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 قرار لجنة الفصل النهائ 

 
رقم القضية لدى لجنة 

 الفصل
 تاري    خ صدور القرار رقم قرار لجنة الفصل 

7/46 
لعام  2024/ 1/ل/د5347

 ه 1446
هـ الموافق  1446/ 03/ 27

 م 2024/ 09/ 30

 سبب النهائية  التصنيف  نوع الدعوى

 فوات موعد الاستئناف صندوق استثمار عقاري مدنية

 الوقائع 
ي أن تتلخص وق      

   وكيل المدعي   ائع هذه الدعوى ف 
 
كة المدع  تقد م إلى اللجنة بصحيفة دعوى ضد الشر

فتح   (م--)بتاري    خ  جاء فيها ما نصه: " ) عليها   اتفاقية  وتوقيع  عليها  المدع  كة  الشر مع  التعاقد  تم 
( ريال أربعة 4,000,000( وحدة أربعمائة ألف وحدة  بقيمة )400,000حساب استثماري بعدد )

الشيك رقم )مل  بموجب  المساهمة وذلك  قيمة  ريال وقام موكلي بسداد   
وتاري    خ 270053يي    )

بنك  ............   من  ي    )أ(الصادر 
ف  مباشر  بشكل  المشاركة  العقد  ويتضمن  عليها  المدع  لصالح 

قدرها   إجمالية  بمساحة  متجاورة  ي 
أراض  قطع  وتملك  اء  شر ي 

ف  تتلخص  عقارية  فرصة 
قام موكلي عن طريق ............  جراءات الإفراغ ومن ثم بيعها. وبتاري    خ  مال إ( واستك2م1849.54)

 ( عدد  ببيع  عليها  ) 200,000المدع  بقيمة  وحدة  ألف  ي 
مائت  وحدة  ريال 12(  عشر  اثنا  ريال   )

 ( وبإجمالىي  الواحدة  البند 2,400,000للوحدة  نص  وحيث  ريال.  ألف  وأربعمائة  مليوني    ريال   )
الات من  محلالثامن  :    فاقية  ي

الآت  عل  توقيع  ’الدعوى  تاري    خ  من  واحدة  سنة  الاستثمار  ة  فت 
أوامر البيع. الطلبات: وحيث الأمر ما ذكر نطلب من  -العقد.  -المستندات:    ‘ الاتفاقية للمرحلتي   

رأس   مبلغ  وإعادة   
ً
آنفا لها  المشار  للأسباب  العقد  فسخ  الموقرة  اللجنة  وأعضاء  رئيس  سعادة 

ي  
( ريال مليوني   ريال. مبلغ التعويض إن وجد: وإعادة مبلغ 2,000,000  )والمقدر بالمال المتبق 

( ب   والمقدر  ي 
المتبق  المال  فتح 2,000,000رأس  مبلغ  التعويض عن  ريال. طلب  مليوني    ريال   )

 ( ب   والمقدر  وعدم  80,000المحفظة  المال  تعويض عن حبس  نطلب  ريال.  ألف  ثمانون  ريال   )
ي عام    ت  المدعاستثماره نتيجة تقص

ريال نطلب    12إلى  م  (--)عليها حيث وصل سعر الوحدة ف 
 ( ريال فارق المبلغ للوحدة الواحدة". 400,000إلزام المدع عليها بمبلغ )

 . عنها جوابها  طلب  مع  وتم تزويد المدع عليها بنسخة من صحيفة الدعوى،  
: عدم اختصاص لجان   صه: ا ن ا م ووردت الدائرة مذكرة جوابية من وكيل المدع عليها، جاء فيه 

ً
"أولا

 بنظر الدعوى: أ 
ً
ي منازعات الأوراق المالية ولائيا

عي    -الفصل ف 
ّ
يتضح من وقائع صحيفة الدعوى بأن المُد

بتاري    خ    
ً
عقدا عليها  المدع  مع  ع 

ّ
أرض  ............  وق من  مشاع  جزء  ي 

ف  بالاستثمار  خلله  من  ها 
َ
فوّض

ي العقد ، وقامت المُ 
ع عل محددة ف 

ّ
اء تلك الأرض )مع  يها بت د ي شر

عي ف 
ّ
نفيذ العقد واستثمرت أموال المُد

ي الأرض  
 ف 
ً
يكا عي شر

ّ
ي الأرض أصبح المُد

 لما هو متفق عليه. وباستثمار المبلغ ف 
ً
مستثمرين آخرين( وفقا

ي  
ع عليها بصفته تلك. ثم تخارج المُدعي من جزء من نصيبه ف 

ّ
محل الدعوى، وأصبح يتعامل مع المُد

 قدره  ............  عن طريق المدع عليها بتاري    خ    ستثمار هذا الا 
ً
 ربحا

ً
(. والآن أقام المدعي  %20)محققا
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ب   الدعوى،  ، حسب ما نصت عليه صحيفة 
ً
مُطالبا الدعوى  المال  ’ هذه  العقد وإعادة مبلغ رأس  فسخ 

ي 
ا .  ‘ .. المتبق  العقار محل  مُلكية  ي 

بمنازعة ف  تتعلق  الدعوى  أن  ي 
يعت  با مما  إ لاستثمار،  العقد  لنظر  أن  لى 

بالمشاركة عل الشيوع، ثم   اء أرض محددة فيه لحساب المدعي )وآخرين(  الموقع معه ينص عل شر
ي 
اتيجية الاستثمار( الذي نص عل الآت   للبند الثامن من العقد بعنوان )است 

ً
تتلخص    ’ : بيعها فقط، وفقا

اء وتملك ق  ي المشاركة بشر
اتيجية الاستثمار ف  ي متج است 

ي البند الثالث من العقد  .  ‘ اورة  طع أراض 
كما جاء ف 

  : ي
ي هذا  ’ وعنوانه )استثمارات العميل( النص الآت 

ويكون الغرض من هذا الإيداع أن يستثمر الطرف الثات 
ي التمهيد أعله كاستثمار مباشر 

ي العقار الموضح ف 
ي المشاركة ف 

إن ذلك يثبت أن العقد بي    .  ‘ . المبلغ ف 
ي الدعوى م 

عي أحد ملك الأرض محل العقد، وليس دخوله  د وهو  وقع بهدف وحي طرف 
ّ
أن يكون المُد

ي صندوق عقاري. وليس بهدف إنشاء صندوق أو وعدٍ بتحويل المبلغ إلى صندوق.  
كمالك أو مستثمر ف 

حيث    -كما يُثبت أن الدعوى تتعلق بملكية العقار وليس بملكية وحدات استثمارية أو أوراق مالية. ب 
ي  أن مق   ما ورد أعله تبي   م 

تض  طلب المدعي من حيث الجوهر يتعلق بطلب فسخ ملكيته المشاعة ف 
،  فإن هذه الدعوى تخرج  

ً
ي هذا الاستثمار نهائيا

الأرض محل الاستثمار، وحيث لا وجود للورقة المالية ف 
ي المادة الثلثون من نظام 

ية  السوق المال   عن نطاق نظام السوق المالية ولوائحه التنفيذية، المُحدد ف 
ي نطاق أحكام النظام ولوائحه التنفيذية، حيث لم يشمل  الذ 

ي تقع ف 
ي المنازعات الت 

ي يتعلق بالفصل ف 
اعات يقع   ي هذه الت  

ي حي   أن الاختصاص ف 
 يتعلق بمُلكية العقار؛ ف 

ً
النظام أو اللوائح التنفيذية تنظيما

الأمر الذي يؤكد بأن  عية.  لمرافعات الشر ( من نظام ا 31بشكل خالص للمحاكم العامة بموجب المادة ) 
ي تختص المحاكم العامة بنظرها بموجب المادة ) 

( من  31هذه الدعوى من قبيل المنازعات العقارية الت 
ي نصت عل )تختص المحاكم بنظر جميع الدعاوى ... ولها بوجه خاص  

عية الت  نظام المرافعات الشر
: )أ( الدعاوى المتعلقة بالع  ي

ي الآت 
ي قار، من المن النظر ف 

ر  ازعة ف   الملكية، أو حق متصل به، أو دعوى الض 
أو المساهمة   أو دفع الأجرة،  أو الإخلء،  المنافع،  أو دعوى قيام  المنتفعي   به،  أو من  العقار نفسه  من 

ي  .  ‘  فيه... 
ي البند السابق من خروج هذه الدعوى عن الاختصاص الولات 

: مع التأكيد عل ما ورد ف 
ً
ثانيا

 للجنة ك 
ُ
؛ ن ي صحيفة الدعوى سوى سبب    –عل سبيل الاحتياط    –شت   دفع أصلي

: لم يرد ف  ي
إلى الآت 
  : ي
وحيث نص البند الثامن من الاتفاقية محل  ...  ’ وحيد للمُطالبة بفسخ العقد، وهو، ما ورد بالنص الآت 

ة الاستثمار سنة واحدة من تاري    خ توقيع الاتفاقية عل مرحلتي   
: فت  ي

وابنا  وفيما يلي ج   . ‘ الدعوى عل الآت 
ي من نص البند الثامن    -عل ذلك: أ 

ي عل اقتطاع جزت 
ة السنة، مبت  أن هذا السبب الوحيد، وهو انتهاء فت 

ة إلزامية. فقد   ة متوقعة وليست فت  عد فت 
ُ
اتيجية الاستثمار( الذي أكد أن مدة السنة الواردة فيه ت )است 

ي الفقرة ) 
ي 3ورد ف 

ي حال لم   -3  ’ : ( من هذا البند النص الآت 
لانتقال للمرحلة الثانية خلل الستة  يتم ا   ف 

  -ب .  ‘ ( أشهر الأولى فسيتم الاكتفاء بالمرحلة الأولى والتخارج حسب المدة الزمنية المتوقعة )سنة واحدة 
بالنص   تم 

ُ
اخت إليها،  المشار  الزمنية  المدة  فيه  الذي وردت  اتيجية الاستثمار(  الثامن )است  البند  أن  كما 

  : ي
ي الأرض حسب ما يحقق المصلحة  لطرف ا حظة: يحق ل ل م ’ الآت 

اتيجية الاستثمار ف  لأول تعديل است 
ي حينه 

اء  ‘ ويتماشر مع السوق ف  )وهذا ما أكدته   ، وحيث انخفضت قيمة العقار بصورة ملموسة منذ شر
ي تثبت جميعها بأن ا 

ي لأسع تقارير المقيمي   المعتمدين والت 
اء الأرض(  حلة ان  مر ار ف  خفاض منذ تاري    خ شر

ي تمر بها  بسبب ظروف ال 
ات جائحة كورونا فقد قامت المدع عليها  ( --) سوق العقاري الت   لتأثت 

ً
نتيجة

القادمة   ة  الفت  أن  ي 
ف   
ً
وأملا الاتفاقية،  بموجب  المستثمرين  مصلحة  يحقق  بما  الاستثمار  مدة  بتمديد 

ي    بالأسعار ستشهد صعود وارتفاع  
تثمار  . وبذلك يتضح لمقام اللجنة أن تمديد مدة الاس ( --) ة  منطق ف 

لمستثمرين. ومن ذلك يتضح لمقام اللجنة أن المدع  ينسجم مع نصوص الاتفاقية ويحقق مصالح ا 
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ة تمكنت المدع عليها بحمد الل  ة الأخت 
ي الفت 

: ف 
ً
. ثالثا خالف نصوص العقد مع المدعي

ُ
ن   م عليها لم ت

 متابعة الإجراءات من خل   ض ر الأ بيع  
ً
الأخرى لتوزي    ع حصيلة    ل أحد المسوقي   العقاريي   وجاري حاليا

ع عليها ببيع الأرض بالرغم من مرورها بظروف غت  عادية وغت   الفرصة عل المستثمرين. ونجاح المد 
ليها  قبل المدع ع من    متوقعة وخارجة عن سيطرتها وإرادتها يثبت لسعادتكم بذل العناية المتخصصة 

الخارجة عن ل  الظروف  لتجاوز  الجاد  الظروف وعملها  الطلبات:    تجاوز هذه  الفرصة.  لتصفية  ارادتها، 
: أ نطلب من مقام اللجنة   ي

 بنظر هذه    -الموقرة الآت 
ً
بصفة أصلية: الحكم بعدم اختصاص اللجنة ولائيا

عي لعدم إخل بصفة احتياطية:   -الدعوى. ب 
ّ
". مدع عليها بالعقد مع الم ل ال رد دعوى المُد  دعي
 . عنها جوابه  طلب  مع  وتم تزويد المدعي بنسخة من هذه المذكرة،  

وخاطبت الدائرة المدع عليها بطلب تزويدها وإفادتها بتاري    خ بيع أرض )الأرض محل الاستثمار(،  
يُ  ي  ثب  وما 

الدائرة بصاف  البيع، وتزويد  البيع وسعر  ال ت  التصفية وعن  المستحق  قيمة الأصول عند  مبلغ 
 ساب مبالغ التصفية. للمدعي وطريقة احت 

المدع ع  الدائرة  رب  ع  وخاطبت  بالتقرير  الذي يبي ّ  ال ليها بطلب تزويدها  ي  سنوي 
 قيمة الاستثمار ف 

 " تاري    خ  عقارية محفظة  ي 
ف  المنتهي  ي 

الثات  للرب  ع  التقري ،  ............ " وذلك  أن يوضح  قيمة  ر صا عل  ي 
ف 

ي ذلك التاري    خ عقارية وحدات لمحفظة " الأصول، وإجمالىي عدد ال 
 ." ف 

: فيما يتعلق بإثبات بيع    ووردت الدائرة مذكرة جوابية من وكيل 
ً
المدع عليها، جاء فيها ما نصه: "أولا

: فيما يتعلق باستفسارك 
ً
فق لسعادتكم )صورة من صك الأرض باسم المالك الجديد(. ثانيا م  الأرض فت 

( ريال. كما هو موضح  83,450,250يع العقار بمبلغ إجمالىي وقدره ) سعر البيع فنفيدكم بأنه تم  ب   عن 
بصك  مبالغ    لسعادتكم  احتساب  عن كيفية  باستفساركم  يتعلق  فيما   :

ً
ثالثا الجديد.  للمالك  الملكية 

(،  8,530,000ار ) التصفية المستحقة للمستثمرين، فإننا نوضح لسعادتكم بأن إجمالىي مصاريف الاستثم 
المتبقية   نسبة  74,920,250) والمبالغ  كاء حسب  الشر توزيعه عل  الذي سيتم  البيع  قيمة  من  ريال   )

: مل  ي
 للآت 

ً
 كيتهم وفقا

 

بمحافظ   المتعلقة  الوحدات  عدد  إجمالىي  عن  باستفساركم  يتعلق  فيما   :
ً
نفيدكم    عقارية رابع ا  فإننا 

الوحدا  عدد  إجمالىي  هي بأن  وفي 5,610,000)   ت   :
ً
خامسا وحدة.  عدد  (  عن  باستفساركم  يتعلق  ما 

ي الاستثمار والمبلغ  
 بالجدول  الوحدات المملوكة للمدعي ف 

ً
الذي سيتم توزيعه للمدعي )فتجدونه موضحا

 :  التالىي

يك   الايضاح  المبلغ الموزع  الشر

 المحافظ العقارية 
48,237,902

 .61 
تمثل نصيب المحافظ العقارية المدارة  

كة المدع عليها من    الشر

كة المد   ليها ع ع الشر
4,958,836.

32 
 لفعلي من الاستثمار تمثل نصيبه ا 

 )شخص مدخل( 
17,801,051

 .40 
 مار تمثل نصيبه الفعلي من الاستث 

كة )أ(   شر
3,922,459.

67 
 )أ( صندوق  



 

 

4 
 

 عدد الوحدات 
اجمالىي المبلغ الذي سيتم  

 توزيعه 
 سعر الوحدة عند التصفية 

200,000 1,719,711.32 8,5986 

سدا وج  إنهاء  عل   
ً
حاليا العمل  للمستثمرين،  اري  والتوزي    ع  بالفرصة  المتعلقة  والاتعاب  المصاريف  د 

 بكشف حساب استثماري يوضح كافة التفاصيل والمتوقع خلل الاسبوع المقبل". وسيتم تزويدكم  
الد   إلى 

ً
فيها ما نصه: "إشارة المدع عليها، جاء  الدائرة مذكرة جوابية من وكيل  رقم  عوى  ووردت 

كة المدع عليها، فإننا نفيدكم بأن  (  ‘ المُدعي ’ ) المقامة من  ......  ...... وتاري    خ  ............   ي  ضد/ الشر
طرف 

)إقرار   برفقه  وتجدون  الموقرة،  دائرتكم  أمام  الماثل  اع  الت   بإنهاء  ي 
يقض  صلح  إلى  توصل  قد  الدعوى 

 من المدعي كما تجدو 
ً
اتساب  ة نصية من المدعي عتر تطبيق الو ن برفقه رسال بالتنازل عن الدعوى( موقعا

ي 
شت  إلى أن المدعي قام بتفويضنا ف 

ُ
ي تثبت إرساله الصلح إلينا، ون

تقديم وثيقة الصلح إلى مقام الدائرة.    الت 
 ."  بي   الطرفي  

ً
 لذا نأمل من سعادتكم إصدار حكمٍ بانتهاء هذه القضية صلحا

 . عنها وابه  ج طلب  مع  رة،  وتم تزويد المدعي بنسخة من هذه المذك 
، جاء فيها ما نصه: "أود إحاطة لجنتكم الموقرة بأن  وفوردت الدائرة مذكر  ة جوابية من وكيل المدعي

ي لدى المدع عليه  
موكلي قام بالتوقيع عل إقرار بالتنازل عن الدعوى خشية من ضياع كامل حقوقه الت 

كة المدع عليها حيث قامت المدع عليها بالتخيت   اقص  ل عن الدعوى أو استلم المبلغ ن  بي   التناز الشر
 موكلي من عدم استل   300,000مبلغ  

م أمواله ولا نعلم مصت   ريال ثلثمائة ألف ريال تقريبا. ويخشر
أخرى   عقارية  لمحافظ  ممتد  الأمر  عليها وهذا  مرفوعة  ة  قضايا كثت  هناك  أن  علمنا  بعد  كة  الشر هذه 

كة  وكذلك صناديقهم العقارية، وللعل  أي منذ أكتر  ............    المدع عليها باعت أرض من تاري    خ م أن الشر
اءها للأرض و  لم تبلغنا بالقوائم المالية، وهذا يعد بيع غامض  من خمسي   يوما ولم تفصح عن أسعار شر

أو قوائم مالية بخلف معاناتنا من جراء تضفاتهم وإهمالهم   انية  أي مت   ومريب ولم يوقع موكلي عل 
تقاري  إرسال  المحفظة وعدم  رب  ع سنوية وتمديد عمر  برب  ح    ر  %  32لعشر سنوات ومدتها سنة واحدة 

النظامية  الإجراءات  اتباع  دون  سوق    سنويا  هيئة  من  موافقات  واخذ  للعملء  عمومية  جمعية  وعقد 
ي الدعوى للحصول عل  

ي أؤكد للجنتكم الموقرة تمسك موكلي عل الاستمرار ف 
ي  المال. وعليه فإنت 

باف 
المس  ) المبلغ  وهو  أربعمائ   400,000تحق  وهي  ريال(  لهم  المسددة  الرسوم  إلى  بالإضافة  ريال  ألف  ة 

 ريال والتعويضات".  ريال( ثمانون ألف    80,000) 
ي ضوء ما سبق، وبناءً 

ي نصت    وف 
الت  عية  المرافعات الشر ( من نظام  المادة )الخامسة والستي   عل 

 المرافعة فيها كت عل أن تكون إجراءات نظر الدعوى و 
ً
ا تم تقديمه، وحجز  قررت الدائرة الاكتفاء بم   ، ابة

 لإصدار قرار فيها. 
ً
 الدعوى للدراسة والمداولة؛ تمهيدا

 
 لأسبابا

حيث إن موضوع الدعوى هو نزاع بي   مستثمر وإحدى مؤسسات السوق المالية بشأن اتفاقية إدارة  
 
ُ
ت الدعوى  هذه  فإن   عَ محفظة خاصة، 

 
الدعاوى    د اخت من  ي 

ف  تدخل  ي 
نظام  الت  بموجب  اللجنة  صاص 

 هـ وتعديلته.   1424/ 6/ 2وتاري    خ    30مالية الصادر بالمرسوم الملكي رقم م/ السوق ال 
ي  ومن  

ي أوراق الدعوى وإجابات الطرفي   بعد إمهالهما ما يكق 
حيث الموضوع، فإنه بتأمل الدائرة ف 

ي   لها أن دعوى المدعي تت لإبداء وتقديم ما لديهما، تبي    
تفاقية إدارة محفظة خاصة مع  لا برامه  إ مثل ف 

ي تاري    خ  الم 
ي )   م ( --) دع عليها ف 

اك ف  بغرض    ؛ ( ريال 4,000,000( وحدة بمبلغ قدره ) 400,000بالاشت 



 

 

5 
 

وبتاري    خ   عقارية،  فرصة  اء  شر ي 
ف  )   ( --) الاستثمار  ببيع  المدعي  قام  قدره  200,000م  بمبلغ  وحدة   )

ض عل ت ( ريال، ويع 2,400,000)  ام ال قصت  المد ت  ي احت 
عقد الموقع معها، ويطلب إلزامها  ع عليها ف 

ي لديها والمقدر ب  ) 
ي ريال، وكذلك التعويض عن  ( مليو 2,000,000بإعادة مبلغ رأس ماله المتبق 

ت 
 ( ب   المقدر  المحفظة  فتح  ماله  ي   ثمان (  80,000مبلغ  حبس  عن  والتعويض  ريال  ودفعت    ،ألف 

بعدم   عليها  ال المدع  ولائ اختصاص  ا لجنة  وأن  الدعوى،  بنظر  نصوص  يا  تخالف  لم  عليها  لمدع 
تنا  باتفاقية صلح مع المدعي تضمنت   

ً
، وتقدمت لاحقا المدعي الدعوى،  الاتفاقية مع  المدعي عن  زل 

ي الوقائع. 
 وذلك عل النحو الوارد ف 

 
ّ
الموق بالتنازل عن الدعوى وترك الخصومة(  الدائرة عل )إقرار  ن  والمرفق م ن المدعي  ع م وباطلع 

ي مذك 
ي تاري    خ  المدع عليها ف 

ي وردت الدائرة ف 
: "وحيث تم    ، ............  رتها الجوابية الت  المتضمن ما يلي

ي الاستثمارية من محفظة  الاتفاق بينن 
(  1,719,711.32بمبلغ قدره )   عقارية ا عل أن يتم تحويل حصيلت 

ألف وسبع  ة  دي واثنان وثلثون هلل ريال سعو   مائة واحدى عشر ريال )مليون وسبعمائة وتسعة عشر 
بأي   عليها  المدع  كة  الشر أطلب  ولا  إليها  المشار  الدعوى  عن  متنازل  ي 

بأنت  أفيدكم  ي 
فإنت  فقط( 

هذا  مستح  بتقديم  عليها  المدع  كة  الشر وأفوض   ، ي
نهات  بشكل  المالية  ذمتها  وأبرء  مطالبات،  أو  قات 

الفصل   لجان  أمام  ي 
عت  نيابة  الأ الإقرار  منازعات  ي 

الما ف  و وراق  اللزم  عمل  ليتم  جرى  لية  ذلك  عل 
ي مذكرته الواردة  

ي تاري    خ  لدائر ل التوقيع"، وحيث أقر وكيل المدعي بصحة موافقة موكله عل ذلك ف 
ة ف 

 ............ .  ، فإن الدائرة تنتهي إلى صحة انعقاد الصلح بي   اطراف الدعوى، ورفض طلبات المدعي
اجع عن  طلب المد أما   الصلح مع المدع عليها، وطلبه    ل عن الدعوى، وعن قبول بالتناز ه  قرار إ ع الت 

ي الدعوى، فيجاب عنه بأن المادة )الأولى بعد الأربعمائ 
ة( من نظام المعاملت المدنية نصت  الاستمرار ف 

ي نزل عنها أيٌّ من المتصالح 
تب عل عقد الصلح انقضاء الحقوق والادعاءات الت  ، وليس  عل: "يت  ي  

. الأمر ا   ، الرجوع فيه"   أو لورثته لأي منهما    لذي يتعي   معه عل الدائرة رفض طلب المدعي
 
 
رَرَت ولما تقد

َ
، ق
ً
:   م من أسباب، وبعد المداولة نظاما  

 الآئ 
ُ
 الدائرة

 .  رفض طلبات المدع 
 وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم

 


