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رقم الق�ضية في المحكمة الإدارية 2831 لعام 1440هـ
رقم الق�ضية في محكمة الا�ستئناف الإدارية 14761 لعام 1440هـ

تاريخ الجل�سة 1441/2/22هـ

غير  �أر�ض   - البي�ضاء  الأرا�ضي  ر�سوم   - حكومية  ر�سوم   - مالية   - �إداري  قرار 

- عدم  البي�ضاء  الأرا�ضي  ر�سوم  - موانع تطبيق  بالمياه  �أر�ض مغمورة   - مطورة 

القدرة على التطوير - الت�أخر في التطوير - تطاول �إجراءات التطوير - مناط 

�إ�سقاط الر�سوم - الغاية من نظام ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء.

�إلغاء قرار المدعى عليها المت�ضمن فر�ض ر�سم على الأر�ض المملوكة  مطالبة المدعية 

�إلى عدم قدرتها على تطوير الأر�ض كونها مغمورة كلياً بمياه  لها - ا�ستناد المدعية 

الخليج العربي - ت�ضمن النظام عدم تطبيق الر�سم على الأر�ض البي�ضاء عند وجود 

مانع �أو عائق يحول دون ت�صرف مالك الأر�ض فيها، ب�شرط �ألا يكون المكلف مت�سبباً 

�أر�ض المدعية مغمورة بمياه الخليج  �أن  �أو العائق - الثابت  �أو م�شاركاً في قيام المانع 

البي�ضاء  الأرا�ضي  ر�سوم  نظام  �صدور  قبل  تطويرها  بطلب  تقدمت  و�أنها  العربي، 

لكنها لم تنتهِ من التطوير ب�سبب طول �إجراءاتها النظامية ودون تراخٍ �أو تق�صيٍر من 

الأر�ض ذات طبيعة خا�صة - وجود عائق يحول بين المدعية وتطويرها  المدعية؛ لأن 

للأر�ض دون �أن تكون مت�سببة �أو م�شاركة فيه؛ مما يتقرر معه عدم م�شروعية القرار 

لا تمثل  الأر�ض  تطوير  �إجراءات  ب�أن  عليها  المدعى  دفع  قبول  - عدم  الدعوى  محل 
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عائقاً يحول دون تطوير الأر�ض باعتبارها �شرطاً واجباً من الجهات المخت�صة؛ لثبوت 

تقدم المدعية بطلب التطوير قبل ذلك، وعدم قدرتها على ت�سريع �إجراءات التطوير 

المتعلقة بجهات �إدارية مخت�صة؛ ومن ثم يكون عائق التطوير في حقها متوفراً - عدم 

�سنة من  بنائها خلال  �أو  الأر�ض  تطوير  �إنجاز  ي�سقط حال  الر�سم  ب�أن  الدفع  قبول 

فر�ضه؛ كون محل الدعوى هو في وجود العائق وقت �صدور الر�سم، وزواله خلال �سنة 

لي�س يقينياً - �أثر ذلك: �إلغاء القرار.

رقم  الملكي  بالمر�سوم  ال�صادر  البي�ضاء  الأرا�ضي  ر�سوم  نظام  من   )8  ،7  ،2( المواد 

)م/4( وتاريخ 1437/2/12هـ.

بقرار  ال�صادرة  البي�ضاء  الأرا�ضي  ر�سوم  لنظام  التنفيذية  اللائحة  من   )9( المادة 

مجل�س الوزراء رقم )379( وتاريخ 1437/9/8هـ.

بتاريخ  �أنه  و�إ�صدار الحكم فيها  بالقدر اللازم لنظرها  الدعوى  تتلخ�ص وقائع هذه 

1440/1/10هـ تقدم وكيل المدعية للمحكمة الإدارية بالريا�ض ب�صحيفة دعوى �ضد 

وزارة الإ�سكان، يطلب فيها �إلغاء القرار ال�صادر من المدعى عليها بفر�ض ر�سوم على 

العقار المملوك للمدعية بموجب ال�صك رقم )...( بمبلغ قدره )2.233.221.27( 
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ريال، والمبلغ للمدعية بتاريخ 1439/8/20هـ، وذكر في �أ�سباب اعترا�ضه على القرار 

�أن الأر�ض محل الدعوى هي �أر�ض مغمورة بالمياه ولي�ست �أر�ض ف�ضاء، وعليها الكثير 

التي تمنع الح�صول على التراخي�ص اللازمة لتخطيط الأر�ض،  من الموانع والعوائق 

حيث �إن هناك عدداً من الموانع الطبيعية التي تتعلق بوجود الأر�ض داخل مياه، ووجود 

العوائق الإجرائية التي تفر�ض اتباع الكثير من الإجراءات والدرا�سات والح�صول على 

الخطابات  واقع  ومن  �إليها،  والدخول  الأر�ض  هذه  في  للعمل  النظامية  الموافقات 

والمكاتبات ف�إن موكلته تعمل على تطوير هذه الأر�ض منذ فترة طويلة �سابقة ل�صدور 

�إنها  حيث  اللازمة  الموافقات  الح�صول  على  وتعمل  البي�ضاء،  الأرا�ضي  ر�سوم  نظام 

يتطلب  الدعوى  محل  الأر�ض  تخطيط  ف�إن  معلوم  هو  وكما  1435هـ،  عام  في  بد�أت 

الإجرائية  بالمتطلبات  والوفاء  الحكومية  الجهات  من  العديد  موافقة  على  الح�صول 

ب�أق�سامها  ال�شرقية  المنطقة  �أمانة  الجهات  هذه  ومن  الجهات،  لتلك  والمو�ضوعية 

وهيئة  ال�سمكية،  الثروة  �أبحاث  ومركز  الزراعة،  ووزارة  الحدود،  وحر�س  وفروعها، 

الأر�صاد، وحماية البيئة، وحماية الحياة الفطرية، وهيئة الم�ساحة الع�سكرية، ووزارة 

ودرا�سات  �إجرائية  متطلبات  لديها  الجهات  هذه  وكل  المعدنية،  والثروة  البترول 

بطلب  الدعوى  وختم �صحيفة  عليها،  للموافقة  الوقت  الكثير من  ت�ستغرق  مو�ضوعية 

�إلغاء الر�سم محل الدعوى. وبقيد الدعوى ق�ضية بالرقم المدون �أعلاه وبعد �إحالتها 

لهذه الدائرة حددت لنظرها جل�سة 1440/3/20هـ وفيها �س�ألت الدائرة وكيل المدعية؟ 

فقدم مذكرة كرر فيها ما جاء ب�صحيفة الدعوى. وبعر�ض الدعوى على ممثل المدعى 
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عليها، طلب مهلة للرد. وبجل�سة لاحقة قدم ممثل المدعى عليها مذكرة �أو�ضح فيها: 

ب�أن ما �أ�شار �إليه وكيل المدعية من �أن الأر�ض محل الدعوى جارٍ العمل على تطويرها؛ 

فيجاب عنه �أن هذا لا يعد م�سقطاً للر�سم كما ن�صت اللائحة التنفيذية لنظام ر�سوم 

الأرا�ضي البي�ضاء على ذلك �صراحة ب�أن الر�سم لا ي�سقط �إلا بعد الانتهاء تماماً من 

المادة  من  )د(  الفقرة  ن�صت  �إذ  نهائياً،  اعتماداً  مخططها  واعتماد  الأر�ض  تطوير 

بنائها  �أو  الأر�ض  تطوير  "�إنجاز  الر�سم  عليها  يطبق  لا  التي  الحالات  على  التا�سعة 

خلال �سنة من تاريخ �صدور القرار"، مما يعني �أن مجرد ال�شروع في التطوير �أو �إثبات 

الجدية فيه غير كافٍ لعدم تطبيق الر�سم، وعزز ذلك ما ن�صت عليه الفقرة الرابعة 

من المادة الرابعة ع�شرة من اللائحة التنفيذية: "�إذا �أكمل المكلف تطوير الأر�ض �أو 

الفقرة )1( من  الفرعية )د( من  الفقرة  �إليها في  الم�شار  ال�سنة  بنائها خلال فترة 

�أكمل  �إذا  �إلا  للمكلف  يعاد  لا  المدفوع  للر�سم  �سداده  بعد  اللائحة  التا�سعة من  المادة 

تطوير الأر�ض، ومن �شرع في التطوير �سواء كان جاداً فيه �أو لم يكن ولم ي�ستكمله ف�إن 

يخرج  لا  ذلك  ف�إن  ي�ستكمله  ولم  التطوير  في  �شرع  ومن  ال�سنة،  تلك  عن  له  الر�سم 

�ضمن  للر�سم  خ�ضوعها  عن  يخرجها  ولا  مطورة،  غير  بكونها  و�صفها  عن  الأر�ض 

المرحلة الأولى". و�أ�ضاف ممثل المدعى عليها �أن وكيل المدعية �أ�شار �أن هناك عوائق 

تمنع من تطوير الأر�ض تتمثل في تعدد الموافقات من الجهات الحكومية؛ فيجاب عنه 

لطلب  اللازمة  الإجراءات  الإدارية  الجهة  وا�ستكمال  التخطيط  بطلب  التقدم  ب�أن 

التطوير لا يمكن اعتباره مانعاً من الت�صرف �أو عائقاً عن تطوير الأر�ض، فلا ي�سوغ 
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الاعتماد على ما تطلبه الجهات الر�سمية من �إجراءات وت�صييرها عائقاً يحول دون 

تطوير الأر�ض، كما �أن الفقرة )ج( من المادة التا�سعة من اللائحة التنفيذية لنظام 

ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء خ�صت عدم تطبيق الر�سم بحالة العائق الذي يحول المالك 

والموافقات  اللازمة  التراخي�ص  تلك  تجعل  فكيف  اللازمة،  التراخي�ص  �إ�صدار  عن 

قدم  وبجل�سة لاحقة  الدعوى.  برف�ض  مذكرته الحكم  وطلب في ختام  العوائق،  �أحد 

وكيل المدعية مذكرة �أو�ضح فيها: �أقر ممثل المدعى عليها بوجود عوائق على الأر�ض 

محل الدعوى وهو �إقرار �صحيح منه بوجود العوائق التي تمنع وت�ؤخر تطوير الأر�ض 

وهي عوائق متعددة ومتنوعة وفقاً لما �أورده في مذكرته. و�أ�ضاف �أنه غير �صحيح ما 

�أورده ممثل المدعى عليها من �أن التقدم بطلب تخطيط الأر�ض لا يمكن اعتباره عائقاً 

بطلب  التقدم  مجرد  في  فقط  يختزل  لا  الأمر  �إن  حيث  الأر�ض  تطوير  من  مانعاً  �أو 

الجهات  من  كبير  عدد  قبل  من  لذلك  المطلوبة  بالإجراءات  بل  الأر�ض  تخطيط 

الحكومية ذات العلاقة والمرتبطة ب�إزالة العوائق الطبيعية وعدم الت�أثير على البيئة، 

كما �أن الأر�ض محل الر�سم لي�ست �أر�ض ف�ضاء ولا بالمعنى المعروف لدى بع�ض الجهات 

الحكومية ذات العلاقة بل تعتبر �أن بها ما ي�ستوجب المحافظة عليه وحمايته بو�ضعها 

كثيرة  �شروطاً  تفر�ض  فهي  الأر�ض،  في  الت�صرف  على  موافقتها  مقابل  وفي  الحالي 

لذلك ولكل جهة �إدارة من هذه الجهات �شروطها الخا�صة مع العلم ب�أن موافقات هذه 

الجهات على ردم الأر�ض البحرية لي�ست موافقات �شكلية بل هي جوهرية وم�ؤثرة على 

طبيعة الأر�ض. و�أ�ضاف وكيل المدعية ب�أن متابعة موكلته للمعاملات المتعلقة بالموافقات 
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تم  التي  والإجراءات  والطلبات  والمخاطبات  الر�سمية  الجهات  لدى  التطوير  على 

تقديمها والتي و�صلت �إلى حوالي )40( معاملة خلال عدة �سنوات لا ت�أثير لها على 

تخطيط الأر�ض يخالف ال�شرع والعقل والواقع، وطلب في ختام مذكرته الحكم ب�إلغاء 

الر�سم محل الدعوى. ثم قررت الدائرة الكتابة لأمانة المنطقة ال�شرقية للا�ستف�سار 

ورود  �إلى  الدائرة  ت�شير  لاحقة  وبجل�سة  الأر�ض،  تطوير  بطلب  المدعي  معاملة  عن 

المت�ضمن:  وتاريخ 1440/6/8هـ  ال�شرقية رقم )40055421(  �أمانة المنطقة  خطاب 

1- تم تقديم طلب تخطيط كامل الأر�ض محل الر�سم بموجب برقية )...( الواردة 

للأمانة بالقيد رقم )1436/49116( وتاريخ 1436/12/1هـ. 2- نظراً لكون كامل 

الأر�ض مغمورة بمياه بحر الخليج العربي مما ي�ستوجب معه عر�ض المو�ضوع على لجنة 

ال�سامي رقم )982/م( في 1419/9/15هـ  الأمر  الم�شكلة بموجب  والتجريف  الردم 

وذلك لأخذ الموافقة على ردم الموقع قبل اعتماد المخطط. 3- تم بالتزامن مع ا�ستيفاء 

متطلبات عر�ض المو�ضوع على اللجنة الرئي�سية للردم والتجريف من ا�ستكمال بع�ض 

المتطلبات النظامية لإجراء تخطيط الأر�ض، حيث تم �أخذ موافقة فرع وزارة الطاقة 

وال�صناعة والثروة المعدنية على تخطيط الأر�ض بموجب خطابهم رقم )2/131( في 

كتابة  �إفادة  بموجب  ال�صك  مفعول  �سريان  من  الت�أكد  تم  وكذلك  1437/1/16هـ، 

الموافقة  تمت   -4 1437/2/18هـ.  في   )37298155( رقم  بالدمام  الأولى  العدل 

والتجريف بموجب  للردم  الرئي�سية  اللجنة  قبل  الأر�ض من  كامل  ردم  على  المبدئية 

مح�ضرها رقم )1437/1( في 1437/5/8هـ على �أن يتم �إعداد درا�سة تقييم الأثر 
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بالمح�ضر،  المذكورة  المعنية  للجهات  البيئية  المخاطر  تحليل  درا�سة  وتقديم  البيئي 

والالتزام بالتعوي�ض البيئي الذي تطلبه وزارة البيئة والمياه والزراعة، وعلى �ضوء ذلك 

يتم �إعطاء الموافقة النهائية لتنفيذ الم�شروع. 5- تم بالتزامن مع ا�ستيفاء متطلبات 

النظامية  المتطلبات  �إجراءات  ا�ستكمال  من  والتجريف  للردم  الرئي�سية  اللجنة 

التربة  فح�ص  ودرا�سة  الهيدرولوجية  الدرا�سة  تقديم  تم  حيث  الأر�ض  لتخطيط 

واعتمادها من الإدارات المعنية بالأمانة بموجب الخطابات رقم )1437/21508( في 

مراجعة  وكذلك  1438/11/11هـ،  في   )1438/38778( ورقم  1437/6/5هـ، 

للتخطيط  العامة  للإدارة  المالك  قبل  من  المقدمة  للأر�ض  المقترحة  المخططات 

العمراني بالأمانة. 6- بعد ا�ستيفاء المتطلبات الواردة بالفقرة الرابعة تمت الموافقة 

النهائية من قبل لجنة الردم والتجريف بموجب خطاب رئي�س لجنة الردم والتجريف 

من  يمنع  ما  ترى  لا  الأمانة  ب�أن  المت�ضمن  1439/1/18هـ  في   )38099191( رقم 

ومراعاة  اللجنة  بمح�ضر  المذكورة  الجهات  مع  التن�سيق  �شريطة  بالعمل  ال�سماح 

قرار  ابتدائياً بموجب  �أولياً  اعتماداً  المخطط  اعتماد  7- تم  �إليها.  الم�شار  المتطلبات 

النهائي  الاعتماد  يتم  لا  �أن  على  1439/7/22هـ  في   )39058960( رقم  الأمين 

للمخطط �إلا بعد تنفيذ البنية التحتية لكامل المخطط وفق قرار مجل�س الوزراء رقم 

في   )66000( رقم  المحدثة  التنفيذية  ولائحته  1428/5/11هـ  في   )157(

1435/12/20هـ، علماً �أنه جارٍ العمل على ا�ستكمال �إجراءات ردم كامل الموقع وتنفيذ 

عليها  المدعى  ممثل  قدم  لاحقة  وبجل�سة  الملاك.  قبل  من  للمخطط  التحتية  البنية 
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الفقرة       على  الا�ستناد  المدعية في  وكيل  به  يتم�سك  ما  �أن جميع  فيها:  �أو�ضح  مذكرة 

)ب، ج/1( من المادة التا�سعة من اللائحة التنفيذية لنظام ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء 

هي مجرد متطلبات نظامية لتطوير الأر�ض محل الر�سم ذلك �أن الثابت �أن �إجراءات 

تطوير كل �أر�ض تختلف باختلاف ت�ضاري�سها وموقعها الجغرافي ونحوه، وحيث �أناطت 

الفقرة )ب، ج/1( من المادة التا�سعة في اللائحة تحقق المانع �أو العائق بحيلولته دون 

القدرة على الت�صرف بالأر�ض �أو �صدور التراخي�ص اللازمة للتطوير، ولما كان الو�صف 

التراخي�ص  �إ�صدار  الإدارية المخت�صة عن  بامتناع الجهات  يتمثل  للحيلولة  النظامي 

اللازمة لتطوير محل الر�سم �أو المنع من الت�صرف فيها، ولما كان وكيل المدعي ي�ستند 

على متطلبات تطوير الأر�ض محل الر�سم وي�صيرها عائقاً عن التطوير، الأمر الذي 

اللائحة  في  التا�سعة  المادة  من  ج/1(  )ب،  الفقرة  على  ا�ستناده  �صحة  عدم  يعني 

الأر�ض محل  ب�أن  المدعى عليها  و�أ�ضاف ممثل  الر�سم.  الأر�ض محل  التنفيذية على 

الر�سم �أر�ض بي�ضاء وخا�ضعة لتطبيق الر�سم ح�سب �صريح ن�ص المادة )1( في اللائحة 

التنفيذية لنظام ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء ولا عبرة بت�سميتها غير ذلك، ولي�س هناك 

�أثر نظامي ح�سب �صريح ن�صو�ص نظام ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء ولائحته التنفيذية 

بكثرة مراجعات المدعي ب��شأن الأر�ض محل الر�سم، ولا بتاريخ تقدمه للجهات المخت�صة 

امتناع  المانع هو  �أو  العائق  بتحقق  والعبرة  تلك الجهات،  بت�أخر  ولا  الأر�ض،  بتطوير 

الجهات المخت�صة وفقاً لما �سبق تف�صيله، وهو ما لا ينطبق على الأر�ض محل الر�سم 

بتاريخ   )40055421( رقم  ال�شرقية  المنطقة  �أمانة  من  ال�صادر  الخطاب  بدليل 
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الر�سم،  محل  الأر�ض  تطوير  ا�ستكمال  على  العمل  يتم  �أنه  المت�ضمن  1440/6/8هـ 

عن  عائق  وجود  عدم  وكذلك  التطوير،  عن  الأمانة  امتناع  عدم  يعني  الذي  الأمر 

التطوير، علماً �أن الخطاب ال�صادر من رئي�س المحكمة كان عن الا�ستف�سار عن مدى 

وجود عائق يحول دون تطوير الأر�ض محل الر�سم، وطلب في ختام مذكرته الحكم 

برف�ض الدعوى. وبجل�سة لاحقة قدم وكيل المدعية مذكرة �أو�ضح فيها: لقد �أكد خطاب 

�أمانة المنطقة ال�شرقية �أن التقدم بطلب تخطيط الأر�ض كان بتاريخ 1436/12/1هـ، 

ولكون كامل الأر�ض مغمورة بمياه الخليج العربي فقد تطلب الأمر العر�ض على لجنة 

الردم والتجريف وفقاً للأمر ال�سامي الم�شار �إليه، وقد �أكد الخطاب على الإجراءات 

الأخرى التي تتبع الموافقة على الردم والتجريف والدرا�سات المتعلقة بالبيئة والمخاطر 

وفقاً للتف�صيل الوارد في الخطاب، و�أن هناك موافقة مبدئية للبدء في �إعداد وتقديم 

الدرا�سات المطلوبة، ومن ثم بعد التحقق من عدم وجود مخاطر �أو �أ�ضرار بيئية يتم 

بتاريخ  �صدرت  والتي  والتجريف  الردم  �أعمال  على  النهائية  الموافقة  منح 

ا�ستثنائية  �إجراءات  تطلبت  الر�سم  مو�ضوع  الأر�ض  �أن  يبين  وهذا  1439/1/18هـ، 

بذل فيها الملاك الجهد والوقت والمال في �سبيل تطوير هذه الأر�ض وا�ستكمال ما يلزم 

�أمام الجهات النظامية المخت�صة كلًا في مجاله عبر العديد من المعاملات والإجراءات 

وقد  العلاقة،  ذات  الجهات  متطلبات  ا�ستيفاء  بهدف  ذلك  وكل  والمتنوعة  المختلفة 

الر�سم في حال وجود  التنفيذية على عدم فر�ض  اللائحة  التا�سعة من  المادة  ن�صت 

عائق يمنع �صدور التراخي�ص والموافقات اللازمة، وهو ن�ص عام لم يقيد �إلا ب�شرط 
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وحيد وهو �أن لا يكون المكلف مت�سبباً �أو م�شاركاً في قيام هذا العائق، وموكلته بذلت 

ختام  في  وطلب  الأر�ض،  لتطوير  اللازمة  التراخي�ص  على  للح�صول  الجهود  كافة 

الدعوى  طرفا  قرر  اليوم  وبجل�سة  الدعوى.  محل  الر�سم  ب�إلغاء  الحكم  مذكرته 

اكتفاءهما بما قدما، ثم قررت الدائرة رفع الجل�سة للمداولة و�إعلان الحكم.

المدعى  من  ال�صادر  القرار  �إلغاء  الماثلة  دعواها  �إقامة  من  تريد  المدعية  كانت  لما 

عليها بفر�ض الر�سم على العقار المملوك لها بموجب ال�صك رقم )...( بمبلغ قدره 

وع�شرون  وواحد  ومئتان  �ألفاً  وثلاثون  وثلاثة  ومئتان  مليونان   )2.233.221.27(

بديوان  الإدارية  المحاكم  اخت�صا�ص  من  الدعوى  فتكون  هللة؛  وع�شرون  و�سبع  ريالًا 

الملكي رقم )م/78(  بالمر�سوم  ال�صادر  المادة )13/ب( من نظامه  المظالم بموجب 

وتاريخ 1428/9/19هـ، والمادة ال�سابعة من نظام ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء ال�صادر 

اخت�صا�ص هذه  �أنها من  كما  وتاريخ 1437/2/12هـ،  رقم )م/4(  الملكي  بالمر�سوم 

المحكمة مكانياً وفقاً للمادة الثانية من نظام المرافعات �أمام ديوان المظالم ال�صادر 

بالمر�سوم الملكي رقم )م/3( وتاريخ 1435/1/22هـ، واخت�صا�ص هذه الدائرة نوعياً 

ا�ستناداً لقرار رئي�س مجل�س الق�ضاء الإداري رقم )79( لعام 1440هـ. �أما عن قبول 

الدعوى، فلما كانت المدعية تبلغت بالقرار بتاريخ 1439/8/20هـ، وقامت بالاعترا�ض 

عليه �أمام اللجنة المن�صو�ص عليها في المادة الثامنة من نظام ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء 
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�أقامت  بتاريخ 1439/11/25هـ، ثم  بتاريخ 1439/10/13هـ، وتم رف�ض الاعترا�ض 

المدعية هذه الدعوى بتاريخ 1440/1/10هـ، مما تكون معه الدعوى مرفوعة في الأجل 

مع  البي�ضاء  الأرا�ضي  ر�سوم  نظام  من  والثامنة  ال�سابعة  للمادة  وفقاً  نظاماً  المحدد 

المدعى  كانت  فلما  الدعوى،  مو�ضوع  �أما عن  �شكلًا.  قبولها  �شروط  �سائر  ا�ستيفائها 

عليها �أ�صدرت قراراها بفر�ض الر�سم المتمثل في قرار وزير الإ�سكان رقم )10632( 

وتاريخ 1438/8/20هـ، ولما كان المدعي وكالة قد دفع بعدم قدرة موكلته على تطوير 

�أفادت  قد  ال�شرقية  المنطقة  �أمانة  كانت  ولما  بالمياه،  كلياً  �أنها مغمورة  الأر�ض بحجة 

1440/6/8هـ  وتاريخ   )40055421( رقم  والم�شاريع  للتعمير  الأمين  وكيل  بخطاب 

الجوابي على خطاب ف�ضيلة رئي�س هذه المحكمة رقم )142562/40/100/8/40( 

تخطيط  بطلب  الأمانة  �إلى  تقدموا  و�شركاءها  المدعية  ب�أن  1440/5/23هـ  وتاريخ 

الأر�ض بتاريخ 1436/12/1هـ، و�أنه لكون الأرا�ضي مغمورة كلياً بمياه الخليج العربي 

وافقت  والتي  الأمانة  في  الم�شكلة  والتجريف  الردم  لجنة  �إلى  الطلب  �إحالة  تم  فقد 

�أ�صدرت موافقتها النهائية  مبدئياً على ردم كامل الأر�ض بتاريخ 1437/5/8هـ، ثم 

بتاريخ 1439/1/18هـ، والتي �أعقبها اعتماد مخطط �أر�ض المدعية و�شركائها مبدئياً 

بموجب قرار �أمين المنطقة ال�شرقية رقم )39058960( وتاريخ 1439/7/22هـ والذي 

ت�ضمن عدم اعتماد المخطط نهائياً �إلا بعد تنفيذ البنية التحتية لكامل المخطط، ولما 

كامل  ردم  على  العمل  ا�ستمرار  ت�ضمن  قد  ال�شرقية  المنطقة  �أمين  وكيل  كان خطاب 

�إلى طلب  �سابقة  المدعية  كانت  ولما  الملاك،  قبل  له من  التحتية  البنية  وتنفيذ  الموقع 
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البي�ضاء  الأرا�ضي  ر�سوم  نظام  �صدور  قبل  1436/12/1هـ  بتاريخ  الأر�ض  تطوير 

الإجراءات  تنفيذ  ا�ستكمال  ب�سبب  بعد  ينتهِ  لم  التطوير  وكان  1437/2/18هـ،  في 

لأن  المخت�صة؛  نهائي من الجهة  ب�شكل  واعتماد تخطيطها  الأر�ض  لتطوير  النظامية 

�أمين  وكيل  خطاب  ين�سب  لم  كما  بالمياه،  مغمورة  كونها  خا�صة  طبيعة  ذات  الأر�ض 

المطلوبة  النظامية  الإجراءات  في  �إبطاء  �أو  تق�صير  �أي  للمدعية  ال�شرقية  المنطقة 

ر�سوم  لنظام  التنفيذية  اللائحة  من   )1/9( المادة  كانت  ولما  التطوير،  لطلب  منه 

للتطبيق  الخا�ضعة  الأر�ض  على  الر�سم  يطبق  "لا  �أن:  على  تن�ص  البي�ضاء  الأرا�ضي 

في �أي من الحالات الآتية: ج- وجود عائق يحول دون �صدور التراخي�ص والموافقات 

اللازمة لتطوير الأر�ض �أو بنائها ب�شرط �ألا يكون المكلف مت�سبباً �أو م�شاركاً في قيام 

النظام، مما  لأحكام  بالمخالفة  �صدر  قد  يكون  الر�سم  بفر�ض  القرار  ف�إن  العائق"، 

و�إكمال  المدعية  بالعيب الموجب لإلغائه ق�ضاءً؛ لوجود عائق يحول بين  يجعله م�شوباً 

تطوير الأر�ض دون �أن تكون مت�سببة �أو م�شاركة فيه. ولا ينال من ذلك ما �أورده ممثل 

المدعى عليها من �أن هذه الإجراءات لا تمثل عائقاً �أو مانعاً يحول بين المدعية وتطوير 

الأر�ض باعتبارها �شرطاً واجباً من الجهات المخت�صة؛ �إذ �إن �إ�سباغ النظر على نظام 

ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء والغاية منه والمن�صو�ص عليها في المادة الثانية من النظام 

والتي ت�ضمنت �أن النظام يهدف �إلى الآتي: "1- زيادة المعرو�ض من الأرا�ضي المطورة 

بما يحقق التوازن بين العر�ض والطلب. 2- توفير الأرا�ضي ال�سكنية ب�أ�سعار منا�سبة. 

لأ�صول  وا�ستجلاباً  الاحتكارية."،  الممار�سات  ومكافحة  العادلة،  المناف�سة  3- حماية 
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القانون والق�ضاء الإداري ي�ستدعي النظر في تاريخ تقديم مالك الأر�ض لطلب تطوير 

�أر�ضه و�إلى الإجراءات والمدة التي ت�ستغرقها الجهة المخت�صة في �إ�صدار الترخي�ص في 

بحث الطلب وتنوع الإجراءات التي تطلبها �سواءً ما كان من اخت�صا�صها �أو اخت�صا�ص 

�أو ت�سبب مالك الأر�ض في عدم  جهة �أخرى، ومن خلال ذلك كله ينظر في م�شاركة 

�إعطائه الاعتماد النهائي لتطوير �أر�ضه، ولكل حالة نظرها وفقاً لواقعاتها، وفي مثل 

واقعة المدعية ف�إنها تقدمت بطلب التطوير قبل �صدور نظام ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء 

بتطويرها، ولم  وقانوناً  يكونوا مطالبين �شرعاً  البي�ضاء لم  الأرا�ضي  �أن مالكي  رغم 

يكن هناك �أي ر�سم حكومي على الأرا�ضي البي�ضاء، وحين تقدمها جرى بحث م�سار 

طلبها وفقاً لا�شتراطات الجهة المخت�صة في مثل حالتها، ودون �إبطاءٍ ظاهر منها، �أو 

حتى قدرة منها على ت�سريع بحث طلبها لتعلقها بجهات �إدارية مخت�صة؛ ومن ثم ف�إن 

المنظم  و�إرادة  المنيف،  ال�شرع  يتغياه  الذي  العدل  ولي�س من  العائق في حقها متوفر، 

�إ�صدار النظام فر�ض الر�سم عليه، وقد بذلت و�سعها وا�ستفرغت طاقتها -فيما  في 

يظهر- في طلب تطوير �أر�ضها. كما لا يرد على ذلك �أن الر�سم ي�سقط عن المكلف �إذا 

�أنجز تطوير الأر�ض �أو بناها خلال �سنة من تاريخ �صدور فر�ض الر�سم وفقاً للمادة 

)1/9/د( من اللائحة التنفيذية لنظام ر�سوم الأرا�ضي البي�ضاء؛ �إذ �إن محل النظر 

الق�ضائي هو في وجود العائق وقت �صدور القرار الطعين، بحثاً في م�شروعيته، كما �أنه 

لي�س يقيناً زوال هذا العائق خلال العام حتى يقال بم�شروعية القرار وتُرف�ض ب�سبب 

ذلك دعوى المدعية.
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رقم  بالطلب   )...( �شركة  على  المفرو�ض  الر�سم  ب�إلغاء  الدائرة:  حكمت  لذلك 

)22635( وتاريخ 1439/8/22هـ ال�صادر بقرار وزير الإ�سكان رقم )10632( وتاريخ 

1439/8/20هـ.

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

حكمت المحكمة بت�أييد الحكم فيما انتهى �إليه من ق�ضاء.




