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رقم الحكم في المجموعة 19
رقم الق�ضية في محكمة الا�ستئناف الإدارية 5077/ق لعام 1439هـ

رقم الاعترا�ض 1728 لعام 1439هـ
تاريخ الجل�سة 1442/2/27هـ

عدم   - النظام  �أحكام  مخالفة   - الحكم  ت�سبيب   - الدعوى  في  الحكم   - دعوى  �أ- 

الالتزام بالقواعد لاإجرائية للواقعة - عدم التزام الحكم بالقواعد لاإجرائية للواقعة؛ 

يعد مخالفة للنظام، يتعين معها نق�ض الحكم.

ب- عقد - �أركان العقد - ركن الر�ضا - لاأ�صل في العقود الترا�ضي.

لاآلية  هي  العامة  المزايدة   - العامة  المزايدة  �أ�سلوب   - التعاقد  �إجراءات   - عقد  ج- 

العادلة لبيان �أ�سعار ال�سوق ال�سائدة.

د- عقد - ا�ستثمار - �إجراءات التعاقد - الأ�صل في �أ�سلوب التعاقد - لاأ�صل �أن ت�أجير 

العقارات البلدية يكون في مزايدة عامة.

لإقامة  الم�ؤجرة  لاأرا�ضي  في  لاأ�صل   - مدته   - العقد  تجديد   - ا�ستثمار   - عقد  هـ- 

العقد  لمدة  مماثلة  لمدة  �أو  �سنوات  ع�شر  لمدة  عقودها  تجدد  �أن  ا�ستثمارية  م�شاريع 

لاأ�صلية ح�سب لاأحوال.

الم�ؤجرة لإقامة  ا�ستثمار - تجديد العقد - تقديره - لاأ�صل في لاأرا�ضي  و- عقد - 

م�شاريع ا�ستثمارية �أن تجدد عقودها بال�سعر العادل الذي تحدده لجنة الا�ستثمار وفق 

�أ�سعار ال�سوق ال�سائدة.
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ز- عقد - ا�ستثمار - تجديد العقد - �أحقية المتعاقد في التجديد - مناط طرح محل 

العقد في مزايدة عامة - �إذا طلب المتعاقد تجديد العقد ور�ضي بال�سعر الذي حددته 

اللجنة المخت�صة، فهو �أحق به، ولا يحق للجهة لاإدارية في هذه الحالة طرح محل العقد 

في مزايدة عامة، �إلا �إذا رف�ض المتعاقد ال�سعر المحدد وطلب تجديد العقد وفق تقديره، 

ف�إنه يحق للجهة لاإدارية حينئذٍ طرح محل العقد في مزايدة عامة، على �أنه �إذا كان �أعلى 

�سعر في المزايدة العامة يقل عن تقدير المتعاقد ف�إن المتعاقد يكون له �أحقية التجديد.

ح- عقد - الم�س�ؤولية العقدية - بطلان العقد - �أجرة المثل – مناط الأخذ بها - لا 

�أو العقود التي �شابها البطلان، وكان  ي�صار �إلى �أجرة المثل �إلا في الم��سؤولية العقدية، 

�أحد العاقدين قد نفذ �شيئاً من العقد، �أما العقود التي لم تنعقد بعد �أو انتهت مدتها 

فلا ي�صار لأجرة المثل دون ر�ضا من �أطرافها.

رقم  الملكي  بالمر�سوم  ال�صادر  المظالم  ديوان  �أمام  المرافعات  نظام  من   )58( المادة 

)م/3( وتاريخ 1435/1/22هـ.

المواد )7، 11، 17، 26، 27( من لائحة الت�صرف بالعقارات البلدية ال�صادرة بالأمر 

ال�سامي رقم )3/ب/38313( وتاريخ 1423/9/24هـ.
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المحكمة  �إلى  تقدم  �أن  �سبق  المعتر�ض �ضدها  وكيل  �أن  الاعترا�ض في  تتلخ�ص عنا�صر 

موقع  ا�ستثمار  على  المعتر�ضة  لاأمانة  مع  تعاقد  �أنه  ت�ضمنت  بدعوى  بجازان  لاإدارية 

ب�شاطئ ال�شقيق لإقامة منتزه و�شاليهات على �أن تكون قيمة لاإيجار للمتر المربع )3( 

بت�شكيل  قامت  تجديده  على  المعتر�ضة  لاأمانة  وموافقة  العقد  مدة  وبانتهاء  ريالات، 

لجنة لإعادة تقدير قيمة لاإيجار، فقررت اللجنة �أن تكون قيمة �إيجار المتر المربع )60( 

ريالًا بالمخالفة للأ�سعار ال�سائدة لذات الموقع، وفي ختام دعواه طالب ب�إلغاء قرار لجنة 

الا�ستثمار، و�إلزام المعتر�ضة بتجديد العقد وفق لاأ�سعار ال�سائدة في ال�سوق. وبعد قيد 

�إدارية برقم )170( لعام 1438هـ، و�إحالتها �إلى  الدعوى في �سجلات المحكمة ق�ضية 

الدائرة لاإدارية الثالثة بتلك المحكمة با�شرت نظرها ثم �أ�صدرت فيها حكمها ق�ضت 

فيه ب�إلغاء قرار لجنة الا�ستثمار ببلدية ال�شقيق المت�ضمن تقدير قيمة المتر المربع )60( 

ريالًا، و�إلزامها باعتبار قيمة لاإيجار )5( ريالات للمتر المربع؛ ت�أ�سي�ساً على �أن قرار 

اللجنة �إعادة تقدير لاأجرة يعد قراراً مت�صلًا بالعقد، وبالتالي تكون الدعوى من دعاوى 

الق�ضاء الكامل، وقد خالف القرار المادة )27( من لائحة الت�صرف بالعقارات البلدية 

التي منحت المدعي الحق في تمديد العقد وفقاً للأ�سعار ال�سائدة، لأن لاأجرة المقدرة 

المحكمة.  انتدبتها  التي  الخبرة  تقدير  وفق  ال�سائدة  لاأ�سعار  خلاف  اللجنة  قرار  في 

لاإدارية بمنطقة  �أمام محكمة الا�ستئناف  لاأمانة المعتر�ضة الحكم  وبا�ستئناف ممثل 
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1439هـ،  لعام  )5077/ق(  برقم  ق�ضية  المحكمة  �سجلات  في  الاعترا�ض  قيد  ع�سير، 

و�أحيلت �إلى دائرة الا�ستئناف لاأولى بتلك المحكمة التي نظرتها ثم �أ�صدرت فيها حكمها 

ق�ضت فيه بت�أييد الحكم الم�ست�أنف محمولًا على �أ�سبابه. وبتاريخ 1440/4/19هـ تقدم 

الا�ستئناف،  محكمة  حكم  على  باعترا�ضه  المحكمة  هذه  �إلى  المعتر�ضة  لاأمانة  ممثل 

قيد في �سجلاتها برقم )1728( لعام 1440هـ طالب فيه بنق�ض الحكم للأ�سباب التي 

التي  البلدية  بالعقارات  الت�صرف  لائحة  �أن الحكم خالف  تتلخ�ص في  والتي  ذكرها، 

�أن  كما  والع�شرين،  ال�سابعة  المادة  في  عليها  المن�صو�ص  العقد  تجديد  �إجراءات  بينت 

التي بينت  �أخذ بها الحكم يتعار�ض مع اللائحة  التي  التجارية للأجرة  الغرفة  تقييم 

�إليه  الا�ستناد  �أو  بالتقرير  لاأخذ  يجوز  ولا  الم�شاريع،  هذه  مثل  �أجرة  تقدير  يعيد  من 

لمخالفته ال�صريحة لهذه اللائحة، و�إذا كانت المحكمة ترى �أن تقدير اللجنة غير عادل 

لاأ�صيل في  لأنها �صاحبة الاخت�صا�ص  اللجنة؛  ت�شكيل  ب�إعادة  �إلغا�ؤه والحكم  فيمكنها 

ذلك لاأمر، كما �أن قرار اللجنة �صدر بتاريخ 1437/8/13هـ بينما لم يتقدم المدعي 

�إلى المحكمة بدعواه �إلا بتاريخ 1438/3/1هـ �أي بعد انتهاء الميعاد المحدد نظاماً لرفعها 

فتكون الدعوى غير مقبولة �شكلًا، وختم الاعترا�ض بطلب نق�ض الحكم. وبعد انق�ضاء 

المهل المن�صو�ص عليها في المادة الخم�سين من نظام المرافعات �أمام ديوان المظالم لإيداع 

المذكرات، �أحيل ملف الاعترا�ض �إلى هذه المحكمة حيث با�شرت نظره، وبجل�سة اليوم 

�صدر الحكم بناء على لاأ�سباب التالية.
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�أو�ضاعه  ل�سائر  وم�ستوفٍ  نظاماً،  المقرر  لاأجل  خلال  مقدم  الاعترا�ض  �إن  حيث  من 

النظامية؛ فيكون مقبولًا �شكلًا. �أما عن المو�ضوع، ف�إنه لما كان حكم الدائرة الابتدائية 

لاإيجار  قيمة  باعتبار  لاأمانة  �ألزم  الاعترا�ض  محل  الا�ستئناف  محكمة  بحكم  الم�ؤيد 

بخم�سة ريالات للمتر المربع بناء على ما �أ�س�س عليه من دخول الدعوى في نطاق الق�ضاء 

تقدير  وفق  ال�سائدة  لاأ�سعار  اللجنة على خلاف  قرار  المقدرة في  لاأجرة  و�أن  الكامل 

تطبيق  في  �أخط�أ  قد  الت�أ�سي�س  بهذا  الحكم  كان  ولما  المحكمة.  انتدبتها  التي  الخبرة 

ت�أجير  �إجراءات  نظمت  التي  البلدية  بالعقارات  الت�صرف  لائحة  �أن  ذلك  النظام؛ 

عقارات البلدية ن�صت في المادة ال�سابعة على �أن يتم ت�أجير العقارات البلدية عن طريق 

المزايدة العامة. كما بينت المادة ال�سابعة ع�شرة ت�شكيل لجنة الا�ستثمار واخت�صا�صاتها 

�أع�ضاء  الوزير من ثلاثة  ت�شكل لجنة الا�ستثمار بقرار من   -1" �أن:  حيث ن�صت على 

هذه  تتولى   -2 الوطني.  والاقت�صاد  المالية  وزارة  يمثل  والثالث  الوزارة  يمثلان  اثنان 

اللجنة تحليل العرو�ض الخا�صة بالمزايدات العامة المقدمة وفقاً لهذه اللائحة وتقديم 

لهذه   -3 منا�سباً.  تراه  الذي  العر�ض  على  بالتر�سية  ال�صلاحية  ل�صاحب  التو�صية 

اللجنة التفاو�ض مع �أ�صحاب �أعلى العرو�ض. 4- تتولى هذه اللجنة تقدير و�إعادة تقدير 

قيمة لاإيجار ح�سب لاآتي: �أ- تقدير قيمة �إيجار العقارات الم�ستثناة من المزايدة العامة 
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بموجب الفقرة )3( من المادة العا�شرة والمادتين الحادية ع�شرة والثامنة والع�شرين. 

ب- �إعادة تقدير قيمة �إيجار العقارات التي يرغب الم�ستثمر في تمديد عقود �إيجارها 

�إعادة تقدير قيمة  وفق ما تق�ضي به الفقرة )2( من المادة ال�ساد�سة والع�شرين. ج- 

�إيجار العقارات الم�ؤجرة قبل �صدور هذه اللائحة التي يتم تعديل عقودها وفق ما تق�ضي 

به المادة ال�سابعة والع�شرون."، كما ت�ضمنت المادة ال�سابعة والع�شرون والمادة ال�ساد�سة 

والع�شرون �أحكام تجديد العقود التي �أبرمت قبل �صدور اللائحة والعقود التي �أبرمت 

بعد �صدورها؛ حيث ن�صت المادة ال�سابعة والع�شرون على �أنه: "يحق للم�ستثمرين الذين 

�أبرموا عقود ا�ستئجار عقارات بلدية قبل �صدور هذه اللائحة طلب تمديد �أو تجديد هذه 

العقود عند انتهائها وفقاً لما يلي: 1-لاأرا�ضي الم�ؤجرة لإقامة م�شاريع ا�ستثمارية كبيرة 

والم�شار �إليها في الفقرة )5( من المادة الحادية والع�شرين تمدد عقود �إيجاراتها بعد 

انتهاء المدة المحددة في العقد �إلى خم�س وع�شرين �سنة، المدة لاأ�صلية ومدة التمديد، 

وذلك بعد �إعادة تقدير قيمة لاإيجار عند التمديد من قبل لجنة الا�ستثمار وفق لاأ�سعار 

ال�سائدة في ال�سوق، و�إذا رغب الم�ستثمر في تمديد عقد لاإيجار فيطبق ب�ش�أنه الحكم 

الوارد في الفقرة )2( من المادة ال�ساد�سة والع�شرين من هذه اللائحة"، ون�صها: "لا 

يلي:  ما  با�ستثناء  اللائحة  هذه  بموجب  الموقعة  لاإيجار  عقود  تجديد  �أو  تمديد  يجوز 

1- وحدات العقار المخ�ص�ص للنفع العام ووحدات العقار المخ�ص�ص للن�شاط الخدمي 

تجدد عقود �إيجارها ب�شكل م�ستمر لمدة مماثلة لمدة العقد لاأ�صلية لكل فترة تجديد، 
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التقدير.  قبل لجنة  كل تجديد من  عند  الوحدة  �إيجار  قيمة  تقدير  �إعادة  بعد  وذلك 

الم�ستثمر  قبل  من  عليها  ثابتة  مبانٍ  �إقامة  ت�أجيرها  عقد  يت�ضمن  التي  لاأرا�ضي   -2

اللائحة(  هذه  من  والع�شرين  الحادية  المادة  من   )5( الفقرة  في  عليها  )المن�صو�ص 

تمدد عقود �إيجارها ب�شكل م�ستمر لمدة ع�شر �سنوات لكل فترة تمديد، وذلك بعد �إعادة 

تقدير قيمة �إيجارها عند كل تمديد من قبل لجنة الا�ستثمار وفق لاأ�سعار ال�سائدة في 

لإقامة  الم�ؤجرة  البلدية  عقارات  لاأ�صل في  �أن  الن�صو�ص  والوا�ضح من هذه  ال�سوق"، 

�أو لمدد مماثلة لمدة العقد  م�شاريع ا�ستثمارية هو �أن تجدد عقودها لمدة ع�شر �سنوات 

لاأ�صلية ح�سب لاأحوال بال�سعر العادل الذي تحدده لجنة الا�ستثمار وفق �أ�سعار ال�سوق 

�أحق  اللجنة، فهو  الذي حددته  بال�سعر  التجديد ور�ضي  المتعاقد  ف�إذا طلب  ال�سائدة، 

بالعقد وتجديده، ولي�س للأمانة في هذه الحالة �أن تطرح العقار في مزايدة عامة، و�أما 

�إذا رف�ض ال�سعر الذي حددته اللجنة، فعندها يكون للأمانة �أن تطرح الموقع في مزايدة 

المتعاقد، ويكون هو وغيره  الذي يحدده  بال�سعر  العقد  لاأمانة بتجديد  تلزم  عامة ولا 

متناف�سين على العقار رجوعاً �إلى لاأ�صل وهو �أن ت�أجير العقارات يكون في مزايدة عامة 

المتزايدين  �أعلى عر�ض مقدم من  �إذا كان  �أنه  ال�سابعة من اللائحة، على  المادة  وفق 

يقل عن ال�سعر الذي �سبق �أن عر�ضه المتعاقد، ف�إنه يكون �أحق بالعقد ولو كان عر�ضه 

العادلة  لاآلية  العامة هي  المزايدة  لأن  اللجنة؛  �أن حددته  �سبق  الذي  ال�سعر  يقل عن 

�إذا تمت بالطريق الذي ر�سمته اللائحة، ولأن المتعاقد  ال�سائدة،  ال�سوق  �أ�سعار  لبيان 
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مع مجموع  يتفق  الذي  هو  وهذا  المتزايدين،  �سعر  من  �أعلى  �سعره  ولأن  بالعقد،  �أحق 

الن�صو�ص المنظمة للتجديد. و�أما ت�صدي المحكمة لتقدير ال�سعر وفق �أجرة المثل و�إلزام 

لاأمانة به فلا يتفق مع اللائحة؛ لأن الترا�ضي في العقود هو لاأ�صل، ولا يتفق لاإلزام 

مع هذا لاأ�صل، ولا ي�صار �إلى �أجرة المثل �إلا في الم��سؤولية العقدية، �أو العقود التي �شابها 

البطلان وكان �أحد العاقدين قد نفذ من العقد �شيئاً، �أما العقد الذي لم ينعقد بعد �أو 

بال�سعر الذي تحدده المحكمة ولم يرت�ضوه. ولما  �أطرافه  انتهت مدته فلا محل لإلزام 

كان الحكم محل الاعترا�ض �ألزم لاأمانة بتجديد العقد بال�سعر الذي حدده بالمخالفة 

لما تقدم، و�إذ كان عدم الالتزام بالقواعد لاإجرائية المن�صو�ص عليها في اللائحة عند 

بهذه  الحكم  على  النعي  الاعترا�ض  ت�ضمن  وقد  للنظام،  مخالفة  يعد  العقد  تجديد 

المخالفة، ف�إنه يتعين نق�ض الحكم و�إعادة الق�ضية �إلى محكمة الا�ستئناف التي �أ�صدرته 

للف�صل فيها من جديد من غير مَنْ نظرها �إعمالًا للمادة الثامنة والخم�سين من نظام 

المرافعات �أمام ديوان المظالم.

المو�ضوع بنق�ض الحكم محل  �شكلًا، وفي  المحكمة: بقبول الاعترا�ض  لذلك حكمت 

الاعترا�ض و�إحالة الق�ضية �إلى محكمة الا�ستئناف الإدارية بمنطقة ع�سير للف�صل 

فيها من جديد من غير من نظرها.

والله الموفق، و�صلى الله و�سلم على نبينا محمد وعلى �آله و�صحبه �أجمعين.




