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التقرير السنوي 

2023ديسمبر

التقييمالوصفةالمخاطر الرئيسي

السوقمخاطر

ظروفمثلخارجيةعواملمنالسوقمخاطرتنشأ

راتوالتغيوالطلبوالعرضوالمنافسةالكليالاقتصاد

.ذلكإلىوماالأجنبيةوالعملاتالسياسية

وأسواقالعامةالاقتصاديةالبيئةفيوالتغيراتالتقلباتبانتظامالصندوقمديريراقب

يماتوالتقيوالضرائبالتضخمومعدلالرسملةمعدلذلكفيبماالمحليةالعقارات

رىيالعوامل،هذهإلىبالنظر.مختلفةأخرىوعواملالمشابهةالأصولمنوالمنافسة

فئاتويعتنخلالمنالحاليةالسوقعواملتأثيرمنالتخفيفيمكنأنهالصندوقمدير

تقلباتللالتعرضمنالحدمعالعقاريةالمحفظةإلىالاستقرارتضيفالتيالأصول

.أصولاللإدارةاستباقينهجخلالمنالشواغرأخطارتدارذلك،إلىإضافة.الاقتصادية

.الإمكانقدراقتصاديةقيودأيلتجنبالسوقبحوثوتجري

مديريسلطالعقارات،قطاعفيالطلبأنماطفيوالتغيراتالحاليةللاتجاهاتنظرًا

سوقعلىآثاربعدعنللعملالاتجاةيكونقد(1:التاليةالنقاطعلىالضوءالصندوق

المطاعممثل)الصلةذاتوالخدماتالمكتبيةالمساحاتعلىالطلبيقللوقدالمكاتب

تمعدلااتساعإلىالماضيةالسنواتمدىعلىالفائدةأسعارارتفاعأدى(2.(وغيرها

.روالتأجيالبيع/الشراءلمعاملاتالسوقديناميكياتعلىيؤثروقدالأقصىالحد

المخاطر المتعلقة 

بالتمويل البنكي

حدياتالتمثلمخاطرإلىالبنكيالتمويلاستخداميؤدي

 .ةالفائدأسعارمستوياتارتفاعمن(ممتدة)فتراتمع

اطرمخ.التمويلإعادةبمخاطرالمتعلقةالماليةوالرافعة

نعناجمةماليةخسارةحدوثاحتماليةهيالفائدةأسعار

علىلباًسالنهايةفيتؤثروالتيالفائدةأسعارفيالزيادات

.الصندوقتمويلشروط

واستناداًً.رينالمستثمعلىالعوائدتعزيزبهدفالبنكيالتمويلالصندوقمديريستخدم

أخرىماليةأدواتإلىالصندوقمديريلجأقدالفائدة،لأسعارالمتوقعالاتجاهإلى

قدةالماليالرافعةنسبةرفعأنالصندوقمديرويدرك.المخاطرهذهمنالتحوط\لإدارة

.متوقعةغيرخسائرإلىيؤدي

مكنيتحدياً،تمثلقدالفائدة/الربحمعدلاتزيادةأنحينفيذلك،إلىبالإضافة

مختلفة،واملعبسببالأسعارارتفاعبيئةفيجيدًاأداءًًتحققأنالعقاريةللاستثمارات

.والأسعاروالطلبالإيجارإيراداتزيادةمثل

الائتمانمخاطر

نالمستأجريتعرضاحتماليةمنالائتمانمخاطرتنشأ

مبالتزاماتهالوفاءعلىقدرتهموعدمماليةلصعوبات

.بالإيجارالمتعلقة

مزيجيفوالتنويعوالجغرافيالصناعيالتنويعطريقعنالائتمانمخاطرتخفيفيتم

.المستأجرينعلىمستمرةائتمانيةتقييماتوإجراءالمختلفةالأصولوفئاتالمستأجرين

تتمكمار،مستمأساسوعلىالائتمانتقييمإجراءيتمالجديدة،الإيجارلعقودبالنسبة

.الصندوقمديرقبلمنكثبعنوالمتأخراتالمستأجرائتمانمراقبة

التطويرمخاطر

التطويرتحتالعقاريةبالمشاريعالمرتبطةالتطويرمخاطر

أداءالعلىوأثرهاوالبناءالتشييدفيالتأخير:وتشمل

تؤثردقوالتيلهاالمخططةالقيمالتكاليفوتجاوزالمالي،

ةالقدرًوعدمللمشروع،الماليةالجدوىأو/والربحيةعلى

تأخيراليؤديوقد.الانجازعندالإيراداتبتوقعاتالوفاءعلى

.قانونيةمخاطرإلى

أنوقللصنديحقأنهحقيقةإلىاستناداًًوذلكماحدإلىمخففالمخاطرمنالنوعهذا

وقالصندمديرويهدف.العقاريالتطويرفيأصولهقيمةمنأعلىكحد%25يستثمر

.للعقاراتالتعاقديالإطارإدارةخلالمنالمخاطرهذهمنالتخفيفإلىأيضا

ةالمخاطر التشغيلي

الداخلية،العملياتفشلعنالناجمةالخسارةمخاطر

وفقدانالخارجية،والأحداثالتشغيلية،والإجراءات

نعفضلاًًالخدمات،ومقدميالرئيسيين،الموظفين

.الاعمالاستمراريةمخاطر

اطرالمخمنللتخفيفاليوميةالأنشطةومراقبةلرصدإطاراًًالصندوقمديروضع

حتملة،المالتشغيليةالمخاطرلتحديددوريةاجتماعاتعقدذلكويشمل.التشغيلية

لمراقبةاًًمدروسنهجاًًالصندوقمديريتبعكما.وحلهاالتشغيليةالمسائلواستعراض

لمحفظةوالصيانةاليوميةبالإدارةالمرتبطةالتشغيليةالمخاطروإدارةورصدوتحديد

استعراضلدوريةبصورةللحساباتالداخليةالمراجعةعملياتوتجري.العقاريةالصندوق

خطةوضعتوقد.الإجراءاتفيثغراتأيوتصحيحوتحديدللعمليات،الامتثال

أوالانقطاععنالناجمةالأعمالاستمرارمخاطرمنللتخفيفالأعماللاستمرارية

علاوة.اتالخدممقدميأداءبمراقبةبانتظامالصندوقمديريقومكما.الكارثيةالخسائر

معالقويةالعلاقاتوتعزيزقويةسمعةعلىالحفاظعلىالمديرقدرةفإنذلك،على

.الحاجةعندمتاحموثوقدعمعلىالمديرحصولتضمنالآخرينالخدماتمقدمي

المخاطرتقويمتقرير

ومخاطرالائتمانومخاطرالسوقمخاطرمثلالخارجيةالمخاطرعواملمنمتنوعةمجموعةعلىالصندوقبهاقامالتيالأنشطةتنطوي

.ذاتهابحدالأصولبفئةتتعلقمخاطرهناكذلك،علىعلاوة.التشغيليةبالعمليةالمتعلقةوالمخاطرالسيولة

الأداءعلىالمحتملةالسلبيةالآثارمنالتقليلإلىويسعىالماليةبالأسواقالتنبؤإمكانيةعلىالصندوقلمخاطرالشاملةالإدارةبرنامجويركز

:يليامالحصرلاالمثالسبيلعلىتشملالتيالمخاطر،عواملأهمعلىالمخاطرتقييمعمليةتركزذلك،علىوبناء.للصندوقالمالي
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التقرير السنوي 

2023ديسمبر

التقييمالوصفةالمخاطر الرئيسي

السيولةمخاطر

عدممثلكثيرةأبعادلهاالسيولةمخاطر

لمقابسدادالتزاماتبأيالوفاءعلىالقدرة

.للخطةوفقًاالعقاراتمنالتخارج

المستخدمةولةللسيالرئيسيالمصدرالعقاريةالمحفظةتشغيلمنالمتولدالنقديالتدفقيمثل

يحرصولذلك،.للصندوقوالإداريةالعامةوالمصروفاتالتمويلعنالمترتبةالدوريةالفوائدلتسديد

فعّالةقةوبطريالمناسبالوقتفيالالتزاماتجميعلسدادكافيةأموالوجودعلىالصندوقمدير

وتقييمددةمتعسيناريوهاتإنشاءخلالمنشاملانهجاالصندوقمديريستخدم.التكلفةحيثمن

مديرلدى،ذلكإلىبالإضافة.المخاطرمنالتخفيفأجلمنالصندوقمستوىعلىبعنايةالفرص

قصيرةعللودائنقديفائضأياستخدامخيارلديهيكونحيثالنقد،إدارةعمليةأيضًاالصندوق

.الأجل

.التقييماتعلىيؤثرقدالسعوديالعقاراتسوقفيالسيولةفيانخفاضوأي

العوائدضخفإلىيؤديأنيمكن(المعاملةتكلفةذلكفيبما)الاستحواذتكلفةمنأقلخروجأي

المخاطر التنظيمية

التوجيهيةالمبادئضمنالصندوقيعمل

صناديقتعليمات"فيعليهاالمنصوص

نعوالصادرة"المتداولةالعقاريةالاستثمار

هناكيكونأنويمكن.الماليةالسوقهيئة

سوقبالمتعلقةالتنظيميةالمخاطرمنمزيد

تشملالتيالعامةالسياسةأوالعقارات

اء،البنقانونومتطلباتالجديدةالضرائب

نتحسيومتطلباتالطاقة،كفاءةمعايير

إلىوائحاللتغييريؤديأنيمكن.إلخالتشغيل،

قيودىإلبالإضافةوتكلفةووقتكبيرةمخاطر

أحيانالمنكثيرفيومرهقةجديدةتشغيلية

.الحاليةالممتلكاتعلى

بإدارةالمتعلقةطةالأنشكلفيالتنظيميةالمتطلباتورصدلمراقبةفعالاًًنهجاًًالصندوقمديراتبع

وابطضوجودوتأكيدترسيخإلىتهدفوالتيالمخاطروإدارةوالالتزامالمطابقةمثلالصندوق

.الالتزامعدملتجنبمناسبة

المخاطر القانونية
لقانونيةاالترتيباتعليهاتنطويالتيالمخاطر

.والالتزاماتوالاتفاقاتوالعقود

تتولىالإداراتوهذهوالالتزام،القانونيةالشؤونفيمتخصصةوأقسامإداراتالصندوقمديرلدي

بالمطابقةعلقةالمتوالمسائلالتنظيميةالمسائلبجميعالتقيدلضمانوالارشادالتوجيهمسؤولية

.الصندوقعلىاًًسلبيتأثيراًًقضائيحكملأييكونقدالقانونية،بالدعاوىيتعلقوفيما.والالتزام

الجرائم مخاطر

المعلوماتية

أمنالحوادثمثلالإلكترونيةالجرائمتشمل

ؤثريقدجوهريحدثأيويتضمنالسيبراني

واردمتوافرأو/ووسلامةسريةيهددأوسلباًً

بيسبقدممابالشركةالخاصةالمعلومات

.ماديةخسائر

عناًًفضلولكنالمخاطر،هذهمنوالحدللرصداللازمةوالتدابيرالإجراءاتالصندوقمديراتخذ

أيحدوثحالفيسلبيةبصورةالماليةالنتائجتأثرعدمتضمنلاأنهاإلاالتدابير،هذهشمولية

.اللهسمحلاوالحساباتللأنظمةالاختراقاتأوالانتهاكاتمن

التقييممخاطر
السوقأسعارمعملحوظبشكلالتعارض

.الفعلية

مقيّمينقبلمنمعدً تقييمإلىاستناداًًللصندوقالعقاريةالأصولبتقييمالصندوقمديريقوم

قيمتيوسطبمتويؤخذالمعتمدين،للمقيّمينالسعوديةالهيئةقبلمنمعتمدينّمستقليّن

.ثالثمقيّمعيينبتالصندوقمديرسيقومالقيمتين،بينكبيراختلافوجودحالفيأماالتقييمين،

توظيف مخاطر

الأموال وإعادة 

الاستثمار

ولالأصفيالأموالتوظيففيالتأخرمخاطر

.الجيدة

حدإلىهمالرأسبتوظيفقامقدالصندوقمديرلأننظراًحالياًللمخاطرملحوظتخفيفهناك

أو/والتوظيفمخاطرإلىمستقبلاًًالمحفظةتوازنلإعادةإجراءاتأيتؤديقدذلك،ومع.كبير

.الاستثمارإعادة
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التقرير السنوي 

2023ديسمبر

التقييمالوصفةالمخاطر الرئيسي

المخاطر العامة 

المتعلقة بفئة 

الصناديق العقارية

( ريت)المتداولة 

الأصول،لفئةالعامةالمخاطرتتضمن

سعرتقلبالمثالسبيلعلىوتشمل

يمةقصافيبينالمحتملوالتفاوتالوحدة،

السوق،فيالوحدةوسعرالأصول

الوحدةسعرفيالمحتملوالانخفاض

.السيولةومخاطر

الأوراقواقأسفيوالتقلباتالعامةالسوقظروففيبالتغيراتللوحداتالسوقسعريتأثرقد

.الصندوقمديرسيطرةعنالخارجةالأخرىالعواملمنوالعديدالمالية

المخاطر البيئية 

، والاجتماعية والحوكمة

ولا سيما المخاطر 

المناخية

رومخاطوالاجتماعيةالبيئيةالمخاطروتشير

دامةاستقياسفيالثلاثةالعواملإلىالحوكمة

.المجتمعيوأثرهالاستثمار

تحديدعلىتساعدأن (ESG)لمعاييرويمكن

ائدالع)المستقبلفيللشركاتالماليالأداء

.(والمخاطر

ثلمبالممتلكات،تتعلقبيئيةمسائلوأي

علىاسلبتؤثرأنيمكنالخطرة،المواداستخدام

.قيمتها

تؤديقدالبيئية،المبادئمخاطرمنوكجزء

ةللخسارًالتعرضزيادةإلىالمناخيةالمخاطر

اًًدخلتدرأوسيولة،أقلالأصولتصبحعندما

إلىةإضاف.البيئيللتنظيمتخضعقدأوأقل،

لفاًًمكالتأمينيجعلقدالمناختغيرفإنذلك،

انبعاثاتلتخفيفالجديدةاللوائحتؤديقد.للغاية

ستقبليةمرأسماليةنفقاتمتطلباتإلىالكربون

.العقاراتسوققيمانخفاضأو/و

الاستثمارفرصلتحليفيالحوكمةومخاطروالاجتماعيةالبيئيةالمخاطربتقييمالصندوقمديريقيمّ

الهيئةقييمتيكملأنيمكنالمدير،خبرةواقعومن.المسؤولةالاستثماريةلسياستهاوفقاًًورصدها

.الواجبةوالعنايةالتقليديالماليالتحليل

.خاطرالمهذهحدةمنالتخفيففيللمساعدةوضوابطوإجراءاتعملياتالصندوقمديرنفذوقد

نتائجهاتتأثرألاتضمنلاوالمالية،البيئيةالمبادئبمخاطروعيهازيادةعنفضلاًًالتدابير،هذهأنغير

.القبيلهذامنحدثأيبوقوعسلباًًالمالية

المخاطر المتصلة 

ية بالأحداث الجيوسياس

والكوارث الطبيعية 

والإرهاب والأوبئة 

الصحية

قرارالاستوعدمالجيوسياسيةالأحداثتؤثرقد

يةالصحوالأوبئةالطبيعيةوالكوارثوالإرهاب

ذلكوكالتقييمناحيةمنالأصولعلىسلباًً

.الدخل

يؤثردقوبالتاليالعالمية،المخاطرذاتالأصولعلىالجيوسياسية،النزاعاتتصاعدينعكسقد

.الصندوقأداءعلى

تأثرانيقدالصندوقومديرالصندوقفإنبها،التنبؤيمكنولامؤكدةغيرالأحداثهذهلأنونظراًً

.القبيلهذامنحدثأيبوقوعسلباًً

إدارة مخاطر

العقارات

علىالعائدأي)الدخلانخفاضمخاطر

ريقةبطالممتلكاتإدارةبسبب(الاستثمار

ىإليؤديقدممافعّالة،غيرأوملائمةغير

لالتشغيونفقاتالشغورمعدلاتارتفاع

.ذلكإلىوما,الإيجارمنالإيراداتوانخفاض

هذهمنيفللتخفوبالتاليالعقاري،الاستثمارفيللنجاحضروريةالإدارةأنالصندوقمديريدرك

أدوارالتحديديجبالصدد،وبهذا.خبرةوذويمؤهلينعقاراتبمديريالاستعانةيجبالمخاطر،

إلىوماقودوالعالاتفاقياتمثلالقانونية،الوثائقخلالمنعليهاوالاتفاقبوضوحوالمسؤوليات

بإدارةةالمتعلقالقصورأوجهمنللتخفيفاللازمةالعملياتالصندوقمديرنفذأيضاً،.ذلك

فاءةكعلىالتركيززيادةإلىالطاقةتكاليفزيادةتؤديقدالخصوص،وجهعلى.الممتلكات

.المستأجرينفواتيرعلىالتأثيربسببالمباني،فيالطاقةاستخدام
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التقرير السنوي 

2023ديسمبر

التقييمالوصفةالمخاطر الرئيسي

المخاطر المتعلقة 

بالتضخم وقضايا

سلسلة التوريد 

فيالاضطراباتتؤديأنالمرجحمن

يرغمستوىإلىوالتوريدالإنتاجسلسلة

.التضخممنمتوقع

زيادةلالخمنالتضخممنتحدالتيالتدابيربعضهناكأنإلاخطر،عاملالتضخميعتبربينما

العقاريةمارالاستثصناديقتوفرالتاريخية،البياناتعلىبناءًً.الإيجارعقودفيالإيجاراتأسعار

.الأخرىالمعدلاتمثلثابتةليستالإيجاراتلأنالتضخمضدمعقولةحماية

كانتالتيلتوريداسلسلةفيالاضطراباتبعضتخفيفإلىالوبائيةالقيودمنالتخفيفيؤديقد

.للتضخمسبباً

التركزمخاطر

يتمعندماالمخاطرمنالنوعهذايحدث

منواحدنوعفيكبيرمالرأساستثمار

.واحدجغرافيموقعفيأوالعقارات

المالرأستوزيععلىتنطويالتركزمخاطرلإدارةالمحفظةتنوعأنالصندوقمديريدرك

مديرلمهماًًعاملاًًالمستأجرينتنوعويعد.مختلفةجغرافيةومواقععقاراتعبرالاستثماري

.الصندوق

قيمةفاضانخأوالسوقلتقلباتالتعرضوتقليلالتركزمخاطرمنالممارسةهذهتقللأنيمكن

.الأصول

الركود مخاطر

العالمي

ةوسلسلعالميأوإقليميركودحدوثخطر

الناشئةالأسواقفيالماليةالأزماتمن

همبتلحقأنشأنهامنالناميةوالاقتصادات

.دائماًًضرراًً

ؤتباطلأياستباقيةعملخطةوضعيجبالمدير،سيطرةعنخارجةالعواملهذهأنحينفي

.للأعمالمحتمل

زيادة إنتاجيةمخاطر

الذكاء الاصطناعي

يديةالتقلالعقاريةالممارساتتعطيلمخاطر

اليفالتكوخفضالعملياتتبسيطخلالمن

ضًاأيالاضطرابهذايؤديقد.الكفاءةوزيادة

يؤثراممالسوق،وتوحيدالوظائفتقليلإلى

توالشركاالعقاراتمجالفيالعاملينعلى

تماداعيؤديقدذلك،إلىبالإضافة.الصغيرة

يعتوسإلىالعقاراتفيالاصطناعيالذكاء

تفضيلخلالمنالاقتصاديةالفوارق

ذينالحجمًاالأكبروالمستثمرينالشركات

اءالذكتقنياتإلىالوصولإمكانيةلديهم

تحليلوقدراتالمتقدمةالاصطناعي

.البيانات

المحتملرالتأثيزادالجديدة،التقنياتفيوالسرعةالاستثمارزادكلماأنهالصندوقمديرويدرك

أيفإنولذلك.سنواتبضعقبلالإنتاجيةفيتغييراتلوحظتفقدذلك،ومع.الإنتاجيةعلى

.الصندوقمديرقبلمنكثبعنمراقبتهتتمأنيجبالمجالهذافيتطور

4

تابع- المخاطرتقويمتقرير



+966 12 690 6555

+966 12 690 6599

21493جدة 13396. ب.ص

المملكة العربية السعودية

11157-37ترخيص 

www.sedcocapital.com

info@sedcocapital.com

لمزيد من المعلومات

التقرير السنوي 

2023ديسمبر

هامةإشعارات 
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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