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 لقرار لجنة الفصل الاستئنافلجنة  تأييد 

 

رقم القضية لدى لجنة 
 الفصل

 تاري    خ صدور القرار  رقم قرار لجنة الفصل 

760 /46 
لعام   2025/ 1/ل/د6175

 ه  1447
هـ، الموافق 1447/ 05/ 13

 م 2025/ 11/ 04

 نوع الدعوى  تاري    خ صدور القرار  رقم قرار لجنة الاستئناف 

لعام  2025/ل.س/ 4061
 ه  1447

هـ الموافق 1447/ 07/ 02
 م 2025/ 12/ 22

 مدنية

 التصنيف الموضوع  

 صندوق استثمار عقاري

 الوقائع 
ي منازعات الأوراق المالية بلائحة تتلخص  

ي أن المدعي تقدم إلى لجنة الفصل ف 
وقائع هذه الدعوى ف 

بتاري    خ أنه  متضمنة  مع    (--)  دعوى  خاصة  محفظة  إدارة  اتفاقية  كة  أبرم  ل الشر عليها  غرض  المدع 

ي فرصة عقارية وذلك بمبلغ قدره )الاستثمار  
( ريال، على أن تكون مدة الاستثمار سنتي   306,000ف 

 ( بنسبة  سنوية  ام  20وبأرباح  التر  عدم  على  ض  ويعتر عليها  %(،  المدع  كة  ي  الشر
ف  المحددة  بالمدة 

الد بالتقارير  المساهمي    تزويد  وعدم  للمستثمرين،  الرجوع  دون  وتمديدها  للاستثمار الاتفاقية  .  ورية 

ار.  وطلب إلزامها بإعادة رأس ماله مع الأرباح بالإضافة إلى تعويضه  عما لحقه من أض 

رقم      المالية  الأوراق  منازعات  ي 
ف  الفصل  لجنة  قرار  بشأنها  وصدر  الدعوى،  ظرت 

ُ
ن وقد 

: 1447لعام  2025/ 1/ل/د 6175 ي
ي بالآتر

 هـ، القاض 

مة بي   ال : بطلان الاتفاقية المتر
ً
كة المدع عليها و  مدعي "أولا  . الشر

إلزام    :
ً
عليها  ثانيا المدع  كة  )الشر ثلاثمائة وستة آلاف  قدره   

ً
مبلغا المدعي  إلى  تدفع  (  306,000بأن 

 ريال. 

: إلزام  
ً
كة المدع عليها  ثالثا  قدره ستة وثمانون ألف وأرب  ع مائة وأرب  ع الشر

ً
بأن تدفع إلى المدعي مبلغا

 عن حبس ماله. 86,414.40عشر ريال وأربعون هللة )
ً
 ( ريال؛ تعويضا

: رفض ما عدا ذلك من طلبات". 
ً
 رابعا

بل     
ُ
عليها  غت  وأ المدع  كة  بتاري    خ  الشر القرار  من  وبتاري    خ  (--)بنسخة  بمذكرة    ها وكيل  تقدم  (--)، 

 : ي
 عليه، تضمنت الآتر

ً
 استئناف طعنا

 "أسباب الاستئناف: 

: لا يُخالف الاتفاق محل الدعوى النظام الع
ً
قرار  ام، ولكن إبطال الاتفاق هو الذي يُخالفه: حكم الأولا

ورد على محل يُخالف النظام العام من خلال إنشاء صندوق وطرح وحداته ’...  إلى إبطال الاتفاق لأنه  

ي هذا الشأن
ب   ‘.  دون اتباع الإجراءات النظامية ف  ي على فهم غت  صحيح للمقصود 

وهذا التسبيب مبن 
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فالمقصو  العام(.  الإسلامية )النظام  يعة  الشر ي 
ف  الكلية  )القواعد  هو  المملكة  ي 

ف  العام  بالنظام  د 

)  مستندةال رقم  السامي  الأمر  ذلك  على  نصّ  والسنة(.  الكتاب  نصوص  وتاري    خ 44692إلى   )

 مجلس الوزراء ، المُشار فيه إلى أن  فضيلة رئيس المجلس الأعلى للقضاء الموجه إلى    هـ 1433/ 10/ 04

ي  497م ) م( وأعدت بذلك المحض  رق درست )معن  النظام العا
هـ الذي ورد فيه أن  1433/ 09/ 16( ف 

يعة الإسلامية المستندة إلى نصوص الكتاب والسنة’ النظام العام   ي الشر
برم  ‘.  هو القواعد الكلية ف 

ُ
وقد أ

م فيه  وليس  الإرادة   كاملىي 
طرفي   بي    خاصة(  محفظة  )إدارة  الدعوى  محل  مع الاتفاق  يتعارض  ا 

يعة الإسلامية،القواعد الكل ي الشر
ي  وبالتالىي فإن إبطاله هو ما يتعارض    ية ف 

مع تلك القواعد الكلية، النر

 نص عليها الكتاب والسنة، من ذلك قوله تعالى )يا أيها الذين آمنوا أوفوا بالعقود..(. 

الخ  القرار على  ي 
بُن  الوقائع:  تكييف  ي 

القرار على خطأ ف  بناء   :
ً
أو طثانيا )الاتفاق(  تكييف  ي 

الاتفاقية   أ ف 

ب الدعوى  ي  محل 
ف  عد 

ُ
ت أنها  حي    ي 

ف  النظامية(  المتطلبات  وفق  إنشاؤه  يتم  لم  عقاري  )صندوق  أنها 

تفويض   على  وتنطوي  خاصة  محفظة  إدارة  عقد  جوهرها  ي 
وف  عليها  شكلها  المدع  كة  أن  للشر ي 

ف 

ا الاتفاقيات  ي 
ف  وحدودها  بموقعها  محددة  أرض  قطعة  ي  ثمتشتر المستثمرين،  مع  بيعها   لموقعة 

كاء. وفيما يلىي إثبات ذلك: الخسارة( بوتقسيم الرب  ح )أو  
 ي   الشر

. حدد عنوان الاتفاقية طبيعتها بأنها )اتفاقية إدارة محفظة خاصة( وبالتالىي ليست اتفاقية إنشاء أو  1

ي صندوق استثماري. ونص )التمهيد( فيها على أن الفرصة
اء أو تملك وحدات ف  ي   شر

العقارية تتمثل ف 

اء كامل الأرض)المش ي شر
اخيص والمخططات اللازمة   اركة ف  ي الاتفاقية واستخراج التر

الخام المحددة ف 

خاصة،  محفظة  إدارة  اتفاقية  عد 
ُ
ت فإنها  وبالتالىي  الفرصة(.  وتصفية  بيعها  ثم  ومن  الأرض  وتطوير 

عي  
ّ
كة المدع عليها  وتوكيل من المُد اء الأرض المحللشر ي شر

عي ددة فيها )ليصبح الف 
ّ
   مُد

ً
 لها على  مالكا

ي المستثمرين(، ثم تقوم  
كة المدع عليها  الشيوع مع بافر ببيع الأرض نيابة عن المستثمرين، بمن  الشر

البند السابع منها حيث نص على  أو خسارة. وأكد على ذلك  عي وتدفع له نصيبه من رب  ح 
ّ
المُد فيهم 

  : ي
ي بأن  ’الآتر

ي المحفظة هو  ا بهذا يتفهم الطرف الثات 
الطرف الأول  استثمار تجاري، يقوم به  لاستثمار ف 

ي 
الثات  الطرف  لصالح  ي كون  ..‘.  باسمه 

ف  للشك   
ً
مجالا ك  تتر لم   ) ي

الثات  الطرف  لصالح  )باسمه  فعبارة 

 . عي
ّ
اء الأرض هم المستثمرون، ومن بينهم المُد ي عقد شر

ي ف   الطرف المشتر

الوقائع  2 تكييف  ي 
ف  القرار  يؤكد خطأ  مما  ا.  لجنة  منازعات  أنه سبق وأن خاطبت  ي 

ف  الأوراق  لفصل 

ي ذات المحفظة وهي الدعوى رقم )  هيئة السوق الماليةالمالية  
ي دعوى مماثلة لهذه الدعوى ف 

( --ف 

ي الدعوى بما نصّه:  
وحيث إن اللجنة بدراستها  ’...  للاستفسار عن طبيعة الاتفاقية والعلاقة بي   طرف 

تبي     الدعوى  طبيعة  لهذه  عن  إفادتها  يستلزم  نظرها  عي  العلاقة  أن 
ّ
المُد عليها  بي    المدع  كة  والشر

 
ً
مستقلا  

ً
استثماريا  

ً
منتجا تعد  العلاقة  هذه  وهل   ، الطرفي   بي    مة  المتر الاتفاقية  تلك  عن  الناتجة 

كة المدع عليها  وحصلت   ي الشر
اخيص اللازمة بشأنه ، وإن كان كذلك فما هي الإجراءات النر   على التر

خيص للمنتج الاستث ري لا يزال رخيص المنتج الاستثماماري، مع الإفادة عما إذا كان ت بموجبها تم التر

ي صندوق استثماري، وإن كان كذلك  
اك ف  أنه يعد مرحلة من مراحل الاشتر أو  انتهائه.  تاري    خ  أو  ساريا 

كة المدع عليها  فهل يحق   ي تنظم هذه  جمع الأموال قبل تأسيس الصندوق، وما هي اللواللشر
ئح النر

طبيعة العلاقة بي   المدعي والمدع عليه الناتجة عن تلك  :’...  بما نصهالهيئة  واب  وورد ج‘.  العلاقة

لهم  المرخص  يقدمها الأشخاص  إدارة محفظة خاصة  الطرفي   هو عقد خدمة  بي    مة  المتر الاتفاقية 
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 است، ولا تعد  الهيئةبعد أخذ الرخصة اللازمة من  
ً
 وعليه لا يستدعي أخذ موافقة عليه منمنتجا

ً
 ثماريا

وكالة   الاستثماريةالهيئة  قبل  والمنتجات  المدرجة  كات  )‘.  للشر رقم  الاستئناف  لجنة  قرار  (  --وصدر 

 لقرار لجنة الفصل باعتبار العقد صحيحا.  
ً
 مؤيدا

ا3 المرحلة  ي 
ف  ي 

يأتر الصندوق  تأسيس  أن  على  الاتفاقية  نصّت  من  .  الثامن  البند  بي ّ   فقد  لثانية. 

اتيجية استر أن  تالاست  الاتفاقية  الأرض ثمار  اء  شر ي 
ف  التشارك  هي  الأولى  المرحلة  ؛  مرحلتي   على  قوم 

كة المدع عليهامحل الاتفاقية بالسعر المحدد فيها. وبعد ذلك يقوم الطرف الأول ) ( باستخراج  الشر

ق اللازمة لاعتماد مخطط الأرض من  اخيص  ي  التر
النر الثانية وهي  المرحلة  ي 

تأتر ثم  الرسمية.  الجهة  بل 

ي الف
:  هذا الب( من  3قرة ) وردت ف  ي

سيعمل الطرف الأول على تأسيس صندوق عقاري  ’ند بالنص الآتر

بعد اعتماد مخطط الأرض من الجهات الرسمية، بحيث يقوم الصندوق بالاستحواذ على الأرض ومن 

الرابعة على أن الاستحواذ سيكون بالسعر العادل والذي لفقرة  ونصت ا‘.  ثم تطويرها بالبنية التحتية

أ  للصندوقعلى  ي 
الثات  الطرف  حصة  نقل  سيتم  صحيحة ‘.  ساسه  انعقدت  الاتفاقية  أن  ي 

يعن  مما 

كة المدع عليها  وبموجبها نفذت   المرحلة الأولى نيابة عن المُدعي والمُستثمرين. ثم تأخر تنفيذ الشر

كة المدع عليها لصندوق( لسبب خارج عن إرادة المرحلة الثانية )تأسيس ا لسابع . وقد نص البند االشر

الاتفاق  :    يةمن  ي
الآتر تجاري، ’على  استثمار  هو  المحفظة  ي 

ف  الاستثمار  بأن  ي 
الثات  الطرف  يتفهم  بهذا 

ي الرب  ح أو الخسارة، ويتفهم 
، ويتحمل الطرف الثات  ي

يقوم به الطرف الأول باسمه لصالح الطرف الثات 

ال  الطرف الطرف  ام  التر  إطار  ي 
ف  الاستثمار،  هذا  نتائج  يتحمل  أنه  ي 

الشخص الثات  عناية  ببذل  ي 
ثات 

 
ً
ي أن مسؤولية  ‘.  المتخصص الحريص، بصفته متخصصا

كة المدع عليها  الأمر الذي يعن  بموجب  الشر

امه ببذل العناية اللازمة، وليس تحقيق النتيجة. ومن ذلك يتضح أن القر  ي  الاتفاقية محددة بالتر 
ار بُن 

ت ي 
ف  والخطأ  العام(  )النظام  ب   المقصود  فهم  ي 

ف  الخطأ  الوقائع، وهو  على  بي   كييف  الاتفاقية  تكييف 

فة   ي الدعوى على أنها تنطوي على إنشاء صندوق استثماري دون اتباع الإجراءات النظامية، مُخال 
طرف 

الماليةبذلك تفست    السوق  إد   هيئة  اتفاقية  بأنها  اتفاقيللاتفاقية  إنشاء  ارة محفظة خاصة وليست  ة 

 ئناف. صندوق استثماري، المؤيد من لجنة الاست

البندين   ي 
ف  ورد  ما  على  تأكيدنا  مع  بالتعويض:  والحكم  الاتفاقية  إبطال  بي    الجمع  يصح  لا   :

ً
ثالثا

شت   
ُ
ن الاحتياط-السابقي    سبيل  الطرفي      -على  بي    للاتفاقية  القرار  إبطال  من  بالرغم  أنه  أنه إلى  إلا 

المباد  يتعارض مع  المال( وهذا  إعادة رأس   إلى 
ً
بالتعويض )إضافة والمواد  قض   المستقرة  عية  الشر ئ 

أطراف   إعادة  البطلان  رتب على 
ُ
ت ي 

النر عليها  النظامية  ي كانوا 
النر الحال  إلى  مما  الاتفاقية  التعاقد  قبل 

إلى بالإضافة  بالتعويض  الحكم  أن  ي 
معيعن  يتعارض  المال  رأس  إعادة  البطلان على     أثر  النظام    قض 

ق  ي كانوا عليها 
النر الحالة  إلى  الطرفي    والثمانونإعادة  الثانية  المادة  فقد نصت  التعاقد.  نظام    بل  من 

  : ي
الآتر على  المدنية  ي  ’المعاملات 

حالنر ي 
ف  والثمانون:  الثانية  المادة  وبطلانه:  العقد  إبطال  آثار   :

ً
ثالثا

ي كانا عليها قبل التعاقد، وإذا استحال ذلك جاز  إبطال العقد أو بطلانه، يعود المتع
اقدان إلى الحالة النر

ي  ‘.  قض  بالتعويضأن يُ 
ي كانا عليها قبل التعاقد أمر ممكن ف 

 أن إعادة للطرفي   إلى الحالة النر
ولا يخف 

وب  ، عي
ّ
المُد إلى  المال  رأس  بإعادة  الحكم  عتر  تحقيقه  وتم  الدعوى،  بمبلغ هذه  له  الحكم  فإن  التالىي 

ي أمر يتعارض مع هذه الما إ
  . دة" )وأرفق ما يستند إليه(ضاف 
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المدع عليها  ثم أجمل وكيل      كة  القرار محل الشر إلغاء  ي ختام مذكرته الاستئنافية بطلب 
ف  طلباته 

 
ّ
 الدعوى لعدم ثبوت خطأ من موكلته.   الاستئناف، والحكم برد

بتاري    خ      القرار  من  بنسخة  المدعي  غ  بل 
ُ
وبتاري    خ(--)وأ عليه، (  --)  ،   

ً
طعنا استئناف  بمذكرة  تقدم 

 : ي
 تضمنت الآتر

ا الناحية  من   :
ً
لنا  "أولا يحق  حيث  الفصل لشكلية:  لجنة  من  والصادر  أعلاه  القرار  على  الاستئناف 

ي مدة الشهر فان استئنافنا يعد  
تاري    خ صدور القرار والتبليغ وحيث لم تنقض  الموقرة خلال شهر من 

 من الناحية الشكلية. 
ً
 مقبولا

 من الناحية الموضوعية: لقد أصدرت لجنة الفصل الموقرة قرارها اعلاه
ً
ي الدعوى )  ثانيا

( والمقامة  --ف 
ضد   قبلنا  عليها  من  المدع  كة  محفظة  الشر ي 

ف  معهم  مساهمتنا  الاستثماريةبخصوص    الأرض 
من   لأكتر  الاستثمار   12والممتدة  مدة  أن  والمضللة  والخادعة  الوهميّة  تهم  نشر بخلاف  عامي      عام 

( والأرباح  محفظة  20فقط  ة  نشر بإرفاق  ف  ونتشر  
ً
سنويا تم  (--)%(  ي 

وذلك  إرفاقها    والنر قبل  من 
كة المدع عليها وما تعرضنا إليه من خداع وتضليل   ي عانيناها مع الشر

للتدليل على حجم المعاناة النر
المادة   لنص   

ً
تماما مخالف  التضف  نظ  55وهذا  تحظر  من  ي 

النر المالية  السوق  معلومات ام  تقديم 
بيان أو  كةمضللة  الشر جراءة  ي 

وهالن  للمستثمرين.  دقيقة  غت   للوائح   ات  وتحديها  عليها  المدع 
ولجان الفصل والعملاء، ولم يقف الأمر عند هذا الحد بل  هيئة سوق المال  مبالاتها بوالقواني   وعدم  

كة مالية    النظامية المطلوبة  دون أخذ الموافقات  الأرض الاستثماريةامتد إلى طرح محفظة   بصفتها شر
اف ورقابة  ي أكتر من  ت لجنة الفص؟ ولقد أشار هيئة سوق المالتخضع لإشر

ي أسباب قرارها أعلاه ف 
ل ف 

كة  موضع إلى بطلان الاتفاقية وعدم الالتفات إلى وجود قوة قاهرة أو العقود الرضائية كما ادعت الشر
بم تصطدم  لأنها  عليها  مصلحة المدع  أجل  من  وضعت  واللوائح  القواني    وأن  العام  النظام  خالفة 
كة المدع عليها  رد بمذكرة  العامة بالسوق المالية. أما ما و  من قلب الحقائق ومحاولة التهرب من الشر

 وكنا نتوقع  
ً
ا يف علمكم وفطنتكم ولتستحق التوقف أمامها كثت  المسؤولية والحساب لن ينطلىي على شر

قرا تتوارى  وبعد صدور  أن  الفصل  لجنة  المدع عليها  ر  كة  توقعاتنا ووجدنا  الشر ولكن خابت   
ً
خجلا

ي مخالفة اللوائح والقواني   وحجب المعلومات وعلى سبيل المثال ماهي  الاستمرار    را منها علىإضا
ف 

يتم  ولم  دعوانا  رفع  بداية  من  الموضوع  هذا  إلى  الإشارة  تم  لأنه  والتصفية  الاسناد  مركز  تطورات 
رجوع  ا عدم  عن  التوضيح  ولا  التطورات  عن  عليها  لإفصاح  المدع  كة  مالك  الشر الأرض  على 

اء   الاستثمارية لأن الأرض ليست خالية من العيوب وحسب المعمول به يتم الطلب بفسخ عقد الشر
من   معتاد  أسلوب  وهو  افصاح  وعدم  تعتيم  هناك  ولكن  المدفوعة  المبالغ  داد  المدع  واستر كة  الشر

ن لجنة المعلومات وهو من أسباب استئنافنا على القرار. ونود الإشارة أن القرار الصادر م   جبح  عليها 
اشف وليس منشأ ولقد تأكدت اللجنة من توافر أركان المسؤولية التعاقدية من خطأ  ل هو قرار كالفص

ع أو القانون يجت     ر وعلاقة السببية بينهما بوجود حبس أموالى دون سند من الشر لمدع  كة اللشر وض 
ي عليها  

النر المادية والمعنوية والنفسية  ار  بالأض  الموقرة  اللجنة  تأخذ  أموالى ولم  بنا من  حبس  المت   
كة المدع عليها  جراء أفعال    من المعاناة والخداع والتضليل حسب ما    12على مدار أكتر من  الشر

ً
عاما

الصادر  القرار  للاستئناف على  عليه، وهذا سبب جوهري  التنويه  أسباب   تم  ومن  الفصل.  لجنة  من 
م معدل  على  ر  للض  الجابر  التعويض  نسبة  احتساب  المخاطالاستئناف  والاستثمانخفض  ي ر 

ف  ر 
يصنف كاستثمار عقاري من متوسط المخاطر إلى عالىي المخاطر وبالتالىي   الأرض الاستثماريةمحفظة  
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 لنص المادة  ن خداع. وإزيادة مبلغ التعويض ليتناسب مع المخاطر ويضاف إليه ما تعرضنا له م
ً
عمالا

نهائية صدرت  120 قرارات  هناك  أن  وحيث  المدنية.  المعاملات  نظام  ي   من 
ف  الاستئناف  لجان  من 

واكتسبت القطعية وأصبحت باتة فأننا نستشهد بدعوى   الأرض الاستثماريةدعاوى مماثلة لمحفظة  
( رقم  الدعوى  وهي  الحض  وليس  المثال  سبيل  ب--على  التكرم  اتكم  من حض  ونرجو  إصدار  (،  شعة 
ر وتفويت الفرصة على   كة المدع عليها قراركم العادل والجابر للض  ي إطالة أمد الدعوى" )وأرفق    الشر

ف 
 ما يستشهد به(. 

( و)ثانيا( من القرار     
ً
ي ختام مذكرته الاستئنافية بطلب تأييد البندين )أولا

ثم أجمل المدعي طلباته ف 
الاستئ  محل 

ً
)ثالثا البند  وتعديل  ) ناف،  التعويض  مبلغ  ليكون   )120,000  

ً
نظرا ريال  الخداع  (  إلى 

ة وهمية  من دون  فظة  ل المتعمد من طرح محوالتضلي اخيص وإصدار نشر التر لسحبه الحصول على 
كة المدع عليها للاستثمار مع  كة المدع عليها ، وإلزام الشر  بدفع الأرباح كاملة. الشر

كة المدع عليها تقدم وكيل  (--)وبتاري    خ     : الشر ي
 أعلاه بمذكرة إلحاقيه، تضمنت الآتر

محك أن  سعادتكم  بمحافظ"نفيد  الاستئناف  )  (--)ة  مة  رقم  ي 
النهات  الحكم  )--أصدرت  وتاري    خ   )--  )

  ،
ً
ي بيع العقار محل المنازعة.  وبالتالىي سيصدر قريبا

، والحكم بالست  ف  ي
ي بنقض الحكم الابتدات 

القاض 

ي إجراءات إحالة العقار إلى مركز الإسناد والتصفية لإتما ، قرار دائرة التنفيذ بإن شاء الله
ي ف 

م بيعه المض 

الاست استثمار  وتصفية  تصفية  من  والانتهاء  المستثمرين،  على  حصيلته  وتوزي    ع  الأرض ثمار، 

ي سبيل تصفية الا الاستثمارية
كة ف  ي واجهتها الشر

ستثمار . ومن ذلك يتضح لسعادتكم أن المعوقات النر

كة المدع عليها هي معوقات خارجة عن إرادة   ها أو رفعها، وأنها  ، ولا يد لها فيها، وليس بيدها دفعالشر

ي المشار  
 بصدور الحكم النهات 

ً
ا ي سبيل تذليلها، وأن تلك الجهود توجت أخت 

 مستميتة ف 
ً
بذلت جهودا

 . إليه أعلاه" )وأرفق ما يستشهد به(

وكيل      أجمل  المد ثم  كة  عليها  الشر ختام  ع  ي 
ف  محل  طلباته  القرار  إلغاء  بطلب  الإلحاقية  مذكرته 

 
ّ
 الدعوى.   الاستئناف، والحكم برد

المالية    خاطبتو     ي منازعات الأوراق 
العامة للجان الفصل ف  للاستفسار   هيئة السوق الماليةالأمانة 

وكيل   أثاره  عليها  عما  المدع  كة  ضد  -الشر مقامة  سابقة  دعوى  ي 
عليها  ف  المدع  كة  بشأن   -الشر

ي مذكرته الجوابية 
ي هذه الدعوى ف 

بتاري    خ   المقدمة للجنة الفصلالفرصة العقارية، وهو ذات ما أثاره ف 

ي الصك رقم )(--)
ي تم الإشارة فيها إلى أن محكمة الاستئناف حكمت ف 

ي    ( --)( وتاري    خ  --، والنر
بالست  ف 

التنفيذ   محل  العقار  بيع  مح -إجراءات  للمدعي الأرض  الخاصة  المحفظة  استثمار  تضمنت  -ل  وقد   ،

كة المدع عليها  وقائع الحكم المشار إليه أن   كالشر ، وإلى هيئة السوق المالية  من  لها   ة مالية مرخصشر

( رقم  الملكي  الأمر  بموجب  الصندوق  استثمار  محل  الأرض  لدراسة  مشكلة  وزارية  لجنة  (  --وجود 

ي  وما  (  --)وتاري    خ  
ف  الاستئناف  لجنة  إفادة  العامة  الأمانة  وطلبت  قائمة.  اللجنة  هذه  أعمال  زالت 

آخر ما توصلت إليه من دراسة  و إليها أعلاه،  ن أعمال اللجنة الوزارية المشار  منازعات الأوراق المالية ع

الإفادة تاري  عما   ونتائج وتوصيات، وكذلك  أعمالها حنر  ي 
ف  اللجنة مستمرة  التاري    خ إذا كانت  خه، وما 

 ؟ المتوقع لانتهاء أعمالها 

    
ً
المالية متضمنة إفادة هيئة السوق  اللجنة مشكلة بالأم  وقد وردت  الكريم رقم )أن  السامي  ي  --ر 

( ف 

بشأن  (  --)ي    خ  تار  استثمارية،  اللجنة  أرض  وترأس  والإسكان ،  البلديات  من:    وزارة  وزارة  وعضوية كل 

الدولة،  العدل عقارات  الداخلية،  هيئة  وزارة  الفساد،  ومكافحة  الرقابة  ي ،  هيئة 
الوطن  الحرس  ،  وزارة 
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وية اللجنة بموجب  إلى عض  هيئة السوق المالية، وأضيفت  الزراعةو وزارة البيئة والمياه  ،  وزارة الدفاع

ي  --رقم )  ن الملكي برقية الديوا
  .  (--)( ف 

ّ
ي  --الصك رقم )ويُعَد

ومشموله هو محل أساس عمل  (  --)( ف 

: حض الإفراغات  ،اللجنة بناءً على الأمر السامي الكريم المشار إليه  ي    ويرتكز عمل اللجنة على ما يلىي
النر

الصك( )مشمول  الأرض  على  رف  ،تمت  لمش إعداد  مساحي  معه،    مولع  المتداخلة  والأملاك  الصك 

ي الفضاء، تحديد المساحات الكلية والمفرغة وما تم التضف به منها.  
تجدر الإشارة أنه  و حض الأراض 

وع تقري  تعكف على إنهاء مشر
ً
ها الثالث للرفع  ر سبق أن قامت اللجنة برفع تقريرين، .... واللجنة حاليا

ة  انتهاء أعمال اللجنة مرهون بما يصدر من توجيهات كريم  ري    خنتائج، وتا  للديوان بما توصلت إليه من

ة القريبة القادمة.   حيال تقرير اللجنة الثالث المزمع رفعه للديوان خلال الفتر

 

 لجنة الاستئناف

ولوائ    التنفيذية،  ولوائحه  المالية  السوق  نظام  على  والأنظمة    حبناءً  والتعليمات  والقواعد  السوق، 

 قة. ى ذات العلاالأخر 

 إن  وحيث    
ّ
د
ُ
ق معه  الاستئنافي    يتعي    مما  النظامية،  متطلباتهما  واستوفيا  المحددة  المدة  خلال  ما 

 .
ً
 قبولهما شكلا

كة المدع عليها  ومن الناحية الموضوعية، فحيث انصبت مذكرة الاستئناف المقدمة من وكيل      الشر

 طلب إلغاء القرار محل الاستئناف، والحكم بر  على
ّ
 ثبوت خطأ من موكلته.  عدمالدعوى ل  د

انصبت مذكرة الاستئناف      ( من  وحيث 
ً
( و)ثانيا

ً
)أولا البندين  تأييد  المدعي على طلب  المقدمة من 

( التعويض  مبلغ  ليكون   )
ً
)ثالثا البند  الاستئناف، وتعديل  وإلزام  120,000القرار محل  ريال،  كة لا (  شر

 بدفع الأرباح كاملة. المدع عليها 

لجنةو     ي الا   باطلاع 
ف  الفصل  لجنة  إليه  انتهت  وما  الدعوى،  ملف  ي 

ف  الثابتة  الأوراق  على  ستئناف 

ي الدعوى، وإلزام  
مة بي   طرف  كة المدع عليها  قرارها محل الاستئناف من ببطلان الاتفاقية المتر الشر

 قدره )
ً
 قدره )306,000أن تدفع إلى المدعي مبلغا

ً
 عن  ( ريال  86,414.40( ريال، ومبلغا

ً
  حبس تعويضا

الأسب إلى   
ً
استنادا ذلك من طلبات،  ما عدا  لجنة ماله، ورفض  إليه  تحيل  الذي  قرارها،  ي 

ف  الواردة  اب 

 للتكرار. 
ً
 الاستئناف منعا

ي ملف الدعوى، تبي ّ     
كة أبرم مع     لها أن المدعي وباطلاع لجنة الاستئناف على الأوراق الثابتة ف  الشر

ي تاري    خ  المدع عليها  
( ريال، وقد تضمنت  306,000محفظة خاصة بمبلغ قدره ) رة  اتفاقية إدا(  --)ف 

خلال   من  المستثمرين  من  عدد  مع  ك  يشتر سوف  المدعي  أن  عليها  الاتفاقية  المدع  كة  ي  الشر
ف 

اء أرض خام، وأن   ي شر
ي فرصة عقارية تتمثل ف 

كة المدع عليالاستثمار ف  ستعمل على تأسيس ا  هالشر

الف هذه  لغرض  عقاري  اعتصندوق  بعد  سيتم    ماد رصة  وأنه  الرسمية،  الجهات  من  الأرض  مخطط 

ي الصندوق العقاري المزمع إنشاؤه.  تحويل كامل
 مبلغ الاستثمار إلى وحدات ف 

: نفاذ ا( من )البند  2 لها أن الفقرة ) تبي ّ    ،وباطلاع لجنة الاستئناف على الاتفاقية محل الدعوى    ي
لثات 

ي    ويلنه: "يتم تحالاتفاقية وإنهاؤها( نصّت على أ 
ي هذه  المحفظة إلى وحدات ف 

كامل مبلغ الاستثمار ف 

الفقرة ) و صندوق عقاري مزمع إنشاؤه عن طريق الطرف الأول لغرض هذه الفرصة"،   ( من  2نصّت 

ي 
ي   )البند الرابع: أتعاب المحفظة( على أنه: "بعد تحويل مبلغ الاستثمار ف 

هذه المحفظة إلى وحدات ف 
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مزمع   عقاري  طصندوق  عن  اك    ريقإنشاؤه  الاشتر رسوم  من  العميل  إعفاء  سيتم  الأول،  الطرف 

الصندوق ال لصالح  بها  المنصوص  الأخرى  والأتعاب  المصاريف  ي 
بافر تحمله  مع  بالصندوق،  خاصة 

الإدارة  أتعاب  الحض  لا  المثال  سبيل  على  تشمل  ي 
و والنر الساب"،  )البند  ي  عنص 

ف  الاستثمار  طبيعة   :

ي المحفظة هو استثمار تجاري، يقوم به   طرف ذا يتفهم الالمحفظة( على أنه: "به 
ي بأن الاستثمار ف 

الثات 

كة المدع عليها    -الطرف الأول   ي    -الشر
ي  -المدعي -باسمه لصالح الطرف الثات 

الثات  ، ويتحمل الطرف 

أنه يتحمل ن ي 
ام الطرف الأتالرب  ح أو الخسارة، ويتفهم الطرف الثات  ي إطار التر 

ول  ائج هذا الاستثمار، ف 

".  ايةببذل عن
ً
 الشخص المتخصص الحريص بصفته متخصصا

تبي ّ       وحيث 
ُ
ت الدعوى  ي 

طرف  بي    مة  المتر الاتفاقية  أن  الاستئناف  للجنة   عَ  
ّ
لة    د إدارة  بمت   خدمة 

من   اللازمة  الرخصة  أخذ  بعد  لهم  المرخص  الأشخاص  يقدمها  خاصة   ةئالهيمحفظة 
ُ
ت ولا   عَ ، 

ّ
  د

ترخيص تتطلب  استثمارية  مسمنتجات   
ً
،ا

ً
الاتفاقية   تقلا الاستئناف صحة  لجنة  معه  ترى  الذي  الأمر 

ي الدعوى والمعنونة ب   )اتفاقية إدارة محفظة خاصة(. 
مة بي   طرف   المتر

المدعي  إن  وحيث      بي    مة  المتر عليها  الاتفاقية  المدع  كة  خاصة  والشر محفظة  إدارة  خدمة  هي 

أجتت من  وحدات  بيع  بيانه  السالف  الوجه  على  تأسضمن  صندل  تبي ّ  يس  وحيث  للجنة وق،   

المقدمة من وكيل   الجوابية  المذكرة  بعد اطلاعها على  المدع عليها  الاستئناف  كة  ، (--)بتاري    خ  الشر

أن   تضمنت  ي 
عليها  والنر المدع  كة  بيع  الشر على  وصعوبات  عقبات  من  طرأ  ما  لتذليل   

ً
جهدا بذلت 

، وأن    ضر الأ ئناف قبلت التماس إعادة النظر،  الاست  محكمةمحل استثمار المحفظة الخاصة بالمدعي

السابق تأييد حكمها  عن  )  ،ورجعت  رقم  الصك  ي 
ف  وتاري    خ  --وحكمت  بيع  (  --)(  إجراءات  ي 

ف  بالست  

   ثبتو العقار محل التنفيذ،  
ً
كمة  حللجنة الاستئناف بعد اطلاعها على وقائع الحكم الصادر من م   أيضا

جهات   عدة  من  مشكلة  لجنة  وجود  لدراحكوميالاستئناف  الصندوق ة  استثمار  محل  الأرض  سة 

( رقم  الملكي  الأمر  وتاري    خ  --بموجب  قائمةوما  (  --)(  اللجنة  هذه  أعمال  أن  ،  زالت  سبق  وحيث 

ي منازعات الأوراق المالية  
للاستفسار عن    ةهيئة السوق الماليخاطبت الأمانة العامة للجان الفصل ف 

إليه المشار  أعلاه،  اللجنة  المتضمنة  وردت  ف ا  الكريم  إفادتها  السامي  الأمر  بموجب  اللجنة مشكلة  أن 

( بتاري    خ  --رقم  أرض  (  --)(  بشأن  الوزارات  استثمارية،  من  مجموعة  من  عضوية  اللجنة  وتضم   ،

ومن ضمنها   الماليةوالهيئات  السوق  عضو   هيئة  إلى  أضيفت  ي 
بر يالنر بموجب  اللجنة  الديوان  قية  ة 

)  الملكي  بتاري    خ  --رقم  ي  --، وأن الصك رقم ) (  --)( 
اللجنة،    (--)( ف  ومشموله هو محل أساس عمل 

تاري    خ  وع تقريرها الثالث للرفع للديوان بما توصلت إليه من نتائج، وأن   تعكف على إنهاء مشر
ً
وحاليا

يتقر  بما  مرهون  اللجنة  أعمال  للديح  ر انتهاء  رفعه  المزمع  الثالث  اللجنة  تقرير  ة  يال  الفتر خلال  وان 

 القريبة القادمة. 

كة المدع عليها  بت للجنة الاستئناف أن  وحيث ث    لم تنته  من إجراءات تصفية المحفظة محل الشر

ي واجهتها لتصفية استثمار )أرض  
النر المعوقات  نتيجة  تاريخه    (، وحيث تبي ّ  استثماريةالدعوى حنر 

التجنلل ي من محكمة 
تنفيذ مزا   (--)( وتاري    خ  --نفيذ رقم )ة الاستئناف صدور محض  قضات  د  بإيقاف 

ي تاري    خ  
ي القرار ما نصه: "... ثم أبرز  (--)بيع الأرض محل استثمار المحفظة الخاصة المقرر ف 

، وجاء ف 

من الدائرة    در ا( الص--للدائرة طلب الاستدعاء والمتضمن طلب إيقاف تنفيذ الطلب التنفيذي رقم )

( وذلك لصدور  --صك رقم )لهذه الدائرة وذلك ببيع العقار المملوك بال  السابعة عشر والمحال بالإنابة
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لمركز   والكتابة  الطلب  هذا  تنفيذ  إيقاف  الدائرة  قررت  عليه  الملكية...  ثبوت  يتضمن  ي 
قضات  حكم 

قامت   المدع عليها  الإسناد والتصفية..."، وحيث  كة  اض على  عا د برفع عدة  الشر وى قضائية للاعتر

المحكمة بوقف تاري    خ    قرار  ي 
المدعقدمت  ت(  --)المزاد، وف  كة  إعادة نظر   عليها  الشر التماس  بطلب 

النظر   إعادة  التماس  الاستئناف  محكمة  وقبلت   ، ي
علن  مزاد  ي 

ف  الأرض  بيع  إعادة  بخصوص  جديد 

كة المدع عليها  المقدم من   ي    فيه  حكمتالذي  ،  (--)  (، وتاري    خ--، وصدر حكمها رقم )الشر
بالست  ف 

بيع   أحال إجراءات  التنفيذ  وأن محكمة  التنفيذ،  الإسناد  العقار محل  مركز  إلى  العقار  بيع  إجراءات  ت 

 والتصفية ويجري بيعه من قبل المركز.  

من      الواردة  الإفادة  على  الاستئناف  لجنة  اطلعت  الماليةوحيث  السوق  أعلاه    هيئة  إليها  المشار 

لة بموجب الأمر السامي انالمتضمو 
ّ
الها  لم تنته  من أعم(  --)( وتاري    خ  --لكريم رقم )ة أن اللجنة المُشك

ي  --بشأن صك الأرض رقم )
ي تمثل الأرض محل استثمار المحفظة الخاصة بالمدعي حنر  (  --)( ف 

والنر

 تاريخه. 

الاستئناف محاولات      للجنة  ثبت  المدعوحيث  كة  عليها  الشر لبيع كلاست  النظامية  الإجراءات  مال 

ي واجالأرض محل استث
، وحيث إن المعوقات النر ي تصفية مار المحفظة الخاصة بالمدعي

كة ف  هت الشر

يد   لا  معوقات خارجية  الاستثمار هي  من  نصيبه  المدعي  وتسليم  عليها  الأرض  المدع  كة  فيها،  للشر

   ثبتو 
ً
تز   أيضا لا  الأرض  أن  الاستئناف  الدراللجنة  تحت  السامي  سال  بالأمر  المشكلة  اللجنة  من  ة 

إ النظامالمشار  إجراءاتها  ستكمل 
ُ
ت لم  أعلاه  بسليه  تاريخه  حنر  ،  ية 

ً
آنفا إليها  المشار  المعوقات  بب 

اللجنة  وأعمال  النظامية  الإجراءات  استكمال  انتهاء  قبل  تم  قد  النظر  محل  الدعوى  قيد  إن  وحيث 

، الأمر    بإجراءات لم تكتمل بعد،  ضالذي يجعل مو المشكلة بالأمر السامي
ً
قا
ّ
مما يتعي   وع الدعوى متعل

يث لحي   الانتهاء من تلك الإجراءات،   الأمر الذي تنتهي معه لجنة الاستئناف إلى عدم سماع  معه التر

 الدعوى لرفعها قبل أوانها. 

 فلهذه الأسباب  
 قررت لجنة الاستئناف: 

  مناز 
 
: إلغاء قرار لجنة الفصل ف

ً
 هـ.  1447لعام  2025/ 1/ل/د6175لمالية رقم اعات الأوراق أولا
: عدم سماع الدعوى لرفعها قبل أوانثا

ً
 ها. نيا

 

 جنة الفصل منطوق قرار ل

مة بي   المدعي " : بطلان الاتفاقية المتر
ً
كة المدع عليها أولا  . والشر

: إلزام
ً
كة المدع عليها    ثانيا  قدره ثلاثماالشر

ً
(  306,000)  ئة وستة آلافبأن تدفع إلى المدعي مبلغا

 ريال. 

: إلزام
ً
كة المدع ثالثا  قدره ستة وثمانون أ  عليها الشر

ً
لف وأرب  ع مائة وأرب  ع بأن تدفع إلى المدعي مبلغا

 عن حبس ماله. 86,414.40عشر ريال وأربعون هللة )
ً
 ( ريال؛ تعويضا

: رفض ما عدا ذلك من طلبات". 
ً
 رابعا


