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مقدمة الجمعية
الحمـد لله وحـده، والصلاة والسلام عىل مـن لا نبي بعـده، محمد بن عبـد الله وعلى آلـه وصحبه، 

وبعد:

فتهدف الجمعية العلمية القضائية السـعودية )قضاء( دوماً إلى المشـاركة الفاعلة في الجهود المبذولة 

لتطويـر القضـاء ومـا يتصـل بـه مـن الجوانـب العلميـة والعمليـة، وتقديـم البحـوث والدراسـات التي 

تُُجليِّ تميُّـز القضـاء الإسلامي وأصولـه وقواعده وتطبيقاتـه، وإبراز جوانـب العدالة فيـه، والإجابة عما 

يثـار حولـه مـن شـبهات، وتسـعى إلى التنسـيق بين المتخصصني -من القضـاة والمحامني والباحثين في 

الشـؤون العلميـة القضائيـة-، ومـد الجسـور بينهم وبين الجهـات العلمية والإعلاميـة ونحوها.

وتشرُف الجمعيـة -ضمـن سلسـلة الأنظمـة التـي تعمـل عىل إخراجهـا- أن تصافـح أياديكـم 

الكريمـة بهـذه النسـخة المميزة من نظـام المسـاهمات العقارية ولائحتـه التنفيذية مع الفهـارس، وترجو 

أن تكـون مسـاندة للجميـع مـن خلال الاسـتفادة منهـا ومـا تحويـه مـن مزايـا عديـدة؛ كالارتباطـات 

بني المـواد المترابطـة عبر الضغـط عليهـا والانتقـال بينهـا بـكل سـهولة، إضافـةً إلى كـون هـذه النسـخة 

ث باسـتمرار -إن شـاء الله-، وسـتكون مواكِبَـةً لأي تحديـث يطـرأ عىل هـذا النظـام. سـتُحَدَّ

ولا يفوتنــا بهــذه المناســبة شــكر مــن اعتنــى بهــذا الملــف وفهرســته وتقديمــه إلى الجمعيــة لإخراجــه 

ونــره؛ وهمــا صاحبــا الفضيلة/عبــد الملــك بــن صالــح بــن حمــاد الحــاد - القــاضي بالمحكمــة 

ــة بالريــاض، وعبــد الرحمــن بــن إبراهيــم بــن ســليمان الســعوي -المستشــار القانــوني بــوزارة  التجاري

ــا الله-. ــدل -وفقه الع

والجمعيـة ترحـب بالتعـاون مع جميـع الجهات والأفـراد المتخصصني الراغبين بتقديم الدراسـات 

والمشـاريع القضائيـة والنظاميـة، وتسـتعد لذلـك بكافـة الخدمـات والإمكانيـات المتميـزة -بـإذن الله 

وتيسيره-.

m@qadha.org.sa
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مقدمة المعتنيين
المسـاهمات  تنظيـم  مجـال  في  نوعيـة  تشريعيـة  نقلـة  يعتبر  العقاريـة  المسـاهمات  نظـام  صـدور  إن 

العقاريـة في بلادنـا، حيـث جـاء النظـام مبينـاً لأحـكام وإجـراءات المسـاهمات العقاريـة بشـكل منفـرد 

وبعنايـة فائقـة، وذلـك يعـود لأهميتهـا في المملكـة وتأثيرهـا المباشر على القطـاع العقـاري، وحرصاً على 

ن الأشـخاص من المسـاهمة في تطوير القطاع  حوكمة المسـاهمات ورفع مسـتوى الشـفافية فيها؛ بما يُمكِّ

العقـاري بشـكل منظـم ومسـتدام وفقـاً لمـا جـاء في النظـام ولائحتـه التنفيذية.

ومـن هـذا المنطلـق فإننـا نضـع بني يديك نسـخة مـن نظـام المسـاهمات العقاريـة الصادر بالمرسـوم 

الملكـي رقـم )م/203( وتاريـخ 1444/12/28هــ مدمجـاً مـع مـا يناسـبه مـن لائحتـه التنفيذيـة في 

موضـع واحـد تيسرياً على قارئ النظـام واللائحة، كما تضمنت هذه النسـخة ضوابط حسـاب الضمان 

للمسـاهمات العقاريـة، والضوابـط المنظمـة لتأهيـل وتصنيـف ممـارسي نشـاط المسـاهمات العقاريـة، 

بالإضافـة إلى تعليامت طرح شـهادات المسـاهمات العقارية الصـادرة من هيئة السـوق المالية، وملخصاً 

لأبـرز مـا جـاء في النظـام ولائحتـه التنفيذيـة والضوابـط والتعليامت الملحقـة بهما.

وقـد جـرى في هـذه النسـخة الربـط بروابـط إلكترونيـة بني المـواد المتعلقـة ببعضهـا مـن النظـام 

واللائحـة، مـع روابـط راجعـة جُعلـت لهـا الرمـوز: ن: النظـام، ل: اللائحـة.

وبعـدُ، فهـذا جهـد المقـل، فام كان من صواب فمـن الله وما كان من خطأ فمن أنفسـنا والشـيطان، 

والله نسـأل أن يبـارك في هـذا العمـل، كام نشـكر الجمعيـة العلميـة القضائيـة السـعودية )قضـاء( عىل 

جهودهـم المتواصلـة والفريـدة في إثـراء البيئـة العدليـة والقضائية.

نسعد بملاحظاتكم واقتراحاتكم:
ab.alsaawi@gmail.com

mailto:ab.alsaawi@gmail.com
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سجل الإصدار والتعديلات للنظام ولائحته
أداة الإصدار أو التعديلالنوعالوثيقة أو المادة

أولاً: النظام:

إصدار النظام
المرسوم الملكي رقم )م/203( وتاريخ 1444/12/28هـ

قرار مجلس الوزراء رقم )881( وتاريخ 1444/12/23هـ
ثانياً: اللوائح:

قرار مجلس إدارة الهيئة العامة للعقار رقم )ق/م/إ/هـ/2024/1/ت( إصدار اللائحة التنفيذية
وتاريخ 1445/7/18هـ

مراسيم وقرارات الإصدار:

1. المرسوم الملكي رقم )م/203( وتاريخ 1444/12/28هـ.

2. قرار مجلس الوزراء رقم )881( وتاريخ 1444/12/23هـ.

وتاريـخ  )ق/م/إ/هــ/2024/1/ت(  رقـم  للعقـار  العامـة  الهيئـة  إدارة  مجلـس  قـرار   .3

1445هــ. /7 /18
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أداة إصدار نظام المساهمات العقارية
المرسوم الملكي رقم )م/203( وتاريخ 1444/12/28هـ

بعون الله تعالى

نحن سلمان بن عبد العزيز آل سعود

ملك المملكة العربية السعودية

بنـاءً عىل المـادة )السـبعين( مـن النظـام الأسـاسي للحكـم، الصـادر بالأمـر الملكـي رقـم )أ / 90( 

بتاريـخ 27 / 8 / 1412هــ.

وبنـاءً عىل المـادة )العشريـن( مـن نظـام مجلـس الـوزراء، الصـادر بالأمـر الملكـي رقـم )أ / 13( 

بتاريـخ 3 / 3 / 1414هــ.

وبنـاءً عىل المـادة )الثامنـة عشرة( من نظام مجلس الشـورى، الصـادر بالأمر الملكي رقـم )أ / 91( 

بتاريـخ 27 / 8 / 1412هـ.

وبعـد الاطلاع عىل قـراري مجلـس الشـورى رقـم )305 / 45( بتاريـخ 28 / 11 / 1443هــ، 

ورقـم )152 / 21( بتاريـخ 29 / 7 / 1444هــ.

وبعد الاطلاع على قرار مجلس الوزراء رقم )881( بتاريخ 23 / 12 / 1444هـ.

رسمنا بما هو آت:

أولاً: الموافقة على نظام المساهمات العقارية، بالصيغة المرافقة.

ثانيـاً: عىل سـمو رئيـس مجلـس الـوزراء والـوزراء ورؤسـاء الأجهـزة المعنيـة المسـتقلة -كلٌّ فيام 

ـه- تنفيـذ مرسـومنا هـذا. يُخصُّ
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قرار مجلس الوزراء رقم )881( وتاريخ 1444/12/23هـ

إن مجلس الوزراء

بعـد الاطلاع في جلسـته المنعقـدة برئاسـة خادم الحرمين الشريفين الملك سـلمان بن عبـد العزيز آل 
سـعود، عىل المعاملـة الواردة مـن الديوان الملكي برقـم 52562 وتاريخ 2 / 8 / 1444هـ، المشـتملة 
عىل خطـاب الهيئـة العامـة للعقار رقم 240236 وتاريـخ 4 / 12 / 1440هـ، في شـأن مشروع نظام 

العقارية. المساهمات 

وبعد الاطلاع على مشروع النظام المشار إليه.

وبعـد الاطلاع عىل المحـاضر رقـم )135( وتاريـخ 15 / 3 / 1442هـ، ورقـم )356( وتاريخ 
5 / 8 / 1443هــ، ورقـم )85( وتاريـخ 8 / 3 / 1444هــ، والمذكرات رقـم )1366( وتاريخ 16 
/ 8 / 1442هــ، ورقـم )756( وتاريـخ 2 / 4 / 1443هــ، ورقـم )1625( وتاريـخ 27 / 5 / 

1444هــ، ورقـم )2559( وتاريـخ 23 / 8 / 1444هــ، المعـدة في هيئـة الخبراء بمجلـس الوزراء.

وبعـد النظـر في قـراري مجلس الشـورى رقـم )305 / 45( وتاريـخ 28 / 11 / 1443هـ، ورقم 
)152 / 21( وتاريـخ 29 / 7 / 1444هـ.

وبعـد الاطلاع عىل توصيـة مجلـس الشـؤون الاقتصاديـة والتنميـة رقـم )1-10 / 44 / ت( 
وتاريـخ 21 / 10 / 1444هــ.

وبعـد الاطلاع عىل توصيـة اللجنة العامـة لمجلس الوزراء رقـم )12143( وتاريـخ 24 / 11 / 
1444هـ.

يقرر ما يلي:

الموافقة على نظام المساهمات العقارية، بالصيغة المرافقة.

وقد أُعد مشروع مرسوم ملكي بذلك، صيغته مرافقة لهذا.
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أداة إصدار اللائحة التنفيذية لنظام المساهمات العقارية
قرار مجلس إدارة الهيئة العامة للعقار رقم )ق/م/إ/هـ/2024/1/ت( وتاريخ 1445/7/18هـ

إن مجلس إدارة الهيئة العامة للعقار

بناءً على الصلاحيات المخولة له نظاماً

وبعـد الاطلاع عىل المـادة )السـابعة والثلاثـون( من نظـام المسـاهمات العقاريـة الصادر بالمرسـوم 

الملكـي رقـم )م/203( وتاريـخ 1444/12/28هـ.

وتاريـخ  )ص/24/546/1(  رقـم  الماليـة  السـوق  هيئـة  خطـاب  عىل  الاطلاع  وبعـد 

1445/7/10هــ الموافـق 2024/1/22م، المتضمـن الاتفـاق مـع مجلـس إدارة الهيئـة العامـة للعقار 

المرافقـة. صيغتهـا  وفـق  العقاريـة  المسـاهمات  لنظـام  التنفيذيـة  اللائحـة  إصـدار  عىل 

وبعد الاطلاع على قرار مجلس إدارة الهيئة العامة للعقار بالتمرير رقم )ق/م/إ/هـ/2024/1/ت( 

وتاريخ 1445/7/18هـ الموافق 2024/1/30م.

يقرر ما يلي:

أولاً: الموافقة على اللائحة التنفيذية لنظام المساهمات العقارية بالصيغة المرافقة.

ثانياً: تنشر اللائحة في الجريدة الرسمية، ويبلغ من يلزم لإنفاذها والعمل بموجبها.

والله الموفق،،،

وزير الشؤون البلدية والقروية والإسكان

رئيس مجلس إدارة الهيئة العامة للعقار

ماجد بن عبد الله الحقيل
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نبذة تاريخية عن تنظيم المساهمات العقارية
المساهمات العقارية تاريخ من الشراكة في التطوير والبناء

يعتبر نشـاط المسـاهمات العقاريـة من الأنشـطة التجارية القديمـة التي انتشرت في بدايات التطور 

العمـراني في مـدن المملكـة، ويسـجل التاريـخ العقـاري بأن عـام 1360هـ شـهد بدايات هذا النشـاط، 

حيـث عمـد عـدد مـن التجار لجمع )قيمـة مالية محددة( من بعـض الراغبين في اسـتثمار أموالهم، وشراء 

المـزارع والأراضي المحيطـة بمدينـة الريـاض، ثـم تقسـيم تلـك الأراضي والمـزارع إلى قطـع سـكنية، ثم 

بيعهـا وتقاسـم أرباحها حسـب الحصـص المتفق عليها. وبدأ هذا النشـاط يجذب العديـد من العقاريين 

الذيـن وجـدوا فيـه طريقـة ميسرة لتمويـل مشـاريعهم، وفي ذات الوقـت تجـذب عـدداً مـن المسـاهمين 

الذيـن وجـدوا فيـه وعـاء اسـتثمارياً لأموالهم ذا دخل مناسـب قياسـاً بمدة الاسـتثمار والعائـد الربحي.

ومـع صـدور الأنظمـة المتعلقـة بتنظيم عمليـات التخطيط واشرتاطات التطوير بـدأت تظهر معالم 

المـدن الرئيسـية بشـكل أكثـر تنظياًم، وتبعـاً لهـذه التنظيامت تطـورت عمليـة المسـاهمات في الأراضي، 

وبـدأت تتحـول إلى عمـل مؤسسي عـن طريـق المكاتـب والشركات العقارية.

وشـهد العـام 1398هــ صـدور لائحـة المكاتـب العقاريـة، وأصبحـت وزارة التجـارة هـي الجهـة 

المشرفـة عىل هـذا النشـاط، وتـم وضـع أول شروط لتنظيـم المسـاهمات العقاريـة بموجـب خطـاب 

مـن مجلـس الـوزراء عـام 1403هــ، والـذي نـص عىل شروط الإعلان لطـرح المسـاهمات العقاريـة، 

كام صـدر بعـد ذلـك قـرار مجلـس الـوزراء رقـم )220( في 1426/8/22هــ المتضمـن الموافقـة عىل 

الضوابـط المتعلقـة بطرح المسـاهمات العقارية، واشرتط القـرار موافقة وزارة التجـارة والصناعة -من 

حيـث المبـدأ- عىل المسـاهمة العقاريـة، وذلـك بعـد التحقـق مـن الضوابـط الـواردة في القـرار.

بعـد ذلـك، وعىل مـدى السـنوات اللاحقـة، توالـت التنظيامت التـي تواكـب كل مرحلـة، حيـث 

صـدرت ضوابـط لطـرح المسـاهمات العقاريـة وتـم تحديثهـا بشـكل دوري، وتشـكلت لجـان مختصـة 

للمسـاهمات العقاريـة، إلى غري ذلـك مـن الأنظمـة المشرعـة والمنظمـة لهـا.
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وقـد شـهد عـام 2020م موافقـة مجلـس الـوزراء في المملكـة العربيـة السـعودية على الاسرتاتيجية 

الشـاملة للقطـاع العقـاري، والتـي بنيـت عىل أربـع ركائـز رئيسـية )حوكمـة القطـاع العقـاري، تمكني 

واسـتدامة القطـاع العقـاري، فاعلية السـوق، خدمة الشركاء(، وقـد وضعت الركيـزة الأولى »حوكمة 

القطـاع العقـاري« ثلاث أولويات هـي: اقتراح الأنظمـة والتشريعات وإصدار اللوائح والسياسـات، 

تطويـر نامذج حوكمـة ووضـع خطـط تواصـل فعالـة، تحسني آليـات الإشراف، ومنهـا انطلقـت الهيئة 

العامـة للعقـار في إعـداد منظومـة التشريعـات والأنظمـة؛ منها نظـام المسـاهمات العقارية.

ثـم في تاريـخ 28 ذو الحجـة 1444هــ الموافـق 16 يوليـو 2023م صـدر المرسـوم الملكـي رقـم 

)م/203( القـاضي بالموافقـة على نظام المسـاهمات العقارية، وبدأ نفاذه في شـهر ربيـع الثاني 1445هـ.

واحتـوى النظـام عىل ثامن وثلاثني مـادة، موزعة على سـبعة فصـول رئيسـية، حيث حمـل الفصل 

الأول مسـمى »نظـام المسـاهمات العقاريـة«، واشـتمل عىل التعريفـات والأحـكام العامـة والأهـداف 

الرئيسـية واختصـاص الهيئـة العامـة للعقـار ودورهـا في التنظيـم وشروط طـرح المسـاهمة العقاريـة.

أمــا الفصــل الثــاني فقــد جــاء مخصصــاً لـــ »الترخيــص والاشــراكات«، حيــث اشــتمل عــى شروط 

ــا  ــاهم فيه ــراك المس ــة اش ــا وآلي ــة وحصصه ــاهمة العقاري ــال المس ــد رأس م ــة تحدي ــص، وكيفي المرخ

وتوزيــع الحصــص.

بينما اشـتمل الفصل الثالث كافة المواد الخاصة بـ »إدارة المسـاهمة العقارية« ومسـؤوليات المسـؤول 

عـن جميـع مـا يتعلـق بالمسـاهمة العقاريـة تجاه المسـاهم وتجاه الجهـات الحكوميـة ذات العلاقـة ودوره في 

إدارة المسـاهمة وإدارة أصولهـا المالية وصلاحياته.

وحمـل الفصـل الرابـع مسـمى »جمعية المسـاهمين«، واحتـوى على كافة المـواد ذات العلاقة بتشـكيل 

جمعيـة خاصـة للمسـاهمين وآلية عملهـا وانعقادها ونفـاذ قرارتها.

بينــا جــاء الفصــل الخامــس مشــتملًا عــى المــواد المنظمــة لـــ »انقضــاء المســاهمة العقاريــة« وآليــة 

بيعهــا وإقفالهــا.
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أمـا »المخالفـات والعقوبـات« فقـد كانـت هـي عنـوان الفصل السـادس، والذي اشـتمل عىل آلية 

ضبـط مـا يقـع مـن مخالفات وأحـكام للنظـام والعقوبـات المترتبـة عليها.

أمـا الفصـل السـابع مـن النظام فقد جاء فيـه الأحكام الختاميـة، حيث وضح فيه دور هيئة السـوق 

الماليـة، وحـدد للهيئـة العامـة للعقار مـدة )120( يوماً لإصدار اللائحـة التنفيذية، وألغـى ما يتعارض 

معه مـن أحكام.
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 نظام المساهمات العقارية 
ولائحته التنفيذية
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الفصل الأول
تعريفات وأحكام عامة

   المادة الأولى:
لغـرض تطبيـق هـذا النظـام، يقصـد بالعبـارات والألفـاظ الآتيـة -أينام وردت فيـه- المعـاني المبينة 

أمـام كل منهـا، مـا لم يقتـض السـياق غري ذلك:
النظام: نظام المساهمات العقارية.

اللائحة: اللائحة التنفيذية للنظام.

الهيئة: الهيئة العامة للعقار.

المجلس: مجلس إدارة الهيئة.

الرئيس: الرئيس التنفيذي للهيئة.

المسـاهمة العقاريـة: مشروع تطويـر عقـاري يشرتك فيـه مجموعـة مـن الأشـخاص لأجـل تحقيـق 
منفعـة، ويكـون ذلـك بتملـك عقـار وتطويره إلى سـكني أو تجـاري أو صناعـي أو زراعـي وغير ذلك، 

ثـم بيـع وإنهـاء المسـاهمة، ولا يشـمل ذلـك الصناديـق الاسـتثمارية العقاريـة.

المساهم: الشخص الذي يملك حصة مشاعة في المساهمة العقارية.

الترخيص: ترخيص مساهمة عقارية يصدر من الهيئة.

المرخص له: الشخص الحاصل على الترخيص.

مدير المساهمة العقارية: الشخص المعين لإدارة المساهمة العقارية.

حساب الضمان: الحساب المصرفي الخاص بالمساهمة العقارية.

سـجل المسـاهمين: سـجل تقيـد فيـه أسامء المسـاهمين وحصصهـم وأي تغيري يحـدث في ملكيـة 
. حصصهـم

الجمعية: جمعية المساهمين.
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اللائحة

   المادة الأولى:

تنطبق معاني الألفاظ والعبارات المنصوص عليها في المادة )الأولى( من النظام على اللائحة.

يقصـد بالعبـارات الآتيـة - أينام وردت في هـذه اللائحـة - المعـاني المبينـة أمـام كل منهـا، ما لم يقتض السـياق غير 
ذلك:

طالب الترخيص: المطور العقاري المتقدم بطلب ترخيص المساهمة العقارية.

رأس مال المساهمة العقارية: الحصص النقدية والعينية المقدمة للمساهمة العقارية والمقسمة الى قيم متساوية.

اتفاقية المساهمة: وثيقة بين المرخص له والمساهمين لأغراض المساهمة العقارية.

   المادة الثانية:

يكـون مشروع التطويـر العقـاري الخاضـع للترخيـص - والمشـار إليـه في المـادة )الأولى( مـن النظـام - في حـال 
اشرتك فيـه خمسـة أشـخاص فأكثـر.

   المادة الثانية

يهـدف النظـام إلى تنظيـم نشـاط المسـاهمات العقارية، وإلى رفع مسـتوى الشـفافية والإفصـاح فيه، 

وإلى حمايـة حقـوق جميع أطـراف المسـاهمة العقارية.

   المادة الثالثة

دون إخلال باختصاصـات الجهـات الحكوميـة الأخـرى، تتـولى الهيئـة تنظيـم نشـاط المسـاهمات 

العقاريـة وفقـاً لمـا يحـدده النظـام واللائحـة، ولهـا عىل وجـه خـاص مـا يـأتي:

1- إصـدار الترخيـص وتعديلـه وإلغـاؤه. وتحـدد اللائحـة الشروط والمتطلبـات والإجـراءات 

اللازمـة لذلـك.

2- تصنيف المسـاهمات العقارية بحسـب الحجم أو النوع أو الموقع، ووضع الشروط والمتطلبات 

الملائمة والمدد الزمنية للمسـاهمة العقارية بحسـب تصنيفها.
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3- وضع شروط تأهيل وتصنيف المطورين العقاريين لغرض طرح المساهمات العقارية.

4- وضع شروط تأهيل وتصنيف ممارسي نشاط المساهمات العقارية.

5- وضع أسس تحدد استحقاقات المرخص له نظير أتعابه، وما يتقاضاه من عمولات.

6- الرقابة والإشراف على المساهمات العقارية.

وللهيئـة الاسـتعانة بـأي جهـة حكوميـة أخـرى أو بالقطاع الخاص؛ للقيـام بأي مهمة مسـندة إليها 

بموجب النظـام أو اللائحة.

اللائحة

   المادة الثالثة:

تصنف المساهمات العقارية حسب الحجم وفق الآتي:

أ-مساهمة صغيرة يقل رأس مالها عن خمسين مليون ريال.

ب- مساهمة متوسطة لا يقل رأس مالها عن خمسين مليون ريال ولا يزيد عن ثلاث مئة مليون ريال.

ج- مساهمة كبيرة يتجاوز رأس مالها ثلاث مئة مليون ريال.

   المادة الرابعة:

لا يجوز الترخيص لعدة مساهمات عقارية على ذات العقار خلال فترة واحدة.

   المادة الخامسة:

يجب أن يتخذ العقار محل المساهمة العقارية إحدى الصورتين الآتيتين:

1- أن يكون حصة عينية مسجلة في المساهمة العقارية.

2- أن يكون مشترى لمصلحة المساهمة العقارية.

   المادة السابعة عشرة:

يصنف ممارسو نشاط المساهمات العقارية لدى الهيئة، وهم كالآتي:

1- المرخص له.

2- مدير المساهمة العقارية.
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3- الاستشاري الهندسي.

4- المحاسب القانوني

5- المقيم المعتمد.

   المادة الثامنة عشرة:

تصدر الهيئة - بقرار من المجلس - الضوابط المنظمة لتأهيل وتصنيف ممارسي نشاط المساهمات العقارية.

  ن)35( المادة الرابعة:

لا يجـوز طـرح المسـاهمة العقاريـة ولا الإعلان عنهـا ولا تسـويقها ولا جمـع الأمـوال لهـا إلا بعـد 

موافقـة هيئـة السـوق الماليـة والحصـول عىل ترخيـص مـن الهيئـة -وفقـاً لأحـكام النظـام واللائحـة- 

وذلـك بعـد التحقـق ممـا يـأتي:

1- أن يكـون العقـار محـل المسـاهمة العقاريـة مملـوكاً بموجـب صـك ملكية سـاري المفعـول، ثابتة 

سلامته، بنـاء عىل إفـادة من الجهـة التـي أصدرته.

2- أن يكـون العقـار محـل المسـاهمة العقاريـة حاصلًا على الموافقـات اللازمة لتطويـره من الجهات 

المختصـة وذلـك وفقاً لما تحـدده اللائحة.

اللائحة

   المادة السابعة:

تُنظَـم أحـكام طـرح المسـاهمة العقاريـة والإعلان عنهـا وتسـويقها وجمـع الأمـوال لها وإصـدار شـهاداتها وتنظيم 
سـجل المسـاهمين الخـاص بهـا؛ وفقـاً لتعليامت طـرح شـهادات المسـاهمات العقاريـة الصـادرة عـن هيئـة السـوق 

المالية.

   المادة الثامنة:

يقدم طلب الترخيص إلى الهيئة وفقاً للنموذج الذي تعده الهيئة لهذا الغرض، مرفقاً به الآتي:

لطالـب  الائتامني  السـجل  سلامة  تتضمـن  الائتمانيـة  الخدمـات  بتقديـم  لهـا  مرخـص  شركـة  مـن  شـهادة   -1
الطلـب. تقديـم  تاريـخ  مـن  أشـهر  )ثلاثـة(  الشـهادة  إصـدار  تاريـخ  يتجـاوز  ألا  عىل  الترخيـص، 
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2- رقـم السـجل العقـاري أو وثيقـة تملـك العقـار محـل المسـاهمة العقاريـة سـارية المفعـول ثابتـة سلامتها، قابلـة 
للترصف بنـاء عىل إفـادة مـن الجهـة التـي أصدرتها.

3- الموافقـات النظاميـة - بحسـب الأحـوال - من وزارة الشـؤون البلديـة والقروية والإسـكان أو وزارة الطاقة 
أو الهيئـة، أو غيرهـا من الجهـات المختصة وفـق أنظمتها.

4- دراسـة جـدوى اقتصاديـة للمسـاهمة العقارية باللغة العربية معتمدة من مكتـب مرخص في المملكة، متضمنة 
البيانـات الماليـة والإنشـائية والتسـويقية المقـدرة، والمصاريـف الماليـة والإداريـة المتوقعـة لجميـع تكاليـف التطوير 
لمشروع المسـاهمة، والمـدة المتوقعـة لإتمامه، ومراحـل التنفيذ، ومصـادر التمويـل المتوقعة، وحـالات إضافة المبلغ 

الاحتياطي.

5- وصف محل المساهمة العقارية.

6- تحديد رأس مال المساهمة العقارية.

7- نموذج اتفاقية المساهمة.

8- الاتفاقية مع الاستشاري الهندسي تشمل الالتزامات والمهام المناطة به.

9- الاتفاقية مع المحاسب القانوني تشمل الالتزامات والمهام المناطة به.

10- الاتفاقية مع مدير المساهمة العقارية.

11- الاتفاقية المبرمة مع مالك العقار وفق المادة )السادسة( من اللائحة، إن وجدت.

12- تقييم العقار محل المساهمة العقارية من ثلاثة مقيمين معتمدين.

13- تعيني مؤسسـة سـوق ماليـة وفـق تعليمات طـرح شـهادات المسـاهمات العقارية الصـادرة عن هيئة السـوق 
المالية.

   المادة التاسعة:

1- تـدرس الهيئـة طلـب الترخيـص خلال مـدة لا تتجـاوز )عشرة( أيـام عمـل، ولهـا عنـد الحاجـة لأي بيانـات 
أو مسـتندات إضافيـة تـرى ضرورتهـا إشـعار طالـب الترخيـص، وعليـه اسـتكمال ما يلـزم خلال مـدة لا تتجاوز 

سـتين يومـاً مـن تاريـخ إبلاغـه بذلـك، وللهيئـة تمديدهـا لمـدة ثلاثين يومـاً إضافيـة، وإلا عـد الطلـب مرفوضاً.

2- تصـدر الهيئـة موافقـة مشروطـة على طلب الترخيص لاسـتكمال إجـراءات الترخيص، أو ترفـض الطلب مع 
ذكر مسـببات الرفض.

3- يسـتكمل طالـب الترخيـص - بعـد الحصـول عىل الموافقة المشروطة عىل طلب الترخيص- إجـراءات طرح 
شـهادات المسـاهمة العقاريـة وفقـاً لتعليمات طرح شـهادات المسـاهمات العقارية الصـادرة من هيئة السـوق المالية.
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4- تصـدر الهيئـة الترخيـص -بعـد اسـتكمال مـا ورد في الفقرتني )2( و )3( مـن هـذه المادة-متضمنـاً البيانـات 
التالية:

أ- رقم الترخيص.

ب- اسم المرخص له.

ت- مدة الترخيص.

ث- اسم المساهمة العقارية والبيانات المالية والتخطيطية للعقار.

   المادة العاشرة:

تضع الهيئة نموذجاً لاتفاقية المساهمة، على أن يتضمن - بحد أدنى - البيانات الآتية:

1- بيانات أطراف الاتفاقية.

2- اسم المساهمة العقارية، ومقرها، وعنوان التواصل.

3- وصف محل المساهمة العقارية.

4- مدة المساهمة العقارية والية تمديدها.

5- مقدار رأس مال المساهمة العقارية.

6- المصاريف المالية للمساهمة العقارية.

7- اقتراح المبلغ الاحتياطي لرأس مال المساهمة العقارية، إن وجد.

8- مقدار الحصص النقدية والعينية.

9- آليات تصرف المساهمين بحصصهم.

10- الأحكام المنظمة للاقتراض بضمان أموال المساهمة العقارية وأصولها.

11- عمولة المرخص له نظير أتعابه.

12- إعداد القوائم المالية والإفصاحات الدورية للمساهمين بشكل نصف سنوي، ومراجعتها بشكل سنوي.
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الفصل الثاني
الترخيص والاشتراكات

   المادة الخامسة:

يجـب أن يكـون المرخـص لـه مؤهلًا ومصنفاً من الهيئة لممارسـة نشـاط المسـاهمات العقاريـة وفقاً لما 

تحـدده اللائحة.

   المادة السادسة:

يحـدد رأس مـال المسـاهمة العقاريـة، الـذي عىل أساسـه يُُحتسـب عـدد الحصـص ومقدارهـا مـن 

خلال التكلفـة التقديريـة مـن قبـل جهة تقييميـة مرخصة، بعـد موافقة الهيئـة وهيئة السـوق المالية وفقاً 

لمـا تحـدده اللائحة.

   المادة السابعة:

للهيئـة اشرتاط إضافـة مبلـغ احتياطـي إلى رأس مـال المسـاهمة العقاريـة بام لا يتجـاوز )%15( 

مـن تكلفتهـا التقديريـة، وذلـك لمقابلـة أي مصاريـف إضافيـة غري متوقعـة. ويكـون الترصف بالمبلـغ 

الاحتياطـي بموافقـة الجمعيـة. وتحـدد اللائحة الشروط اللازمة لذلـك، وكيفية إعادته للمسـاهمين في 

حـال عـدم الترصف به.

اللائحة

   المادة الثانية عشرة:

في حـال اشرتطت الهيئـة إضافـة مبلـغ احتياطـي إلى رأس مـال المسـاهمة العقاريـة - وفقـاً لمـا قضـت بـه )المـادة 
السـابعة( مـن النظـام -، فيكـون الترصف بذلـك المبلـغ وفقـاً للشروط الآتيـة:

1- أن يكون بموافقة الجمعية.
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2- أن يكـون الغـرض مـن الترصف هـو التعامـل مـع مصاريـف غري متوقعـة وقـت تحديـد رأس مـال المسـاهمة 
العقارية.

3- إبلاغ الهيئـة بالترصف، ومقـداره، خلال مـدة لا تتجـاوز )5( أيـام عمـل مـن تاريـخ موافقـة الجمعيـة عىل 
الترصف.

   المادة الثالثة عشرة:

1- في حـال عـدم الترصف في المبلـغ الاحتياطي المشـار إليه في المادة )السـابعة( من النظـام، أو تم التصرف بجزء 
منـه، فتكـون إعادتـه إلى المسـاهمين - بعد انقضاء المسـاهمة العقارية - وفقاً لحصة كل منهـم في المبلغ الاحتياطي.

2- عىل المرخـص لـه - قبـل الترصف بالمبلـغ الاحتياطـي لرأس مـال المسـاهمة العقاريـة المواجهـة أي مصاريف 
إضافيـة غري متوقعـة - عـرض ذلك عىل الجمعيـة للتصويت في شـأنها.

   المادة الثامنة:

يحق للمسـاهم الاشرتاك في المسـاهمة العقارية، بحصة عينية أو نقدية. وتحدد اللائحة نوع الحصة 

العينية والشروط الواجب توافرها فيها.

اللائحة

  ل)8( المادة السادسة:

1- إذا كان العقـار سيشرتى لمصلحة المسـاهمة العقارية، فيشرتط إبـرام اتفاقية مع مالك العقـار متضمنة التزامه 
بنقـل ملكيـة العقار للمسـاهمة العقارية بعد صـدور الترخيص.

2- يجـب عىل مالـك العقار نقل ملكية العقار محل المسـاهمة العقارية إلى المسـاهمة العقاريـة بعد صدور الترخيص 
وقبـل الطـرح وجمـع الأمـوال، وينـص في ضبـط المبايعـة عىل أن البيـع معلـق عىل شرط سـداد المبلـغ في الوقـت 

المحدد.

3- يجوز الاشتراك في المساهمة العقارية بحصة عينية، بعقار يكون محلًا لها، ويشترط في الحصة العينية الآتي:

أ- أن تكون مملوكة للمساهم وقت تقديمها.

ن في اتفاقية المساهمة. ب- أن تضمَّ
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4- يجـب عىل المسـاهم نقـل ملكيـة العقـار إلى المسـاهمة العقاريـة بعـد حصولهـا عىل الترخيـص خلال مـدة لا 
تتجـاوز )خمسـة( أيـام عمـل.

5- في حـال عـدم اكتامل طـرح المسـاهمة وجمـع الأموال فتعـاد ملكية العقار إلى مالكه الأسـاس وفـق خطاب من 
الهيئة.

6- يجـب أن يحتفـظ المسـاهم بالحصـة العينية في السـنة الأولى بكامل حصصه، ويجوز أن يتصرف في السـنة الثانية 
- وحتـى انقضـاء المسـاهمة العقاريـة - بما لا يزيد عىل )50%( من حصته في المسـاهمة العقارية.

   المادة التاسعة:

1- يقسـم رأس مـال المسـاهمة العقاريـة إلى حصـص متسـاوية القيمة والحقوق، وتكون مسـؤولية 

المسـاهمين في حـدود مـا يملكون من حصـص في المسـاهمة العقارية.

2- تقوم هيئة السوق المالية بتنظيم سجل المساهمين الخاص بالمساهمة العقارية.

   المادة العاشرة:

أصول  أو  أموال  بضمان  الاقتراض  ويجوز  العقارية،  المساهمة  مال  رأس  من  الإقراض  يجوز  لا 

المساهمة العقارية على أن يتم تضمين اتفاقية المساهمة ذلك، وتحدد اللائحة الاشتراطات المنظمة لذلك.

اللائحة

   المادة الخامسة عشرة:

يجوز للمرخص له الاقتراض بضمان أموال المساهمة العقارية أو أصولها وفق الشروط التالية:

1- أن تضمن اتفاقية المساهمة إمكان الاقتراض بضمان أموال المساهمة العقارية أو أصولها.

2- أن توافق الجمعية على الاقتراض.

3- ألا يتجاوز مبلغ الاقتراض نصف رأس مال المساهمة العقارية.

4- أن تخصص الأموال المقترضة لأغراض المساهمة العقارية.

5- أن تحول الأموال المقترضة إلى حساب الضمان مباشرة.
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   المادة الحادية عشرة:

يكـون صـافي أصـول المسـاهمة العقاريـة مـن أصـول ثابتـة نقديـة وعينيـة أو حقـوق لـدى الغري؛ 

مملوكـة للمسـاهمة العقاريـة. وليـس لدائنـي المسـاهمين أو المرخـص لـه أو مديـر المسـاهمة العقاريـة أي 

حـق في أمـوال المسـاهمة العقاريـة أو أصولهـا عـدا مـا يملكونـه مـن الحصـص في المسـاهمة العقاريـة.

   المادة الثانية عشرة:

1- يجـب ألا تقـل نسـبة المرخـص لـه في المسـاهمة العقاريـة عن النسـبة التـي تحددهـا اللائحة، وأن 

يحتفـظ لنفسـه بملكيـة هـذه النسـبة حتى انقضـاء المسـاهمة العقارية.

2- يجـوز لبقيـة المسـاهمين في المسـاهمة العقاريـة الترصف بحصصهـم وفـق الشروط التـي تحددها 

اللائحة.

اللائحة

   المادة الرابعة عشرة:

للمساهم التصرف بحصته في المساهمة العقارية وفق الشروط الآتية:

1- أن تضمن اتفاقية المساهمة آلية التصرف.

2- أن يقيد التصرف وفق تعليمات طرح شهادات المساهمات العقارية الصادرة عن هيئة السوق المالية.

   المادة السادسة عشرة:

يجـب ألا تقـل نسـبة المرخـص لـه في المسـاهمة العقاريـة عـن )5%( منهـا، وأن يحتفـظ لنفسـه بملكيـة هـذه النسـبة 
حتـى انقضـاء المسـاهمة العقاريـة.
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الفصل الثالث
إدارة المساهمة العقارية

   المادة الثالثة عشرة:

يكـون المرخـص لـه هـو المسـؤول عـن جميـع مـا يتعلـق بالمسـاهمة العقاريـة تجـاه المسـاهم والهيئـة 

وهيئـة السـوق الماليـة وأي مـن الجهـات الحكوميـة ذات العلاقـة والغري. وتحدد اللائحـة اختصاصات 

المرخـص لـه، وحـدود مسـؤولياته.

اللائحة

   المادة الرابعة والعشرون:

اختصاصات المرخص له ومسؤولياته هي:

1- تجهيز كل ما يلزم من متطلبات وموافقات لإصدار الترخيص وفق اشتراطات اللائحة.

2- تعيين مدير المساهمة العقارية، والإشراف على أعماله، وتمكينه من القيام بواجباته.

1- تعيين محاسب قانوني واستشاري هندسي للمساهمة العقارية.

2- فتح حساب ضمان باسم المساهمة العقارية في أحد البنوك المرخص لها.

3- تنفيذ الصرف من حساب الضمان وإدارته بناءً على إجراءات الصرف.

4- إبرام العقود اللازمة لمصلحة المساهمة العقارية.

5- الاقتراض بضمان أموال المساهمة العقارية أو أصولها وفق أحكام النظام واللائحة.

6- بيع أصول المساهمة العقارية وفق أحكام النظام واللائحة.

7- ترؤس الجمعية أو تعيين من يمثله في رئاستها.

   المادة الخامسة والعشرون:

يلتزم المرخص له بالآتي:

1- تعيني مؤسسـة سـوق ماليـة مرخص لها؛ وذلـك وفقاً لتعليمات طرح شـهادات المسـاهمات العقارية الصادرة 
عـن هيئة السـوق المالية.
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2- الإفصـاح للمسـاهمين دون تأخري عـن أي تطـورات جوهريـة في عمليـات المسـاهمة العقاريـة، أو وضعهـا 
المـالي، أو كيانهـا التنظيمـي، أو ملكيتهـا.

3- عـدم تلقـي أي مبلـغ ذي صلـة بالمسـاهمة العقاريـة سـواء بشـكل نقـدي أو بإيداع في حسـاب مصرفي خاص، 
وتكـون جميـع الإيداعات في حسـاب الضامن فقط.

4- تقديم تقارير دورية للمساهمين والهيئة، بما في ذلك التقارير الفنية والمالية وأي تقارير إضافية.

   المادة الحادية عشرة:

يجـوز - بنـاء عىل طلـب المرخـص لـه قبـل طـرح المسـاهمة العقاريـة - تعديـل الترخيـص باتبـاع الإجـراءات 
المنصـوص عليهـا في النظـام واللائحـة وتعليامت طرح شـهادات المسـاهمات العقاريـة الصادرة عن هيئة السـوق 

الماليـة، أو إلغـاء الترخيـص نهائيـاً دون إخلال بالحقـوق المترتبـة قبـل الإلغـاء.

  ن)21( المادة الرابعة عشرة:

مـع مراعـاة مـا نصت عليه المادة )التاسـعة عشرة( مـن النظام، على المرخص لـه الالتزام بالإشراف 

عىل أعمال مدير المسـاهمة العقارية، وتمكينه مـن القيام بواجباته.

   المادة الخامسة عشرة:

يفتـح المرخـص لـه حسـاب ضامن في أحـد البنـوك المرخـص لهـا باسـم المسـاهمة العقاريـة. وتضـع 

الهيئـة بالتنسـيق مـع البنـك المركـزي السـعودي الضوابـط اللازمـة لحسـاب الضامن.

   المادة السادسة عشرة:

تقـوم هيئـة السـوق المالية بتنظيم إصدار شـهادة المسـاهمة العقاريـة التي تثبت تملك المسـاهم حصة 

في المساهمة العقارية.
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  ن)29( المادة السابعة عشرة:

تكتسـب المسـاهمة العقاريـة الشـخصية الاعتباريـة بصـدور الترخيـص مـن قبـل الهيئـة، وتكـون 

خاضعـة لأحـكام النظـام واللائحـة.

   المادة الثامنة عشرة:

يجـب عىل المرخـص لـه تعيني محاسـب قانـوني واستشـاري هندسي لـكل مسـاهمة عقاريـة. وتحدد 

اللائحـة شروط ومتطلبـات ومسـؤوليات ومهامت وآليـة عمل كل منهام وما يترتب عليـه، فيما يتعلق 

بالمسـاهمات العقارية.

اللائحة

   المادة العشرون:

يشترط في الاستشاري الهندسي الممارس لنشاط المساهمات العقارية الآتي:

1- أن يكون معتمدًا من الهيئة السعودية للمهندسين.

2- أن يكون لديه خبرة في مجال البناء والتشييد وإدارة المشاريع لا تقل مدتها عن )ثلاث( سنوات.

3- أن يجتاز برنامج ممارسة نشاط المساهمات العقارية الذي أقرته الهيئة.

   المادة الحادية والعشرون:

يشترط في المحاسب القانوني الممارس لنشاط المساهمات العقارية الآتي:

1- أن يكون معتمدًا من الهيئة السعودية للمراجعين والمحاسبين

2- أن يجتاز برنامج ممارسة نشاط المساهمات العقارية الذي أقرته الهيئة.

3- أن يكون مسجلًا لدى هيئة السوق المالية في حال طرح شهادات المساهمات العقارية طرحاً عاماً.

   المادة السادسة والعشرون:

على الاستشاري الهندسي أن يؤدي عمله في الإشراف على المشاريع وفقاً لقواعد المهنة، وتكون مهماته وفق الآتي:

1- الإشراف والمتابعـة لأعامل المسـاهمة العقاريـة وفقـاً للمواصفـات والمعايري الهندسـية والمتطلبـات النظاميـة 
والتصاميـم الهندسـية، ووفـق مـا نـص عليـه العقـد المبرم معـه.
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2- التدقيق والتصديق على وثيقة الصرف.

3- إبلاغ الهيئة عن أي مخالفات لأحكام النظام واللائحة.

   المادة السابعة والعشرون:

على المحاسب القانوني أن يؤدي عمله في المشاريع وفقاً لقواعد المهنة، وتكون مهماته وفق الآتي:

1- مراجعة المستندات المالية اللازمة لعمليات الصرف على المساهمة العقارية وتدقيقها.

2- التحقـق مـن البيانـات الماليـة الخاصـة بالمسـاهمة العقاريـة، والتأكـد مـن أن جميـع أمـوال المسـاهمة العقاريـة 
أودعـت في حسـاب الضامن.

3- التدقيق والتصديق على وثيقة الصرف.

4- أي مهمة أخرى تتصل باختصاصاته وفقاً لما تصدره الهيئة من تعليمات.

5- إبلاغ الهيئة عن أي مخالفات لأحكام النظام واللائحة.

  ن)14( المادة التاسعة عشرة:

يدير المسـاهمة العقارية مدير المسـاهمة العقارية الذي يُعيِّنه المرخص له. وتحدد اللائحة اشرتاطات 

ومتطلبات مدير المساهمة العقارية وصلاحياته ومهماته ومسؤولياته.

اللائحة

   المادة التاسعة عشرة:

يشترط في مدير المساهمة العقارية الآتي:

1- أن يتمتع بالخبرة اللازمة لإدارة المساهمة العقارية.

2- ألا يكون قد سبق أن أدين بجريمة مخلة بالشرف أو الأمانة.

3- أن يجتاز برنامج ممارسة نشاط المساهمات العقارية الذي أقرته الهيئة.

   المادة الثامنة والعشرون:

اختصاصات مدير المساهمة العقارية ومسؤولياته هي:

1- التحقق من إيداع جميع العوائد في حساب الضمان.

2- توزيع أرباح المساهمة العقارية وفق أحكام النظام واللائحة.
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3- إبلاغ المرخص له والهيئة عن أي حدث أو تطور جوهري قد يؤثر على المساهمة العقارية.

4- مراجعـة التقاريـر عـن أعامل المقـاول والاستشـاري الهنـدسي والمحاسـب القانـوني في المسـاهمة العقاريـة، 
وأرشـفتها.

5- الدعوة لعقد اجتماعات الجمعية.

6- تنفيـذ عمليـات بيـع أصول المسـاهمة العقارية بناء على تفويض المرخص له وبحسـب الإجـراءات المنصوص 
عليها في اللائحة.

7- رفع التقارير الدورية لكل الأطراف المعنية، إلى كل من )الهيئة، والجمعية، والمرخص له(.

8- مخاطبة الجهات فيما يتعلق بالمساهمة العقارية.

9- أي مهمة أخرى يكلفه بها المرخص له في حدود أعمال المساهمة العقارية.

   المادة العشرون:

يحـق للمرخـص لـه وللهيئـة وللجمعيـة عـزل مديـر المسـاهمة العقاريـة وفـق مـا تحـدده اللائحـة في 

حـال إسـاءته اسـتخدام صلاحياتـه أو إخلالـه بتنفيـذ التزاماتـه، ولا يخـل ذلـك بـأي عقوبة قـد تفرض 

عليـه جـراء ذلك.

اللائحة

   المادة التاسعة والعشرون:

1- يجـوز للمرخـص لـه أو الجمعيـة عـزل مديـر المسـاهمة العقاريـة إن أسـاء اسـتخدام صلاحياته أو أخـل بتنفيذ 
التزاماتـه وفـق الإجـراءات الآتية:

أ- رفع طلب عزله إلى الهيئة مرفقاً به الأسباب الداعية إلى ذلك.

ب- تبت الهيئة في الطلب خلال مدة لا تتجاوز )خمسة( أيام عمل.

2- يجـوز للهيئـة أن تعـزل مديـر المسـاهمة العقاريـة إن ثبتـت مخالفتـه لأحـكام النظـام أو اللائحـة، عىل أن تبلـغ 
المرخـص لـه بذلك.

3- عىل المرخـص لـه تعيني مديـر للمسـاهمة خلال )خمسـة( أيـام عمـل مـن تاريـخ تبليغـه بقـرار الهيئـة بالموافقة 
عىل عـزل مدير المسـاهمة السـابق.
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  ن)35( المادة الحادية والعشرون:

دون إخلال بام نصـت عليـه المـادة )الرابعـة عرشة( مـن النظـام، لا يجـوز للمرخـص لـه ولا لمدير 

المسـاهمة العقاريـة اتخـاذ أي قـرار أو إجـراء إذا كان هناك تعارض مصالح قائـم أو محتمل في هذا القرار 

أو الإجـراء. وتحـدد اللائحـة طريقـة التعامل مـع حالات تعـارض المصالح.

اللائحة

   المادة الثلاثون:

1- يجـب عىل كل ممـارسي نشـاط المسـاهمات العقاريـة، الإفصـاح للجمعيـة عـن أي مصلحـة مبـاشرة أو غري 
مبـاشرة أو التـي تنطـوي عىل تعـارض مصالـح قائـم أو محتمـل لهـم أو لأي مـن أقاربهم حتـى الدرجـة الرابعة في 

أي مشروع أو اتفـاق يعقـد مـع المسـاهمة العقاريـة.

ويكون باطلًا أي تصرف مخالف لأحكام هذه المادة.

2- لا يجـوز للمرخـص لـه ومديـر المسـاهمة العقاريـة الاشرتاك في التصويـت عىل قـرارات الجمعيـة، التـي لأي 
منهام فيهـا مصلحـة مبـاشرة أو غري مبـاشرة أو التـي تنطـوي عىل تعـارض مصالـح قائـم أو محتمـل.

3- يجـوز لـكل ممـارسي نشـاط المسـاهمات العقاريـة - بعـد الحصـول عىل موافقـة الجمعيـة - إكامل الإجـراءات 
التـي تنطـوي عىل تعـارض مصالح.

4- يكـون كل ممـارس نشـاط المسـاهمات العقاريـة - بحسـب الأحـوال - مسـؤولاً عـن الآثـار المترتبـة عىل 
التعـارض بني مصالحـه الخاصـة ومصالـح المسـاهمة العقاريـة؛ إذا لم يفصـح للجمعيـة عنـه، ولا يخـل ذلـك بـأي 

عقوبـة أشـد يقضي بهـا نظـام آخـر.
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الفصل الرابع
جمعية المساهمين

   المادة الثانية والعشرون:

يكون للمسـاهمة العقارية جمعية تتشـكل من جميع المساهمين المسـجلين في سجل المساهمة العقارية. 

وتحدد اللائحة اختصاصات الجمعية.

اللائحة

   المادة الحادية والثلاثون:
اختصاصات الجمعية هي:

1- الموافقة على إلغاء الترخيص وتصفية المساهمة العقارية أو بيعها.
2- الموافقة على تعديل اتفاقية المساهمة.

3- اعتماد القوائم المالية للمساهمة العقارية.
4- التصويت على عزل مدير المساهمة العقارية.

5- الموافقة على التصرف بالمبلغ الاحتياطي لرأس مال المساهمة العقارية.
6- الموافقة على الاقتراض بضمان أموال المساهمة العقارية أو أصولها.

   المادة الثالثة والعشرون:
العقارية أو مساهمين يمثلون  تنعقد اجتماعات الجمعية بدعوة من المرخص له أو مدير المساهمة 
)10%( من رأس مال المساهمة العقارية أو بطلب من الهيئة، ويحدد في الدعوة للاجتماع مكان انعقاده.

اللائحة

   المادة الثالثة والثلاثون:
يجـب - عنـد الدعـوة إلى عقـد اجتامع الجمعيـة - وضـع الإجـراءات اللازمـة للتحقـق مـن هويـة المسـاهم الـذي 
يصـوت مـن خلال وسـائل التقنية الحديثة والمسـاهم الحاضر في اجتامع الجمعية، وعن أحقيتـه في التصويت على 

أي مـن بنـود الاجتامع، ومـن ذلـك الدخول مـن خلال منصـة النفـاذ الوطني.
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   المادة الرابعة والعشرون:

يرأس المرخص له -أو من يمثله- الجمعية، ويحق لجميع المساهمين حضور اجتماعات الجمعية.

   المادة الخامسة والعشرون:

لا يكـون اجتامع الجمعيـة )الأول( صحيحـاً إلا إذا حضره مسـاهمون يمثلـون مـا لا يقـل عـن 

)ثلثـي( رأس مـال المسـاهمة العقاريـة، وإذا لم يتوافـر النصـاب اللازم لعقـد اجتامع الجمعيـة )الأول(، 

وجهـت الدعـوة إلى اجتامع )ثـانٍ( يعقـد خلال الأيام الـ)خمسـة عشر( التاليـة للاجتامع )الأول(، ولا 

يكـون الاجتامع )الثـاني( صحيحـاً إلا إذا حضره مسـاهمون يمثلـون مـا لا يقـل عـن )نصـف( رأس 

مـال المسـاهمة العقاريـة. وتصـدر قرارات الجمعيـة في الاجتماعني )الأول( و)الثـاني( بأغلبية الحصص 

الممثلـة في الاجتامع، وفي حـال تسـاوي الأصـوات يعـاد التصويت مـرة أخـرى. وإذا لم يتوافر النصاب 

اللازم في الاجتامع )الثـاني(، وجهـت الدعوة إلى اجتامع )ثالث( يعقد خلال الأيام الـ)سـبعة( التالية 

ا كانت نسـبة الحصص الممثلة فيـه بشرط ألا يقل عدد  للاجتامع )الثـاني(، ويكـون الاجتماع صحيحاً أيًّ

الحضـور عـن )ثلاثـة( أشـخاص، وتصـدر قـرارات الجمعيـة بأغلبية حصـص الممثلني في الاجتماع.

   المادة السادسة والعشرون:

يجـوز عقـد اجتماعـات الجمعيـة والتصويـت عىل قراراتهـا؛ بواسـطة وسـائل التقنيـة الحديثـة التـي 

تحددهـا اللائحـة.

اللائحة

   المادة الثانية والثلاثون:

وسـائل التقنيـة الحديثـة لحضـور اجتماعـات الجمعيـة هـي كل وسـيلة اتصـال معتمـدة وفـق )نظـام التعاملات 
الإلكترونيـة( الصـادر بالمرسـوم الملكـي رقـم م/ 18 وتاريـخ 1428/03/08هــ وتعديلاتـه.



الفهرس32

الفصل الخامس
انقضاء المساهمة العقارية

  ن)35( المادة السابعة والعشرون:
لا يجـوز بيـع أصـول المسـاهمة العقاريـة إلا بعـد تقييـم الأصـول مـن مقيمني معتمدين وفقـاً لنظام 
المقيمني المعتمديـن، ووفقـاً لمـا تحـدده اللائحـة مـن إجـراءات. ويعـد باطلاً أي ترصف ينطـوي عىل 

إخلال بام نصـت عليـه هذه المـادة.

اللائحة

   المادة الثانية والعشرون:
يشترط في المقيم المعتمد الممارس لنشاط المساهمات العقارية الآتي:

1- أن يكون معتمدًا من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.
2- أن يجتاز برنامج ممارسة نشاط المساهمات العقارية الذي أقرته الهيئة.

   المادة الثالثة والعشرون:
1- تعتمد الهيئة متوسط القيمة بين تقارير تقييم العقار المعدة من المقيمين المعتمدين.

ـــبته )%10(  ـــا نس ـــن م ـــن الآخري ـــن التقريري ـــاف ع ـــه الاخت ـــاوز في ـــذي يتج ـــم ال ـــتبدل التقيي ـــتبعد ويس 2- يس
ـــان. ـــادة أو نقص زي

   المادة الخامسة والثلاثون:
في تنفيذ أحكام المادة السابعة والعشرون من النظام، تسري الأحكام الآتية:

1- يجـب تقييـم أصـول المسـاهمة العقاريـة مـن ثلاثـة مقيمين مسـتقلين عن المرخـص لـه، ومعتمدين وفقـاً لنظام 
المقيمني المعتمدين.

ـــا لا  ـــم ب ـــادة التقيي ـــب إع ـــة طل ـــا. وللجمعي ـــى موافقته ـــول ع ـــة، للحص ـــى الجمعي ـــم ع ـــرض التقيي ـــب ع 2- يج
ـــن. ـــاوز مرت يتج

3- ألا تتجاوز المدة بين تقرير التقييم وتاريخ البيع؛ )ثلاثة( أشهر.
4- تكون إجراءات البيع من خلال المرخص له أو مدير المساهمة العقارية، بحسب ما تنص عليه اتفاقية المساهمة.
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   المادة الثامنة والعشرون:

يكون بيع أصول المساهمة العقارية بإحدى الطرق الآتية:

1- البيع بمزاد علني.

2- البيع المباشر لكامل أو لجزء من المساهمة العقارية.

3- أي طريقة أخرى تحددها اللائحة.

   المادة التاسعة والعشرون:

دون إخلال بما نصت عليه المادة )السـابعة عشرة( من النظام، تحتفظ المسـاهمة العقارية بالشـخصية 

الاعتبارية بالقدر اللازم لتصفيتها، وتنقضي بإحدى الحالات الآتية:

1- بيعها وفقاً لأحكام النظام واللائحة.

2- انقضاء المدة المحددة لها ما لم تمدد وفقاً لأحكام النظام واللائحة.

3- استحالة تحقق الغرض الذي أسست من أجله.

4- إلغاؤها وفقاً لأحكام النظام واللائحة.

5- صدور حكم قضائي نهائي بتصفيتها.

  ن)35( المادة الثلاثون:

يجب أن تودع جميع العوائد المالية المتعلقة بالمساهمة العقارية مباشرة في حساب الضمان.

اللائحة

   المادة الرابعة والثلاثون:

1- تتكـون الأربـاح القابلـة للتوزيـع مـن صـافي دخـل المسـاهمة مخصومـاً منـه جميـع المبالـغ التـي يتـم تجنيبهـا إلى 
الاحتياطـي المخصـص لأغـراض محـددة في اتفاقيـة المسـاهمة -إن وجـد-.
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2- يجـوز للمسـاهمة العقاريـة توزيـع أربـاح مرحليـة ناتجـة عـن متحصلات البيـع عىل مسـاهميها بشـكل نصف 
سـنوي أو ربـع سـنوي، إذا نصـت اتفاقيـة المسـاهمة عىل جـواز ذلـك بعـد اسـتيفاء المتطلبـات التالية:

أ- موافقة جمعية المساهمين.

ب- أن تكون المساهمة ذات ربحية جيدة ومنتظمة.

ج- أن يتوافر لديها سيولة معقولة وتستطيع أن تتوقع بدرجة معقولة مستوى أرباحها.

د- أن يتوفـر لـدى المسـاهمة أربـاح قابلـة للتوزيـع وفقـاً لآخـر قوائـم ماليـة مراجعـة كافيـة لتغطيـة الأربـاح 
المقرتح توزيعهـا.

3- يجب على مدير المساهمة أن يفصح للهيئة والمساهمين فوراً ومن دون تأخير عند اتخاذ قرار توزيع الأرباح.
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الفصل السادس
المخالفات والعقوبات

   المادة الحادية والثلاثون:

يتـولى ضبـط مـا يقـع مـن مخالفـات لأحـكام النظـام أو اللائحـة موظفـون مـن الهيئة ومـن أي جهة 
أخـرى تـرى الهيئـة الاسـتعانة بموظفيهـا، يصـدر بتعيينهـم قـرار مـن الرئيـس بعـد موافقـة جهاتهـم. 
ولمسـؤولي الضبـط دخـول المواقع والمشـاريع المتعلقة بالأنشـطة المشـمولة بالنظام بما فيهـا مقر المرخص 
لـه، وعليهـم ضبـط المخالفـات والتحفظ على المسـتندات والوثائق والأدلة المتعلقة بهـا وفقاً لإجراءات 
الضبـط الصـادرة عـن الهيئـة ويكونـون تحـت إشراف الهيئـة، ولهـم الاسـتعانة بالجهـات الأمنيـة عنـد 

الحاجـة. وتحـدد اللائحـة طريقـة عملهـم، وصلاحياتهـم، ومكافآتهم.

اللائحة

   المادة السادسة والثلاثون:
لمسؤول الضبط -في سبيل القيام بأعمال التفتيش- اتخاذ أي من الإجراءات الآتية:

1- فحـص مقـر المرخـص لـه والوثائـق والمشـاريع المتعلقـة بالأنشـطة المشـمولة بالنظـام، وأي مـن المسـتندات 
والوثائـق والبيانـات والسـجلات والمرافـق المتعلقـة بالمسـاهمة العقاريـة.

2- الحصول على نسخ من أي ترخيص أو تصريح أو شهادة أو سجل أو وثيقة أو غيرها.
3- التحفظ على الوثائق والسجلات ونحوها.

4- التصوير بأي من الوسائل المتاحة.

   المادة السابعة والثلاثون:
على مسؤول الضبط - عند ضبط مخالفة - إعداد محضر متضمناً ما يأتي:

1- المعلومات والبيانات بما يشمل بيانات مسؤول الضبط وتاريخ التفتيش ووقته ومكانه.
2- بيانات المرخص له.

3- الوقائع بما يشمل ملخص ما قام به مسؤول الضبط.

4- رصد وقائع المخالفات ووصفها.
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5- قائمة بما تم ضبطه أو التحفظ عليه من أصول أو مستندات أو معلومات وغيرها.

   المادة الثامنة والثلاثون:

يحيـل مسـؤول الضبـط محضر ضبـط المخالفة إلى لجنـة النظر في مخالفـات أحكام النظـام المنصوص عليهـا في المادة 
الثالثـة والثلاثين مـن النظام.

   المادة التاسعة والثلاثون:

يصرف لمسؤول الضبط مكافأة قدرها ثلاثة رواتب أساسية مرتبطة بتقييم الأداء.

  ن)33( المادة الثانية والثلاثون:

ا من  دون إخلال بام نصـت عليـه المادة )الخامسـة والثلاثون( مـن النظام، يعاقب كل مـن يخالف أيًّ

أحـكام النظـام أو اللائحـة بواحدة أو أكثر مـن العقوبات الآتية:

1- الإنذار.

2- إيقاف الترخيص مدة لا تزيد على )سنة(.

3- إلغاء الترخيص.

4- غرامة لا تزيد على )10.000.000( عشرة ملايين ريال.

مرتبـط  عمـل  بـأي  -مسـتقبلًا-  القيـام  مـن  العقاريـة  المسـاهمة  مديـر  أو  لـه  المرخـص  منـع   -5

سـنوات. عشر   )10( تتجـاوز  لا  لمـدة  العقاريـة  بالمسـاهمات 

ويصـدر المجلـس جـدولاً يتضمـن تصنيفـاً للمخالفـات والعقوبات المقـررة لها بناءً عىل ما نصت 

عليه هـذه المادة.

 ل)38( ن)34( المادة الثالثة والثلاثون: 

ن بقرار من رئيس الهيئة لجنة أو أكثر لا يقل عدد أعضائها عن ثلاثة ويسـمى أحدهم رئيسـاً،  تُكوَّ

ويكـون مـن بينهم مستشـار شرعي أو نظامـي؛ تتولى النظـر في المخالفات وإيقـاع العقوبات المنصوص 
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عليهـا في المـادة )الثانيـة والثلاثين( من النظام، وذلك بحسـب نـوع المخالفة المرتكبة وجسـامتها ومدى 

تأثيرهـا، ويعتمـد قـرار اللجنـة مـن رئيـس الهيئـة أو مـن يفوضـه بذلـك. ويصـدر الرئيـس قواعد عمل 

اللجنـة وتحديد مكافـآت أعضائها.

   المادة الرابعة والثلاثون:

يجـوز التظلـم مـن قـرار اللجنـة المنصـوص عليهـا في المـادة )الثالثـة والثلاثني( مـن النظـام أمـام 

المحكمـة الإداريـة خلال )سـتين( يومـاً مـن تاريـخ الإبلاغ بالقـرار.

  ن)32( المادة الخامسة والثلاثون:

دون إخلال بـأي عقوبـة منصـوص عليهـا في أي نظـام آخـر، يعاقـب بالسـجن مـدة لا تزيـد عىل 

ـا مـن أحـكام المـواد الآتيـة: )الرابعـة(، و)الحاديـة والعرشون(،  )ثلاث( سـنوات، كل مـن يخالـف أيًّ

و)السـابعة والعرشون(، و)الثلاثـون(، مـن النظام، وتحـال إلى النيابـة العامة؛ للتحقيق فيهـا، والادعاء 

فيهـا أمـام المحكمـة المختصة.
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الفصل السابع
أحكام ختامية

   المادة السادسة والثلاثون:

دون إخلال باختصاصـات الهيئـة، تنظـم هيئـة السـوق الماليـة بالاتفـاق مع الهيئـة ما يتعلـق بجمع 

الأمـوال لغـرض طـرح المسـاهمة العقارية.

   المادة السابعة والثلاثون:

يصـدر المجلـس اللائحـة بالاتفـاق مـع هيئـة السـوق الماليـة، وذلك خلال )مائـة وعشريـن( يوماً 

مـن تاريـخ صـدور النظـام، ويعمـل بهـا مـن تاريخ العمـل به.

   المادة الثامنة والثلاثون:

ينشر النظـام في الجريـدة الرسـمية، ويعمـل بـه بعـد )مائـة وعشريـن( يومـاً مـن تاريـخ نشره)))، 

ويلغـي كل مـا يتعـارض معـه مـن أحـكام.

اللائحة

   المادة الأربعون:

تنشر في الجريدة الرسمية، ويعمل بها من نشرها))).

الموافـق  1445/1/3هــ  بتاريـخ   4990 رقـم  العـدد  في  القـرى  أم  جريـدة  في  العقاريـة  المسـاهمات  نظـام  نشر  	(((
2023م. /7 /21

نشرت اللائحـة التنفيذية لنظام المسـاهمات العقارية في جريدة أم القـرى في العدد رقم 5020 بتاريخ 1445/8/6هـ  	(((
الموافق 2024/2/16م.
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 ضوابط حساب الضمان 
للمساهمات العقارية
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ضوابط حساب الضمان للمساهمات العقارية
الصادرة بقرار مجلس إدارة الهيئة العامة للعقار 

رقم )ق/م/إ/هـ/2024/2/ت( في 1445/7/18هـ

   المادة الأولى:

لغـرض تطبيـق هـذه الضوابـط، يقصـد بالعبـارات والألفـاظ الآتيـة - أينام وردت فيـه- المعـاني 
المبينـة أمـام كل منهـا، مـا لم يقتـض السـياق غري ذلـك:

الهيئة: الهيئة العامة للعقار.

المسـاهمة العقاريـة: مشروع تطويـر عقـاري يشرتك فيـه مجموعـة مـن الأشـخاص لأجـل تحقيـق 
منفعـة، ويكـون ذلـك بتملـك عقـار وتطويره إلى سـكني أو تجـاري أو صناعـي أو زراعـي وغير ذلك، 

ثـم بيـع وإنهـاء المسـاهمة، ولا يشـمل ذلـك الصناديـق الاسـتثمارية العقاريـة.

المرخص له: المطور العقاري الحاصل على الترخيص.

حساب الضمان: الحساب المصرفي الخاص بالمساهمة العقارية.

سـجل المسـاهمين: سـجل تقيـد فيـه أسامء المسـاهمين وحصصهـم وأي تغيري يحـدث في ملكيـة 
. حصصهـم

الترخيص: ترخيص المساهمة العقارية الصادر من الهيئة.

أمين الحساب: المؤسسة المصرفية المرخص لها من جهة الاختصاص.

المحاسـب القانـوني: الشـخص المرخـص لـه مـن الهيئـة السـعودية للمراجعني والمحاسـبين لمزاولة 
مهنـة المحاسـبة والمراجعة.

الاستشـاري الهنـدسي: مكتـب الإشراف الهنـدسي المرخـص لـه مـن الهيئـة السـعودية للمهندسني 
بأعامل الاستشـارات الهندسـية.
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   المادة الثانية:

تهـدف هـذه الضوابـط إلى تنظيـم حسـاب الضامن في مشـاريع المسـاهمات العقاريـة وتسري هـذه 

الضوابـط عىل حسـاب الضامن مـع مراعـاة مـا ورد من أحـكام في نظـام المسـاهمات العقاريـة ولائحته 

التنفيذيـة، وتعليامت البنـك المركـزي السـعودي والأنظمـة والتعليامت ذات الصلـة.

   المادة الثالثة:

1- يفتـح حسـاب الضامن )بالريـال السـعودي( باسـم المسـاهمة العقارية بناء عىل طلب المرخص 

لـه وذلك بعـد الحصول عىل الترخيص.

2- ينشـأ حسـاب ضمان واحد رئيس باسـم المسـاهمة العقاريـة بموجب اتفاق كتـابي بين المرخص 

لـه وأمين الحسـاب؛ لإيداع وإدارة أموال المسـاهمة العقارية.

3- تفتح حسابات فرعية مرتبطة بالحساب الرئيس الخاص بالمساهمة العقارية وفق الآتي:

أ. حسـاب الاحتياطـي لأغـراض مواجهـة أي مصاريف غري متوقعة للمسـاهمة العقارية وفق 

الأحـكام المنصـوص عليها في نظام المسـاهمات العقارية ولائحتـه التنفيذية.

ب. حساب الإيرادات لأغراض إبداع الناتج عن عملية بيع أصول المساهمة أو تصفيتها.

ت. أي حسابات فرعية أخرى لغرض المشروع على سبيل المثال: حساب التمويل.

ـن اتفاقيـة فتح حسـاب الضمان بني المرخص له وأمين الحسـاب التزام المرخص  4- يجـب أن تضمَّ

لـه بعـدم الرصف مـن الحسـاب إلا للأغـراض الخاصـة بالمسـاهمة العقاريـة المحـددة فقـط، وشروط 

وإجـراءات الرصف مـن حسـاب الضامن بام يتفق مع هـذه الضوابـط والاتفاقيـات أو العقـود الموقعة 

بني المرخـص لـه وكل مـن أمين الحسـاب والاستشـاري الهنـدسي والمحاسـب القانوني.

5- تعهـد خطـي مـن المرخـص لـه بالموافقـة على تعديـل الاتفاقيـة الموقعـة بينه وبين أمين الحسـاب 

في حـال صـدور أو تعديـل أي أنظمـة أو لوائـح أو قـرارات ذات علاقة.
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   المادة الرابعة:

تتم إدارة حساب الضمان الرئيس والحسابات الفرعية وفق الضوابط الآتية:

1- يتـم الرصف مـن الحسـاب الرئيـس بموجـب وثيقـة الدفـع المقدمـة مـن المرخـص لـه إلى أمين 
الحسـاب عىل أن تكـون مصادقـة مـن الاستشـاري الهنـدسي والمحاسـب القانـوني ومتضمنـة المبالـغ 

ومبررات الرصف، ويسـمح باعتامد وثائـق الرصف مـن خلال وسـائل التقنيـة الآمنـة.

2- يتـم الرصف من الحسـاب الاحتياطـي بموجب وثيقة الدفـع المقدمة من المرخـص له إلى أمين 
الحسـاب، عىل أن تكـون مصادقـة مـن الاستشـاري الهنـدسي والمحاسـب القانـوني ومتضمنـة المبالـغ 

ومبررات الرصف مرفقـاً بها موافقـة جمعية المسـاهمين.

3- يتـم الرصف مـن حسـاب الإيـرادات بموجـب وثيقة الدفـع المقدمة مـن المرخص لـه إلى أمين 
الحسـاب عىل أن تكـون الوثيقـة مبنيـة عىل سـجل المسـاهمين ومصادقـاً عليهـا مـن المحاسـب القانـوني 
ومتضمنـة المبالـغ المطلوبـة، ومرفقـاً بهـا شـهادة الإنجـاز مـن الاستشـاري الهنـدسي أو مـا يفيـد بتصفية 

العقارية. المسـاهمة 

4- يكون الإيداع في الحسـاب الرئيس والفرعي من مؤسسـة السـوق المالية المعينة لطرح شهادات 
المسـاهمة أو الممولني أو المشرتين أو الناتـج مـن عمليـات تصفيـة المسـاهمة العقاريـة بـأي وسـيلة دفـع 

يقبلهـا أمين الحسـاب عـدا النقد.

5- يقتصر الصرف من حساب الضمان من خلال شيكات أو حوالات فقط.

   المادة الخامسة:

1- لا يسـمح لأمني الحسـاب بالحجـز على حسـاب الضمان لصالحـه أو لصالح دائنـي المطور، إلا 

في حـال وجـود أمر قضائـي على المسـاهمة العقارية.

2- لا يسـمح بنقل أي مبالغ مالية من حسـاب الضمان إلى أي حسـابات أخرى، ما عدا الحسابات 

الفرعية لحسـاب الضمان المحدد الغرض منها.
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3- في حـال حصـول المرخص له على تمويل لصالح المسـاهمة العقارية فيجـب إيداع مبلغ التمويل 

في حساب الضمان.

4- لا يسمح بإصدار بطاقات صرف آلي أو بطاقات ائتمان على حساب الضمان.

5- لا يسـمح باسـتخدام الأمـوال الموجـودة في الحسـاب في أي عمليـات اسـتثمارية أو مضاربة أياً 

نوعها. كان 

   المادة السادسة

مـع مراعـاة تعليامت البنـك المركـزي السـعودي، لا يتم إغلاق حسـاب الضمان مـن قبل المرخص 

لـه بعـد انقضـاء المسـاهمة العقارية وإعـادة الأموال لمسـتحقيها إلا بعـد موافقة الهيئة العامـة للعقار.

   المادة السابعة:

تنشر الضوابط ويعمل بها من تاريخ نشرها في الجريدة الرسمية))).

نشرت ضوابط حساب الضمان للمساهمات العقارية في جريدة أم القرى في العدد رقم 5020 بتاريخ 1445/8/6هـ  	(((
الموافق 2024/2/16م.
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 الضوابط المنظمة لتأهيل وتصنيف 
ممارسي نشاط المساهمات العقارية
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 الضوابط المنظمة لتأهيل وتصنيف 
ممارسي نشاط المساهمات العقارية

 الصادرة بقرار مجلس إدارة الهيئة العامة للعقار 

رقم )ق/م/إ/هـ/2024/4/ت( في 1445/8/25هـ

   المادة الأولى:

يؤهل المطورون العقاريون بناء على المعايير الآتية:

1- القدرات المالية.

2- القدرات الفنية.

3- القدرات المؤسسية والموارد البشرية.

   المادة الثانية:

يجتاز المطور العقاري التأهيل بعد حصوله على الدرجة وفق الآتي:

حجم المساهمة العقارية
رأس مال المنشأة في 

السجل التجاري
درجة التأهيل المطلوبة

مسـاهمة صغرية يقـل رأس مالهـا عـن خمسني مليـون 
ريـال

40 درجة فأكثر100.000 ريال فأكثر

مسـاهمة متوسـطة لا يقل رأس مالها عن خمسني مليون 
ريـال ولا يزيد عـن ثلاث مئة مليـون ريال.

50 درجة فأكثر500.000 ريال فأكثر

مسـاهمة كبرية يتجـاوز رأس مالهـا ثلاث مئـة مليـون 
ريـال.

60 درجة فأكثرمليون ريال فأكثر
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   المادة الثالثة:

تكون متطلبات ومعايير التأهيل وفق الآتي:

أولاً / القدرات المالية:
النوعوزن التقييمطريقة التقييمالمتطلباتالمعيار

مـن  ماليـة  قوائـم 
قانـوني  محاسـب 

معتمـد

المـالي للمنشـآت  البيـان   -1
الحديثـة مـن أقـل مـن سـنة.

لسـنة  ماليـة  قوائـم   -  2
للمنشـآت لمـن هـم أكثر من 
سـنة ولا يقـل عـن سـنتين.

لسـنتين  ماليـة  قوائـم   -3
متتاليتني لمنشـآت التي يزيد 

سـنتين. مـدة  إنشـائها  عـن 

القوائـم: الأصـول المتداولة 
 - النقديـة  -الالتزامـات 

والخسـائر. الأربـاح 

أقـل  الالتزامـات   -
حجـم  مـن   %20 مـن 
الأصـول: 20 درجـة.

- الالتزامـات أكبر من 
 80 مـن  وأقـل   %20
الأصـول:  حجـم  مـن 

درجـة.  15

أكبر  الالتزامـات   -
مـن  وأقـل   880 مـن 
حجـم  مـن   %100
الأصـول: 10 درجـة.

)أكبر  الالتزامـات   -
حجـم  تسـاوي(  مـن 
الأصـول: 5 درجات.

إلزامي20

سلامة  شـهادة 
الائتامني السـجل 

شـهادة مـن شركـة مرخـص 
الخدمـات  بتقديـم  لهـا 
سلامة  تتضمـن  الائتمانيـة 
لطالـب  الائتامني  السـجل 
يتجـاوز  ألا  عىل  التأهيـل 
الشـهادة  إصـدار  تاريـخ 
تاريـخ  مـن  أشـهر  )ثلاثـة( 

الطلـب. تقديـم 

- عـدم وجـود قضايا: 
1 درجـة.

- عدم وجود شيكات 
مرتجعة: 2 درجة.

مبالـغ  وجـود  عـدم   -
درجـة.  3 متعثـرة: 

إلزامي5



الفهرس47

النوعوزن التقييمطريقة التقييمالمتطلباتالمعيار

هيئـة  مـن  شـهادة 
الـزكاة والضريبـة 

والجامرك

شهادة تسجيل سارية 
المفعول

ــجل  ــم الس ــة رق مطابق
ــهادة  ــع ش ــاري م التج
الســارية:  التســجيل 

الدرجــة كاملــة.

إلزامي5

30المجموع

ثانياً/ القدرات الفنية )الخبرات السابقة(:
النوعوزن التقييمطريقة التقييمالمتطلباتالمعيار

بيان بالمشاريع 
المنفذة

مشاريع تطوير عقارية:

الإنشـائية  المشـاريع  وهـي 
بحسـب نوعهـا وفـق الآتي:

أدنـى  بحـد  السـكنية:   -1
سـكنية. وحـدات   )10(

2- غير السـكنية )صناعية، 
تجارية، مكتبية...(: مسـطح 
سـكني  غري  المشروع  بنـاء 

)2000( مرت مربـع.

3- تطوير بنية تحتية: مساحة 
)50.000( متر مربع.

تطويـر  - كل مشروع 
خلال  منفـذ  عقـاري 
 9 سـنوات:   )10-3(

درجـات.

مشـاريع  ثلاث   -
منفـذة  تطويـر عقـاري 
 )10-3( خلال 
درجـة.  27 سـنوات: 

إلزامي27

شهادات تصنيف 
مقدمي خدمات 

المدن المنفذين 
للمشاريع

الحاصـل  التصنيـف  شـهادة 
ومهندسـو  مقاولـو  عليهـا 

المشـاريع

شهادة واحدة: 
الدرجة كاملة.

اختياري5
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النوعوزن التقييمطريقة التقييمالمتطلباتالمعيار

شهادات تأهيل 
أو تصنيف 

حصلت عليها 
المنشأة

شـهادة صادرة مـن الجهات 
المثـال  الرسـمية عىل سـبيل 

لا الحرص:
وزارة  لـدى  مصنـف   -1
والقرويـة  البلديـة  الشـؤون 
كمطـور  والإسـكان 

. ل و كمقـا و
مطـور  تأهيـل  شـهادة   -2
بيـع  لمشروعـات  عقـاري 

الخارطـة. عىل  وتأجري 
مـن  تأهيـل  شـهادة   -3
في  الكبرى  الشركات 

)أرامكـو(. المملكـة 
مـن  تأهيـل  شـهادة   -4
المطوريـن  خدمـات  مركـز 

)إتمـام(. العقاريني 

شهادة واحدة: 
إلزامي5الدرجة كاملة.

المنهج المتبع 
لأحد المشاريع 

المنفذة

المتبـع  المنهـج  توضيـح 
الآتي: وفـق  للمشـاريع 
المشروع  عـن  نبـذة   -  1
مسـاحته  توضـح  وبياناتـه 
وأنـواع والغرض من إنشـاء 
المشروع ومخطـط المشروع.
2 - برامج تقنية تستخدم في 
إدارة المشـاريع مراقبـة تقـدم 
المثـال  سـبيل  عىل  المشروع 
لا الحصر )ماکیروسـوفت، 
بريمافريا(  بروجکـت، 

وغيرهـا.

كل فقرة في المتطلبات: 
1 درجة واحدة.

إلزامي5
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النوعوزن التقييمطريقة التقييمالمتطلباتالمعيار
دراسـة  ملخـص   -3
الجدوى للمشروع تتضمن 
والإيـرادات(. )التكاليـف 

4- هيكل فريق المشروع.
الزمنـي  الجـدول   -5

. ع و للمشر

عقود المشاريع 
السابقة

المشـاريع  عقـود  إرفـاق 
بيـان  في  الـواردة  المنفـذة 
المشـاريع والتـي تثبـت تنفيذ 
عىل  وهـي  المشـاريع  تلـك 

المثـال: سـبيل 

1- إدارة المشاريع.

2- الأعمال المعمارية 
والهندسية.

3- الإنشاءات.

4- البنية التحتية.

5- التسويق والمبيعات.

مـن  واحـد  عقـد   -
في  المذكـورة  العقـود 
درجتـان. المتطلـب: 

العقـود  جميـع   -
المتطلـب:  المذكـورة في 

كاملـة. الدرجـة 

إلزامي10

52 درجةالمجموع

ثالثاً/ القدرات المؤسسية والموارد البشرية:
النوعوزن التقييمطريقة التقييمالمتطلباتالمعيار

الهيكل المعتمد للمنشأةالهيكل التنظيمي
الهيكل التنظيمي 
المعتمد: الدرجة 

كاملة.
إلزامي3
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النوعوزن التقييمطريقة التقييمالمتطلباتالمعيار

لائحة تنظيم 
العمل

شـهادة اعتامد لائحـة تنظيم 
بالمرسـوم  الصـادرة  العمـل 
)م/51(  رقـم  الملكـي 
1426/8/23هــ بتاريـخ 

لائحة تنظيم العمل: 
الدرجة الكاملة.

إلزامي4

لائحة إدارة 
السلامة والصحة 

المهنية

صاحـب  مـن  معتمـدة 
أو  المنشـأة  في  الصلاحيـة 

45001 آيـزو  شـهادة 

اللائحة المعتمدة أو 
الشهادة: الدرجة 

كاملة.
إلزامي2

نطاق السعودة
الصـادرة  التوطني  شـهادة 

المختصـة. الجهـة  مـن 
شهادة التوطين: 

الدرجة كاملة.
إلزامي1

شهادات 
التأمينات 
الاجتماعية 

وقائمة المشتركين 
على رأس العمل.

شهادات التسجيل الصادرة 
من المؤسسة العامة 

للتأمينات الاجتماعية.

من  الموظفين  عدد   -1
1 إلى 5: درجة واحدة.

2- عـدد الموظفني من 
6 إلى 49: درجتني.

3- عدد الموظفين 50 
فأكثر: ثلاث درجات.

شخص واحد: 
الدرجة كاملة.

 1 مـن  1-المهندسني 
إلى 2: درجـة واحـدة.

 3 مـن  2-المهندسني 
درجتني.  :4 إلى 

 10 من  3-المهندسين 
فأكثر: ثلاث درجات.

إلزامي3
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النوعوزن التقييمطريقة التقييمالمتطلباتالمعيار

اجتياز البرنامج 
التأهيلي المعتمد 

من الهيئة

أو  المنشـأة  مالـك  اجتيـاز 
المديـر أو الموظفين المدرجين 
عىل  المشرتكين  قائمـة  في 

العمـل. رأس 

إلزامي1

عدد المهندسين 
العاملين في 

المنشأة

مـن  المعتمديـن  المهندسني 
الهيئة السـعودية للمهندسين 

العاملني في المنشـأة.
إلزامي3

برامج المسؤولية 
الاجتماعية

معتمدة من المنشأة
برنامج معتمد: 
الدرجة كاملة.

إلزامي2

18 درجةالمجموع

   المادة الرابعة:

تنشر هذه الضوابط في الجريدة الرسمية، ويعمل بها من تاريخ نشرها))).

نشرت الضوابـط المنظمـة لتأهيـل وتصنيـف ممـارسي نشـاط المسـاهمات العقاريـة في جريـدة أم القـرى في العـدد رقـم  	(((
الموافـق 2024/3/29م. بتاريـخ 1445/9/19هــ   5026
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 تعليمات طرح 
 شهادات المساهمات العقارية 

والملاحق التابعة لها
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تعليمات طرح شهادات المساهمات العقارية
الصادرة عن مجلس هيئة السوق المالية 

بموجب القرار رقم )3-6-2024( وتاريخ 7/5 /1445هـ الموافق 2024/1/17م،

 بناءً على نظام السوق المالية، الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/30( وتاريخ 1424/6/2هـ،

ونظام المساهمات العقارية، الصادر بالمرسوم الملكي رقم )م/203( وتاريخ 1444/12/28هـ

أولاً: تمهيد

أ. تهدف هذه التعليمات إلى تنظيم تسجيل وطرح شهادات المساهمات العقارية في المملكة.

ب. لا تخـلُّ هـذه التعليامت بام ورد مـن أحـكام في نظام السـوق الماليـة ونظام المسـاهمات العقارية 

ولوائحهام التنفيذيـة والأنظمة الأخـرى ذات العلاقة.

ج. للهيئـة إعفـاء أيِّ شـخص خاضـع لهـذه التعليامت مـن تطبيق أي مـن أحكامها كليـاً أو جزئياً، 

بنـاءً على طلـب تتلقاه منـه أو بمبـادرة منها.

د. للهيئـة فـرض مقابـل مـالي عىل مؤسسـة السـوق الماليـة التـي يتـم الطـرح مـن خلالهـا وفقـاً لمـا 

تحـدده.

ثانياً: التعريفات

أ- يُقصـد بكلمـة )النظـام( أينام وردت في هـذه التعليامت نظـام السـوق الماليـة الصـادر بالمرسـوم 

ورد  أينام  العقاريـة  المسـاهمات  بنظـام  ويُقصـد  1424/6/2هــ،  وتاريـخ  )م/30(  رقـم  الملكـي 

وتاريـخ  )م/203(  رقـم  الملكـي  بالمرسـوم  الصـادر  العقاريـة  المسـاهمات  نظـام  التعليامت  هـذه  في 

1444/12/28هــ.

ب- يُقصـد بالكلامت والعبـارات الـواردة في هـذه التعليامت المعـاني الموضحـة لهـا في النظـام وفي 

نظـام المسـاهمات العقاريـة وفي قائمـة المصطلحات المسـتخدمة في لوائح هيئة السـوق الماليـة وقواعدها 

مـا لم يقـضِ سـياق النص بغري ذلك.
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ثالثاً: طرح شهادات المساهمات العقارية

لا يجـوز لأيِّ شـخصٍ طـرح شـهادات مسـاهمة عقاريـة أو تسـويقها أو الإعلان عنهـا أو جمـع 

الأمـوال لهـا في المملكـة مـا لم يسـتوفِ المتطلبـات الآتيـة:

1- أن يتم الطرح بواسطة مؤسسة سوق مالية مرخص لها في ممارسة أعمال الترتيب.

2- أن يكـون طـرح شـهادات المسـاهمة العقاريـة إمـا طرحاً خاصـاً أو طرحاً عامـاً، ويكون الطرح 

طرحـاً خاصـاً إذا طُرحـت شـهادات المسـاهمة العقاريـة عىل مسـتثمرين مـن فئـة العملاء المؤهلني 

والعملاء المؤسسـيين، وإذا كان الطـرح عىل مسـتثمرين مـن فئـة عملاء التجزئـة مقترصاً عىل مئـة 

مطـروح عليـه أو أقـل وكان الحـد الأعىل المترتـب دفعـه على كل مطـروح عليه مـن المسـتثمرين من فئة 

عملاء التجزئـة لا يتجـاوز مئتـي ألـف ريـال سـعودي.

عـة مـن طـرح شـهادات المسـاهمة العقارية مئة مليـون ريال  3- أن لا تتجـاوز قيمـة الأمـوال المجمَّ

سعودي.

رابعاً: متطلبات الطرح الخاص

أ- يجـب عىل مؤسسـة السـوق الماليـة تقديـم طلـب كتـابي إلى الهيئـة قبل عشرة أيام عىل الأقل من 

التاريـخ المقرتح للطـرح الخـاص لشـهادات المسـاهمة العقارية، مصحوبـاً بالآتي:

1- إشـعار الطـرح الخـاص لشـهادات المسـاهمة العقاريـة وفقاً لمتطلبـات الملحـق )1( من هذه 

التعليامت، ونسـخ مـن أي مسـتندات سـوف تسـتخدم في الإعلان عـن الطرح.

2- نسـخة مـن الموافقـة المشروطـة عىل طلـب ترخيـص المسـاهمة العقاريـة الصادرة عـن الهيئة 

العامـة للعقار.

3- إقـرار مـن مؤسسـة السـوق الماليـة التي يتـم الطـرح بواسـطتها بالصيغة الـواردة في الملحق 

)2( مـن هـذه التعليمات.
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4- إقـرار مـن المرخـص له يفيد بصحة المعلومات المذكورة في مسـتند الطـرح بالصيغة الواردة 

في الملحـق )3( من هذه التعليمات.

5- أيِّ مستندات أخرى تطلبها الهيئة.

م الطلب سداد المقابل المالي حسبما تحدده الهيئة. ب- يجب على مقدِّ

مـة  م الطلـب إشـعار الهيئـة فـوراً بـأيِّ تغيري في المسـتندات والمعلومـات المقدِّ ج- يجـب عىل مقـدِّ

ليها. إ

د- إذا رأت الهيئـة بعـد تقديـم طلـب الطـرح الخـاص لشـهادات المسـاهمة العقاريـة والمعلومـات 

الأخـرى ذات العلاقـة بموجـب الفقـرة )أ( مـن هـذا البنـد أنَّ الطـرح الخـاص لشـهادات المسـاهمة 

العقاريـة المقرتح قـد لا يكـون في مصلحـة المسـتثمرين، أو يمكـن أن ينتـج عنـه إخلال بالنظـام أو 

لوائحـه التنفيذيـة، فإنـه يجـوز لهـا اتخـاذ أيٍّ مـن الآتي:

م الطلـب أو مـن يمثله  1- إجـراء أيِّ اسـتقصاء تـراه مناسـباً، بام في ذلـك طلـب حضـور مقـدِّ

أمـام الهيئـة للإجابـة عـن أي أسـئلة، وشرح أيِّ مسـألة تـرى الهيئـة أن لهـا علاقـة بالطلـب. 

م الطلـب لهـذه التعليامت ابتـداءً مـن تاريـخ تقديـم طلبـه. ويخضـع مقـدِّ

مة  2- طلـب تقديـم أيِّ معلومـة إضافية تراها الهيئة ضرورية، أو تأكيـد صحة المعلومات المقدَّ

بالطريقـة التي تحددها الهيئة.

م الطلب. مها مقدِّ 3- التأكد من صحة أيِّ معلومة يقدِّ

هــ -إذا قـررت الهيئـة - بعـد اتخاذهـا الإجـراءات المنصـوص عليها في الفقـرة )د( من هـذا البند - 

أن الطـرح الخـاص لشـهادات المسـاهمة العقارية ما زال في غري مصلحة المسـتثمرين، أو يمكن أن ينتج 

عنـه إخلال بالنظـام أو لوائحـه التنفيذيـة، فيجـوز للهيئـة - بعـد إعطـاء مؤسسـة السـوق الماليـة فرصة 

كافيـة لتقديـم وجهـة نظرها- إصدار »تبليغ« للمؤسسـة بعـدم جواز القيام بالطرح الخاص لشـهادات 

المسـاهمة العقاريـة، أو نشر »إخطـار« يحظـر الطرح الخاص، وإشـعار الهيئـة العامة للعقـار بذلك.
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و- إذا لم تتخـذ الهيئـة أيّـاً مـن الإجـراءات المنصـوص عليهـا في الفقرتني )د( و)هــ( من هـذا البند 

خلال عشرة أيـام مـن اكتامل الطلـب، فـإن ذلـك يُعَـدُّ موافقـة مـن قِبَـل الهيئـة عىل الطـرح الخـاص 

لشـهادات المسـاهمة العقاريـة.

خامساً: متطلبات الطرح العام

أ- يجـب عىل مؤسسـة السـوق الماليـة تقديـم طلـب كتـابي إلى الهيئـة للحصـول عىل موافقتهـا عىل 

الطـرح العـام لشـهادات المسـاهمة العقاريـة، مصحوبـاً بـالآتي:

1- نشرة إصدار شهادات المساهمة العقارية وفقاً لمتطلبات الملحق )5( من هذه التعليمات.

2- نسـخة مـن الموافقـة المشروطـة عىل طلـب ترخيـص المسـاهمة العقاريـة الصادرة عـن الهيئة 

العامـة للعقار.

3- إقـرار مـن مؤسسـة السـوق الماليـة التي يتـم الطـرح بواسـطتها بالصيغة الـواردة في الملحق 

)6( مـن هـذه التعليمات.

4- إقـرار مـن المرخـص لـه يفيـد بصحـة المعلومـات المذكـورة في نشرة الإصـدار بالصيغـة 

الـواردة في الملحـق )7( مـن هـذه التعليامت.

5- أيُّ مستندات أخرى تطلبها الهيئة.

م الطلب سداد المقابل المالي حسبما تحدده الهيئة. ب- يجب على مقدِّ

ج - تراجـع الهيئـة الطلـب خلال ثلاثني يومـاً مـن تاريـخ تسـلم جميـع المعلومـات والمسـتندات 

المطلوبـة بموجـب هـذه التعليامت. وإذا رأت الهيئـة بعـد مراجعـة الطلـب أن الطـرح العـام لشـهادات 

المسـاهمة العقاريـة المقرتح قـد لا يكـون في مصلحة المسـتثمرين، أو يمكـن أن ينتج عنه إخلال بالنظام 

أو لوائحـه التنفيذيـة، فيجـوز لهـا اتخـاذ أيٍّ مـن الآتي:

1- أن تجري أيَّ استقصاءات تراها مناسبة.
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م الطلـب أو مـن يمثلـه الحضـور أمـام الهيئـة للإجابـة عن أسـئلة الهيئة  2- أن تطلـب مـن مقـدِّ

وشرح المسـائل التـي تـرى الهيئـة أن لهـا علاقـة بالطلب.

م الطلـب أو أيِّ طـرف آخـر تقديم معلومـات إضافيـة أو تأكيد صحة  3- أن تطلـب مـن مقـدِّ

المعلومـات المقدمـة بالطريقـة التي تحددهـا الهيئة.

4- أن تؤجـل اتخـاذ أيِّ قـرار حسـبما تـراه ضرورياً وبشـكل معقول لإجراء مزيد من الدراسـة 

أو التحقق.

د- إذا قررت الهيئة بعد اتخاذ الإجراءات المنصوص عليها في الفقرة )ج( من هذا البند أن الطرح 

محلَّ الطلب ما زال في غير مصلحة المستثمرين، أو يمكن أن ينتج عنه إخلال بالنظام أو لوائحه التنفيذية، 

فللهيئة أن تصدر »تبليغاً« لمؤسسة السوق المالية بعدم اعتماد طلبها، أو أن تنشر »إخطاراً« يحظر طرح أو 

بيع أو نقل ملكية الأوراق المالية التي يشملها الطلب، وإشعار الهيئة العامة للعقار بذلك.

هــ- تُعَـدُّ موافقـة الهيئـة عىل طلب الطـرح العام لشـهادات المسـاهمة العقاريـة بمنزلـة الموافقة على 

نشرة الإصدار.

سادساً: التزامات مؤسسة السوق المالية

م بطلـب إلى الهيئـة لطـرح شـهادات مسـاهمة عقاريـة، يجـب عىل مؤسسـة السـوق  أ- عنـد التقـدُّ

الماليـة التـي سـيتم الطـرح مـن خلالهـا الالتـزام بـالآتي:

المسـاهمة  الهيئـة في شـأن طلـب طـرح شـهادات  الرئيسـة مـع  1- أن تكـون جهـة الاتصـال 

العقاريـة.

2- بـذل العنايـة المهنيـة اللازمـة، والتأكـد مـن أن المرخـص لـه قـد اسـتوفى جميـع المتطلبـات 

النظاميـة وفقـاً لهـذه التعليامت.

ب- بعـد موافقـة الهيئـة عىل الطـرح والحصـول عىل ترخيـص مسـاهمة عقاريـة مـن الهيئـة العامـة 

للعقـار، يجـب عىل مؤسسـة السـوق الماليـة التـي سـيتم الطـرح مـن خلالهـا الالتـزام بـالآتي:
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1- العمل على إجراءات الطرح وجمع الأموال والإعلانات الترويجية المتعلقة بالطرح.

لتمكينهـم  العقاريـة؛  المسـاهمة  في  المسـتثمرين  إلى  كافيـة  معلومـات  تقديـم  مـن  التأكـد   -2

مـن اتخـاذ قـرار اسـتثماري مبنـي عىل إدراك ودرايـة، وأن تلـك المعلومـات كاملـة وواضحـة 

مضللـة. وغري  وصحيحـة 

3- التأكـد مـن أن جميـع الإعلانـات ذات العلاقـة بطـرح شـهادات المسـاهمة العقارية تسـتوفي 

المتطلبـات ذات العلاقـة في لائحـة مؤسسـات السـوق الماليـة ولائحـة أعامل الأوراق الماليـة 

واللوائـح ذات الصلـة.

4- يجـب أن تحتـوي مسـتندات الطـرح الخـاص التـي تُسـتخدم في الإعلان عـن هـذا الطـرح 

عىل بيـان واضـح بالصيغـة الـواردة في الملحـق )4( مـن هـذه التعليامت.

5- التأكـد مـن اسـتيفاء الحصة العينية للشروط المنصوص عليها في نظام المسـاهمات العقارية 

ولائحتـه التنفيذية، وذلـك عند جمع أموال المسـاهمة العقارية.

6- أن لا تتجاوز فترة الطرح مدة تسعين يوماً بحد أقصى.

7- تقديم بيان إلى الهيئة بنتائج الطرح خلال عشرة أيام من انتهاء فترة الطرح متضمناً الآتي:

أ - اسم المساهمة العقارية.

ب- اسم المرخص له.

ج- تاريخ نهاية فترة الطرح.

د- المبلغ الذي تم جمعه )بالريال السعودي(.

هـ- عدد المساهمين، ونسَِب ملكيتهم في المساهمة العقارية.

8- إذا لم يكتمـل الطـرح، فإنـه يلغـى وتعاد أموال المكتتبني دون أيِّ خصم خلال مدة لا تزيد 

عىل عشرة أيـام من انتهاء فرتة الطرح، وتُشـعَر الهيئة بذلك.
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سابعاً: الالتزامات المستمرة لمؤسسة السوق المالية

يجب على مؤسسة السوق المالية التي تم الطرح من خلالها الالتزام بالآتي:

أ - إعداد سجلٍّ بالمساهمين وحفظه، وتزويد المرخص له بنسخة منه، على أن يتضمن الآتي:

1- اسم المساهم، وعنوانه، وأرقام التواصل.

2- رقم الهوية الوطنية للمساهم، أو رقم إقامته أو جواز سفره، أو رقم سجلِّه التجاري.

3- جنسية المساهم.

4- عدد الشهادات التي يملكها كل مساهم.

. 5- تاريخ تسجيل المساهم في السجلِّ

6- بيانات الحساب البنكي للمساهم.

ب- إشـعار المسـاهم بصـدور شـهادة المسـاهمة العقاريـة عـن المسـاهمة العقاريـة، التـي تثبت تملك 

المسـاهم حصـة في هذه المسـاهمة.

ج- تنفيـذ مناقلات ملكيـة شـهادة المسـاهمة العقارية بعد التحقق مـن تنازل مالك الشـهادة الحالي 

عـن حصتـه، والالتـزام بالقيـود المنصوص عليها في نظام المسـاهمات العقارية ولائحتـه التنفيذية.

د- تحديـث سـجلِّ المسـاهمين فـوراً بحيـث يعكـس أيَّ تعديل لملكية المسـاهمين، وإشـعار المرخص 

لـه بذلك.

ثامناً: التزامات مؤسسة السوق المالية عند انتهاء مدة المساهمة العقارية

عند انتهاء المسـاهمة العقارية، يجب على مؤسسـة السـوق المالية التي تم الطرح من خلالها الالتزام 

بإشـعار الهيئة كتابياً خلال عشرة أيام من انتهاء مدة هذه المسـاهمة، على أن يتضمن الإشـعار الآتي:

1- اسم المساهمة العقارية.

2- اسم المرخص له.
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3- اسم مدير المساهمة العقارية.

4- اسم مؤسسة السوق المالية التي تم الطرح من خلالها.

5- عدد مالكي الشهادات، ونسَِب ملكيتهم في المساهمة العقارية.

6- أيِّ معلومات أخرى )إن وُجدت(.

تاسعاً: سجلُّ المساهمين

أ- يجـوز لمؤسسـة السـوق الماليـة التـي تـم الطـرح مـن خلالهـا تكليـف طـرف آخـر )أو أطـراف 

أخـرى( -بموجـب عقـد مكتوب- بإعداد وحفظ السـجلِّ المشـار إليه في الفقرة )أ( من البند )سـابعاً( 

مـن هـذه التعليمات.

ب- تكـون مؤسسـة السـوق الماليـة التـي تم الطـرح من خلالها مسـؤولة عن أداء جميـع مهامها فيما 

يتعلـق بسـجلِّ المسـاهمين بموجب هـذه التعليمات، وتظل مسـؤولة في حال تكليف طـرف آخر بذلك.

ج- يجـب إتاحـة سـجلِّ المسـاهمين لمعاينـة الهيئـة أو الهيئـة العامـة للعقـار عنـد طلبهـا ذلـك، ويجب 

م مؤسسـة السـوق الماليـة التـي يتـم الطـرح مـن خلالها إلى أيِّ مسـاهم مجانـاً عند الطلب شـهادة  أن تُقـدِّ

مسـاهمة عقاريـة تُظهِـر جميـع معلومـات الملكيـة المرتبطة بالمسـاهم المعنـي فقط.

د- يجب على مؤسسة السوق المالية التي يتم الطرح من خلالها تحديث سجلِّ المساهمين فوراً بحيث 

يعكس التغييرات في المعلومات المشار إليها في الفقرة )أ( من البند )سابعاً( من هذه التعليمات.

عاشراً: الاحتفاظ بالدفاتر والسجلات

أ - يجب على مؤسسة السوق المالية التي تم الطرح من خلالها أن تحتفظ بالدفاتر والسجلات ذات 

الصلة بالطرح لجميع المساهمات العقارية التي طُرحت من خلالها لإثبات التزامها بهذه التعليمات.

ب- يجـب عىل مؤسسـة السـوق الماليـة التـي تـم الطـرح مـن خلالهـا أن تحتفـظ في جميـع الأوقـات 

ث يوضح الشـهادات القائمة لكل مسـاهمة  بسـجل لجميع الشـهادات الصادرة والملغاة، وبسـجلٍّ محدَّ

عقاريـة طُرحـت مـن خلالها.
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ج- دون الإخلال بما ورد في الفقرة )ب( من هذا البند، يجب على مؤسسـة السـوق المالية التي تم 

الطـرح مـن خلالهـا الاحتفـاظ بجميـع الدفاتـر والسـجلات كما هـو منصوص عليـه في هـذه التعليمات 

مدة عشر سـنوات ما لم تحدد الهيئة خلاف ذلك. وفي حال وجود دعوى قضائية أو مطالبة )بما في ذلك 

أيَّ دعـوى قائمـة أو مهـدد بإقامتهـا( أو أيُّ إجـراءات تحقيـق قائمة تتعلـق بتلك الدفاتر والسـجلات، 

يجـب عىل مؤسسـة السـوق الماليـة التي تم الطـرح من خلالها أن تحتفـظ بتلك الدفاتر والسـجلات مدة 

أطـول وذلـك إلى حين انتهـاء تلك الدعوى القضائيـة أو المطالبة أو إجـراءات التحقيق القائمة.

حادي عشر: النفاذ

تكون هذه التعليمات نافذة وفقاً لقرار اعتمادها.
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ملاحق تعليمات طرح شهادات المساهمات العقارية
الملحق )1(

محتويات إشعار الطرح الخاص لشهادات المساهمة العقارية
أو أحـد  لـه  المرخـص  تنطبـق، موقعـة ومؤرخـة مـن  التاليـة، حيثام  المعلومـات  يجـب أن تكـون 
م إلى الهيئـة قبـل عشرة أيـام عىل الأقـل  المسـؤولين المفوضني لديـه ومؤسسـة السـوق الماليـة، وأن تقـدَّ

مـن التاريـخ المقرتح للطـرح:

1. اسم المساهمة العقارية، ورقم الترخيص وفقاً للترخيص الصادر عن الهيئة العامة للعقار.

2. اسم المرخص له، ورقم الترخيص وفقاً للترخيص الصادر عن الهيئة العامة للعقار.

3. إقرار بأن المرخص له يرغب في إجراء طرح خاص وفقاً للبند )رابعاً( من هذه التعليمات.

4. اسم مؤسسة السوق المالية التي سيتم الطرح من خلالها.

5. رأس مال المساهمة العقارية.

6. أسامء المسـاهمين بحصـص عينيـة، ونسـبة كل حصـة عينيـة مـن إجمـالي رأس مـال المسـاهمة 
وُجـدت(. )إن  العقاريـة 

7. إجمالي عدد شهادات المساهمة العقارية المراد طرحها.

8. التواريخ المقترحة لبدء عملية الطرح وانتهائها.

9. سعر الطرح لكل شهادة مساهمة عقارية )بالريال السعودي(.

10. إجمالي قيمة الطرح )بالريال السعودي(.

11. مدة المساهمة العقارية.

12. عـدد شـهادات المسـاهمات العقاريـة التـي سـبق للمرخـص لـه إصدارهـا خلال الاثني عشر 

شـهراً الماضية.
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13. المبلغ الأدنى اللازم سداده من كل مطروح عليه) إن وُجد(.

14. تقارير المقيمين المعتمدين للعقار محل المساهمة العقارية.

م هـذا الملحـق إلكترونيـاً مـن خلال النظـام الآلي الذي تحـدده الهيئة لهذا الغـرض، ويجب على  ]يقـدَّ

المرخـص لـه الاحتفـاظ بالنسَُـخ الأصليـة )أو المصدقـة متـى ما كان ذلـك ملائمًا( مـدة لا تقل عن عشر 

سـنوات، ويجـب عليـه في حـال وجود دعـوى قضائية أو مطالبـة )بما في ذلك أيُّ دعـوى قائمة أو مهدد 

بإقامتهـا( أو أيُّ إجـراءات تحقيـق قائمـة تتعلـق بهـذه المسـتندات، الاحتفـاظ بهـا إلى حني انتهـاء تلـك 

الدعـوى القضائيـة أو المطالبـة أو إجـراءات التحقيـق القائمـة. ويجب أيضـاً تقديم المسـتندات إلى الهيئة 

عنـد طلبها[.
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الملحق )2(
إقرار مؤسسة السوق المالية

م على الأوراق الرسمية لمؤسسة السوق المالية( )يقدَّ

إلى: هيئة السوق المالية

مؤسسـة  اسـم  )اذكـر  نحـن،.............................................................. 

السـوق الماليـة( )المشـار إليهـا فيما بعد بـ »مؤسسـة السـوق الماليـة« )، نؤكـد تعييننا مـن................

................. )اذكـر اسـم المرخـص لـه( )المشـار إليـه فيام بعـد بــ »المرخـص له« ) لطرح شـهادات 

المسـاهمة العقاريـة.

ونقـر أيضـاً، بحـد علمنا واعتقادنا )وبعد الحـرص التام والمعقول للتأكد مـن ذلك(، بأن المرخص 

له اسـتوفى جميع الشروط ذات العلاقة اللازمة للقيام بالطرح الخاص لشـهادات المسـاهمة العقارية،

م إلى الهيئـة جميـع المعلومـات والمسـتندات المطلـوب تقديمهـا بموجـب  م أو سـوف يقـدِّ وأنـه قـدَّ

تعليامت طـرح شـهادات المسـاهمات العقاريـة، وبصفـة خاصـة نؤكـد أننـا قد اتخذنـا خطـوات معقولة 

للتحقـق مـن أن أعضـاء الجهـاز الإداري للمرخـص له يفهمون طبيعـة ومدى مسـؤولياتهم وفقاً لنظام 

السـوق الماليـة ولوائحـه التنفيذية.

وبهـذا نفـوض إلى الهيئـة تبـادل أيِّ معلومـات ذات علاقـة مـع الهيئـات والجهـات والـوكالات 

الماليـة وأيِّ جهـات أخـرى ذات علاقـة. المسـؤولة عـن الإشراف عىل الخدمـات 

تم توقيع هذه الوثيقة نيابةً عن مؤسسة السوق المالية من المفوض إليه التوقيع.

الاسم:..............................................................................

التوقيع:..............................................................................

التاريخ:............................................................................



الفهرس65

م هـذا الملحـق إلكترونيـاً مـن خلال النظـام الآلي الـذي تحـدده الهيئـة لهـذا الغـرض، ويجـب  ]يقـدَّ

عىل المرخـص لـه الاحتفـاظ بالنسَُـخ الأصليـة )أو المصدقـة متى مـا كان ذلـك ملائمًا( مـدة لا تقل عن 

عشر سـنوات، ويجـب عليـه في حـال وجـود دعـوى قضائيـة أو مطالبـة )بام في ذلـك أيُّ دعـوى قائمة 

أو مهـدد بإقامتهـا( أو أيُّ إجـراءات تحقيـق قائمـة تتعلـق بهذه المسـتندات الاحتفاظ بهـا إلى حين انتهاء 

تلـك الدعـوى القضائيـة أو المطالبـة أو إجـراءات التحقيـق القائمة. ويجـب أيضاً تقديم المسـتندات إلى 

الهيئـة عنـد طلبها[.
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الملحق )3(
إقرار المرخص له

م على الأوراق الرسمية للمرخص له( )يقدَّ

إلى: هيئة السوق المالية

نحـن، بصفتنـا )...................................... اذكـر اسـم المرخـص لـه( نقـر، مجتمعني 

ومنفرديـن، بحـد علمنـا واعتقادنـا )وبعـد الحـرص التـام والمعقـول للتأكد مـن ذلك(، بـأن المعلومات 

نـة في مسـتندات الطـرح التـي سـوف تُسـتخدم في الإعلان عنـه مطابقـة للحقيقـة وصحيحـة  المضمَّ

وواضحـة وغري مضللـة وليـس فيهـا أي قصـور مـن شـأنه التأثري في فحـوى تلـك المعلومـات.

ونقـر أيضـاً بأنـه قـد تـم اسـتيفاء جميـع الشروط ذات العلاقـة اللازمـة للقيـام بالطـرح الخـاص 

لشـهادات المسـاهمة العقاريـة، وأنـه جـرى، أو سـوف يجـري، تقديـم جميـع المعلومـات والمسـتندات 

المطلـوب تقديمهـا إلى الهيئـة بموجـب تعليمات طرح شـهادات المسـاهمات العقارية، وأننـا نفهم طبيعة 

ومـدى مسـؤولياتنا وفقـاً لنظـام السـوق الماليـة ولوائحـه التنفيذيـة.

وبهـذا نفـوض إلى الهيئـة تبـادل أيِّ معلومـات ذات علاقـة مـع الهيئـات والجهـات والـوكالات 

الماليـة وأيِّ جهـات أخـرى ذات علاقـة. المسـؤولة عـن الإشراف عىل الخدمـات 

الاسم:...........................................................................

التوقيع:...........................................................................

التاريخ:...........................................................................

الاسم:..........................................................................

التوقيع:...........................................................................

التاريخ:...........................................................................
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م هـذا الملحـق إلكترونيـاً مـن خلال النظـام الآلي الـذي تحـدده الهيئـة لهـذا الغـرض، ويجـب  ]يقـدَّ

عىل المرخـص لـه الاحتفـاظ بالنسَُـخ الأصليـة )أو المصدقـة متى مـا كان ذلـك ملائمًا( مـدة لا تقل عن 

عشر سـنوات، ويجـب عليـه في حـال وجـود دعـوى قضائيـة أو مطالبـة )بام في ذلـك أيُّ دعـوى قائمة 

أو مهـدد بإقامتهـا( أو أيُّ إجـراءات تحقيـق قائمـة تتعلـق بهذه المسـتندات الاحتفاظ بهـا إلى حين انتهاء 

تلـك الدعـوى القضائيـة أو المطالبـة أو إجـراءات التحقيـق القائمة. ويجـب أيضاً تقديم المسـتندات إلى 

الهيئـة عنـد طلبها[.
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الملحق )4(
البيان الواجب تضمينه في مستندات الطرح الخاص

يجب أن تحتوي مستندات الطرح الخاص على البيان الآتي:

»لا يجـوز توزيـع هـذا المسـتند في المملكة إلا على الأشـخاص المحددين في تعليمات طرح شـهادات 

المسـاهمات العقاريـة الصادرة عن هيئة السـوق المالية.

وافقـت هيئـة السـوق الماليـة عىل طـرح شـهادات المسـاهمة العقاريـة، ولا تعطـي الهيئـة أيَّ تأكيـد 

يتعلـق بدقـة هـذا المسـتند أو اكتمالـه، وتخلي الهيئـة نفسـها مـن أيِّ مسـؤولية أو أيِّ خسـارة تنتـج عام 

ورد في هـذا المسـتند أو الاعتامد عىل أيِّ جـزء منـه. ويجـب عىل الراغبني في الاكتتـاب في شـهادات 

المسـاهمة العقاريـة المطروحـة بموجـب هذا المسـتند تحري مـدى صحة المعلومـات المتعلقة بالشـهادات 

محـل الطـرح. وفي حـال تعـذر فهـم محتويـات هـذا المسـتند، يجـب عليهـم طلـب مشـورة مستشـار مـالي 

له«. مرخـص 
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الملحق )5(
محتويات نشرة إصدار شهادات المساهمة العقارية

عىل مؤسسـة السـوق الماليـة التي سـيتم الطرح مـن خلالها عرض نشرة إصدار شـهادات المسـاهمة 

والمسـاهمين  المسـاهمين  إلى  بالنسـبة  والاسـتيعاب  الفهـم  سـهلة  وبطريقـة  العربيـة،  باللغـة  العقاريـة 

المحتملني، ويجـب أن تشـتمل نشرة الإصـدار عىل المعلومـات الآتيـة وفقاً للتسلسـل الموضـح في هذا 

الملحق:

محتويات صفحة الغلاف:

أ( اسم المساهمة العقارية، ورقم الترخيص وفقاً للترخيص الصادر عن الهيئة العامة للعقار.

ب( اسم المرخص له، ورقم الترخيص وفقاً للترخيص الصادر عن الهيئة العامة للعقار.

ج( اسم مؤسسة السوق المالية التي سيتم الطرح من خلالها.

د( رأس مال المساهمة العقارية.

هــ( أسامء المسـاهمين بحصـص عينيـة، ونسـبة كل حصـة عينيـة مـن إجمـالي رأس مـال المسـاهمة 

وُجـدت(. )إن  العقاريـة 

و( إجمالي عدد شهادات المساهمة العقارية.

ز( سعر الطرح لكل شهادة مساهمة عقارية )بالريال السعودي(.

ح( إجمالي قيمة الطرح )بالريال السعودي(.

ط( حجـم المبلـغ الاحتياطي المضاف إلى رأس مال المسـاهمة العقارية لمقابلـة أيِّ مصاريف إضافية 

غري متوقعة )إن وُجد(.

ي( فترة الاكتتاب.

ك( المبلغ الأدنى اللازم سداده من كل مطروح عليه ) إن وُجد(.
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ل( مدة المساهمة العقارية.

م( يجب أن تحتوي صفحة الغلاف بياناً بإخلاء المسؤولية وفقاً للصيغة الآتية:

»وافقـت هيئـة السـوق الماليـة عىل طـرح شـهادات المسـاهمة العقاريـة، ولا تعطـي الهيئـة أيَّ تأكيـد 

يتعلـق بدقـة هـذا المسـتند أو اكتمالـه، وتخلي الهيئـة نفسـها مـن أيِّ مسـؤولية أو أيِّ خسـارة تنتـج عام 

ورد في هـذا المسـتند أو الاعتامد عىل أيِّ جـزء منـه. ويجـب عىل الراغبني في الاكتتـاب في شـهادات 

المسـاهمة العقاريـة المطروحـة بموجـب هذا المسـتند تحري مـدى صحة المعلومـات المتعلقة بالشـهادات 

محـل الطـرح. وفي حـال تعـذر فهـم محتويـات هـذا المسـتند، يجـب عليهـم طلـب مشـورة مستشـار مـالي 

له«. مرخـص 

ن( تاريخ إصدار نشرة إصدار شهادات المساهمة العقارية.

س( بيان يفيد بضرورة قراءة مخاطر الاستثمار في المساهمة العقارية.

المحتويات داخل الغلاف:

1( وصف لغرض المساهمة العقارية، وأهدافها.

2( الأصول العقارية، وتقييمها:

أ( وصف لنوع الأصل العقاري على أن يتضمن بيانات صك ملكية العقار محل المشروع.

ب( بيان تفصيلي لكلٍّ من:

1. أسماء المقيِّمين المعتمدين لأصول المساهمة العقارية.

2. قيمة التقييم للأصول المراد الاستثمار فيها.

3. سعر شراء العقار.

3( مخاطر الاستثمار في المساهمة العقارية:

أ( ملخص بالمخاطر الرئيسة التي ينطوي عليها الاستثمار في المساهمة العقارية.
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ب( التنبيه على أن الاستثمار في المساهمة العقارية لا يعني ضمان الربح أو عدم الخسارة.

4( الاكتتاب:

أ( تقديم معلومات كافية عن الاكتتاب تشمل تاريخ بداية الاكتتاب ونهايته.

ب( بيان الحد الأدنى للاكتتاب )إن وُجد(.

د من مؤسسة السوق المالية بالالتزام بنظام تملك غير السعوديين للعقار واستثماره. ج( تعهُّ

5( الرسوم ومقابل الخدمات والعمولات والأتعاب:

أ( يجـب أن تتضمـن هـذه الفقـرة إفصاحـاً عن جميع الرسـوم والمصاريف التي سـوف تتحملها 

الرسـوم والمصاريـف  تفاصيـل مبالـغ  بتوضيـح  العقاريـة بشـكل تفصيلي؛ وذلـك  المسـاهمة 

ونسـبتها المئويـة مـن رأس مـال المسـاهمة العقاريـة مـع ذكـر الحـد الأعىل لجميـع المصاريـف 

والرسـوم.

ح نسـبة تكاليف المسـاهمة العقارية إلى رأس مال هذه المسـاهمة، على  ب( جدول افتراضي يوضِّ

المسـاهمة العقاريـة والمسـاهمين، وذلـك خلال عمـر المسـاهمة، عىل أن يشـمل نسـبة التكاليـف 

المتكررة وغري المتكررة.

ج( إقـرار مـن المرخـص له يفيد بأن الرسـوم المذكورة في هذه الفقرة تشـتمل على جميع الرسـوم 

المفروضة على المسـاهمة العقارية، وأن المرخص له سـيتحمل أيَّ رسـم لم يُذكر.

6( مناقلات شهادات المساهمة العقارية:

أ( وصف الأحكام المنظمة لنقل الشهادات إلى مستثمرين آخرين، والآلية المتبعة.

ب( النص على أن سجلَّ المساهمين هو الدليل القاطع على ملكية الشهادات المثبتة فيه.

7( مؤسسة السوق المالية التي سيتم الطرح من خلالها:

أ( اسم مؤسسة السوق المالية، وعنوانها.
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ب( بيان مهام مؤسسة السوق المالية، وواجباتها، ومسؤولياتها.

8(المحاسب القانوني:

أ( اسم المحاسب القانوني للمساهمة العقارية)المسجل لدى هيئة السوق المالية(، وعنوانه.

ب( بيان مهام المحاسب القانوني، وواجباته، ومسؤولياته.

9( تعارض المصالح:

يجب الإفصاح عن التعاملات المنطوية على تعارض في المصالح.

10( إقرارات المرخص له:

إقرار من المرخص له بالتزامه بأحكام نظام المساهمات العقارية ولائحته التنفيذية.

11( المعلومات الأخرى:

أ( تضمني أيِّ معلومـة أخـرى مهمـة تكـون معروفـة )أو مـن المفرتض أن تكـون معروفـة( 

للمرخـص لـه وقـت نشر نشرة إصـدار شـهادات المسـاهمة العقاريـة.

ب( إرفاق نموذج اتفاقية المساهمة بين المرخص له والمساهمين لأغراض المساهمة العقارية.



الفهرس73

الملحق )6(
إقرار مؤسسة السوق المالية

م على الأوراق الرسمية لمؤسسة السوق المالية( )يقدَّ

إلى: هيئة السوق المالية

نحن،.....................................................)اذكـر اسـم مؤسسـة السـوق المالية( 

)المشـار إليهـا فيام بعـد بــ »مؤسسـة السـوق الماليـة«(، نؤكـد تعييننـا مـن )................اذكـر اسـم 

المرخـص لـه( )المشـار إليـه فيام بعـد ب »المرخـص لـه«( لطـرح شـهادات المسـاهمة العقاريـة.

ونقـر أيضـاً، بحـد علمنا واعتقادنا )وبعد الحـرص التام والمعقول للتأكد مـن ذلك(، بأن المرخص 

لـه اسـتوفى جميـع الشروط ذات العلاقـة اللازمـة للقيـام بالطـرح العـام لشـهادات المسـاهمة العقاريـة، 

م إلى الهيئـة جميع المعلومات والمسـتندات المطلـوب تقديمها بموجـب تعليمات  م أو سـوف يقـدِّ وأنـه قـدَّ

طـرح شـهادات المسـاهمات العقاريـة، وبصفـة خاصـة نؤكـد أننـا قـد اتخذنا خطـوات معقولـة للتحقق 

مـن أن أعضـاء الجهـاز الإداري للمرخـص لـه يفهمـون طبيعة ومدى مسـؤولياتهم وفقاً لنظام السـوق 

الماليـة ولوائحـه التنفيذية.

وبهـذا نفـوض إلى الهيئـة تبـادل أيِّ معلومـات ذات علاقـة مـع الهيئـات والجهـات والـوكالات 

الماليـة وأيِّ جهـات أخـرى ذات علاقـة. المسـؤولة عـن الإشراف عىل الخدمـات 

تم توقيع هذه الوثيقة نيابةً عن مؤسسة السوق المالية من المفوض إليه التوقيع.

الاسم:........................................................................

التوقيع:........................................................................

التاريخ:........................................................................
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م هـذا الملحـق إلكترونيـاً مـن خلال النظـام الآلي الـذي تحـدده الهيئـة لهـذا الغـرض، ويجـب  ]يقـدَّ

عىل المرخـص لـه الاحتفـاظ بالنسَُـخ الأصليـة )أو المصدقـة متى مـا كان ذلـك ملائمًا( مـدة لا تقل عن 

عشر سـنوات، ويجـب عليـه في حـال وجـود دعـوى قضائيـة أو مطالبـة ) بام في ذلـك أيُّ دعـوى قائمة 

أو مهـدد بإقامتهـا( أو أيُّ إجـراءات تحقيـق قائمـة تتعلـق بهذه المسـتندات الاحتفاظ بهـا إلى حين انتهاء 

تلـك الدعـوى القضائيـة أو المطالبـة أو إجـراءات التحقيـق القائمة. ويجـب أيضاً تقديم المسـتندات إلى 

الهيئـة عنـد طلبها[.
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الملحق )7(
إقرار المرخص له

م على الأوراق الرسمية للمرخص له( )يقدَّ

إلى: هيئة السوق المالية

نحـن، بصفتنـا............................... )اذكر اسـم المرخص له( نقـر، مجتمعين ومنفردين، 

بحـد علمنـا واعتقادنـا )وبعـد الحـرص التـام والمعقـول للتأكـد من ذلـك(، بـأن المعلومـات المضمنة في 

مسـتندات الطـرح التـي سـوف تُسـتخدم في الإعلان عنـه مطابقة للحقيقـة وصحيحـة وواضحة وغير 

مضللـة وليـس فيهـا أيُّ قصـور من شـأنه التأثري في فحوى تلـك المعلومات.

ونقـر أيضـاً بأنه قد تم اسـتيفاء جميـع الشروط ذات العلاقة اللازمة للقيام بالطرح العام لشـهادات 

المسـاهمة العقارية، وأنه جرى، أو سـوف يجري، تقديم جميع المعلومات والمسـتندات المطلوب تقديمها 

إلى الهيئـة بموجـب تعليمات طرح شـهادات المسـاهمات العقاريـة، وأننا نفهم طبيعة ومدى مسـؤولياتنا 

وفقاً لنظام السـوق الماليـة ولوائحه التنفيذية.

وبهـذا نفـوض إلى الهيئـة تبـادل أيِّ معلومـات ذات علاقـة مـع الهيئـات والجهـات والـوكالات 

الماليـة وأيِّ جهـات أخـرى ذات علاقـة. المسـؤولة عـن الإشراف عىل الخدمـات 

الاسم:..........................................................................

التوقيع:.........................................................................

التاريخ:..........................................................................

الاسم:........................................................................

التوقيع:........................................................................

التاريخ:.........................................................................
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م هـذا الملحـق إلكترونيـاً مـن خلال النظـام الآلي الـذي تحـدده الهيئـة لهـذا الغـرض، ويجـب  ]يقـدَّ

عىل المرخـص لـه الاحتفـاظ بالنسَُـخ الأصليـة ) أو المصدقـة متـى ما كان ذلـك ملائمًا( مـدة لا تقل عن 

عشر سـنوات، ويجـب عليـه في حـال وجـود دعـوى قضائيـة أو مطالبـة )بام في ذلـك أيُّ دعـوى قائمة 

أو مهـدد بإقامتهـا( أو أيُّ إجـراءات تحقيـق قائمـة تتعلـق بهذه المسـتندات الاحتفاظ بهـا إلى حين انتهاء 

تلـك الدعـوى القضائيـة أو المطالبـة أو إجـراءات التحقيـق القائمة. ويجـب أيضاً تقديم المسـتندات إلى 

الهيئـة عنـد طلبها[.
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 الملامح العامة 
لنظام المساهمات العقارية

ملخص مبسط لأهم ما ورد في النظام ولائحته والقرارات والضوابط الملحقة بهما
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الملامح العامة لنظام المساهمات العقارية
تعريف المساهمة العقارية:

هـي مشروع تطويـر عقـاري يشرتك فيـه مجموعـة مـن الأشـخاص لأجـل تحقيـق منفعـة، ويكـون 
ذلـك بتملـك عقـار وتطويـره إلى سـكني أو تجـاري أو صناعـي أو زراعـي وغري ذلـك، ثـم بيـع وإنهاء 

المسـاهمة، ولا يشـمل ذلـك الصناديـق الاسـتثمارية العقاريـة.

أهداف النظام:

- تنظيم نشاط المساهمات العقارية.
- رفع مستوى الشفافية والإفصاح في نشاط المساهمات العقارية.

- حماية حقوق جميع أطراف المساهمة العقارية.
- حوكمـــة المســـاهمات العقاريـــة وتنظيمهـــا وأتمتـــة جميـــع إجـــراءات طـــرح المســـاهمات حتـــى 

إنهائهـــا )إقفالهـــا(.

أثر النظام على القطاع العقاري:

- زيادة المعروض من المنتجات العقارية التجارية والسكنية.

- زيادة قنوات التمويل للمطورين العقاريين، والقنوات الاستثمارية للراغبين في الاستثمار.

- تعزيز ثقة المستثمرين في القطاع العقاري في المملكة.

- القضاء على المساهمات العقارية العشوائية وغير النظامية وحوكمة أعمال الرقابة والامتثال.

- خلق فرص استثمارية واعدة للمنشآت الصغيرة والمتوسطة في السوق العقاري.

- استدامة نشاط التطوير العقاري وفتح فرص عمل في هذا النشاط.

دور الهيئة العامة للعقار:

- تنظيم النشاط وفقاً لما يحدده النظام واللائحة.

- إصدار الترخيص وتعديله وإلغاؤه.
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- تصنيـف المسـاهمات العقاريـة بحسـب الحجـم أو النـوع أو الموقع، ووضع الشروط والمتطلبات 

الملائمـة والمـدد الزمنية للمسـاهمة العقارية بحسـب تصنيفها.

- وضع شروط تأهيل وتصنيف المطورين العقاريين لغرض طرح المساهمات العقارية.

- وضع شروط تأهيل وتصنيف ممارسي نشاط المساهمات العقارية.

- وضع أسس تحدد استحقاقات المرخص له نظير أتعابه، وما يتقاضاه من عمولات.

- الرقابة والإشراف على المساهمات العقارية.

دور هيئة السوق المالية:

- تنظيـم سـجل المسـاهمين الخـاص بالمسـاهمة العقاريـة، وهـو سـجل تقيـد فيـه أسامء المسـاهمين 

وحصصهـم وأي تغيري يحـدث في ملكيـة حصصهـم.

- الموافقـة عىل طـرح المسـاهمة العقاريـة لإعلان عنهـا وتسـويقها وتحصيـل القيمـة الماليـة مقابـل 

حصـص المسـاهمة.

- إصدار شهادة المساهمة العقارية التي تثبت تملك المساهم حصة في المساهمة العقارية.

أطراف المساهمة العقارية:

المساهم: الشخص الذي يملك حصة مشاعة في المساهمة العقارية.

المرخـص لـه: مطـور عقـاري مؤهـل ومصنـف ومرخـص مـن الهيئـة العامة للعقار لممارسـة نشـاط 

المسـاهمات العقاريـة، ويكـون مسـؤول عن:

- تجهيز كل ما يلزم من متطلبات وموافقات لإصدار الترخيص وفق اشتراطات اللائحة.

- تعيين مدير المساهمة العقارية، والإشراف على أعماله، وتمكينه من القيام بواجباته.

- تعيين محاسب قانوني واستشاري هندسي للمساهمة العقارية.

- فتح حساب ضمان باسم المساهمة العقارية في أحد البنوك المرخص لها.
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- تنفيذ الصرف من حساب الضمان وإدارته بناء على إجراءات الصرف.

- إبرام العقود اللازمة لمصلحة المساهمة العقارية.

- الاقتراض بضمان أموال المساهمة العقارية أو أصولها وفق أحكام النظام واللائحة.

- بيع أصول المساهمة العقارية وفق أحكام النظام واللائحة.

- ترؤس الجمعية أو تعيين من يمثله في رئاستها.

مدير المساهمة العقارية:

الشـخص المعني لإدارة المسـاهمة العقاريـة من قبل المرخص لـه ويعتبر هو المكلف بإدارة المسـاهمة 
العقارية؛ وفقاً للمسـؤوليات التالية:

- التحقق من إيداع جميع العوائد في حساب الضمان.

- توزيع أرباح المساهمة العقارية وفق أحكام النظام واللائحة.

- إبلاغ المرخص له والهيئة عن أي حدث أو تطور جوهري قد يؤثر على المساهمة العقارية.

- مراجعـة التقاريـر عـن أعامل المقـاول والاستشـاري الهنـدسي والمحاسـب القانـوني في المسـاهمة 
العقاريـة، وأرشـفتها.

- الدعوة لعقد اجتماعات الجمعية.

- تنفيذ عمليات بيع أصول المسـاهمة العقارية بناء على تفويض المرخص له وبحسـب الإجراءات 
المنصوص عليها في اللائحة.

- رفع التقارير الدورية لكل الأطراف المعنية، إلى كل من )الهيئة، والجمعية، والمرخص له(.

- مخاطبة الجهات فيما يتعلق بالمساهمة العقارية.

- أي مهمة أخرى يكلفه بها المرخص له في حدود أعمال المساهمة العقارية.

ويحـق للمرخـص لـه )المطـور العقـاري( وللهيئـة العامـة للعقـار وللجمعيـة عـزل مديـر المسـاهمة 

العقاريـة وفـق مـا تحدده اللائحة في حال إسـاءته اسـتخدام صلاحياتـه أو إخلاله بتنفيـذ التزاماته، ولا 

يخـل ذلـك بـأي عقوبـة قـد تفرض عليـه جـراء ذلك.
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جمعية المساهمين:
العقاريـة، يرأسـها المرخـص  المسـاهمة  جمعيـة تتشـكل مـن جميـع المسـاهمين المسـجلين في سـجل 
لـه )المطـور العقـاري( أو مـن يمثلـه، ويحـق لجميـع المسـاهمين حضـور اجتماعاتهـا، ويمكـن عقدهـا 

والتصويـت عىل قرارتهـا إمـا حضوريـاً أو عـن طريـق وسـائل التنقيـة الحديثـة.

وتختص بما يلي:

- الموافقة على إلغاء الترخيص وتصفية المساهمة العقارية أو بيعها.

- الموافقة على تعديل اتفاقية المساهمة.

- اعتماد القوائم المالية للمساهمة العقارية.

- التصويت على عزل مدير المساهمة العقارية.

- الموافقة على التصرف بالمبلغ الاحتياطي لرأس مال المساهمة العقارية.

- الموافقة على الاقتراض بضمان أموال المساهمة العقارية أو أصولها.

الموافقة على طرح المساهمة العقارية وترخيصها:
- يحصـل المطـور العقـاري عىل ترخيـص المسـاهمة العقاريـة مـن الهيئـة العامـة للعقـار لتكتسـب 

المسـاهمة العقاريـة الشـخصية الاعتباريـة لهـا وتكـون خاضعـة لأحـكام النظـام واللائحـة.
- يقـوم المطـور العقـاري بأخـذ الموافقـة عىل طـرح المسـاهمة العقاريـة والإعلان عنهـا وتسـويقها 

وجمـع القيمـة الماليـة لحصـص المسـاهمين مـن قبـل هيئـة السـوق المالية.
- يشرتط أن يكـون العقـار محـل المسـاهمة العقاريـة مملـوكاً بموجـب صـك ملكية سـاري المفعول 
ثابتـة سلامته، بنـاء عىل إفـادة مـن الجهة التـي أصدرتـه وحاصلًا عىل الموافقـات اللازمـة لتطويره من 

الجهـات المختصـة وفقاً لمـا سـتحدده اللائحة.

رأس مال المساهمة العقارية وحصص المساهمين:

- يحـدد رأس مـال المسـاهمة العقاريـة الـذي عىل أساسـه يحتسـب عـدد الحصـص ومقدارهـا مـن 
خلال التكلفـة التقديريـة مـن قبـل جهـة تقييميـة مرخصـة بعـد موافقـة الهيئـة العامـة للعقـار، وهيئـة 

السـوق الماليـة وفقـاً لمـا سـتحدده اللائحـة.
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- للهيئـة اشرتاط إضافـة مبلـغ احتياطـي إلى رأس مـال المسـاهمة العقاريـة بام لا يتجـاوز )%15( 
مـن تكلفتهـا التقديريـة، وذلـك لمقابلـة أي مصاريـف إضافيـة غري متوقعـة، ويكـون الترصف بالمبلـغ 

الاحتياطـي بموافقـة الجمعيـة، ويعـاد للمسـاهمين في حـال عـدم الترصف بـه.

- يحق للمساهم الاشتراك في المساهمة العقارية بحصة عينية أو نقدية.

- يقسـم رأس مـال المسـاهمة العقاريـة إلى حصـص متسـاوية القيمـة والحقـوق، وتكـون مسـؤولية 
المسـاهمين في حـدود مـا يملكـون مـن حصـص في المسـاهمة العقارية.

- يكـون صـافي أصـول المسـاهمة العقاريـة مـن أصـول ثابتـة نقديـة وعينيـة أو حقـوق لـدى الغري؛ 
مملوكـة للمسـاهمة العقاريـة، وليـس لدائنـي المسـاهمين أو المرخـص لـه أو مديـر المسـاهمة العقاريـة أي 

حـق في أمـوال المسـاهمة العقاريـة أو أصولهـا عـدا مـا يملكونـه مـن الحصـص في المسـاهمة العقاريـة.

- يجـــب أن يكـــون للمطـــور العقـــاري المرخـــص لـــه إقامـــة المســـاهمة؛ نســـبة معينـــة في المســـاهمة 
تحددهـــا اللائحـــة.

- يحق للمساهمين في المساهمة العقارية التصرف بحصصهم )بيع وشراء(.

- يمنـع النظـام الإقـراض مـن رأس مـال المسـاهمة العقاريـة، ويتيـح الاقرتاض بضامن أمـوال أو 
أصـول المسـاهمة العقاريـة عىل أن يتـم تضمني اتفاقيـة المسـاهمة ذلـك.

- يتم إيداع جميع العوائد المالية المتعلقة بالمساهمة العقارية مباشرة في حساب الضمان.

إقفال المساهمة العقارية:

بعـد الانتهـاء مـن أعامل التطوير العقـاري المحددة يتم تقييم أصول المسـاهمة العقاريـة من مقيمين 

معتمديـن، وبيـع أصول المسـاهمة العقارية عن طريق )البيع المباشر أو المـزاد العلني( ثم توزيع أرباحها 

على المسـاهمين وفق حصصهم، وتنقضي المسـاهمة العقاريـة بإحدى الحالات الآتية:

1- بيعها وفقاً لأحكام النظام واللائحة.

2- انقضاء المدة المحددة لها، ما لم تمدد وفقاً لأحكام النظام واللائحة.
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3- استحالة تحقق الغرض الذي أسست من أجله.

4- إلغاؤها وفقاً لأحكام النظام واللائحة.

5- صدور حكم قضائي نهائي بتصفيتها.

الرقابة والمخالفات لنظام المساهمات العقارية:

- تتـولى الهيئـة العامـة للعقـار ضبـط مـا يقـع مـن مخالفـات لأحـكام النظـام أو اللائحـة، ولفـرق 

الرقابـة دخـول المواقـع والمشـاريع المتعلقـة بالأنشـطة المشـمولة بالنظـام بام فيهـا مقـر المرخـص لـه، 

وعليهـم ضبـط المخالفـات والتحفـظ عىل المسـتندات والوثائـق والأدلـة المتعلقـة بهـا وفقـاً لإجراءات 

الضبـط، ويمكـن للهيئـة الاسـتعانة بالجهـات الأمنيـة عنـد الحاجـة.

- تتفـاوت عقوبـات المخالفـات حسـب المخالفة وتشـمل: الإنذار، إيقاف الترخيـص مدة لا تزيد 

عىل سـنة أو إلغـاءه، وغرامـات تصـل إلى )10.000.000( عشرة ملايني ريال، ومنـع المرخص له 

أو مديـر المسـاهمة العقاريـة مـن القيـام مسـتقبلًا بـأي عمـل مرتبـط بالمسـاهمات العقاريـة لمـدة تصل إلى 

)10( عشر سـنوات، كام تصـل عقوبـة بعـض المخالفـات إلى السـجن لمـدة تصـل )ثلاث( سـنوات، 

وتحـال بعـض المخالفـات إلى النيابـة العامـة للتحقيـق فيهـا والادعـاء فيها أمـام المحكمـة المختصة.

- تقـوم الهيئـة العامـة للعقـار بتكوين لجنة للنظـر في المخالفات وإيقاع العقوبات مـن بين أعضائها 

مستشـار شرعي أو نظامي.

الفرق بين المساهمة العقارية والصندوق الاستثماري:
هيئة السوق الماليةالهيئة العامة للعقار

صناديق الاستثمار المساهمات العقاريةالعناصرم
العقاري

صناديـق الاسـتثمار العقـاري 
المتـداول »الريـت«
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هيئة السوق الماليةالهيئة العامة للعقار

01
خيارات 
التمويل

خلال  مـن  المسـاهمون   -
معـاً وعينيـة  نقديـة  مسـاهمات 

- الاقتراض

مـن  المشـاركون   -
خلال اشرتاك نقـدي 
فقـط أو نقـدي وعينـي 

فقـط عينـي  أو  معـاً 
- الاقتراض

خلال  مـن  المشـاركون   -
اشرتاك نقدي فقـط أو نقدي 

معـاً عينـي 

- الاقتراض

تملك عقار ثم تطويره ثم البيعالأغراض02

ثـم  الأولي  التطويـر   -
البيـع.

الإنشـائي  التطويـر   -
البيـع. ثـم 

- التطوير الأولى 
أو الإنشائي. بهدف 

التأجير لمدة محددة 
ومن ثم البيع.

عقـارات  تملـك   -
مطـورة تطويراً إنشـائياً 
لمـدة  التأجري  بهـدف 
زمنيـة محـددة، ومـن ثم 

لبيـع. ا

الاسـتثمار في عقارات مطورة 
تطويراً إنشـائياً قابلـة لتحقيق 

دخـل دوري وتأجيري

مشروع أو أكثر مدر للدخلمشروع أو أكثر.مشروع واحد فقطعدد المشاريع03

04
مدة 

الاستثمار
مدة قصيرة إلى مدة قصيرة

مدة طويلةمتوسطة.

05
مكان 

الاستثمار
داخل المملكة داخل المملكة

داخل المملكة وخارجهاوخارجها.

06
طريقة 
التداول

وفقاً لمـا تحدده اللائحـة التنفيذية 
لنظام المسـاهمات العقارية

عن طريق مدير 
عن طريق تداولالصندوق.

07
المسؤول 

المباشر
المرخـص لـه »المطـور العقـاري« 

بالمسـاهمة العقاريـة
مدير الصندوقمدير الصندوق.

08
ضمان 
الحقوق

أمين حفظ مستقلأمين حفظ مستقل.حساب الضمان باسم المساهمة
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هيئة السوق الماليةالهيئة العامة للعقار

09
دور هيئة 

السوق المالية

الموافقة على المساهمة + الموافقة 
على رأس مال المساهمة + 

إصدار شهادة المساهمة + تنظيم 
ما يتعلق بجمع الأموال لغرض 

طرح المساهمة العقارية

يتعلـق  مـا  كل  تنظيـم 
الاسـتثمار  بصناديـق 
لنظـام  وفقـاً  العقـاري 
السـوق المالية ولوائحه 

لتنفيذيـة. ا

تنظيم كل ما يتعلق بصناديق 
وفقاً  العقاري  الاستثمار 
المالية ولوائحه  السوق  لنظام 

التنفيذية

10
دور الهيئة 

العامة للعقار

- إصدار الترخيص وتعديله 
وإلغاؤه، وتحدد اللائحة 

الشروط والمتطلبات 
والإجراءات اللازمة لذلك.

- تصنيف المساهمات العقارية 
بحسب الحجم أو النوع أو 

الموقع، ووضع الشروط 
والمتطلبات الملائمة والمدد 
الزمنية للمساهمة العقارية 

بحسب تصنيفها.

- وضع شروط تأهيل وتصنيف 
لغـرض  العقاريني  المطوريـن 

العقاريـة. المسـاهمات  طـرح 

- وضع شروط وتأهيل 
وتصنيف ممارسي نشاط 

المساهمات العقارية.

- وضع أسس تحدد استحقاقات 
وما  أتعابه،  نظير  له  المرخص 

يتقاضاه من عمولات.

- الرقابة والإشراف على 
المساهمات العقارية.

أمين حفظ مستقلأمين حفظ مستقل
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هيئة السوق الماليةالهيئة العامة للعقار

مقدم الطلب11

- لغرض ترخيص المساهمة 
المرخص له »المطور العقاري« 

وهو الشخص الحاصل على 
الترخيص من الهيئة العامة 

للعقار.

- لغرض طرح المسـاهمة حسـب 
ولوائحـه  الماليـة  السـوق  نظـام 

التنفيذيـة

مدير الصندوقمدير الصندوق
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المصادر والمراجع
1- موقع هيئة الخبراء بمجلس الوزراء.

2- موقع المركز الوطني للوثائق والمحفوظات.

3- نظام المساهمات العقارية.

4- اللائحة التنفيذية لنظام المساهمات العقارية.

5- تعليمات طرح شهادات المساهمات العقارية.

6- ضوابط حساب الضمان للمساهمات العقارية.

7- موقع الهيئة العامة للعقار.

8- موقع هيئة السوق المالية.

https://laws.boe.gov.sa/BoeLaws/Laws/LawDetails/5efb6f40-d859-47e6-9c8a-b04500943ecc/1
https://rega.gov.sa/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%83%D8%AA%D8%A8%D8%A9/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9-%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%84%D9%88%D8%A7%D8%A6%D8%AD-%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AF%D9%84%D8%A9/
https://rega.gov.sa/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%83%D8%AA%D8%A8%D8%A9/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9-%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%84%D9%88%D8%A7%D8%A6%D8%AD-%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AF%D9%84%D8%A9/
https://cma.org.sa/Market/NEWS/Pages/CMA_N_3488.aspx
https://rega.gov.sa/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%83%D8%AA%D8%A8%D8%A9/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9-%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%84%D9%88%D8%A7%D8%A6%D8%AD-%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AF%D9%84%D8%A9/
https://rega.gov.sa/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%83%D8%AA%D8%A8%D8%A9/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%86%D8%B8%D9%85%D8%A9-%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%84%D9%88%D8%A7%D8%A6%D8%AD-%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AF%D9%84%D8%A9/
https://cma.org.sa/Pages/default.aspx
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فهرس المحتويات
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