانة مستحقة الدفع )إیضاح 
 766,621 4,469,024 تأمینات نقدیة

 392,372 428,453 أتعاب تقییم مستحقة الدفع 
 207,336 321,543 (11أتعاب حفظ مستحقة الدفع )إیضاح 

 162,500 93,565 مهنیة مستحقة الدفع أتعاب 
 71,500 28,311 ذمم دائنة أخرى 

 ────────── ────────── 

 6,951,008 2,716,258 
 ══════════ ══════════ 

 

 الإیرادات المؤجلة  - 13
 

 الإیرادات المؤجلة: وهذا یمثل إیرادات الإیجار المستلمة مقدما فیما یتعلق بالعقارات الاستثماریة. فیما یلي الحركة  في 

 
 م 2023

 ريال سعودي
 م 2022

 ريال سعودي
   

    17,273,031   13,482,685 ینایر 1الرصید في 
 76,588,704 60,023,435 إیجار مستلم خلال السنة 

 ( 80,379,050) ( 64,823,692) معدلة مقابل الإیرادات المحققة خلال السنة 
 ────────── ────────── 

 13,482,685 8,682,428 دیسمبر 31الرصید في 
 ══════════ ══════════ 

 

 الوحدات المصدرة  - 14
 

م، بدأ الصندوق 2021ريال سعودي لكل وحدة. وخلال    10وحدة بسعر    60,000,000أصدر الصندوق في البدایة ما مجموعه  
وحدة، لیصل مجموع الوحدات الصادرة ريال سعودي لكل    10وحدة إضافیة بقیمة    57,500,000في زیادة رأس المال وأصدر  

م، بدأ الصندوق في زیادة رأس المال 2023دیسمبر    31الحالیة المنتهیة في  سنة  وحدة. علاوة على ذلك، خلال ال  117,500,000
ريال سعودي لكل وحدة. وبلغ صافي متحصلات زیادة رأس المال   8.64وحدة إضافیة بسعر مخفض قدره    69,444,444وأصدر  

الفترة    600 نهایة  في  المصدرة  الوحدات  عدد  مجموع  سعودي.  ريال  )  186,944,444ملیون  م: 2022دیسمبر    31وحدة 
117,500,000 .) 

  



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة )تتمة( 
 م 2023دیسمبر  31في 

26 

 

 المصروفات التشغیلیة والمصروفات الأخرى   -15
 

 
 م 2023

 ريال سعودي
 م 2022

 ريال سعودي
   

 9,817,671 9,759,798 مصروفات التشغیل
 504,063 886,739   وإیداعمصروفات تداول 

 1,344,607 1,225,867 أتعاب مهنیة 
 421,575 531,566 (11أتعاب حفظ )إیضاح 

 60,000 60,000 (11أتعاب مجلس الإدارة )إیضاح 
  - 1,400,066 ( اكتتاب الجزیرة كابیتال )مدیر 

  - 1,840,000 (بنك الأهلي -بنك الراجحي -البنوك المستلمة )بنك الریاض

  - 258,750 أتعاب المستشار القانوني 

 749,393 1,519,370 مصروفات أخرى 
 ───────── ───────── 

 17,482,156 12,897,309 
 ═════════ ═════════ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة )تتمة( 
 م 2023دیسمبر  31في 

27 

 

 زكاة   -16
 

هـ، أصدرت هیئة الزكاة والضریبة والجمارك )"الزكاة"( القرار الوزاري    1444جمادى الأولى    9م الموافق  2022دیسمبر    3في  
( والموافقة على قواعد تحصیل الزكاة من المستثمرین في صنادیق الاستثمار. تؤكد هذه القواعد وتوضح معاملة 29791رقم. )

البنود الاستثمارات في صنادیق الاستثمار لأ الذین یرغبون طواعیة في الإعلان عن هذه  الزكاة  الزكاة في دفاتر دافعي  غراض 
 بشرط استیفاء شروط الخصم الواردة في اللوائح والقواعد.  إقراراتهم،على أنها استقطاعات من أساس الزكاة في   معهاوالتعامل 

 

یتعین على جمیع   الصنادیق.  استثماراتهم في  الزكاة من أجل خصم  آلیة لحساب ودفع  الوحدات  لمالكي  الجدیدة  القواعد  وأتاحت 
وستكون مسؤولیة دفع الزكاة على مستوى مالكي الوحدات. وبموجب القرار   معلوماتیة،صنادیق الاستثمار التسجیل وتقدیم عوائد  

دیسمبر   31لدى هیئة الزكاة والضریبة والجمارك وسیقدم أول إقرار إعلامي له للسنة المنتهیة في  الوزاري، قام الصندوق بالتسجیل  
   .م2023

 

 یتم عرض الوعاء الزكوي كما یلي:
 

 م 2023  
 ريال سعودي 

   

   المعدلدخل التعدیلات على صافي ال

 33,561,234  صافي الدخل للسنة 

 4,000,000  مستحق الاستلام خسائر الائتمان المتوقعة لإیجار  

 3,111,034  مكسب أدوات مشتقة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل  / صافي )خسارة(

  ────────── 

 40,672,268  صافي الدخل المعدل للسنة

   

   الوعاء الزكوي 

 997,395,948  صافي الموجودات العائدة إلى مالكي الوحدات  رصید الافتتاحي ل

 ( 91,820,060)  توزیعات أرباح مدفوعة

 694,444,440    إصدار وحدات إضافیة

 ( 94,444,440)   خصم عند إصدار وحدات اكتتاب

 6,784,053  حركة في مخصص خسائر الائتمان المتوقعة

 27,215,427  توزیعات أرباح مستحقة الدفع 

 782,253,943  متداول  –غیر الجزء –تسهیل تمویلي من بنك 

 ( 2,257,750,502)   عقارات استثماریة

  ────────── 

 64,078,809  إجمالي

  ────────── 

 66,069,958  يوم  365/354إجمالي الوعاء الزكوي المعدل  

  ────────── 

 106,742,226  إجمالي صافي الدخل المعدل والوعاء الزكوي للسنة 

  ═════════ 

 2,668,556  % 2.5مستحق الوعاء الزكوي 

 186,944,444  الوحدات المصدرة 

 0.0143    الزكاة لكل وحدة )مقربة( 

 

 لا یتحمل الصندوق أي مسؤولیة عن دفع الزكاة ویطلب منه فقط تقدیم المعلومات فقط. 
 

 

 

 

 

 



   صندوق سدكو كابیتال ریت 
   )مدار من قبل سدكو كابیتال(

 إیضاحات حول القوائم المالیة )تتمة( 
 م 2023دیسمبر  31في 

28 

 

   إدارة المخاطر المالیة  -17
 

تشتمل المطلوبات المالیة الرئیسیة للصندوق على التسهیل التمویلي من البنك، والمستحق إلى جهة ذات علاقة والذمم الدائنة الأخرى. 
المالیة الرئیسیة للصندوق یتمثل الغرض الرئیسي من هذه المطلوبات المالیة في تمویل عملیات في الصندوق. تشمل الموجودات  

، والنقد وما في حكمه، والذمم المدینة الأخرى التي   إیجار مستحق الاستلامالأدوات المشتقة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل، و
الصندوق معرض   استثماریة ویبرم معاملات مشتقة.  بعقارات  أیضاً  الصندوق  السوق تنشأ مباشرة من عملیاته. یحتفظ  لمخاطر 

ومخاطر الائتمان ومخاطر السیولة. یقوم مدیر الصندوق بالإشراف على إدارة هذه المخاطر. تقع على مدیر الصندوق مسئولیة  
   التعرّف على المخاطر ورصدها. ویشرف مجلس إدارة الصندوق على مدیر الصندوق وهو مسؤول عن الإدارة العامة للصندوق.

 

طر بشكل رئیسي بناءً على حدود یضعها مجلس إدارة الصندوق. ولدى الصندوق وثیقة أحكام وشروط في یتم مراقبة وإدارة المخا
إطار الاستراتیجیة الكلیة لأعمال الصندوق واستعداده لتقبل المخاطر وفلسفته العامة لإدارة المخاطر والتزامه في اتخاذ الإجراءات 

الاستثمار.  یستخدم الصندوق طرقاً مختلفة لقیاس وإدارة العدید من انواع المخاطر المناسبة لإعادة ملائمة المحفظة وفقا لتوجیهات 
 التي یتعرض لها وهذه الطرق موضحة ادناه. 

 

 مخاطر السوق  (أ
 

الأسعار تمثل مخاطر السوق المخاطر الناتجة عن تذبذب القیمة العادلة أو التدفقات النقدیة المستقبلیة لأداة مالیة ما نتیجة التغیرات في  
العملة ومخاطر الأسعار  العمولة ومخاطر  أسعار  المخاطر: مخاطر  أنواع من  السوق ثلاثة  السوق. تتضمن مخاطر  السائدة في 
الأخرى مثل مخاطر أسعار الأسهم ومخاطر السلع. تشمل الأدوات المالیة المتأثرة بمخاطر السوق تسهیل التمویل من البنك والأدوات 

 المالیة المشتقة. 
 

 م. 2022م و 2023دیسمبر في   31علق تحلیلات الحساسیة في الأقسام التالیة بالمركز المالي كما في تت
 

 مخاطر أسعار العمولة (1
 تمثل مخاطر أسعار العمولة المخاطر الناتجة عن تذبذب القیمة العادلة أو التدفقات النقدیة المستقبلیة لأداة مالیة ما نتیجة التغیرات 

السائدة في السوق. یتعلق تعرض الصندوق لمخاطر التغیرات في أسعار الفائدة السوقیة في الأساس بالتسهیل التمویلي في الأسعار  
  طویل الأجل للصندوق التي تكون بسعر فائدة عائمة وتخضع لإعادة التسعیر على أساس منتظم.

 

طریق مراقبة اتجاهات معدلات العمولة، ویعتقد أن أثر یقوم الصندوق بتحلیل مدى تعرضه لمعدلات العمولة على أساس منتظم عن  
 هذه التغییرات لیس ذا أهمیة بالنسبة للصندوق. 

 

 حساسیة أسعار العمولة 
نقطة أساس في أسعار الفائدة العائمة على   100م، من المقدر أن تؤدي الزیادة / النقص العام بمقدار  2023دیسمبر    31كما في  

 ملیون ريال سعودي   7,9  بنحوع المتغیرات الأخرى، إلى زیادة / نقص صافي موجودات الصندوق  تسهیل التمویل، مع ثبات جمی
 ملیون ريال سعودي(. 8.0م: 2022)
 

 مخاطر العملات الأجنبیة (2
التغیرات في أسعار  تمثل مخاطر العملات الأجنبیة المخاطر الناتجة عن تذبذب القیمة العادلة أو التدفقات النقدیة المستقبلیة بسبب  

الصرف الأجنبي، وینشأ عن أدوات مالیة مقومة بالعملة الأجنبیة. لا یواجه الصندوق أي مخاطر كبیرة تتعلق بالعملات الأجنبیة  
 لأن غالبیة معاملاته تتم بالريال السعودي.

 

  مخاطر الأسعار  (3
نتیجة للتغیرات في أسعار السوق الناجمة عن عوامل أخرى غیر مخاطر الأسعار هي مخاطر تقلب قیمة الأدوات المالیة للصندوق 

العملات الأجنبیة والحركة في أسعار العمولة. تنشأ مخاطر الأسعار بصفة اساسیة نتیجة عدم التأكد حیال الأسعار المستقبلیة للأدوات 
  دوق معرضا لمخاطر الأسعار بشكل جوهري.المالیة التي یحتفظ بها الصندوق. كما في تاریخ قائمة المركز المالي، لم یكن الصن
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 إدارة المخاطر المالیة )تتمة(  -17
 

 مخاطر الائتمان (ب
 

مخاطر الائتمان هي مخاطر عدم وفاء طرف بالتزام ما بموجب أداة مالیة أو عقد مع عمیل والتسبب في تكبد الطرف الآخر خسارة 
( ومن أنشطته التمویلیة، إیجار مستحق الاستلاممالیة. یتعرض الصندوق لمخاطر الائتمان من أنشطته التشغیلیة )بالدرجة الأولى  

  البنوك.بما في ذلك الودائع لدى  
 

تتمثل سیاسة الصندوق في إبرام عقود للأدوات المالیة مع أطراف مقابلة ذات سمعة مرموقة. تم تصمیم سیاسات إدارة المخاطر 
   للصندوق لتحدید ووضع الحدود الملائمة للمخاطر ومراقبة المخاطر والالتزام بالحدود.

 

لتعرض   الحد الأقصى  التقریر، كان  تاریخ  المالیة  وحتى  لكل من موجوداته  الدفتریة  القیم  یتمثل في  الائتمان  لمخاطر  الصندوق 
 المعرضة لمخاطر الائتمان وهي كما یلي:

 

 

دیسمبر  31 الموجودات
 م 2023

 ريال سعودي

دیسمبر  31
 م 2022

 ريال سعودي
   

 26,550,920   58,693,713 حكمهنقد وما في 
 36,361,714   73,933,540 الاستلام  قإیجار مستح

 ────────── ────────── 

 132,627,253 62,912,634 
 ══════════ ══════════ 

 

( المالي  للتقریر  الدولي  المعیار  بتطبیق  الصندوق  سداد    - (  9قام  التعثر عن  احتمالیة  تقیس  التي  المالیة  إیجار مستحق الأدوات 
  .الاستلام

 
معاً استنادا إلى الخصائص المشتركة لمخاطر الائتمان وتقادم   إیجار مستحق الاستلامولقیاس خسائر الائتمان المتوقعة، یتم تجمیع  

   هذه الذمم المدینة، ویتوقع أن تكون نسب الخسائر المتوقعة معقولة تقریبا فیما یتعلق بخسائر الذمم المدینة التجاریة.
 

نات الثلاث سنوات وخسائر الائتمان  في بیا  إیجار مستحق الاستلاموقد أعدت نسب الخسائر المتوقعة استنادا إلى مدفوعات / تحصیل  
ین  المماثلة السابقة المتكبدة خلال تلك الفترة. تم تعدیل الخسائر التاریخیة لتعكس المعلومات الواردة من عوامل الاقتصاد الكلي والباحث

 التي تؤثر على قدرة المستأجرین على تسویة الذمم المدینة. 
 

ن یتضمن مخاطر ائتمان منخفضة حیث یتم الاحتفاظ بها لدى مؤسسات محلیة وذات تصنیف یتم تقییم النقد وما في حكمه فیما إذا كا
ائتماني مرتفع، ولا یوجد تاریخ تعثر لأي من الأرصدة البنكیة. بالتالي، إن احتمالیة التعثر تستند إلى عوامل الاستقراء المستقبلیة  

 واي خسارة ناتجة عن التعثرات التي یتم اهمالها.
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   مخاطر السیولة (ج
 

تمثل مخاطر السیولة المخاطر في عدم قدرة الصندوق على تحقیق موارد نقدیة كافیة لتسویة التزاماته بالكامل عند استحقاقها أو 
 یمكنه القیام بذلك فقط بشروط غیر ملائمة بدرجة كبیرة. 

 

على   الصندوق  وشروط  أحكام  بخلاف تنص  المالیة،  المطلوبات  جمیع  سداد  یستحق  الصندوق.  تصفیة  عند  الوحدات  استرداد 
 المطلوبات غیر المتداولة، خلال اثني عشر شهراً من تاریخ قائمة المركز المالي. 

 

یقوم مدیر الصندوق بمراقبة متطلبات السیولة عن طریق التأكد من توافر أموال كافیة للوفاء بأي التزامات تنشأ، بشكل أساسي عن 
دیسمبر   31كما في  طریق إیرادات الإیجار، أو عن طریق الحصول على قروض قصیرة/طویلة الأجل من المؤسسات المالیة.  

 ملیون ريال سعودي(.  375م:  2022دیسمبر    31ملیون ريال سعودي )  916سحوب قدره  م، كان لدى الصندوق مبلغ غیر م2023
 

 فیما یلي تحلیل المطلوبات المالیة حسب مدة الاستحقاقات التعاقدیة المتبقیة:
 

 م2023دیسمبر   31
 ريال سعودي 

 المجموع    سنة  1أكثر من    أشهر 12  -  3 أشهر  3أقل من  

     

 792,952,834 782,253,943 10,698,891  - تسهیل تمویلي من بنك 
 27,215,427  -  - 27,215,427 توزیعات أرباح مستحقة الدفع 
 15,354,478  -  - 15,354,478 مستحق إلى جهة ذات علاقة 

 6,857,443  - 4,469,024 2,388,419 ذمم دائنة أخرى 
 ────────── ────────── ────────── ────────── 

 44,958,324 15,167,915 782,253,943 842,380,182 
 ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ 

 

 م2022دیسمبر  31
 ريال سعودي 

 المجموع    سنة  1أكثر من    أشهر 12 - 3 أشهر  3أقل من 

     

 794,218,219 785,924,480 8,293,739  - تسهیل تمویلي من بنك
 21,296,875  -  - 21,296,875 توزیعات أرباح مستحقة الدفع 
 15,322,392  -  - 15,322,392 مستحق إلى جهة ذات علاقة 

 2,553,758  - 766,621 1,787,137 ذمم دائنة أخرى 
 ────────── ────────── ────────── ────────── 

 38,406,404 9,060,360 785,924,480 833,391,244 
 ══════════ ══════════ ══════════ ══════════ 
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القیمة العادلة هي السعر الذي سیتم استلامه عند بیع أصل ما أو سداده عند تحویل التزام ما بموجب معاملة نظامیة تتم بین متعاملین 
   الالتزام قد تتم إما:في السوق بتاریخ القیاس. یحدد قیاس القیمة العادلة بافتراض أن معاملة بیع الأصل أو تحویل 

 

   من خلال السوق الرئیسیة للأصل أو الالتزام،  •
 أو

 في حالة عدم وجود السوق الرئیسي، في أكثر الأسواق فائدة للأصل أو الالتزام  •
 

 یجب أن تكون السوق الرئیسیة أو الأكثر منفعة متاحة أمام الصندوق للوصول إلیها.
 

بافتراض أن المتعاملین في السوق سیستفیدون عند تسعیر الاصل والالتزام وأنهم یسعون    تقاس القیمة العادلة للأصل أو الالتزام
   لتحقیق أفضل منفعة اقتصادیة لهم.

 

إن قیاس القیمة العادلة لأصل ما غیر مالي یأخذ بعین الاعتبار قدرة الطرف المتعامل في السوق على تحقیق منافع اقتصادیة من 
 خلال الاستخدام الأمثل والأفضل لذلك الأصل أومن خلال بیعه إلى متعامل آخر في السوق سیقوم باستخدامه بالطریقة المثلى.   

 

المدخلات   یستخدم الصندوق طرق تقییم العادلة وزیادة استخدام  القیمة  لقیاس  للظروف، وتتوفر بشأنها بیانات كافیة  ملائمة وفقاً 
  القابلة للملاحظة وتقلیل استخدام المدخلات غیر القابلة للملاحظة. 

 

ة تصنف في نطاق الهیكل جمیع الموجودات والمطلوبات التي یتم من أجلها قیاس القیمة العادلة أو الافصاح عنها في القوائم المالی
 الهرمي للقیم العادلة المبین أدناه استناداً إلى معطیات المستوى الأدنى الذي یعتبر جوهریاً لقیاس القیمة العادلة ككل: 

 

 : الأسعار المتداولة )غیر المعدلة( في أسواق نشطة لموجودات أو مطلوبات مماثلة. 1المستوى  •
 

قابلة للملاحظة بصورة مباشرة أو غیر   -الهامة لقیاس القیمة العادلة    - مدخلات المستوى الأدنى  : طرق تقییم تعتبر    2المستوى   •
 مباشرة. 

 

 غیر قابلة للملاحظة.  -الهامة لقیاس القیمة العادلة  -: طرق تقییم تعتبر مدخلات المستوى الأدنى  3المستوى  •
 

 الاستثماریة.یشارك المقیمون الخارجیون في تقییم العقارات 
 

یتقرر ویعُتمد عمل المقیمین الخارجیین سنویاً من قبل مجلس إدارة الصندوق.  یتضمن اختیار المعاییر معرفة السوق، السمعة،  
الاستقلالیة وما إذا كانت المعاییر المهنیة قد تم المحافظة علیها.  وعادة ما یتم التناوب بین المقیمین كل خمسة سنوات. یقرر مجلس 

 رة الصندوق، بعد مناقشات مع المقیمین الخارجیین، أي من طرق التقییم والمدخلات سیتم استخدامها لكل عقار استثماري. إدا
 

وبتاریخ كل تقریر، یقوم مدیر الصندوق بتحلیل التغیرات في قیمة الموجودات والمطلوبات المراد إعادة قیاسها أو إعادة تقویمها  
ندوق. ولأغراض هذا التحلیل، یقوم مدیر الصندوق بالتحقق من المدخلات الرئیسیة المستخدمة في طبقاً للسیاسات المحاسبیة للص

 آخر تقییم وذلك بمطابقة المعلومات المستخدمة في احتساب التقییم مع العقود والمستندات ذات العلاقة الأخرى.   
 

أصل والتزام مع المصادر الخارجیة ذات العلاقة لتحدید ما إذا كان  یقوم مدیر الصندوق أیضًا بمقارنة التغیر في القیمة العادلة لكل  
 التغیر معقولاً. 
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 الموجودات المالیة المقاسة بالقیمة العادلة 
 

  القیمة الدفتریة م 2023دیسمبر  31
 ريال سعودي

 2المستوى 
 ريال سعودي

 - - خلال قائمة الدخل أدوات مشتقة بالقیمة العادلة من  
 ══════════ ══════════ 

 

   القیمة الدفتریة م 2022دیسمبر  31
 ريال سعودي

 2المستوى 
 ريال سعودي

 21,645,322 21,645,322 أدوات مشتقة بالقیمة العادلة من خلال قائمة الدخل 
 ══════════ ══════════ 

 

والمطلوبات المالیة التي لا تقاس   إیجار مستحق الاستلامبالقیمة العادلة النقد وما في حكمه وتشمل الموجودات المالیة التي لا تقاس 
بالقیمة العادلة بما في ذلك تسهیل التمویل من البنك، وتوزیعات الأرباح مستحقة الدفع والمستحق إلى جهة ذات علاقة.  لا تختلف  

 دفتریة. القیم العادلة للأدوات المالیة جوهریاً عن قیمها ال
 

 آخر یوم تقییم   -19
 

 م(. 2022دیسمبر   31م:  2022م )2023دیسمبر   31كان آخر یوم تقییم للسنة هو 
 

 الموافقة على القوائم المالیة  - 20
 

 (. هـ1445رمضان  18م )الموافق 2024مارس  28تمت الموافقة على هذه القوائم المالیة من قبل مجلس إدارة الصندوق بتاریخ 
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