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عقاري  ا�ستثماري  �صندوق  هو  )»ال�صندوق«(  ريت  تعليم  �صندوق 

ت�أ�سي�سه  تم  الإ�سلامية،  ال�شريعة  مع  ومتوافق  مقفل  عام  متداول 

والتعليمات  العقاري،  الا�ستثمار  �صناديق  للائحة  وفقاً  وطرحه 

الخا�صة ب�صناديق الا�ستثمار العقارية المتداولة، وال�صادرة من قبل 

هيئة ال�سوق المالية ال�سعودية.

يعتبر �صندوق تعليم ريت �أول �صندوق متخ�ص�ص في المملكة العربية 

2017م،  عام  منت�صف  في  و�إدراجه  ت�أ�سي�سه  تم  والذي  ال�سعودية 

يهدف ال�صندوق �إلى الا�ستثمار في �أ�صول عقارية في المجال التعليمي 

 31 من  اعتبارا  والم�ستقرة.   الأ�سا�سية  المجالات  من  يعتبر  والذي 

دي�سمبر 2020م كانت ن�سبة الإ�شغال لأ�صول ال�صندوق )3 عقارات( 

هي 100% وطبيعة تملك العقار لهذه الأ�صول هو تملك حر ولا يوجد 

�أي من الأ�صول م�ست�أجر �أو ا�ستثمار.

العقاري  الأ�صل  على  بالا�ستحواذ  ت�أ�سي�سه  تم  ال�صندوق  �أن  حيث 

�أقدم المدار�س في مدينة  لمدار�س التربية الا�سلامية والتي تعتبر من 

الريا�ض وذات �سمعة جيدة، كما �أن الم�شغل للأ�صل العقاري مرتبط 

لل�صندوق  ا�ستقراريه  يعطي  مما  المدى  طويل  بعقد  ال�صندوق  مع 

تم  ال�صندوق-  ا�ستراتيجية  لتطبيق  وا�ستمراراً  الطويل،  المدى  على 

الرواد  مدار�س  قبل  من  الم�ست�أجر  العقاري  الأ�صل  على  الا�ستحواذ 

العالمية -والذي يمتد عقد �إيجاره لأكثر من  30 �سنة )اعتبارًا من 1 

يناير 2012م( بموجب عقد �إيجار مُلزم وتعتبر مدار�س الرواد العالمية 

من المدار�س المرموقة على م�ستوى المملكة. بالإ�ضافة �إلى ذلك، خلال 

العقارية  الأ�صول  على  ال�صندوق  ا�ستحوذ  2020م،  عام  منت�صف 

بالريا�ض. هذه  الله  الملك عبد  الواقعة في حي  الأهلية  الغد  لمدار�س 

المدر�سة مملوكة بالكامل وتديرها ال�شركة الوطنية للتربية والتعليم. 

تجديدها  �سيتم  والتي  �سنوات،   10 لمدة  للمدر�سة  العقار  ت�أجير  تم 

مدة  )�إجمالي  �سنوات  خم�س  مدتها  �إ�ضافية  فترات  لثلاث  تلقائيًا 

التجديد من خلال  الم�ست�أجر عدم  يختار  ما لم  عامًا(؛   25 الإيجار 

تقديم �إ�شعار م�سبق مدتها 5 �سنوات للم�ؤجر.

ت�صعيد  �شروط  على  الأجل  طويلة  الإيجار  عقود  الثلاث  تحتوي 

وال�شفافية  اليقين  توفر  ف�إنها  الأجل  طويلة  طبيعتها  وب�سبب  دورية 

مما  الم�ستقبلية  النقدية  بالتدفقات  يتعلق  فيما  التنب�ؤ  على  والقدرة 

بناءً عليها  والتي  الت�أجيرية  والتدفقات  ال�صندوق  ا�ستراتيجية  يعزز 

ي�ستطيع مدير ال�صندوق توزيع �أرباح ب�شكل م�ستقر وثابت على م�ستوى 

ربع  �أرباح  بتوزيع  ريت  تعليم  �صندوق  يتميز  كما  القادمة.  ال�سنوات 

ت�أ�سي�سه وحتى الآن والتي �ساعدت في نظرة الم�ستثمرين  �سنوية منذ 

�أدى  مما  �إيجابي  ب�شكل  ال�سوق  في  الوحدة  ل�سعر  ال�سعودي  وال�سوق 

للتطورات  ملخ�ص  يلي  وفيما  ال�سوق.  الوحدة في  �سعر  ا�ستقرار  الى 

الجوهرية التي حدث خلال 2020م:

•الا�ستحواذ على مدار�س الغد الأهلية مقابل 92 مليون ريال �سعودي، 
لل�صندوق  التمويلية الحالية  الت�سهيلات  والتي تم تمويلها من خلال 

مع البنك ال�سعودي الفرن�سي.

كابيتال  الفرن�سي  ال�سعودي  قبل  من  ريت  تعليم  �صندوق  �إدارة  تتم 

المملكة  الرائدة في  ال�شركات  ال�صندوق«(، وهي واحدة من  )»مدير 

�إدارة  الا�ستثمارية،  الم�صرفية  توفير الخدمات  ال�سعودية في  العربية 

والو�ساطة  المالية،  الم�ؤ�س�سات  خدمات  والم�شورة،  الأبحاث  الأ�صول، 

الذراع  هي  كابيتال  الفرن�سي  ال�سعودي  �شركة  والعالمية.  المحلية 

الا�ستثماري للبنك ال�سعودي الفرن�سي، حيث ت�أ�س�ست بر�أ�س مال يبلغ 

العربية  المملكة  500 مليون ريال �سعودي ك�شركة م�ساهمة مقفلة في 

 11153-37 برقم  المالية  ال�سوق  هيئة  قبل  من  مرخ�صة  ال�سعودية، 

ن�شاطات  ت�شمل  التي  الا�ستثمارية  الأن�شطة  وا�سع من  نطاق  لممار�سة 

التعامل، والترتيب، والإدارة، وتقديم الم�شورة، وحفظ الأوراق المالية.

استراتيجية الصندوق

يهدف ال�صندوق �إلى تكوين محفظة ا�ستثمارية ترتبط بقطاع التعليم 

والتدريب في المملكة العربية ال�سعودية وخارجها قابلــة لتحقيق دخل 

ت�أجيري دوري والتي �ستدر عوائد على ر�أ�س المال الم�ستثمر بما يتما�شى 

فـي  �أ�صوله  ال�صندوق  وي�ستثمر  ال�صندوق.  ا�ستثمار  ا�ستراتيجية  مع 

م�شـاريع التطـوير العقارية �شريطة �ألا ي�سـتثمر ال�صـندوق �أ�صوله في 

�أرا�ضي بي�ضاء.

نظرة عامة عن 
صندوق تعليم ريت
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أداء
الصندوق

أداء سعر الوحدة

عائد التوزيعات لسعر الوحدة

12.66 – 12.88 ر.س

%4.97

صافي الدخل

نسبة الاشغال

35.5 مليون ر.س

%10 0

مجموع الإيرادات

48.8 مليون ر.س

إجمالي الربح

37.3 مليون ر.س
مجموع المصروفات

13.2 مليون ر.س

إجمالي توزيعات الأرباح

صافي قيمة الأصول

32.6 مليون ر.س

533.7 مليون ر.س

الأداء المالي للصندوق للسنة المنتهية في 31 ديسمبر 2020م



٢٠٢٠ السنوي  التقرير 

5 :صفحة

* العائد على الوحدة يح�سب على �أ�سا�س �صافي القيمة العادلة للوحدة والأرباح المدفوعة لكل �سنة.

ملاحظة: تم ت�أ�سي�س ال�صندوق خلال عام 2017. 

أداء الصندوق خلال آخر )3( سنوات مالية أو منذ التأسيس )ريال سعودي(

العائد الكلي لسنة / ثلاثة سنوات / خمسة سنوات / منذ التأسيس.

إجمالي العائدات السنوية لكل من السنوات العشر الماضية أو منذ التأسيس.

تغييرات جوهرية حدثت خلال الفترة وأثرت على أداء الصندوق

2020*201٩2017

533,708,182530,847,090526,614,464�صافي قيمة الأ�صول في نهاية ال�سنة )ريال �سعودي(

�صافي القيمة العادلة للوحدة

)ريال �سعودي(

10.670110.565410.4356نهاية ال�سنة

10.670110.565410.4356�أعلى

10.574910.545710.3537�أدنى

51,000,00051,000,00051,000,000عدد الوحدات

0.64000.64000.6175الأرباح المدفوعة لكل وحدة )ريال �سعودي(

0.643%1.19%1.56%ن�سبة الم�صروفات والأتعاب الاجمالية

7.24%7.37%7.05%العائد على الوحدة

العائد التراكمي على الوحدة )منذ الت�أ�سي�س(
%27.18 %19.19 ٪11.82

منذ التأسيس3 سنوات1 سنة

27.18%21.92%7.05%العائد الإجمالي ال�سنوي

أو منذ التأسيس2017م2018م2019م2020م

27.18%4.58%7.24%7.37%7.05%العائد الإجمالي ال�سنوي

الأداء السابق 
للصندوق

ا�ستحوذ ال�صندوق خلال منت�صف عام 2020م على عقارات مدار�س الغد الأهلية. تم الا�ستحواذ على العقار مقابل 92 مليون ريال �سعودي وتم 

ت�أجيره للمدر�سة بموجب عقد �إيجار ملزم لمدة 10 �سنوات اعتبارًا من 1 يوليو 2020م، مع دفع �إيجار �سنوي قدره 5.95 مليون ريال �سعودي وزيادة 

بن�سبة 10٪ في العام الخام�س، تليها زيادة بن�سبة 10٪ كل مرة. ال�سنة الخام�سة )بما في ذلك فترات التجديد(. علاوة على ذلك، يتم تجديد عقد 

الإيجار تلقائيًا لثلاث فترات �إ�ضافية مدتها خم�س �سنوات )�إجمالي مدة الإيجار 25 عامًا(؛ ما لم يختار الم�ست�أجر عدم التجديد من خلال تقديم 

فترة �إ�شعار م�سبق مدتها 5 �سنوات للم�ؤجر.
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تحليل ونظرة
الإدارة

استراتيجية الصندوق

بداية  العالمي  الاقت�صاد  بد�أ  حيث  �إيجابي،  ب�شكل  2020م  عام  بد�أ 

في  بما  الخليجي  التعاون  مجل�س  دول  من  العديد  وا�ستعدت  جيدة، 

�أعقاب  في  ذلك،  ومع  رائعة.  ل�سنة  ال�سعودية  العربية  المملكة  ذلك 

�إعلان منظمة ال�صحة العالمية عن )كوفيد-19( باعتباره وباءً عالميًا 

في مار�س 2020م والتدابير الاحترازية اللاحقة التي قدمتها حكومة 

المملكة العربية ال�سعودية، ا�ضطرت العديد من ال�شركات �إلى �إغلاق 

�أو تقليل �ساعات عملها خلال الربع الثاني من عام 2020م. كل هذه 

بينما   ،٪3.5 بن�سبة  العالمي  الاقت�صاد  انكما�ش  �إلى  �أدت  الأحداث 

انكم�ش الاقت�صاد ال�سعودي بن�سبة 3.7٪ في عام 2020م.

ومن  انت�شار )كوفيد-19(  احتواء  �أجل  التعليم، من  لقطاع  بالن�سبة 

�أجل �سلامة الطلاب وموظفي التعليم في قطاع التعليم، علقت وزارة 

والتدريب  العالي  والتعليم  التعليم  �صفوف  جميع  والتعليم  التربية 

التعليم  �إلى  ب�سرعة  ريت  تعليم  مدار�س  انتقلت  لذلك،  وفقًا  الفني. 

تعليم  �صندوق  قام  التحديات،  هذه  من  الرغم  على  الإنترنت.  عبر 

خلال  ا�ستراتيجي  ب�شكل  الإيجارات  تح�صيل  عملية  ب�إدارة  ريت 

الوباء من خلال جمع 100٪ من الإيجار. بالإ�ضافة �إلى ذلك، تمكن 

عقار  على  الا�ستحواذ  من  2020م  عام  منت�صف  خلال  ال�صندوق 

تعليمي جديد، والذي يتم ت�أجيره حاليًا من قبل مدار�س الغد الأهلية 

الواقعة في حي الملك عبد الله بالريا�ض. مدار�س الغد الأهلية مملوكة 

بالكامل وتديرها ال�شركة الوطنية للتربية والتعليم.

ا�ضطراب  �إلى  �شك  بلا  �ست�ؤدي  م�سبوقة  غير  �أزمة  هذه  �أن  نعتقد 

م�ؤقت. ومع ذلك، على المدى الطويل يود مجل�س �إدارة �صندوق تعليم 

ريت �أن ي�ؤكد لجميع �أ�صحاب الم�صلحة �أنهم يحتفظون ب�أق�صى قدر 

وجودة  ومكانة  ال�سعودي  الاقت�صاد  من  كل  في  والتفا�ؤل  الثقة  من 

مدار�س �صندوق تعليم ريت.

التغييرات التنظيمية

المعاملات  �ضريبة  �إدخال  تم  2020م،  عام  من  الرابع  الربع  خلال 

العقارية في المملكة العربية ال�سعودية. تنطبق هذه ال�ضريبة على جميع 

مبيعات الأرا�ضي والممتلكات )والحقوق المتعلقة بها( والتخ�صي�صات 

والتحويلات وما �شابه ذلك التي تحدث في المملكة العربية ال�سعودية. 

ت�أثير  لها  و�سيكون  ال�سعودية  العربية  المملكة  هذه �ضريبة جديدة في 

بعيد المدى على ال�شركات والم�ؤ�س�سات )الم�شاركة في �أي عقار( بما في 

ذلك �صندوق تعليم ريت �أثناء القيام با�ستثمارات عقارية جديدة في 

الم�ستقبل القريب.

مراجعة عمليات الصندوق

حقق تعليم ريت �إجمالي الإيرادات 48.8 مليون ريال �سعودي و�صافي 

دي�سمبر  المنتهية في 31  لل�سنة  �سعودي  ريال  مليون  قدره 35.5  ربح 

الت�شغيلية(  وغير  )الت�شغيلية  الم�صروفات  �إجمالي  بلغ  2020م. 

لل�صندوق 13.3 مليون ريال �سعودي، منها 5.4 مليون ريال �سعودي 

تتعلق بم�صاريف الا�ستهلاك والانخفا�ض في القيمة و3.8 مليون ريال 

لم�صروف  �سعودي  ريال  مليون   1.7 الإدارة،  بر�سوم  تتعلق  �سعودي 

�سعودي  ريال  مليون  و1.2  التمويل  ر�سوم  ريال  مليون  و1.2  الزكاة 

للم�صروفات الأخرى المتعلقة بال�صندوق.

توزيع  تم  فقد  ال�صندوق،  لأ�صول  والطبيعي  الم�ستقر  للنمو  نتيجة 

�إجمالي �أرباح بلغت 32.6 مليون ريال �سعودي على مالكي الوحدات 

خلال عام 2020م.

والقطاع  الاقت�صادي  النمو  على  العامة  المخاطر  بد�أت  تقييمنا،  في 

العقاري في انح�سار ومن المتوقع �أن يعود الن�شاط �إلى طبيعته خلال 

ال�سنوات القليلة المقبلة.

الأحداث اللاحقة

بعد نهاية العام، وقعت الأحداث التالية:

قام  )كوفيد-19(،  لوباء  المحتمل  الت�أثير  الاعتبار  في  الأخذ  •مع 
مدير ال�صندوق بتعليق ت�صعيد الإيجار لمدة عام واحد، والتي كانت 

م�ستحقة في عام 2021م و�ستت�أثر الآن في عام 2022م

•رهناً بقبول الم�ست�أجر، �سيقوم مدير ال�صندوق بتعيين م�ست�شار مالي 
م�ستقل لتقييم ال�ضغط المالي الناجم عن جائحة )كوفيد-19( على 

�أي تمديد لتدابير الدعم المالي للم�ست�أجرين  م�ست�أجري ال�صندوق. 

من قبل ال�صندوق �سوف ي�ستند �إلى تقرير الم�ست�شار المالي الم�ستقل. 

اعتبارًا من تاريخ تقرير تدقيق ال�صندوق لعام 2020م، �أظهر اثنان 

لتقييم  للتعاون مع م�ست�شار مالي م�ستقل  ا�ستعدادًا  الم�ست�أجرين  من 

الأثر المالي الناجم عن جائحة )كوفيد-19(.

يجري مدير ال�صندوق مناق�شات م�ستمرة مع جميع الم�ست�أجرين من 

�أجل الحفاظ على العلاقات التعاقدية الا�ستراتيجية التي �ستكون في 

م�صلحة جميع �أ�صحاب الم�صلحة.
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مدارس التربية الإسلامية )ملكية(

المدر�سة تقع في حي الرحمانية في مدينة الريا�ض، والم�ست�أجرة من قبل �شركة مدار�س التربية الإ�سلامية المحدودة، كما ان ال�شركة الم�شغلة تعمل في 

نف�س المجال منذ �أكثر من خم�سين �سنة

أصول الصندوق

معلومات الاصل

مدار�س التربية الإ�سلامية ا�سم العقار

مجمع مدار�س نوع العقار

الريا�ض، حي الرحمانية الموقع 

45,666.94 م2 م�ساحة الار�ض

30.122 م2 م�ساحة البناء

عام 1384هـ الموافق 1964م تاريخ �إتمام البناء وت�شغيل الأ�صل 

54 �سنة عمر البناء 

%100 ن�سبة الإ�شغال للم�ساحة الت�أجيرية

285,000,000ريال �سعودي قيمة �شراء الا�صل
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مدارس الرواد العالمية

مدر�سة تقع في حي النزهة مدينة الريا�ض، قطعة رقم )232( مخطط رقم )1954/�أ( والمقام عليها المباني الم�ست�أجرة من قبل �شركة مدار�س 

الرواد العالمية، كما انه تم ت�شغيل المدر�سة في 1435/01/04هـ الموافق 2012/1/1م.

معلومات الاصل

مدار�س الرواد العالمية ا�سم العقار

مجمع مدار�س نوع العقار

الريا�ض، حي النزهة الموقع 

30,000 م2 م�ساحة الار�ض

48,967 م2 م�ساحة البناء

عام 1435هـ الموافق 2012م تاريخ �إتمام البناء وت�شغيل الأ�صل 

6 �سنوات عمر البناء 

1435/01/04هـ تاريخ �شهادة �إتمام البناء

%100 ن�سبة الإ�شغال للم�ساحة الت�أجيرية

225,000,000 ريال �سعودي قيمة �شراء الا�صل
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مدارس الغد الأهلية

تقع المدر�سة بحي الملك عبد الله ب�شارع العروبة وت�ست�أجر من قبل مدار�س الغد الأهلية.

معلومات الاصل

مدار�س الغد الأهلية ا�سم العقار

مجمع مدار�س نوع العقار

الريا�ض، حي الملك عبد الله الموقع 

11,282,58 م2 م�ساحة الار�ض

17,908,28 م2 م�ساحة البناء

1441 هجري الموافق 2019 ميلادي تاريخ �إتمام البناء وت�شغيل الأ�صل 

%100 ن�سبة الإ�شغال للم�ساحة الت�أجيرية

92,000,000 ريال �سعودي قيمة �شراء الا�صل
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تقرير تقويم 
المخاطر

كجزء من �سيا�سة �إدارة المخاطر الفعالة، اعتمد مدير ال�صندوق �إطار 

عمل من �أربع نقاط ل�ضمان تحديد المخاطر ب�شكل منا�سب وتخفيفها. 

المخاطر  �سجلات  لكل من  ال�سنوية  المراجعة  يلي:  كما  مكوناتها هي 

والية التحكم، وا�ستراتيجية �إدارة المخاطر الخا�صة بالطرف الثالث، 

والمراقبة الم�ستمرة والإبلاغ عن �أي عدم امتثال للوائح والتنظيمات، 

المعلقة. ولمعالجة كل  المراجعة الخارجية  لتو�صيات  ال�سنوي  والر�صد 

من هذه الملاحظات، اعتمد مدير ال�صندوق �سيا�سات وا�ضحة وعين 

موظفين معينين في ال�شركة للتخفيف من هذه المخاطر ب�شكل فعال.

في  الاستثمار  ربحية  ضمان  وجود  عدم  مخاطر 
الصندوق

عدم �ضمان �أن ال�صندوق �سيتمكن من تحقيق عوائد لم�ستثمريه �أو �أن 

ومن  ال�صندوق.  في  الا�ستثمار  مخاطر  مع  متنا�سبة  �ستكون  العوائد 

الممكن �أن تقل قيمة الوحدات �أو �أن يخ�سر الم�ستثمرون بع�ض �أو جميع 

�أو  العوائد المتوقعة  ب�أن  ر�أ�س المال الم�ستثمر. ولا يمكن تقديم �ضمان 

الم�ستهدفة لل�صندوق �سيتم تحقيقها للحد من الخطر تقيم العقارات 

مرتان في ال�سنة لتو�ضيح ظروف ال�سوق للقيام بالاحتياطات اللازمة 

لحماية قيمة العقارات.

مخاطر عدم الوفاء بالأنظمة ذات العلاقة

عقاري  ا�ستثمار  �صندوق  ليكون  م�ؤهل  غير  ال�صندوق  ي�صبح  قد 

العقاري  الا�ستثمار  ل�صناديق  المنظمة  التعليمات  بموجب  متداول 

المتداولة، وهو الأمر الذي يترتب عليه �آثار �سلبية على �سيولة تداول 

وحداتهم بما قد ي�ؤثر على قيمة ا�ستثمارهم ت�أثيراً �سلباً. وينبغي على 

الم�ستثمرين ملاحظة �أنه لا يوجد �ضمان ب�أن ال�صندوق، �سوف يظل 

�صندوق ا�ستثمار عقاري متداول �أو �سوف ي�ستمر في و�ضعه ك�صندوق 

الوفاء  عدم  ب�سبب  وذلك  )تداول(  ال�سعودية  ال�سوق  في  متداول 

بالمتطلبات التنظيمية للحد من الخطر يتابع مدير ال�صندوق جميع 

الأنظمة واللوائح مع وجود ا�شراف من قبل �إدارة الالتزام والحوكمة 

والقانونية التابعة لل�شركة على ن�شاط �إدارة ال�صندوق.

مخاطر التغير في نسب الفائدة والظروف الاقتصادية 
العامة

الفائدة  ن�سب  ذلك  في  بما  الاقت�صادية،  الظروف  في  التغيرات  �إن 

�أعمال  على  �سلبي  ب�شكل  ت�ؤثر  �أن  ��شأنها  من  الت�ضخم،  ومعدلات 

وفر�ص ال�صندوق. وعلى وجه الخ�صو�ص، قد تت�سبب الزيادة في ن�سب 

عن  للتعوي�ض  وذلك  �أعلى  لعائد  الم�ستثمرين  من  بمطالبات  الفائدة 

الزيادة في التكلفة النقدية وتكلفة الفر�صة البديلة للحد من الخطر 

يتم النظر في قيمة ومبلغ التمويل مما يقلل ب�شكل كبير من مخاطر 

�سعر الفائدة.

مخاطر طبيعة الاستثمار

تحقيق  من  يتمكن  �سوف  ال�صندوق  ب�أن  �ضمان  �أي  هناك  يكون  لن 

على  وقت  �أي  �أو  المنا�سب  الوقت  في  ا�ستثماراته  على  �إيجابية  عوائد 

الإطلاق. وقد لا تكون هناك �إمكانية لبيع �أ�صوله �أو الت�صرف فيها، 

و�إذا ما تقرر الت�صرف فيها بالبيع قد لا تكون هناك �إمكانية لبيعها 

يتم  �أن  �أو  لها  العادلة  القيمة  �أنه يمثل  ال�صندوق  يعتقد مدير  ب�سعر 

الخطر  من  للحد  ال�صندوق  يطلبه  الذي  الزمني  الإطار  في  بيعها 

�إتباع الإجراءات الأن�سب للبيع ح�سب ظروف  �أي بيع الا بعد  لن يتم 

ال�سوق.

مخاطر الاستثمارات العقارية

المملكة  في  العامة  العقاري  القطاع  لظروف  ال�صندوق  �سيخ�ضع 

العربية ال�سعودية، والتي تت�أثر في حد ذاتها بالعديد من العوامل، من 

والا�ستقرار  الكلي  المثال لا الح�صر، نمو الاقت�صاد  �سبيل  بينها على 

ال�سيا�سي و�أ�سعار الفائدة والعر�ض والطلب وتوافر التمويل وتوجهات 

من  وغيرها  والتنظيمية  القانونية  والبيئة  وال�سيولة  الم�ستثمرين 

الظروف في المملكة. والتي �سوف ت�ؤثر على �أ�سعار العقار مما ينعك�س 

على �سعر وحدات ال�صندوق للحد من الخطر يتابع مدير ال�صندوق 

من  التي  والقوانين  التنظيمية  والاتجاهات  الاقت�صادية  الأخبار 

��شأنها �أن ت�ساعد على اتخاذ الخطوات اللازمة لتكون �سباقة لاتخاذ 

الاجراءات اللازمة لتخفيف �أو تقليل ت�أثير الحدث قدر الإمكان.

مخاطر الانخفاض في قيمة العقار

ت�شهد قيمة العقارات تقلّبات وتغيرات. وقد ي�ؤدي التغير في م�ؤ�شرات 

لا�ستثمارات  ال�سوقية  القيمة  انخفا�ض  �إلى  ال�سعودي  الاقت�صاد 

ال�صندوق مما قد يقود بدوره �إلى تقلّ�ص عوائد ال�صندوق �أو ت�صفية 

ال�صندوق دون نجاح في تنفيذ ا�ستراتيجيته الا�ستثمارية. بالإ�ضافة 

وال�سكنية  التجارية  العقارات  في  الا�ستثمارات  تتعر�ض  ذلك  �إلى 

ب�شكل  وال�سكني  التجاري  العقاري  القطاع  في  ت�ؤثر  التي  للمخاطر 



٢٠٢٠ السنوي  التقرير 

11 :صفحة

عام بما في ذلك التغيرات المو�سمية ورغبة الم�شترين في �شراء عقار 

معين والتغيرات في الظروف الاقت�صادية والثقة في الأعمال التجارية 

من  اثنان  يجريه  الذي  ال�صندوق  �أ�صول  تقيم  الخطر  من  للحد 

المثمنين الم�ستقلين قد ي�ستخدم مدير ال�صندوق عمليات تقويم داخلية 

لأغرا�ض مختلفة. منها اخذ الحيطة والحذر ومعرفة ظروف ال�سوق 

جيدا لتفادي الخ�سارة.

مخاطر عدم قدرة المستأجرين على الوفاء بالتزاماتهم 
الإيجاريه

وبالتالي  م�ست�أجرين.  عدة  قبل  من  م�ؤجرة  العقارية  الأ�صول  �إن 

�أحد  �إخلال  حال  في  كبير  ب�شكل  للمخاطر  معر�ضاً  ال�صندوق  يكون 

الم�ست�أجرين عن الوفاء بالتزاماته. ففي تخلف �أحد الم�ست�أجرين عن 

�سداد الدفعات الم�ستحقة عن عقار واحد �أو �أكثر من الأ�صول العقارية، 

قد يحد ذلك من قدرة مدير ال�صندوق على �إعادة ت�أجير العقار �أو 

ال�صندوق  مدير  على  الخطر  من  للحد  مر�ضية  ب�شروط  ت�أجيرها 

الت�أكد من وجود عقود ت�أجيريه وعقود ادارة املاك مع ال�شركة التي 

تقوم بدورها بمتابعة الدفعات الت�أجيرية وتح�صيلها بالكامل.

مخاطر عدم إشغال العقار لفترات طويلة

طويلة  لفترات  �شاغرة  العقارية  الوحدات  من  �أي  ت�صبح  عندما 

من  الم�ست�أجر  ل  تن�صُّ �أو  تجديده،  دون  الت�أجير  عقد  لانتهاء  كنتيجة 

�إكمال عقد الت�أجير ب�شكلٍ قانوني �أو غير قانوني، �أو �إعلان الم�ست�أجر 

الأ�سباب،  من  ذلك  غير  �أو  العقد  تجديد  عدم  �أو  �إلغاء  �أو  �إفلا�سه، 

ف�إن ال�صندوق قد يعاني من انخفا�ضٍ في العوائد، وبالتالي انخفا�ض 

التوزيعات الدورية للم�ستثمرين للحد من الخطر يجب المحافظة على 

ن�سب الا�شغال عالية وتدار العقارات المتبقية من قبل مدير الاملاك 

الم�س�ؤول عن ت�أجير المتاح من الوحدات كما يتم تقديم ا�شعار م�سبق 

لتمكن مدير ال�صندوق  العقد.   �إنهاء  من قبل اي من الطرفين قبل 

من �إيجاد بديل.

المختصة  الشركات  أو  المشغلة  الشركات  مخاطر 
بإدارة الأملاك

�سوف ي�ستخدم ال�صندوق �شركة �أو �شركات مخت�صة بت�شغيل و�إدارة 

�أو خلل في م�ستوى الخدمة  �أي تق�صير  الأ�صول العقارية. وعليه ف�إن 

المقدمة من الم�شغل �أو من المتعهدين لأي �سبب من الأ�سباب �أو �إخفاق 

الم�شغل في �إدارة المتعهدين بالكفاءة المطلوبة �سيكون من ��شأنه الت�أثير 

المبا�شر وب�شكل �سلبي في �أداء ال�صندوق وو�ضعه المالي وبالتالي �سعر 

الوحدة للحد من الخطر يختار ال�صندوق بعناية ال�شركات المخت�صة 

لتفادي التق�صير. و�ستكون على �أ�سا�س ح�صري ليعتمد على خبراتهم 

لت�شغيل وت�أجير العقارات.

ممخاطر التطوير العقاري

	1 الت�أخير في الانتهاء من الأعمال في الوقت المنا�سب.

	2 تجاوز التكاليف المحددة.

	3 عدم القدرة على تحقيق عقود �إيجار بالم�ستويات المتوقعة.

	4 ال�صندوق . �سيطرة  خارج  عوامل  عن  الناتجة  القاهرة  القوة 

والمتعلقة ب�شكل خا�ص بقطاع المقاولات

�أي م�شروع عقاري تطويري  ب�أن ال�صندوق لا ينوي الدخول في  علماً 

التطويرية في  الم�شاريع  الدخول في  ولكن في حال  الوقت الحالي،  في 

الم�ستقبل، �سي�ضع ال�صندوق خطة وا�ضحة منطقية تت�ضمن الدرا�سات 

اللازمة لتفادي �أي م�شاكل.

مخاطر احتمالية عدم القدرة على تجديد عقد الإيجار أو 
إعادة تأجير المساحة المستأجرة عند انتهاء مدة العقد

�سوف ي�ستمد ال�صندوق معظم دخله من مبالغ الإيجار التي ي�سددها 

ونتائج  لل�صندوق  المالي  الو�ضع  ف�إن  عليه  وبناءً  العقارات  م�ست�أجر 

العمليات والتدفق النقدي وكذلك قدرة ال�صندوق على تنفيذ توزيعات 

للم�ستثمرين قد تت�أثر جميعها �سلباً في حالة لم يتمكن ال�صندوق من 

�إعادة ت�أجير العقارات ب�شكل فوري �أو تجديد عقود الإيجار للحد من 

الخطر يجب وجود فترة �إ�شعار م�سبقة تمكن مدير ال�صندوق للبحث 

عقود  بتجديد  يقوم  ال�صندوق  مدير  ان  كما  البديل  م�ست�أجر  عن 

الإيجار بما يتما�شى مع �شروط ال�سوق ال�سائدة.
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مخاطر إبرام عقود إيجار طويلة الأجل

�سيدخل ال�صندوق في عقود �إيجار طويلة مع بع�ض الم�ست�أجرين.  قد 

ت�شملها.   لا  قد  �أو  الإيجارية  القيمة  في  زيادات  العقود  هذه  تت�ضمن 

من المتوقع �أن تنخف�ض عوائد ال�صندوق عند زيادة تكاليف الت�شغيل 

�أو معدلات الت�ضخم �أو تغير �أ�سعار �صرف العملات �أو ارتفاع �أ�سعار 

العقارات مع ا�ستقرار مدفوعات الإيجارات.  للحد من هذه المخاطر، 

م�ستقبلية  وتطلعات  تجارية  �أ�س�س  على  العقود  هذه  ت�ستند  �أن  يجب 

لتجنب الخ�سائر.

مخاطر الاستثمار في القطاع التعليمي

�سوف يت�أثر �أداء ال�صندوق بالعوامل التي ت�ؤثر على قطاع التعليم ب�شكل 

عام. وقد تت�ضمن هذه العوامل عوامل متعلقة بم�ستويات الطلب ومن 

بينها �أي انكما�ش اقت�صادي �أو فر�ض قيود مرتبطة بالنظام التعليمي 

�أنظمة  �أي  �أو  الأهلية  للمدار�س  الممنوحة  التراخي�ص  �إلغاء  �أو  عامة 

�أو اللوائح( بما في ذلك تلك المتعلقة بال�ضرائب والر�سوم، �أو عوامل 

تتعلق بم�ستويات العر�ض ومن بينها زيادة العر�ض من المدار�س �سواء 

الأهلية �أو الحكومية. للحد من هذه المخاطر، قطاع التعليم يعتبر من 

القطاعات الدفاعية وهي الاقل ت�أثرا بالأو�ضاع الاقت�صادية.

مخاطر الأوبئة و / أو المواقف المماثلة التي تؤدي 
إلى الإغلاق الذي قد يؤثر على عمليات المستأجرين 

بالمدرسة وقدرتهم على الوفاء بدفعات الإيجار

في  العاملين  للم�ست�أجرين  م�ؤجرة  عقارات  ثلاثة  ال�صندوق  يمتلك 

القطاعات التعليمية. هناك خطر من حدوث جائحة �أو و�ضع م�شابه 

قد ي�ؤدي �إلى »التعلم عن بعد« حيث قد يكون ا�ستخدام الم�ست�أجرين 

لممتلكات المدر�سة محدودًا. في مثل هذه الحالة، قد يت�أثر الأداء المالي 

للمدار�س، وبالتالي، قد لا تدفع مدفوعات الإيجار في الوقت المحدد. 

حماية  �ضمان  خلال  من  المخاطر  هذه  من  ال�صندوق  مدير  يخفف 

�أو �ضمانات ال�شركة  م�صالح ال�صندوق عن طريق ال�سندات الإذنية 

على  علاوة  الإيجار.  عقود  في  ال�صلة  ذات  الو�سائل  من  غيرها  �أو 

ذلك، يهدف مدير ال�صندوق �إلى الحفاظ على العلاقات التعاقدية 

الا�ستراتيجية لل�صندوق من خلال التعامل مع جميع الم�ست�أجرين في 

الوقت المنا�سب.
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التاريخ ملخص اجتماعات مجلس الإدارة عام 2020م

الاجتماع الأول 28 يونيو 2020م

الاجتماع الثاني 25 �أغ�سط�س 2020م

8 دي�سمبر 2020م الاجتماع الثالث

ملخص القرارات الرئيسية

الموافقة على القوائم المالية لعام  2019م 1

الموافقة على الا�ستحواذ على مدار�س الغد الأهلية و�شروط عقود الإيجار الرئي�سية  2

الم�صادقة على البيانات المالية الأولية بتاريخ 30 يونيو 2020م.  3

الموافقة على توزيعات الأرباح )�أربعة موافقات خلال ال�سنة المالية(.  4

حوكمة
الصندوق

تما�شيًا مع قواعد ولوائح هيئة ال�سوق المالية، ي�شرف مجل�س �إدارة �صندوق تعليم ريت ويراقب تقدم �أداء ال�صندوق بما يتما�شى مع �أحكام و�شروط 

ال�صندوق. عقد مجل�س �إدارة ال�صندوق خلال عام 2020م )3( اجتماعات. خلال هذه الاجتماعات، تمت مناق�شة �أداء ال�صندوق �إلى جانب �أي 

م�سائل تنظيمية �أو م�سائل متعلقة بالامتثال على النحو الواجب.
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الخدمات والعمولات والأتعاب والمصاريف المحملة على الصندوق على مدار العام

لم تكن هناك حالات قام خلالها مدير ال�صندوق بالتنازل عن �أي ر�سوم �أو تخفي�ضها.  لم يتلق مدير ال�صندوق �أي عمولات مي�سرة خلال العام.

جميع المبالغ بالريال السعودي ما لم يذكر غير ذلك.

3,825,000 ر�سوم �إدارة ال�صندوق

400,000 ر�سوم الت�سجيل )تداول( 

112,064 الر�سوم الادراج

188,175 ر�سوم الحفظ

60,000 �أتعاب المحا�سب القانوني

10,000 �أتعاب �أع�ضاء مجل�س �إدارة ال�صندوق

7,500 الر�سوم الرقابية هيئة ال�سوق المالية

1,748,511 ر�سوم الزكاة

366,229 م�صروفات �أخرى

%1,56 ن�سبة الم�صروفات والأتعاب الاجمالية
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مدير الصندوق

�شركة ال�سعودي الفرن�سي كابيتال

المركز الرئي�سي : �ص.ب 23454 الريا�ض 11426

المملكة العربية ال�سعودية

هاتف: ٦٦٦٦ ٢٨٢ ١١ ٩٦٦+

www.sfc.sa :الموقع الإلكتروني

أمين الحفظ

�شركة ك�سب المالية

8848�شارع تركي بن �أحمد ال�سديري- الريـا�ض - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

�ص. ب. 11 الريا�ض 10504 - الريـا�ض - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

هـاتف: 4741 000 92 - فاك�س: 5000 217 11 966+

المحاسب القانوني

العظم وال�سديري محا�سبون قانونيون وا�ست�شاريون )ع�ضو كرو الدولية(

3174 طريق الأمير محمد بن عبد العزيز

�ص. ب. 11 الريا�ض 10504 - الريـا�ض - المـمـلـكـة العـربـيـة ال�ســعـوديــة

هـاتف: 4741 000 92 - فاك�س: 5000 217 11 966+

 www.sfc.sa ًتقارير الصندوق متاحة عند الطلب وبدون مقابل كما تكون هذه التقارير متوفرة على موقع مدير الصندوق الإلكتروني مجانا

وعلى وموقع السوق المالية السعودية )تداول(

ال�سعودي الفرن�سي كابيتال، �شركة م�ساهمة مقفلة مملوكة للبنك ال�سعودي الفرن�سي، �سجل تجاري رقم 1010231217.

مرخ�صة من قبل هيئة ال�سوق المالية بترخي�ص رقم )11153-37(
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الـقـوائـم
الـمـالـيـة
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