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رقم الحكم في المجموعة 216
رقم الق�ضية في محكمة الا�ستئناف الإدارية 5077 لعام 1439هـ

رقم الاعترا�ض 3388 لعام 1442هـ
تاريخ الجل�سة 1443/7/1هـ

‌�أ. عقد - ا�ستثمار - تجديد العقد - تقدير الأجرة  - �إذا وافقت الجهة الإدارية على 

تقدير الأجرة لتجديد عقد الا�ستثمار وفق ما يطلبه الم�ستثمر؛ ف�إن ذلك ��شأنها. و�أما 

طريق  عن  يكون  التقدير  ف�إن  الأجرة؛  تقدير  على  الم�ستثمر  يوافق  ولم  توافق  لم  �إذا 

المزايدة العامة ولي�س عن طريق المحكمة.

تتلخ�ص الوقائع ح�سبما يبين من الحكم المعتر�ض عليه، والاعترا�ض المقدم عليه، في 

�أن وكيل )المعتر�ضة( �سبق �أن تقدم �إلى المحكمة الإدارية بجازان بدعوى ت�ضمنت �أن 

موكلته تعاقدت مع الأمانة )المعتر�ض �ضدها( على ا�ستثمار موقع ب�شاطئ )...( لإقامة 

وبانتهاء مدة  المربع )3( ريالات،  للمتر  الإيجار  �أن تكون قيمة  منتزه و�شاليهات على 

العقد وموافقة الأمانة على تجديده قامت بت�شكيل لجنة لإعادة تقدير قيمة الإيجار، 

فقررت اللجنة �أن تكون قيمة �إيجار المتر المربع )60( �ستين ريالًا، بالمخالفة للأ�سعار 

ال�سائدة لذات الموقع، وطالب في دعواه ب�إلغاء قرار لجنة الا�ستثمار. وبعد قيد الدعوى 

في �سجلات المحكمة ق�ضيةً برقم )170( لعام 1438هـ، و�إحالتها �إلى الدائرة الثالثة 
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بتلك المحكمة با�شرت النظر فيها، ثم �أ�صدرت فيها حكمها القا�ضي ب�إلغاء قرار لجنة 

و�إلزامها  ريالًا،  بـ)60(  المربع  المتر  قيمة  تقدير  المت�ضمن  ال�شقيق  ببلدية  الا�ستثمار 

وبا�ستئناف  فيه.  المو�ضحة  للأ�سباب  المربع  للمتر  ريالات   )5( الإيجار  قيمة  باعتبار 

ممثل الأمانة الحكم �أمام محكمة الا�ستئناف الإدارية بمنطقة ع�سير -الدائرة الأولى- 

نظرته، ثم �أ�صدرت فيه حكمها القا�ضي بت�أييد الحكم الم�ست�أنف محمولًا على �أ�سبابه. 

�أمام المحكمة الإدارية العليا -الدائرة الثانية-  وباعترا�ض ممثل الأمانة على الحكم 

محكمة  �إلى  الق�ضية  و�إحالة  الحكم  بنق�ض  القا�ضي  حكمها  فيه  �أ�صدرت  ثم  نظرته، 

الا�ستئناف م�صدرته لتف�صل فيها من جديد من غير مَن نظرها، وبنت المحكمة �أ�سباب 

حكمها على �أنه: "لما كان حكم الدائرة الابتدائية الم�ؤيد بحكم محكمة الا�ستئناف محل 

الاعترا�ض �ألزم الأمانة باعتبار قيمة الإيجار بخم�سة ريالات للمتر المربع بناءً على ما 

المقدرة في قرار  الأجرة  و�أن  الكامل  الق�ضاء  الدعوى في نطاق  �أ�س�س عليه من دخول 

اللجنة على خلاف الأ�سعار ال�سائدة وفق تقدير الخبرة التي انتدبتها المحكمة. ولما كان 

الحكم بهذا الت�أ�سي�س قد �أخط�أ في تطبيق النظام؛ ذلك �أن لائحة الت�صرف بالعقارات 

البلدية التي نظمت �إجراءات ت�أجير عقارات البلدية ن�صت في المادة ال�سابعة على �أن: 

ال�سابعة  المادة  بينت  كما  العامة".  المزايدة  طريق  عن  البلدية  العقارات  ت�أجير  "يتم 

"1-ت�شكل لجنة  �أن:  على  ن�صت  واخت�صا�صاتها حيث  الا�ستثمار  ت�شكيل لجنة  ع�شرة 

الا�ستثمار بقرار من الوزير من ثلاثة �أع�ضاء، اثنان يمثلان الوزارة والثالث يمثل وزارة 
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بالمزايدات  العرو�ض الخا�صة  اللجنة تحليل  الوطني. 2-تتولى هذه  المالية والاقت�صاد 

بالتر�سية  ال�صلاحية  ل�صاحب  التو�صية  وتقديم  اللائحة  لهذه  وفقاً  المقدمة  العامة 

على العر�ض الذي تراه منا�سباً. 3-لهذه اللجنة التفاو�ض مع �أ�صحاب �أعلى العرو�ض. 

قيمة  �أ-تقدير  الآتي:  الإيجار ح�سب  قيمة  تقدير  و�إعادة  تقدير  اللجنة  4-تتولى هذه 

�إيجار العقارات الم�ستثناة من المزايدة العامة بموجب الفقرة )3( من المادة العا�شرة 

العقارات  �إيجار  قيمة  تقدير  ب-�إعادة  والع�شرين.  والثامنة  ع�شرة  الحادية  والمادتين 

التي يرغب الم�ستثمر في تمديد عقود �إيجارها وفق ما تق�ضي به الفقرة )2( من المادة 

قبل �صدور هذه  الم�ؤجرة  العقارات  �إيجار  قيمة  تقدير  والع�شرين. ج-�إعادة  ال�ساد�سة 

كما  والع�شرون.  ال�سابعة  المادة  به  تق�ضي  ما  وفق  عقودها  تعديل  يتم  التي  اللائحة 

العقود  تجديد  �أحكام  والع�شرون  ال�ساد�سة  والمادة  والع�شرون  ال�سابعة  المادة  ت�ضمنت 

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-الأرا�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 

قيمة  تقدير  �إعادة  بعد  التمديد وذلك  الأ�صلية ومدة  المدة  �سنة؛  �إلى خم�س وع�شرين 

و�إذا  ال�وسق،  ال�سائدة في  الأ�سعار  وفق  الا�ستثمار  التمديد من قبل لجنة  الإيجار عند 
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رغب الم�ستثمر في تمديد عقد الإيجار فيطبق ب��شأنه الحكم الوارد في الفقرة )2( من 

المادة ال�ساد�سة والع�شرين من هذه اللائحة"، ون�صها: "لا يجوز تمديد �أو تجديد عقود 

المخ�ص�ص  العقار  1-وحدات  يلي:  ما  با�ستثناء  اللائحة  هذه  الموقعة بموجب  الإيجار 

ب�شكل  �إيجارها  للن�شاط الخدمي تجدد عقود  المخ�ص�ص  العقار  العام ووحدات  للنفع 

م�ستمر لمدة مماثلة لمدة العقد الأ�صلية لكل فترة تجديد، وذلك بعد �إعادة تقدير قيمة 

�إيجار الوحدة عند كل تجديد من قبل لجنة التقدير. 2-الأرا�ضي التي يت�ضمن عقد 

ت�أجيرها �إقامة مبانٍ ثابتة عليها من قبل الم�ستثمر )المن�صو�ص عليها في الفقرة )5( 

من المادة الحادية والع�شرين من هذه اللائحة( 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 الأ�سعار ال�سائدة في ال�وسق". والوا�ضح من هذا الن�صو�ص 

�أن الأ�صل في عقارات البلدية الم�ؤجرة لإقامة م�شاريع ا�ستثمارية هو �أن تجدد عقودها 

لمدة ع�شر �سنوات �أو لمدد مماثلة لمدة العقد الأ�صلية ح�سب الأحوال بال�سعر العادل الذي 

تحدده لجنة الا�ستثمار وفق �أ�سعار ال�وسق ال�سائدة، ف�إذا طلب المتعاقد التجديد ور�ضي 

بال�سعر الذي حددته اللجنة؛ فهو �أحق 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 عامة ولا تلزم الأمانة بتجديد العقد بال�سعر 

الذي يحدده المتعاقد، ويكون هو وغيره متناف�سين على العقار؛ رجوعاً �إلى الأ�صل وهو 
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�أن ت�أجير العقارات يكون في مزايدة عامة وفق المادة ال�سابعة من اللائحة، على �أنه �إذا 

كان �أعلى عر�ض مقدم من المتزايدين يقل عن ال�سعر الذي �سبق �أن عر�ضه المتعاقد؛ 

�أن حددته اللجنة؛  ف�إنه يكون �أحق بالعقد ولو كان عر�ضه يقل عن ال�سعر الذي �سبق 

لأن المزايدة العامة هي الآلية العادلة لبيان �أ�سعار ال�وسق ال�سائدة، �إذا تمت بالطريق 

الذي ر�سمته اللائحة، ولأن المتعاقد �أحق بالعقد، ولأن �سعره �أعلى من �سعر المتزايدين، 

المحكمة  ت�صدي  و�أما  للتجديد،  المنظمة  الن�صو�ص  مجموع  مع  يتفق  الذي  هو  وهذا 

و�إلزام الأمانة به فلا يتفق مع اللائحة؛ لأن الترا�ضي  �أجرة المثل  لتقدير ال�سعر وفق 

�إلا  المثل  �أجرة  �إلى  ي�صار  ولا  الأ�صل،  الإلزام مع هذا  يتفق  ولا  الأ�صل،  العقود هو  في 

في الم�س�ؤولية العقدية، في العقود التي �شابها البطلان وكان �أحد العاقدين قد نفذ من 

�أطرافه  لإلزام  محل  فلا  مدته  انتهت  �أو  بَعْدُ  ينعقد  لم  الذي  العقد  �أما  �شيئاً،  العقد 

بال�سعر الذي تحدده المحكمة ولم يرت�وضه. ولما كان الحكم محل الاعترا�ض �ألزم الأمانة 

بتجديد العقد بال�سعر الذي حدده بالمخالفة لما تقدم، و�إذ كان عدم الالتزام بالقواعد 

وقد  للنظام،  يعد مخالفة  العقد  عند تجديد  اللائحة  عليها في  المن�صو�ص  الإجرائية 

ت�ضمن الاعترا�ض النعي على الحكم بهذه المخالفة؛ ف�إنه يتعين نق�ض الحكم، و�إعادة 

مَنْ  غير  من  جديد  من  فيها  للف�صل  �أ�صدرته  التي  الا�ستئناف  محكمة  �إلى  الق�ضية 

نظرها". وب�إعادة الق�ضية �إلى محكمة الا�ستئناف الإدارية بمنطقة ع�سير، �أحيلت �إلى 

دائرة الا�ستئناف الثالثة بتلك المحكمة التي نظرته، ثم �أ�صدرت فيه حكمها ق�ضت فيه 
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ب�إلغاء حكم الدائرة الإدارية الثالثة بالمحكمة الإدارية بجازان والق�ضاء مجدداً ب�إلغاء 

قرار لجنة الا�ستثمار ببلدية ال�شقيق المت�ضمن تقدير قيمة المتر المربع )60( ريالًا، وبنت 

�أ�سباب حكمها على ذات الأ�سباب الواردة في حكم المحكمة الإدارية العليا المذكورة �آنفاً. 

وبتاريخ 1442/8/1هـ، تقدم وكيل )المعتر�ضة( �إلى هذه المحكمة باعترا�ضه على حكم 

الا�ستئناف طالباً نق�ضَ الحكم؛ للأ�سباب الواردة فيه، والتي تتلخ�ص في خط�أ الحكم 

في تطبيق النظام؛ لأن لائحة الت�صرف بالعقارات البلدية نظمت طرق تجديد العقود 

وتمديدها، ون�صت على �أن التجديد يكون وفق الأ�سعار ال�سائدة في ال�وسق وهو ما يتفق 

مع الحكم الابتدائي بعد ندب جهة خبرة �شارك فيها مندوب من )المعتر�ض �ضدها( 

والتي انتهت بعد النظر �إلى عقود م�ستثمرين لمواقع مجاورة �إلى تقدير قيمة المتر المربع 

للموقع الم�ستثمر بمبلغ )5( ريالات، خلاف ما انتهى �إليه قرار لجنة الا�ستثمار الملغى 

الذي قدر فيه المتر المربع بمبلغ )60( ريالًا، وقد اتخذت )المعتر�ض �ضدها( الإجراءات 

لتجديد العقد وفق ما انتهى �إليه الحكم الابتدائي، وطلب نق�ض الحكم، و�إلزام الأمانة 

بما انتهى �إليه ذلك الحكم. وبعد انق�ضاء المهل المن�صو�ص عليها في المادة الخم�سين من 

�أمام ديوان المظالم لإيداع المذكرات، �أحيل ملف الاعترا�ض �إلى هذه  نظام المرافعات 

المحكمة، حيث با�شرت نظره، وبجل�سة اليوم �صدر الحكم بناءً على الأ�سباب التالية.
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�أو�ضاعه  ل�سائر  وم�ستوفٍ  نظاماً،  المقرر  الأجل  خلال  مقدم  الاعترا�ض  �إن  حيث  من 

ينعى على الحكم  المعتر�ض  ف�إن  للمو�وضع،  وبالن�سبة  �شكلًا.  فيكون مقبولًا  النظامية؛ 

خط�أه في تطبيق النظام، ويذكر �أن الأمانة وافقت على ما انتهى �إليه الحكم الابتدائي 

�أورده  و�سعت في التنفيذ بموجبه. وحيث ت�ضمن الحكم محل الاعترا�ض الرد على ما 

�إليها  المعتر�ض في اعترا�ضه، ولم يت�ضمن الاعترا�ض ما يغير من النتيجة التي انتهى 

قد  الأمانة  كانت  �إذا  �أنه  على  الاعترا�ض.  رف�ض  يتعين  ف�إنه  عليه؛  المعتر�ض  الحكم 

ف�إن  المعتر�ض؛  يذكره  ح�سبما  الابتدائي  الحكم  في  الوارد  ال�سعر  تقدير  على  وافقت 

الأمانة و��شأنها في ذلك. و�أما �إذا لم توافق، ولم يوافق المعتر�ض على ال�سعر الذي حددته 

الأمانة؛ ف�إن تقدير ال�سعر في هذه الحالة يكون عن طريق المزايدة العامة ولي�س عن 

طريق المحكمة؛ على النحو الذي �سبق بيانه في �أ�سباب الحكم محل الاعترا�ض.

لذلك حكمت المحكمة: بقبول الاعترا�ض �شكلًا، ورف�ضه مو�ضوعاً.

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




