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 لقرار لجنة الفصل الاستئناف لجنة  إلغاء
 

 تاري    خ صدور القرار رقم قرار لجنة الفصل  رقم القضية لدى لجنة الفصل

105/46 
م لعام 2025/ 2/ل/د5562

 ه 1446
، الموافق ه1446/ 26/7

 م 2025/ 01/ 26

 نوع الدعوى تاري    خ صدور القرار رقم قرار لجنة الاستئناف

 لعام 2025/ س. ل / 3716
 ه 1446

ه الموافق 1446/ 10/ 08
 م 2025/ 04/ 06

 ةنيمد

 التصنيف الموضوع  

 صندوق استثمار عقاري

   الوقائع
ي  خلتت    

الدعوى ف  بلائحة   وا تقدم  المدعي   أن  ص وقائع هذه  المالية  ي منازعات الأوراق 
الفصل ف    إلى لجنة 

ك  ( --)تاري    خ  ب  أنهمتضمنة    دعوى لمورثتهم    تاشتر ي 
الثان  الطرح  ي 

الدع لصندوق  ف  قدره    وىمحل  بمبلغ 
 ( عام12أكتر من )  مض  أنه  ريال، و   (255.000)

 
التصفية النهائية للصندوق، بالمخالفة لما نصت عليه    دون  ا

ي للصندوق
ة الطرح الثان  كة  إلزام  الحكم ب  . وطلبوا نشر ي المدعى عليها بإعادة  الشر

من رأس المال وقدره   المتبقر
 . والتعويض عن حبس المال، %(15الأرباح بما نسبته )مع ( ريال، 45,862.78)
ظرت   وقد      

ُ
ي   الفصل   لجنة   قرار   بشأنها   وصدر   الدعوى،   ن

م  2025/ 2/ل/د 5562)   المالية رقم   الأوراق   منازعات   ف 
ي ب   ، ( ه 1446لعام 

 . الطرفي   رفض طلبات  القاض 
بلِغ      
ُ
القرار    بنسخة   ن و المدع وأ استئناف  الورثة  وكيل  تقدم  ( --) وبتاري    خ    ، ( --) بتاري    خ  من  عليه،  بمذكرة   

 
  طعنا

: نت اتضم ي
 لآنر

ي  لس"ا
ة  بب الأول: كما ورد ف  وط والأحكام أن مدته )  الصندوق الاستثماري العقارينشر سنوات    (4ووفق الشر

سنتي   إضافيتي   لغرض التصفية فقط تبدأ من نهاية السنة الرابعة وذلك للعملاء الذين  مع إمكانية تمديدها ل
ة ال  (--)ساهموا من بداية الصندوق بتاري    خ   وط والأ ثم هناك نشر ي المرحلة لعملاء الذين ساهموا  م لحكاشر

ف 
ة بأن مدة الصندوق )المدعيةا  الثانية من ضمنه ي النشر

( سنوات مع إمكانية تمديدها لسنتي    4، وتم التأكيد ف 
ي من عمر الصندوق )إضافيتي   لغرض التصفية فقط تبدأ من نهاية السنة الرابعة  

(  3وتم الإشارة أن المتبقر
المر   سنوات بالصفححسب  ر فق  )ة  ب3قم  الخاص  ا(   -التنفيذيالملخص  -العقاري  لاستثماريالصندوق 

ض أن تكون التصفية النهائية للصندوق بتاري    خ   ، وبالتالىي كان من المفتر ي
لم (  --) وحتر تاريخه  (--)الطرح الثان 

التصفية؛ مما يتبي   تأخت  لأكتر من   التأخت  مس  (سبع)تتم  ت  وحيث اعتت  تمر حتر تاريخه،  سنوات ومازال 
واستنادها على المادة )الثالثة والأربعون: إنهاء   (--)دة الصندوق  وتصفيته بتاري    خ  ية منها  الدائرة الموقرة بأن

أنه  ومضمونها  له،  يخضع  الصندوق  أن  بحكم  العقاري  الاستثمار  لائحة صناديق  من  وتصفيته(  الصندوق 
و  الصندوق  انهاء  الصندوق  لمدير  مدة  يحق  ض  أي  أشهر(    6)تصفيته خلال  المفتر الت كان  تكون  صفية  أن 

ي فيه فرصتي   هما:  حسب قرار اللجنة الموقرة، وأود أن أوضح (--) بتاري    خ
 للجنة الموقرة أن الصندوق تبقر

: فرصة 
ً
 : رضالأاستثمار أولا
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ة  .  1 وع  الحسب نشر وع عبارة عن استثمار قصت  الأجل)مشر وع بأن المشر ي فكرة المشر
ته سنة واحدة(  دمف 

كة المدعى عليها ببيع الأرض بتاري    خ  دوقنصال%( وهو أحد فرص  32ة )وقعبأرباح مت ، وما أقدمت عليه الشر
ي رأس الما   (--)

أي    (--)كانت  رض  استثمار الأ%( مع العلم أن التصفية الفعلية لفرصة  30ل تقدر ب  )بخسارة ف 
مدة   انتهاء  تاري    خ  من  سنة  من  أكتر  الا بعد  اسالصندوق  كة   (--)بتاري    خ    لعقاريتثماري  الشر ادعته  والذي 

دائرة  الم وأيدته  عليها  ي دعى 
ف  الموقرة  واحدة حسب   الفصل  سنة  بعد  الفرصة  تصفية  ض  والمفتر قراراها، 

المدعى  كة  الشر قبل  واللوائح من  بالأنظمة  ام  التقيد والالتر  بعدم  يعد مخالفة صريحة وواضحة  ة؛ مما  النشر
 عليها. 

أغفل.  2 الموقر الدائر   تلقد  اة  تجاوز  )لشر ة  لمدة  المدعى عليها  انتهاء مدة  6كة  تاري    خ  أشهر من  الصندوق ( 
العقاري استثمارات من أصل   (--)بتاري    خ    الاستثماري  ثمانية  ي حكمها بصحة تصفية 

استندت عليه ف  ي 
والتر

ت ال كة المدعى عليها خلال المدة النظامية لتمديد الصندوق واعتت    فية الثامنة وهي صت تسعه من قبل الشر
كة المدعى عليها باعت الأرض بتاري    خ    ئرةولقد أخطأت الدا  خلال تلك المدة،   تثمار سالا   بيع أرض لكون الشر

مما يؤكد عدم صحة استناد الدائرة الموقرة وذلك لعدم    (--)  مع العلم أن التصفية الفعلية للأرض كانت  (--)
صنا تنظيم  بلائحة  عليها  المدعى  كة  الشر ام  العي دالتر  الاستثمار  الصق  السوق  عن    درةاقاري  هيئة  مجلس 

ئرة بأنه تمت التصفية من قبل المدعى عليها دون مساءلتها ومحاسبتها عن ذلك ومعرفة  اكتفت الداو   المالية
ي  
، وهل تمت الموافقة من مجلس إدارة الصندوق على الفرصة بالتحري رض الأمتر تمت بداية الاستثمار ف 

هذه الفرصة، وتقديم ما يثبت ططات للمخد اواعتماالأرض  ة القانونية وسلامة صكيعوالاستفسار عن الوض
ة  ذلك، وم ا هي أسباب عدم الاستفادة من الفرصة أو عدم تصفيتها خلال المدة النظامية وذلك خلال الفتر

 وحتر تاريخه.  (--)من بداية الصندوق بتاري    خ 
ي    ثمار الاست  وحيث أن أرض.  3

دحة ة فار اوير وتم بيعها بخستط  يا أ دث بهلم يح   ةيز مركمنطقة  أرض خام ف 
 ( تخطت  المال  رأس  ي 

م30ف  يخالف  وهذا  أرض %(  وع  مشر ة  نشر مقدمة  ي 
ف  عليها  المدعى  كة  الشر أدعته  ا 

ي المنطقة المركزية  أب  الاستثمار 
ي الواقعة ف 

 ) ن قيمة المتر للأراض 
 
ريال    (--ريال على الأرض و)  (--تصل تقريبا

المب ي 
المشيف  ي 

اا)مسطح  ةدان  عشر ت  منذ  وذلك  سنو لبناء(  بالبيع   عليها  المدعى  كة  الشر قامت  ولقد  ات، 
 . )أرفق ما يستند إليه( %( من رأس المال30ل للأرض بخسارة )( ريا--بسعر المتر )

من  .  4 ام  الالتر  أرض  عدم  بيع  بتفاصيل  العملاء  بإبلاغ  عليها  المدعى  كة  الشر ويتثمار  الاسقبل  بتر  دهم ولا 
أرض    ليةالماقوائم  بال بفرصة  معرفة كافة   ثمار ستلا االخاصة  العملاء  حق  من  لأنه  مخالفة صريحة  وهذه 

ك الشر  على 
 
الإخفاق وكان لازما أسباب  التصفية وماهي  مبلغ  توزي    ع  المالية وآلية  المدعى عليها  المعلومات  ة 

 أن هعقد جمعية عمومية مع عملاء الصندوق لإبلاغهم بتفاصيل البيع خصوص
 
ي رأس فادارة  ناك خسا

حة ف 
كة،    30بة )المال بنس ائها وبسعر أعلى من سعر الذي أعلنته الشر ي شر

%( وعرض الأرض عليهم لمن له رغبة ف 
 .
 
 وهذه مخالفة أيضا
: فرصة أرض 

 
 :  الاستثمار ثانيا
ي حيثيات قراراها المشار إليه أعلاه، أنه تبي   لها إقرار  أشارت  .  1

ق صندو ارة المجلس إددائرة لجنة الفصل ف 
الاستثما على  ي لموافقة 

ف  بتاري    خ  ار  الفرصة  الأرض   (--)  على  موافقته  عند  الصندوق  إدارة  مجلس  يعلم  ألا 
وسلامة الصك واعتماد المخططات، أين حرص مدير الصندوق بالتحري والاستفسار عن الوضعية القانونية  

القرا وصحة  الأرض  صك  سلامة  من  عليها  المدعى  كة  الشر ي 
اف  قبل  منلموافقر  مشاكل  عد  ة  أي  وجود  م 

كة متخصصة، ألم تكن تعلم بوجود قضايا سابقة على ذات   ونيةقان على صك الأرض وسلامته بحكم أنها شر
ائه ي اختيار  الأرض قبل الإقدام على شر

كة مالية متخصصة ف  ي كشر
ا، ألم تبذل العناية الواجبة والحرص الكاف 

ي والاقدام على شر 
ي  بت  لتداتخاذ اائها واوانتقاء الأراض 

ازية كما تقض  ي مثل هذه الأمور.  الأ الاحتر
ة ف   مانة والخت 
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عديل القرار الصادر من لم تصق  حتر تاريخه مما يشكل مخالفة جوهرية للوائح مما يتوجب معه ترض  الأ.  2
باللوائح والقواني   وتطوي    ع   اثها 

اكتر كة وعدم  الشر ألاعيب هذه  المنازعات ويوضح بجلاء   لوائح وفقا اللجنة 
أكتر لأ  الوهمي كانت    غراضها وأهوائها بل  التصفية  بقرار  المدعى عليها الأمر  كة  الشر اتخذت  من ذلك عندما 

  
 
ي الصندوق خلال مأتعلم يقينا

دة الستة أشهر ولكنها حيلة للإفلات من المسؤولية والحساب،  نها لن تصق 
ئة ساح  المسئولية والحساب.  من م والافلاتتهوالأمر لا يعدو إلا لكونه تصفية وهمية منها تت 

عليها  شأ.  3 المدعى  كة  الشر قيام  محاولات  أعلاه  اليه  المنوه  قراراها  حيثيات  ي 
ف  الفصل  لجنة  دائرة  ارت 

الإجراءات   لبيع  لاستكمال  ذكرته   الأرض النظامية  ما  الدائرة  أغفلت  ولقد  المعوقات،  بعض  واجهات  لكنها 
الفرصة   محل  الأرض  على  اقرر ’ :  أنه  نصهما  المدعية  هذا  ت  إيقاف  الاسناد  والكتاالطلب  لدائرة  لمركز  بة 

بذلك واست،  ‘... والتصفية  حفيظة  يثت   ألم  الاستثمار،  محل  الأرض  صك  ذات  مع  يتطابق  غراب وذكرت 
أليس هذا إخفاق وعدم مسؤولية من قبل    ، كة  الدائرة كيف يكون لأرض صكي   ي عدم الشر

عليها ف  المدعى 
ل الاختيار  ي لأر حسن 

الشر بشك  وانتقائها   اض  بذل  وعدم  ي 
اف  احتر والجهد ل  والأمانة  الحرص  عليها  المدعى  كة 

 اللازم كشخص متخصص. 
ي حيثيات قرارها  

: أشارت دائرة لجنة الفصل ف  ي
كة  المشار إليه أعلاه أنه تبي   لها أن  السبب الثان  المدعى الشر

يعليها واجهت عقبات حالت دون تنفيذها التصفية المتأخرة وهذا    للحقيقة تم  ح ومناقضر غت  صحيتت 
 
اما

ادعت  حي كة  ث  يجاف  االشر  
ً
قولا وهذا  تمكنها،  لم  صادفتها  قاهرة  قوة  هناك  أن  مذكرتها  ي 

ف  عليها  لمدعى 
كة المدعى عليها لم ي انتقاء   الحقيقة لأن الشر

كة مالية متخصصة ف  ي كشر
تبذل العناية الواجبة والحرص الكاف 

ائه على شر والإقدام  ي 
الالأراض  واتخاذ  ازيةابتدا  الاحتر اكم  ت   ي 

تقض  و ا  ة  لأمانة  ومن  الخت  الأمور  هذه  مثل  ي 
ف 

سنه بعد كم  جاءت  عليها  المدعى  كة  الشر بها  قامت  ي 
التر والمنازعات  الدعاوى  هذه  نتساءل كل  من   جانبنا 

 ولم يصق  كان من الأولى صرف النظر عن هذه الفرص وتجنيب ا13استثمار الصندوق تجاوز )
 
لعملاء  ( عاما

ه كاا  ذهعن  إذا  هلمصاعب  حرص  ن  جانب  ناك  كةمن  عملائها،  المدعى    الشر على  المحافظة  ي 
ف  عليها 

ي  
ي رأس المال، هل المطلوب من العميل الذي يرغب ف 

 خسائر ف 
 
ي تمت مؤخرا

استثمار أمواله  والتصفيات التر
كة أم   داد أمواله وحقوقه من قبل هذه الشر ي الأرباح و السعي لدى الجهات المختصة لاستر

ا مناخ  هل هذجت 
(  10%( بعد أكتر من )30نطقة المركزية تباع بخسارة أكتر من )لمباوهل من المتصور أرض    ، مار جيد للاستث

بعد  تصفيتها  ض  يفتر وكان  ترفض    سنوات  تاريخه  وحتر  واحدة  كة  سنة  عن الشر الإفصاح  عليها  المدعى 
المالية لأرض   الثاني الاستثمار القوائم  الفرصة  أما  منالو   رضلأاوهي  ة  ،  امتبقية  ي ة  ايلبدازعات ودعاوى من 

ف 
ي والفرص للصندوق، ولم تصق  حتر تاريخه وادعائهم بوجود قوة قاهرة ادعاء باطل اختيار وانتقاء ا

لأراض 
حالة حرب أو زلازل أو حرائق، وهل من المقبول أن تكون هناك قوة قاهرة بأكتر من ثلاثة عشر    هل توجد 

ي الأ 
، وهي ف 

 
ر بأموال هي فشل ذري    ع واستهتاة  يقلحقتقيم مع مزاعمهم الا يسعارض و طارئ و صل ظرف  عاما

بذلت   وهل  العملاء،  كة  وحقوق  متخصص. الشر اللازم كشخص  والجهد  والأمانة  الحرص  عليها   المدعى 
ي لحق

ار التر كة المدعى عليها ولا الأصر  ي أسباب قرارها أن المدعىي لم يثبت خطأ الشر
ت أشارت لجنة الفصل ف 

كةأخطاء  جراء    به من ي تؤكد تدللأ تفيض با  والدعوى   المدعى عليها   الشر
اهي   التر وافر أركان المسؤولية  ة والت 

ر، ونذكر بعض أخطاء   كةالتعاقدية الواجبة للتعويض الجابر للض  يها على سبيل المثال وليس  المدعى عل  الشر
 :  الحض وهي

كة المدعى عليها الحرص والجهد ال.  1 ي عدم بذل الشر
ي والفرص العقارية على حسر الأر اختيا  لازم ف 

ما   باض 
ي أوضحناه أعلا 

 . الاستثمار  أرض ه ف 
عليها حيث تض حتر  .  2 المدعى  كة  الشر قبل  من  والوضوح  الشفافية  عن عدم  الإفصاح  عدم  عن  تاريخه 

أرض   لبيع  المالية  لمعرف  الاستثمار القوائم  للعملاء  أصيل  للوائح وهذا حق  أسباب وهذه مخالفة صريحة    ة 
 اق. الإخف
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ي عليها  كة المدعى  تأخت  الشر .  3
( عام، أليس  13بشكل مستمر لمدد تتجاوز ال  )صفية الصناديق العقارية   تف 

ام باالتأخت  الن ر؟، وهذا يتفق مع المادة  اجم وعدم التر  لأنظمة واللوائح سبب موجب للتعويض الجابر للض 
المدن  التعاملات  نظام  من  المائة(  بعد  ون  ن)العشر ما      لك’صه:  ية 

 
را صر  سبب  ار خطأ  من  يٌلزم   بهكتللغت  

ي سعي، ‘بالتعويض ار(.  وعن أن  ر ولا صر   د الخدري أن رسول الله صلى الله عليه وسلم قال: )لا صر 
كة  دأ.  4 ات صناديقها ومحافظها   المدعى عليها بت الشر ي نشر

على خداع العملاء وتقديم معلومات مضللة ف 
بالمد  ام  التر  أي  يوجد  الة والأر ولا  ي   عام(  13)  ممتدة لأكتر من  ولكن صناديق   موعودةباح 

ف  فادحة  وخسارة 
ال قاهرةرأس  قوة  وهناك  إلزامية،  وليست  متوقعة  المدة  بأن  حقيقية  غت   يرات  وتت  قاهرة   مال  قوة  أي 

اك  اشتر تاري    خ  به  موضح  حساب  لمقامكم كشف  نرفق  افية،  احتر عدم  حقيقته  ي 
ف  والأمر  عنها،  يتحدثون 

المر مورثت ي   حومةنا 
الاستثما  ف  العقاريالصندوق  مالو   (--)ي    خ  بتار   ري  تمت كما  ي 

التر بتواري    خ تصفيات  وضح 
 الكشف أدناه: 

 القيمة العملة  عدد الوحدات  التاري    خ  الصندوق العملية

اك  250,000.00 ر.س 22,857.36 (--) وق استثمار عقاري صند اشتر

داد   60,104.33 سر.  5,116.09 (--) وق استثمار عقاري صند استر
داد   31.692.72 ر.س 2,401.53 (--) ري مار عقاوق استثصند استر

داد   123,844.22 ر.س 8566.26 (--) وق استثمار عقاري صند استر

داد   11,289.71 ر.س 863.23 (--) وق استثمار عقاري صند استر

داد   3,763.24 ر.س 327.70 (--) وق استثمار عقاري صند استر
داد   11,670.07 ر.س 1,471.56 (--) ر عقاري وق استثماصند استر

ي رأس المال ثوكانت بخسارة    (--)اري    خ  بت  تصفية  وكانت أخر 
ة أرض  ف    (--)  مار تثالاسم جاءت التصفية الأخت 

 أي بعد أكتر من خمس سنوات وبخسارة من رأس المال. 

فرص  .  5 ي 
ف  الاستثمار  من  وحرماننا  معقول  سبب  بدون  طويلة  ات  لفتر أموالنا  ش  ماريةتثاسحبس  كل مما 

اف الجهد لملاحقة هذه  لاستثمار وأشاع إحباط كب ن افة ملسلففسي ومعنوي كبت  وأفسد اضغط ن ت  واستت  
داد حقوقنا الضائعة.  كة المدعى عليها لاستر  الشر

ي دعاوى مماثلة ل.  6
اكتسبت القطعية ولها حجيتها على    لصندوق الاستثماري العقاريصدور قرارات نهائية ف 

  . د إليه()وأرفق ما يستن ("--م )رق للدعوى (--)قرار الاستئناف رقم  ، نذكر ض يس الحثال ولملسبيل ا

ي ختام مذكرته الاستئنافية بطلبطلباته    المدعي   وكيل  أجمل  ثم     
الحكم  إلغاء القرار محل الاستئناف، و   ف 

كة  إلزام  ب ي من رأس المال البالغ قدره )الشر
فة إلى دفع ابالإض  ريال،   (45,862.78المدعى عليها بإعادة المتبقر

  %(  15)  تهبما نسبرباح  الأ
 
ي ال سنويا

حبس  ( ريال عن  40,000بمبلغ قدره )  دعوى، والتعويضحتر الفصل ف 
ار المعنوية المال  على دفع مبلغ الزكاة عن كل عام بنسوعن الاصر 

ً
 %(.  2.50بة ) ، علاوة

تبليغ  و     كة  تم  عليهالشر الاستئناف  ا المدعى  المقبالمذكرة  منية  وبتاري    خ  المدعي     دمة    ا هوكيل  تقدم   (--)، 
: جوابي رةبمذك ي

 الآنر
ً
 ة، متضمنة

ي لائحة الاستئناف بعنوان )السبب الأول(: 
: الرد على ما ورد ف 

ً
 "أولا
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ي لائحة الاستئناف من أن .  1
ي لائحة الاستئناف بشأن مُدة الصندوق: لا صحة لما ورد ف 

لا صحة لما ورد ف 

على موافقة مالكي الوحدات    ق بناءً مدة الصندو   مديد رى توالصحيح بأنه ج  (--)  بتاري    خ  ق تنتهي مدة الصندو 

 لذلك.  (--)حتر تاري    خ  هيئة السوق الماليةوافقة وم
 
وط والأحكام للصندوق وفقا  وتم تحديث لائحة الشر

رصة أرض  .  2
ُ
ي لائحة الاستئناف بشأن ف

ي لا الاستثمار لا صحة لما ورد ف 
ف  ستئنا لا حة ا ئ: لا صحة لما ورد ف 

تبشأ فقد  الاستثمار.  الا ن هذا  تصفية هذا  ي   ستثمار م 
مع ف  يتفق  بسعر  الأرض  بيع  بعد   وقت سابق وذلك 

وط والأحكام للصندوق. ثم تم توزي    ع  تقديرات اثني     لما نصت عليه لائحة الشر
 
من المُقيمي   المُعتمدين وفقا

ع 
ّ
المُد المستثمرين بمن فيهم  التصفية على جميع  بينة على  وكيل  يُقدم  م. وليةحصيلة  عي   أي 

ّ
وجود    المُد

كة    صت  منخطأ أو تق ي حي   أن حدود مسؤولية  االشر
عى عليها سوى عدم تحقيق الرب  ح ف 

ّ
كة  لمُد عى الشر

ّ
المُد

عي   جميع  
ّ
عليها هي بذل العناية، وليس تحقيق النتيجة وهذا التقييم المعتمد يدحر ويقطع على وكيل المُد

وتشكيكه ا  ادعاءاته  ي يمة  لقبشأن 
يلىي  تس  التر وفيما  الأرض.  هذه  بالتحقها  ي بيان 

التر بذلجهود  كة ا  ته  الشر

عى عليها حتر تصفية هذا الاستثمار: 
ّ
 المُد

الأرض نجحت    -أ اء  كة  بعد شر العقار محل  الشر المعقدة لإفراغ صكوك  الإجراءات  تذليل  ي 
ف  عليها  عى 

ّ
المُد

( بسفراغاتإ  (7الأرض  صعوبتها  تضاعفت  ي 
والتر وقوع،  ي    لأرضا  بب 

قريبةف  قامت  منطقة  ثم  كة  ،  الشر

عى ع مُ ال
ّ
ي ثم تحديثها من الصك  دمج صكو ليها بد

ي بدورها تطلبت إكوك اليدوية إلى صك  الأراض 
ي والتر

ون  لكتر

ي سجلات كتابة العدل. 
 لإنجازها وضبطها ف 

 
 وجهدا

 
 وقتا

المنطقة بحالة ركود غت    -ب تلك  ي 
العقار ف  اء الأرض دخلت سوق  ي   بسببذلك  و   متوقع،   بعد شر

التأخر ف 

ي تقع فيها الأرض سي  طة المحي  المنطقة  تنفيذ المشاري    ع داخل
تم نزعها به، وظهور شائعات بأن المنطقة التر

مع  التفاوض  صعوبة  من  وزاد  الركود،  حالة  من  فاقم  مما  عليها  تطويرية  مشاري    ع  لإقامة  الدولة  قبل  من 

 . ين المُحتملي  
 المُشتر

جائحة    -ج حدثت  تال،  ونا ر و كثم  ي 
قتر عليها  عد  وترتب  قاهرة،  تنفيذ  وة  ة  وتت  والمنطقة  المشاري    ع  بطء 

ي تفاقم حالة الركود وانخفاض النشاط العقاري
، كما كان للجائحة تأثت  اقتصادي  المحيطة به؛ مما تسبب ف 

اء. مماثل على المستثمرين الراغبي    ي الشر
 ف 

ا  -د هذه  من  قامت  بالرغم  كة لعقبات،  عى  الشر
ّ
ي بالآعليها    المُد

  وذلك  للأرض  اءبنال  رخص  استخراج  −  : نر

ي  والبدء الهدم تضي    ح استخراج −  . بيعها  وتسهيل السوقية، الأرض قيمة رفع بهدف
 والإزالة الهدم إجراءات ف 

 −  ها. بيعل  للأرض  التسويق   وتسهيل  وتشي    ع  السوقية   الأرض  قيمة  رفع  بهدف  وذلك  الموقع  شكل  لتحسي   

ي   ي   اغبالر   ينتثمر المس  من  عدد   مع  التواصل
اء  ف  اء،   أحدهم  من  عرض  على   صول لحوا  الأرض،   شر   بالشر

ي   يمض  لم  أنه  إلا   استفساراته  جميع  عن  والإجابة
اء   ف    الوقفية  الجهات  لإحدى  الأرض  بيع  على   الاتفاق  −  . الشر

ي   طويلة  لمدة  الجلسات  تداول  وبعد   الاستئناف  محكمة  أن  إلا -
والاستئنافالا   حكمةالم  ف  حكمت  -بتدائية 

عم ا ال  ليةبرفض  الوقف. شر قبل  من  او   ء  موافقة  أن  المعلوم  تمن  أي  قبل   
ٌ
لازمة الأموال  لمحكمة  ي 

ف  ضف 

ي   للدخول  المطورين  من  عدد   مع  التواصل  −  ة. الوقفي
اكات  ف    عرض  قبل   أولية  كخطوة  الأرض  لبناء  معهم  شر

ي   المشاركي     على   ذلك
 لعدملم ت  لجهود ا  تلك  أن  إلا   الأرض  ف 

 
تحمي كافة   صيغلى  ق ع الاتفا  تكلل بالنجاح نظرا

ى  مع  حضي  تسويق   عقد   على  الموافقة  −ف.  راالأط كات   كت   بيع   من  تتمكن  لم  أنها   إلا   العقاري  التسويق   شر
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ي   الاختصاص  ذوي  من  العديد   مع  التواصل  −  . العقار 
لعقد مزاد على الأرض وتزويدهم   بينهم  ومن  المزادات  ف 

ي ظل ظروف المزاقد  ن ع خوفهم مدات إلا أن ذلك لم يتم بسبب تبكافة المستن
ق وظروف جائحة  سو د ف 

ة  خلال  المنتهية  الرخص  تجديد   −  كورونا.     الهدم  ورخص  البناء  رخص  مثل  الماضية  الفتر
 
  على   منها   حرصا

ين  البيع  عملية  تسهيل السوقية.   للمشتر قيمتها  لرفع  أن    المحتملي    يتضح  ذلك  كةومن  عى  الشر
ّ
عليها    المُد

ي   ب عليها التأخت  ترت ة،  وقعمت  نتك  اجهت عقبات وأحداث لمو 
ر البيع؛  خفاض سع تصفية هذه الفرصة وانف 

ي سبيل تذليل العقبات ومواجهة الأحداث الطارئة. 
 كما يتضح أنها بذلت أقض ما تستطيع من جهود ف 

3  . ( ي 
ف  لما ورد  ب4لا صحة  المستثمرين  تزويد  ( من عدم 

ً
)أولا البند  النظا( من  يتطلبها  ي 

التر أو المعلومات   م 

تقيدت  فق  ئح؛ لواال كةد  وأحمُ ال  الشر بذلك،  عليها  عى 
ّ
 د

 
علما المستثمرين  ببيع   اطت  المتعلقة  بالمعلومات 

ي تلك الفقرة 
الفرصة وتصفية الاستثمار ثم تحويل حصيلة التصفية إليهم، بمن فيهم المُدعية. أما ما ورد ف 

 على  
 
عى عليها عقد جمعي  كةشر المن أنه "... كان لزاما

ّ
م بتفاصيل  غهالصندوق لإبلا ء  ملا ع ع ة مة عموميالمُد

لزم ن اللوا..." فإالبيع
ُ
كةئح لا ت عى عليها بذلك.  الشر

ّ
 المُد

رصة . 4
ُ
ي لائحة الاستئناف بشأن ف

ي الفقرة )محل الدعوى رضالألا صحة لما ورد ف 
: 1: ورد ف 

 
( من البند )ثانيا

الدعوى  الأرضفرصة   الا محل  لائحة  من  ي ( 
الآنر النص  ي  ... ’:  ستئناف  مألا  الصجلس  علم  ع إدارة  ند  ندوق 

افقموا على  الدع   رضلأته  واعتماد    وىمحل  الصك  وسلامة  القانونية  الوضعية  عن  والاستفسار  بالتحري 
بحجم  .  ‘... المُخططات كة  شر أن  عي   

ّ
المُد وكيل  يظن  كةوهل  ات   الشر خت  من  لديها  وبما  عليها  عى 

ّ
المُد

تغفل عن أن  اكمة  أر   متر ي 
ف  الأمر  الحجم، هذا  بهذا  كةد  لق  ض  الشر ق  من  المدعى عليها   تحققت  بل كل ذلك 

اء ا اء ودون أية عوائق، وسبق ل  ، الدعوىمحل    ضر لأشر أن أصدرت   مانة لأ ثم انتقلت مُلكية الأرض فور الشر
الأرض وثائق  ي سلامة 

ف  الثقة  من  المزيد  ي 
يضق  مما  اء،  الشر قبل  الأرض  على  بناء  الدعوى  فسح  ثم  محل   .

ي الأرضظهرت بعد ذلك دعوى المنازعة 
ي ثبت بطلانها بجهود  محل الدعوى ف 

كةوالتر عى علي الشر
ّ
 ها. المُد

ي ورد  لا صحة لما  .  5
ة، فهذا ادعاء زائف ( من البند المشار إليه من الادعاء من أن التصفية وهمي 2 الفقرة )ف 

عي   بأي بينة أو قرينة. 
ّ
 ومُرسل ولم يدعمه وكيل المُد

ي الفقرة )لا .  6
هذا الادعاء ( من البند المشار إليه من الادعاء بوجود صكي   على الأرض. ف3 صحة لما ورد ف 

ة أنه لا ونؤكد لمقام الدائر .  ‘يتطابق مع ذات صك الأرض محل الاستثمار’بارة  هو ع   لى سبب وحيد ند عيست
عف الأساس الذي بُ 

ُ
 نيت عليه هذه الدعوى. أساس من الصحة لهذا الادعاء، وهذا الادعاء يُثبت ض

ي 
ي لائحة الاستئناف بعنوان )السبب الثان 

: الرد على ما ورد ف 
 
 نؤكد ثانيا

ً
 صحة لما  أنه لا نة بام اللجلمق  (: بداية

عي   تحت هذا البند من اتهامات وادعاءا
ّ
كةت ضد  أورده وكيل المُد عى عليها ونحن نطالبه بالبينة    الشر

ّ
المُد

 إلى المادة الثالثة من نظام الإثبات. وفيما يلىي بيان بالمعوقات الخارجية والدليل على تلك الادعاءات اس
 
تنادا

ي أ
كة  ود ، وجهرضالأار خرت تصفية استثمالتر  الشر

ّ
 عى عليها لتذليل تلك المعوقات: المُد

ة  .  1 مباشر الاستثمار  تعاقدت  بعد  الأرض  هذه  ي 
كةف  لإعداد   الشر هندسي  مكتب  مع  عليها  عى 

ّ
المُد

ي   (--)، وتم تقديمها للأمانة بتاري    خ  مانة الأ زمة للتطوير واعتمادها من  المخططات اللا
ولكن الأمانة ماطلت ف 

اخي  إصدار  المراالتر رغم  واص  سابق،  جعات  وقت  ي 
ف  الأرض  تسوير  رخصة  إصدارها  ورغم  المتكررة  لوعود 

ي قطعي لصالح المالك السابق يلزمها بإصدار كروكي تنظيمي للأرض. ورغ 
   م صدور حكم قضان 
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كة  أقامت  .  2 عى عليها دعوى أمام المحكمة  الشر
ّ
اخيص اللازمة حسالمُد النظام،    بلإلزام الأمانة بإصدار التر

ي لصالح    (--)جلسة الأولى بتاري    خ  مة الحكوعقدت الم
كةثم أصدرت حكمها النهان  ي  المُ   الشر

عى عليها ف 
ّ
  (--)د

عن حكم سابق مما يُشت     ‘عدول’لحكم كان  أي بعد أرب  ع سنوات من إقامة الدعوى، ويتضح لسعادتكم بأن ا
كة  ومن ثم بجهود    إلى وجود حكم سابق لم يكن لصالح الصندوق، ولكن بفضل الله   المُ الشر

ّ
عليها تم عى  د

ي لصالح 
عى عليها.  كةالشر العدول عن الحكم السابق وإصدار حكم قضان 

ّ
 المُد

كةبعد صدور الحكم لصالحها عملت  .  3 عى عليها على   الشر
ّ
 لانتهاء مدة -  محل الدعوى   بيع الأرضالمُد

 
نظرا

ع   ، الصندوق الصندوق  لتصفية  النظامية  ة  الفتر خلال  توذلك  تم  ي 
علت  مزاد  بتاري    خ  حديت   أإ  (--)ده  نها لا 

بتاري    خ   المزاد  بإيقاف  ي 
قضان  بصدور حكم  نصه:    (--)فوجئت  ما  القرار  ي 

ف  للدائرة طلب ...  ’وجاء  أبرز  ثم 
والمتضمن طلب   )الاستدعاء  رقم  التنفيذي  الطلب  تنفيذ  الدائرة  --إيقاف  من  الصادر  العقار (  ببيع  وذلك 

( رقم  بالصك  ق  (--المملوك  حكم  لصدور  ي وذلك 
ملضان  ثبوت  يتضمن  بالمزاد  ك   ببيعه  المحكوم  العقار  ية 

قر   . ( مدخلطرف  ) اعليه  هذا  تنفيذ  إيقاف  الدائرة  وتم  رت  بذلك  والتصفية  الإسناد  لمركز  والكتابة  لطلب 
ي حال    (مدخلطرف  )هام هذا الحاصر  بصفته وكيل عن ورثة  إف

بأن موكليه سوف يتحملون تكاليف المزاد ف 
الويتطابق رق.  ‘بهعدم صحة ما يدعون  ثبت   ي مع ذات صك الأرض محل م 

القرار القضان  الوارد بهذا  صك 
كة التالىي لم تتمكن  تثمار الصندوق، وباس عى عليها من تصفية هذا الاست  الشر

ّ
ار ومُنِعت من التضف ثمالمُد

 به. 

كة بادرت  .  4 بإ  الشر ي 
القاض  المحكمة  قرار  على  اض  بالاعتر عليها  عى 

ّ
وبعد المُد المزاد،  من ال  يقاف  عديد 

، صدر حكم بتأييد إيقاف    أمام المحكمة الابتدائية، ثم أمام محاكم الاستئناف على سات  الجل المزاد. مرحلتي  
كةفبادرت   بالاع   الشر عى عليها 

ّ
المحكمة  تر المُد أمام  النقض  المحكمة رفضت (--)بتاري    خ  اض بطلب  أن  إلا   ،

 نقض الحكم. 

كةتعاقدت  .  5    الشر
ّ
ي   آخمحامي   مع عدد من  عى عليها  المُد

القضان  الصعيد  المحاولات على  رين لاستئناف 
ي الحكم القضابة عن مالكي الو وتحملت أتعابهم ني

ي حدات، وتمَّ تقديم عدة التماسات بإعادة النظر ف 
 الذي  ان 
ا بطلب  اض  اعتر تقديم  آخرها  وكان  مستوياتها،  ي كل 

ف  المحاكم  ي 
ف  نظرها  وتم  المزاد،  إجراء  إلى  منع  لنقض 

لل(--)خ  ري    تابلمحكمة  ا سبق  ال. كما  كة  أمام  شر شكوى  من  بأكتر  تقدمت  أن  عليها  عى 
ّ
ي  التفتيش  مُد

القضان 
الاجرا  عن  دراسة  بإعداد  الشكوى  عن  المعنية  الإدارة  تولت  ومرئياتهم ءاحيث  كة  الشر اتخذت ضد  ي 

التر ت 
 حيالها. ولكن دون جدوى. 

كةتقدمت    (--)بتاري    خ  .  6 عى ع   الشر
ّ
ي جلسة  د  دي ا بطلب التماس جليهالمُد

 ف 
 
  ( --)وتم قبول الالتماس شكليا

 .  (--)خ وتم تحديد موعد جلسة بتاري    

ثم جهود  .  7 ومن  وبفضل الله   
 
ا كةوأخت  المتواصلة    الشر عليها  عى 

ّ
محل لر المُد الأرض  بيع  عن  الإيقاف  فع 

قدم النظر(  إعادة  التماس  )آخر  الاستئناف  محكمة  قبلت  الصندوق،  كةته  استثمار  عى  الشر
ّ
ها،  ليع   المُد

ي تأييد حكمه
:  ا الورجعت عن تأييد حكمها السابق؛ لما ظهر لها من خطأ ف  ي

 بالنص الآنر
 
سابق وحكمت مجددا

ال ’ ي إجراءات بيع 
الدائرة بالست  ف  التنفيذعقحكمت  التنفيذ قرارها .  ‘ار محل  وعلى ضوء ذلك أصدرت دائرة 

ي إجراءات بيع العقار 
 فية. تصاد والمركز الإسن لدىباستمرار الست  ف 

 على بيع عقار 
 
اف من و من قبل مركز الإسناد  رض الأوجاري العمل حاليا . وبمجرد بيع محكمةالالتصفية، بإشر

ا ي سيتم تصفية 
العلت  بالمزاد  المستثمرين، كما جرى ذلك مع  لا العقار  وتوزي    ع حصيلته على  ة  مباشر ستثمار 

كة أمانة  على ود تدلُ  . وهذه الجهبقةالثمانية السا  استثمارات الصندوق عى عليها وحرصها التام على    الشر
ّ
المُد
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عي   بالتقصت  أو الإهمال والتعدي وغت  ذلك من الا أموال المستثمرين لدي
ّ
ي مزاعم وكيل المُد

عاءات دها؛ وتنق 
المائة بعد  ون  والعشر )الخامسة  المادة  إلى  شت  

ُ
ن السياق  هذا  ي 

وف  بينة.  أو  سند  من  مالخالية  نظام  (  ن 
:  مداملات الالمع ي

ي تنص على الآنر
 ’نية التر

ً
ر قد    لا يكون الشخص مسؤولا نشأ عن سبب لا يد  إذا ثبت أن الض 

لم   ما  ر؛  المتض  خطأ  أو  الغت   خطأ  أو  قاهرةٍ  فيه، كقوةٍ  ذلكيُ له  خلاف  على  أن .  ‘تفق  بالدليل  أثبتنا  وقد 
ة للصندوق كان لأسبا ي تصفية الفرصة الأخت 

كإرادة    ارجة عنب خالتأخت  ف  عى عليها وليس بيدها   ةالشر
ّ
المُد

 دفعه أو رفعه. 
خالف  

ُ
ت لم   :

 
كةثالثا عليها لا ال   الشر عى 

ّ
بذلت  مُد لقد  للصندوق:  وط  الأحكام والشر كةئحة  عليه  الشر عى 

ّ
ا  المُد

ثمان  تصفية  تمت  فقد  وطه،  وشر أحكامه  من   
 
أيا خالف 

ُ
ت ولم  للصندوق،  إدارتها  ي 

ف  الحريص  الرجل  جهد 
تسعة  ثمارات  است أصل   خلامن 

 
استثمارا ي 

وبقر ي حينه، 
ف  منها  نصيبها  المُدعية  واستلمت  الصندوق،  مدة    ل 

)أرض  هو 
 
أعلاه، وهي  تثمارالاس  واحدا المبينة  تأخرت تصفيته للأسباب  الذي  بالمخاطر أس(  باب مشمولة 

لل وط  والشر الأحكام  لائحة  ي 
ف  عليها  المنصوص  الاستثمار؛  هذا  لمثل  فقد صندالمتوقعة  الفقرة   وق.  نصت 

(8  : ي
الآنر على  وط  والشر الأحكام  لائحة  من  وهي    -8’ (  الصندوق:  تصفية  من  مخاطر  تنشأ  ي 

التر المخاطر 
قتصف  على 

 
تؤثر سلبا أن  الممكن  أوقات من  ي 

ف  الصندوق  إمكانية يمية  إلى  تؤدي  المملوكة، مما  الوحدات  ة 
ي كل

،  يتمن الممكن أن  حالات  ال  تمديد عمر الصندوق لدواعىي التخارج )التصفية( وف 
 
أثر أداء الصندوق سلبا

لبي إمكانية  هناك  تكون  لا  قد  المثال  سبيل  التض على  أو  الصندوق  صول 
ُ
أ هناك  ع  تكون  لا  قد  أو  فيها،  ف 

ف فيها بالبيع لبيعها بسعر يعتقد مدير الصندوق أنه يمثل القيمة العادلة لها أو أن تض إمكانية إذا ما تقرر ال
ي  يتم بيعها  
ي الذي    الإطار ف 

لبه الصندوق. وإذا تحقق أي من هذه المخاطر، فإن ذلك قد يؤدي إلى يطالزمت 
القيمة. وبشكل عام فإن  انخفا  لدى بنك مض 

 
إيداعا يعد  بالصندوق لا  ك  المشتر ، وإن طبيعة حلىي استثمار 

ي الصندوق قد تكون بالمشاركة، أي أن تحقيق الأرباح أو تحمل الخ
ك ف  ن حسب ر ستكو سائاستثمار المشتر

ي الصندوق، وبناءً عليه فإن مدير الصندوق لا يقدم أي ضماار نسبة مش
ك ف  نات بأن الصندوق كة كل مشتر

أي ضمانات بحصو   سوف يحقق  تكون هناك  الاستثمارية، ولن  الأصلية  ل  أهدافه  مبالغهم  كي   على 
المشتر

داد أو عند إنهاء الصندوق انخفاض قيمة    طر اللائحة على مخا  من  (7)وبينت الفقرة  .  ‘المستثمرة عند الاستر
ك...  ’العقارات وصعوبة التسييل وعدم القدرة على التصفية وأنه:   على علم بمخاطر   يجب أن يكون المشتر

ي الصندوق، وهي على سبي
: ل الاستثمار ف   المثال لا الحض كما يلىي

الاقتصاد.  1 بالأزمات  المرتبطة  المخاطر  بالاقتصاد:  المتعلقة  والكسة  يالمخاطر  الركود  على    اد وحالات 
 .  المستوى المحلىي

انخ.  2 مخاطر  العقاري:  بالقطاع  المتعلقة  شح  المخاطر  أو  العقارات  قيمة  سوق فاض  لظروف  السيولة 
السعو  العربية  المملكة  ي 

ف  تصفية  ديالعقار  على  القدرة  عدم  وبالتالىي  العقاري  القطاع  الركود  مخاطر  ة، 
. تسئمة، مخاطر صعوبة القالالصندوق أو التخارج من الفرص ا ي القطاع العقاري إلى حد كبت 

 ييل ف 
ا.  3 يتأثر  القانونية: قد  نتيجة حدوث  المخاطر   

 
بالنشاط  لصندوق سلبا الخاصة  بالتنظيمات  تتعلق  ات  تغت 

ي 
التملك، والرخص الإنشائيةلمملكةا  العقاري ف  التنظيمات قواني    المُدعية  ،  ‘... ، وتشمل هذه  وقد اطلعت 

 بالصندوق. تثل بها قبل دخولها مسوقبليها ع 
ً
 مرة

فادحة: ذكر وكيل  الصندوق حقق خسائر  بأن  : لا صحة 
 
فادحة    رابعا الصندوق حقق خسائر  بأن  عي   

ّ
المُد

ي  
ف  ف(--)آخرها كان  صحيح  غت   وهذا  العقاريال،  الاستثماري  سواء   صندوق  الجزئية  بتصفياته  يؤخذ  لا 

 واحدة فالمدعيوق  الصندحققت رب  ح أو خسارة، وإنما يؤخذ 
ً
ك بالفرص  ة  دفعة ي دخلها الصندوق لم تشتر

التر
الصند بذات  كت  اشتر وإنما  عي   على حدة، 

ّ
المُد من وكيل   

ً
بالفرص؛ وهذه محاولة بالاستثمار  قام  الذي  وق 

ي  ائلتغييب الحق
؛ فبالرجوع إلى كشف الحساب المؤرخ ف 

 
  ( --)ق؛ حيث إن الصندوق قد حقق له نماءً وأرباحا

ليت قد سعابي    المدعية  بأن  بمبا  دتكم  كت  )شتر مبلغ 250.000لغ  الآن  حتر  دت  استر وقد  ريال  ألف   )
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ا 251.376.88) بالصندوق وذلك قبل توزي    ع حصيلة  المستثمر  ثمار ست( ريال وهو مبلغ يتجاوز رأس مالها 
ي أرض  

الحصول على مزيد  الاستثمار الصندوق ف   هو 
 
عي   حاليا

ّ
المُد به وكيل  الأ، وما يطالب  اح؛ الأمر ربمن 

يثبت بأن  ل  الذي  المستثمر فيه وليس  سعادتكم  المال   على رأس 
 
أرباحا خسائر من رأس  الصندوق قد حقق 

 المال. 
ع 
ّ
المُد إليه وكيل  أشار  الذي  بالقرار  يتعلق  ما   :

 
قرار   ي   خامسا عي   من 

ّ
المُد أورده وكيل  ما  ي مذكرته: بشأن 

ف 
الدعوى رقم فبالاطلا بذ  (--)  سابق صادر بشأن مستثمر وهي  الصندوق  بأن على ذلك  ع  ات  لم نجد  القرار 

كة ي    الشر
التر بالعقبات  عى عليها دفعت 

ّ
كةواجهت  المُد ي سبيل ذلك    الشر

المبذولة ف  عليها والجهود  عى 
ّ
المُد

ة ي تحصلت عليها، كما أن  ا  والنتائج الأخت 
كة لتر عى عليها لم تقدم ما يثبت ذلك؛ وحيث قدمنا ذلك    الشر

ّ
المُد

 ولا يتعارض مع ئية صحة ذلك الدفع، مما يجعل قداقد رأت اللجنة الابته فيثبت  وما 
 
رار لجنة الفصل صحيحا

 . )وأرفق ما يستند إليه( ك القرار"ذل
كةثم أجمل وكيل      ي ختام مذكرته    تهطلبا عليها  المدعى  الشر

تأييد القرار محل الاستئناف،  بطلب    الجوابيةف 

 . ( ريال150.000دره )ق تعاب المحاماة بمبلغوأ الدعوىوالحكم بالتعويض عن مصاريف 

 

 الاستئنافلجنة 

 الأخرى   والأنظمة  والتعليمات  والقواعد   السوق،   ولوائح  التنفيذية،  ولوائحه  المالية  السوق  نظام  على   بناءً    

 . علاقةلا ذات

دم الاستئناف نإ وحيث   
ُ
  قبوله يتعي    فإنه متطلباته النظامية،  واستوف   المحددة المدة خلال ق

ً
 . شكل

المقدمة من  احية الموضوعية، فحيث انصبت مذكرة  لنا  ومن    المدعي    الاستئناف  إلغاء  وكيل  على طلب 

و  الاستئناف،  محل  بالقرار  كةإلزام  الحكم  بإع   الشر عليها  قدره  ادالمدعى  البالغ  المال  رأس  من  ي 
المتبقر ة 

حبس المال  عن    الري(  40,000مبلغ قدره )ب%(، والتعويض  15)  الأرباح بما نسبتهمع  ( ريال،  45,862.78)

ار المعنوية  . لكل عام لزكاةاعن دفع   %(2.50بنسبة )والتعويض ، وعن الاصر 

ي   الثابتة   الأوراق  على   الاستئناف  لجنة   وباطلاع   
ي   الفصل   لجنة  إليه  انتهت  وما   ىالدعو   ملف  ف 

  محل   قرارها   ف 

،    الاستئناف الطرفي   طلبات  رفض  امن  إلى   
 
ي  لأسباستنادا

ف  الواردة  لجنة  الرارها،  قاب  إليه  تحيل  ذي 

 للتكرار. 
 
 الاستئناف منعا

تبي   وباطلاع لجنة الاستئنا     دم فيه من مستندات، 
ُ
ق الدعوى، وما  ي ملف 

الثابتة ف  ه أن  لها   ف على الأوراق 

ي    (--)بتاري    خ  
اك ف  المدعى   كة الشر دار من قبل  المُ   اريالصندوق الاستثماري العققامت مورثة المدعي   بالاشتر

)مالىي  إجبمبلغ    عليها  إ( ريال 255,000قدره  أرب  ع سنوات مع  الاستثمار  تكون مدة  أن  التمديد  ، على  مكانية 

 لكشوفا
 
داد عدد من الوحدات وفقا ، وأنه تم استر ي  ن  و المدع وطلب  فقة،  االحسابات المر ت  عامي   إضافيي  

ف 

كةدعواهم إلزام   ي منمدعى عليها بإعادة  ال  الشر
باح، والتعويض عن  ر لأوى مع االمال محل الدعرأس    المتبقر

 . حبس المال

وأحكاوب    وط  على شر الاستئناف  لجنة  الصندوق،  طلاع  العقاريأن  لها  تبي    ام  الاستثماري  هو    الصندوق 

عقار  استثماري  بموافقة  ي  صندوق  إنشاؤه  تم  الماليةعام،  السوق  وتاري    خ  2011-25-5)رقم    هيئة   )

الموافق  1432/ 09/ 14 للتم   م2011/ 08/ 14هـ  قابلة  أرب  ع سنوات  .   ديد سنتي   ومدته  وباطلاعها    إضافيتي  

الصناديق   لىع  مع  التعامل  لإجراءات  التنظيمي  الم  الإطار   العقارية 
 
المبل ة،  لهم  لغ  تعتر المرخص  لأشخاص 

تعميم   المالية بموجب  السوق  وتاري    خ  17/ 3951/ 6/ 1)ص/ رقم    هيئة  الموافق 1438/ 11/ 08(  هـ 

( أنه نص على   ، م2017/ 07/ 31
ً
ي : "يجب على مديأنه  تبي   لها من البند )أولا

ر صندوق الاستثمار العقاري ف 



 

  

10 
 

احا له  تبي    الصندحتمالية  ل  و تعتر  وط  عدوق  ي شر
ف  عليها  المنصوص  المدة  وفق  إنهائه  إمكانية  وأحكام م 

ي ينوي  ل، الدعوة لعقد اجتماع لمالكي الوحدات  الصندوق أو عدم إمكانية تصفيته
لتصويت على القرارات التر

الصند لمعالجة وضع  اتخاذها  الصندوق  الاجتماع خلال خمدير  يعقد  أن  وأربعي   وق، على  ق  مسة   
 
بل يوما

وط وأحكام الصندوق وبمدة  المدة  انتهاء   ي شر
 على  صندوق المنصوص عليها ف 

 
لا تقل عن خمسة عشر يوما

ي تاري    خ  ذالأمر ال  ، ..."بل انتهاء مدة الصندوق  الأقل ق
  ومدته  (--)ي يتضح معه أن بداية الصندوق كانت ف 

، و سنوات قابلة للتمديد    (4) ة الصندوق مدة مرات حتر انتهت  عدلك  جرى تمديده بعد ذسنتي   إضافيتي  

 إلى تعميم  (--)بتاري    خ 
 
 المشار إليه.  وق الماليةهيئة الس استنادا

، فإنه يخضع للائحة صناديق  طالصندوق محل الدعوى، هو صندوق عقاري موحيث إن      
 
 عاما

 
روح طرحا

العقاري   عنالاستثمار  المالية  مجلس  الصادرة  السوق  القرار   هيئة  وتاري    خ  2006-193-1)رقم    بموجب   )

الموافق  1427/ 06/ 19 المعدلة  2006/ 07/ 15هـ  )  ها قرار بم،  وتاري    خ  2021-22-2رقم  هـ  1442/ 07/ 12( 

: إنهاء الصندوق وتصفيته( من هذه اللائحة نو والأربعلمادة الثالثة  وحيث تنص )ا  ، م 2021/ 02/ 24الموافق  

وط وأحكا  أ( يجب على مدير الصندوق تحديد أحكام"على أنه:   ي شر
م الصندوق. ب( يجب  إنهاء الصندوق ف 

ليهم قبل انتهاء  ع   الوحداتتحقات مالكي  مس  ل الصندوق وتوزي    ععلى مدير الصندوق إتمام مرحلة بيع أصو 

الصندو  لمدمدة  يجوز  ج(  الصندوق.  مدة  انتهاء  قبل  عليهم  الوحدات  مالكي  مستحقات  وتوزي    ع  ر  يق 

لإ  وذلك  الصندوق  مدة  تمديد  لأي الصندوق  أو  الأصول  بيع  مرحلة  المادة   تمام  لأحكام   
 
وفقا آخر،  ظرف 

ين من هذه  ي اللائحة. ... ط( السادسة والعشر
رحلة بيع ق ولم يُتِم مدير الصندوق مدو دة الصنحال انتهاء مف 

وتوز  الأصول  تصفية  الصندوق  مدير  على  فيجب  مدته،  خلال  الصندوق  مالكي  ي    أصول  مستحقات  ع 

عليهم خلال   )الوحدات  تتجاوز  لا  تا6مدة  من  أشهر  مدير (  على  يجب  ن(   ... الصندوق.  مدة  انتهاء  ري    خ 

ان  لوحدات عليهم  ازي    ع مستحقات مالكي الصندوق تو  ون تأخت  وبما لا اء مدة الصندوق أو تصفيته دتهفور 

وط وأحكام الصندوق".   يتعارض مع مصلحة مالكي الوحدات وشر

وط والأ 12وحيث إن الفقرة )     : "إنهاء  حكام الخاصة بالصندوق محل الد( من الشر ي
عوى تنص على ما يأنر

الصندوق إنهاء  يتم  الحالا   الصندوق:  من  أي  ي 
اف  اا  -1لتالية:  ت  وبيع لمنتهاء  للصندوق  المحددة  دة 

 وله...". أص

  المدعى عليها لم تنتهِ من إجراءات   ة كالشر إلا أن    (--)الصندوق محل الدعوى قد انته بتاري    خ  ن  إوحيث      

ة صناديق  رغم من أنها ملزمة بتصفية الصندوق خلال ستة أشهر بموجب لائحتصفيته حتر تاريخه، على ال

 ار  الاستثم
ً
فضل االعقاري،  عن  و لتر    الشر ة  نشر ي 

ف  الوارد  طلب  امها  وحيث  بالصندوق،  الخاصة  والأحكام  ط 

ي من استثمار   نو المدع 
اك    تأنر إلا بإنهاءمقتض  هذا الطلب لا ين  إ، وحيث  ثتهمر مو   إعادة المتبقر مورثة اشتر

ي الصندوق محل الدعوى، وحيث خلا نظام    المدعي   
ي  جر الإ   ولوائحه من بيان  هيئة السوق الماليةف 

اءات التر

ي مثل هذه البايجب ات
ي تقرير ما تر عها ف 

ي الموضوع، وبما لها من سلطة ف 
ه احالة، فإن اللجنة باعتبارها قاض 

و  السوق  لحماية   
 
وكافيا للعدالة   

 
وذلمحققا فيه،  ظروف بك  المتعاملي    من  يكتنفها  وما  حالة  حسب كل 

ا مورثة  اك  اشتر إنهاء  رأت  الصندوملابسات،  ي 
ف  ملمدعي    الوحد  حلوق  ي 

ف  وإل  اتالدعوى  لها  زام  المتبقية 

كة عليها    الشر إلىالمدعى  تسلم  الاستثما  بأن  مورثتهم  قيمة وحدات  بناءً ر المدعي    الدعوى، وذلك  ية محل 

. انعلى سعر تقييم الوحدة عند  دها مورثة المدعي  
ي لم تستر

ي عدد الوحدات التر
 ف 
 
وبا  تهاء الصندوق مض 

ي  المدعي   الاستثمار ة  لى كشف حساب مورثئناف ع تاطلاع لجنة الاسوب     
المرفق من قبل   (--)ي المؤرخ ف 

كة ي مذكرتها الجوابية ل  الشر
مورثة المدعي   قامت    أن ها  تبي   ل  ،(--)ى لجنة الفصل بتاري    خ  دالمدعى عليها ف 
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داد لوحدات   الاستر العقاريبعدد من عمليات  الاستثماري  تار   الصندوق  تاري    خ    (--)ي    خ  من  قر  وتب  (--)حتر 

ي تاري    خ  ن  إوحيث    ، (--)ه بتاري    خ  عند انتهائ( وحدة  4,110.99)لديها  
أقرب تقييم لوحدات الصندوق كان ف 

)ابسعر    (--) ا9.56لوحدة  ب  وبض  ريال،  البالغ  لن(  الصندوق  ي 
ف  المدعي    مورثة  وحدات  عدد  ي 

ف  حي   اتج 

الصندوق  وحدة  (4,110.99)  انتهاء 
 
مبلغا الناتج  يصبح   ،( قدره  تبي     (39,301.06  وحيث  تم نأ   ريال،  ه 

د ي تاري    خ  (9,012.59)وحدة بقيمة إجمالية قدرها  (1,043.75) اد استر
لاحق للتاري    خ   خوهو تاري    - (--)ريال ف 

ض فيه التصفيةمفال   ريال،   ( 39,301.06)، فإنه سيتم حسم هذا المبلغ من ناتج قيمة الوحدات البالغة  -تر

   فأصبح
 
مة بتعويض المدعي   بهذا ملز   المدعى عليها   كةالشر عليه فإن    ، ل ( ريا30,288.47 قدره )الناتج مبلغا

ي وحدات مورثتهم الاستثمالمبلغ، 
  رية. االذي يمثل قيمة بافر

ي كان يجب أن تحصل عليها مورثته من من  أما فيما يتعلق بما طالب به المدعي       
التعويض عن الأرباح التر

ي يستقل بها قاع  ض من مسائل الواقالتعويتقدير  ن  إ  ، وحيثلعن حبس الماصندوق، و ال
ي الموضوع التر

ض 

 على أساس سائغ مردود إلى  
 
ي ه  ناصر ع ومناط ذلك أن يكون هذا التقدير قائما

راته التر ي الأوراق ومت 
الثابتة ف 

  
 
ن  إ. وحيث  ر الواقع على المدعي   لض  ليتوازن بها أساس التعويض مع العلة من فرضه، بحيث يكون مكافئا

ي ألا يكون منعويض يتقدير الت
 عما يتوقع المض  فكنبع 

 
 إلى أن التعويض ا

 
ور الحصول عليه من أرباح، استنادا

ور من خسارة وما فاته من كسب  رضيكون بناءً على ما تع  المدعي   لم يقدموا ما يبي   ما ن  إ وحيث    ، له المض 

ر، وحيث   ها نداهم وتقديم ما يست دعوابإثبان  و مكلفالي   هم  ستقر قضاءً أن المدع المن  إتعرضوا له من صر 

ي يسمن أدلة وقرائن
ي طلب التعوي ت، ومن ذلك بيان الأسس التر

معه لجنة    الأمر الذي تنتهي   ، ضندون إليها ف 

ي هذا الشأن. 
 الاستئناف إلى رفض طلبات المدعي   ف 

 

 فلهذه الأسباب 

 : الاستئناف لجنة قررت

: إلغاء ق
ً
  مأولا

 
 . ه1446لعام  م2025/ 2/ل/د5562م لية رقلأوراق المانازعات ارار لجنة الفصل ف

اك مورثة المدعي   ثا : إنهاء اشتر
ً
   نيا

 
 . المدع عليها كة ش  اللدى  محل الدعوى ريماالصندوق الاستثف

: إلزام 
ً
كة ثالثا  قدره )  ورثةال المدع عليها بأن تدفع إلى الش 

ً
 ومائتان وثمانية( ثلاثون أل30,288.47مبلغا

ً
  فا

وسبع    
ً
ريالا قيموأربعوثمانون  يمثل  هللة،  الوحدات  ون  المتبة  الالاستثمارية    

 
ف لها  محل  قية  صندوق 

 الدعوى. 

: رف
ً
 . تما عدا ذلك من طلباض رابعا

 
 

 لجنة الفصل منطوق قرار 

 الطرفي   رفض طلبات 


