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رقم حكم التدقيق 89/ت/5 لعام 1429هـ
تاريخ الجل�ضة 1429/3/2هـ

الجهة  التزام  عدم   - التقدير  اإعادة  ولجنة  التعوي�ض,  تقدير  لجنة  تعوي�ض-  ملكية-  نزع 

بالاإجراءات المقررة نظاماً للتقدير.

طلب المدعي اإلغاء قرار المدعى عليها باإعادة تقدير عقاره تاأ�صي�صاً على اأنه �صدر قرار بنزع ملكية 
العقار المملوك للمدعي و�صدر قرار بتقدير ذلك العقار من قبل المدعى عليها ثم تم اإعادة التقدير 
من قبل لجنة اأخرى - حددت المادة )5( من نظام نزع الملكية لعام 1424هـ ت�صكيل لجنة تقدير  
التعوي�ض والإجراءات التي تتبعها, كما حددت المادة )3/9( من النظام ت�صكيل لجنة اإعادة التقدير 
والإجراءات التي تتبعها - �صرورة اتباع الجهة للإجراءات المحددة نظاماً قبل �صدور قرار لجنة 
التقدير, وعند اإعادة تقدير العقار لما في تلك الإجراءات من م�صلحة عامة, وخا�صة على حدٍ �صواء 
- الجهة المدعى عليها لم تراع ال�صروط وال�صوابط الواردة في النظام - موؤدى ذلك: مخالفة القرار 
محل الدعوى الطعن للنظام- اأثر ذلك: اإلغاء القرار المطعون فيه واإلزام المدعى عليها بتقدير العقار 

محل الدعوى طبقًا لنظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة.
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المواد ) 5, 7, 8, 9( من نظام ملكية العقارات للمنفعة العامة وو�صع اليد الموؤقت على العقار ال�صادر 
بالمر�صوم الملكي رقم )م/15( بتاريخ 1424/3/11هـ.

هذه  اإلى  الق�صية  وباإحالة  اأعله,  اإليه  الم�صار  بالرقم  ق�صية  قيدت  دعوى  بعري�صة  المدعي  تقدم 
الثلثاء   يوم  جل�صة  ففي  ال�صبط,  بمح�صر  تف�صيلً  المثبت  النحو  على  نظرها  با�صرت  الدائرة 
ممثل  ح�صر  كما  هويته,  ال�صبط  في  والمثبت  �صابقاً  اإليه  الم�صار  المدعي  ح�صر  1428/10/25هــ 
باأنه يملك  المدعي دعواه  اأو�صح  تلك الجل�صة  و�صفته, وفي  ال�صبط هويته  المثبت في  عليها  المدعى 
عقاراً بالمدينة بموجب ال�صك رقم 150/ب بتاريخ 1402/6/24هـ ـ �صادر عن كتابة عدل المدينة, 
وتم  عبدالعزيز  بن   الأمير محمد  م�صروع طريق  ل�صالح  الملكيات  مو�صوع  �صمن  من  وتم ح�صره 
تقديره بمبلغ وقدره مليون وثمانمئة وت�صعة و�صتون األفاً و�صتون ريالً من قبل المدعى عليها ثم اأعيد 
تقديره بمبلغ وقدره مليون و�صتمئة وت�صعة و�صبعون األفاً ومائتان وثمانية وت�صعون ريالً, واأكد المدعي 
على اأن مبلغ التقدير قليل وطلب اإلغاء قرار التقدير واإعادة التقدير ح�صب الزمان والمكان, ثم قدم 
ممثل المدعى عليها مذكرة ت�صمنت     باأنه تم تقدير عقار المدعي, ثم اأعيد التقدير بالمبلغ الذي ذكره 
المدعي, ثم اأبدي المدعي عدم قناعته بذلك التقدير فتم رفع معاملته للوزارة ف�صدر خطاب مدير 
اإدارة الممتلكات في 1428/4/14هـ والمت�صمن اأنه في حالة عدم قناعة المدعي بالتقدير فعليه مراجعة 
التقدير, كما ت�صمنت المذكرة موافقة المدعي على �صرف  باإعادة  ديوان المظالم ل�صت�صدار حكم 
المبلغ مع احتفاظه بحق المطالبة لدى ديوان المظالم ح�صب اإقراره المرفق بتاريخ 1428/7/29هـ , 
ثم ا�صتو�صحت الدائرة من المدعي عن تاريخ تبلغه بمبلغ التقدير الأخير فقرر باأنه علم به في �صهر 
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ربيع الأول تقريباً من عام 1428هـ , فتقدم بدعواه الماثلة اأمام معالي الرئي�ض بالريا�ض وقيد تظلمه 
برقم 2/5517 بتاريخ 1428/4/1هـ, والمرفق �صورة منه في ملف الق�صية ثم ا�صتو�صحت الدائرة 
اإعادة التقدير لعقار المدعي واختلف مبني التقدير الأول بين  من ممثل المدعي عليها عن �صبب 
ما ذكره المدعي وما ذكر في مذكرته المقدمة في جل�صة هذا اليوم, مع تقديم الم�صتندات ال�صادرة 
بخ�صو�ض هذه الدعوى من قرارات التقدير و�صور الخطابات ومح�صر الح�صر بتاريخ تبلغ المدعي 
المدعي  عقار  ملكية  نزع  عند  اللزمة  النظامية  الإجراءات  اتخاذ  تم  وهل  الآخر,  التقدير  بقيمة 

والمن�صو�ض عليها في النظام فوعد بتقديمه في الجل�صة القادمة.
وفي جل�صة يوم ال�صبت 1428/11/14هــ اأجاب ممثل المدعى عليها باأن ما تم اتخاذه من اإجراءات 
عند نزع ملكية عقار المدعي كانت وفقاً للنظام حيث اإن لجنة التقدير ت�صم �صبعة من الأع�صاء, 
اإفهام المدعي بذلك بموجب الإقرار الموؤرخ في 1428/5/5هــ وقدم �صورة من مح�صر  اأنه تم  كما 
التقدير وانتهى اإلى طلب رف�ض الدعوى فاأكد المدعي باأن مبلغ التقدير قليل بالن�صبة لعقاره واأفاد 
باأنه �صبق واأن ح�صرت اللجنة ودخلت عقاره وقامت بتمتيره, فطلبت الدائرة من ممثل المدعى عليها 
يوجد  باأنه  الأوراق  من  ات�صح  حيث  المدعي  عقار  تقدير  في  الختلف  �صبب  عن  المف�صلة  الإفادة 
ثلث تقديرات تقريباً, واإي�صاح الم�صاحة التي لم يتم تقديرها , وهل تمت جميع التقديرات بموجب 
الأنظمة والتعليمات؟  فوعد بتقديم ذلك في جل�صة قادمة, وفي جل�صة يوم الأحد  1428/12/27هـ 
قدم ممثل المدعى عليها مذكرة ت�صمنت احت�صاب الفروقات بين التقديرين الأول والثاني, ثم قدم 
لأر�صه,  المربع  المتر  قيمة  تغيير  ناتج عن  التقدير  الختلف في  بع�ض  اأن  ت�صمنت  مذكرة  المدعي 
بالإ�صافة اإلى عدم تقدير بع�ض الموجودات التي تم ح�صرها �صابقاً, وانتهى اإلى طلب اإلزام المدعى 
عليها بالتقدير الأول, فاأكدت الدائرة على ممثل المدعى عليها تقديم اإفادة عن �صبب اإعادة التقدير 
المعتر�صة  العقارات  اأو  المدعي  عقار  ملكية  نزع  اإجراءات  في  بدء  قرار  �صدر  وهل  المدعي,  لعقار 
للم�صروع ب�صكل عام ؟ وهل تم تطبيق ما ت�صمنته المادة التا�صعة في فقرتها الثانية من النظام نزع 

ملكية العقارات للمنفعة العامة ؟
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على  بناءً  التقدير تمت  اإعادة  اأن  ت�صمنت  عليها مذكرة  المدعى  م ممثل  قدَّ اليوم  وفي جل�صة هذا 
قرار الوزير رقم 2106/1 بتاريخ 1427/10/30هـ وذلك لتغير نموذج التقدير المعتمد, كما اأ�صاف 
اأن بع�ض اأع�صاء اللجنة قد تركوا لجنة التقدير مما ا�صطرت اللجنة اإلى اإعادة التقدير بناءً على 
�صبب  اأن  المذكرة  ال�صابق, كما ت�صمنت  التقدير  التوقيع على  الذين رف�صوا  الأع�صاء الجدد  طلب 
اإعادة التقدير هو تغيير النموذج, واأن قرار ت�صكيل لجان التقدير بمثابة قرار نزع الملكية وانتهى اإلى 
طلب رف�ض الدعوى فقرر المدعي باأنه يطلب اإلغاء قرار التقدير ال�صادر عن المدعى عليها لمخالفته 
الأنظمة والتعليمات في ذلك واإلزامها بنزع الملكية ال�صادر لنظام نزع الملكية ال�صادر عام: 1424هـ 
وهذا هو طلبه الختامي, ثم ا�صتو�صحت الدائرة من ممثل المدعى عليها عن لجنة التقدير الثانية 
الأع�صاء  النظام من حيث كونهم غير  التا�صعة من ذات  المادة  ال�صتراطات ح�صب  هل تم تطبيق 
ال�صابقين ول تقل مراتبهم من العا�صرة وكون اإعادة التقدير تتم خلل ثلثين يوماً ؟ فقرر باأنه قد 
اإعادة التقدير بعد التقدير الأول بقرابة  تغير من الأع�صاء اثنان فقط من تلك اللجنة واأنه تمت 
ال�صنتين وبع�ض الأع�صاء اأقل من المرتبة العا�صرة, ثم اكتفي الطرفان بما قدماه واأفادا به, وطلبا 

الحكم في الق�صية , وبناءً عليه اأ�صدرت الدائرة حكمها بجل�صة هذا اليوم لما يلي من اأ�صباب .

المدعى  عن  ال�صادر  التقدير  قرار  اإلغاء  طلب  اإلى  الماثلة  دعواه  اإقامة  من  يهدف  المدعي  كان  لما 
للمادة                                 ا�صتناداً  ولئياً  المظالم  ديوان  اخت�صا�ض  من  تكون  حينئذ  دعواه  فاإن  الطعن  محل  عليها 
) 13/ ب( من نظامه ال�صادر بموجب المر�صوم الملكي رقم م/78 بتاريخ 1428/9/19هـ  وكذا فاإن 
دعواه من اخت�صا�ض الدائرة نوعياً ومكانياً تطبيقاً لقراري معالي رئي�ض ديوان المظالم رقم )11( 
لعام 1406هـ ورقم )92( لعام 1422هـ, واأما بالن�صبة لقبول الدعوى �صكلً فاإن الثابت من الأوراق 
�صدور قرار المدعى عليها محل الطعن بتاريخ 1428/3/15هـ  وتبلغ المدعي به بتاريخ 1428/5/5هـ 
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بتاريخ 1428/5/6هـ   للديوان  الماثلة  بدعواه  وتقدم  الق�صية,  المرفق بملف  الإقرار  �صورة  بموجب 
والع�صرين من  الرابعة  للمادة  تطبيقاً  نظاماً  المقررة  المواعيد  مرفوعة خلل  دعواه  تكون  فحينئذ 
نظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة وو�صع اليد الموؤقت ال�صادر بالمر�صوم الملكي رقم م/15 

بتاريخ 1424/3/11هـ وتبعاً لذلك فهي مقبولة �صكلً .
واأما بالن�صبة لمو�صوع الدعوى, فاإن الثابت من الأوراق تملك المدعي للعقار بموجب ال�صك الم�صار 
اإليه �صابقاً, و�صدور قرار التقدير لعقار المدعي من قبل المدعى عليها , ومن ثَمَّ اإعادة التقدير حيث 
�صدر القرار محل الطعن بتاريخ 1428/3/15هـ عن لجنة اأخرى, وحيث اإنه قد ن�صت مواد نظام 
المادة  عليه  ن�صت  ما  ذلك  ومن  الملكية  بنزع  القيام  عند  اتباعها  يجب  اإجراءات  على  الملكية  نزع 
الخام�صة ) بعد قرار الموافقة بالبدء في اإجراءات نزع الملكية للمنفعة العامة من الوزير المخت�ض اأو 
رئي�ض الم�صلحة الحكومية اأو مجل�ض اإدارة الجهاز ذوي ال�صخ�صية المعنوية العامة اأو من ينوبونهم 
اإن المادة الثامنة  اإجراءات نزع الملكية, وحيث  ..( مما يفيد لزوم �صدور قرار الموافقة بالبدء في 
من ذات النظام ن�صت على اأنه ) على لجنة التقدير المن�صو�ض عليها في المادة ال�صابعة البدء في 
تقدير التعوي�ض خلل �صتين يوماً من تاريخ قرار الموافقة بالبدء في اإجراءات المكية ( وموؤداه وجوب 
تقدير التعوي�ض من قبل اللجنة الم�صكلة لهذا الغر�ض بعد �صدور قرار الموافقة بالبدء في اإجراءات 
نزع الملكية من الوزير المخت�ض وهو ما لم تفعله المدعى عليها كما هو ثابت من الأوراق , ولما كانت 
اأنه: ) .... يجوز لهذه الجهة ولوزارة  اإليه �صابقاً قد ن�صت على  المادة )3/9( من النظام الم�صار 
المالية والقت�صاد الوطني طلب اإعادة التقدير خلل ثلثين يوماً من تاريخ قرار التقدير ويتم ذلك 
مرتبة  تقل  ول  ال�صتراطات  حيث  من  يقلون  ل  ال�صابقين  الأع�صاء  غير  من  اأخرى  لجنة  بوا�صطة 
مندوبي الجهات الحكومية في هذه اللجنة عن العا�صرة, وتكون خلل ثلثين يوماً من تاريخ طلب 
وكذا  معين,  زمن  في  التقدير  اإعادة  لزوم  يفيد  مما   ).. بالأغلبية  قرارها  وتتخذ  التقديم  اإعادة 
ا�صتراط كون اأع�صاء لجنة التقدير الثانية ل تقل مراتبهم عن العا�صرة وهو ما لم يتحقق في قرار 

المدعى عليها محل الطعن.
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ولما كان نظام نزع الملكية قد ن�ض على اتخاذ اإجراءات معينة قبل �صدور القرار محل الطعن وعند 
اإرادة اإعادة تقدير العقار فيجب على الجهة الإدارية اتباع ذلك, لما في تلك الإجراءات من م�صلحة 
عامة وخا�صة على حد �صواء, حملً للإدارة على التروي وعدم اتخاذ القرارات المت�صرعة حماية 
اأن  على  تن�ض  التي  ال�صرعية  للقاعدة  اإعمالً  وذلك  الوا�صعة,  الإدارة  �صلطة  مواجهة  في  للأفراد 
"الت�صرف على الرعية منوط بالم�صلحة", وحيث قد جاز اإيثار الم�صلحة العامة على الخا�صة اإل 
اأن ذلك ل يعني اإهدار حقوق الأفراد بما يوؤدي اإلى رجحان ال�صرر بتفويت الحقوق الخا�صة تطبيقاً 
للقاعدة ال�صرعية " ل �صرر ول �صرار" , وتاأ�صي�صاً على ما تقدم فاإن الدائرة تنتهي اإلى اإلغاء قرار 

اللجنة محل الطعن لعدم مراعاتها الإجراءات النظامية ال�صابق ذكرها.
لذلك حكمت الدائرة باإلغاء قرار تقدير عقار المدعي المعتر�ض طريق المدينة المنورة ينبع ال�ضريع 

1428هـ  عام  في  ال�ضادر  المنورة  المدينة  بمنطقة  والنقل  الطرق  اإدارة  عليها  المدعى  عن  ال�ضادر 

واإلزامها بتقدير العقار محل الدعوى طبقًا لنظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ال�ضادر 

عام 1424هـ ؛ لما هو مو�ضح بالاأ�ضباب.

والله الموفق, و�ضلَّى الُله و�ضلَّم على نبيِّنا محمد وعلى اآله  و�ضحبه اأجمعين.

حكمت الهيئة بتاأييد الحكم فيما انتهى اإليه من ق�ضاء.


