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 لقرار لجنة الفصل الاستئناف لجنة تأييد 
 

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

604/46 
لعام  2025/ 2/ل/د5924

  ه 1447
هـ الموافق 1447/ 01/ 11

 م2025/ 7/ 6

 نوع الدعوى تاري    خ صدور القرار رقم قرار لجنة الاستئناف

 لعام 2025/ س. ل / 3920
 ه 1447

هـ الموافق 1447/ 03/ 22
 م 2025/ 09/ 14

 ةينمد

 التصنيف الموضوع  

 صندوق استثمار عقاري

 الوقائع 
ي أن  ص وقائع هذه الدعوى  خلتت   

ي منازعات الأوراق المالية بلائحة  تقدم إلى  المدعي ف 
  دعوى  لجنة الفصل ف 

كة  استثمر مع    (--)تاري    خ  ب  متضمنة أنه  ي محفظة  (  576,000المدع عليها بمبلغ إجمالىي قدره )الشر
ريال، ف 

استث عقاريصندوق  تاري    خ  ماري  ي 
وف  كة  (--)،  الشر عليها   قامت  بخسارة    المدع  الفرصة  بتصفية 

افيتها  ريال  (163,269.28) كة وعدم شفافيتها واحتر م بما    ىأد، وأن إهمال الشر إلى هذه النتيجة، وأنها لم تلتر 

الاتفاقية   ي 
ف  تر يتزو   منورد  ولم  الربعية،  بالتقارير  مصلحده  ببيعها  اع  العملاء  منخفض،    ثمار ستلا لة  بسعر 

بيع   أخرت  ي   مار تثالاسوأنها 
واحدة  ثمان  المساهمة سنة  مدة  أن  الاكتتاب نصت على  ة  أن نشر مع    . سنوات 

كة  إلزام    وطلب ماله  الشر رأس  من  ي 
المتبقر المبلغ  بإعادة  عليها  قدرهالمدع  ،  ريال  ( 163,269.28)  البالغ 

بن أرباح  بدفع  الاست   (%32)سبة  وإلزامها  بار ثمعن مدة  بمبلغ    الإضافة ،  أمواله  تعويضه عن حبس    قدرهإلى 

 . ( ريال250,000)

ظرت   وقد     
ُ
ي   الفصل   لجنة   قرار   بشأنها   وصدر   الدعوى،   ن

لعام    2025/ 2/ل/د 5924  المالية رقم   الأوراق   منازعات   ف 

ي    ، ه 1447
: القاض  ي

 بالآنر

 " 
ا
مة بي   المدعي أول كة  و   : بطلان الاتفاقيتي   المتر  . المدع عليها الشر

 
 
كة  زام  : إل ثانيا  ومئتان وتسعة و الشر

 
 قدره مئة وثلاثة وستون ألفا

 
  المدع عليها بأن تدفع إلى المدعي مبلغا

ا
ستون ريال

ون هللة )   (. 163,269.28وثمان وعشر

: إلزام  
 
كة  ثالثا  و الشر

 
 قدره أربعة وتسعون ألفا

 
مان  سبعمئة وثلاثة ريالات وث المدع عليها بأن تدفع إلى المدعي مبلغا

ار.  94,703.08للات ) ه   عما لحقه من أض 
 
 (؛ تعويضا

: رفض ما عدا ذلك من طلبات 
 
 ". رابعا

بلِغ      
ُ
كة    ت وأ    بمذكرة استئناف   ها وكيل  تقدم  ( --) وبتاري    خ  ،  ( --) من القرار بتاري    خ    بنسخة   عليها   المدع الشر

 
طعنا

:  عليه، ي
 تضمنت الآنر

 "أسباب الاستئناف: 

 
ا
نتمأول ي    سك: 

 من بما ورد ف 
 
الدعوى، واعتبارها جزءا ي هذه 

اللجنة ف  أمام  بها  ي تقدمنا 
التر مذكراتنا ودفوعنا 

 هذه المذكرة. 
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  : ي
ي الدعوى للسبب الآنر

ي تكييف الوقائع: أبطل القرار المستأنف الاتفاقية بي   طرف 
: الخطأ ف 

 
وحيث ...  ’ثانيا

 لما 
 
ود النظامية المشار إليها    وكشف الحساب الاستثماري ه البنمنتتض  إن الاتفاقيتي   محل الدعوى    وفقا

ي تمثل استثم
ي الفرصة، إنما هو إنشاء برنامج استثمار جماعي بما تضمنه من عدد للوحدات التر

عي ف 
ّ
ار المُد

كة  عقاري، تديره   ع عليها مقابل رسوم محددة، يهدف إلى تحقيق أرباح من خلال بيعها بسعر أعالشر
ّ
لى  المُد

 للمتطلبات التنظيمية لتأسيسسعر شر من  
 
 لم يتم إنشاؤه وفقا

 
ي حقيقته صندوق عقاريا

 ائها، وهو ما يعد ف 

ا العقاري  الصناديق  الصندوق  فإن  العقاري،  الاستثمار  لائحة صناديق  إلى   
 
استنادا الاتفاقية-لعقارية    -محل 

وهذا التسبيب لا يتفق .  ‘طرفي   باطلةبي   المة  متر منعدم؛ الأمر الذي تنتهي معه الدائرة إلى أن الاتفاقيتي   ال

بي    متي    المُتر الاتفاقيتي    طبيعة  فيهما مع  يوجد  فلا  الدعوى؛  ي 
طرف  إنشاء     إلى   

 
ضمنا أو  يشت  ضاحة  ما 

إدارة محافظ خاصة ي جوهرهما تعدان عقدي 
ي شكلهما وف 

، كما أكدت صندوق استثمار عقاري، ولكنهما ف 

فة على الشر ال  ة( وهي الماليعلى ذلك )هيئة السوق   عة للأنظمة واللوائح والمشر كات المالية، على  جهة المشر

 
 
ي البند )ثالثا

. وفيما يلىي تفصيل ذلك: النحو المبي   ف   ( التالىي

اء  .  1 ي إنشاء أو شر
 طبيعتهما بأنها )اتفاقية إدارة محفظة خاصة( وبالتالىي ليستا اتفاقيتر

حدد عنوان الاتفاقيتي  

ي صن  أو تملك وحدات
اء  تثمدوق اسف  ي شر

اري. ونص )التمهيد( على أن الفرصة العقارية )متمثلة بالمشاركة ف 

ي الاتفاق
ي إدارة الأرض المحددة ف 

عدان اتفاقيتر
ُ
ية واستكمال إجراءات الإفراغ ومن ثم بيعها(. وبالتالىي فإنهما ت

لل عي 
ّ
المُد من  وتوكيل  خاصة،  المحفظة  كة  المشر الأرض  اء  شر ي 

ف  عليها  ي مدع 
ف  الاتحددة  )ليصبح  فاق  ية 

مع الشيوع  على  لها   
 
مالكا عي 

ّ
تقوم    المُد ثم  المستثمرين(،  ي 

كة  بافر نياالشر الأرض  ببيع  عليها  ع 
ّ
عن  المُد بة 

  : ي
عي وتدفع له نصيبه من رب  ح أو خسارة. وأكد على ذلك البند السابع من الاتفاقيتي   حيث نص على الآنر

ّ
المُد

بأن’ ي 
الثان  الطرف  يتفهم  ي  الاستث  بهذا 

ف  باسمه المار  الأول  الطرف  به  يقوم  تجاري،  استثمار  هو  محفظة 

ي 
ي .  ‘... لصالح الطرف الثان 

ي  فعبارة )باسمه لصالح الطرف الثان  ي كون الطرف المشتر
 للشك ف 

ا
ك مجال ( لم تتر

، وهو ما أكده ضاحة البند الثامن م عي
ّ
اء الأرض هم المستثمرين، ومن بينهم المُد ي عقد شر

 ن الاتفاقيتي   ف 

ي متجاورة بالنص على 
اء وتملك قطع أراض  ي )المشاركة بشر

اتيجية الاستثمار تتلخص ف   (.  ...  أن استر

تنجح  .  2 لم  إذا  أنه  على  الاتفاقيتي    من  ي 
الثان  البند  كة  نص  تلك  الشر العقار  ي 

ف  الاستثمار  ي 
ف  عليها  ع 

ّ
المُد

( ،  4خلال  للمُدعي المبلغ  كامل  إرجاع  يتم  سوف  أشهر  اتف(  أن  حي    ي 
إنشف  صناديق  اقيات  أو  برامج  اء 

مما يدل على أن الاستثمار محل الاتفاقيتي   ذو طبيعة تجارية وهي    ؛ الاستثمار لا تنطوي على مثل هذا القيد 

اء أوراق مالية. وذلك ما   ي المستثمرين ثم إعادة بيعها لحسابهم...( وليس شر
عي وبافر

ّ
اء أرض لحساب المُد )شر

:    ع ضاحة بالنصأكده البند الساب ي
ي المحفظة هو استثمار تجاري، يقوم به الطرف  ’الآنر

الأول  أن الاستثمار ف 

ي 
 .  ‘... باسمه لصالح الطرف الثان 

ي .  3
ويكون الغرض من هذا الإيداع أن يستثمر الطرف ...  ’: أكد ذلك البند الثالث من الاتفاقيتي   بالنص الآنر

المشاركة ي 
ف  المبلغ  هذا  ي 

التمه  الثان  ي 
ف  الموضح  العقار  ي 

أعلاه  ف  مباشر يد  )كاستثمار .  ‘كاستثمار  عبارة  إن 

تكيي  ي 
ف  ( ضيحة  تتعلق مباشر لا  وأنها  فيها،  المحدد  العقار  ملكية  ي 

ف  ة  مباشر مُشاركة  أنها  الاتفاقية على  ف 

اء أوراق مالية من أي نوع؛ لأن الاستثمار عتر وحد ي صندوق استثماري أو شر
اء وحدات ف  ي بشر

ات استثمارية ف 

(. كلا يوصف    صندوق استثمار   ب أنه استثمار مباشر وإنما )استثمار غت  المباشر
 
ما أن البند الثامن كشف  فنيا

اء  ي )المشاركة بشر
اتيجية الاستثمار تتلخص ف  ( وذلك بالنص على أن استر المقصود بعبارة )الاستثمار المباشر

 وتملك العقار محل الاتفاقية(. 

المُ .  4 ي أكد 
ف  عي 

ّ
مد أن  الات صحيفة دعواه على  مدة  وضوع  يُطالب طيلة  ولم  )إدارة محفظة خاصة(  فاقية 

الث مثل  السنوات  استثماري،  بإنشاء صندوق  المتعلقة  الإجراءات  من  أي  باتخاذ  الاتفاقية  توقيع  منذ  مانية 
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اب فقد  ذلك.   ونحو  الملاك،  جمعيات  وعقد  إدارة  مجلس  وإنشاء  وط  والشر الأحكام  تدأت صحيفة إعداد 

  : ي
بالآنر ي  م لسعادقدأت’الدعوى 

ف  استثماري معهم  ... بخصوص  الدعوى تكم بشكواي هذه    الصندوق محل 

فة  من الإهمال وعدم الشفافية والإدارة غت  المحتر
 
ا كة عانينا كثت  مما .  ‘... وخلال مدة الاستثمار مع هذه الشر

ي إدارة محفظة خاصة، وأنيُثبت انصراف إرادة الطرفي   إلى أن الاتفاقيتي    
عي   تعدان اتفاقيتر

ّ
كان يتصرف   المُد

ي علاقته مع  
كة  ف  ع عليها كالشر

ّ
  المُد

 
مستثمر تجاري مالك لجزء مشاع من الأرض محل الدعوى وليس مالكا

ي صندوق استثماري. 
 لوحدات ف 

إ.  5 أعلاه،  المبي    النحو  على  الدعوى،  ي 
طرف  بي    الاتفاقية  وأحكام  بنود  ضاحة  محل رغم  القرار  أن  لا 

أسب ي 
ف  نص  االاستئناف  على  ي ابه 

الدعوى     ...  ’: لآنر محل  الاتفاقيتي    إن  البنود  وحيث  تضمنته  لما   
 
وفقا

إليها   المشار  استثمار   -النظامية  تمثل  ي 
التر للوحدات  عدد  من  تضمنه  بما  الاستثماري  الحساب  وكشف 

استثما  برنامج  إنشاء  هو  إنما  الفرصة،  ي 
ف  عي 

ّ
عقاريالمُد جماعي  الا   ؛ ‘ر  محل  القرار  أن  ي 

يعت  ستئناف  مما 

كة تدل باستعمال اس ي ك الشر
ع عليها كلمة )وحدة( ف 

ّ
ي يُقصد بها بيان نسبة ما تملكه  المُد

شف الحساب؛ والتر

ي صندوق استثماري ليس له وجود. وذلك  
وع وليس بيان عدد وحدات استثمارية ف  ي المشر

عي ف 
ّ
محفظة المُد

قوا مع  اليتعارض  المعاملات  نظام  ي 
ف  عليها  المنصوص  التفست   من مدنية، حيعد  الثانية  القاعدة  تنص  ث 

ي  
ي ’( من النظام على أن  720المادة )القواعد الكلية الواردة ف 

ي لا بالألفاظ والمبان 
ة بالمعان  ولا شك أن .  ‘العتر

طبيعة   تغيت   على  يقوى  لا  الحساب  ي كشف 
ف  الوحيدة  الكلمة  هذه  وجود  الطرفي   مجرد  بي    الاتفاقية 

ي أ صندوق عقاوتحويلها إلى اتفاقية إنشاء  
كدت على  ري وتجاهل كل تلك النصوص الصريحة الواردة فيها التر

 أنها اتفاقية )إدارة محفظة خاصة(. 

6  . ،  من عيوب الرض 
 
 بن أطرافه، وخاليا

 
 تم صحيحا

 
مخالفة القرار لنظام المعاملات المدنية بإبطالها عقدا

و  )ودون  الفقرة  نصت  فقد  نقضه.  يجت    نظامي  نص  الم1جود  من  )الرا(  نظام  ادة  من  والستون(  بعة 

 :  لم يجز نقضه أو تعديله إلا بالاتفاق أو بمقتض  نص ’  المعاملات المدنية على ما يلىي
 
إذا تم العقد صحيحا

ا  . ‘نظامي  محل  الاتفاقيتي    تكييفه  ي 
ف  أخطأ  قد  الاستئناف  محل  لقرار  يكون  ي وبذلك 

اتفاقيتر بأنهما  لدعوى 

ي 
 دون سبب صحيح. إبطالهما إنشاء صندوق استثماري؛ وأخطأ ف 

إيضاح  .  7 مع  المُستأنف  القرار  اتفاقية يتعارض  ليست  وأنها  الاتفاقية  شأن سلامة  ي 
ف  المالية  السوق  هيئة 

ي منازعات الأوراق المالية أن خاطبت هيئة ال
سوق المالية  إنشاء صندوق عقاري. فقد سبق للجنة الفصل ف 

الدعوى رقم الدعوى وهي  لهذه  ي دعوى مماثلة 
ي  ستفسا( للا --)  ف 

الاتفاقية والعلاقة بي   طرف  ر عن طبيعة 

بما نصه:  الد إفادتها عن طبيعة ...  ’عوى  أن نظرها يستلزم  تبي    الدعوى  لهذه  بدراستها  اللجنة  إن  وحيث 

كة  العلاقة بي   المدعي و  مة    المدع عليها الناتجة عنالشر ، وهل هذه العلاقة تلك الاتفاقية المتر بي   الطرفي  

 استثتعد من
 
 وحصلت  تجا

ا
 مستقلا

 
كة  ماريا اخيص اللازمةالشر بشأنه. وإن كان كذلك فما   المدع عليها على التر

المنتج  ترخيص  كان  إذا  عما  الإفادة  مع  الاستثماري،  للمنتج  خيص  التر تم  بموجبها  ي 
التر الإجراءات  هي 

، أو تاري    خ انتهائه. أو أنه يعد مرحلة من مراحالاستثماري  
 
الا يزال ساريا ي صندوق استثماري، وإن  ل الاشتر

ك ف 

كة الكان كذلك فهل يحق لل ي تنظم  مدع عليها جمع الأ شر
موال قبل تأسيس الصندوق، وما هي اللوائح التر

كة  المدعي و طبيعة العلاقة بي    ...  ’: وورد جواب الهيئة بما نصه.  ‘هذه العلاقة الناتجة عن   ا المدع عليهالشر

مة بي   ال يقدمها الأشخاص المرخص لهم بعد عقد خدمة إدارة محفظة خاصة  طرفي   هو  تلك الاتفاقية المتر

 وعليه لا يستدعي أخذ موافقة أخذ الرخصة اللاز 
 
 استثماريا

 
الهيئة، ولا تعد منتجا ي 

اخيص ف  التر مة من إدارة 

كات المدرجة والمنتجات الاستثمارية )عليه من قبل وكالة الهيئ ة  ر لجنقرا   وصدر ‘(  وأرفق ما يستند إليهة للشر

 لقرار لجنة الفصل باع --)الاستئناف رقم  
 
. هذا بالرغم من أن الاتفاقية محل تلك  ( مؤيدا

 
تبار العقد صحيحا



 

  

4 
 

اتيجية استثمارها على إنشاء صندوق عقاري، ومع ذلك أنر جواب ا ي استر
لهيئة وقرار اللجنة  القضية تنص ف 

 أن طبيعة الاتفاقية إدارة محفظة خاصة وليست  
 
وق استثماري. ومن باب الأولى أن ينطبق  إنشاء صندمؤكدا

ع  القرار  ي ذلك 
ف  عقاري  صندوق  تأسيس  نحو  التوجه  تذكر  لم  لأنها  الاستئناف،  هذا  محل  الاتفاقية  لى 

يكون   وبذلك  آخر.  موضع  أي  ي 
ف  ولا  استثمارها  اتيجية  الاتفاقية استر أبطل  قد  الاستئناف  محل  القرار 

ي منازعات الأوراق المالية"مالية وقر بالمخالفة لموقف هيئة السوق ال
 . ارات لجنة الاستئناف ف 

أجمل      كة  وكيل  ثم  عليها المدعالشر بطلبطلباته      الاستئنافية  مذكرته  ختام  ي 
محل   ف  القرار  نقض 

 
ّ
 . الدعوى الاستئناف والحكم برد

بلِغ    
ُ
بتاري    خ    المدعي   وأ القرار  من  وبتاري    خ  (--)بنسخة  استئنا  (--)،  بمذكرة  علتقدم   

 
طعنا تضمنت ف  يه، 

 : ي
 الآنر

بطلب   لكم  رقم  "أتقدم  المالية  المنازعات  ي 
ف  الفصل  لجنة  قرار  من   )

 
)ثالثا الفقرة  على  استئناف 

الدعوى رقم )1447لعام    2025/ 2/ل/د5924 ي 
ف  والصادر  بتاري    خ  --ه،  قبو  (--)(  للفقمع  ( و  لىي 

ا
)أول رات 

( الواردة فيه. 
 
( مسبب الاستئناف على الفقرة    )ثانيا

 
م مناسبة ما حكمت به لجنة  ن قرار اللجنة: أرى عد)ثالثا

 
 
وفقا  )

 
)حصرا يكون  للعدالة  والمحقق  ر  للصر  الجابر  التعويض  أن  من  الابتدائية  المحفظة    الفصل  لتقييم 

ة المتوقعة للاستثم ( هو جزء  الأقرب لانتهاء الفتر
 
ي الفقرة )ثالثا

من التعويض.  ار، بل أطالب أن يكون ما ورد ف 

الوافا منه  لمبلغ  ي 
الذي حرمتت  ي 

من حقر ( هو 
 
)ثالثا الفقرة  ي 

ف  كة  رد  لواجباتها  الشر فعلها  بعدم  عليها  المدع 

ه المبلغ  أن  حيث  بها،  مت  التر  ي 
التر الالتعاقدية  المدة  نهاية  ي 

ف  وع  المشر بها  قيم  ي 
التر القيمة  عليها  و  متفق 

 
 
ي لإنهاء الاستثمار، والذي كان مستحقا

ي وقتها وما حرمت 
كة دم قيام  منه إلا ع  لىي ف  ي الشر

المدع عليها بما ورد ف 

متجاورة ’الاتفاقية:   ي 
أراض  قطع  وتملك  اء  شر ي 

ف  بالمشاركة  متمثلة  عقارية  فرصة   ... واستكمال    ، التمهيد: 

وع وتوزي    ع رأس المال والأرباح حسب امتناع   ونتج من،  ‘إجراءات الإفراغ، ومن ثم بيعها ها عن تصفية المشر

ال والكيف  عليهالزمن  للجميع منصوص  يؤكد  ومما   . لىي المستحق  المحقق  الرب  ح  هذا  فوات  الاتفاقية  ي 
ف  ما 

الت من  وليس  الحقوق  من  هو  المبلغ  هذا  أن  بي   على  الوحدات  سعر  فرق  أساس  على  ي 
مبت  أنه  عويضات، 

ا وبي    اء  الشر جسامتاري    خ  تقدير  أساس  على   
 
مبنيا وليس  وع  المشر لتصفية  عليه  المتفق  ر لتاري    خ  الصر    ة 

أو على أساس درجة تقصت   علىي   الحاصل كة    التاري    خ  الشر ي 
الوحدة ف  المدع عليها وتفريطها، ولو كان سعر 

وع أقل من س ض لتصفية المشر ي للمبلغ، وهذا التصر المفتر
ي لكانت اللجنة قضت بعدم استحقافر

ان  ف عر شر

 ’لا يكون فيما يمكن أن يسمى  
 
ي    ‘تعويضا

حه -مختصر  ضيح  يلىي تو وفيما  .  ‘الحقوق’بل لا يكون إلا ف  لما تم شر

 
 
أطالب    -سابقا ي 

التر التعويضات  يليه  بينهما،  والسببية  ر  والصر  كة  للخطأ  تعويضا الشر به  عليها  المدع 

 للخسارة وج
 
ا  لما فات من كسب.  تر

العقدية  المسؤولية  و أركان  أوردته  لما  بالإضافة  الإخلال :  أوجه  هنا  أختصر  السابقة،  المرافعات  ي 
ف  أرفقته 

ي وقوالخ
كة عت فيها طأ التر ، فأقول:  الشر  لىي

ر المباشر  المدع عليها وإثبات تسببها بالصر 

بناءا  والخطأ:  الإخلال  أن    إثبات  وحيث  القضائية،  المبادئ  كة  على  فنية المالشر جهة  تعد  عليها  دع 

ول  حسب ما ذكرته بنفسها عند تعريفها لنفسها كطرف أ-ية  ومرخصة من قبل هيئة السوق المالمتخصصة  

الات ي 
العناية   -فاقيةف  بذل  بعدم  يتعلق  مهنيا  أكان  سواء  للخطأ  ارتكابها  عند  تقوم  المدنية  مسؤوليتها  فإن 

 ية الرجل الحريص( أاللازمة لإدارة المحفظة )عنا
 
ا  م خطأ  لمخالفة الالتر 

 
ي يفرضها نظام السإداريا

وق  مات التر

الا  أو  أفعال محظورة،  بإتيان  التنفيذية  ولوائحه  اماته متناع عن  المالية  بالتر  الإخلال  أو  واجبة  بأعمال  القيام 

 التعاقدية، أقول: 
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 اتباع للإجراءات الأول: الخطأ الإداري: وذلك بتأسيس صندوق استثمار عقاري دون استيفاء للمتطلبات ولا 

ي المرافعات وأورد أسيس الصناديق العقارية. وذلك ظالتنظيمية لت
ة أوردنا بعضها ف  ي أمور كثت 

ت لجنة  اهر ف 

بهالف وحكمت  عليه  واستندت  ذلك  من  أكتر  قرارها  ي 
ف  أحكام   -صل  ي 

ف  الاستئناف  لجنة  أوردته  ما  وكذلك 

تمت   الدعوى  ي 
طرف  بي    العلاقة  بأن  لها  نهائية  المسابقة  الدعوى  محل  الاتفاقية  فتح بموجب  تضمنة 

لدى   استثماري  كة  حساب  فالشر ي 
ف  الاستثمار  بغرض  وحدات  اء  وشر عليها  عقاريةالمدع  ي  رصة 

ف  وهو   ،

وفق إنشاؤه  يتم  لم  عقاري  صندوق  عن  عبارة  البند حقيقته  بأن   
 
علما التنظيمية.  والإجراءات  للمتطلبات   

 
ا

على:   ينص  الاتفاقية  من  هذه  ’التاسع  المر تخضع  للأنظمة  العربيةالاتفاقية  المملكة  ي 
ف  السعودية،    عية 

ي حال  وأنظمة ولوائح هيئة السوق المالية، وتكون هي المر 
ي كل ما لم يرد  جع ف 

وجود خلاف لا سمح الله، وف 

 . ‘به نص

تنفيذ   وعدم  العمد  شبه  والخطأ  والتقصت   الإهمال   : ي
المهت  الخطأ   : ي

كة  الثان  اماتها الشر لالتر  عليها  المدع 

اماالنظ والتر  ي امية 
ف  الواردة  الإكثاتها  أريد  ولا  السابقة  المذكرات  ي 

ف  بالتفصيل  توضيحها  تم  ي 
والتر العقد  ر  

   بالتكرار 
 
عليها   خصوصا ونزيد  فنختصرها  به،  الإهمال وحكمت  أقرت هذا  قد  النهائية  السابقة  الأحكام  وأن 

 للتوثيق فقط:  

للعميل:  1 النظامية  الأساسية  الحقوق  ي 
ف  التقصت    .a .  ال تزويد  بمعلوماتعدم  .  bواضحة وشفافة.    عميل 

بيان المخاطر والخسائر والتطورات الجوهرية.   العميالمنشألاق  . إغ cعدم  ي وجه 
التجاوب  dل.   ة ف  . عدم 

يد المرسل إلى بريد   كة  والرد على العميل، مثال: ما زال التر (  6المدع عليها الرسمىي بلا رد! رغم إكماله )الشر

ي أماموشكواي المتكررة أشهر كاملة 
ي مرافعانر

كة اللجنة بتجاهل  ف   المدع عليها له. الشر

ي الحقوق  2
ة الرسمية وهي سنة  الفمخ  . aدية:  التعاق. التقصت  ف  ي الاتفاقية والنشر

ة المدة المنصوص عليها ف 

البيع.   فيها  يتم  تاري    خ  ’واحدة  من  واحدة  سنة  الاستثمار  ة  فتر الاستثمار:  اتيجية  استر الثامن:  هذه  البند 

:  الخامسالبند  ’. عدم ممارسة إدارة المحفظة بأمانة وحرص على مصلحة العميل.  b.  ‘مرحلتي   فاقية للالات

ع ال أمانة وحرص  بكل  المذكورة  المحفظة  إدارة  أعمال  يمارس  أن  الأول:  الطرف  امات  الطرف تر  لى مصلحة 

ي 
امات الطرف الأول: تحويل أي البند ال’( أيام عمل. 7. عدم تحويل المبالغ المالية خلال ) c. ‘الثان  خامس: التر 

البند  ’التقارير الرب  ع سنوية.  إرسال  . عدم  d.  ‘أرباح موزعة إلى حساب العميل خلال سبعة أيام من استلامها

ي المحفظة، وأي  
امات الطرف الأول: إرسال تقرير رب  ع سنوي إلى العميل يبي   قيمة استثماره ف   

الخامس: التر

ة الفتر الثابت قضاء.  e.  ‘توزيعات خلال  الضار  الخطأ والإهمال والفعل  القبول بمسؤوليته عن  البند ’. عدم 

امات   التر  الثاالسادس:  المحفظة، ويكون  الطرف  بإدارة  يتعلق  الطرف الأول فيما  : قبول أعمال وتصرفات  ي
ن 

ثب ي حال 
ف  فقط   

ا
الأول مسؤول المتعمدالطرف  الضار  الفعل  أو  الخطأ  أو  الإهمال  بذf.  ‘وت  عناية  . عدم  ل 

العمد.   شبهة  إلى  تصل  درجة  إلى  الحريص،  المتخصص  وس  . iالشخص  العقارية  الفرصة  اختيار  وء  سوء 

اف    التعامل باعتر كة  معها،  بتاري    خ  الشر المؤرخ  ردها  ي 
ف  عليها  دمج    (--)المدع  من  فيها  المشاكل  ة  بكتر

.  iiحكمة البيع على جهة وقفية.  كية ورفض الم الصكوك، واستخراج تصاري    ح الهدم والبناء والاشاعة بت  ع المل

ي  
البناء ف  )  (--)لعام    ييماتقعدم إصدار/إدراج رخصة  الا ( س7أي بعد  لك تفاقية، وإصدارها بعد ذنوات من 

لعام   المقيمي    تقارير  ي 
ف  ما ورد  أرفقتها    (--)حسب  ي 

كة  التر اف  الشر اعتر بنفسها. رغم  عليها  كة  المدع  الشر

رده ي 
ف  عليها  بتاري    خ  المدع  المؤرخ  ين بأن    (--)ا  للمشتر البيع  لعملية  تسهيل  البناء  تصاري    ح  إصدار  ي 

ف 

(  7أي بعد )  ،(--)عام  عدم إيصال مرافق البنية التحتية، حسب تقاييم  .  iiiقية.  المحتملي   لرفع قيمتها السو 

ي تقارير  
ي أرفقتها    (--)عام  سنوات من الاتفاقية، وإيصالها بعد ذلك حسب ما ورد ف 

كة  التر المدع عليها  الشر
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ي القديمة على الأرض وذلك حتر وقت صدور تقارير وصور تقاي. عدم إزالivبنفسها.  
أي    ، (--)عام  يم  ة المبان 

اف   اعتر رغم  الاتفاقية،  من  سنوات  تسع  بتاري    خ  كة  الشر بعد  المؤرخ  ردها  ي 
ف  عليها  الإ  (--)المدع  زالة بأن 

ا القيمة  وترفع  الموقع  شكل  تحسي    إلى  وبيعها تؤدي  للأرض  التسويق  وتسهل  وتشع  للأرض  . v.  لسوقية 

( سنوات من الصتر  7ح جيد بعد )لمال مع رب  عدم التخارج عند وجود تقييم رسمىي عال يضمن إعادة رأس ا

كة )أ(من    (--))تقييم   ي تفصيل عدم حجية التقييم الآخر لاحقا(.    الشر
اء viوسيأنر . تجاهل التوقعات الخصر 

، والبيع بخسارة بعد صتر قارب التسوالإيجابية للمقيم   ي  ’ع سنوات.  الرسمىي
البند السابع: طبيعة الاستثمار ف 

يتفهم   بهذا  الثاالمحفظة:  به الطرف الأول  الطرف  المحفظة هو استثمار تجاري، يقوم  ي 
بأن الاستثمار ف  ي 

ن 

ي الرب  ح أو الخسارة، ويتفهم الطرف  باسمه ل
، ويتحمل الطرف الثان  ي

ي أنه يتحمل نتائج صالح الطرف الثان 
الثان 

ي 
ام الطرف الأول ببذل عناية الشخص المتخصص الحريص، بصفته هذا الاستثمار، ف   . ‘متخصصا إطار التر 

ي معلومات المقيمي   العقاريي   المعتمدين بأن العقار لا يحده إلا a. إعطاء معلومات غت  حقيقية:  3
. ورد ف 

بعرض  ’ نافذة  لما    ، 9.3شارع سكة  الوهذا مخالف  ة  النشر ي 
ف  وع’رسمية تحت عنوان:  ورد  المشر ما    ‘موقع 

  : اؤها ’يلىي المراد شر الأرض  ي   تقع 
المركزية  ف  )b.  ‘... المنطقة  إيراد   .13 

 
بند    ( سببا ي  ’تحت 

ف  الاستثمار  لماذا 

ة الرسمية للاكتتاب واتضح أنها أسباب غت  صحي  ‘الارض ي النشر
 وكان حري بالمختص الحر ف 

 
يص حة لاحقا

ي تظهر وجود ارتفاع  c.  أن يعلم ذلك وألا يورطنا فيها 
. عدم إظهار التقاييم الرسمية السابقة عالية القيمة والتر

ي قيمة الأر 
ي ف 

ي ومصطنع  ض وأرباح ف 
 حال بيعها، وتعمد إرفاق تقاييم لاحقة تظهر وجود انخفاض غت  حقيقر

الأرض.    قيمة  ي 
تغيت  dف  الرسميي     .  المقيمي    تقارير  النمدخلات  لتظهر  ي 

والحقيقر ض  المفتر عن  تيجة   

ي التعويضات(  
ح هذا تفصيلا ف   بانخفاض قيمة الأرض )وسيتم شر

ر والمسؤولية: نتج كة  عن أخطاء    إثبات الصر   لىي سواء بالخسارة  الشر
ر مباشر المدع عليها المذكورة أعلاه ض 

ر لولا المتحققة أو بفوات الكسب المتوقع، وما كان  كة أخطاء وتقصت  ليقع علىي هذا الصر  المدع عليها،  الشر

للاستثما1ومنه:   الموعودة  المدة  بعد  سنوات  لثمان  المال  برأس  والتكسب  ب  ح  التر من  الحرمان  )سنة .  ر 

بعد 2دة(.  واح لثمان سنوات  التعاقدية  ة  الفتر نهاية  ي 
ف  المستحقة  بالأرباح  والتكسب  ب  ح  التر من  الحرمان   .

الموعودة   واحلالمدة  )سنة  ي 3دة(.  لاستثمار 
ف  الخسارة  المال. .  رأس  ذكرت    . 4    ي 

التر الأرباح  كة فوات  الشر

للمشر  أنها مستهدفة  الرسمية  الاكتتاب  ة  نشر ي 
ف  عليها  )المدع  لمبلغ 5%(. 32وع  ائية  الشر القيمة  . خسارة 

ي نهاية التعاقد من  الاستثمار والمبلغ المستحق من فرق سعر 
 . (--)إلى  (--)الوحدة ف 

أالتعويضا لتوفر  المسؤ ت:  التعويض ركان  بينهما مما يستلزم  السببية  ر وعلاقة  التعاقدية من خطأ وض  ولية 

ال ي نظام 
ما ورد ف  ر، وبناء على  الالجابر للصر  المائة(: كل خطأ سبب  معاملات  بعد  ون  )العشر المادة  مدنية: 

 
 
را ر  التعويض ب ائة(: يكونزم من ارتكبه بالتعويض. المادة )السادسة والثلاثون بعد الميل للغت    ض  ما يجتر الصر 

الذي كان   الوضع  إلى  ر  المتصر  بإعادة  وذلك   ،
ا
الممكن    فيهكاملا من  فيهأن  أو كان  ر   لولا   يكون  الصر  . وقوع 

( بعد المادة  والثلاثون  ر   يتحدد المائة(:    السابعة  لحق   يلزم  الذي  الصر  ما  بقدر  عنه  بالتعويض  المسؤول 

ر من خسارة وما فاته من كسب،  للفعل الضار. ولا يخق  على كريم علم    نتيجة طبيعيةذلك    إذا كان  المتصر 

أن   الل   رجاعإاللجنة  قرار  ي 
ف  بهما  المحكوم  الوحدة  سعر  وفرق  المال  المستأرأس  الحقوق جنة  من  هو  نف 

 -التعاقدية الواضحة  
 
ي أخلت بها    -كما بينت سابقا

كة  التر  يةالمدع عليها وثبتت الحقوق فيها بتاري    خ نهاالشر

ي اليوم التالىي لليوم    ((--)من تاريخها  )سنة واحدة  الاتفاقية  
وكان الحكم بإرجاع رأس المال والأرباح سيتحقق ف 

   وعليه، فلا الأخت  من مدة الاتفاقية.  
 
كة  بما حدث بعدها من تعدي    علاقة لهذه المبالغ المحكوم بها بتاتا الشر

ي للا لديها والذي    با المدع عليها علىي بحبس رأس مالىي الاستثماري غص
ب  ح، فكان هذا  هو وسيلتر زاق والتر ستر
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ر القديم، طال لمدة ) ر جديد فوق الصر  ( سنوات  7الحبس زيادة ظلم فوق الظلم، وخطأ فوق الخطأ، وض 

ر قضاء أن المدعي هو المكلف بإثبات دعواه وتقديم  وحيث إن المستق  وعليه،  جاف عانيت فيها الأمرين. ع 

ي طلب التعويض، أقول: ما يساندها من أدلة وقرائن، ومن ذلك 
ي تستند إليها ف 

 الأسس التر

 
ا
ي من خسارة باأول ي تعويض ما لحق نر

ي ف 
ي من خسارة: أطالب بحقر : : تعويض ما لحق نر  لتالىي

الاستثمار  .  1 ة  فتر نهاية  ي 
ف  المتحصل  الرب  ح  ي 

ف  ي 
تم  حقر عليها: كما  قبل  إالمتفق  من  واحتسابه    هيئةقراره 

( من قرارهالفصل 
 
ي الفقرة )ثالثا

 ( ريال. 94.703) ا بمبلغف 

ائية طوال مدة حبس  2 كة. تعويض الخسارة الناتجة عن تناقص القوة الشر   المدع عليها لرأس المال: لا   الشر

ر إلى الوضع الذيخق  على   ر( لا يكون بإعادة رأس المال ي كان فيه لولا  مثلكم أن )إعادة المتصر  وقوع الصر 

 خلا
 
ائية اختلفت رسميا ائية   جتر ل الثمان سنوات، وعليه فأطالب بفقط، فالقوة الشر ي القوة الشر

ي ف 
خسارنر

ي حجزت فيها  
كة  لأموالىي خلال السنوات التر أي   -  (--)ق، من أواخر عام  دون وجه ح  المدع عليها مالىي الشر

للا  عليها  المتفق  ة  الفتر انتهاء  اواخر    -ستثمار  بعد  وتم   ( --)وحتر  المال.  رأس  من  جزء  استلام  تم  حيث 

ه السحساب  التضخم  معدلات  على  بناء  التناقص  السعودي   نويةذا  المركزي  البنك  عن  الصادرة  الرسمية 

(SAMAوهيئة الإحصاء على مدى تلك ا *)سنوات، وهي ل   :    كالتالىي

ي بداية  معدل التضخم السنوي العام 
ي نهاية العام  العام القيمة ف 

 القيمة ف 

(--) 2.50% 576,000 590,400 

(--) -2.10% 590,400 577,901 

(--) 3.40% 577,901 597,557 

(--) 3.10% 597,557 616,081 

(--) 2.50% 616,081 631,483 

(--) 2.30% 631,483 645,894 

(--) 1.70% 645,894 656,864 

أصبح   الحساب،  هذا  )ونتيجة  لمبلغ  ائية  الشر للقوة  المساوي  بداية  576,000المبلغ  ي 
ف  ريال  هو    (--)( 

ي نهاية عام  ( ريا656,864)
التعويض عنه بمبلغ )(--)ل ف  ي أستحق 

ي أنت 
 بأن  80,864؛ مما يعت 

 
( ريال. علما

الم للرب  ح  ائية  الشر القوة  ي 
ي ف 
به  حصل عند نهتخسارنر المتفق عليها والذي حكمت  ة الاستثمار  لجنة  اية فتر

: 13,329( ريال هو )94703الفصل بمبلغ )  ( ريال وتفصيله على الوجه التالىي

ي بداية العام التضخم السنوي دلمع العام 
ائية ف  ي نهاية العام القوة الشر

ائية ف   القوة الشر

(--) 2.50% 94,703 97,060 

(--) -2.10% 97,060 95,014 

(--) 3.40% 95,014 98,248 

(--) 3.10% 98,248 101,300 

(--) 2.50% 101,300 103,833 

(--) 2.30% 103,833 106,224 

(--) 1.70% 106,224 108,032 

ائية عند إضافة أرباح السنة الأولى إلى مجموع الاستثمار المحبوس هو:   ي القوة الشر
فيكون مجموع الخسارة ف 

( ريال94,193مبلغ  الجهة  (  إلزام  أرجو  وعليه،  كة  .  مستقل  المدع  الشر المبلغ كمكوّن  هذا  بدفع  عليها 



 

  

8 
 

 و 
 
ائيا ر قائم بذاته ويُجتر ضمن مبدأ  للتعويض، بما أن احتجاز المال أدى إلى تآكله شر   ‘التعويض الكامل’هو ض 

 .
 
 ونظاما

 
عا  المعمول به شر

ي 
بحقر أطالب  رب  ح:  من  ي 

فاتت  ما  تعويض   :
 
تراه    ثانيا لالذي  رب  ح  من  ي 

فاتت  عما   
 
ومنصفا  

ا
عادل حبس  اللجنة 

كة   المدع عليها لرأس مالىي الاستثماري من النقاط التالية: الشر

ب  ح من حبس رأس مالىي الاستثماري وما نتج عنه من ( ريال، نظت  ما ف199,228. أطالب بمبلغ )1 ي من التر
اتت 

للاس عليها  المتفق  ة  الفتر نهاية  بعد  متحقق  حكما  -  ثمار ترب  ح  ي 
اللجنةف  مجموعهما   -كم  بلغ  والذين 

 مصداقية بي      -( ريال، وذلك على أساس أداء الصكوك الحكومية  670,703)
 والأكتر

 
طرق وهي الأقل ربحا

:  -الاستثمار المختلفة  ي الجدول التالىي
ة التعاقد الرسمية، كما هو مبي   ف 

ة حبس المال بعد انتهاء فتر  لنفس فتر

2 . ( بمبلغ  ي 
بتعويض  تربحي  184,320أطالب  فوات  نظت   ريال  قبل (  من   

 
غصبا المحبوس  مالىي  رأس  من 

ي  
كة  المدع عليها لمدة تسع سنوات وهو المبلغ الذي وعدتت  ة الاكتتاب  الشر ي نشر

رسمية ل االمدع عليها ف 

واحدة،   سنة  خلال  التفلا بربحه  يكون  أن  من  أقل   ( هو  الرب  ح  من  ي 
فاتت  عما  سنويا  3.5عويض  من  (  بدلا 

 %( خلال سنة واحدة. 32)

بتع . 3 الأطالب  عن  ي 
)ويض  بمبلغ  الفائت  ريال167,789رب  ح  إلى    ،(  العقار  قيمة  وصلت  حيث 

كة كون مع  -( ريال 101,994,750) ي الجدول أدناه المدع عليها بخست العقار قيمته كما هو الشر
  -موضح ف 

تسعت    حسب  )أ(وذلك  كة  ي    الشر
معها  والتر كة  تعاقدت  عام  الشر ي 

ف  بنفسها  عليها  وحسب   ، (--)المدع 

)تقريرها فإن قي المتر هي  أن  55,000مة  ي الاعتبار 
كة  ( ريال، وإذا أخذنا ف  بالشر فت  أن ما المدع عليها اعتر

    أسمته
 
سابقا المرفقة  الرسمية  تها  نشر ي 

الفعلىي ’ف  الأرض  اء  )  ‘سعر شر الرب  ح  42,593كان  فإن   ، للمتر ريال   )

كة  الذي امتنعت   ( ريال للمتر برب  ح يقدر ب  12,  407ا عدم البيع هو )مدع عليها عن تحقيقه بتعمدهالالشر

ب29.13)  
 
علما أعلاه.  المذكور  التعويض  مبلغ  ي 

بت  وعليه  التقييما %(،  ي  أن 
ف  المقيم  لنفس  الأخرى    ( --)ت 

من   مقدمة  صحيحة  غت   معلومات  على  مبنيي    بهما كونهما  يعتد  لا  السنة  لنفس  ي 
الثان  كة  والمقيم  الشر

،    لمدع عليها كما ترونا عي
الجديد بشكل غت  شر التقييم  تقليل  أدناه، وهو ما أدى إلى  الجدول  ي 

تفصيله ف 

ي وقته إلا امتناع  الصحيح الأ  وكذلك لكونهما لاحقي   للتقرير 
كة  ول وما منع من حصولىي عليه ف  المدع الشر

. أما ما فعلته  
 
 وعرفا

 
كة  عليها عن فعل الواجب عليها عقدا كة )أ( ة تقييم  اس قيمالمدع عليها لإبخالشر   الشر

 ، فهذا تفصيله: (--)وما فعلته لتغيت  مدخلات تقاييم  (--)لعام 

 
كة )أ( المقيم  ك  الشر  حظاتالملا   ة )أ(الشر

  (--) (--) السنة 

طا
اب

ل  

م 
يي
تق (
--)

 

أساس 

 القيمة

القيمة 

 السوقية 

القيمة 

 العادلة

 الحقيقية للعقارالقيمة السوقية: القيمة 

 لمعاملات المالية والمحاسبية القيمة العادلة: ل

ي البارأس الم السنة 
ي النهاية )ريال( الأرباح السنوية )ريال( العائد السنوي )%( )ريال(ية دال ف 

 رأس المال ف 

(--) 670,703 4.00% 26,828 697,531 

(--) 697,531 4.20% 29,296 726,827 

(--) 726,827 3.50% 25,439 752,266 

(--) 752,266 3.70% 27,834 780,100 

(--) 780,100 3.90% 30,424 810,524 

(--) 810,524 3.70% 29,989 840,513 

(--) 840,513 3.50% 29,418 869,931 
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الغرض 

من 

 التقييم

تقييم دوري  

 للاستثمار

أغراض  

 محاسبية

ار وليس لأغراض  هو للاستثم  حقيقة الحال أن التقييم

 محاسبية

م 
يي
تق
س 

خ
ب

(
--)

 

رخصة 

 البناء
 غت  مذكورة 

مذكورة  

 ومفصلة 
ي عام  ‘موصولة بالعقار’و  ‘ مذكورة ومفصلة’لو كانتا 

  (--)ف 

، فهل كانت متوفرة وموصولة  (--)دت قيمة العقار عام لزا

كة ولم تبلغهم المدع عليها؟ أم لم تكن  المدع عليها  الشر

 سنوات من البداية!؟ 5صلتها بعد رتها ولا أو قد أصد

مرافق 

البنية  

 التحتية 

غت  موصولة  

 بالعقار

موصولة  

 بالعقار

 
 
كة  بأن    علما ة  الشر ي نشر

ف  قد نصت  عليها  عنوان  المدع  وع’الاكتتاب تحت  المشر نصه:    ‘موقع  نظام ’بما 

المتعددة   ي تصل إلى أكتر من  الأدوار 
للمقيم الآخر لعام  .  ‘تقريبا  أدوار   10والتر التقييم  ي على    ( --)أما 

فقد بت 

أيضا   أنشأته  خاط   تقييم  كة  غرض  وهو  الشر عليها  ممل  ‘الاستحواذ’المدع  العقار   بينما 
ا
أصلا كة لل  وك  شر

تقييم ’بأنه    -  (--)كما هو الحال للمقيم الأول عام    -مدع عليها وكان الواجب أن يكون الغرض من التقييم  ال

ي صندوق الاستثمار العقاريي للاستثمادور 
ما  ’ليستقيم الطلب ويصح مبناه وتقبل نتيجته. والقاعدة أن    ‘ر ف 

ي على باطل فهو باطل
 . ‘إذا تطرق إليه الاحتمال، سقط به الاستدلال يلالدل’وأن   ‘بت 

المرافعات:  : تعويض جهد ووقت 
 
المطالبة والمرافعة ط  ثالثا ي عن أتعاب وجهود 

 وال ثمانيةأطالب بتعويض 

 للمبدأ الذي استقرت عليه اللجنة، حيث ما كانت هذه المرافعات لتكون إلا نتيجة    -ولم تنته بعد-أشهر  
 
وفقا

كة  إضار   - المدع عليها المثبتة قطعا والمحكوم بها قضاء. كة الشر أخطاء  - ل :  الحق الشر بمنع  المدع عليها 

 من خلال أحكام سابقة صادرة
 
ي ن الذي تعرفه جيدا

وع. ضدها ف  كة  إضار    - فس العقود والمشر المدع الشر

النظام ويقره به  يأمر  والتفاهم كما  للتوضيح  المسؤول فيها لىي   -طلب-  العرف والأخلاق.   عليها عدم مقابلة 

كة  ال كته شر ي مقر شر
ي للجوء    -المدع عليها المنقول ضاحة على لسان أعلى هرمها من سكرتت  مكتبه وف 

مت 

. وبما أن  كاوى والدع إلى رفع الش ي
كة  اوى للحصول على حقر المدع عليها قد طالبت بأن أدفع لها مبلغ الشر

ي   -( ريال نظت  مرافعات وكيلها  100,000)
  -السابقة لنفس القضية     غالبها مكررة من عديد مرافعاتهوهي ف 

ي  
ولا  جهده، بل    ( ريال، فجهدي النفسي والفكري أضعاف100,000أن أطالب بنظت  ذلك بمبلغ )فمن حقر

ي ذلك 
 ". توجد مقارنة بيننا ف 

أجمل      طلباته  ثم  بطلبالمدعي  الاستئنافية  مذكرته  ختام  ي 
كة  إلزام    ف  بتعالشر عليها  عن    هويضالمدع 

ي لحقت به، و 
ار التر افع بمبلغ قدره )عن أتعاالأض   ( ريال. 100,000ب التر

المدعي و     تبليغ  م  تم  المقدمة  الاستئنافية  كة  الن  بالمذكرة  عليها المدعشر وبتاري    خ    بمذكرة   تقدم  (--)، 

 : ي
 الآنر

ا
 جوابية، متضمنة

السابقة   ي 
ومذكرانر دعواي  ي 

ف  أوردته  بما  أتمسك   :
ا
ي    -رفقاتهابم-"أول

ف  سابقا  أوردته  بما  مذكرة  وكذلك 

 الاستئناف المرفوعة من قبلىي إلى لجنة الاستئناف. 

تقول    :
 
كة  ثانيا  الشر

 
نصا عليها  ف  المدع  ي 

موضوع ’الرابعة:    قرتها ف  أن  على  دعواه  صحيفة  ي 
ف  المدع  أكد 

وقيع الاتفاقية باتخاذ أي من يطالب طيلة مدة السنوات الثمانية منذ ت  الاتفاقية )إدارة محفظة خاصة( ولم 

المتع استثماريالاجراءات  صندوق  بإنشاء  أتساءل: ،  ‘لقة  أين  1  وأنا  ي    ‘أكدت’. 
ف  دعواي’أنا  أن    ‘صحيفة 

، صحيفة الدعوى محفوظة لدى اللجنة وتستطيع الرجوع  ة )إدارة متفاقيموضوع الا 
 
حفظة خاصة(، وعموما

ي صحي  ‘أكدت’أين    . 2  إليها. 
ها-فة دعواي  أنا ف  ي لم أطالب طيلة مدة السنوات الثم  -أو غت 

انية منذ توقيع  أنت 
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جميعها  والمذكرات  دعوى  الاتفاقية باتخاذ أي من الاجراءات المتعلقة بإنشاء صندوق استثماري، صحيفة ال

 محفوظة لدى اللجنة وتستطيع الرجوع إليها، لتعلم الحقيقة. 

تتكلم    :
 
كة  ثالثا عنالشر عليها  دعواي’   المدع  السنوات    ‘صحيفة  خلال  أطالب  لم  ي 

أنت  فيها  أكدت  ي 
وأنت 

الأحكا ...  ’انية  الثم إعداد  مثل  استثماري،  صندوق  بإنشاء  المتعلقة  الاجراءات  من  أي  والباتخاذ  وط  م  شر

ي صحيفة دعواي    ، ‘ ء مجلس إدارة وعقد جمعيات الملاك، ونحو ذلكوإنشا 
ي أوردت ف 

بينما الحقيقة هي أنت 

تزعمه   ما  كة  عكس  وتفصيله: الشر وتتمناه،  عليها  ي  1  المدع 
أنت  فيها  وضحت  ي 

أنت  مع  .  كة تواصلت    الشر

 
 
ي   المدع عليها ولم أجد منها إلا الإجابات المبهمة كما أوردت نصا
عدم الوضوح    -2’ة فقلت:  قطة الثاني النف 

نفي،  ‘... جابتهم مبهمةإوكانت  والشفافية فيما يخص محفظة   أنها من خصائص  وما  إلا لعلمىي  الشفافية  ت 

المال وم إلا الصناديق الاستثمارية عند هيئة سوق  المبهمة  الوحدات، وما ذكرت الإجابات  ن حقوق ملاك 

ي 
التر لإجاباتهم  وسماعي  معهم  وجبلتواصلىي  واضحة.   -بالنظام-    تكون  إبلاغ 2  أن  عدم  استنكرت  ي 

أنت   .

ي نفس  المدع عليها التفاصيل المالية للعملاء 
 أصيلا لنا، فقلت ف 

 
تها حقا والمستثمرين ملاك الوحدات واعتتر

الثانية المالية وهذا حق  أحتر  ...  ’:  النقطة  بالتفاصيل  نبلغ  المحفظة لم  لناأنه عند تصفيه  فكيف  ،  ‘صيل 

ي ذكرت  3  صيل المالية حق لنا لو لم يكن الاتفاق لصندوق استثمار عقاري. عرفة التفاكون مت
ي . أنت 

كذلك ف 

كة النقطة الثالثة من الدعوى أن   أي أنها   ‘منفردة’  وقامت بالبيع  ‘العملاء’المدع عليها لم تراع مصلحة    الشر

جمعية إلى  بالرجوع  تفعل  أن  عليها  الواجب  لأحد كما كان  ترجع  فقلت:  الملا  لم  كة -3’ك،  الشر تراعي  لم 

ي    ‘المدع عليها مصلحه العملاء وقامت بالبيع منفردة
ي    ‘ منفردة’و  ‘العملاء’فذكري للفظ 

لا يدل إلا على أنت 

ي صندوق استثماري وأن الواجب على  
كةمشارك ف  ي قراراتها.   المدع  الشر

  عليها أن ترجع إلى جمعية الملاك ف 

النق  . 4 ي 
بالنص ف  ي قلت 

الأنت  بيع الأرض لمدة  ’عواي:  رابعة من دطة  بتأخت   المدع عليها  كة  الشر   8قامت 

كة الشر قامت  هل  ندري  ولا  العملاء  إلى  الرجوع  دون  عليها   سنوات  لأخذ   المدع  المال  هيئة سوق  بإبلاغ 

   ، الموافقة على تلك التمديدات
 
ة الاكتتاب الرسمية والمرخصة من هيئة سوق المال )ب  علما نصت (  --أن نشر

مدة  ع  أن  )مرفق لى  فقط  واحدة  سنة  أخذ  ،  ‘(المساهمة  عن  كفتساؤلىي  هيئة    ةالشر لموافقة  عليها  المدع 

عقاري.  استثمار  صندوق  ي 
ف  مشارك  ي 

بأنت  اعتقادي  مع  إلا  يكون  لا  للتمديد  المال  ي 5  سوق 
ف  قلت  ي 

أنت   .

ك-5’ة من دعواي:  النقطة الخامس ي الشر
ي بهذه المخالفات ولكنها تما  ةلم تكتق 

وائح والقواني   تحديها لل  دت ف 

  ،‘ رض عليهم لمن يتقدم بسعر أعلى هم على سعر البيع وعرض الأللعملاء لاطلاع   ةعمومي  ةفلم تعقد جمعي

كةفماذا تريد   ي بوجود لوائح وقوا  الشر
كة ني   تلزم  المدع عليها أكتر من هذا التصري    ح باعتقادي ومطالبتر  الشر

كةلك  . هل تم6  . عملاء المدع عليها بعقد جمعية عمومية لل    الشر
ا
ي   المدع عليها سجلا

ي واتصالانر
  بمطالبانر

كةلتجزم بما طالبت به وبما لم أطلب به خلال السنوات الثمانية، إذا كان لدى   المدع عليها ما يثبت   الشر

تتمكن   لم  وإذا  للجنة.  بتوثيقه  فأطالب  هذا،  كةقولها  توث  الشر من  عليها  به المدع  ما جزمت  يثبت  ما   يق 

اللجنة  فأطا من  لب  تطلب  وأن  ورده،  كةبتجاهله  عليها    الشر المطالبات خلال  ق-المدع  عن  تتكلم  أن  بل 

الثمانية لها من    -السنوات  المرسل  يد  التر )  ‘عميلها’أن ترد على  ( أشهر وأن ترد على  6والمتعلق عندها منذ 

 رقمها الموحد. 

: تقول  
 
كةرابعا ي فقر   الشر

رادة الطرفي   إلى أن الاتفاقيتي   إانصراف    مما يثبت’  ابعة: تها الر المدع عليها نصا ف 

ي علاقته مع  تعد
ي إدارة محفظة خاصة، وأن المدع كان يتصرف ف 

كةان اتفاقيتر المدع عليها كمستثمر    الشر

 
 
ي صندوق استثماري  تجاري مالك لجزء مشاع من الأرض محل الدعوى وليس مالكا

فاستنادها  ،  ‘لوحدات ف 

ي قولها:  
( كان على   ‘.. . يثبتمما  ’ف 

 
ي )ثالثا

كة، وأما وقد دخلت   أساس باطل بينت بطلانه ف  المدع عليها    الشر

ي وانصراف  
ي إثبات نيتر

ي  إف 
، فأتساءل: على أي أساس تبت  ي

ي ودلالة تصرفانر
كةرادنر المدع عليها زعمها أن   الشر
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ي مع  
ي وتصرفانر

كةإرادنر :    الشر ي
رت  هل ذك  ؟،‘ن الأرضشاع ممالك لجزء م’المدع عليها كانت على أساس أن 

ي مالك للأ
 أن 
 
ي أو  أنا يوما

ي مالك للأرض وأنها وكيلة عت 
 لىي أن 

 
؟، هل ذكرت هي يوما رض وأنها موكلة من قبلىي

إلا ك     
 
يوما نفسي  إلى  أشر  لم  الحقيقة:  شكل؟،  بأي  الأساس  هذا  على  لىي    ‘عميل’تصرفت   

تشر كةولم   الشر

إلا ك     
 
يوما عليها  تحديوهذا  بل  ،  ‘عميل’ المدع  الوصف  الوصف  هو   

 
أطلقتدا علىي  الذي  كةه  المدع   الشر

  :
 
نصا وقالت  ي صاغتها 

التر الاتفاقية  ي 
ف  ي  ’عليها 

الثان  ب   ‘الطرف  له  ي    ‘العميل’ويشار 
وعنوان  اسمىي  ذكر  وبعد 

كةكتبت   عليها:    الشر العميل لدى  ’المدع  عليها رقم  المدع  كة  ي  ،  ‘( --):  الشر
تعاملت  لم  كةبل   المدع   الشر

ب   ‘العميل’يمكن أن يعامل به    وأ وأقل ما ا إلا ك أسعليه يك’  فما بالك  كةولسوء تصرفات  ،  ‘الشر المدع   الشر

معي ك    من    ‘ عميل’عليها  السادسة  النقطة  إلى كتابة  دعواي’اضطررت  الفصل   ‘صحيفة  للجنة  المقدمة 

ي لاحتر ه عن ابعيد  مر الى عدم استقبال العملاء والتعامل معهم بطريقهامتد الأ   -6’ونصها:  
ام وهذا ما دفعت 

بر  المال  لهيئة سوق  الشكوى   (--)قم  لتقديم شكوى مستقله  ي    ، ‘()مرفق صورة 
إرادنر تكن  ولم  فلم أتصرف 

 إلا ك   
 
ي كتبتها    ‘وحدات’وهذا ما تعنيه كلمة  ،  ‘وحدات’لا يملك إلا    ‘مستثمر’و  ‘ عميل’يوما

كةالتر المدع   الشر

الاتفا  ي 
ف  بنفسها  العليها  صاقية  ي 

وكررتتر السنوات-ها  غتها  مدار  على   
 
القليلة   -مرارا الحسابات  ي كشوفات 

ف 

ي حصلت عليها منها. فعن  
اكة’أي  النادرة التر كةلأرض تتحدث    ‘تملك’و  ‘شر المدع عليها الآن بعد هذه   الشر

 السنوات الطويلة من التجاهل والخسائر والغموض وحبس الأموال ومخالفة العهود. 

انتقت  خام  :
 
كةاسا عل  لشر لتخرجها من مضمونها فتخرج هي من مضمون  المدع  الاتفاقية   من 

 
يها نصوصا

تتمس فمرة  الفصل،  لجنة  من  ضدها  الصادر  بعبارة  القرار  ي ’ك 
الثان  الطرف  لصالح  بعبارة   ‘باسمه  ومرة 

بهذا إلى معان غت  صحيحة ونتائج باطلة تريدها وهي ك  ‘كاستثمار مباشر ’ الم’ما نصت:  لتصل  دعي ليصبح 

ع م لها  المستثمرينالكا  ي 
بافر مع  الشيوع  المستثمرين’و  ‘لى  الأرض هم  اء  ي عقد شر

ف  ي  المشتر الطرف    ‘ كون 

لل’و المدع  التوكيل من  كة  بيعها  ’و   ‘دع عليهامشر إعادة  ثم  المستثمرين  ي 
المدعي وبافر اء أرض لحساب  شر

ضنا أن هذه ال.  ‘لحسابهم ي والنتائج هي نية  فإذا افتر
كةمعان   عليها أساسمدع  ال  الشر

 
كما تزعم  -عند التعاقد    ا

يد أن نعلم:   -هي  ي صاغتها بنفسها؟. 1  فت 
ي الاتفاقية التر

ا ملأت  . لماذ2  . لماذا لم تضع هذه العبارات نصا ف 

ي صاغتها بنفسها عبارات موهمة مضللة تنص على غت  نيتها ومشيئتها؟. 
   . لماذا 3  الاتفاقية التر

 
لم نجد لفظا

ي ضاحة
 ينق 

 
؟. صندوق الاسصفة    واحدا . ما ذنب العميل 4  تثمار العقاري سواء بشكل مباشر أو غت  مباشر

ال فهمته  وما  أنا  فهمته  ما  فهم  وقد  الاتفاقية  على  وقع  ؟. الذي  ي عرنر أي  يفهمه  وما  يتحمل 5  لجنة  من   .

كةمسؤولية ونتائج سوء صياغة   ه  ض علي، أليست هي الطرف الذي من المفتر المدع عليها للاتفاقية؟  الشر

ض أن يفهم العملاء    . 6  . الطرف المرخص الحريص المتخصص؟أن يكون    -وأنا أحدهم-كيف كان من المفتر

الأرض؟،   ي 
ف  كاء  شر وإنما  عملاء  لسنا  وكأننا  منازعات  بل  ي 

ف  الفصل  لجنة  تفهم  أن  ض  المفتر من  يف كان 

اتف ليست  الاتفاقية  أن  المالية  اتفاقالأوراق  وإنما  استثماري  صندوق  وكاقية  اكةية  وشر ألفاظ    الة  دامت  ما 

ي الجدول أدناه: 
   الاتفاقية كما ترون ف 

 ألفاظ الاتفاقية )ما فهمه المدع  واللجنة(
كة  الاتفاقية )ما تزعم ألفاظ خلت منها  الشر

 المدع عليها أنه قصدها(

 اتفاقية وكالة اتفاقية إدارة محفظة خاصة

يك،  عميل  ي شر  مالك، مشتر

 نسبة  وحدة 

 كالةو  إدارة

ي الأرض ‘ : تثمارات العميل هي وقيمة اس’
يك ف   مبلغ مشاركة الشر
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 أتعاب وكالة، أتعاب نيابة أتعاب إدارة

يك  ‘ حساب العميلتحويل أي أرباح موزعة إلى ’  تحويل نصيب الشر

ام الطرف الأول ببذل عناية الشخص   التر 

 صصا المتخصص الحريص بصفته متخ
ي النيابة والوكالة 

 بصفته متخصصا ف 

ي فرصة عقارية متمثلة  13000تلك )يم’
( وحدة ف 

ي متجاورة
اء وتملك قطع أراض  ي شر

 ‘ بالمشاركة ف 
ي ملكية العقار برقم الصك. ’

ة ف   ‘ . مشاركة مباشر

 كتملك مباشر  كاستثمار مباشر 

% من أي عائد يزيد عن 20أتعاب حسن أداء: ’

 ‘ستثمار السنويالعائد على الا 
ي م
كة ف   ‘الوكالة’هام أتعاب حسن أداء الشر

  ‘رسوم فتح المحفظة’ /‘أتعاب المحفظة’

اتيجية الاستثمار’   ‘ استر

ي العقار’
  ‘ الاستثمار ف 

ي الفرصةتاري    خ انتهاء ’
اك ف    ‘الاشتر

 
زعمته   ما  على  رد كذلك  أعلاه  الجدول  ي 

كةوف  ي    الشر
ف  عليها  من  المدع  )الخامسة(  بنود  ’فقرتها  ضاحة 

ي 
طرف  بي    الاتفاقية  الدوأحكام  ز   ‘عوى  من:  وما  باستعمال ’عمته كذلك  استدل  الاستئناف  محل  القرار  أن 

كة الحساب  الشر ي كشف 
ف  )وحدة(  عليها كلمة  الكلمة ولا  ’وقولها:  ،  ‘المدع  هذه  وجود  مجرد  أن  شك 

ي كشف الحساب لا يقوى على ت
بل الحقيقة أن كل ما صدر .  ‘غيت  طبيعة الاتفاقية بي   الطرفي   الوحيدة ف 

كةالعن   ة الاكتتاب )المدع علي  شر (، التعاملات والتصرفات --(، كشف الحساب )--(، اتفاقية )--ها من: نشر

على  واضحة  دلالة  تدل  سنوات،  الثمان  الرسمية   خلال  الاكتتاب  ة  فنشر قرارها.  ي 
ف  اللجنة  إليه  انتهت  ما 

وع والصادر عن لل كةمشر ي صندوق  كتتابالمدع عليها، جميع ما فيها لا يدل إلا على ا  الشر
استثمار عقاري.  ف 

كةوكشوفات الحسابات الاستثمارية الصادرة من  ، جميع ما فيه لا يدل إلا  الشر
 
المدع عليها للمدعي شخصيا

صن ي 
ف  استثمار  وأضحه  على  عقاري،  تمليكه  -دوق  إدراج    -‘وحدات’بجانب  عمود    ‘محفظة ’هو  تحت 

وعمود    ‘الصندوق’ الاستثماري  الحساب  ي كشف 
الصاس’ف  ج  ‘ ندوقم  ي 

وعليه  ف  الصندوق.  معلومات  دول 

ي العقود  
ة ف  ، فإن شواهد   -عند الاختلاف-أقول: بما أن العتر ي

ي لا للألفاظ والمبان 
المقاصد   للمقاصد والمعان 

ي هنا تتوافق مع جميع الألف
ي للاتفاقية الصادرة من  والمعان 

كةاظ والمبان  ة الاكتتاب    الشر المدع عليها ونشر

كةاالصادرة من   كةيها وكشوفات الحسابات الاستثمارية الصادرة من  المدع عل  لشر المدع عليها، ومع   الشر

كةجميع تصرفات   عي كذلك خلال المدع عليها خلال السنوات الثمانية، بل ومع جميع تصرفات المد  الشر

عقاا استثمار  صندوق  ي 
ف  مساهمة  على  إلا  تدل  لا  وجميعها  الاستثمار،  من  الثمانية  و لسنوات  أن ري.  بما 

الاتفاقية ومسؤولة عن جميع ما ورد فيها    كةالشر  من   -وما خلا منها-المدع عليها هي من صاغت وحدها 

كةألفاظ. وبما أن   ي محفظة  ن  ألا  إالمدع عليها قد ضمنت فيها ما لا يُفهم منه    الشر
المدعي عميل مساهم ف 

يك مشاع ما زعمته    على   -بل ولا حتر ما يدل-استثمار عقارية ولم تضمن فيه ما ينص     من كون أن العميل شر

ة عند   المأخوذة والمعتتر المال والطرف الأضعف هي  له كما زعمت. وبما أن نية دافع  ي الأرض وأنها وكيل 
ف 

الأقوى-الاختلاف   والطرف  المال  قابض  ي    -مع 
ف  الاتفاقية  هذه  تبقر  بأن  أتمسك  فعليه  الدفع.  سبب  ي 

ف 

ي  -جوهرها وحقيقتها  
صندوق استثمار عقاري، وألا أتحول فجأة بعد ثمان سني   من اتفاقية    -شكلهاكما هي ف 
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كةتعامل   ي محفظة عقارية تديرها    الشر
كةالمدع عليها معي كعميل يملك وحدات ف  المدع عليها إلى   الشر

يك’ ي أرض و  ‘نسبة’  يملك  ‘ مالك’و   ‘مشتر ’و  ‘شر
كة اللل  ‘موكل’ ف  الله  مدع عليها دون أن يعلم أحد! فهذا و شر

 .  من الغير 

: أما ما زعمته  
 
كةسادسا ي الفقرة الخامسة    الشر

ي الجدول أعلاه-المدع عليها ف 
  -وقد رددت على أكتر ما فيها ف 

يرها لاستخدام كلمة   تتر ي 
الاتف  ‘وحدة’ف  ي 

بقولها:  ف  الحساب  ي كشف 
ب’اقية وف  بها  يُقصد  ي 

ما  والتر يان نسبة 

وع وليس بيا ي المشر
عي ف 

ّ
ي صندوق استثماري ليس له وجودوحدات است  ن عدد تملكه محفظة المُد

  ‘ثمارية ف 

ال    بآلاف  تكون  فالنسب لا  يقبله منصف  ير لا  تتر تمهيد    ‘وحدات’فهذا  ي 
ف  بنفسها  ما كتبته  ينسفه  وكذلك 

اء رقم--بموجب أمر البيع رقم )’فاقية:  الات ي ) --)  ( وأمر الشر
ي فرصة 13000( يمتلك الطرف الثان 

( وحدة ف 

متم بعقارية  ي ثلة 
ف  اءالمشاركة  أن  ،  ‘ شر يستدعي  وع  المشر ي 

ف  المحفظة  تملكه  ما  نسبة  توضيح   ‘تبيع’فهل 

كة عليها    الشر المدعي  ؟  ‘وحدات’المدع  ي  يشتر المدعي  ؟  ‘وحدات’وأن  يمتلك  وحد13000)’وأن  ي   ة( 
ف 

اء  ي شر
 سبحان الله. ؟ ‘. .. فرصة عقارية متمثلة بالمشاركة ف 

: أما ما دفعت به  
 
كةسابعا ي المد  الشر

يتعارض القرار المُستأنف مع إيضاح ’ الفقرة السابعة بقولها:  ع عليها ف 

ا ليست  وأنها  الاتفاقية  شأن سلامة  ي 
ف  المالية  السوق  إنشاء صندوق عقاريهيئة  وصدر  ’وقولها:  ،  ‘تفاقية 

 --نة الاستئناف رقم )قرار لج
 
 لقرار لجنة الفصل باعتبار العقد صحيحا

 
 كون القرار ذلك يوب’وقولها:    ‘. ( مؤيدا

ي 
ف  الاستئناف  لجنة  وقرارات  المالية  السوق  هيئة  لموقف  بالمخالفة  الاتفاقية  أبطل  قد  الاستئناف  محل 

كةفأقول: وجب على  ،  ‘ وراق الماليةمنازعات الأ ي وكيلها الجديد-مدع عليها  ال  الشر
أن ترفق العقد    -ممثلة ف 

ي عليه رد هيئة السوق المالية  تئناف القدالاس  للجنة وتوضح وتبي   أن العقد الصادر فيه قرار لجنة
يم والمبت 

ب   - له  هنا   -‘العقد’وسأشت   الادعاء  محل  الاتفاقية  عن  ب   -    يختلف  لها     ‘الاتفاقية’وسأشت  
 
   -لاحقا

 
اختلافا

وعه، فلا يصح أن يُستند لا على قرار اللجنتي   القديمي   فيه ولا على  جذر  ي نصه وموضوعه ومشر
 ف 
 
يضاح إيا

الس هيئ الماليةة  إلى    وق  هنا  اللجنة  انتباه  عي 
وأستر هنا.  المستأنف ضده  الفصل  لجنة  قرار  إبطال  ي 

ف  عليه 

 لا ينقاط تدل على اخت
 
 جذريا

 
  ‘ من باب الأولى’ستقيم معه الحكم  لاف نص العقد عن نص الاتفاقية اختلافا

إليه   كةكما دعت  :   الشر إليه لم يت.  1  المدع عليها، وهي المشار  ة  من ضمن الا -ضمن  العقد  الكثت  ختلافات 

 يفيد بيع    -المهمة
 
كةنصا اء ا  ‘وحدات’المدع عليها ل     الشر  يفيد شر

 
كةلمدعي من  ولا نصا المدع عليها    الشر

ل    ي فرصة عقارية كما نصت الاتفا  ‘وحدات’وتملكه 
اء رقم )--بموجب أمر البيع رقم )’قية:  ف  (  --( وأمر الشر

( ي 
الثان  الطرف  فرصة( وح13000يمتلك  ي 

ف  اء  دة  ي شر
ف  بالمشاركة  متمثلة  ي  .  ‘عقارية 

ف  العقد  تضمن  وإنما 

العميل   أن  ي  ’تمهيده 
ف  لدى  يرغب  استثماري  حساب  عليها فتح  المدع  كة  من   الشر عدد  مع  اك  للاشتر

فر  ي 
ف  الاستثمار  بغرض  اء المستثمرين  ي شر

ف  متمثلة  عقارية  مزيد    ، ‘.. . صة  إلى  يحتاج  لا  النصي    بي    والفرق 

سيتم    وذلك بالنص على أنه،  ‘وحدات’مشار إليه تضمن شبه تصري    ح بأن العميل لا يملك  . العقد ال2  ان. بي

إلى    ‘تحويل’ العقاري.   ‘وحدات’مبلغه  الصندوق  انشاء   شبه ضي    ح  3  حال 
 
نفيا إليه تضمن  المشار  العقد   .

نص  لك عقاري، وذلك لأنه  استثمار  ي صندوق 
ف  استثمار  عقد  العقد هو  هذا  ي -ون 

الا استر   ف    -ستثماراتيجية 

 . ‘مخطط الأرض من الجهات الرسميةسيعمل الطرف الأول على تأسيس صندوق عقاري بعد اعتماد  ’على  

ي صندوق استثمار عقاري  4
 ف 
 
 حاليا

 
كا  ‘تحويل’وذلك بوعده ل   . العقد المشار إليه نق  أن يكون العميل مشتر

ي صندوق عقاري
 إلى وحدات ف 

 
حصة العميل إلى    ‘نقل’كذلك وعده ب   إنشاؤه، و   مزمع  مبلغ الاستثمار لاحقا

أي عائد يزيد    (%20)  بينما الاتفاقية تضمنت  ‘أتعاب حسن أداء’. العقد لم يتضمن  5  الصندوق بعد إنشائه. 

: كأتعاب حسن أداء. وهنا أطالب باعتبار العقد المشار إليه  ( %20)عن العائد على الاستثمار السنوي مقداره  
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 على ك 
ا
ي وقعتها مع  تفاقية الون الا دليلا

كة تر ي ص   الشر
اتفاقية مشاركة ف  ندوق عقاري، وأسباب المدع عليها 

وقامت  1  ذلك:  للاتفاقية،  سابق  العقد  كة.  إلى    الشر يشت   ما  جميع  بإدخال  الاتفاقية  بتغيت   عليها  المدع 

ه  ي مما تضمنعقار   ، ولم تضمن فيه جميع ما يدل على كونه ليس بصندوق استثمار صندوق استثمار عقاري 

ي لا يدل من قرأه إلا على نية  العقد السابق الذي أصدرته، وهذا تغيت  متعمد متقصد ل
كة لألفاظ والمبان    الشر

 . ي
والمعان  المقاصد  تغيت   عليها  كةنص    . 2  المدع  الاستثمار   الشر مبلغ  أن  على  العقد  ي 

ف  عليها  المدع 

إلى  سيتحو  إنشاؤه  ‘وحدات’ل  مزمع  عقاري  صندوق  ي 
تسميدل    ف  أن  ي على 

ف  "الوحدات"  ل   وبيعها  يتها 

ي الفقرة الخامسة. الاتفاقية هو لوحدات ص
 ندوق استثمار عقاري وليس لبيان نسب ملكية كما زعمت ف 

ي وقعتها أنا مع  
: أود الإشارة فقط إلى أن الاتفاقية التر

 
كةثامنا ي بنده  الشر

ي على مدة  المدع عليها تنص ف 
ا الثان 

كةاكما ذكرت أشهر  ( 4( أشهر لا )3) ي فقرتها الثانية من مذكرة است لشر
 ئنافها". المدع عليها ف 

كةتم تبليغ  و     لطلب تزويد اللجنة بما قد يكون    ؛ بمذكرة الاستئناف المقدمة من المدعي    عليها المدع  الشر

كةورود إجابة من  لديها من إجابة خلال خمسة أيام. وحيث مضت المدة المحددة دون     ،ها  عليلمدعا  الشر

 فق ما هو مقدم فيها من أوراق. الدعوى و  الذي رأت معه لجنة الاستئناف نظر الأمر 

 

 

 لجنة الاستئناف

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

 . علاقةال ذات

دم  ي   الاستئناف  نإ  وحيث   
ُ
 ما قبوله  يتعي     فإنه  النظامية،   ما متطلباته  يا واستوف  ةالمحدد  المدة  خلال  ا ق

 
ا
 . شكلا

كةفحيث انصبت مذكرة الاستئناف المقدمة من وكيل  ومن الناحية الموضوعية،      المدع عليها على    الشر

 
ّ
 الدعوى.  طلب نقض القرار محل الاستئناف والحكم برد

المدع عليها بتعويضه عن    كةالشر إلزام  على طلب    وحيث انصبت مذكرة الاستئناف المقدمة من المدعي    

افع بمبلغ قدره )الأ  ي لحقت به، وعن أتعاب التر
ار التر  ( ريال. 100,000ض 

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

  محل   قرارها   ف 

ممن    الاستئناف المتر الاتفاقيتي    البي     تي   بطلان  ي 
طرف  وإلز   كةام  دعوى،  تد  الشر بأن  عليها  إلى المدع  فع 

( قدره   
 
مبلغا )163,269.28المدعي  قدره   

 
ومبلغا ريال،  ار، 94,703.08(  أض  من  لحقه  عما   

 
تعويضا ريال   )

ي قرارها، ورفض ما عدا ذلك من طلبات،  
 إلى الأسباب الواردة ف 

 
   استنادا

 
  الذي تحيل إليه لجنة الاستئناف منعا

 للتكرار. 

اطلعت  و     الأسحيث  على  الاستئناف  اض  لجنة  الاعتر وأوجه  الاستئناف،  محل  القرار  عليها  ي 
بُت  ي 

التر باب 

ي قضائها وسلامة الأسباب والأسانيد 
ي خلصت إليها لجنة الفصل ف 

عليه، فقد استبان لها صحة النتيجة التر

ي أقامت  
ي هذا الخصوصعليها هذا القضاء وموافقة ذلك للقواعد المقررة  التر

ترى معه لجنة    الأمر الذي  ، ف 

 على أسبابه. الاستئن
ا
ي قرارها محل الاستئناف محمول

 اف تأييد ما انتهت إليه لجنة الفصل ف 

به وكيل  أما      دفع  كةما  ا  الشر ي كشف 
ف  )وحدة(  ي مجرد وجود كلمة 

يكق  لا  أنه  من  عليها  لحساب  المدع 

إدار  اتفاقية  من  الاتفاقية  اتفاقلتحويل  إلى  خاصة  محفظة  صة  إنشاء  استثماري  ية  إبطالها،  ندوق  أجل  من 

يخالف  ب  عنه فيجاب   محل  على  ورد  الدعوى  ي 
طرف  بي    مة  المتر الاتفاقية  عن  الناشر   الأساس  ام  الالتر  أن 
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العام ي حقيقته إلى   -محل الاتفاقية-أن الاستثمار    ذلك  ؛ النظام 
 إنشاء صندوق وطرح وحداته دون  يهدف ف 

هي واستكإشعار  المالية  السوق  الإجرا ئة  الأثر   ءاتمال  ويزيل  باطلة،  الاتفاقية  يجعل  ما  وهو  النظامية، 

عليها،   تب  نفسها   هذا أن    إلى جانبالمتر تلقاء  به من  أن تحكم  اللجنة  الفصل وهذه  للجنة  البطلان يجوز 

 للبطلان  دون طلب أي من الخصوم، وليس قرار لجنة الفصل
 
 كاشفا

 
   لا   إلا قرارا

 
باطل  اق  إن الاتف  إذ   ؛  لهمنشئا

كةالأمر الذي تلتفت معه لجنة الاستئناف عما دفع به وكيل  ، ءا ابتدا  ي هذا الشأن.   الشر
 المدع عليها ف 

ي استئنافه من إلزام  وأما     
كةما طالب به المدعي ف  ي لحقت به  المدع عليها بتعويضه عن    الشر

التر ار  الأض 

تناق  ائر الخس  عن ائيةالناتجة عن  القوة الشر التر   ص  طوال مدة حبس المدع الفائت  ب  ح والرب  ح  وعن فوات 

ذلك   عن  فيجاب  المال،  لرأس  ي بعليها 
للجنتر  الأسس أن  تحديد  ي 

ف  التقديرية  السلطة  والاستئناف  الفصل   

ي ضوء ظروف وملابسات ال
ر، وذلك ف  ي يقوم عليها التعويض الجابر للصر 

دعوى وما يثبت لديها  والعناض التر

و  تمن  أن  دون  بالأ قائع،  ملزمة  ي كون  الذي  إن طلب ساس  يحددها. وحيث  ي 
التر بالمبالغ  أو  المدعي  طرحه 

إلى   ويؤدي  التعويض  ي 
ف  ازدواج  إلى  ي 

يفض  إنما  الواقعة  ذات  عن  متعددة  تحت مسميات  التعويض  المدعي 

وع، وهو ما   ر، لا  الغاية من التعويض هي جتر   إذ إن  ؛ القواعد العامة  يخالف إثراء بلا سبب مشر تحقيق   الصر 

ب  حالكسب أو ا ي هذا الشأن.  مما  ، لتر
 ترى معه لجنة الاستئناف الالتفات عن طلب المدعي ف 

فيجاب  وأما      افع،  التر أتعاب  عن  التعويض  استئنافه  ي 
ف  المدعي  المادة  ب  عنهطلب  من  )ب(  الفقرة  أن 

إجرا  لائحة  من   ) والأربعي   الأ)السادسة  منازعات  ي 
ف  الفصل  قبل ءات 

ُ
ت "لا  أنه:  على  نصت  المالية  وراق 

ال وحيث  الطلبات  قبولها"،  عدم  نفسها  تلقاء  من  ر  قرِّ
ُ
ت أن  الاستئناف  وللجنة  الاستئناف،  ي 

ف  ن إجديدة 

الذي   الأمر  المالية،  الأوراق  منازعات  ي 
ف  الفصل  لجنة  أمام  الطلب  بهذا  يتقدم  لم  معهتالمدعي  لجنة    رى 

 عدم قبوله.   افالاستئن

ي مذكرتيهما الاستئنافيتي   المدع  كةالشر بقية ما أورده كل من المدعي ووكيل ا وأم   
لجنة   فيه فلم تر   ،عليها ف 

ي الاستئناف ما يؤثر 
ي خلصت إليها  ف 

ي قرارها  صحة النتيجة التر
 . لجنة الفصل ف 

 فلهذه الأسباب 
 : الاستئناف لجنة قررت

  منازعات 
 
 . هـ 1447لعام  2025/ 2/ل/د5924المالية رقم الأوراق تأييد قرار لجنة الفصل ف

 

 

 فصللجنة ال ار منطوق قر 

" 
ا
مة بي   المدع  أول كة و  : بطلان الاتفاقيتي   المبر  . المدع عليها الشر

إلزام    :
ً
كة  ثانيا ومئتان الشر  

ً
ألفا وستون  وثلاثة  مئة  قدره   

ً
مبلغا المدع   إلى  تدفع  بأن  عليها  المدع 

 وثوتسعة و 
ا
 (. 163,269.28ون هللة )مان وعشر ستون ريال

: إلزام  
ً
كة  ثالثا  وسبعمئة وثلاثة   عليها بأن  المدعالشر

ً
 قدره أربعة وتسعون ألفا

ً
تدفع إلى المدع  مبلغا

ار.  94,703.08ريالات وثمان هللات )  عما لحقه من أض 
ً
 (؛ تعويضا

: رفض ما عدا ذلك من طلبات
ً
 ". رابعا


