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تعريفات
 

المادة الأولى: 

يقص�د بالكلمات والعبارات الآتي�ة أينما وردت في هذه اللائحة المعاني المبينة أمامها، ما لم 
يقتض السياق خلاف ذلك: 

١ - النظام: نظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ووضع اليد المؤقت على العقار. 
ا في  ٢ - الأجه�زة ذوات الش�خصية المعنوي�ة العام�ة: أي جهة حكومية تدي�ر مرفقاً عامًّ

الدولة أو تشرف عليه. 
٣ - نـ�زع الملكيـ�ة للمنفعة العامة: اس�تملاك العقارات - س�واء أكان�ت مملوكة لفرد أو 
منش�أة خاصة أو مصلحة حكومية - من أجل إنش�اء أو توس�يع المراف�ق والخدمات العامة، 

لتحقيق منفعة عامة. 
٤ - المرشوع المعتم�د في الميزانية: الاعتماد المالي المرصود في ميزانية الجهة المس�تفيدة لنزع 

ملكية عقارات للمنفعة العامة. 
٥ - المرافق والخدمات العامة: مس�ارات الطرق والقطارات وش�بكات المياه والكهرباء 
والغ�از والبترول والهات�ف والرصف الصح�ي وتصريف الس�يول وما ش�ابهها، وكذلك 

المساجد والمقار التعليمية والصحية والأمنية وما شابهها، التي لا تشملها النسبة النظامية. 
ر وفقاً لأحكام النظام.  ٦ - التعويض: المقابل النقدي أو العيني الذي يقدَّ

ا أو غيره -  ا أو عمرانيًّ ٧ - التنمية: إحداث أي نوع من أنواع الأنشطة، سواء أكان زراعيًّ
عدا التس�وير س�واء أكان بناءً أم زراعةً - لموقع ما أدى إلى تغيير معالم هذا الموقع سواء أكان 

للاستثمار أو غير ذلك. 
ة: الأراضي المقام فيها أي نوع من أنواع التنمية.  ٨ - الأراضي المنَّام

٩ - ح�د حماي�ة التنمية: الخط�وط الموضحة في خرائط وثائق النط�اق العمراني التي تحدد 
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منطقة حماية التنمية حتى عام ١٤٥٠هـ. 
١٠ - الأراضي البيض�اء )الفضاء(: الأراضي التي لم تس�تثمر أو تعمر بأي نوع من أنواع 
التنمي�ة، مهام كان نوع الملكية )صك زراعي، س�كني، أو غيرها( والعبرة في حالة الوضع 

الراهن للأرض وقت نشر قرار الموافقة بالبدء في إجراءات نزع الملكية. 
١١ - النس�بة النظامية: المس�احة المجانية التي تقتطع من كامل مساحة الأرض المطلوب 

تخطيطها لخدمتها. 
١٢ - النسبة التخطيطية: المساحة المقتطعة من الأرض المطلوب تخطيطها لخدمتها، وتحسب 
نسبة مئوية من المساحة الكلية للأرض وقد تكون مساوية للنسبة النظامية أو أقل منها أو أكبر. 
١٣ - تقسيم الأرض: تجزئة الأرض إلى جزأين أو أكثر بما يتطلب إيجاد شارع أو أكثر لخدمتها. 
١٤ - تخطي�ط الأرض: إع�داد تقس�يم لألرض وتحديد ش�بكة الطرق والمراف�ق العامة 

وغيرها لخدمتها. 
١٥ - المخطط المعتمـد: المخطط التنظيمي للأرض، المستكمل فيه الإجراءات النظامية المعتمدة. 
١٦ - الفكرة التخطيطية الأولية: المخطط التنظيمي الأولي - المعد من المالك - الش�امل 

لكامل الأرض والطرق موضحاً عليه النسبة النظامية المقتطعة من الأرض المملوكة. 
١٧ - الط�رق الرئيس�ة: ه�ي الط�رق المصممة لاس�تيعاب أكبر جزء من حرك�ة المرور 

الداخلة للمدينة أو الخارجة منها ومعظم الحركة العابرة وكذلك ربط أجزاء المدينة. 
١٨ - تاريخ قرار التقدير: تاريخ اعتماد الجهة صاحبة المشروع لمحضر لجنة التقدير. 

 
نزع الملكية

المادة الثانية: 

على الجهة صاحبة المشروع - قبل البدء بإجراءات نزع الملكية - التأكد من أنه ليس هناك 
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أراضٍ أو عقارات حكومية تفي بحاجة المشروع في الموقع المقرر إقامته فيه. 
المادة الثالثة: 

١- تُنزع ملكي�ة العقارات للمنفعة العامة لتنفيذ المشروعات المعتمدة في الميزانية، وذلك 
في الحالات الآتية :

أ - لمصلحة المرافق والخدمات العامة.
ب - لتوس�عة المواقع الحكومية القائمة أو المواق�ع المخصصة لها في المخططات المعتمدة، 

وذلك بعد التنسيق مع وزارة الشؤون البلدية والقروية.
ج - لمصلحة إقامة مشروعات الجهات الحكومية في ظل عدم وجود مواقع معتمدة تفي 

بحاجة تلك المشروعات.
٢ - يك�ون ن�زع الملكي�ة في الحالتين )أ( و)ج( م�ن الفقرة )١( من هذه الم�ادة بعد مراعاة 

اتخاذ ما يأتي :
أ - قيام الجهة المستفيدة بالاختيار المبدئي للمواقع المناسبة مع إبلاغ ملاكها بذلك.

ب - تنس�ق الجهة صاحبة المشروع مع وزارة الش�ؤون البلدية والقروية لاختيار أنس�ب 
المواق�ع المقترح نزع ملكيتها واس�تكمال ما يلزم لتنظي�م الموقع واعتماد مخطط�ه وذلك وفق 
الإجراءات المنظمة في هذا الشأن، وعلى الجهة صاحبة المشروع إبلاغ ملاك العقارات المشار 
إليه�ا في الفق�رة )أ( أعلاه بما س�يتم في ش�أن عقاراتهم خلال مدة لا تتجاوز )٦( أش�هر من 

تاريخ إبلاغهم بالاختيار المبدئي.
ج - يص�ار إلى ن�زع ملكي�ة الموقع ال�ذي جرى اعتامده وفقاً للفقرة )ب( م�ن قبل الجهة 

المستفيدة، وفقاً للإجراءات المتبعة. 
 المادة الرابعة: 

١ - عىل وزارة الش�ؤون البلدية والقروية إبالغ وزارة المالية - مصلح�ة أملاك الدولة 



12

اللائحة التنفيذية  لنظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ووضع اليد المؤقت على العقار 

195 مة  |  العدد  72   |  محرم  1437هـ مجلة فصلية علمية محكَّ

- بالمواقع المخصصة للاس�تعمالات العامة في المخططات التي تعتمد، وذلك خلال مدة لا 
تتجاوز )٣٠( يوماً من تاريخ الاعتماد النهائي للمخطط.

٢ - يكون نزع ملكية الأراضي المخصصة للاس�تعمالات العامة التي لا تش�ملها النس�بة 
النظامي�ة وفق�اً لأحكام النظام، على أن تق�در لجنة التقدير التعويض المس�تحق عنها وفقاً لما 

يأتي :
أ - وف�ق س�عر المتر المرب�ع له�ذه الأراضي مش�اعاً )قب�ل التخطيط(، برشط أن يصرف 

التعويض خلال سنتين من تاريخ التخصيص. 
ب - وفق سعر المتر المربع في حينه إذا كان التعويض سيصرف بعد مضي سنتين من تاريخ 

التخصيص. 
المادة الخامسة: 

ذ ش�بكات المرافق العامة التنس�يق مع وزارة الش�ؤون البلدية  ١ - عىل الجهات التي تنفِّ
ذ -  والقروية أو وزارة النقل - كل فيما يخصه - عند تحديد مس�ار هذه الش�بكات؛ لكي تُنَفَّ

قدر الإمكان - ضمن مسارات الطرق المنفذة أو المحددة على الطبيعة.
٢- يجب تنفيذ ش�بكات المرافق العامة وفقاً للمخطط العام المعتمد الموضح عليه ش�بكة 
الطرق الرئيسة التي يتم تنفيذها طبقاً لهذا المخطط، وفي حالة عدم توافره تقوم الجهة صاحبة 
المشروع باقتراح مسار خطوط المرافق الرئيسة، وتقديمه إلى وزارة الشؤون البلدية والقروية 

أو وزارة النقل - كل فيما يخصه - للموافقة عليه.
٣ - إذا اقتض�ت الحاج�ة تنفيذ مس�ار هذه الش�بكات ضمن مناطق ليس فيها مس�ارات 
ط�رق أو لا يمك�ن تحدي�د مس�اراتها، فعىل الجه�ة صاحب�ة المشروع دف�ع تعوي�ض مقابل 
المساحات المقتطعة لأصحاب الأراضي التي تنفذ فيها مسار شبكات المرافق العامة، وذلك 

وفقاً لأحكام النظام.
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٤ - بالنس�بة إلى مس�ارات خط�وط كهرباء الضغ�ط العالي )الأبراج( الت�ي يتطلب وجودها 
أحراماً محددة تتجاوز عرض مس�ار الطريق القائم على الطبيعة أو المقترح على المخططات، على 

الجهة صاحبة المشروع دفع التعويض المستحق عن المساحات المقتطعة وفقاً لأحكام النظام. 
المادة السادسة: 

م�ع مراع�اة الأحكام ال�واردة في المادة )الخامس�ة( من هذه اللائح�ة، ودون الإخلال بما 
تقتضي�ه الأنظم�ة الأخرى، فإنه عند حاجة الشركة التي تت�ولى إدارة مرفق عام إلى عقارات 
تعترض مس�ار ش�بكات المرفق الذي تديره؛ يجوز له�ا - وفقاً لأحكام النظ�ام - نزع ملكية 
تلك العقارات بالقدر الذي يتفق وطبيعة عملها، على أن يقتصر ذلك على حاجة الشبكات 

الفنية والتقنية، وذلك وفقاً للإجراءات الآتية :
١- تق�دم الشرك�ة طلب نزع الملكية إلى الجهة الحكومية المشرفة على نش�اط المرفق العام، 
ويصح�ب الطل�ب بتفصيل كام�ل للمرشوع، والعقار المراد ن�زع ملكيته، وم�دى الحاجة 

الفعلية إلى نزعه.
ا لمجموع  ٢- تزويد الجهة الحكومية المشرفة على نش�اط المرفق بتقرير يتضمن تقديراً أوليًّ

التعويضات التي سوف تدفعها عن العقار أو العقارات المراد نزعها.
٣- تق�دم الشرك�ة إلى الجه�ة الحكومية المشرفة على نش�اط المرفق العام م�ا يثبت مقدرتها 

المالية على دفع التعويضات المستحقة عن نزع الملكية.
٤- تصدر قرارات الموافقة على نزع الملكية من الوزير المشرف على نشاط المرفق العام. 

المادة السابعة: 

الأراضي المملوك�ة البالغ�ة مس�احتها )١٠.٠٠٠ م٢( عرشة آلاف متر مرب�ع فأقل يتم 
التعويض عن كامل المس�احة المقتطعة لتنفيذ ش�بكات الطرق الرئيسة من قبل الجهة صاحبة 

المشروع. 
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 المادة الثامنة: 

الأراضي البيض�اء )الفض�اء( المملوك�ة التي س�بق أن اعتم�دت وزارة الش�ؤون البلدية 
والقروي�ة مخططه�ا وأخذت النس�بة النظامية منه�ا، ثم مر بها طريق رئي�س معتمد، يعوض 
مالكه�ا عن المس�احة المقتطع�ة للطريق من قبل الجه�ة صاحبة المشروع، ما لم تكن المس�احة 
المتبقي�ة غري المنماة تزيد على عرشة آلاف متر مربع؛ فيت�م التعامل مع المس�احة المتبقية وفق 

مقتضى المادة )الحادية عشرة( من هذه اللائحة. 

 المادة التاسعة: 

ا كان نوع التنمية - يتم التعويض عن  في حالة مرور طريق رئيس ضمن أراض منماة - أيًّ
المساحات المقتطعة وما يوجد عليها من مبانٍ ومنشآت وغراس. 

 المادة العاشرة: 

إذا طلب مالك الأرض المنماة تخطيطها أو تقس�يمها فلا يعوض عما يقتطع منها لذلك في 
حدود النسبة النظامية، ولا يعوض إذا كان تجاوُز النسبة النظامية بناءً على طلبه أو موافقته. 

 المادة الحادية عشرة: 

يس�تحق مالك الأرض التعويض عما يقتطع لمصلحة التخطيط أو لتحديد وتنفيذ شبكات 
الطرق الرئيسة، وفقاً لما يأتي: 

أولًا: بالنسبة إلى ما هو واقع داخل حدود حماية التنمية :

١- الأرض البيض�اء )الفض�اء( المملوك�ة التي لم يس�بق أخذ النس�بة النظامي�ة منها وفق 
مخطط معتمد، ومر بها طريق رئيس معتمد؛ على الجهة صاحبة المشروع عمل فكرة تخطيطية 
أولية ش�املةً الطريق الرئيس، بعد أخذ موافقة وزارة الش�ؤون البلدية والقروية على ذلك، 

مع مراعاة الأخذ بما يأتي :
١ / ١ لا يعوض المالك في جميع الحالات عما يقتطع من ملكه إذا كانت الزيادة في النسبة 
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التخطيطية لمصلحة التخطيط بناء على طلبه. 

ض المالك عما يقتطع من ملكه إذا لم تتجاوز المساحة المقتطعة النسبة النظامية، بشرط  ١ / ٢ لا يعوَّ
أن يكون الباقي من مساحة الأرض بعـد الاقتطاع )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع فأكثر. 

١ / ٣ إذا كانت المساحة الباقية من الأرض بعد الاقتطاع )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع 
فأكثر فتعوض الجهة صاحبة المشروع المالك عما زاد من المساحة المقتطعة عن النسبة النظامية. 

١ / ٤ يعوّض المالك عن المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع إذا 
كانت المساحة المقتطعة من ملكه لا تتجاوز النسبة النظامية. 

١ / ٥ يعوّض المالك عما يقتطع من أرضه إذا كانت النسبة المقتطعة لمصلحة المشروع أكبر 
من النسبة النظامية، وكان الباقي من مساحة الأرض بعد الاقتطاع أقل من )١٠.٠٠٠م٢( 
عشرة آلاف متر مربع، وذلك بتعويضه عن فرق المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة 
آلاف متر مربع، إضافة إلى تعويضه عن زيادة فرق النس�بة النظامية مطروحاً منها ما عوض 

به عن فرق المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع.
٢- الأرض البيضاء )الفضاء( المملوكة التي سبق أخذ جزءٍ من النسبة النظامية منها لمصلحة 
طري�ق رئي�س، وم�ر بها طري�ق رئيس آخ�ر معتمد؛ تُعَ�دُّ فكرة تخطيطي�ة أولية للأرض ش�املة 
الطريقني المعتمـدين، بعد أخذ موافقة وزارة الش�ؤون البلدي�ة والقروية على ذلك، مع مراعاة 

الأخذ بما يأتي :
٢ / ١ لا يع�وّض مال�ك الأرض عام يقتط�ع منه�ا بع�د ذل�ك، إذا كان المقتط�ع منها في 
السابق واللاحق لم يتجاوز النسبة النظامية، بشرط أن يكون الباقي من مساحة الأرض بعد 

الاقتطاعين )السابق واللاحق( )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع فأكثر. 
٢ / ٢ يعوّض المالك عن المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع، إذا 

كانت المساحة المقتطعة من الأرض سابقًا ولاحقًا لم تتجاوز النسبة النظامية. 
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٢ / ٣ يعوّض المالك عن فرق الزيادة في المس�احة عن النس�بة النظامية السابقة واللاحقة 
إذا كانت المساحة الباقية بعد الاقتطاعين أكبر من )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع. 

٢ / ٤ إذا كان�ت المس�احة الباقي�ة م�ن الأرض بعد الاقتطاعين أقل م�ن )١٠.٠٠٠م٢( 
عرشة آلاف متر مربع، وكانت المس�احة المقتطعة أكبر من النس�بة النظامية؛ فتعوض الجهة 
صاحب�ة المرشوع المال�ك عن فرق المس�احة الناقصة ع�ن )١٠.٠٠٠م٢( عرشة آلاف متر 
مربع، إضافة إلى تعويضه عن زيادة فرق النسبة النظامية مطروحًا منها ما عوض به عن فرق 

المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع.
٣- إذا طل�ب مالك أرض اعتماد مخطط أرض�ه )الفكرة التخطيطية الأولية الموافق عليها 

سابقاً(، فيراعى الأخذ بما يأتي :
٣ / ١ إذا طلب مالك أرض تعديل الفكرة التخطيطية الأولية التي سبق أن وافق عليها، 
وترتب على هذا التعديل زيادة النسبة التي تقتطع عن النسبة المأخوذة في الفكرة التخطيطية 

ض عن الزيــادة المترتبة على هذا التعديل.  الأولية؛ فلا يعــوَّ
٣ / ٢ إذا عدّلت وزارة الش�ؤون البلدية والقروية الفكرة التخطيطية الأولية التي س�بق 
أن وافق المالك عليها، وترتب على هذا التعديل زيادة النسبة التي تقتطع عن النسبة المأخوذة 

ض المالك عن الزيادة المترتبة على هذا التعديل. في الفكرة التخطيطية الأولية؛ يعوَّ
٤ - عن�د تع�ذر عمل الفك�رة التخطيطية الأولي�ة من قبل المالك أو في ح�ال عدم موافقة 
وزارة الش�ؤون البلدي�ة والقروي�ة عليه�ا، يُعم�ل مخطط مس�احي للأرض كامل�ة لتوضيح 
الطري�ق الرئي�س. وإذا زادت نس�بة الطريق عىل )١٢%( من مس�احة الأرض الكلية، تقوم 

الجهة صاحبة المشروع بتعويض المالك عن هذه الزيادة.
ثانياً: بالنسبة إلى ما هو واقع خارج حدود حماية التنمية :

١- الأرض البيضاء )الفضاء( المملوكة الواقعة خارج حدود التنمية التي تزيد مساحتها 
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على )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع ولم يسبق أخذ النسبة النظامية منها، ومر بها طريق 
ض المالك عما يقتطع منها في حدود ما نس�بته )١٢%( من مس�احاتها،  رئيس معتمد؛ فلا يعوَّ

مع مراعاة الأخذ بما يأتي :
١ / ١ الأرض البيضاء )الـفـضاء( الـمـملوكة التي سبق أن مر بها طريق رئيس، وكانت 
نس�بته أكثر من )١٢%( من مس�احاتـها؛ تعوّض الجهة صاحبة المشروع المـالك عما زاد على 

تلك النسبة. 

ض المالك عما يقتطع من أرضه إذا لم تتجاوز المساحة المقتطعة نسبة الـ )١٢%(،  ١ / ٢ لا يعوَّ
بشرط أن يكون الباقي من مساحة الأرض بعد الاقتطاع )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع 

فأكثر. 
١ / ٣ يعوّض المالك عن المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع إذا 

لم تتجاوز المساحة المقتطعة من أرضه نسبة الـ )١٢%(. 
١ / ٤ إذا كان�ت المس�احة الباقية بعد الاقتطاع م�ن الأرض )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف 

متر مربع فأكثر، يعوّض المالك عما زاد من المساحة المقتطعة على نسبة الـ )١٢%(. 
١ / ٥ يعوّض المالك عما يقتطع من أرضه إذا كانت النسبة المقتطعة لمصلحة المشروع أكبر 
من نسبة الـ )١٢%(، وكان الباقي من مساحة الأرض بعد الاقتطاع أقل من )١٠.٠٠٠م٢( 
عشرة آلاف متر مربع، وذلك بتعويضه عن فرق المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة 
ض  آلاف متر مربع، إضافةً إلى تعويضه عن زيادة فرق نسبة الـ )١٢%( مطروحًا منها ما عُوِّ

به عن فرق المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع.
٢- الأرض البيضاء )الفضاء( المملوكة التي مر بها طريق رئيس وأُخذت منها نسبة أقل 
م�ن الـ )١٢%( لمصلح�ة الطريق الرئيس، ثم مر بهـا بعد ذل�ك طريق رئيـس آخـر معتمد، 

فيتم مراعاة الأخذ بما يأتي :
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٢ / ١ لا يع�وّض مال�ك الأرض عام يقتط�ع منها بعد ذل�ك إذا لم يتج�اوز المقتطع منها 
في الس�ابق واللاح�ق نس�بة ال�ـ )١٢%(، برشط أن يك�ون الباقي من مس�احة الأرض بعد 

الاقتطاعين السابق واللاحق )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع فأكثر. 
٢ / ٢ يعوّض المالك عن المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع إذا 

لم تتجاوز المساحة المقتطعة من الأرض سابقًا ولاحقًا نسبة الـ )١٢%(.
٢ / ٣ يعوّض المالك عن فرق الزيادة في المساحة على نسبة الـ )١٢%( السابقة واللاحقة 

إذا كانت المساحة الباقية بعد الاقتطاعين أكبر من )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع. 
٢ / ٤ إذا كان�ت المس�احة الباقي�ة بع�د الاقتطاعين أقل م�ن )١٠.٠٠٠م٢( عرشة آلاف متر 
مربع، وكانت المساحة المقتطعة أكبر من نسبة الـ )١٢%(، يعوّض المالك عن فرق المساحة الناقصة 
ع�ن )١٠.٠٠٠م٢( عرشة آلاف متر مرب�ع، إضافةً إلى تعويضه عن زيادة فرق نس�بة الـ )١٢%( 
ض به عن فرق المساحة الناقصة عن )١٠.٠٠٠م٢( عشرة آلاف متر مربع. مطروحًا منها ما عوِّ
ثالثاً: بالنسبة إلى المدن والمحافظات والمراكز التي ليس لها حدُّ حماية تنمية: 

تقوم وزارة الشؤون البلدية والقروية بوضع تعليمات مراحل حدود حماية التنمية للمدن 
والق�رى والهج�ر التي ليس لها ح�دود تنمية، ويتم تنفيذ ما ورد في البندي�ن )أولًا( و )ثانياً( 

من هذه المادة وفقاً لتلك التعليمات. 
المادة الثانية عشرة: 

يراعى أن يكون قرار الموافقة بالبدء في إجراءات نزع الملكية متضمنًا ما يأتي: 
١ - رقم واسم المشروع المعتمد في الميزانية.

٢ - الجهة صاحبة المشروع.
٣ - الغرض من نزع الملكية.

٤ - المخطط المعتمد للمشروع.
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٥ - دعوة الجهات المش�اركة في لجنة وصف وحصر العقارات محل النزع ولجنة التقدير؛ 
لتسمية مندوبيها خلال مدة لا تزيد على خمسة عشر يوماً.

٦ - الطل�ب من أصحاب العقارات الواقعة ضم�ن مخطط المشروع تزويد الجهة صاحبة 
المشروع بنس�خ من مس�تندات تملكهم، وتعبئة جدول المعلومات المتضمن بيان اس�م مالك 

العقار أو ممثله وعنوانه المعتمد ووسيلة الاتصال به. 
المادة الثالثة عشرة: 

١- تبل�غ الجه�ة صاحبة المشروع مالكي أو ش�اغلي العقارات - أو من يمثلونهم - المش�مولة 
بعملي�ة الحصر المش�ار إليها في الفقرة )٣( من المادة )السادس�ة( من النظ�ام؛ بموعد دخول لجنة 
الحرص لعقاراته�م، وذل�ك من خلال الإعالن على تلك العق�ارات أو إبلاغهم عىل عناوينهم 
المعتمدة، وإذا تعذر ذلك؛ جاز للجهة صاحبة المشروع استخدام أي وسيلة أخرى ترى مناسبتها. 
ن في  ٢- بالإضاف�ة إلى م�ا نصت عليه الفقرة )٣( من المادة )السادس�ة( من النظام، يضمَّ
محرض الحصر بيان بالعق�ارات المجاورة لمحل النزع وكذلك عرض الش�وارع المحيطة وأي 
معلومة يرغب المالك في إثباتها في محضر الحصر بشرط أن تكون مدعمة بالوثائق المؤيدة لها.
ا لكل عقار من العقارات المشمولة بعملية  ٣- تعد الجهة صاحبة المشروع مخططاً تفصيليًّ
الحرص على حدة، على أن يتضمن هذا المخطط نوع العقار وبيانات صك الملكية - إن وجد 
- والرفع المس�احي الخاص به وإجمالي مس�احة العقار الكلية والمس�احة المراد نزعها والباقي 

منها، وأي معلومة ترى الجهة صاحبة المشروع إدراجها. 
المادة الرابعة عشرة: 

١- على الجهة صاحبة المشروع قبل مباشرة لجنة التقدير لمهماتها بوقت كافٍ؛ إبلاغ مالكي 
أو ش�اغلي العقارات - أو من يمثلونهم - بتاري�خ ووقت وقــوف لجنة التقدير، وذلك من 
خالل الإعالن على تلك العق�ارات أو إبلاغهم على عناوينهم المعتم�دة، وإذا تعذر ذلك، 
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جاز للجهة صاحبة المشروع استخدام أي وسيلة أخرى ترى مناسبتها.
٢- في حالة امتناع مالك أو ش�اغل العقار محل النزع أو من يمثله عن تمكين لجنة التقدير 
م�ن القيام بأعمالها، فعلى اللجن�ة إعداد محضر بذلك ورفعه إلى الجهة صاحبة المشروع لاتخاذ 
ما يلزم في هذا الش�أن، مع إبلاغ مالك العقار بذلك قبل أن تتخذ الجهة صاحبة المشروع ما 

يلزم لتطبيق ما نصت عليه المادة )العشرون( من هذه اللائحة على العقار محل النزع. 

 المادة الخامسة عشرة: 

١- تتولى الجهة صاحبة المشروع مهمة تنس�يق عمل لجنة التقدير والدعوة إلى اجتماعاتها، 
ولا تك�ون اجتماعات اللجنة صحيحة إلا بحضور جميع أعضائه�ا، وتتخذ قراراتها بأغلبية 

أصوات الأعضاء. 
٢- تع�د لجن�ة التقدير محضراً تدون فيه جمي�ع المداولات والقرارات الت�ي تتوصل إليها، 
وتُبَني في�ه العقارات مح�ل البحث ومش�تملاتها، وبيان المبل�غ الإجمالي للتعويض، وأسامء 
الأعض�اء المعترضين عىل التقدير ومقدار ما يرون�ه من تقدير وس�بب اعتراضهم، ويوقعه 

جميع أعضاء اللجنة.
٣- ترف�ع لجن�ة التقدير محضرها - ف�ور اكتمال توقيع الأعضاء علي�ه - إلى الجهة صاحبة 
المرشوع لاعتامده. وعلى الجهة صاحبة المرشوع البت فيه وتزويد وزارة المالية بنس�خة منه 

خلال مدة لا تتجاوز )خمسة عشر( يوماً من تاريخه.
٤- يع�د ق�رار لجن�ة التقدير نهائيًّا في حالة انقض�اء ثلاثين يوماً م�ن تاريخه دون اعتراض 
الجه�ة صاحبة المرشوع، أو وزارة المالية على التقدير، وفي حالة الاعتراض تس�تكمل الجهة 

صاحبة المشروع الإجراءات وفقاً للفقرة )٣( من المادة )التاسعة( من النظام.
٥- عند تعذر تقدير العقارات المراد نزع ملكيتها، فعلى لجنة التقدير إعداد محضر تحدد فيه 

مدة التأجيل ومسوغاته، ورفعه إلى الجهة صاحبة المشروع لاعتماده.



وزارة العدل  |  المملكة العربية السعودية

اللائحة التنفيذية  لنظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ووضع اليد المؤقت على العقار 

204

٦- عىل كل عض�و من أعضاء لجنة التقدير - قبل مباشرة مهمات�ه في اللجنة - تقديم إقرار خطي 
للجه�ة صاحب�ة المرشوع يتضمن أنه ليس ل�ه أو لزوجته أو لأح�د أصهاره أو أقارب�ه حتى الدرجة 
الرابعة حق أو مصلحة - مباشرة أو غير مباشرة - في أي من العقارات المش�مولة بعملية نزع الملكية 
أو المترضرة م�ن تلك العملية، وأنه ليس وكيلًا لأحد أصح�اب الحقوق على أي من تلك العقارات 
ا أو قيِّما عليها، وفي حالة تحقق أيٍّ من تلك الحالات لدى أي عضو من الأعضاء؛ فعلى الجهة  أو وصيًّ

صاحبة المشروع أن تطلب من الجهة التي يتبعها هذا العضو تسمية عضو آخر بدلًا منه في اللجنة.
٧- م�ع مراع�اة أحكام نظام المقيمني المعتمدين الصادر بالمرس�وم الملكي رقم )م/٤٣( 
وتاريخ ٩ / ٧ / ١٤٣٣هـ، يشترط في عضوي الخبرة في لجنة التقدير أن يكونا من المختصين 

المعتمدين من الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين.
٨- للجنة التقدير الاس�تعانة بمن تراه من الخبراء أو الموظفين لمس�اعدتها في أداء مهماتها، 

ويُعد رأيهم في هذه الحالة استشاريًّا. 

 المادة السادسة عشرة: 

١ - مع مراعاة المعايير والضوابط التي تضعها الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين، على 
لجنة التقدير الأخذ بطريقة أو أكثر من طرق التقدير، على أن توضح في قرار التقدير الطرق 

التي أخذت بها، التي من بينها ما يأتي :
أ - المقارن�ة، وذل�ك باس�تنتاج قيم�ة العق�ار المنزوع�ة ملكيته ع�ن طريق تحليل أس�عار 

العقارات المماثلة للعقار محل النزع.
ب - التكلف�ة، وذل�ك بمقارنة كلفة إنش�اء عقار جديد مماثل للعق�ار المنزوعة ملكيته في 
المواصفات والاستخدام مطروحاً منها قيمة الاستهلاك، وعلى أساس كلفة الإنشاء السائدة 

وقت صدور قرار بدء إجراءات نزع الملكية.
ج - الدخ�ل، وذلك باس�تنتاج قيمة العق�ار المنزوعة ملكيته عن طريق حس�اب الدخل 
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الصافي أو المتوقع للعقار وعلى مدى العمر الإنتاجي الباقي للعقار.
٢ - تهت�دي لجن�ة التقدي�ر في تقدير قيم�ة المباني والإنش�اءات بمواصفاته�ا وخصائصها الفنية 
وبأقيام المثل الجديد مطروحاً منه قيمة الاستهلاك، وبقيمة عقود الإيجار القائمة وأهميتها التجارية. 

المادة السابعة عشرة: 

يك�ون تقدي�ر قيمة التعويض لأصح�اب العقارات المتضررة من تنفي�ذ المشروع دون أن 
يقتطع منها شيء، وفقاً للإجراءات الآتية :

١- لمدعي الضرر التقدم إلى الجهة صاحبة المشروع بطلب تعويضه. 
٢ - على الجهة صاحبة المشروع تش�كيل لجنة من مندوب فني منها ومن وزارة الش�ؤون 
البلدية والقروية، وإن كانت الأرض زراعية يشترك في اللجنة مندوب من وزارة الزراعة. 
٣ - على اللجنة الفنية إعداد تقرير فني عن الحالة، يبين فيه نوع الضرر وحجمه وأسباب 

وقوعه وكيفية معالجته. 
٤ - ترف�ع الجه�ة صاحبة المشروع طلب مدعي الضرر إلى لجن�ة التقدير مرافقاً له التقرير 
الفني المعد عن الحالة لإجراء ما تراه مناسباً وفق الفقرة )٣( من المادة )العاشرة( من النظام. 
٥ - للجن�ة التقدي�ر - عن�د الحاجة - الاس�تعانة في أداء مهماتها بمن ت�راه لإتمام عملها، 

ويعد رأيه في هذه الحالة استشاريًّا.

 المادة الثامنة عشرة: 

إذا اقتصر نزع الملكية على جزء من العقار فيتبع ما يأتي: 
١ - إذا كان العقار المقرر نزع ملكيته أرضاً فقط، فتقدر قيمة مس�احة هذا الجزء إذا كان 
الجزء الباقي منها قابلًا للانتفاع به وفق التعليمات الفنية المطبقة في المنطقة، أما إذا كان الجزء 

الباقي منها غير قابل للانتفاع به فتقدر قيمة كامل مساحة الأرض. 
٢ - إذا كان العقار المقرر نزع ملكيته أرضاً وبناءً وغراساً فيراعى اتباع الآتي :
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٢ /١ تق�در قيمة مس�احة الجزء المقرر نزع ملكيته م�ن الأرض فقط، إذا كان الباقي منها 
قابلًا للانتفاع به وفق التعليمات الفنية المطبقة في المنطقة في حالة عدم تأثر المباني والغراس. 
٢ /٢ تق�در قيمة مس�احة الج�زء المقرر نزع ملكيت�ه من الأرض فقط وما تأث�ر من البناء 
والغ�راس المقام�ة على هذا الجزء المنزوع، إذا كان الجزء الباقي من الأرض والبناء والغراس 
قاباًل للانتف�اع ب�ه وفق التعليامت الفنية المطبق�ة في المنطقة، عىل أن تضاف قيم�ة تكاليف 
إصلاح وترميم الجزء الباقي من البناء إذا كانت قيمتها مساويةً أو أقل من قيمة ذلك الجزء. 

٢ /٣ تقدر قيمة مساحة الجزء المقرر نزع ملكيته من الأرض فقط، إذا كان الجزء الباقي منها 
قابلًا للانتفاع به وفق التعليمات الفنية المطبقة في المنطقة، وتقدر قيمة كامل البناء أو الغراس إذا 

كان الجزء الباقي من أي منهما بعد اقتطاع ما يحتاج إليه المشروع غير قابل للانتفاع به. 
٢ /٤ تقدر قيمة كامل العقار أرضاً وبناءً وغراس�اً إذا كان الجزء الباقي من أرض العقار 
بعد اقتطاع ما يحتاج إليه المشروع غير قابل للانتفاع به وفق التعليمات الفنية المطبقة في المنطقة. 
٢ /٥ تتولى لجنة - تشكل من الأمانة أو البلدية المختصة والجهة صاحبة المشروع - تقدير 
قابلية الجزء الباقي من العقار للانتفاع به، وتحيل تقريرها إلى الجهة صاحبة المشروع لإحالته 
إلى لجنة التقدير لتحديد التعويض المستحق وفق الإجراءات المتبعة، مع إشراك مندوب )أو 

أكثر( من وزارة الزراعة في حالة كون الأرض زراعية.
٣ - تتحم�ل الجه�ة صاحبة المشروع تكاليف هدم وإزالة الج�زء الباقي من البناء إذا كان 

غير قابل للانتفاع به. 
٤- يج�وز لمال�ك العقار طلب الاس�تفادة من الج�زء الباقي من عق�اره إذا كان هذا الجزء 

مجاوراً لعقار آخر يملكه بصك ملكية مستقل. 
المادة التاسعة عشرة: 

يجوز للجهة صاحبة المشروع أن تعرض على مالك العقار المنزوعة ملكيته للمنفعة العامة 
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ا من العقارات المملوكة للدولة بعد استكمال الإجراءات اللازمة في هذا الشأن  تعويضاً عينيًّ
وموافقة الجهة المختصة نظاماً، على أن يكون ذلك وفقاً للضوابط الآتية :

١ - الحص�ول عىل موافقة مالك العق�ار المنزوعة ملكيته، المتضمن�ة موافقته الأوليَّة على 
التعويض العيني بدلًا من التعويض النقدي .

٢ - أن يكون العقار البديل وفقاً لمخططٍ معتمدٍ وخالياً من الشوائب والادعاءات وغير 
مستثمر أو مستأجر. 

٣ - أن تت�ولى لجن�ة التقدير تقدي�ر قيمة العقار المنزوع�ة ملكيته والعق�ار البديل، وذلك 
بشكل متزامن وخلال مدة لا تتجاوز )٩٠( يوماً. 

٤ - ألاَّ تتج�اوز نس�بة الفرق بني القيمة النقدية للعق�ار البديل والقيم�ة النقدية للعقار 
المنزوعة ملكيته نسبة )٣٠%(، إذا كان الفرق في القيمة لمصلحة الجهة صاحبة المشروع. 

٥ - أن يص�در صاح�ب الصلاحي�ة – بعد موافق�ة المالك الخطية على ق�رار لجنة التقدير 
- ق�رار الموافق�ة عىل إنهاء إج�راءات التعويض العين�ي، وأن تتخذ الجه�ة صاحبة المشروع 
الإجراءات اللازمة لنقل ملكية العقار الحكومي البديل باس�م المالك، على ألّا يُفرغ للمالك 

إلا بعد إفراغه لعقاره المنزوعة ملكيته بوساطة كاتب العدل أو المحكمة.

 المادة العشرون: 

لا يمن�ع ع�دم معرفة مال�ك العقار محل النزع م�ن البدء في تنفيذ المرشوع، على أن تلتزم 
الجهة صاحبة المشروع بتدوين سجل مستقل مؤرخ لكل حالة على حدة، يُبَين فيه ما يأتي :

١ - اسم المشروع، وصورة من قرار الموافقة على البدء في إجراءات نزع الملكية. 
٢ - موقع العقار محل النزع، وإحداثياته. 

٣ - محضر لجنة الحصر. 
٤ - المساحة المقتطعة من العقار لمصلحة تنفيذ المشروع، والتصوير الفوتوغرافي للموقع محل النزع. 
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٥ - محضر لجنة التقدير.
ويحفظ هذا السجل لدى الجهة صاحبة المشروع، للاستفادة منه في أي مطالبة في المستقبل. 

 المادة الحادية والعشرون: 

يجب أن تشتمل مستندات إنهاء إجراءات التعويض على نسخة من قرار الموافقة على البدء في 
إجراءات نزع الملكية ونسخة من مستندات الملكية، والمخطط التفصيلي للعقار المتضمن حدود 
ومساحات الأجزاء المنزوعة ملكيتها والباقي من مساحته، ومحضري لجنتي الحصر والتقدير. 

 المادة الثانية والعشرون: 

عن�د رغبة الجهة صاحبة المشروع الاس�تغناء عن العقار الذي س�بق أن نزعت ملكيته أو 
جزء منه، ولم يكن من الممكن تخصيصه لمشروع آخر ذي نفع عام، فعليها مراعاة ما يأتي: 

١ - أن يصدر قرار بالاس�تغناء من صاحب الصلاحية في كل من وزارة الش�ؤون البلدية 
والقروي�ة ومصلح�ة أمالك الدول�ة - كل بحس�ب اختصاصه - وذل�ك دون الإخلال بما 

تقضي به الأنظمة والتعليمات في هذا الشأن.
ا بموجب نس�ختين، إحداهما تس�لم لمن نزعت ملكية  ٢ - أن يبلغ قرار الاس�تغناء خطيًّ

العقار منه أو لورثته في محل إقامته أو عمله، والأخرى للجهة صاحبة المشروع.
٣ - يجب أن يشتمل تبليغ قرار الاستغناء على ما يأتي :

أ - اسم الجهة صاحبة المشروع.
ب - موضوع التبليغ وتاريخه باليوم والشهر.

ج - الاسم الكامل لصاحب العقار المنزوعة ملكيته أو ورثته.
د - اس�م الموظ�ف - أو م�ن في حكم�ه - الذي ق�ام بالتبلي�غ، والجهة الت�ي يعمل فيها، 

وتوقيعه على كل من الأصل والصورة. 
٤ - في حالة عدم التوصل إلى معرفة عنوان مالك العقار المراد الاس�تغناء عنه أو ورثته، 
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فيتم إبلاغه بقرار الاستغناء عن طريق النشر في إحدى الصحف المحلية بالإضافة إلى النشر 
في أيٍّ من الوسائل الإلكترونية. 

٥ - على من سبق أن نزعت ملكية عقاره - في حالة رغبته في استرداد العقار - أن يتقدم 
هو أو أحد ورثته خلال س�تة أش�هر من تاريخ التبليغ المنوه عنه آنفاً بطلب خطي إلى الجهة 
صاحبة المشروع يتضمن رغبته في استرداد العقار مقابل إعادة التعويض المدفوع له سابقاً. 

٦ - إذا مضت المدة المش�ار إليها في الفقرة )٥( أعلاه ولم يتقدم من س�بق أن نزعت ملكية 
عق�اره أو أح�د ورثته إلى الجه�ة صاحبة المشروع بطلب استرداد العقار وإع�ادة التعويض 
المدفوع؛ جاز للجهة صاحبة المشروع التصرف في العقار بالكيفية التي تراها محققة للمصلحة 

العامة، وذلك وفقاً للأنظمة المتبعة. 

وضع اليد المؤقت على العقار

المادة الثالثة والعشرون: 

عند حاجة أي من الجهات الحكومية إلى وضع اليد المؤقت على العقار، يراعى ما يأتي: 
١ - أن يصدر قرار وضع اليد المؤقت من قبل صاحب الصلاحية.

٢ - على الجهة الحكومية - قبل وضع اليد المؤقت على العقار- أن تعد محضر وصف وحصر 
للعقار المراد وضع اليد عليه، وتس�لم صورة منه لأصحاب الش�أن من المالكين والشاغلين أو 

من يمثلهم؛ وذلك لمطابقته مع حالة العقار عند انتهاء المدة المحددة لوضع اليد.
٣ - يت�م تقدي�ر التعويض المس�تحق عن مدة وضع اليد المؤقت عىل العقار من قبل لجنة 
التقدي�ر، وبرشط ألا يقل التعويض عن أج�رة المثل، بالإضافة إلى م�ا يترتب على ذلك من 

تكاليف، وتتخذ لجنة التقدير قراراتها بالأغلبية. 
المادة الرابعة والعشرون: 

١- عىل الجه�ة صاحبة المشروع عند الرغبة في الاس�تغناء عن العقار الذي تم وضع اليد 



وزارة العدل  |  المملكة العربية السعودية

اللائحة التنفيذية  لنظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ووضع اليد المؤقت على العقار 

210

المؤق�ت علي�ه؛ تبلي�غ مالكه بذلك قب�ل إخلائه بمدة كافي�ة لا تقل ع�ن )٣٠( يوماً، وذلك 
بموجب خطاب تعده من نس�ختين إحداهما تُعطى للمالك أو لورثته في محل إقامته أو عمله 

والأخرى للجهة صاحبة المشروع.
٢- يج�ب أن يش�تمل التبلي�غ المش�ار إليه في الفق�رة )١( أعلاه على اس�م الجه�ة صاحبة 
المشروع، وموضوع التبليغ وتاريخه باليوم والش�هر، والاس�م الكامل لصاحب العقار محل 
وض�ع الي�د أو ورثته، واس�م الموظف - أو م�ن في حكمه - الذي ق�ام بالتبليغ والجهة التي 

يعمل فيها وتوقيعه على نسختي التبليغ. 
 المادة الخامسة والعشرون: 

١- تت�ولى لجن�ة فني�ة تش�كلها الجه�ة صاحبة المرشوع بمش�اركة ممثل م�ن وزارة المالي�ة تقدير 
التكاليف اللازمة لإصلاح التلفيات والأضرار التي أصابت العقار محل وضع اليد، والمدة اللازمة 
لإصلاح�ه، وذلك بموجب محضر تثبت فيه حالة العقار وما لحق به من أضرار نتيجة الاس�تعمال، 
ويوقع�ه أعض�اء اللجنة والمالك أو صاحب الحق عىل العقار أو من يمثلهم، فإن لم يحضر أي منهم 
بعد إبلاغه تبليغاً صحيحاً ودون إبداء عذر مقبول؛ تس�تكمل اللجنة الفنية عملها وتوقع محضرها 
وفق�اً للإجراءات المتبع�ة. وعند اعتراض أي منهم على حجم الضرر أو نوعه، والتكاليف اللازمة 

لذلك المثبتة في المحضر، فله أن يدون تحفظه ويوقع عليه ولا يؤثر ذلك على تسلمه للعقار.
٢- تتولى لجنة التقدير النظر في محضر اللجنة الفنية المشار إليه في الفقرة )١( من هذه المادة 
في حالة الاعتراض عليه، وعليها التحقق من الأضرار التي أصابت العقار محل وضع اليد، 
وإع�داد محضر تبين فيه ن�وع الضرر وحجمه وكيفية معالجت�ه والتكاليف المترتبة على ذلك، 
ولها أن تس�تعين بمن تــراه من المختصيــن، وتتخذ قرارها بالأغلبية، على أن تنهي مهمتها 

خلال مدة لا تتجاوز تسعين يوماً من تاريخ تكليفها. 
 المادة السادسة والعشرون: 

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


