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  كلية الدراسات العليا

  القسم: العدالة الجنائية

 التخصص: التشريع الجنائي ا�س�مي

  

 مستخلص الدراسة

  .المخالفات العمرانية في النظام السعودي. دراسة تأصيلية، تطبيقية العنوان:

  حمود عاطف مبارك آل عاطف القحطاني إعداد الطالب:

  : الدكتور/ مروان شريف القحفالمشرف العلمي

 مشكلة الدراسة: 

النظ****ام وإن ك****ان ق****د وم****ع توس****ع التط****ور العمران****ي . العمراني****ة  مش****كلة المخالف****ات  تتزاي****د

ل**م ينش**ر ف**ي ب**اقي وس**ائل ا5ع**4م المعاص**رة بش**كل يجع**ل  أن**هنش**ر ف**ي الجري**دة الرس**مية إ/ 

   .يع على اط4ع وإدراك لمواد النظامالجم

  : منطقة الرياضمجتمع وعينة الدراسة

  المنھج الوصفي منھج الدراسة:

   أھم النتائج

ع****دم إخ****راج الميازي****ب والش****رفات ف****ي الطري****ق الناف****ذ إ/ ب****إذن ا5م****ام حفاظ****اً عل****ى  -1

رر المص****لحة العام****ة، وتحقيق****اً للمص****لحة الخاص****ة، إذن أن****ه ل****و رأى ا5م****ام ع****دم الض****

  أجاز ذلك ، وEن سالكي الطريق شركاء في حق المرور.  

وج****ود تب****اين ب****ين النظ****ام الس****عودي والق****انون المص****ري م****ن حي****ث العقوب****ات فالنظ****ام  -2

الس****عودي يكتف****ي بالغرام****ة والعقوب****ة التبعي****ة وھ****ي ا5زال****ة، أم****ا النظ****ام المص****ري فق****د 

  ال.    عاقب بالحبس با5ضافة إلى الغرامة التي تعادل قيمة اEعم

/ يمن**ع الش**خص م**ن تص**رفه ف**ي ملك**ه إ/ّ إذا ك**ان الض**رر بج**اره ض**رراً بين**اً فيمن**ع م**ن  -3

    ذلك.

  أھم التوصيات

 ةنش***ر اEنظم***ة وتوعي***ة الم***واطن بھ***ا ع***ن طري***ق وس***ائل ا5ع***4م الت***ي تجعل***ه عل***ى س***ع -1

 ھا.عليمن ا/ط4ع ومعرفة اEنظمة والعقوبات المترتبة 

 ت4في***اً لتراخ***ي المخ***الفين ف***ي تس***وية مخالف***اتھم يج***ب اعتم***اد وس***ائل قانوني***ة وإداري***ة -2 

مخاطب***ة ا5م***ارة 5يق***اف مس***تحقات المخ***الف ل***دى الجھ***ات اEخ***رى حت***ى ي***تم مراجع***ة ك

  .البلدية وإزالة المخالفة وتسديد الغرامة المستحقة

ن إيق***اع العقوب***ة م***ن E إعط***اء دور للقض***اء كجھ***ة علي***ا للرقاب***ة عل***ى ف***رض العقوب***ات؛ -3

  جھة إدارية يخالف مبادئ العدالة.
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الحمد � رب العالمين والص�ة والس�م على محمد بن عبد� خاتم ا�نبياء 

والمرسلين. الحمد � على نعمه التي $ تعد و$ تحصى حمداً يليق بعظمته وج�ل 


	ُ�� ���َ��: سلطانه امتثا$ً لقوله تعالى��� �����ِ�َ� ��َ	�� ����� ��ُ�ْ�َ� 
�َ� ��ُ	
�َ�َ� ���� ُ!
"�#�$ �%&�' ِ(ْ)َ� ��� 

 *+�ِ�َ� ,��-َ. �. وقد رأيت من الواجب علي  أن أرفع آيات التقدير �$�-��2ْ�1� ����� �0ِ�َ� ��َ�َ/ '�&%

لمن دواعي السرور والغبطة بعد أن  وإنهفضل علي . وا$متنان إلى كل من كان ذا 

وفق � الباحث من إكمال دراسته في جامعة نايف العربية للعلوم ا�منية . يسره أن 

يتقدم بوافر الشكر والتقدير لكل من قدم العون أو شارك بأية صورة من الصور في 

للتشرف بنيل  الجامعةتھيئة الظروف وتيسير سبل ا$لتحاق لمواصلة الدراسة في ھذه 

   .درجة الماجستير 

 .واحتراماً  وعلى وجه الخصوص إج�$ً 

ا�كبر  الذي كان له الرأي الثاقب والفضل نايف بن عبد العزيز آل سعود رحمه �

  بالبنان. حاً يشار إليهإلى أن أصبحت صرھذه الجامعة  في تطوير

  عبد العزيز آل سعودصاحب السمو الملكي ا�مير محمد بن نايف بن والى 

  مجلس ا�على لجامعة نايف العربية للعلوم ا�منية. الورئيس  وزير الداخلية

  جمعان بن رشيد بن رقوش  :الدكتور  :جامعةالوإلى سعادة رئيس 

  / عامر خضير الكبيسي . روإلى سعادة عميد كلية الدراسات العليا : الدكتو

  وإلى سعادة وكيل كلية الدراسات العليا : الدكتور / سعد علي الشھراني 

  وإلى سعادة رئيس قسم العدالة الجنائية : الدكتور/ محمد بن عبد � ولد محمدن 

 سعادة الدكتور / مروان شريف القحفوإلى 

الذي أشرف على ھذا عضو ھيئة التدريس بجامعة نايف العربية للعلوم ا�منية. 

في سبيل إرشاد وتوجيه  وبذل جھدا مضنياً  حيث أعطاء من وقته الكثير،ث، البح

  الباحث، فله مني الشكر والثناء والتقدير وجزاه � خيراً.

  سعادة المناقشينوإلى 

الدكتور/ زيد سعد الغنام عضو ھيئة التدريس بكلية الشريعة بجامعة اHمام محمد بن 

  .              بالرياض سعود اHس�مية

  بجدة.الدكتور/أحمد محمد صالح أعزب عضو ھيئة التدريس بجامعة الملك عبدالعزيز 
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  لسعادة مدير عام إدارة الرخص بأمانة منطقة الرياضموصول  الشكرو

  الذرويأحمد المھندس/ علي 

  لما قدمه من تسھي�ت Hتمام ھذه الدراسة

رئKKKKيس بلديKKKKة الKKKKرين الKKKKذي قKKKKام س))))الم قاع))))د المطي))))ري سKKKKعادة المھنKKKKدس/ إلKKKKى و

  بتشجيعي وتوجيھي.

  إلى: الشكركما أتقدم بوافر 

إلى مدراء عموم ورؤساء أقسام بوزارة الشئون البلدية والقروية وأمانة منطقة 

  الرياض( إدارة الرخص ، الشئون القانونية)

الطويلة رؤساء البلديات الفرعية بمدينة الرياض Hثراء ھذه الدراسة بخبرتھم وإلى: 

  وحماسھم Hخراج ھذه الدراسة إلى حيز الوجود .

بأمانKKKة  والKKKى كKKKل مKKKن: سKKKلطان عKKKايض القحطKKKاني ومحمKKKد الشKKKھري ويوسKKKف الKKKدايل

  الدراسة.مراجع بعض بعلى تزويدھم لي  منطقة الرياض

وا�قKKKKارب وقبKKKKل الختKKKKام أرى لزامKKKKا علKKKKي أن أعبKKKKر عKKKKن شKKKKكري لكKKKKل ا�خKKKKوة 

إلKKKKى مصKKKKادر  نصKKKKحي وإرشKKKKاديسKKKKھموا بقسKKKKط وافKKKKر فKKKKي أوا�صKKKKدقاء الKKKKذين 

    .المعلومات والحصول عليھا

إ$ الشKKKKيطان  نسKKKKانيھمأإلKKKKى كKKKKل مKKKKن فKKKKاتني ذكKKKKرھم ومKKKKا  وكKKKKذا الشKKKKكر موصKKKKول

  ومنھم أطلب العذر .

  والشكر � من قبل ومن بعد وھو الھادي إلى سواء السبيل ،،،،،
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  المحتويات قائمة

  الصفحة  الموضــــــــوع

  أ  العربيــة باللغة الدراسة مستخلص

  ب  ا;نجليزية باللغة الدراسة مستخلص

  ج  ا;ھــــــداء

  د  والتقديــر الشكر

  و   المحتويـات قائمة

  الأول الفصل
  وأبعادها الدراسة مشكلة

1  

  2  مقدمة الدراسة

  3   الدراسة مشكلة

  4  الدراسة تساؤ$ت

  4  الدراسةأھداف 

  4  أھمية الدراسة

  5  حـدود الدراسة

  5  منھج الدراسـة

  6  مفاھيم ومصطلحات الدراسة

  11  الدراسات السابقة

   الفصل الثاني
  مخالفات البناء في الإسلام

15  

  ضوابط البناء في ا;س<مالمبحث ا�ول: 

  .أدلة مشروعية البناءالمطلب ا�ول: 

  مشروعية البناءالحكمة من المطلب الثاني: 

  مواصفات البناء والبنائين المطلب الثالث: 

16  

17  

22  

25  

  مخالفات البناء في ا;س<مالمبحث الثاني: 

  مخالفات ا$رتفاع بالبناء عن الجيرانالمطلب ا�ول: 

29  

30  
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   مخالفة فتح نوافذ تطل على حريم الجيرانالمطلب الثاني: 

  .والشرفات إلى الطريقمخالفة إخراج الميازيب المطلب الثالث: 

مخالفة بناء ا�فران والمصانع والمدابغ المؤذية المطلب الرابع: 

  للجوار

34  

42  

47  

  الفصل الثالث 
  وغير المرخص مخالفات البناء المرخص

49  

  المبحث ا�ول: مخالفات البناء المرخص

  مخالفات أنظمة البناءالمطلب ا�ول: 

  ا�دوارالفرع ا�ول: تجاوز عدد 

  تجاوز مساحة الم�حق العلويةالفرع الثاني: 

  رتدادات أو نسبة البناء
تجاوز االفرع الثالث: 

  تجاوز خطوط التنظيم العمرانيالفرع الرابع: 

  الترخيص تجاوزالمطلب الثاني: 
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   صاشتراك المقاول في تجاوز الترخيالفرع الثاني: 

   عدم تجديد رخصة البناءالمطلب الثالث: 

50  

51  

51  

65  

67  

76  

83  

83  

90  

93  

  غير المرخصمخالفات البناء المبحث الثاني 

  .خ�ف أنظمة البناءوبدون رخصة إقامة البناء المطلب ا�ول: 

إقامة البناء بدون رخصة وغير مخالف �نظمة المطلب الثاني: 

  .البناء

  . في الترميم بدون رخصةالشروع المطلب الثالث: 

باHشراف على تنفيذ أعمال غير  يقيام مكتب ھندسالمطلب الرابع: 

  . مخالفة ولكن لم يتم الترخيص بھا
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95  

96  

105  

  

106  

109  

  

120  

122  

  



 ح 
 

  الصفحة  الموضــــــــوع

  الرابعالفصل 
  مخالفات البلدية وأنظمة البناء

124  

  البناء مخالفات أنظمةالمبحث ا�ول: 

  . استخدام المبنى لغير ما خصص لهالمطلب ا�ول: 

  . مخالفة البناء $ستعما$ت المنطقةالمطلب الثاني: 

قيام مكتب ھندسي باHشراف على تنفيذ أعمال مخالفة المطلب: 

  البناءلنظام 

  البناء في أرض مملوكة للغيرالمطلب الرابع: 

  البناء في أرض حكومية غير مخططةالمطلب الخامس: 

عدم إزالة ا�بنية الخربة أو اTيلة للسقوط خ�ل المطلب السادس: 

  شھرين من إب�غ مالكھا

  أي مخالفة �نظمة البناء لم تحدد لھا عقوبةالمطلب السابع: 

125  

126  

127  

130  

  

132  

135  

142  

  

148  

  مخالفات البلديةالمبحث الثاني: 

ھا في ؤعدم إزالة مخالفات البناء أو الترميم أو إلقاالمطلب ا�ول: 

من  ا�تربةالغير أو ا�ماكن العامة أو نقل  .أراضي

  .غير ا�ماكن المخصصة لذلك
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  الفصل الأول

 وأبعادهامشكلة الدراسة 

  مقدمة الدراسة 

� نحمKKده ونسKKتعينه ونسKKتھديه ونعKKوذ بKKا� مKKن شKKرور أنفسKKنا وسKKيئات  إن الحمKKد

أعمالنا من يھده � ف� مضل له ومن يضلل ف� ھادي له وأشھد أن $ إله إ$ � وحده 


عبKده ورسKوله أفضKل  اً وأشKھد أن محمKد ،نرجو بھا النجاة مKن النKار شريك له شھادة 

تعاقKKKKب الليKKKKل والنھKKKKار وسKKKKلم تسKKKKليماَ كثيKKKKرا           وعلKKKKى آلKKKKه وصKKKKحبه مKKKKا �ا�خيKKKKار 

  أمابعد:

� �3َ �  تعالى قالفقد �� ���4�2�� 
+َ$��َ�����ُ5-�#َ� ِ6

 �َـ��ُ � �َ��ـ7/         '+ِ9�!

ـ=� �َـ��0 >��:�"�ـ;ُ �$�ـ����� ��ـ� :َـ"#َ� 
>?/ ُ: 
+�9
-��  ���'�َ@َ���َ3�
+�9ْAB��C�� ���������< �/��� ��َDْ�َ� ���������<�� �6
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ان العمKل خلق � تعالى الناس لعبادته وإقامة خ�فته في ا�رض، وليعمروھا  فك

  ا�رض نوعاً من العبادة. المخلص في إعمار

فالتوسKKع الحضKKري العمرانKKي أمKKر حتمKKي فKKي كKKل الحضKKارات وفKKي كKKل الKKدول. 

وتشھد المملكة العربية السKعودية تحضKراً وتوسKعاً وتنظيمKاً للمKدن. تزايKد فيKه العمKران 

فيKKه مشKKاريع البنKKاء، فأصKKبحت مKKن أنشKKط المشKKاريع.ذلك بKKأن بنKKاء ت والتشKKييد وانتشKKر

 وشKKھد تطKKوراً كبيKKراً وبخاصKKةالمسKKاكن والمح�KKت التجاريKKة أصKKبح يفKKوق التصKKور 

إضKافةً للمح�Kت وا�سKواق التجاريKة المتعKددة  ،ةالعمائر السكنية ذات الطوابق المتعKدد

  ا�شكال والتصاميم.

                                                           

 .9سورة الروم، آية ) 1(

 .59آية  ،سورة النساء) 2(
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ومنھKا علKى سKبيل المثKال مخالفKة ، ن كثيKرةمخالفات التي تقع في مKواطفظھرت ال

رتKKدادات، مخالفKKة البنKKاء بKKدون تKKرخيص. وأصKKبحت  مشKKكلة 
تعKKدد ا�دوار، مخالفKKة ا

  لھا. التابعةتؤرق وزارة الشئون البلدية والقروية وا�مانات والبلديات 

وغايتھا اHشراف والمتابعة لتنفيKذ  ،)1(فوضعـت السلطة العامة العديد من ا�نظمة

علKى المخKالف سKعياً لكKبح ھKذه المخالفKات ، )3(وتطبيق الغرامات والجزاءات، )2(النظام

وسKتتناول الدراسKة موضKوع  ،التي قد تحدث ضرراَ على المواطن والدولKة بشKكل عKام

  المخالفات العمرانية .

  مشكلة الدراسة

علKKى الKKرغم مKKن كثKKرة المخالفKKات العمرانيKKة وحKKرص ا�مانKKات والبلKKديات علKKى 

منعھKKا وضKKبطھا بإيقKKاع صKKور العقKKاب عليھKKا مثKKل الغرامKKة وسKKحب التKKرخيص وإزالKKة 

  مشكلة المخالفات مازالت مستمرة ومتزايدة مع توسع التطور العمراني. فإنالمخالفة، 

 KKدة الرسKKي الجريKKر فKKد نشKKان قKKام وإن كKKذا النظKKهمية إ$ وھKKاقي  أنKKي بKKر فKKم ينشKKل

وسائل اHع�م المعاصرة بشكل يجعل الجميع علKى اط�Kع وإدراك لمKواد النظKام وھKذا 

 م)اسبب رئيس في كثرة المخالفات .لذلك تنحصر مشكلة الدراسة في السKؤال الKرئيس: 

  :ويتفرع منه ا�سئلة التالية ھي مخالفات البناء العمراني في ا�نظمة السعودية ؟

  

 تساؤ�ت الدراسة 
                                                           

بالعدد  ةالرسمي ةھـ المنشور بالجريد21/2/1397في 5نظام البلديات والقرى الصادر بالمرسوم الملكي رقم م/) 1(

العربية السعودية الص$ادر ب$ا"مر  المملكةوالبلديات في  ةوالنظام العام "مانة العاصم 23/2/1397في 2662

م المنش$ور ف$ي أم 1941-ھ$ـ 1360اني الصادر عام ھـ ونظام الطرق المب207/1357في  8723السامي رقم 

ھ$ـ، وا"م$ر 28/8/1399ف$ي  19609ت بالمرسوم الملك$ي رق$م نظام مراقبة ا"راضي وإزالة التعديا، القرى 

 ھـ.26/3/1405/ن في 4/571ھـ، وا"مر السامي رقم 1/7/1402في  15547السامي رقم 

أمان$$ة بمدين$$ة الري$$اض،  عل$$ى المب$$اني والمنش$$آت ةل الرقاب$$لبرن$$امج أعم$$ا ة1ئح$$ة الض$$وابط والش$$روط المنظم$$) 2(

ا8دارة المركزية لرقابة المباني ، للتخطيط العمراني ة8دارة العام، اوكالة التعمير والمشاريع، منطقة الرياض

 .ا"ولى الطبعةم 2011-ھـ1432، نشآتموال

ھـ 6/8/1422في  218مجلس الوزراء رقم  بقرارة 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية الصادر) 3(

 .ل�ئحة ةوالتعليمات التنفيذي



- 4  - 
 

  ما أصل مخالفات البناء في التشريع اHس�مي ؟ .1

  ما المخالفات التي تقع في البناء وفق ا�نظمة السعودية؟ .2

  ؟ة في حال ارتكاب أية مخالف المخالفةما العقوبات التي توقع على مرتكب  .3

مKKا الجھKKة المختصKKة بKKالتفتيش عKKن المخالفKKات والمراقبKKة علKKى العمKKائر وضKKبط  .4

  وما الجھة المختصة بتوقيع العقوبات؟ من واقع الحا$ت التطبيقية. ات ؟المخالف

 أھداف الدراسة

  معرفة أصل مخالفات البناء في التشريع اHس�مي. .1

 حصر وجمع المخالفات التي تقع في البناء. ةمحاول .2

  بيان العقوبات التي نص عليھا النظام وحالة إيقاع كل عقوبة. .3

بضKKبط المخالفKKات وتوقيKKع العقوبKKات مKKن واقKKع التعKKرف علKKى الجھKKة المختصKKة  .4

  الحا$ت التطبيقية.

  أھميه الدراسة

  :ا�ھمية العلمية -1

 ةإن موضوع مخالفات البناء في النظام السKعودي لKم يحKظ بدراسKات علميKة سKابق

رغم أھميته ون�حظ ذلك في قلة المصادر والمراجع والدراسات التي تشKرح أو تبحKث 

في نظام المخالفات العمرانية فKي المملكKة العربيKة السKعودية وتفصKل فيKه وتعطيKه حقKه 

صKKور مKKن الدراسKKة، ولKKذلك حاولKKت البحKKث فيKKه لمKKا لKKه مKKن أھميKKّه وللتّعKKرف علKKى 

  ي النظام السعودي.والعقوبات المترتبة عليھا ف المخالفات

   :ا�ھمية العملية -2

ترجKKع أھميKKة الدراسKKة إلKKى أنھKKا تقKKدم إيضKKاحاً للمعنيKKين المKKوظفين مKKن مKKراقبين 

ومشرفين ومھندسين الذين يقومون بالمتابعKة واHشKراف علKى البنKاء ومراقبKة مخالفاتKه 

علKى يقومون به من إجراءات مراقبة وضبط للمخالفKة وآليKة تطبيKق ا�نظمKة  بأھمية ما

بتلك اHجراءات أن يكونوا على درايKة تامKة بمKا  نالمخالفات .لذا وجب على من يقومو
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به وأن يطبقوھا وفقاً ل]نظمKة واللKوائح والقKرارات والتعKاميم. وكKذلك Hط�Kع  نيقومو

  فيكون على علم ودراية بھا.  ؛صاحب البناء على ا�نظمة والتعليمات وعقوبة مخالفتھا

  حدود الدراسة

المخالفKKات  دراسKKةفKKي  اً سKKيكون نطKKاق بحثKKي منحصKKر الموض))وعية:ود الح))د .1

و$ئحKKة الغرامKKات والجKKزاءات عKKن المخالفKKات ، )1(الKKواردة فKKي أنظمKKة البلKKديات

ونظام مراقبة ا�راضKي وإزالKة التعKديات ، )3(ونظام الطرق والمباني. )2(البلدية

مصKKادر ومKKا صKKدر مKKن قKKرارات وزاريKKة فKKي ھKKذا الشKKأن ، وتأصKKيل ذلKKك مKKن 

 وا$سKتعانة بمراجKع عربيKة وبKا�خص المراجKع المصKرية، التشريع اHس�Kمي.

إض��افة لدراس��ة تطبيقي��ة عل��ى ح��ا�ت ف��ي مخالف��ات البن��اء الت��ي تعالجھ��ا وتطب��ق 

  عليھا ا+نظمة الجھات المعنية في منطقة الرياض.

 لھا. التابعةأمانة منطقة الرياض والبلديات  :الحدود المكانية .2

: القضKايا التKي تضKمنت مخالفKات البنKاء خ�Kل الخمKس سKنوات الزمانيةالحدود  .3

  ھـ .1433ھـ إلى 1428ا�خيرة من 

  منھج الدراسة

  .)4(تباع المنھج الوصفي بطريقته العلمية ا$ستقرائية التحليليةاالباحث  استخدم

سKة الظKاھرة كمKا اوقد عرّف المKنھج الوصKفي: بأنKه المKنھج الKذي يعتمKد علKى در

  .)5(بوصفھـا وصفاً دقيقاً ويعبر عنھا تعبيراً كيفياً وكمياً  ويعنيتوجـد في الواقع 

                                                           

 .ھـ  مرجع سابق21/2/1397في  5نظام البلديات رقم م/) 1(

 .ھـ مرجع سابق 6/8/1422في   218ت رقم  والجزاءات1ئحة الغرامات ) 2(

 .ھـ مرجع سابق 1360نظام  الطرق والمباني عام) 3(

 1أبو سليمان ، عبدالوھاب إبراھيم ، كتابة البحث العلمي ومصادر الدراس$ات الفقھي$ة، دار الش$روق، ج$دة، ط  )4(

 33ص ، م 1993ھـ 1411عام 

 223ھـ، ص1417، عام  5عبيدات ذوقان، البحث العلمي ، مفھومه وأدواته وأساليبه ، دار الفكر ، عمٌان ،ط) 5(
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  مفاھيم ومصطلحات الدراسة

  المخالفات -1

عليKه الجماعKة، يقKال  أو مفارقKة مKا أي مفارقة من ھو معKه، ةبمعنى المفارق لغة:

خلKف ف�Kن أصKحابه إذا  :ويقKالشيئاً آخKر.  خلف ف�ن بعقبي إذا فارقه على أمر فصنع

�`َ ���ْ_�9َـ �0   '�^ُـ �ْ &ِـ0َU ��	ُ �ُـ �ْ ��ـ\� �$ْ[َ ��$�ـ=� ��Iُ"ِـ\� >�!َـP :ُ!ُـ &9ِِ+
 ��9َـ+
         �لم يخKرج معھم.قKال تعKالى
)1( ،


$ َd ُ�َYْUَM�c���ُ]ْ!ِ �َ_ُ) $�ـ�   �abَI Pَ$ِO �1ّ!$� �X�H�C/' 0ِ�َ��S;َ �وقال تعالىF�َ� 
+�9
�َ&�ـ7<� ��$َـ�    �%- ��Aُ_َـ�A��C��ْ]َA   ْ� ُ!ـ �ْ ��H�ـ
�َ�/Gَ ��ـ�/?�Hْ:�َ� Sـ���7   �R �Hُ_ْ$�ِ& +ُM#�^�' 
+ُ	��ِO �e��7�< ���H��    �f���$ْ��ـ\� �$ْ[َـ��

والخوالKف ھنKا النسKاء. ويقKال  ،)2(

عبKKد خKKالف وصKKاحب خKKالف إذا كKKان مخالفKKاً . ورجKKل خKKالف وامKKرأة خالفKKة إذا كانKKت 

خلفة فKي منزلھKا ، وقيKل رجKل خKالف وخالفKه أي كثيKر الخ�Kف .والخ�Kف فاسدة أو مت


  �����i�ـ���7ْ  �0َ ���َ�ِ��ـ �ْ  �$!ّـ1�  �F�'ـ W  ِG�ـ�Hْ_��ِ&  �h�Tـ7���+
  �$ْ��[َ!��ُـ �0  �َـ��gِ   �قKال تعKالى، )3(المخالفة+ِ9�$�� 
�َUِـ& 


+ِ9�2ُ��َ��� ��� ِ(#ِ"�F �1ّ!$� ْ� ُ$�َ:�� َ` ْ������-َA ��� %��jْ$� ْ(ُ: �'�َ� �+/-�9�C L7��َ� ً�l��V 
 �$ � ُ��َ� �0 �9َ_ْ��� �)4(.  

فيكKون معنKى المخالفKة فKي اللغKة: القيKKام بعمKل $ يوافKق عمKل اTخKرين ، أو عKKدم 

 القيام بما قاموا به من عمل.

تكلم اHمام القرطبي عن مصطلح المخالفKة فKي معKرض تفسKيره لقولKه  :اصط<حاً 


�H!ُـ � �R>�ـ��F/�$� Bـ Gِ    `� تعالى iَA         ����َـ+� �$!�ـ�1 �$�ـ�!
H�� 
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�َ� 
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يخKالفون عKن "  :فقKال .)5(

  .)6(" أمره أي يعرضون عن أمره

                                                           

 87سورة التوبة ، رقم اDية   )1(

 83سورة التوبة ، رقم اDية   )2(

 ةالبراك ، فھد بن صالح بن محمد، مخالفات الفنادق والوح$دات الس$كنية المفروش$ة وعقوباتھ$ا ، دراس$ة مقارن$  )3(

-ھ$ـ1431ع$ام الري$اض،  لبحث تكميلي مقدم لنيل درجة الماجستير، جامعة ا8م$ام محم$د ب$ن س$عود ا8س$Gمية،

 .11، ص ھـ1432

 .81رقم اDية  سورة التوبة،  )4(

 63 اDيةسورة النور ، رقم   )5(

 .323، ص 12بيروت، دار الكتب العلمية، جالقرطبي، محمد بن أحمد، الجامع "حكام القرآن،   )6(
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بتKرك العمKل بمقتضKاه وعKدُيَ فعKل  �( أي يخKالفون أمKر النبKي  :وقال الشKوكاني

)1( المخالفة بعن مع كونه متعدياً بنفسه لتضمينه معنى اHعراض أو الصد)
.

  

فالمخالفة في ا$صط�ح  الشKرعي:  ھKي تKرك مKا جKاء بKه الشKارع الحكKيم علKى 

  . )2(اHعراض أو الصد وجه يتضمن

  وتعرف كذلك: بأنھا فعل المكروه وترك المندوب. 

تقسم معظم قKوانين العقوبKات الجKرائم بKالنظر إلKى جسKامتھا  والمخالفة في النظام:

جنايKKات ، جKKنح ، مخالفKKات ويسKKتخلص معيKKار الجسKKامة مKKن العقوبKKة  :إلKKى أقسKKام ث�ثKKة

المقKKررة لكKKل منھKKا.  وفKKي النظKKام السKKعودي يترتKKب علKKى ارتكKKاب المخالفKKة فKKي الغالKKب 

عقوبKKة ماليKKة فقKKط، و$ يترتKKب عليھKKا عقوبKKات أخKKرى ماسKKة بالحريKKة والجسKKد كKKالحبس 

  .)3(والجلد

فKKي البنKKاء ويخKKالف فيKKه واجباتKKه  : ھKKي كKKل فعKKل أو امتنKKاع يقKKعإجرائي))اً المخالف))ة 

  النظامية.

  العمرانية -2

جعلKه آھ�Kً وعمKر الرجKل  :مصدر لفعل عمر، وعمر المنزل :العمارة لغة لغة:  

  .)4(لزمه ، ويمكن أن نعرف العمارة بالبناء المأھول :بيته

ومKا يحفKظ  ،نقKيض الخKراب. والبنيKان :أجرة البناء والعمارة، والعِمارَةُ  :والعُمَارةُ 

مبنKKى كبيKKر فيKKه جملKKة مسKKاكن فKKي طوابKKق متعKKددة ، وشKKعبة مKKن القبيلKKة. و بKKه المكKKان

الرجل المھندس الذي يمارس مھنة العمارة، والمَعمَرُ: المنزل الكثير الماء  :والمعماري

الKدار المبنيKة والKدار المسKكونة وتطلKق علKى مKا عمKّر مKن  :والك] والنKاس، والمعمKُورَةُ 

  .)5(ا�رض

                                                           

 4/84والدراية من علم التفسير  ةفتح القدير الجامع بين فني الرواي ،محمد بن علي بن محمد الشوكاني،  )1(

 11صالح بن محمد،  مرجع سابق صالبراك، فھد بن   )2(

 11المصدر السابق، ص  )3(

 ،عرب$$ي، فرنس$$ي، إنجلي$$زي، ج$$رّوس ب$$رس، د.ط، د.تموس$$وعة العم$$ارة ا8س$$Gمية،  غال$$ب، عب$$دالرحيم،  )4(

 .11ص

 1139-1138الھواري، صGح الدين، المعجم الوسيط المدرسي، دار ومكتبة الھGل ، بيروت، ص   )5(
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ة ا�ھKالي ونُجKح البنيان اسم لما يعمر به المكان وتحسن حالهُُ مKن كثKر :والعمران

سKكان البيKوت  :، والعُمKٌار: وھKو جمKع عKامرا�عمال والتمدن، والعَمَارة: الحKي العظKيم

نفKراد 
اعمKائر: الحKي العظKيم يطيKق  معھامن الجن . مكان عَميرٌ: معمور ، العَميرَة ج

  .)1(منزل الكثير الناس والماء والكaالمُعمَر:ال عن قومه ،

 :بKالفتح ةآھلة، أما العَمKارة ـ �ن أعمرَ ا�رض  وجدھا عامر ؛(بالكسر)ة وعِمار

الحيKاة التKي  :كل شيء يضعه الرئيس على الرأس من عمامة أوتKاج ، وعKوامر البيKوت

حفKظ البنKاء،  ةالمقKيم وفKن العمKار -وعمر بالمكان إذا أقام به والعامر تكون في البيوت،

لھKKا مفاھيمھKKا مKKن حيKKث طKKول العمKKر، واHقامKKة والبقKKاء وا$سKKتمرارية  ةفكلمKKة عمKKار

 ةوا$نتشKKار وكلھKKا مصKKطلحات تKKدور حKKول مفKKاھيم البنKKاء والتأسKKيس للعKKيش �كبKKر مKKد

  .)2(بھدوء وسكينة ةممكن

: فن وعلم ھندسة البناء .كانت فKي الماضKي أحKد أركKان مثلKث العمارة :اصط<حاً 

ثKم خرجKت العمKارة مKن ھKذا المثلKث وسKميت أم  ،ون وھو النحت والرسKم والعمKارةالفن

ا�خKKKرى المكملKKKة  �نھKKKا حKKKددت طKKKابع الفKKKن وسKKKيطرت علKKKى جميKKKع الفنKKKون ؛الفنKKKون

  .)3(أصبحت في العصر الحديث علماً وفناً وتنفيذاً و

بناء كبير . يبدو أنKه لKم تكKن فKي الجزيKرة العربيKة  :عِمارة: فن البناء وبفتح العين

فسKKھا كانKKت متواضKKعة الشKKكل لKKدى ظھKKور اHس�KKم عمKKارة بKKالمعنى الصKKحيح والكعبKKة ن

في المدينة كان  �يتجاوز ارتفاعھا قامـة اHنسان إ$ قلي�ً وبيـــت الرسول  ، $والمادة

  .)4(نموذجا للبساطة والتواضع

                                                           

 530-529السابعة والثGثون، ص  الطبعةالھنائي، علي بن الحسن، المعاجم والمقاييس، المنجد في اللغة ،   )1(

الجندي، بھجت، د.معتز عبارة، د. جميل حزوري، عناصر العمارة والرسم الھندسي ، لطGب السنة ا"ولى،   )2(

 .4ص د.ط، د.ت، جامعة البعث ، كلية الھندسة المعمارية ، 

 د.ط، د.ت، دالجواد، توفي$$ق أحم$$د، المع$$اجم التكنولوجي$$ة التخصص$$ية، معج$$م العم$$ارة وإنش$$اء المب$$اني،عب$$  )3(

 .233ص

 .288ص مرجع سابق، غالب، عبدالرحيم، موسوعة العمارة ا8سGمية،   )4(
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اطKKKه حيKKKٌز مKKKن الفKKKراغ وتجھيKKKزه ليكKKKون مناسKKKباً وعرفKKKت العمKKKارة بأنھKKKا فKKKن ح

الKذين يشKرفون علKى إنشKاء وإقامKة  ھم ل�ستعمال من قبل اHنسان وقديماً كان البناؤون

  .)1(مختلف أنواع المباني من معابد وقصور ومساكن

ويقول: ( إرنست بKوردين ) محKاو$ً تعريKف العمKارة مKن خ�Kل تشخيصKه الKدافع 

فقKKد اعتKKدنا علKKى التفكيKKر فKKي المبنKKى  للبنKKاء بغKKرض ا$لتجKKاء،الغريKKزي عنKKد اHنسKKان 

ومكKان مقKدس للعبKادة وميKادين  كمأوى، ومسكن يعيش فيه اHنسKان ومكتKب يعمKل فيKه،

وأبنيKKة أخKKرى للترفيKKه ، فاHحسKKاس با$لتجKKاء أمKKر غريKKزي، ولKKذا يظھKKر لنKKا أنKKه مKKن 

التKKي تغطKKي ا�رض  وبKKذلك غالبيKKة المبKKاني الطبيعKKي أن نبنKKي لنحقKKق ذلKKك اHحسKKاس،

  .)2(توفر المأوى، والملجأ، والمنفعة، إنھا توفر ما نسميه العمارة

: بناء يشيٌده اHنسان  بغرض السKكن أو المتKاجرة أو للعمKل بKه أو إجرائياً العمارة 

  للعبادة فيه .

  العقوبة  -3

  .)3(العقوبة مأخوذة من الفعل عاقب يعاقب معاقبه وعقوبة وعقاباً  لغة: 

"والعقKKاب والمعاقبKKة أن تجKKزي الرجKKل بمKKا فعKKل سKKواء،  :لسKKان العKKرب قKKال فKKي

  .)4(به هوعقاباً أخذ ةوا$سم العقوبة، وعاقبه بذنبه معاقب

وذكر ناس من أھل التفسير في قولKه  ويقال عقبٌ الليل النھار وعقبٌ النھار الليل،


ــ1� &�ــ#
�ِ �%ــ� ��p_�H"�ــ�E* $َــ��1تعKKالى ��7�� 

�5َُ �َــ�W �1!ْ��ــ1� ����ــ�j�� 
َ�
ــ�ِ ��ــ����$!ّــ1� 
قKKال يعنKKي: م�ئكKKة الليKKل  )5( 

  .)6(�نھم يتعاقبون والنھار،

  
                                                           

 .3مرجع سابق، صالجندي، بھجت، د.معتز عبارة، د. جميل حزوري،   )1(

ھ$$ـ، 1427العم$$ارة ، دار المن$$اھج للنش$$ر والتوزي$$ع، عم$$ان ، ا"ردن ، الطبع$$ة  الم$$الكي، قبيل$$ة ف$$ارس، ت$$اريخ  )2(

 15م ،ص 2007

المطيري، سالم بن راشد، رس$الة ماجس$تير ف$ي أحك$ام مخالف$ات المكات$ب العقاري$ة وعقوباتھ$ا ، جامع$ة ا8م$ام   )3(

 20، صھـ1429/1430، الرياض محمد بن سعود 

 1/219العرب، دار صادر، دار بيروت للطباعة والنشر  ابن منظور، محمد بن مكرم، لسان  )4(

 .11سورة الرعد: آية   )5(

 .27البراك، فھد بن صالح بن محمد، مرجع سابق ص  )6(
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ھي جزاء وضعه الشارع للردع عKن ارتكKاب مKا نھKى عنKه وتKرك مKا  :صط<حاً ا

مفKروض سKلفا يجعKل المكلKف يحجKم عKن ارتكKاب  أو معنKوي أمر به، فھي جزاء مادي

  .)1(الجريمة

الجKKزاء الKKذي يوقعKKه ولKKي ا�مKKر أو مKKن ينKKوب عنKKه علKKى مKKن  :إجرائي))اً العقوب))ة 

  .   ارتكب مخالفة نظامية من أصحاب البناء

  المبنى -4

  .)2(كل إنشاء ثابت يتكون من طابق فأكثر سواءً كان سكنياً أو تجارياً أو خدمياً  

  أعمال البناء -5

  .)3(بناء قائم ةإنشاء بناء جديد أو توسع 

 رخص البناء -6

مجموعة الخطوات التي تطبق وفق القواعد وا�نظمة المعمKول بھKا فKي البلKديات  

وتتضKKمن خطKKوات إداريKKة وفنيKKة يحصKKل بموجبھKKا صKKاحب الطلKKب علKKى وثيقKKة رسKKمية 

تسKKمى (فسKKح بنKKاء) يصKKرح لصKKاحبھا باHنشKKاء وفKKق شKKروط وأنظمKKه ووقKKت  ةمعتمKKد

  .)4(محدد

  

   

                                                           

 13ص ، ب. ط، د. ت، في الفقه ا8سGمي العقوبةبھنسي ، أحمد فتحي،   )1(

عل$ى المب$اني والمنش$آت بمدين$ة الري$اض ، أمان$ة  الرقاب$ةلبرن$امج أعم$ال  المنظم$ة1ئحة الض$وابط والش$روط   )2(

-ھ$$ـ1432،  1منطق$ة الري$$اض ، وكال$ة التعمي$$ر والمش$$اريع ، ا8دارة المركزي$ة لرقاب$$ة المب$اني والمنش$$آت ، ط 

 10، صم2011

المص$در على المباني والمنش$آت بمدين$ة الري$اض ،  الرقابةلبرنامج أعمال  المنظمة1ئحة الضوابط والشروط   )3(

 .10سابق، ص

الشغيثري، عبدP أحمد، رخص البن$اء ودورھ$ا ف$ي ت$وفير الس$Gمة الوقائي$ة ف$ي المب$اني الس$كنية وا8داري$ة ،   )4(

دراسة مسحية بمدينة الري$اض، رس$الة مقدم$ه للحص$ول عل$ى درج$ة الماجس$تير ف$ي العل$وم الش$رطية، أكاديمي$ة 

 8، صم1988-ھـ1419نايف العربية 
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  الدراسات السابقة

أي دراسKKة بحثKKت فKKي مخالفKKات البنKKاء فKKي النظKKام مKKن خ�KKل اHط�KKع لKKم أجKKد 

  :ولكن ھناك بعض الدراسات المتقاربة مع دراستي منھا ،خاصة ةالسعودي بصف

  الدراسة ا%ولى 

رخ)ص البن)اء ودورھ)ا ف)ي ت)وفير الس)<مة  :ھـ) بعن)وان1419دراسة الشغبيري ( •

 :""دراسة مسحية لمدينة الرياض ا;داريةالوقائية في المباني السكنية و

  وھدفت الدراسة إلى: ، أجريت في جامعة نايف العربية العلوم ا�منية 

التعرف على مدى إلمام منسوبي الجھات المعنية برخص البنKاء وا�نظمKة واللKوائح  .1

  المتعلقة بمنحھا.

يتعلKق  مراجعة وتقييم ا�نظمة والتعليمات لدى وزارة الشئون البلدية والقرويKة فيمKا .2

 وتقديم مقترحات لتطويرھا. اHداريةبالس�مة الوقائية في المباني السكنية و

ا$ستيضاح عن مدى معرفة منسوبي البلKديات والمكاتKب الھندسKية ب�ئحKة الس�Kمة  .3

 الصادرة عن مجلس الدفاع المدني. اHداريةالوقائية في المباني السكنية و

4. KKل تطبي�KKن خKKت مKKي تحققKKائج التKKاس النتKKاني قيKKي المبKKة فKKمة الوقائي�KKة السKKق $ئح

 في منطقة الدراسة. اHداريةالسكنية و

البحKKث عKKن مكKKامن الخلKKل فKKي اHجKKراءات المطبقKKة حاليKKاً لضKKمان تKKوفر الس�KKمة  .5

من الدفاع المKدني  كلمن خ�ل مراجعة دور  اHداريةالوقائية في المباني السكنية و

  والبلديات والمكاتب الھندسية.

وتوص��لت  ا$جتمKKاعي.والمKKنھج الوصKKفي فKKي ھKKذه الدراسKKة باحKKث واسKKتخدم ال

  نتائج من أھمھا: عدد من الالدراسة إلى 

%) من عينة الدراسKة أن أھKم متطلبKات الس�Kمة 61.73أثبتت غالبية كبيرة تصل ( .1

ثKKم وسKKائل  ،ھKKو متطلبKKات مخKKارج الھKKروب اHداريKKةالوقائيKKة فKKي المبKKاني السKKكنية و

  ثم الكشف واHنذار عن الحريق. ،اHطفاء
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%) يؤكKKKدون علKKKى دور الKKKدفاع المKKKدني فKKKي تKKKوفير 36.29تضKKKح أن مKKKا نسKKKبته (ا .2

 .اHداريةمتطلبات الس�مة الوقائية في المباني السكنية و

%) مKKن عينKKة الدراسKKة دور أجھKKزة البلKKديات فKKي تKKوفير 41.89يؤكKKد مKKا نسKKبته ( .3

 . اHداريةنية ومتطلبات الس�مة الوقائية في المباني السك

أظھرت غالبية من عينKة الدراسKة أن ا$رتقKاء بKالوعي ا$جتمKاعي بأھميKة الس�Kمة  .4

 ،اHداريKةالوقائية ھي خطوات أولية لتحقق ا�مان والس�Kمة فKي المبKاني السKكنية و

أخرى يوجھون ا$ھتمام إلى وجKود نظKام للبنKاء وھKو  ةبينما نسب ،التي تنشأ مستقب�ً 

 كفيل بتحقيق الس�مة الوقائية .

  التعليق على الدراسة السابقة: 

تتشابه الدراسة مع دراستي في أنھا تبحث في رخص البناء وھذا يتفق مKع بعKض 

  ما أبحث عنه.

 وتختلKKف عKKن دراسKKتي فKKي أنھKKا تبحKKث فKKي تKKوفير الس�KKمة الوقائيKKة فKKي المبKKاني

  ا�نظمة والمباني .فحول أما دراستي  اHداريةالسكنية و

 :الدراسة الثانية •

مخالف)))ات الفن)))ادق والوح)))دات الس)))كنية بعن)))وان:  )ھ)))ـ1431/1432(دراس)))ة الب)))راك 

  :المفروشة وعقوباتھا ( دراسة مقارنة)

  وھدفت الدراسة إلى: أجريت في جامعة اHمام محمد بن سعود اHس�مية.  

  وجمع المخالفات التي تقع من الفنادق والوحدات السكنيةمحاولة حصر  .1

 بيان العقوبات التي نص عليھا النظام وحالة إيقاع كل عقوبة. .2

 بيان موقف الشريعة اHس�مية من ھذه المخالفات وعقوباتھا. .3

 الباحث في بحثه المنھج الوصفي والمقارنة بين الجانب الفقھي والجانب واستخدم

  نتائج من أھمھا: عدد من الدراسة إلى وتوصلت ال، النظامي
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أن الجھة المختصة بموجب نظام الفنادق بالرقابة والتفتيش عليھا وضبط المخالفات  .1

فKKي  78ثKKم بصKKدور قKKرار مجلKKس الKKوزراء رقKKم  ،فKKي السKKابق ھKKي وزارة التجKKارة

  ھـ بنقل ا$ختصاص إلى الھيئة العامة للسياحة واTثار.16/3/1429

ن نظام الفنادق السعودي وا�نظمة والقKوانين العربيKة ا�خKرى من خ�ل المقارنة بي .2

تبKKين وجKKود تقKKارب وتشKKابه كبيKKر فKKي المخالفKKات الجوھريKKة كمخالفKKة التشKKغيل قبKKل 

 الترخيص وعدم إبراز الرخصة.

من خ�ل المقارنة بين نظام الفنادق السعودي وا�نظمة والقKوانين العربيKة ا�خKرى  .3

النظام السKعودي اقتصKر علKى عقوبKة الغرامKة الماليKة من ناحية العقوبات لوحظ أن 

عقوبKة الغرامKة  إلىأما النظام المصري فأضاف  ،وعقوبة الغلق المؤقت أو النھائي

ي أضKاف وكذلك النظKام ا�ردنK ،$ تزيد على ستة أشھر ةالمالية والغلق بالحبس مد

  ستة أشھر. علىو$ تزيد ، الحبس مدة $ تقل عن شھر

  الدراسة السابقة:التعليق على 

أنھKا بحثKت فKي المخالفKات وعقوباتھKا وھKذا جKزء في تتشابه الدراسة مع دراستي 

  مما أبحث عنه.

أنھKKا اقتصKKرت علKKى الفنKKادق والوحKKدات المفروشKKة  فKKي وتختلKKف عKKن دراسKKتي

حKKKول النظKKام والعمKKائر السKKKكنية دراسKKة تأصKKKيلية فوأمKKKا دراسKKتي  ،وأخKKذت بالمقارنKKة

  وتطبيقية.

  :الثالثةالدراسة  •

أحك)))ام مخالف)))ات المكات)))ب العقاري)))ة ھ)))ـ ) بعن)))وان: 1430/ 1429دراس)))ة المطي)))ري (

  :)ةوعقوباتھا ( دراسة مقارن

  وھدفت الدراسة إلى:أجريت في جامعة اHمام محمد بن سعود اHس�مية،  

  محاولة معرفة المخالفات التي تقع في المكاتب العقارية .1

 النظام وحالة إيقاع كل عقوبة.بيان العقوبات التي نص عليھا  .2
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الباحث في بحثه المنھج الوصفي والمقارنة بين الجانب الفقھي والجانب واستخدم 

  نتائج من أھمھا: عدد من الوتوصلت الدراسة إلى ، النظامي

$ بKKد مKKن تKKوفر عKKدة شKKروط لفKKتح المكتKKب العقKKاري ، منھKKا مKKا يجKKب تKKوفره لتقييKKد  .1

ومنھا ما يجب على صاحب المكتKب ا$لتKزام  ،يالمكتب العقاري في السجل التجار

  وعدم اHخ�ل به أثناء قيامه بالعمل في مكتبه.

 عمل صاحب المكتب العقاري من الناحية الشرعية يعتبر عم�ً مشروعاً  .2

لما دل عليKه الشKرع وإن  اً حكم ا�نظمة التي أقرھا ولي ا�مر أن ما كان منھا محقق .3

 يعمل به وھو المعروف بالمصالح المرسلة.لم ينطق به وغير مخالف له فھذا 

4. 
 لم يكن مسج�ً بالسجل التجاري. يجوز فتح أي مكتب عقاري ما 

  التعليق على الدراسة السابقة

تتشابه الدراسة مع دراستي أنھا بحثت فKي المخالفKات وعقوباتھKا وھKذا جKزء ممKا 

  أبحث عنه.

وتختلKف عKKن دراسKتي أنھKKا اقتصKKرت علKى المكاتKKب العقاريKة  وأخKKذت بالمقارنKKة 

  حول النظام والعمائر السكنية دراسة تأصيلية وتطبيقية.فوأما دراستي 
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  الفصل الثاني

  مخالفات البناء في التشريع الإسلامي
  

  المبحث ا�ول: ضوابط البناء في ا�س�م

  في ا�س�مالمبحث الثاني: مخالفات البناء 
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  المبحث الأول

  ضوابط البناء في الإسلام

  
  المطلب ا%ول: أدلة مشروعية البناء

  المطلب الثاني: الحكمة من مشروعية البناء

المطل***ب الثال***ث: ص***-حية البن***اء م***ن حي***ث طھ***ارة م***واد البن***اء 

وتناس***بھا ف***ي الن***وع والمق***دار لن***وع المبن***ى وقي***ام 

  فيه دون غيره.العمال بالبناء كل فيما تخصص 
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  المبحث الأول

  ضوابط البناء في الإسلام
  المطلب الأول: أدلة مشروعية البناء

ثم من العقل مKع  ،ثم في ا�ثر ،ثم في السنة النبوية ،أدلة المشروعية في كتاب �

  بيان وجه ا$ستد$ل:

    :أوLً: من الكتاب

ــ�7  �قKKال تعKKالى  -1 ــ�����#+� �$ْ_َ ��>� 
&ِO �\ــ َ�
��� ْYِO�� ْ(ــ /"َ_َA ــ� ــ���>�#)ُ '�&/-� 
FِO�� �qــ 
ــ�� �$ْ"�# ــ��#\�   �� /2$� �qَ�ــ� �Xــ ��ِO ــ� /-��
�+#�!�Hْ$��

)1( .  

 وجه اLستدLل: •

رفعKKا قواعKKد بنKKاء  –عليھمKKا الس�KKم -ن إبKKراھيم وإسKKماعيل أن � تعKKالى ذكKKر أ

�َ�ـ�q �$2/ـ��#\� �$�Hْ!�ـ#+�   ��-/ـ� Oِ��ـA ��-/&�'    �Xَ_َ"/ـ)ْ �الكعبة حتى أتما بناءھا وھما يقو$ن �
كانKت  سKواءً  )2(

إذ  ،مشروعية البناء من القرآن الكKريمفدل ذلك على ، )3(م الجدرأسس القواعد تعني ا�

)4(يبتنى إ$ أن يكون له أساس وحجارة قوية وعظيمه يقوم عليھا البناء ن كل بيت $إ
.  


#���َـ�1   �قال تعالى  -2-�& �rـ/Fَ� 
�َ�َ��ـ�   s� ْـ_َA Pَـ�1        >�!َـ���#
-�& �rـ/Fَ� 
� �/ـ�َ�
ـ�* #�W ٍ0�� 'ِ^ْـ�� �ـ�� �$!ّـ1�ـ�َ�    ��� �Pَـ!�<
ٍ'��� Sh���C  �1ِ& �'��9ْ��� u�7
9�� َ` �1ّ!$��� �+/-�9�C ِ'�َ� ��� �f���$��5$� ��
 َ_ْ$��

)5(
. 

  :وجه اLستدLل •

المدح،  ؛ وساق ذلك على سبيلةأشاد � تعالى بالبنيان الذي أقيم على أسس سليم

  وھو دليل على مشروعية البناء في القرآن الكريم .

�َ�/G   �قال تعالى -3 
��M$� Pَ!�< �r%Fُ_ْـ �s ��ـ� *7ِi
2���$ �>7�&َ� �1#�� 
+ُ_َA َ`        ٌGـ��Cِ' �1#ـ�� �ـ1#�� ���A 0ََ_ُـ  Lvـ�Vَ� ٍ�
ِ��ـ 
ْ����/9َwَM�� 0َ� �0 L"�j��  ���ِ�%9�w��ْ$� Lx�j�� �1ّ!$����

)6(
. 

                                                           

 .127اDية سورة البقرة،   )1(

 .127سورة البقرة، اDية   )2(

 120ص مرجع سابق،  ،2القرطبي، محمد بن أحمد، ج  )3(

 .383ص، ھـ1425، دار إحياء التراث العربي، بيروت،1ا8مام ا"لوسي، روح المعاني، ج  )4(

 .105سورة التوبة، اDية   )5(

 .108سورة التوبة، اDية   )6(
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 وجه اLستدLل: •

إلى ضرورة اHقامة في المسKجد الKذي أسKس علKى  �يوجه � تعالى نبيه محمداً 

التقوى من أول يوم وھو مسجد قباء الKذي بنيKت جKدره ورفعKت قواعKده ابتغKاء مرضKاة 

�  وخشية منه وإع�ء لدينه، وقد ذكر التأسيس صKريحاً فKي اTيKة إشKادة بالبنKاء الKذي 

  . )1(فدلت اTية على مشروعية البناء سليمة،أقيم على أسس 

�0َ/  �قال تعالى  -4�� ,vـ�V �1�!$� �7
<�� /0َ� � ��َ!
H�#�$ 
+ِ9
#َ!�< �َ�
�َD
<َ� �X�$َ�َ���       �0 �<َNـ��-َM�� ْYِO �9ـ�#�� �xـ
�$2/ـ�>�;َ $َـ� '��
ــ�$ُ �  َ_َ� 
ــ����+ 
�َ� 
ــ-��9+ 
#�&  
ــ+ �9L&/' ــ� ً���#
-�& +ِ9
ــ# ــ � >�!َ �-
&�   Pــ ــ � >�!َ ــ����� .َ!َ"� �$� َGــ� َ: 
ــ+ ــ+� &9ِِ َ!
<َ�   +ِ9
ــ# ــ�0َ/ >�!َ �]�M�-َ$ 
ــ�ِ��+ 
�َ�

�>7ِi
2/��
)2(

. 

 :وجه اLستدLل •

فKKدل علKKى  ولKKم ينكKKر � تعKKالى علKKيھم ذلKKك، فKKي ھKKذه اTيKKة أمKKر صKKريح بالبنKKاء،

 .)3(مشروعية إقامة البناء

�Aََ#��  �قال تعالى  -5 �َYِO P�M�V �َ_َ!َw��َ��
 �&َUَ� ��9َ!
�َ� ����HْwَM
F� S;��
�َ: َ(
�َ���C� َ� ����� ُ�%#َ)�� 0َـ��7 ��#�9ـ� Cِـ��7'<�     
�1���َ:َUَ� /yَ_-�� 
0َ� �7�ِ��� �>�
Cَ� �1
#َ!�< �Eْ�َ]�A�َ$ �qْz�� 
 َ$ َG�َ:�

)4( 
. 

 :وجه اLستدLل •

فKدل علKى مشKروعية إقامKة  ،أن � تعالى ذكر ذلك على سبيل اHخبار غير إنكار

  البناء.

� !#ِ"�F�1� 0ِO �1��َUَ� �{��|/ �قال تعالى -6�� �0 ُ!�A�َ_�� ������$� Lx�j�� �1�!$� *} �|
�/� *0��#-�"� 
�
)5(

 

 

                                                           

 259،صمرجع سابق، 8القرطبي، محمد بن أحمد، ج  )1(

 .21سورة الكھف، اDية  )2(

، ق$ال ا"لوس$ي (فق$الوا ابن$وا): أي ق$ال بعض$ھم: ابن$وا عل$ى ب$اب 235،صمرج$ع س$ابق، 15روح المعاني، ج  )3(

ذلك ل$ئG يتطل$ع كھفھم بنياناً، وكان ذلك اعتناء بالفتية، وذلك أنھم ضنوا بتربتھم، فطلبوا البناء على باب كھفھم، 

 الناس إليھم.

 .77سورة الكھف، اDية  )4(

 .4، اDيةسورة الصف  )5(
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 وجه اLستدLل: •

وشبھت بKه تKرابط المجاھKدين فKي  اTية ذكرت البنيان المرصوص في مقام المدح،

  . )1(البناء سبيل �، فدل على مشروعية


j�� �0 ُM��� ��K �ًA �#�& ِG��"ِiْ$�-��f  �قال تعالى  -7-�� ْ� ُ��َ���� 
)2( 


j�� �0 ُM��� ��ِ'�َ� �ًA �#�& ِG��"ِiْ$��f  �قال تعالى -َA���
)3(.  

�َ�ُ+�قال تعالى/ �&�� SR��< �7
H�& ��� B�َ�َ!�W 
+ُ	َ!�H�C ْYِO ْ����ُ�ْY���  ِ6
'َ3� �]�MَA��� �0�ُ�� �Fـ$ �9��nُ: ��9ـ '<�   ْ��
�0 ُM�j
-َA�� ِ6
'َ3� ��� �
 َD
HَA َ`�� �1ّ!$� B`K ْ����ُ�ْY�َ� �ًA �#�& َG��"ِiْ$� ����7�2ْ����

)4(    

 وجه اLستدLل: •

بمKا أنعKم علKيھم ، و$ يمKتن تعKالى إ$ بمشKروع، وبمKا  ةذكر � تعالى ھذا في مقام المنّ 

  .)5(أن البيوت والقصور $ يتحقق وجودھا إ$ ببناء؛ فدل ذلك على مشروعية البناء


 �F	�H�C�� �>-َ)َ $َ	ُـ+ �%ـ� �C!ُـ R�    �قال تعالى -8+ُ	�A �#�& �%� +ُ	َ$ َ(�H�C �1ّ!$���     ��9َ� ~��]َMـ
2َA ًـ�A �#�& ِ���  ��Hْ�َ3ـ�
��ـ 

+ُ	�M���َ:ِO ��
 ���� 
+ُ	�-
Hَ� Sf�V Pَ$ِO �><�َM���� �ً@�َ@َ� ���ِ'��H
�َ��� ���ِ'��&
�َ��� ��9���� 
|َ� 
������

)6( 

 وجه اLستدLل: •

ذكر � تعالى ذلك في مقام ا$متنان علKى عبKاده وخلقKه و$ يمKتن تعKالى إ$ بKأمر 

  فدل ذلك على مشروعية إقامة البيوت للسكن، ويقاس عليه سائر ا�بنية.  مشروع،

  :ثانياً: من السنة

" فرج عKن  :قال �يحدث أن رسول �  �كان أبو ذر :عن أنس بن مالك قال -أ  -1

 .)7( سقف بيتي وأنا بمكة ، فنزل جبريل ففرج صدري ثم غسله بماء زمزم..."

                                                           

، ق$ال القرطب$ي: ق$ال الف$راء: مرص$وص بالرص$اص. 81،صمرج$ع س$ابق، 18القرطبي، محمد بن أحم$د، ج  )1(
ح$ب وقال المبرد: ھو من رصصت البناء إذا 1ءمت بينه وقاربت حتى يص$ير كقطع$ة واح$دة ، ومعن$ى اDي$ة: ي

 من يثبت في الجھاد في سبيل P، ويلزم مكانه كثبوت البناء.

 .82، اDيةسورة الحجر )2(

 .149، اDية سورة الشعراء )3(

 .74، اDية سورة ا"عراف  )4(

) ق$ال القرطب$ي: (فك$انوا ينحت$ون م$ن الجب$ال بيوت$ا 10/53,13/129،(مرجع سابقالقرطبي، محمد بن أحمد،   )5(
ق$وتھم.(آمنين)أي م$$ن أن تس$قط عل$يھم أو تخ$$رب، ويق$ول أيض$اً وك$انوا ينحتونھ$$ا م$ن الجب$ال لم$$ا "نفس$ھم لش$دة 

 .ةطالت أعمارھم، (فارھين): أي حاذقين بنحتھا قاله أبو عبيد

 .80، اDيةسورة النحل  )6(

 .458صھـ، 1407، 1، جشرح صحيح البخاري تح الباريالعسقGني، أحمد بن علي بن حجر،ف  )7(
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أتاه في منزله فقال: أين تحKب أن أصKلي لKك  �عن عتبان بن مالك: "أن النبي  -ب    

وصKففنا خلفKه ، فصKلى  �، فكبKر النبKي ن بيتKك ؟ قKال: فأشKرت لKه إلKى مكKانم

  .)1("ركعتين

 وجه اLستدLل: •

لقد ورد في ا�حاديث الشريفة لفظ "بيت" والبيوت فKي ذلKك الوقKت ذات سKقوف، 

فيھKKا ، كمKKا أنKKه اتخKKذ  �، ويKKزورھم النبKKي كKKانوا يتخKKذونھابة رضKKي � عKKنھم والصKKحا

وبمKKا أن البيKKوت $ يتحقKKق وجودھKKا إ$  وفعلKKه وتقريKKره يKKد$ن علKKى المشKKروعية،، بيتKKاً 

  .)2(، ويقاس عليھا غيرھا من ا�بنيةفدل ذلك على مشروعية بناء البيوت ببنيان،

لKي  جKارين، فKإلى أيھمKا رسKول �، إن  يا قلت: :عن عائشة رضي � عنھا قالت  -2

 .)3(أھدي؟ قال: "إلى أقربھما منك باباً"

 وجه اLستدLل: •

ذكر ا�بواب وقKرب بعضKھا مKن بعKض فKي بيKت الجيKران وحقوقھKا،  �أن النبي 

ورتKKب علKKى ذلKKك حكمKKاً، وھKKو أفضKKلية اHھKKداء ل]قKKرب، فKKدل علKKى أنKKه كKKان للصKKحابة 

  .)4(واتخاذ البيوت وا�بواب بيوت ذات أبواب، وھو دليل على مشروعية البناء،

بنيKت بيKدي بيتKاً   �مKع النبKي  )5("رأيتنKي :قKال –رضKي � عنھمKا  -عن ابن عمر -3

 .)6(يُكِنٌنِي من المطر، ويظلني من الشمس، ما أعانني عليه أحد من خلق � "

 وجه ا�ستد�ل: •

بنى بيده بيتاً لنفسه ليكنه م�ن المط�ر، ويظل�ه م�ن  –رضي الله عنھما  -أن ابن عمر

�الشمس، وكان ذلك بعلم واط8ع من النبي 
)7(

 ولم ينك�ر علي�ه، ول�و ك�ان منك�راً +نك�ر  

                                                           

 518صمرجع سابق، ، 1صحيح البخاري، ج شرح فتح الباريعسقGني، ال  )1(

 247ص، المصدر السابق، 1فتح الباري شرح صحيح البخاري، جالعسقGني،   )2(

 447ص،المصدر السابق، 10فتح الباري شرح صحيح البخاري، جالعسقGني،   )3(

 447ص ،المصدر السابقفتح الباري شرح صحيح البخاري، العسقGني،   )4(

رأيتني: بضم المثناه: كأنه استحضر الحالة فصار كأنه ي$رى نفس$ه يفع$ل م$ا ذك$ر، ف$تح الب$اري ش$رح ص$حيح   )5(

 93، ص11البخاري، ج

 92صمرجع سابق، ، 11فتح الباري شرح صحيح البخاري، جالعسقGني،   )6(

زي$د ا"نص$اري: كننت$ه، وأكننت$ه ، ومعنى يك$ن: م$ن أك$ن، إذا وق$ى. وق$ال أب$و �"نه فعل ذلك في زمن النبي   )7(
 93، ص11بمعنى؛ أي سترته، وأسررته، فتح الباري، ج
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يقر على باطل؛ ف�دل ذل�ك ص�راحة عل�ى مش�روعية بن�اء البي�وت،  � �عليه، +ن النبي 

  ا+بنية للحكمة المذكورة وغيرھا.ويقاس عليھا غيرھا من سائر 

  ثالثاً: من ا�ثر:

" إن ص�دقة بن�اء المس�اجد وبن�اء البي�وت  :عن أبي ھريرة، وخبر أبي قتادة في قول�ه

المسلمون مما يفعله المرء قد يقع علي�ه  للسابلة، وحفر ا+نھار للشاربة أن كل ما ينتفع به

"اسم الصدقة
)1(

.  

 وجه ا�ستد�ل: •

ھ��ؤ�ء الص��حابة رض��ي الله ع��نھم اعتب��روا بن��اء المس��اجد، وبي��وت الس��ابلة م��ن  أن

الصدقات التي يؤجر عليھا المؤمن، و+ن الصحابة رضي الله ع�نھم يأخ�ذون فقھھ�م م�ن 

ولم يرد ما يعارض ذلك؛ فدل على مشروعية البناء من أقوال الص�حابة الك�رام  �النبي 

لكت�اب والس�نة وا+ث��ر إنم�ا أوردت�ه لبي��ان رض�ي الله ع�نھم وم�ا س��قناه م�ن نص�وص ف��ي ا

  اYجماع على مشروعية البناء.

  رابعاً: من العقل: 

أن � سKKبحانه وتعKKالى فطKKر كKKل مخلKKوق مKKن حيKKوان وطيKKر وإنسKKان  مKKن العقKKل

  على البحث عن مأوى له يكنه عن الحر والبرد، ويحميه من ھجوم ا�عداء.

وبمKا أن اHنسKKان ھKKو أفضKل المخلوقKKات، وقKKد كرمKه � بفضKKائل كثيKKرة، ومنھKKا 

العقل، فإنه أولى من غيره في البحث عما يعKود عليKه وعلKى أھلKه وذريتKه بKالخير، و$ 

شك أن تاريخ اHنسان معروف في اتخاذه الكھوف في الجبال سكناً له، ثم اتخذ البيKوت 

ل ما وصل إليه  فKي الوقKت الحاضKر، فاHنسKان الشجر، ثم من الطين، إلى أن وصمن 


يحتKKKاج إلKKKى بيKKKت يسKKKكنه فقKKKط، وإنمKKKا ليKKKدافع عKKKن نفسKKKه ووطنKKKه، فبنKKKى ا�سKKKوار  

  .والحصون، وحاجته إلى كل ذلك ضرورة عقلية أصبحت من ا�مور المسّلم بھا

                                                           

، ب$اب فض$ائل بن$اء الس$وق "بن$اء الس$ابلة، 120، ص4، جةص$حيح اب$ن خزيم$ النيسابوري، محمد بن إسحاق، )1(
 وحفر ا"نھار للشارب.
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  المطلب الثاني: الحكمة من مشروعية البناء

��$َ_َـ7
   �لى كKرم ابKن آدم وفضKّله، قKال تعKالى ن � سKبحانه وتعKاأ :الحكمة ا�ول)ى

+����-ْ!���V�� ���RK ��-�& ��-
�/�َ� Pَ!�< 
+����-ْ!�)َ��� �E��"%#�w$� ��%� +����-ْ:َN�'�� ِ�
j�"ْ$��� %��"ْ$� ��� /�%� S4�Dَـ ــ��-ْ_َ!�W 
� Aَ�ْ(�ـ#T<  ـ ــ�

�
ويستمتع بھا على انفراد، وحجر على ، وخصه بالمنازل يستتر فيھا عن ا�بصار، )1(

الخلKKق أن يطلعKKوا علKKى مKKا فيھKKا مKKن خKKارج، أو يKKدخلونھا مKKن غيKKر إذن أربابھKKا، لKKئ� 


        ��ـ� �َ��9Lـ� �$�ـ�����    �قKال تعKالى ، يھتكوا أستارھا، ويبلKوا أخبارھKا+ُ	�A ـ�� &�#�ـ
��K-�ـ � $َـ� Aَـ7
A �#�& � ُ!�Wًـ� .َ#
� �2��ْUَM
2َA P�M�V p!�2ُA���0�����َ�َA 
+ُ	�!�Hَ$ 
+ُ	�$ *�
#�W 
+ُ	�$َY ��9�!
�َ� Pَ!�< � ���

)2(
فحKرم سKبحانه دخKول البيKت ، 

الذي ليس ھو بيتك إلى غاية ھي ا$ستئناس، وھذا ا�دب يرجع إلى الستر علKيھم، لKئ� 

  .)3(يطّلع أحد منھم على عورة

روي فKي الصKحاح عKن سKھل بKن سKعد قKال:  : " تحقيق ذلك ما)4(قال ابن العربي

يحKك بھKا رأسKه، فقKال: لKو  )5(ومع النبي مدرى �اطلع رجل من جحر في حجر النبي 

ومKKن  )6(أعلKKم أنKKك تنظKKر لطعنKKت بKKه فKKي عينKKك، إنمKKا جعKKل ا$سKKتئذان مKKن أجKKل البصKKر

فكKKKأني أنظKKKر إليKKKه يختKKKل الرجKKKل  )7(إليKKKه بمشKKKقص �فقKKKام النبKKKي  :حKKKديث أنKKKس فيھKKKا

ذي يشKترك ـKـم العKام الــKـد الحكـKـبحكKم خKاص بع �ذلك خص � نبيKه ــول ،)8(هـليطعن

̀  �� �ه، فقال تعالى:ـع أمتـه الص�ة والس�م مــه عليــفي 7َ
�W ـ� �َ���9L �$�ـ����� ��K-�ـ � A ـ   %�!ُ � &�#�ـ �E �$-/"ِـ
                                                           

 70، اDيةسورة ا8سراء  )1(

 27، اDية سورة النور  )2(

الفايز، إبراھيم بن محمد، البناء وأحكامه في الفقه ا8سGمي، رسالة ماجستير، جامعة ا8م$ام محم$د ب$ن س$عود   )3(

الطبع$$$$$ة ا"ول$$$$$ى، ،الج$$$$$زء ا"ول ، مكتب$$$$$ة المك$$$$$ب فھ$$$$$د الوطني$$$$$ةا8سGمية،دراس$$$$$ة مقارن$$$$$ة، الري$$$$$اض، 

 .71ص م،1997ھـ،1418

 .212ص مرجع سابق ،12ج ،القرطبي  )4(

الم$$يم وإس$$كان ال$$دال) وھ$$ي حدي$$دة يس$$وى بھ$$ا ش$$عر ال$$رأس، وقي$$ل ھوش$$به المش$$ط، وجمع$$ه  المدرى:(بكس$$ر  )5(

 .137، ص14مداري، انظر شرح النووي على صحيح مسلم، ج

 .24صمرجع سابق، ، 1، جشرح صحيح البخاري فتح الباريالعسقGني،   )6(

م$ى ب$$ه ال$وحش. انظ$ر ف$$تح مش$قص: نص$ل ع$ريض أو س$$ھم في$ه ذل$ك، والنص$$ل الطوي$ل،أو س$ھم في$$ه ذل$ك ير  )7(

 .138، ص14وشرح النووي على صحيح مسلم، ج 25، ص11الباري شرح صحيح البخاري، ج

 24صمرجع سابق، ، 11، جشرح صحيح البخاري فتح الباريالعسقGني،   )8(
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0َ� ��$ِO  �Q�َ�ِO ���ِ����َ� ��
#َ. ٍ���HَI Pَ$ِO 
+ُ	َ$ �0َY
[��
+ُM#�<�R �َYِO 
��	َ$��  � ُ!�W
R�َ��
كKل ذلKك مKن أجKل السKتر،   )1(

ط�KKع علKKى عKKورات البيKKوت؛ حيKKث يتKKأذى أصKKحابھا بKKذلك و� تعKKالى سKKتار 
وعKKدم ا

  يحب الستر.

: " وكما يتناول غض البصر عن عورة الغير ومKا  )2(قال شيخ اHس�م ابن تيمية

Kه يتنKل أشبھھا من النظر إلى المحرمات، فإنKت الرجKاس، فبيKوت النKن بيKض عKاول الغ

KKر، وحفKKض البصKKبحانه غKر سKKد ذكKKه، وقKKتره ثيابKKا تسKKه، كمKKتر بدنKة  ظيسKKد آيKKرج بعKKالف

ا$ستئذان؛ وذلك أن البيوت سترة كالثياب التي على البدن، كما جمKع بKين اللباسKين فKي 

�َ�ْ-���ًـ� ���H�Cـ)َ $َ	ُـ+
 �Fـ���&ِ#)َ Aَ_�ـ#	ُ+�       ���$!َ$ َ(�H�C �1ّ	� �vَ!�W �/�%� +ُ��H�C�� ً`�Tـ)َ $َ  �قوله تعالى:  ِGـ��"ِiْ$� ـ��%��ُ	 

 /��jْ$� 
+ُ	�FْU�& +ُ	#�_َA َ(#ِ&����F���
)3(.  

فكل منھا وقاية من ا�ذى الذي يكون سموماً مؤذياً كKالحر والشKمس والبKرد، ومKا 

  يكون من بني آدم من النظر بالعين واليد وغير ذلك ".

ھKKي السKKكون فKKي البيKKوت �جKKل ا$سKKتتار، ولKKئ� يطلKKع أحKKد  :ا�ول))ىإذن الحكم))ة 

  على عورة أحد.

أن ھKKذه البيKKوت وھKKذا البنKKاء يقKKي صKKاحبه مKKن ا�ذى كالشKKمس :الحكم))ة الثاني))ة

���$!ّـ�H�C �1ـ)َ $َ	ُـ+ �%�/ـ� �W!َـ�v       �والمطر والريح ونحو ذلك، ليستظل فKي ظلھKا، كمKا قKال تعKالى
ً`�T��� )4(    


 �Fـ	َ-<� ���H�Cـ)َ         �وقد امتن � تعالى على عباده في ذلKك فقKال:     +ُ	�A ُـ+ �%ـ� &�#�ـ	ـ)َ $َ�H�C �1ّـ!$���
�R ُ!�C �%� +ُ	َ$ 
+ُ	�M���َ:ِO ��
 ���� 
+ُ	�-
Hَ� ��
 �� ��9َ� ~��]َM
2َA �ًA �#�& ِ���Hْ�َ3��

)5(  
  

                                                           

 53، اDيةسورة ا"حزاب  )1(

 379، ص15، ج728فتاوى ابن تيمية، أحمد، شيخ ا8سGم، المتوفى سنة   )2(

 .81، اDيةسورة النحل  )3(

 .81، اDيةسورة النحل  )4(

 .80، اDيةسورة النحل  )5(
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 �Fـ	َ-<�     �وقKال: )1(قال ابن تيمية    +ُ	�A ـ� &�#�ـ%��
، ولKم يقKل مKن المKدر بيوتKاً، كمKا قKال: )2(

� �R ــ ُ!�C ــ� ــ�   �% ًA �#�& ِ�ــ� �Hْ�َ3��
)3(

، �ن السKKكن بيKKان منفعKKة البيKKت فيKKه تظھKKر النعمKKة، واتخKKاذ  

البيوت من المدر معتاد، فالنعمة بظھور أثرھKا بخ�Kف ا�نعKام، فKإن الھدايKة إلKى اتخKاذ 

  ظھر من الھداية إلى نفس اتخاذ البيوت.البيوت من جلودھا أ

أن الشريعة اHس�مية جاءت لتحقيق مقاصدھا، وھKي حفKظ المKال الحكمة الثالثة:

ن إقامKة البنKاء ممKا يعKين علKى حفKظ وتحقيKق تلKك أوالدين والنسل والنفس والعKرض، و

  .)4(المقاصد التي $ غنى للمسلم عنھا

التشKجيع لفعKل الخيKر والطاعKات؛  وبنظKر الباحKث تنطKوي علKىالحكمة الرابع)ة: 

وذلك ببناء المسKاجد والمKدارس والمستشKفيات وبيKوت السKابلة، وغيرھKا ممKا يعKد لفعKل 

  الخير، ويساعد على أداء العبادة وفعل الطاعات.

                                                           

 .380,122صمرجع سابق، ، 15فتاوى شيخ ا8سGم ابن تيمية،ج  )1(

 .80، اDيةسورة النحل  )2(

 .80، اDيةسورة النحل  )3(

 .74صالجزء ا"ول، مرجع سابق، الفايز، إبراھيم بن محمد،  )4(
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  المطلب الثالث: مواصفات البناء والبنائين

فKي ويشمل ھذا المطلب ص�حية البنKاء مKن حيKث طھKارة مKواد البنKاء وتناسKبھا 

  النوع والمقدار لنوع المبنى وقيام العمال بالبناء كل فيما تخصص فيه دون غيره.

  أو�ً:  مواد البناء:

الرصKاص والنحKاس والحديKد،  : )1(ذكر الفقھKاء مKن مKواد البنKاء ومKا تضKبط بKه

تضKKبط بKKالنوع، ففKKي الرصKKاص يقKKول: قلعKKي أو أسKKرب، ويKKذكر نعومتKKه وخشKKونته. 

وسمكه وطوله وقدره، وبلده. وكKذلك النحKاس. وكKذلك الخشKب والحديد: ذكر أو أنثى ، 

على أضرب: فيذكر نوعه ورطوبته ويبسه وطوله،وعرضه ، وسKمكه، وبلKده، ولونKه، 

وخشونته ونعومته. والحجارة حسب ما يتفق عليKه مKن حيKث النKوع والطKول والعKرض 

كميات الجص البلوك) والوزن. ويتفق على مواصفات اللبن(والسمك ، واللون والقدر و

يسKKKمى (بالبطحKKKاء) وكميKKKة المKKKاء أثنKKKاء الخلKKKط، والمقKKKادير  واHسKKKمنت والرمKKKل أو مKKKا

المطلوبKة للخلKط، ف�K تكKون زائKدة أو ناقصKة فتKؤثر علKى قKوة البنKاء ومتانتKه، والجKKنس 

  . )2(والجودة والقدر شرط فيما يتفق عليه العاقدان

ضKKKع والطKKKول والعKKKرض فKKإذا اسKKKتأجر شخصKKKاً للبنKKاء، $ بKKKد أن يبKKKين لKKه المو

والسمك، وما يبنى به من طين ولبن، وكذا صKفة البنKاء مKن كونKه منضKداً أو مجوفKاً أو 

  . )3(مسنماً 

كما يشترط طھارة المواد المستعملة للبناء، وإن جوّز بعض الفقھKاء بنKاء الKدور 

  . )5(، كما لم يجوزوا صنع الفخار من تراب القبور )4(بماء نجس؛ لكن مع الكراھة
                                                           

م، 1994دار الكت$ب العلمي$ة للنش$ر والتوزي$ع، )، الشرح الكبي$ر، 620-541ابن قدامه، عبدالرحمن المقدسي،(  )1(

 463-462، ص2ج

 .460صالمصدر السابق، ، 2قدامه، ج الشرح الكبير 1بن  )2(

 ،5للن$$ووي، ج .روض$$ة الط$$البين74-73، ص3ش$$رح منھ$$اج الط$$البين، ج ا8م$$ام الن$$ووي، يحي$$ى ب$$ن ش$$رف،  )3(

 193ص ھـ،1412المكتب ا8سGمي، بيروت، 

، وزارة ا"وقاف والش$ئون ا8س$Gمية 14، ص1، المعيار المعرب: جىالعباس، أحمد بن يحي أبوالونشريسي،   )4(

 1981 -1401للمملكة المغربية، 

 . 334ص، ، المصدر السابق1المعيار المعرب، جالونشريسي،   )5(
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وعلى البنّاء أن يلتزم بمKا اتفKق عليKه مKن مواصKفات ومقKادير. قKال العلمKاء: يKأمرھم 

الوالي أو نائبه بإتقان صنعتھم، والنصيحة للمسلمين وعدم التغريKر بھKم، فKإن مKنھم مKن 

يشجع الرجل على البناء، ويقدر له تكاليف البناء تقديراً ضعيفاً، فإذا بدأ بالبناء وجد أن 

ما قدره البنّاء، فيلحقه ضرر عظKيم، وربمKا افتقKر وركبKه الKدين أو بKاع التكاليف أكثر م

  . )1(الدار قبل تمامھا

ومتKKى لKKم يسKKتعمل البنKKّاء مKKا يلزمKKه مKKن أدوات كالزوايKKا والمKKوازين والخيKKوط ألزمKKه 

الوالي بذلك، وإن جرى فيما يعمله زيغ أو ميل أو انحراف لزمه إص�حه، وإذا قطعKوا 

ي اسKKتأجره صKKاحب البنKKاء للKKدعائم ألKKزمھم الKKوالي بKKدفع ا�رش، شKKيئاً مKKن الخشKKب الKKذ

ويأخذ عليھم المواثيق أ$ يأخذوا من الجباسين رشوة مقابل تواطئھم على قبKول الجKبس 

  .)2(الرديء

  ثانياً: تخصص عمال البناء وأمانتھم

إن عقود ا$تفاق التKي تقKع بKين العمKال والمقKاولين وأربKاب ا�بنيKة، دخلKت فيھKا 

وأحكKام لKم تكKن معروفKة لKدى الفقھKاء ا�قKدمين، ففKي تقKدير العمKل وخصائصKه  شروط

"ذكر الفقھKاء أنKه إذا اسKتأجر أجيKراً لضKرب اللKبن، قKدر بالزمKان، أو العمKل، وإذا قKدر 

بالعمKKل بKKيّن العKKدد والقالKKب، فKKإذا كKKان القالKKب معروفKKاً فKKذاك، وإ$ّ بKKيّن طولKKه وعرضKKه 

  .)3(فطبخ، لم يجب عليه اHخراج من ا�تون" وسمكه...ولو استأجره لطبخ اللبن

وإن تخصص العمال كان قديماً في بناء الدور وسائر البنايات بالطين والحجKارة، 

واللبن وأكثر موادھا متيسرة، والعمال والحرفيون متيسرون، أما اليوم فقد تعقّد الحKال، 
                                                           

. 343م، ص1976في الحس$بة، الھيئ$ة المص$رية للكت$اب، الق$اھرة،  معالم القربة، محمد بن محمد، ةابن ا"خو  )1(

، 2طم، 1981الش$$$$يرازي، عب$$$$دالرحمن، نھاي$$$$ة الرتب$$$$ة ف$$$$ي طل$$$$ب الحس$$$$بة، دار الثقاف$$$$ة للطباع$$$$ة والنش$$$$ر، 

 .164,160,156,140ص

القضاء والحسبة، دار في رسالة ابن عبدون، محمد  أحمد، . 343، مرجع سابق، صمعالم القربةابن ا"خوة،   )2(

 35-34م، ص2009ابن حزم للطباعة والنشر، 

 193صمرجع سابق، ، 5روضة الطالبين، ج ا8مام النووي، يحيى بن شرف،  )3(
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لكثيKر، وربمKا لKم وأصبحت أكثر مواد البناء تجلب مKن الخKارج، و تحتKاج إلKى الوقKت ا

تصل في الوقت المضروب تقريباً لنھاية البناء، فيحصل النزاع بKين المقKاول وصKاحب 

البناء، فاحتيج من أجKل ذلKك إلKى وضKع قيKود وشKروط، كالغرامKات علKى التKأخير مKث�ً 

نتيجة عدم وفاء المقاول بالمدة، وقKد يتفKق المقKاول مKع مقKاولين آخKرين يقومKون بالبنKاء 

ء، وھKKKو يحتKKKاج إلKKKى ا$تفKKKاق مKKKع أصKKKحاب الحKKKرف ا�خKKKرى كالنجKKKارين فيفسKKKد البنKKKا

والحدادين وأصحاب الزجاج ونحوھم كي يقوم كل فيمKا تخصKص بKه، ليKتم البنKاء علKى 

  .)1(وفق الشروط المتفق عليھا

وأمKKا ا$لتزامKKات التKKي يوجبھKKا عقKKد العمKKل علKKى العامKKل فھKKي أن يقKKوم بالعمKKل 

يراعي فKي أدائKه لھKذا العمKل حسKن النيKة، واHخ�Kص المتفق عليه في العقد، وعليه أن 

في عمله، وأن يكون ھذا ا�داء متقناً مع ا�صول الشرعية والعKادات الجاريKة فKي مثKل 

  .)2(: "إن � يحب من أحدكم إذا عمل عم�ً أن يتقنه"�ھذا العمل، وقد قال 

يكون العقKد مطلقKاً وا�صل في ا$لتزام: أن يقوم العامل بأداء العمل بنفسه، وقد 

من ھذا الشرط، فيتخذ المقاول والبنائين والحدادين ممن ينيKبھم عنKه، بشKرط أن يكونKوا 

على مسKتوى مKن المھKارة والكفKاءة تKوفي بالشKروط المتفKق عليھKا فKي عقKد البنKاء، وإ$ّ 

  .)3(ف�يجوز

  :)4(وقد أوجب نظام العمل السعودي

د العمKKل  وأن يعمKKل تحKKت إدارة أن يتعھKKد العامKKل  بموجKKب عقKK 50فKKي المKKادة  •

  صاحب العمل وإشرافه.

                                                           

 .421-420صمرجع سابق، ، الجزء الثانيالفايز، إبراھيم بن محمد، البناء وأحكامه،   )1(

 245، ص4تحفة ا"حوذي، جالمبار كفوري، محمد عبدالرحمن بن عبدالرحيم،   )2(

 18، ص6ابن عابدين، محمد بن أمين بن عمر بن عبدالعزيز، حاشية ابن عابدين، ج )3(

 24، ص20ھـ، ص 23/8/1426وتاريخ 51نظام العمل والعمال السعودي، رقم م/ )4(
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من نظام العمل أن من واجبKات العامKل أنKه يجKب عليKه أن  65كما نصت المادة  •

ينجز العمل وفقاً �صول المھنة ووفق تعليمات صKاحب العمKل، إذا لKم يكKن فKي 

يKذھا ھذه التعليمات ما يخالف العقد أو النظام أو اTداب العامة، ولKم يكKن فKي تنف

  ما يعرض للخطر.

يلتKKزم العامل"البنKKّاء" بمKKا اتفKKق عليKKه مKKن مواصKKفات وشKKروط، وأن  أنونظ))ر الباح))ث: 

يحافظ على المعKدات ومKواد البنKاء ويحسKن اسKتعمالھا، إذا كانKت ھKي لصKاحب العمKل، 

ويعتنKKي بھKKا، ويحKKافظ علKKى المكKKان الKKذي يعمKKل بKKه مKKن تنظيKKف ومراقبKKة، وإذا لKKم يKKتقن 

نھKى الشKKارع الحكKKيم عKKن العامKل عملKKه ولKKم يحسKنه اعتبKKر غاشKKاً لصKاحب العمKKل، وقKKد 

  : " من غشنا فليس منا".�الغش فقد قال 
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  المبحث الثاني

  مخالفات البناء في الإسلام

  

  المطلب ا%ول: ا�رتفاع بالبناء عن الجيران.

  المطلب الثاني: فتح نوافذ تطل على حريم الجيران.

  المطلب الثالث: إخراج الميازيب والشرفات إلى الطريق.

  الرابع: بناء ا%فران والمصانع والمدابغ المؤذية للجوار.المطلب 
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  المبحث الثاني

  مخالفات البناء في الإسلام

  المطلب الأول:مخالفة الارتفاع بالبناء عن الجيران

KKـم مـمعظKKي ھــKKب فKKـن كتKKاء ـKKات البنKKد ارتفاعKKرد تقييKKم يKKول "لKKوع يقKKذا الموض

الصKحابي كإجراء تنظيمي في المدن العربية اHس�مية في عھد مبكر"، وعندما اشتكى 

بشأن صغر بيته الواقع إلKى الشKرق مKن المسKجد النبKوي  �خالد بن الوليد للنبي  الجليل

ع فKي السKماء وسKل � ـتفKأن" ار �النبKي  هـفأجابK ،الشريف الذي لم يعد كافيKاً �سKرته

  . )1(السعة"

إّ$ أن الضرر النKاجم عKن ا$رتفKاع بالبنKاء قKد يضKر بKالجوار ويكشKف الحرمKات 

ويصبح أمراً غير محتمل، فقد سئل ابن القاسم عKن جKواز قيKام أحKدھم با$رتفKاع ببنائKه 

، أعلى من مبنى جاره مما يمكنه من كشKف حرمKة بيتKه، فأجKاب بKأن لKه أن يرفKع بنKاءه

. وإذا كKKان مجKKرد التطفKKل  )2(إّ$ أن مالكKKاً يKKرى أن يمنKKع مKKن إلحKKاق الضKKرر بجيرانKKه

العابر على خصوصية السكان أمراً مقلقاً $ يحتمل و$ يمكن إقراره فما بالك بتعريض 

  كامل البيت ل�ط�ع والكشف المستمر؟

 تعفيھKKا نطKKرق الموضKKوع بKKادئين بKKأعلى مَعلKKَمٍ فKKي المدينKKة وھKKي (المئذنة)،فقKKد $

وظيفتھا الدينية ا�ساسية من أن تكون مكاناً عاليKاً يسKتطيع منKه المKؤذن، الKذي يفتKرض 

فيKKKه أن يكKKKون إنسKKKانا تقيKKKاً وورعKKKاً، أن يكشKKKف حرمKKKة المنKKKازل المجKKKاورة والمحيطKKKة 

عKن مKؤذن يصKعد مئذنKة مسKجد فيكشKف بطKون المنKازل  )3(بالمسجد، وقد سKئل سKحنون

لمنازل التي يفصلھا عن المسKجد فنKاء واسKع أو شKارع المجاورة، فھل يحق �صحاب ا

                                                           

مص$$طفى، وف$$اء الوف$$اء بأخب$$ار دار ال م)،1506ھ$$ـ /911المت$$وفي س$$نة ( ن$$ور ال$$دين أب$$و الحس$$ن ،الس$$مھودي )1(

370، ص 2ج  م، 1971، 2بيروت، ط
 

 235ص ، 14، جھـ1322القاھرة، ، الكبرى لمدونةمالك بن أنس، ا  )2(

سحنون بن سعيد، من فقھاء المالكية بالمغرب العربي، سمع من سفيان بن عيينه، والوليد ب$ن مس$لم،  التنوخي،  )3(

 م).854 -ھـ 240الكبرى، ومن تGميذه بكر بن حماد،(ت المدونةووكيع بن الجراح، من أشھر مؤلفاته 



- 31 - 
 

يمنع الصKعود وا$رتقKاء عليھKا، �ن ھKذا مKن " منع المؤذن من الصعود للمئذنة؟ فقال؛ 

وفKي طريقKه إلKى مكKة نKزل الخليفKة  .)1(ر"عKن الضKر �الضرر، وقد نھKى رسKول � 

الKركن الجنKوبي م) فKي دار  مKروان عنKد 717ه/ 99ا�موي سليمان بن عبد الملKك (ت 

الغربي للمسجد النبوي الشريف، ولما صعد المKؤذن لينKادي للص�Kة وقKع الخليفKة تحKت 

  .)2(ناظريه فما كانا منه إّ$ أن أمر بھدم المئذنة وتسويتھا مع سقف المسجد

د$لKة وإشKارة إلKى مKدى دقKة وحساسKية مسKألة الخصوصKية  )3(وفي كتKب الحسKبة

غة التي يعلقونھا على ضرورة تحقيق الحفKاظ علKى حرمKة بالنسبة للسكان وا�ھمية البال

البيKKوت وصKKونھا مKKن ا$ط�KKع والكشKKف. فمKKن واجKKب المحتسKKب أن يKKأمر المKKؤذن إذا 

Kى دور النKر إلKك، صعد المنارة أن يغض بصره عن النظKي ذلKد فKه العھKذ عليKاس ويأخ

عKة طريفKة  يصعد إلى المئذنة غير المؤذن في أوقKات الص�Kة. ويKورد السKقطي واقوأ$

جداً عن محتسب فKي الكوفKة لKم يكKن يسKمح �ي مKؤذن أن يصKعد إلKى المئذنKة إّ$ وھKو 

  معصوب العينين لئ� تراوده نفسه في ا$ط�ع على الدور المجاورة.

يعكKس بوضKوح مواقKف  فھKو ،وما ورد فKي الحKا$ت الخاصKة بالمKآذن والمسKاجد

الخصوصية وا�ھميKة البالغKة المعلقKة وآراء السكان والفقھاء والمحتسبين من موضوع 

علKKى ضKKرورة تحقيقھKKا. وإذا كKKان المKKؤذن ودور العبKKادة لKKم يسKKتثنوا مKKن ذلKKك، فKKإن مKKن 

الواضKKح أن المبKKاني العامKKة كالمسKKاكن والمتKKاجر وغيرھKKا مKKن المبKKاني التKKي يسKKتخدمھا 

  .)4(عامة الناس $بد أن تخضع للشروع الخاصة بعدم الكشف وا$ط�ع على اTخرين

                                                           

كتاب الجدار، مخطوطة الجزائ$ر، المكتب$ة الوطني$ة  م،996-ھـ386المتوفى سنةجاء في مخطوطة ابن ا8مام،   )1(

 .16ص ،1، ج1292رقم 

أرب$$ع ، ي$$ورد اب$$ن زبال$$ة أن عم$$ر ب$$ن عب$$دالعزيز ق$$ام ببن$$اء 526، ص2م)، ج 1505ھ$$ـ /911الس$$مھودي، (ت  )2(

 .526ص ،2ج ،مرجع سابقمآذن للمسجد النبوي، مئذنة في كل ركن، 

، يتحدث السقطي لما رأى ذلك بأنه ظ$ل يس$أل نفس$ه 7م)، ص1931السقطي، كتاب في أدب الحسبة، باريس(  )3(

عما أدى بالمحتسب إلى أن يتصرف بھذه الطريقة حت$ى أخب$ره أح$د الثق$ات بقص$ة م$ؤذن م$راكش ال$ذي أش$رف 

 .177-176ص مرجع سابق، ابن ا"خوة،  .أحدھمعلى منزل 

 .91ھـ، ص1414الھذلول، صالح بن علي، المدينة العربية ا8سGمية، مكتبة الملك فھد،الطبعة ا"ولى،   )4(
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مKا شKاء كتعليKة  هفي ملكKاختلف الفقھاء في مسألة. ھل لaنسان الحق في أن يبني 

بنائKKه، ببنKKاء غرفKKة فKKوق السKKطح، أو رفKKع السKKاتر الKKذي علKKى السKKطح، أو يزيKKد طبقKKات 

البناء إلى ما شاء � ما دامت ا�رض وأعمKدة البنKاء تتحمKل ذلKك، أم لKيس لKه ذلKك إّ$ 

  بإذن الجيران؟

اHمام وعارض الجيران يجوز له ذلKك؟ وھKل لaمKام الحKق بKأن  وھل إذا سمح له

يضع نظاماً لكل منطقة من المدن بأن $ يزيد ارتفاع بنائھKا عKن حKد معKين، أم لKيس لKه 

Kاءه فسKع بنKه رفKاره أنKى جKـذلك، وھل تقبل دعوى الجار علKريح أم ـدّ عنKمس والKه الش


؟.  

ف في ملكKه بمKا شKاء ولKيس �حKد يقول فقھاء الحنفية: إن للمالك الحق في التصر

الحق في منعه، وھي مبنية على القياس حيث كل من تصرف في خالص ملكKه $ يمنKع 

في الحكم، وإن كان يؤدي إلى إلحاق الضرر بالغير، إّ$ أن القياس يترك، ويصار إلKى 

  . )1(ا$ستحسان في موضع يتعدى ضرر تصرفه إلى غيره ضرراً بيناً فيمنع

ة الحنفية: في جواز التعلية، وأن للمالك حق التصرف في ملكه بما ووافق الشافعي

  . )2(يشاء، وإن أضر بجاره، �نه تصرف مباح في ملكه فجاز له فعله

ومذھب المالكية: التفريق بين ما كان بنKاء فيKه منفعKة مقصKودة، وبKين مKا لKم يكKن 

  .)3(فيه منفعة

عKدم ، وكKان الضKابط لKه ذلKكفإذا كKان للبKاني فKي رفKع بنائKه منفعKة قصKدھا جKاز 

، وإن سKKKد الضKKKوء أو الشKKKمس عKKKن الجKKKار، وھKKKو مKKKذھب المدونKKKة تضKKKرر الجيKKKران

قKKالوا: "ومKKن رفKKع بنيانKKه   )6(وبKKه العمKKل )5(وابKKن الحKKاج )4(والمشKKھور عKKن ابKKن نKKاجي

فتجKKاوز بKKه بنيKKان جKKاره، وأفسKKد عليKKه كKKواه، فأظلمKKت أبKKواب غرفKKه وكواھKKا، ومنعKKه 

                                                           

 204,202، ص2الرملي، خير الدين بن أحمد، الفتاوى الخيرية،ج  )1(

مرج$$ع س$$ابق،  ، 3ة، جالش$$رح الكبي$$ر 1ب$$ن قدام$$319ص مرج$$ع س$$ابق،، 9روض$$ة الط$$البين: جالن$$ووي،   )2(

 .382ص

 .430ص مرجع سابق، ، الجزء الثانيالفايز، إبراھيم بن محمد، البناء وأحكامه:   )3(

 529. ص، مرجع سابق،5ج، المدونة .11، ص19صمرجع سابق، ، 9المعيار المعرب،جالونشريسي،   )4(

 .19صسابق،  مرجع، 9المعيار المعرب، جالونشريسي،   )5(

 .344-243، ص2ھـ)، البھجة شرح التحفة، ج1258التسولي، علي بن عبدالسGم،(ت  )6(
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وفي ھذه الرواية وافقوا الشKافعية والحنفيKة فKي أحKد  )1(لبنيان"الشمس، لم يمنع من ھذا ا

  قوليھم.

وأما إذا لم يكن له في البناء منفعة، وثبت ذلك، فإنه يمنع كما قKال ابKن عتKاب؛ إذ        


ضرر أكثر من أن يمنع اHنسان جاره الضوء والKريح مKن غيKر نفKع يعKود عليKه فKي  

  .)2(ذلك

وأما الحنابلة: فقد منعوا الرجل أن يتصرف في ملكه تصرفاً يضر بجاره كالتعلي       

بالبنKKاء علKKى الجKKار، أو بنKKاء حمKKام بKKين الKKدور، وھKKذه ھKKي الروايKKة المشKKھورة والمفتKKى 

  . )3(بھا

  المناقشة والترجيح

إن غاية ما استدل به المجيزون التعلية والتصرفات ا�خرى لصاحب الملك فKي 

  ھو أنه تصرف في خالص ملكه، وھذا التصرف مباح فجاز له.ملكه 

 ضKرورة فيمنKع الجKار تقتضKيھاأما إذا لم تكن فKي التعليKة منفعKة مقصKودة، ولKم 

ضKرار" حتKى ولKو سKمح ولKي ا�مKر فKي  و$ ضKرر من التعليKة بنKاء علKى قاعKدة: " $

 هإليKKذلKKك، �ن المحافظKKة علKKى حقKKوق الجKKار وعKKدم إدخKKال الضKKرر عليKKه ممKKا دعKKت 

نصKKوص الكتKKاب والسKKنة، وكKKان دأب الصKKحابة والسKKلف الصKKالح ومKKن تKKبعھم ھKKو سKKنة 

إّ$   )4(: "من كKان يKؤمن بKا� واليKوم اTخKر ف�K يKؤذ جKاره"�باقية إلى يوم الدين. قال 

  أن يأذن له الجار ف� بأس حينئذ.

يمنKع المالكية، وھو ما أشار إليه بعض الحنفية بقKولھم: و$  وبھذا يترجح مذھب

الشخص من تصرفه في ملكه إّ$ إذا كKان الضKرر بجKاره ضKرراً بيّنKاً، فيمنKع مKن ذلKك 

. فكلمKKة "بKKين" ھKKي المقصKKود بھKKا تعKKدى الضKKرر إلKKى غيKKره ضKKرراً  )5(وعليKKه الفتKKوى

فاحشاً، وھو ما يكون سبباً للھدم، أو يخرج عن ا$نتفاع بالكلية، وھو مKا يمنKع الحKوائج 

  .  ، كمن يرتفع بالبناء على جارهيةا�صلية كسد الضوء بالكل
                                                           

وھ$$و محم$$ول عل$$ى م$$ا إذا ك$$ان للب$$اني منفع$$ة . 344صمرج$$ع س$$ابق، ، 2ج، ش$$رح التحف$$ة هالبھج$$التس$$ولي،   )1(
 .529صمرجع سابق، ، 5ج ،المدونة . قصدھا

 .529صمرجع سابق، ، 5ج ،المدونة ،  344ص، المصدر السابق، 2ج، شرح التحفة هالبھجالتسولي،   )2(

،مرج$$ع 3ج ،. الش$$رح الكبي$$ر573-572، ص4)، المغن$$ي، ج620-541، عب$$دالرحمن المقدس$$ي، (ةاب$$ن قدام$$  )3(
 .  382، 25سابق، ص 

 .445، مرجع سابق، ص10شرح صحيح البخاري، ج فتح الباريالعسقGني،   )4(

 448-447، ص5شرح تنوير ا"بصار،ج ھـ)،الدرر المختار1088(ت الحصكفي، عGء الدين،   )5(
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  المطلب الثاني: مخالفة فتح نوافذ تطل على حريم الجيران

إن فتح النوافذ التي تجرح خصوصية الجيKران وتسKبب الكشKف وا$ط�Kع علKى 

عوراتھم يجد معارضة دائمة في المدينة اHس�مية..وأقدم رأي يمكن أن نورده في ھذا 

ه فKKي لKKمابKKن الخطKKاب رضKKي � عنKKه. إذ كتKKب لعالموضKKوع مKKن زمKKن خ�فKKة عمKKر 

الفسKKطاط أن يھKKدم ويزيKKل غرفKKة اعتقKKد الخليفKKة أنھKKا بنيKKت لaشKKراف علKKى المنKKازل 

ن داره كتKKب ـKKـالمجاورة..ولمKKا اقتنKKع بKKأن صKKاحبھا كKKان بحاجKKة إلKKى فKKراغ إضKKافي ضم

Kى ـثانيKKةة إلKKع س عاملKKه أن يضKKاً منKKـطالبKKت النـKKـريراً تحKKف عليـKKـافذة يقKKـKKإن ه المKKرء، ف

ن لKم يشKرف قضKى إن اHشراف على المنزل المجKاور يصKار إلKى إغ�قھKا، وــتمكن م

 . )1(ببقائھا

ولما استطلع رأي ابن القاسم فKي: الرجKل يريKد أن يفKتح فKي جKداره كKوة أو بابKاً 

يشرف منھما على جاره فيضر ذلك بجاره والذي فتح إنما فتحKه فKي حKائط نفسKه أيمنKع 

مالك، قال"بلغني عن مالك أنKه قKال لKيس لKه أن يحKدث علKى جKاره مKا من ذلك في قول 

Kا عKئل فيھKرى سKة أخKي حالKه فKه".إّ$ أنKي ملكKـن نافـيضره وإن كان الذي يحدث فKذة ـ

سبق وجودھا بناء المنزل المتضرر وليس لصاحبھا في بقائھا منفعة وفيھا مضرة على 

�نKKه أمKKر لKKم يحدثKKه ؛ ى ذلKKك$ يجبKKره علKK":الجKKار أيجبKKر أن يغلقھKKا عKKن جKKاره، قKKال

ون لرجKKل وبنKKى ـوقKKد اختلKKف فقھKKاء المالكيKKة فKKي قطعKKة ا�رض الفضKKاء تكKK .)2(عليKKه"

لجاره غرفة وفتح فيھا نافذة يتكشف منھا على أرض جKاره، فيKرى ابKن الماجشKون أنKه 

ود إليKه منعKه بعKد ـاء منعه لضرر ذلك بKه إذا بنKى، و$ يعKـليس لصاحب ا�رض الفض

ة قKد ـKـد و$ يKدخل عليKه مKن ضKرر، وھKي منفعـان يوم فتح $ يطل علKى أحKبنائه إذا ك

KKه أن يمنعKKرف أن " لKKرى مطKKا يKKا. بينمKKبق إليھKKا وسKKـحازھKKه مانعKKون تركKKه ـه و$ يكKKاً ل

                                                           

 .92,91ص مرجع سابق، الھذلول، المدينة العربية ا8سGمية،   )1(

 37صمرجع سابق، ، 11المدونة، ج  )2(
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صاحب الغرفة اشتراھا على ذلKك فلKيس لھKذا أن  اليوم من الذب عن حقه، إّ$ أن يكون

  .)1(ذلك بفتحتھا"يمنعه وإنما له منعه عند اHحداث لھا عند 

وتجدر اHشKارة ھنKا إلKى اخKت�ف وتفKاوت الKرأي فKي الحKالتين السKابقتين، فKابن 

القاسم وابن الماجشون يأخذان بمبدأ ا�سبقية لذا فھما يقران بقاء النافذة حتى وإن كانت 

تضKKر بالجKKار طالمKKا أنھKKا وجKKدت قبKKل بنKKاء الجKKار، بينمKKا ينظKKر مطKKرف للضKKرر الKKذي 

بKل يجKب منعKه بغKض النظKر  ،رى أن ھذا الضرر $ يمكن اسKتمرارهسيلحق بالجار وي

  عن أسبقية مصدره.

وفKKي فتKKرة زمنيKKة متKKأخرة يتحKKدث ابKKن الرامKKي عKKن فتحKKات النوافKKذ التKKي يمكKKن 

فيKورد نKوعين مKن الفتحKات: قKديم ومحKدث،  ،ا$ط�ع منھKا وكشKف المنKازل المجKاورة

ھKو الKذي عليKه العمKل فKي تKونس، ويذكر أن المشھور في المحدث من الفتحات منعھا و

أمKKا الفتحKKات القديمKKة فالمشKKھور بقاؤھKKا علKKى حالھKKا، لكنKKه أكKKد أن النKKاظر يمنKKع علKKى 

مما يدل على أنه حتى لو حكم ببقاء النوافذ القديمة على حالھا، فإنه $ يمكKن  ،المشھور

السKKماح باسKKتخدامھا لكشKKف عKKورات الجيKKران وا$ط�KKع علKKى بيKKوتھم، كمKKا يKKذكر ابKKن 

الرامKKي أن مKKا "جKKرى بKKه الحكKKم عنKKدنا بتKKونس وعليKKه العمKKل: أن يمنKKع مKKن ا$ط�KKع 

والكشف، وبه كان الفقيه القاضي أبو إسحاق ابKن عبKد الرفيKع يفتKي، ونزلKت كثيKراً فKي 

.وكانت العادة أيضاً فKي مدينKة بغKداد كKذلك خ�Kل القKرن الثالKث  )2(قضائه فأمر بسدھا"

وي السيوطي بأن أحد أمناء المعتضKد بKا� شKيد بنKاءً المي�دي"حيث ير الھجري"التاسع

عليھKا بسKبب مركKزه الKوظيفي  يعتKرضعالياً أشرف على منازل مجاوريه لكن أحداً لم 

ومقربته لدى الخليفة، مما يدل على عدم احتمال وتبرم النKاس مKن ممارسKات كتلKك فKي 

  . )3(بغداد في ذلك الوقت

                                                           

 .92ص مرجع سابق، الھذلول، المدينة العربية ا8سGمية،   )1(

 2834مخطوطة الرباط، دار الخزانة العام$ة رق$م  ، ا8عGن في أحكام البنيان، إبراھيمابن الرامي، محمد بن   )2(

 26-25ص أ، 8

-311صم، 1908الق$اھرة، م)، تحف$ة المجل$س ونزھ$ة المج$الس، 1505ھ$ـ/911السيوطي، ج$Gل ال$دين، (ت  )3(

314. 
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بشKكواه إلKى المحكمKة فKي المدينKة المنKورة م تقKدم واحKدٌ 1573ھKـ/981وفي سنة

ضد جار له قام بفتح نوافذ فKي غرفتKه العلويKة أضKرت بجKاره وسKلبته خصوصKيته فKي 

  . )1(وبعد تثبت القاضي من وقوع الضرر أمر بإغ�ق النوافذ ،منزله

فKي مسKألة فKتح نوافKذ للغKرف فKي البيKوت ھKل تجKوز مطلقKا؟ً أم تحكKم  واختلف الفقھاء

ة بحيث $ يترتب عليھا ضرر بيّن على الجيKران، خاصKة وأن البيKوت $ بضوابط معين

تستغني عن النوافذ لتغيير الھKواء ودخKول الضKوء وتجميKل المبKاني، ومKا إلKى ذلKك مKن 

  المنافع المقصودة.

بالنسبة للحنفية في ھذه المسألة القول عندھم فيھKا كالمسKألة التKي قبلھKا إذ القيKاس        

رء من تصرفه في ملكه إّ$ إذا كان  الضرر  بيّنا أو فاحشKاً فيصKار إلKى أنه $ يمنع الم

  .)2(ا$ستحسان فيمنع

قال في تنوير ا�بصار وشرحه:  "و$ يمنع الشخص من تصرفه في ملكKه إّ$ إذا 

، واختKاره فKي العماديKة )3(لك، وعليه الفتKوىرر بجاره ضرراً بيّنا فيمنع من ذكان الض

  .)5(، حتى يمنع الجار من فتح الطاقة)4(يةوأفتى به قارئ الھدا

ومذھب المالكية: إن من بنى عرصة وفتح فيھا كوة يطلع منھا على قاعة غيKره، فKأراد 

صاحب القاعة منعه، وقال ھذا يضرني إذا بنيت أنا قاعتي داراً. فقال ابن القاسم، وھو 

بسدھا، و$ يمنعKه قبKل ا�صح كما في الشامل: إنما يمنعه إذا بنى، فيقضى عليه  حينئذ 

  .)6(البناء. وقال مطرف: يمنعه مطلقاً. وقال ابن الماجشون: $ يمنعه مطلقاً 

  

  

                                                           

 م.1573ھـ/981، عام 418، المجلد ا"ول، قضية رقم 6سجGت محكمة المدينة، سجل   )1(

 . 449-447، ص5جمرجع سابق، الدرر المختار شرح تنوير ا"بصار، الحصكفي، عGء الدين،   )2(

 .448صمرجع سابق، ، 5الدرر المختار، جالحصكفي، عGء الدين،   )3(

لما سئل: ھل يمنع الجار أن يفتح كوة يشرف منھا على جاره وعياله؟ فأجاب بأنه يمنع من ذلك " حاشية ابن "  )4(

 5/448ن:عابدي

 سابقالمصدر الأي يكون فيھا ضرر بيّن بقرينة ما قبله.   )5(

 .529، مرجع سابق، ص5، ج. المدونة338ص، مرجع سابق، 2البھجة شرح التحفة، جالتسولي،   )6(
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  ففي المذھب ث<ثة أقوال:

  : المنع مطلقاً ا�ول

  : عدم المنع مطلقاً الثاني

  : يمنعه إذا ثبت الضرر بالتكشف على جاره.الثالث

الملKKك بمKKا شKKاء. قKKال أمKKا الشKKافعية: فھKKم علKKى أصKKلھم مKKن جKKواز التصKKرف فKKي 

النووي: " فتح المنافذ والكوات ل�ستضاءة، و$ منع منه بحال لمصادفته الملك، بKل لKه 

  .)1(ة "إزالة ورفع الجدار وجعل شباك مكان

ويتبKKين ذلKKك أكثKKر مKKن عبKKارة ابKKن حجKKر رحمKKه � إذ يقKKول  وحكKKم المشKKرفة 

يKؤمن لKم يجبKر علKى سKده، الجواز إذا أمن من اHشراف على عورات المنازل، فإن لKم 

  .)2(بل يؤمر بعدم اHشراف، ولمن ھو أسفل منه أن يتحفظ

والحنابلKKKة: فKKKي المفتKKKى بKKKه أنKKKه لKKKيس للرجKKKل التصKKKرف فKKKي ملكKKKه تصKKKرفاً يضKKKر 

 حيKKث سKKئل عKKن رجKKل أحKKدث  بنيانKKا ،وھKKو مKKذھب شKKيخ اHس�KKم ابKKن تيميKKة)3(بجKKاره

وطبKKق عليKKه بKKاب  علKKى بKKاب الطبقKKات عليKKه مKKن حيKKث يكشKKف حKKريم جKKاره، ورواشKKن

لKيس للجKار  مطلعه من حيث $ يقدر ينزل طبق العجين و$ يطلKع قربKة سKقاء. فأجKاب:

  .)4(ن يحدث في ملكه ما يضر بجارهأ

وفي إجابته على سؤال آخر في نفKس الموضKوع يقKول: "إن كKان فKي ذلKك إضKرار 

يكن فيه ضKرر فإذا لم  �سفل، بالجار مثل أن يشرف عليه، فإنه يلزم ما يمنع مشارفتھا

فيه إشراف عليه لم يمنع  مKن  أو $ يكون على الجار بأن يبني ما يمنع اHشراف عليه،

  .)5(البناء"

                                                           

 . 210صمرجع سابق، ، 4ج ،روضة الطالبينالنووي،   )1(

 116صمرجع سابق، ، 5ج ،فتح الباري شرح صحيح البخاريالعسقGني،   )2(

 ،3.الش$$رح الكبي$$ر،ج572صمرج$$ع س$$ابق،  ،4)، المغن$$ي: ج620-541، عب$$دالرحمن المقدس$$ي، (ةاب$$ن قدام$$  )3(

 .382، 25مرجع سابق، ص

 .8صمرجع سابق، ، 30فتاوى ابن تيمية، أحمد، ج  )4(

 6، ص30ج، المصدر السابق  )5(
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  ا�دلة:

  في فتح النوافذ وإبقاء القديم منھا وعدم القضاء بسدھا بما يلي: نواستدل المجيز

، على أطم من آطام المدينKة �عن أسامة بن زيد رضي � عنھما قال أشرف النبي -1

  .)1(مواقع الفتن خ�ل بيوتكم كمواقع القطر إني أرىثم قال: ھل ترون ما أرى؟ 

من نسKائه شKھراً، وكانKت انفكKت قدمKه، فجلKس  �رسول �  آلىقال: " �عن أنس -2

($ ولكني آليت مKنھن شKھراً).  أطلقت نساءك؟  قال: في علية له، فجاء عمر فقال:

  .)2(وعشرين ثم نزل فدخل على نسائه"فمكث تسعاً 

وجه الد$لة من الحديثين قوله في الحديث ا�ول:"أشKرف النبKي"، وقولKه فKي الحKديث   

  تشريع فدل على الجواز. �له"وفعل النبي  ةالثاني: "فجلس في علي

ولKم يتعلKق بKه حKق غيKره فلKم يمنKع  ،أنه تصرف مباح في خالص ملكه المختص بKه -3

  .)3(منه

  المانعون بما يلي: واستدل

 ضرار" و$ ضرر 
 :"�قوله  -1

حيث إن فKتح النوافKذ التKي تطKل علKى محKل جلKوس نسKاء الجKار فيھKا تكشKف علKى  

  عورات الجار وحرمه، وھذا ضرر يمنع منه، والحديث صريح بمنع الضرر.

2-  ً�KKه "أن رجKKي � عنKKس رضKKن أنKKي  عKKر النبKKض حجKKي بعKKع فKKه �اطلKKام إليKKفق 

 �.وفي رواية  أن رسKول � )4(وجعل يختله ليطعنه"  ،-مشاقص أو -بمشقص

أمرأ اطلع عليك بغير إذن فحذفته بحصاة ففقأت عينه لKم يكKن عليKك  قال:"لو أن

  .)5(جناح

  

  

                                                           

 114صمرجع سابق، ، 5ج، صحيح البخاريشرح  فتح الباري العسقGني،  )1(

 116، ص5ج، المصدر السابقالعسقGني،   )2(

 .319صمرجع سابق، ، 9روضة الطالبين، جالنووي،   )3(

 243صمرجع سابق، ، 12جالعسقGني، فتح الباري شرح صحيح البخاري،   )4(

 .243، صالمصدر السابق، 12العسقGني، ج   )5(
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  وجه الد�لة من الحديثين:

أنھمKا د$ علKى عKدم جKواز النظKر والتكشKف علKى الجKار بKدون إذن صKاحب الKKدار، 

وفقئ عينه ف� جناح عليه. وبناء على ذلك فKتح  ومن تعمد ذلك وحذفه المتضرر بحجر

الكKKKKKوات المطلKKKKKة علKKKKKى حKKKKKريم الجKKKKKار، وموضKKKKKع جلوسKKKKKھن يمنKKKKKع صKKKKKاحبھا مKKKKKن 

  واHرھاب . فتحھا،وا�حاديث وردت على سبيل التغليظ

 إضراره. عموم أحاديث الوصية بالجار وإكرامه وعدم التعدي عليه أو -3

    :المناقشة والترجيح

بعد عرض آراء المذاھب وأدلة كKل مKنھم نسKتطيع القKول:  إنKه يمكKن الجمKع بKين 

ا�قKوال، واعتبKار أدلKKتھم والعمKل بھKا كمKKا قيKل: العمKKل بالKدليل أولKى مKKن إھمالKه، فمتKKى 

  يحكم بالجواز ومتى يحكم بالمنع؟  

  ا$باحة وعلة ذلك مايلي: ھولعل المقبول 

أو الشKKباك لKداره لKKدخول الضKKوء والشKKمس غنKى لصKKاحب الKKدار عKن الكKKوة  أو$ً: $

  والھواء، وأثر ذلك صحياً ونفسياً وجمالياً في واجھة البناء.

  لم يرد مانع أو مقيد . اHباحة ما ا�صل في ا�شياء نأ ثانياً:

فاHباحة أنه يجوز للمالك أن يتصرف في ملكه بمKا شKاء،�نه تصKرف مبKاح  فKي 

:"$ ضKKرر و$ �لمKKانع أو المقيKKد ھKKو قولKKه خKKالص ملكKKه لKKم يتعلKKق بKKه حKKق غيKKره، وا

ضKKرار"، فKKإن كانKKت النوافKKذ قريبKKة مKKن غKKرف ونوافKKذ دار الجKKار، ويطلKKع منھKKا علKKى 

عوراتKKه، ويتبKKين الرجKKل مKKن المKKرأة  والقبKKيح مKKن الحسKKن، فKKإن فKKي ذلKKك ضKKرراً بينKKاً، 

مKا أمامھKا  أو فيؤمر صاحب الكوة بسترھا أو رفعھا فKوق قامKة الرجKل أو يبنKى عليھKا،

وإ$ّ سدھا منعKاً للضKرر، وھKذا ھKو مKذھب الحنفيKة استحسKاناً، وروايKة  يمنع اHشراف،

  عند المالكية، ومذھب الحنابلة وابن تيمية .
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إذا لKKم تكKKن النوافKKذ قريبKKة، و$ كاشKKفة لحKKريم الجKKار، وليسKKت مطلKKة علKKى  وأمKKا

يKة بنKاء موضع جلوس نسائه،  ف� يمنع وھKي روايKة فKي مKذھب المالكيKة ومKذھب الحنف

  ا�صلية. على القياس وھو مذھب الشافعية بناء على اHباحة

 تبKKKين ممKKKا سKKKبق أنKKKه $ خ�KKKف بKKKين العلمKKKاء فKKKي جKKKواز فKKKتح النوافKKKذ لaضKKKاءة

، أو حتى لتجميل المبنى، �ن ذلك تصرف مباح في خالص ملكه، ف� يمنKع )1(والتھوية

تكKKون النوافKKذ علKKى  خاصKKة إذا لKKم يترتKKب علKKى ذلKKك ضKKرر بKKيjن علKKى الجيKKران، كKKأن

أو  الطريق النافذة، وكان الطريق واسعاً تبعKد سKاحة الجKار عKن رؤيKة صKاحب النافKذة،

أو  ،إسKكان أمامKه يوجKد أو فKي ظھKر المسKاكن؛ حيKث $ تطل علKى فنKاء عKام للطريKق،

إلKى الخKارج، فحينئKذ $ يترتKب  كانت مسلطة على فناء نفس الدار، ولم يكن شيء منھKا

ضرر، ف� يمنع،  وكذلك لو كان المبنى منخفضاً بKدور واحKد ف�K يKتمكن على وجودھا 

  من بداخلھا ا$ط�ع على من بالخارج.

 أو كانت النوافKذ منخفضKة؛ ،هإذا كانت متسلطة على حريم الجار، وساحة أھل أما

بحيث يستطيع مKن بKداخل البيKت أن يKرى مKن فKي الخKارج، وھKي متسKلطة علKى حKريم 

، ومجلKKس نسKKائه، فھKKذا ضKKرر يمنKKع منKKه؛ �ن فيKKه اط�عKKاً علKKى الجKKار، وسKKاحة أھلKKه

عورات الجKار، وسKاحة أھلKه، ومجلKس نسKائه، فھKذا ضKرر يمنKع منKه �ن فيKه اط�عKاً 

علKKى عKKورات الجKKار، وھKKو محKKرم ممنKKوع ل]دلKKة السKKابقة الKKذكر، وسKKواء كKKان الطريKKق 

تKي يطلKع منھKا علKى عKورات ، �ن فKتح النوافKذ ال)2(أو غير نافذ الذي عليه النوافذ نافذاً 

  الغير تعتبر وسيلة ل�ط�ع، وما كان وسيلة إلى المحرم فھو حرام قطعاً . 

بسKKد النافKذة التKKي يمكKن ا$ط�KKع  �وقKد حكKم أميKKر المKؤمنين عمKKر بKن الخطKاب 

بن لھيعة  أنه كُتب إلى عمر بن الخطاب  في رجل أحدث غرفKة ا منھا على الجار"فعن

أن يوضKع وراء تلKك  �على جKاره، ففKتح عليھKا كKوى، فكتKب إليKه عمKر بKن الخطKاب 
                                                           

مرج$$ع ، 5ج ،. ال$درر المخت$$ار ش$$رح تن$وير ا"بص$$ار 449-447صمرج$$ع س$$ابق،  ،5حاش$ية اب$$ن عاب$دين:ج  )1(

. 338ص مرج$ع س$ابق، ،2ج ،. البھجة شرح التحف$ة للتس$ولي202، ص2. الفتاوى الخيرية: ج448صسابق، 

. الش$رح الكبي$ر 1ب$ن قدام$ه: 572صمرجع س$ابق، 4ج،،. المغني210صمرجع سابق، ، 4روضة الطالبين: ج

 .382، ص25صمرجع سابق، ، 3ج

 365ص، 1423دار علم الكتب، ، 2ج، تبصرة الحكاماليعمري، إبراھيم شمس الدين،   )2(
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الكوى سرير، ويقوم عليه رجل، فإن كان ينظر إلKى مKا فKي دار الرجKل  منKع مKن ذلKك 

  .)1(وإن كان $ينظر لم يمنع من ذلك

فيمKا رواه    �حكمه بناء على ما صح عنKده مKن رسKول �  �وربما بنى عمر 

امرأ اطلع عليك بغير إذن فحذفتKه بحصKاة ففقKأت عينKه  نأأنه قال: " لو  �أبو ھريرة 

  .)2(لم يكن عليك جناح"متفق عليه

وما ذلك إ$ّ لمنع الضرر الفاحش بالجKار الKذي $ يرغKب أن يطلKع علKى عوراتKه 

بالراحKة والسKتر وا$سKتقرار مKن غيKر تنغKيص مKن أحKد.وفي ھKذا أحد وأن ينتفع بملكه 

الوقKKت أصKKبحت المبKKاني ذات طوابKKق متعKKددة؛ بعضKKھا مجKKاورة لKKبعض، وقKKد تسKKاھل 

النKاس كثيKKراً فKKي فKKتح النوافKKذ وطريقKKة تصKKميمھا؛ بحيKKث تKKرى منھKKا عKKورات الجيKKران، 

KKى مKKق علKKن الطريKKاً مKKل وأحيانKKاورة، بKKارة المجKKن العمKKرون مKKخTع اKKل ويطلKKي داخKKا ف

البيKKت، وذلKKك بسKKبب كKKون ھKKذه التصKKاميم مسKKتوردة مKKن بلKKدان أجنبيKKة $ تعيKKر ل]حكKKام 

الشKKرعية وحرمKKات اTخKKرين أي وزن فKKي حسKKابھا، وقعKKد المھندسKKون المسKKلمون عKKن 

اHبداع وإعمال الفكر في إيجاد التصاميم التي تراعى فيھا ا�حكام الشKرعية، فحصKلت 

  .)3(ة ذلك ھم المھندسون المسلمونالطامة. فالذي يتحمل مسؤولي

  

  

  

  

                                                           

مرج$ع ، 6ج،. المدون$ة227صمرجع س$ابق، ، 1، ا8عGن في أحكام البنيان، جإبراھيمابن الرامي، محمد بن   )1(

 197صسابق، 

مس$$$لم بش$$$رح . ص$$$حيح 243صمرج$$$ع س$$$ابق، ، 12ج، ص$$$حيح البخ$$$اريالعس$$$قGني، ف$$$تح الب$$$اري ش$$$رح   )2(

 .13، ص14ج،النووي

 . 451-450صالجزء الثاني، مرجع سابق،  الفايز، إبراھيم بن محمد، البناء وأحكامه،  )3(
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  اج الميازيب والشرفات إلى الطريقالمطلب الثالث: مخالفة إخر

في ھذا المبحث سKنتحدث عKن الطريKق وأقسKامه ومتKى يحKق للشKخص أن يخKرج 

إليه بناء ومتى $ يجوز، وھو ما يعبر عنه الفقھاء بالتزاحم على الحقوق، وھل يختلKف 

حكم الطريق إذا كان غير نافKذ عKن حكKم النافKذ أو $؟ وسKنرى أقKوال الفقھKاء فKي حكKم 

سKKKأتعرض إلKKKى تعريKKKف بعKKKض  التصKKKرف فKKKي الطريKKKق وأدلKKKتھم فيKKKه،  وقبKKKل ذلKKKك

  المصطلحات التي استعملھا الفقھاء.   

طريق العامة أي النافKذة الواقعKة فKي ا�مصKار والقKرى دون الطريKق فKي المفKاوز   -1

ھو ما تركه للمرور قوم بنKوا دوراً  أو ،)2(، وھو ما $ يحصى قومه)1(والصحارى

 .)3(العامةباقية على ملك  -أي الطريق  -في أرض غير مملوكة، فھي

الجُرصُن:(بضم الجيم وسكون الKراء وضKم الصKاد المھملKة، وھKو دخيKل، أي لKيس  -2

. وقKKد اختلKKف فيKKه:  فقيKKل البKKرج. وقيKKل مجKKرى مKKاء يركKKب فKKي )4(بعربKKي أصKKيل)

  .  )5(الحائط

  .   )6(دوي بقوله: جذع يخرجه اHنسان من الحائط ليبني عليهوعرفه اHمام البز

  .)7(على جدار السطحين ليتمكن من المرور وقيل: ھو الخشبة الموضوعة

  .)8(وقيل: ھو الذي يعمل قدام الطاقة لتوضع عليه كيزان ونحوھا

  .)9(الدكان: ھو الموضع المرتفع مثل المصطبة

                                                           

 . 592ص مرجع سابق، ،6ج ،ابن عابدين  )1(

 وھو ما اختاره ا8مام الحلواني. 592، ص 6جالمصدر السابق، ابن عابدين،  )2(

 اختيار شيخ ا8سGم.وھو . 592، ص 6، جالمصدر السابقابن عابدين،  )3(

، 9ف$$تح الق$$دير، ج.الش$$وكاني، محم$$د اب$$ن عل$$ي اب$$ن محم$$د، 592، ص6، جالمص$$در الس$$ابقاب$$ن عاب$$دين،  )4(

 240-239ص

 239صمرجع سابق، ، 9. فتح القدير: ج592ص مرجع سابق، ، 6ج ،ابن عابدين )5(

 592، ص المصدر السابق، 6، جابن عابدين  )6(

 592، ص المصدر السابق، 6، جابن عابدين )7(

 592، ص المصدر السابق، 6، جابن عابدين  )8(

 .17، مرجع سابق، ص3،جالشرح الكبيرابن قدامة،   )9(
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وعرفه الشافعية بقولھم: " الدكة: المكان المرتفع بسطح أع�ه يجلKس عليKه، وھKو 

والKKدكان: قيKKل معKKرب، ويطلKKق علKKى المصKKطبة، والجمKKع: دكKKك مثKKل قصKKعة وقصKKع، 

  .  )1(الحانوت، وعلى الدكة التي يقعد عليه

  .)2(آلة تجعل بطرف سطح يسيل منھا ماء المطر المجتمع عليه الميزاب:

أو ھKKو  ،)3(عرفKKه الحنابلKKة: ھKKو المسKKتوفي لھKKواء الطريKKق كلKKه علKKى جKKدارين السKKاباط:

  .  )4(السقف يغطي الطريق بين البيتين

ة:ھو سقف علKى حKائطين متقKابلين بينھمKا سKكة بالنسKبة لمKن لKه الجانبKان وعرفه المالكي

  .)5(وا�يسر من دارين ا�يمن المتقاب�ن:

  .)6(وعرفه الشافعية بقولھم: سقيفة تحتھا ممر نافذ

  إخراج الميازيب والشرفات في (الطريق النافذ):

ميزابKKاً أو ھKKل يجKKوز أن يخKKرج الرجKKل إلKKى الطريKKق النافKKذ كنيفKKاً أو جناحKKاً أو 

كKل ھKذه ا�مKور $ يخلKو فعلھKا إمKا أن يكKون  ساباطاً أو روشناً أو دكاناً أو نحKو ذلKك ؟

  مضراً بالعامة أو $.

أي إذا ترتب على إحداثھا ضرر بالعامKة مKن المKارة، فإنKه يمنKع  الحالة ا�ولى:

ق من ذلك، ويلزمه الحKاكم بنقضKه ليKدفع بKذلك الضKرر عKن المسKلمين، وھKذا محKل اتفKا

  و$ضرار". : " $ضرر�، عم�ً بقوله )7(بين جميع الفقھاء

                                                           

 ،المص$باح المني$رالفيومي، أحمد بن محمد ب$ن عل$ي، . 323صمرجع سابق، ، 9روضة الطالبين: جالنووي،   )1(

 235، ص1ج

 188ص، 2ا"زھري، صالح عبدالسميع، جواھر ا8كليل شرح مختصر خليل: ج  )2(

 .551صمرجع سابق، ، 4ج،. المغني16صمرجع سابق،  ،3ج،الشرح الكبيرابن قدامة،   )3(

 .551صمرجع سابق، ، 4ج ،المغني  )4(

، وق$د يك$ون ل$ه جان$ب واح$د، 123صمرج$ع س$ابق، ، 2ج ،ج$واھر ا8كلي$ل ش$رح مختص$ر خلي$ل ا"زھري،  )5(

الحائطين، وقد يكون مستنداً  إلىويستعير من جاره المقابل الجانب اDخر ليبني عليه، وقد يكون الساباط مستنداً 

 أعمدة تكون بصف كل حائط. إلى

 313صمرجع سابق،  ،1ج،المصباح المنيرالفيومي،   )6(

مرج$ع س$ابق،  ،6، حاش$ية اب$ن عاب$دين: ج593صمرج$ع س$ابق، ، 6ج،الدرر المختار ش$رح تن$وير ا"بص$ار  )7(

. 204صمرج$$$ع س$$$ابق، ، 4ج ،. روض$$$ة الط$$$البين240صمرج$$$ع س$$$ابق، ، 9. ف$$$تح الق$$$دير،ج593-592ص

 551صمرجع سابق، ، 4ج ،المغني
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  وھي إذا لم يترتب على إحداثھا بالطريق العامة ضرر. الحالة الثانية:

ففي ھذه الحالة: إما أن يكKون إحKداثھا بKإذن اHمKام أو بKدون إذنKه، فKإن كKان بKإذن 

اختلف الفقھاء فيھا علKى اHمام ف� خ�ف في جواز ذلك، وإن كان بغير إذن اHمام فقد 

  قولين:

القول ا�ول: يجوز أن يشرع إلى الطريق النافKذ جناحKاً ميزابKاً ويتخKذ سKاباطاً مKا 

  .)1(دام $يضر بالعامة، و$ يملك أحد منعه

القKKول الثKKاني: $ يجKKوز أن يخKKرج إلKKى طريKKق العامKKة كنيفKKاً أو ميزابKKاً أو جرصKKناً 

دكاناً أو أن يتخذ ساباطاً أو نحوھKا، ولKو لKم كبرج وجذع وممر علو وحوض وطاقة أو 

  .)2(يضر بالعامة ما لم يأذن بذلك اHمام أو نائبه

ھو القول الثاني القائل بعدم إحداث ذلك إ$ بإذن اHمام حفاظاً على  والذي يترجح

المصلحة العامة، وتحقيقاً للمصلحة الخاصة، إذن أنه لو رأى اHمام عدم الضرر أجKاز 

ذلك، وأنKه فKي وقتنKا الحاضKر مKن أراد أن ينشKئ أي مبنKى $ بKد مKن عKرض المخطKط 

  ترى ما يتفق مع المصلحة وتوجه به.على الجھات المعنية بالدولة، وھي البلدية، ل

  ):)3(إخراج الميازيب والشرفات في (الطريق غير النافذ

  أما الطريق غير النافذ فالعلماء فيه على مذھبين:

  المذھب ا�ول:

Kه دكKي فيKاباطاً و$ يبنKة$ يجوز أن يشرع إلى الطريق غير النافذ جناحاً و$س ،

أو يخKKرج إليKKه كنيفKKاً أو ميزابKKاً أو جرصKKناً أو نحوھKKا مطلقKKاً إّ$ بKKإذن أربKKاب السKKKكة 

                                                           

 .524صالجزء الثاني، مرجع سابق، الفايز، البناء وأحكامه في الفقه ا8سGمي،   )1(

 .524ص، مصدر السابقال  )2(

ج$درانھم م$ن غي$ر نف$وذ أب$وابھم  تھو السكة المسدودة ا"سفل، وھو ملك من نفذت أبوابھم إليه، 1 م$ن 1ص$ق  )3(

   .إليه، فمن نفذت أبوابھم إليه فھم المGك، وھم شركاء في ذلك

. روض$$$$ة 4/552. المغن$$$$ي:5/531 . المدون$$$$ة:2/366. تبص$$$$رة الحك$$$$ام:6/593انظ$$$$ر: حاش$$$$ية اب$$$$ن عاب$$$$دين:

 4/206الطالبين:
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المشتركين فيھا سواء تضرروا أم $، و$ يجوز لغير أھل السكة ب� خ�ف. ذھب إلKى 

  . )4(، والشافعية في أحد قوليھم )3(، والحنابلة )2(، والمالكية )1(ذلك الحنفية

  المذھب الثاني:

اHحKKKداث إن لKKKم يضKKKر بالبKKKاقين، فKKKإن أضKKKر ورضKKKي أھKKKل السKKKكة  أنKKKه يجKKKوز

  .)5(جاز.وذھب إلى ذلك اHمام أبو حامد من الشافعية

  .)6(وقال ابن حزم: يجوز ذلك كله من غير قيد أو شرط

  استدل أصحاب المذھب ا2ول بما يلي:

قالوا: �نه بناء فKي ھKواء ملKك قKوم معينKين، وھKم مختصKون جميعKاً فKي الطريKق،   -1

 .)7(فكان كالملك الخاص بھم والحق لھم، ف� يجوز إّ$ بإذنھم

 ويستدل لھم: بحديث: "$ ضرر و$ ضرار"  -2

  وجه ا$ستد$ل منه:

أنKKه لمKKا كKKانوا شKKركاء فKKي ا$نتفKKاع مKKن الطريKKق، وأنKKه فKKي اHحKKداث يتضKKرر بKKه 

  ضھم، فالضرر ممنوع، ف� يجوز اHحداث إّ$ أن يأذن الباقون.بع

  واستدل أصحاب المذھب الثاني بقولھم:

   )8(إن ك�ً منھم له في الدرب استطراق، فملك ذلك كما يملكه في الدرب النافذ

                                                           

 593صمرجع سابق، ، 6ج ،شرح تنوير ا"بصار . الدرر المختار593صمرجع سابق، ، 6ج ،ابن عابدين )1(

مرج$$ع س$$ابق، ، 2الحك$$ام: ج . تبص$$رة 123صمرج$$ع س$$ابق، ، 2ج$$واھر ا8كلي$$ل ش$$رح مختص$$ر خلي$$ل، ج  )2(

 366ص

 17صمرجع سابق، ، 3ج ،. الشرح الكبير 552صمرجع سابق، ، 4ج ،المغنيابن قدامة،   )3(

 . 207-206صمرجع سابق، ، 4ج ،روضة الطالبينالنووي،   )4(

 207صمرجع سابق، ،4روضة الطالبين: جالنووي،   )5(

 241، ص8ا"ندلسي، علي بن حزم، المحلى، ج  )6(

مرج$$ع ، 6ج ،. حاش$$ية اب$ن عاب$$دين594-593صمرج$ع س$$ابق، ، 6ال$درر المخت$$ار ش$رح تن$$وير ا"بص$$ار: ج  )7(

 .17صمرجع سابق، ، 3ج، . الشرح الكبير594ص، سابق

 .553صمرجع سابق، ، 4ج ،المغنيابن قدامة،   )8(



- 46 - 
 

فقال الشافعية، والقاضKي مKن  ثم اختلفوا: ھل يجوز الصلح على إحداث مثل ذلك أم $؟

، ف� يصح ذلك ب�K )1(يحرم الصلح على إشراعه بمال $ختصاصھم جميعاً به الحنابلة:

، وعللوا لذلك أيضاً: " أن الھواء تابع، ف� يفرد بالمال صلحاً، كما $ يفرد بKه )2(خ�ف

  .)3(بيعاً"

  إن صالح أھل الدرب في ذلك على عوض معلوم جاز. وقال الحنابلة:

  واستدلوا:

 .)4(ز، كما لو أذنوا له بغير عوضبأنه يبني فيه بإذنھم فجا  -1

 .)5(و�نه ملك لھم، فجاز لھم أخذ عوضه كالقرار  -2

إ$ أنھم قيدوا الجواز بشرط كKون مKا يخرجKه معلKوم المقKدار فKي الخKروج والعلKو، 

كما لو أخرجه إلى ملك إنسان معKين $ يجKوز بغيKر إذنKه، وجKاز بإذنKه بعKوض وبغيKره 

  .)6(إذا كان معلوم المقدار

ا�رجح المذھب القائل بعدم الجواز إّ$ بإذن أرباب السكة، �نھم شKركاء فKي ولعل 

حKKق المKKرور فيھKKا، فKKإن أذن البKKاقون جKKاز، �ن حقKKوق الجKKار مبنيKKة علKKى المسKKامحة، 

  وضرر الجار ممنوع.

وأما الصلح على ذلك، فأرى جوازه، $شتراكھم في الحق، واختصاصھم به، جKاز 

  ذكور نفياً للضرر عن المارين.  أن يصالحوا عليه بالشرط الم

  

                                                           

 . 553، المصدر سابق، ص4ابن قدامة، المغني، ج  )1(

 207ص، مرجع سابق، 4روضة الطالبين، جالنووي،   )2(

 533صمرجع سابق، ،4المغني، ج. 207، صالمصدر السابق، 4ابن قدامة، روضة الطالبين، ج  )3(

 18صمرجع سابق، ، 3ج،. الشرح الكبير533صمرجع سابق، 4ج ، المغنيابن قدامة،   )4(

  18صالمصدر السابق، ، 3ج ،. الشرح الكبير533ص المصدر السابق، 4ج ، المغني) ابن قدامة، 5(

 18صالمصدر السابق، 3ج ،. الشرح الكبير533ص المصدر السابق،، 4ج ، المغنيابن قدامة،   )6(
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  المطلب الرابع: مخالفة بناء الأفران والمصانع والمدابغ المؤذية للجوار

ھذا المبحث على الخ�ف بين العلماء في جواز تصرف الرجل فKي ملكKه  يركز

  بما شاء أو عدم جواز ذلك، وللعلماء في ھذه المسألة قو$ن:

  القول ا2ول:

إن الجKKار لKKيس لKKه حKKق التصKKرف فKKي ملكKKه تصKKرفاً يضKKر بجKKاره ضKKرراً بينKKاً،  

وللجار الحق في منعه إذا تصرف بما يلحق به الضرر، ومKن حقKه الرفKع إلKى المحKاكم 

إذا أصر على اHضرار، وعلى الحاكم التدخل لرفع الضKرر عنKد إبKاء الجKار عKن رفKع 

، )2(، والشKKKافعية)1(لمالكيKKKةالضKKKرر. وإلKKKى ھKKKذا القKKKول ذھKKKب جمھKKKور الفقھKKKاء مKKKن ا

  .)4(، على القول الصحيح عندھم، وھو قول متأخري الحنفية)3(والحنابلة

  القول الثاني:

إن الجKKار لKKه حKKق التصKKرف فKKي ملكKKه بمKKا شKKاء، ولKKو أدى تصKKرفه إلKKى ضKKرر 

بالغير، وليس لجاره الحق في ا$عتراض عليه، وليس له حKق الرفKع إلKى القضKاء، و$ 

 )5(دخل والحكم بمنع التصKرف. وإلKى ھKذا القKول ذھKب متقKدمو الحنفيKةيملك القضاء الت

وروايKKة مرجوحKKة لKKدى الحنابلKKة  )6(كمKKا ھKKو ظKKاھر الروايKKة وأخKKذ بKKه بعKKض متKKأخريھم

  .)7(اختارھا أبو بكر الخ�ل

  :)8(واستدل أصحاب القول ا�ول

: " � ض�رر و� �بما رواه ابن عباس رض�ي الله عنھم�ا ق�ال: ق�ال رس�ول الله  -1

 ضرار"

                                                           

، 2. البھجة ش$رح التحف$ة: ج362ص، مرجع سابق، 2ج،. تبصرة الحكام529صمرجع سابق، ، 5المدونة،ج  )1(

 336صمرجع سابق، 

 .285صمرجع سابق، ، 5روضة الطالبين، ج  )2(

 572صمرجع سابق، ، 4المغني،ج  )3(

 747، ص6. ج449-448صمرجع سابق، ، 5حاشية ابن عابدين،ج  )4(

 . السابق المصدر  )5(

 747ص مرجع سابق، ،6الدر المختار شرح تنوير ا"بصار، ج  )6(

 . 572،صمرجع سابق، 4المغني، ج  )7(

 .470-469صالجزء الثاني، مرجع سابق، الفايز، البناء وأحكامه في الفقه ا8سGمي،   )8(
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: "  م�ن ك�ان ي�ؤمن �ما رواه أبو ھريرة رضي الله عن�ه ق�ال: ق�ال رس�ول الله   -2

 با\ واليوم ا]خر ف8 يؤذ جاره ..."

  واستدل أصحاب القول الثاني بالمعقول:

حيث قالوا: إنه تصرف مباح ف�ي خ�الص ملك�ه المخ�تص ب�ه، ول�م يتعل�ق ب�ه ح�ق 

  .)1(غيره فلم يمنع منه

  .)2(ذي حق أولى بحقه" وقال ابن حزم: " إن كل

وقال الكاساني: " إن الملك مطلق للتصرف في ا+صل، والمنع من�ه لع�ارض تعل�ق ح�ق 

  .)3(الغير، فإذا لم يوجد التعلق �يمنع"

ويمك��ن مناقش��ته ب��أن ح��ق الغي��ر متعل��ق ب��ه، +ن اYض��رار ب��ا]خرين تع��د عل��ى 

أص�وات المص�انع أو م�اء حقوقھم كشيوع رائحة ال�دباغ أو ال�دخان أو وھ�ن الح�ائط م�ن 

  الحمامات.

الق�ول ا+ول ال�ذي علي�ه جمھ�ور الفقھ�اء وھ�و من�ع الج�ار م�ن  ھ�و والذي يت�رجح

: " � �التص��رف ف��ي ملك��ه تص��رفاً ي��ؤدي إل��ى الض��رر بج��اره، وذل��ك لوض��وح قول��ه 

ضرر و� ضرار " ولما ورد من النصوص الكثيرة من ا]ي�ات وا+حادي�ث وا]ث�ار ف�ي 

Yضرار به.إكرام الجار واYحسان إليه وعدم ا  

  

  

                                                           

 .572صع سابق، مرج، 4ج،. المغني 319صمرجع سابق، ، 9روضة الطالبين،جالنووي،   )1(

 241صمرجع سابق، ، 8المحلى، جا"ندلوسي، علي ابن حزم،   )2(

، 6ج، د.ت.. 2الكاس$$اني، ع$$Gء ال$$دين: ب$$دائع الص$$نائع ف$$ي ترتي$$ب الش$$رائع ، دار الكت$$اب العرب$$ي بي$$روت، ط  )3(

 .264ص
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  الفصل الثالث

  وغير المرخص مخالفات البناء المرخص
  

  المبحث ا�ول: مخالفات البناء المرخص

  المبحث الثاني: مخالفات البناء غير المرخص
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 المبحث الأول

  مخالفات البناء المرخص
  

  ا�ول: مخالفات أنظمة البناءالمطلب 

  الثاني: تجاوز الترخيص المطلب

  الثالث: عدم تجديد رخصة البناء المطلب
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  المبحث الأول

   مخالفات البناء المرخص

أنواع المخالفات ينقسم إلى مخالفات برخصة ومخالفات بدون رخصKة ومخالفKات 

  .أنظمة البلدية

أنKKKه عKKKدم ا$لتKKKزام بالرخصKKKة أو البنKKKاء دون : مخالفKKKات البنKKKاء ويجKKKدر تعريKKKف 

الحصول على الترخيص المطلوب أو زيادة ا�طوال أو المسKاحات أو الحجKوم بعضKھا 

أو كلھKKا بعKKد الحصKKول علKKى التKKرخيص القKKانوني أو إقامKKة ا�بنيKKة بشKKكل $ يتوافKKق مKKع 

رخصھا أو تغيير اسKتعمال المبنKى بمعنKى عKدم تحقيKق الشKروط المنصKوص عليھKا فKي 

  .)1(الرخصة أو القوانين أو ا�نظمة السارية

"كيKان متماسKك مKن صKنع اHنسKان متصKل  واستقر الفقه في تعريف البن&اء أن&ه:

  .)2(تصال قرار"ابا�رض 

  الأول: مخالفات أنظمة البناءالمطلب 

  تجاوز عدد ا2دوار ا2ول: الفرع

Kى نفقتKاني علKة المبKالف بإزالKهيعاقب المخ Kع غرامKع دفKين  ةمKراوح بKدرھا يتKوق

)5000-10000! ()3(  

تعدد أدوار الفلل والعمائر السكنية والعمائر السكنية التجارية ومساكن العمال ضوابط 

  :)4(والعزاب

 ا�دوار وا$رتفاع المسموح به حسب نظام البناء في المنطقة. -
                                                           

أحك$ام البن$اء والتنظ$يم الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة شھاب، س$عاد أحم$د، ش$رح ومناقش$ة   )1(

 . 116، ص1993ردن، الطبعة ا"ولى، في ا"

عبدالرس$$ول،محمود عب$$دالحكيم، وكي$$ل أول نياب$$ة بلدي$$ة الق$$اھرة،  المرج$$ع ف$$ي ش$$رح ق$$انون المب$$اني الجدي$$د،   )2(

 185، ص 1989الطبعة ا1ولى،

ف$$$ي  218ال$$$وزراء رق$$$م 1ئح$$$ة الغرام$$$ات والج$$$زاءات ع$$$ن المخالف$$$ات البلدي$$$ة الص$$$ادرة بق$$$رار مجل$$$س   )3(

 . 4/1/1، المادة رقم ھـ6/2/1422

 ةالسكنية والعمائر السكنية التجارية ومساكن العمال والعزاب الصادر ا1شتراطات الفنية 8قامة الفلل والعمائر  )4(

تخط$يط وزارة الشئون البلدية والقروية ، أمانة منطقة الرياض، وكال$ة التعمي$ر والمش$اريع، ا8دارة العام$ة للمن 

 .52، 50، صھـ 1427العمراني، إدارة الرخص، 
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  : )1(ضوابط تعدد أدوار مباني الخدمات بمدينة الرياض

 ا�دوار وا$رتفاع المسموح به حسب نظام البناء في المنطقة -

ا�دوار المحددة لصا$ت عرض وبيع السيارات: أ$ يزيKد عKدد ا�دوار عKن دور  -    

  متر. 3.5واحد أرضي فقط و$ يزيد ارتفاع البناء عن 

 ا�دوار المحKKددة لمح�KKت بيKKع الغKKاز: أن يكKKون ارتفKKاع البنKKاء دوراً واحKKداً فقKKط -

 )أمتKKار و$ يزيKKد عKKن ا$رتفاعKKات المسKKموح بھKKا فKKي5وبارتفKKاع $ يقKKل عKKن(

 المنطقة.

المحKKددة HقامKKة قصKKور ا�فKKراح: أ$ يزيKKد المبنKKى عKKن دور واحKKد وأ$  ا�دوار -

) أمتKKKار، و$ يزيKKKد ارتفKKKاع أدوار 6يتجKKKاوز أقصKKKى ارتفKKKاع للفKKKراغ الKKKداخلي (

  مواقف السيارات عن دورين فقط فوق سطح ا�رض.

) 4ا�دوار المحKKددة HقامKKة المقKKاھي: دور أرضKKي فقKKط بارتفKKاع $ يزيKKد عKKن( -

 .أمتار

  فقط. اً أرضي اً أن يكون المبنى دور :ا�دوار المحددة للمطابخ والمندي -

)2(ضوابط طلبات زيادة ارتفاعات المباني الحكومية
:  

رتفKاع عKن 
يتم معالجة طلبات ا�جھزة الحكومية المختلفة بالسماح لھا بزيKادة ا -

 النظام المعتمد وفق اTتي: 

أن يكون ذلك في أضيق الحدود التي يكون ا$متداد الرأسي ھو المجال الوحيKد   -

 للتمدد.

 أن $يزيد ا$رتفاع عن دورين كحد أقصى عن ا$رتفاع المعتمد. -

                                                           

من وزارة الشئون البلدية والقروية ، أمانة منطقة الرياض،  ةا1شتراطات الفنية 8قامة مباني الخدمات الصادر )1(

 .15، 12، صھـ1433ھـ،1427اني، إدارة الرخص، وكالة التعمير والمشاريع، ا8دارة العامة للتخطيط العمر

 31، صھـ1430شحاتة، سمير محمد، دليل أنظمة واشتراطات البناء، أمانة منطقة المدينة المنورة،   )2(
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أن يتم معالجة الفتحات في ا�دوار المضافة بحيث تمنKع كشKف المجKاورين بKأن  -

مKن  ةالفتحات إلى الداخل ما أمكن وأن تكون الفتحات عالية قريبKيتم توجيه تلك 

 السقف.

 �ي أرض مخصصة للسكن. اً أن $ يكون الموقع م�صق -

- KKع مخصصKKون الموقKKب  اً أن يكKKاع حسKKادة ا$رتفKKه زيKKتم �جلKKذي يKKتعمال الKKل�س

 المخططات المعتمدة .

 للسيارات. ةأن يتم توفير مواقف كافي -

إعداد محضر تتعھد فيه الجھة الطالبة بKا$لتزام بالضKوابط في حالة الموافقة يتم  -

 المنصوص عليھا.

جKKاءت أنظمKKة فKKي ھيئKKة تعمKKيم صKKدر عKKن وكالKKة وزارة الداخليKKة لشKKKئون  كم))ا

  لكافة البلديات ومكاتب تخطيط المدن ورد فيه: )1(البلديات

  أمتار إ$ بموافقة الجھة المختصة. 8يجب أن $ يتعدى ارتفاع المباني 

) مKن ة(فقKرة أخيKر13وحدد القانون المصري توجيه وتنظيم أعمال البناء فKي المKادة    

لسKنة  101(حيث عدلت بعKض أحكامKه بالقKانون رقKم  )2(1976لسنة  106القانون رقم 

) بأنه $ يجوز زيKادة ا$رتفKاع الكلKي للبنKاء علKى مKرة ونصKف عKرض الشKارع 1996

اء فKKي حالKKة الضKKرورة القصKKوى تحقيقKKاً متKKراً) ولKKرئيس مجلKKس الKوزر36بحKد أقصKKى (

لغرض قومي أو مصلحة اقتصادية أو مراعKاة لظKروف العمKران تقييKد أو إعفKاء مدينKة 

  أو منطقة أو جزء منھا أو مبنى بذاته من الحد ا�قصى ل�رتفاع.

أنه $ يجوز إقامة أي بناء على طريKق عKام كKان أو خKاص  20كما حددت المادة 

KKتة أمتKKن سKKه عKKل عرضKKـيقKKـب أن تكـار وإ$ وجKKـون واجھـKKن حـKKاء رادة عKKـة البنKKد ـ

الطريق بمقKدار نصKف الفKرق بKين عKرض الطريKق القKائم والسKتة أمتKار،على أن يحKدد 

                                                           

، أث$ر التش$ريع ف$ي تك$وين البيئ$ة العمراني$ة ، مكتب$ة المل$ك  ا8سGميةالھذلول، صالح بن علي، المدينة العربية   )1(

 .189، صھـ1414فھد الوطنية ، 

ئولية الجنائي$$ة ف$$ي البن$$اء والھ$$دم  للق$$ائمين بالتش$$ييد، مكتب$$ة ومطبع$$ة ا1ش$$عاع ا"ودن، س$$مير عبدالس$$ميع، المس$$  )2(

 .60، 59، صم2000سكندرية، ا8الفنية ،
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طبقKKاً �حكKKام ھKKذه  -لمسKKموح لھKKا فKKي ھKKذه الواجھKKةاارتفKKاع واجھKKة البنKKاء والبKKروزات 

إقامKة أيKة منشKآت باعتبارھا واقعة على طريق بعKرض سKتة أمتKار، و$ يسKمح ب -المادة

  على مساحة ا$رتداد المشار إليه.

  ويجب أن تتوفر في ا2بنية ا�شتراطات الواردة في البنود ا9تية:

يشKKترط فيمKKا يقKKام مKKن ا�بنيKKة علKKى جKKانبي الطريKKق عامKKاً كKKان أو خاصKKاً أ$ يزيKKد  -1

يين زا$رتفاع الكلي للبناء على مرة ونصف البعد بKين حKدي الطريKق إذا كانKا متKوا

وتقKKKاس ا$رتفاعKKKات المKKKذكورة أمKKKام  متKKKرا.36وبشKKKرط أ$ يزيKKKد ا$رتفKKKاع علKKKى 

ن وجKد وإ$ إمن منسوب سطح الرصKيف  ةمنتصف واجھة البناء لكل واجھة مقاس

فمن منسوب سطح محور الطريق .وإذا كان حدا الطريق غير متوازيين كان مKدى 

أمKام البنKاء وعموديKا ا$رتفاع مرة ونصKف المسKافة المتوسKطة بKين حKدى الطريKق 

  عليه.

يشترط لحساب ا$رتفاع ا�قصى للمبنى الواقKع علKى أكثKر مKن طريKق أو ميKدان أو  -2

  مترا:36خ�فه القواعد اTتية وبما $ يزيد ا$رتفاع الكلي للمبنى على 

(أ) إذا كKKKان البنKKKاء يقKKKع عنKKKد ت�قKKKي  طKKKريقين متعامKKKدين أو غيKKKر متعامKKKدين يختلKKKف 

يصKل ارتفKاع البنKاء علKى الطريKق ا�قKل عرضKاً إلKى أقصKى عرضھما يجKوز أن  

ا$رتفاع المسموح به بالنسبة إلى أكبر الطريقين عرضاً وذلك في حدود طKول مKن 

البناء مساوياً لعرض الطريق ا�وسع مقاساً من رأس الزاوية وعمودياً علKى البنKاء 

ريق ا�وسع مقاساً عند تقابل أقل الطريقين عرضاً مع الخط المقرر للبناء على الط

  وبشرط أ$ يزيد على خمسة وعشرين متراً.

ر متقKKKابلين عنKKKد موقKKKع البنKKKاء ويختلKKKف ـKKKـ(ب) إذا كKKKان البنKKKاء يقKKKع علKKKى طKKKريقين غي

عرضھما فيكون ارتفاع المبنى على الشارع ا�وسع مساوياً لمرة ونصKف عKرض 

ع البنKKاء ون ارتفKKاـKKـمتKKراً وعلKKى أن يك25د أقصKKى ـKKـاو لعرضKKه وبحـKKـمق مسـKKـوبع
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علKKى الشKKارع ا�صKKغر مسKKاويا مKKرة ونصKKف عرضه،ويشKKترط أ$ يقKKل عمKKق ھKKذا 

  ا$رتفاع عن عرض الشارع ا�صغر.

(ج) إذا كKKان البنKKاء يقKKع علKKى طريKKق متصKKل بفKKراغ أو بحديقKKة أو نھKKر أو خKKط سKKكك 

حديديKKة أو غيرھمKKا ممKKا لھKKا صKKفة الKKدوام يصKKل البنKKاء إلKKى مKKرة ونصKKف المسKKافة 

  التنظيم. المحصورة بين خطى

(د) إذا كان البنKاء يقKع علKى شKطف أو دوران عنKد ت�قKي طKريقين أو أكثKر يشKترط أ$ 

يزيد ا$رتفاع الكلى للبناء على مرة ونصKف العمKود المقKام علKى واجھKة البنKاء مKع 

تقKKاطع محKKوري الطKKريقين المطKKل عليھمKKا البنKKاء وبمKKا $ يقKKل عKKن مKKرة ونصKKف 

KKد تقابKKق عنKKر وبعمKKارع ا�كبKKرض الشKKريقين أو عKKيم الطKKي تنظKKع خطKKطف مKKل الش

نقطKKة تقابKKل ممKKاس الKKدوران مKKع خطKKى تنظKKيم البنKKاء للشKKارعين مسKKاوياً لعKKرض 

  متراً أيھما أقل.25الشارع ا�كبر  أو 

(ھـ) إذا كان البناء يقع على ميدان فيكون ارتفاعKه مسKاوياً لمثKل ونصKف متوسKط أكبKر 

لمتقابلKة المطلKة علKى الميKدان بعد وأصغر بعد محصور بين خطKي تنظKيم المبKاني ا

  )متراً. 25وبعمق الشوارع المجاورة مساوية لعرض الطريق ا�كبر وبحد أقصى(

للمجلس المحلي المختص بقرار يصدر منه أن يقسKم المدينKة مKن حيKث  يجوز كما

  كما يلي: )1(ارتفاع المباني بھا

مثKل وربKع مثKل مKن  الفئة ا�ولى: $ يزيد ا$رتفاع الكلي لواجھة البناء فيھKا علKى

  البعد ما بين حدى الطريق.

الفئة الثانيKة: $ يزيKد ا$رتفKاع الكلKي لواجھKة البنKاء فيھKا علKى مثKل البعKد مKا بKين 

  حدى الطريق.

الفئة الثالثة: $ يزيد ا$رتفاع الكلي لواجھة البناء فيھا على ث�ثKة أربKاع البعKد مKا 

  بين حدى الطريق.

                                                           

الشريف، حامد عبدالحليم، القاضي محكمة بلدية القاھرة، المشكGت العملية في جريم$ة البن$اء ب$دون ت$رخيص   )1(

 59,58، ص1988الخلق، القاھرة،والجرائم الملحقة بھا، المكتبة القانونية، باب 
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  .متراً 30$ يجاوز ارتفاع واجھة البناء على الصامتوفي جميع ھذه الحا$ت يجب أ

 مKن القKانون 15يكون للجنة المحلية المشار إليھا في الفقرة الثانية مKن المKادة  كما

سلطة التجاوز عن بعض المخالفات التي $ تؤثر علKى مقتضKيات  1962لسنة  45رقم 

  دود اTتية:وذلك في الح )1(المصلحة العامة وأمن السكان والمارة والجيران

% من المساحة الواجKب 90% من أبعاد ا�فنية بشرط أ$ تقل المساحة عن 10 •

  توافرھا.

% من ا$رتفاعات المقررة ل�رتفاع الكلي للبناء بالنسبة إلى عKرض الطريKق 5 •

  رتفاع الدور.   او

  % من البروزات المسموح بھا لواجھات البناء المطلة على الطريق وا�فنية.5 •

  الطول الظاھر لدرج الس�لم.% من 5 •

وفي جميع ا�حKوال $ يجKوز التجKاوز عKن المخالفKات المتعلقKة بعKدم ا$لتKزام بقيKود     

وال�ئحKة التنفيذيKة  1981لسKنة  28ا$رتفاع المقرر طبقاً لقKانون الطيKران المKدني رقKم 

أو ، المشKKار إليKKه 1982لسKKنة  600لقKKانون التخطKKيط العمرانKKي الصKKادر بKKالقرار رقKKم 

  .)2(بخطوط التنظيم أو بتوفير أماكن تخصص Hيواء السيارات

  ا�رتفاع

يعبر عن ارتفاع المباني بعدد ا�دوار أو با�متار، وتحدد بعض اللوائح با$ يزيKد 

وفي منطقKة أخKرى  ارتفاع المباني في منطقة ما عن مثل ونصف مثل عرض الشارع،

كثافKة منخفضKة بث�ثKة أربKاع عKرض وفKي منطقKة ثالثKة ذات  عن مثل عرض الشارع،

 ،دد أدوار المبنKKىــKKـن تحديKKده بعــKKـد ارتفKKاع المبنKKى بKKالمتر أفضKKل مــKKـالشKKارع، وتحدي

                                                           

مرعي، محمد علي، مراجعة المھندس عب$دP فك$ري ھاش$م، الق$وانين الجدي$دة لقواع$د أس$س تص$ميم وش$روط   )1(

 تنفي$$ذ ا"عم$$ال ا8نش$$ائية وأعم$$ال البن$$اء بالحكوم$$ة والقط$$اع الخ$$اص، المكتب$$ة القانوني$$ة، ب$$اب الخل$$ق، الق$$اھرة،

 391، ص1971

)2(  P محمد، مجموع$ة ق$وانين البن$اء والھ$دم، التخط$يط العمران$ي، المطبوع$ات القانوني$ة، بن$ك الكفراوي، حسب 

 القوانين، د.ط، ص ب.
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وسKيناقش ا$رتفKاع بالتفصKيل عنKد  حيث يختلف ارتفاع المبنى باخت�ف ارتفاع الKدور،

Hان، سكانمناقشة قوانين المباني واKاع المبKل ارتفKأن يصKوائح بKي وتسمح بعض اللKي ف

حيKKث بيKKوت المKKال  ،وبالنسKKبة لمنطقKKة وسKKط المدينKKة ،اً متKKر20 إلKKىالمنKKاطق الصKKناعية 

وا�عمال تنص ال�ئحة في بعض المدن علKى الحKد ا�دنKى $رتفKاع المبنKى، ويKرد ھKذا 

الشريط على أساس النواحي الجمالية المفروض توفرھا في وسط المدينة، أما المنKاطق 

مKKع  ت فيKKنص علKKى حKKد أقصKKى $رتفKKاع المبKKاني يتمشKKىالسKKكنية القريبKKة مKKن المطKKارا

فف��ي مج��ال ا�رتفاع��ات ح��ددت ال
ئح��ة الح��د ا�قص��ى  ،الطKKائرات وإق�KKععمليKKات ھبKKوط 

�رتفاع المبنى بالنسبة لعرض الشارع،وقد روعي في تحديد ھذا ا�رتف�اع الس�ماح بوص�ول 

الس�ائد ا2ن ف�ي مص�ر ھ�و وا�تج�اه  والتھوي�ة،ة ض�اءا,المس�اكن وت�وفير  إل�ىأشعة الشمس 

)1(تقليل ارتفاع المبنى بالنسبة لعرض الشارع
.  

  ارتفاع البناء في المدن القرى

ا$رتفKKاع: ھKKو أحKKد ا�بعKKاد الث�ثKKة ا�ساسKKية التKKي تحKKدد ا�جسKKام ويقصKKد بKKه ھنKKا 

المسافة أو البعد مع اتجاه الجاذبية ا�رضية أي البعد العمودي بKين مسKتويين افقيKين أو 

ة بين نقطتين واقعتين على خط شاقولي واحد، ويختلKف معنKى ا$رتفKاع تبعKا لمKا المساف

  ورد في أنظمة البناء لمدينة عمان عن بقية مناطق المملكة.  

سKKي مKKابين منسKKوب الطريKKق أھKKو البعKKد الروارتف&&اع البن&&اء ف&&ي الم&&دن والق&&رى: 

الذي تطل عليه قطعة ا�رض وأعلى منسKوب السKقف الخرسKاني المسKلح TخKر  ا�فقي

طKKابق ضKKمن البنKKاء و$ يKKدخل ضKKمن ھKKذا ا$رتفKKاع طKKابق السKKطح وطوابKKق ا$قببKKة 

والتسويات وتصوينة السطح ا�خير، وفي حالKة وجKود أكثKر مKن طريKق يحKيط بKالمبنى 

ذكر في ھذه الفقKرة و$ يحسKب فقي فيعامل ا$رتفاع كما أدناه منسوبا ھو طريق أوكان 

مKKا فKKي حالKKة أدنKKى. وب الطريKKق ا�ـــKKـق تحKKت منســKKـة طوابــKKـيأمKKن ارتفKKاع المبنKKى 
                                                           

 ،1968 ع$$$$$Gم، أحم$$$$$د خال$$$$$د، التش$$$$$ريعات المنظم$$$$$ة للعم$$$$$ران، مكتب$$$$$ة ا"نجل$$$$$و المص$$$$$رية، الق$$$$$اھرة،  )1(

 206,204,203,185,94ص
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الطريق المائل فيكون ا$رتفاع ھو متوسط الفرق بين أعلى منسKوب السKقف الخرسKاني 

Tخر طابق في البناء ومتوسKط منسKوب النقطتKين المتقKابلتين لKه عنKد الشKارع وكالحالKة 

بقة $ يدخل ضمن ا$رتفاع تصوينة السطح وطابق السطح،وفي حالة تعدد الطKرق السا

نه الطريق الذي يؤخذ ا$رتفKاع عليKه أالمحيطة با�رض يعامل الشارع ا�دنى منسوبا ب

  . )1(أساسه

  تعلية البناء

ويكKون  ،ائمKةا$رتفاع بالبناء بإقامة مبKاني جديKدة فKوق المبKاني الق :يقصد بالتعلية

بزيادة عدد الطوابق بKالمبنى القKائم قKل عKددھا أو كثKر، فKالمحظور ھKو القيKام بثمKة ذلك 

 -سوء كانت تلك المباني القائمة بدون ترخيص أو بتKرخيص -تعلية فوق المباني القائمة

  القائمة بشئون التنظيم. اHداريةا$ بعد الحصول على ترخيص بالتعلية من الجھة 

امKة ا�عمKدة الخرسKانية لطKابق فKوق المبنKى القKائم قإوقد تتمثل التعليKة فKي مجKرد 

KKاربالفعKKطح العقKKوق سKKة فKKة غرفKKذ ، ل أو بإقامKKروري أن تتخKKن الضKKيس مKKه لKKى أنKKبمعن

التعلية الصورة النھائية للبنKاء المرتجKى ا$رتفKاع بKه، وإنمKا يكفKي فKي ھKذا الصKدد ثمKة 

  تعلية تشكل حم�ً على البناء القائم.

التشKKريعية المبتغKKاة مKKن تجKKريم تعليKKة المبKKاني دون  وھKKذه ا�خيKKرة تشKKكل العلKKة

نه مما $ شك فيه أن القيام بالتعلية فوق المبKاني $ تتحمKل إ إذالحصول على ترخيص .

 والممتلكKات للخطKر، ا�رواحانھيارھKا وتعKريض  إلKىأساساتھا تلك التعلية يؤدي حتماً 

لتنظيم البKت فKي طلKب التKرخيص فكان لزاماً أن تتولى الجھة الفنية القائمة على شئون ا

بالتعليKKKة للوقKKKوف علKKKى مKKKدى ص�KKKحية المبنKKKى وأساسKKKاته لتحمKKKل المبKKKاني المطلKKKوب 

                                                           

شھاب، س$عاد أحم$د، ش$رح ومناقش$ة أحك$ام البن$اء والتنظ$يم الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة   )1(

 .14,12ص، جع سابقمرفي ا"ردن، 
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رفKض طلKب التKرخيص بالتعليKة أو تعديلKه وفقKاً  اHداريKةالترخيص بھا.فقد ترى الجھة 

  .  )1(جراءات المعاينة للمبنى القائمإلما تسفر عنه 

  تعلية المباني

الزيادة بالبنKاء علKى المبKاني القائمKة أي إقامKة مبKاني جديKدة المقصود بالتعلية ھي 

فوق المبKاني القائمKة. والكثيKرون فKي الوقKت الحاضKر يقومKون بالتعليKة بKدون تKرخيص 

ممKا نKتج عنKه  ،سKكان الحاليKةوذلKك نظKراً �زمKة اH ،أكثر من الحد المسموح بKه قانونKا

انھيار المبنKى ولKذلك اسKتلزم القKانون ا�مر الذي ينتج عنه  ،عدم تحمل المباني للتعليات

  على الحصول على ترخيص للتعليات.

ومما ليس في حاجة إلى بيان أن أجسKر المخالفKات وأخطرھKا ھKو البنKاء بKدون    

ترخيص ذلك أن المخالف في ھذه الحالة يلتفKت عKن القKانون برمتKه ويضKرب بأحكامKه 

اد ال�زمKة لKه ويKتم البنKاء بعيKدا عرض الحائط ويلجأ إلى السوق السوداء في تدبير المو

عن أعين القانون لذلك فإنه $توجKد وسKيلة فنيKة للتأكKد المطلKق مKن ص�Kحية المبنKى أو 

  س�مته مھما بدا متفقا مع الشروط التي يتطلبھا التشريع. 

ويدخل في مدلول التعلية أيضاً أي بنKاء يقKام لKم يكKن متواجKداً بKالترخيص مKن قبKل      

خدمات على سطح المنازل أو إقامة عشة للطيور مKن الطKوب اللKبن وذلKك مثل أماكن ال

�ن المقصKKود بالتعليKKة ھKKي إضKKافة أيKKة أعمKKال غيKKر مسKKموح بھKKا وغيKKر مصKKرح بھKKا 

  .      )2(كإضافة طابق أو أكثر فوق البناء القائم

  ا�رتفاع الخارجي للمبنى

 106مKKن ال�ئحKKة للقKKانون رقKKم 35يتحKKدد ا$رتفKKاع الخKKارجي للمبنKKى وفقKKا للمKKادة 

  بقواعد الكثافة البنائية، كاTتي: اHخ�لم مع عدم 1976لسنة 

يشKKترط فيمKKا يقKKام مKKن ا�بنيKKة علKKى جKKانبي الطريKKق عامKKا كKKان أو خاصKKا أ$ يزيKKد  (أ)

المقامKة علKى حKد  ا$رتفاع على مثل منصف عرض الطريKق الكلKي لواجھKة البنKاء

                                                           

 .214,213,212ص مرجع سابق،عبدالرسول، محمود عبدالحكيم، المرجع في شرح قانون المباني الجديد،   )1(

 .137جع سابق صمرالشريف، المشكGت العملية في جريمة البناء بدون ترخيص والجرائم الملحقة بھا،   )2(
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ويقKاس ا$رتفKاع أمKام  الطريق وبشرط أ$ يزيد ارتفاع الواجھة علKى ث�ثKين متKرا،

وجKد  أنمنتصف واجھKات البنKاء لكKل واجھKة مقاسKا مKن منسKوب سKطح الرصKيف 

  وا$ فمن منسوب سطح محور الطريق.

كانKا غيKر  إذاكانKا متKوازيين، أمKا  إذاويحدد عKرض الطريKق بالمسKافة بKين حديKه 

متKKوازيين كKKان عKKرض الطريKKق ھKKو متوسKKط المسKKافة مKKا بKKين حديKKه أمKKام واجھKKة البنKKاء 

  وعموديا على محور الطريق.

 إلKKىيجKKوز زيKKادة ا$رتفKKاع داخKKل مسKKتوى وھمKKي يكKKون زاويKKة ميلھKKا اثنKKين أفقKKي  (ب)

ث�ثKKة رأسKKي مKKع المسKKتوى ا�فقKKي المKKار بالنھايKKة القصKKوى ل�رتفKKاع المسKKموح بKKه 

ومبتKKدئا مKKن خKKط تقابKKل ھKKذا المسKKتوى مKKع المسKKتوى  لطريKKق،عKKرض ا إلKKىبالنسKKبة 

  الرأسي المار بواجھة البناء على حد الطريق.

كKKKان البنKKKاء يقKKKع علKKKى طKKKريقين يختلKKKف عرضKKKاھما جKKKاز أن يصKKKل ا$رتفKKKاع  إذا (ج)

أقصKى ا$رتفKاع المسKموح بKه بالنسKبة  إلKىبالواجھة المطلة على الطريق ا�ضKيق 

د عمق من الطريق ا�وسKع ومسKاحة عرضKه وبحKد للطريق ا�وسع وذلك في حدو

زاد عمق البناء على ذلك سمح فقKط للجKزء مKن  فإذا أقصى خمسة وعشرون مترا،

ھKو مسKموح بKه  واجھة البناء الواقع في حدود العمق المKذكور با$رتفKاع حسKب مKا

  بالنسبة للطريق ا�وسع.

كKKان البنKاء يطKل علKKى أكثKر مKن طKKريقين يختلKف عرضKھما تتبKKع  إذاوفKي حالKة مKا 

KKاعا ـالقاعKKKل اتسKKKم ا�قKKKع ثKKKالطريق ا�وسKKKدءا بKKك بKKKابقة وذلKKKرة السKKKي الفقKKKة فKKKدة المبني

  .)1(وھكذا

  

  

                                                           

العطار، عبدالناص$ر توفي$ق، أس$تاذ الق$انون الم$دني ووكي$ل كلي$ة الحق$وق بأس$يوط، تش$ريعات تنظ$يم المب$اني ،   )1(

 41,40الطبعة الثالثة، ص 
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  البناء العالي

مبKان عاليKة فKي جميKع المنKاطق التنظيميKة  إقامKةيمكن بعد موافقKة اللجنKة المحليKة 

باستثناء منطقة السكن ا�خضر أو أي مناطق أخKرى تحKددھا اللجنKة كالمنKاطق القريبKة 

  من المطارات أو غيرھا ويجب أن تحقق ھذه المباني مجموعة من ا�حكام ھي: 

وأن يق�وم المال�ك بت�رخيص كام�ل  قامته،إأن تقدم مخططات لكامل المشروع المنوي  -

قام�ة  البن�اء الع�الي ف�ي إومن الجدير بالذكر أن  لمساحات الواردة على المخططات،ا

ل��ى م��ا س��بق تق��ديم  م��ا يفي��د وج��ود تموي��ل كام��ل إض��افة بع��ض ال��ب
د يتطل��ب با,

  للمشروع.

م ب�أي 12أن � تقل سعة الشارع أو جمي�ع الش�وارع المحيط�ة ب�أرض المش�روع ع�ن -

  حال من ا�حوال.

تزي�د  2م100%، وك�ل300عل�ى%والح�د ا�210للنس�بة الطابقي�ةيكون الح�د ا�دن�ى  -

  % في النسبة الطابقية.1عن الحد ا�دنى المقرر لمساحة ا�رض يزيد 

يكون الحد ا�على ل
رتفاع مرتبطا بأمرين أولھما عرض الشارع أو الش�وارع الت�ي  -

ع اتساعا اذا يطل عليھا المبنى، وثانيھما ا�رتدادات المحيطة بالمبنى أو أكثر الشوار

كان المبنى يطل على أكثر من شارع ويضاف له معدل مجموع ا�رتدادات ا�مامية 

  والجانبية والخلفية. 

في حالة ا�بنية المتدرجة يضاف معدل ا�رتدادات المتكررة لصالح ا�رتفاع المقرر  -

  �ي جزء من البناء.  

سم �رتف�اع 20ة مقدارھايكون ا�رتفاع حسب أحكام المناطق التنظيمية وتعطي زياد -

زيادة عن المساحة المقررة ضمن التنظيم وبش�كل ع�ام يج�ب أن  2م50البناء عن كل 

  يھما أقل.أم 50أو  اً طابق�15 يزيد ا�رتفاع عن

وقع��ت قطع��ة ا�رض الت��ي س��يقام عليھ��ا البن��اء الع��الي عل��ى ش��ارعين مختلف��ي  إذا -

ض�افية ا وت�رتبط ا�رت�دادات ا,ن ا�رتفاع يرتبط بالشارع ا�كث�ر اتس�اعإالمنسوب ف

)1(ضافي يبدأ من منسوب الشارع ا�سفلبالشارع ا�دنى منسوبا أي أن ا�رتداد ا,
.  

                                                           

 .169,168ص  ، مرجع سابق،الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة شھاب، سعاد أحمد  )1(
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  :ومن اOثار السلبية للمخالفات على النسيج العمراني

ل�ى خل�ل ف�ي ع�دة أم�ور أھمھ�ا الن�واحي إزيادة ا�رتفاع أكث�ر م�ن المس�موح ب�ه ي�ؤدي 

 -عل�ى س�بيل المث�ال-البيئية والجمالية والبصرية والصحية فزيادة ارتف�اع مبن�ى ط�ابق واح�د 

  :إلىيؤدي 

حرم��ان الطواب��ق الس��فلى ل��بعض أو جمي��ع المب��اني المج��اورة م��ن التمت��ع بأش��عة الش��مس  -1

وج�زء م��ن فص��لي  المباش�رة فت��رات طويل�ة م��ن الس�نة عل��ى ا�خ�ص ف��ي فت�رات الش��تاء

  الربيع والخريف مما يترتب عليه ظروف غير مناسبة من الناحية الصحية.   

ل������ى المس������افة إفنس������بة ارتف������اع المبن������ى ،حس������اس ب������الفراغ ب������ين المبانيفق������دان ا, -2

البع��د  إل��ىنس��انيا م��ا دام��ت نس��بة ا�رتف��اع إا�فقية(ا�رت��داد)بين مبني��ين يعط��ي مقياس��ا 

فأكثر نتيجة لزي�ادة ا�رتف�اع يش�عر م�ن  3إلىزيادة النسبة  نأو 2ا�فقي مساوية أقل من

  حساسه بالفراغ الخارجي.إيستعمل ھذه الفضاءات الداخلية كما لو أنه داخل حفرة فاقدا 

زي��ادة الكثاف��ة الس��كانية ف��ي المن��اطق المخالف��ة ي��ؤدي ال��ى قل��ة كف��اءة الخ��دمات بمختل��ف  -3

كثي�ر م�ن المش�اكل ا�جتماعي�ة الناتج�ة ع�ن ا�كتظ�اظ  إلى با�ضافة ؛أنواعھا أو نقصھا

)1(في المناطق المختلفة
.  

)2(المباني في بعض محافظات مصر �رتفاعاتأمثله 
:  

بشKأن  1996لسKنة  2104المصKري رقKم  الKوزراءكما صدر قرار رئيس مجلس 

Kاني لKة بارتفاعات المبKات بمحافظKون ا$رتفاعKث تكKاھرة بحيKة القKاطق محافظKعض من

  القاھرة على النحو التالي:

  ًLع  -أوKارض   مKا $ يتعKاً فيمKة حاليKة القائمKتراطاته البنائيKة باشKيحتفظ لشارع العروب

  و$ئحته التنفيذية. إليهالمشار 1976لسنة106أحكام القانون رقم

  

                                                           

 .121ص  مرجع سابق، يحيى يوسف،المھندسة شھاب، سعاد أحمد،الزعبي، الدكتور المھندس   )1(

مرج$$$$ع س$$$$ابق، ا"ودن، س$$$$مير عبدالس$$$$ميع، المس$$$$ئولية الجنائي$$$$ة ف$$$$ي البن$$$$اء والھ$$$$دم  للق$$$$ائمين بالتش$$$$ييد،   )2(

 .118,117,112,111ص
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  منطقة المقطم: -ثانياً 

  تكون ا$شتراطات البنائية بمنطقة المقطم على النحو التالي:

  مائة متر من حافة الھضبة حتى واجھة المبنى.يترك  -

عشKر متKراً فKي المنطقKة التKي تلKي المائKة متKر والKى مسKافة  ييكون ا$رتفاع اثن -

  مائتين وخمسين مترا.

متKKرا فKKي عمKKق الھضKKبة بعKKد المسKKافة المتروكKKة والمKKائتين 15يكKKون ا$رتفKKاع  -

  خمسين مترا المشار اليھا.الو

  دن سيتي والمعادى القديمة:في مناطق الزمالك وجار -ثالثاً 

و$ يحسKKب  يكKKون الحKKد ا�قصKKى ل�رتفKKاع الكلKKي للبنKKاء مثKKل عKKرض الطريKKق، -

  عرض نھر النيل ضمن عرض الطريق .

  أن يتم البناء على ذات المساحة وبذات ا$رتفاع في حالة ھدم المبنى. -

  عدم الترخيص ببناء وحدات إدارية وتجارية جديدة فيھا. -

  مترا.36النيل يكون ا$رتفاع مرة ونصف عرض الشارع بحد أقصىكورنيش  -رابعاً 

بشأن  1996لسنة  2106المصري رقم  الوزراءصدر قرار رئيس مجلس  كما  

KKاني لKKات المبKKة بارتفاعKKات بمحافظKKون ا$رتفاعKKث تكKKزة بحيKKة الجيKKاطق محافظKKعض من

  الجيزة على النحو التالي:

  منطقة شارع ا2ھرام  -أو�

ويكKKKKون الحKKKKد ا�قصKKKKى $رتفKKKKاع  الزمKKKKر إلKKKKى ترعKKKKة المريوطيKKKKة،مKKKKن ترعKKKKة  (أ)

بالنسبة لمKا يبنKى علKى بعKد مKائتين وخمسKين متKرا  مترا(ثمانية عشر مترا)18البناء

  من حدي شارع ا�ھرام.

(ب) مKKKن ترعKKKة المريوطيKKKة إلKKKى ترعKKKة المنصKKKورة يكKKKون الحKKKد ا�قصKKKى ل�رتفKKKاع 

متKرا(ألفين وخمسKمائة 2500ى بعKدبالنسبة لما يبنKى علK مترا(ثمانية عشر مترا)18

  من حدي شارع ا�ھرام. متر)
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(ج) مKKن ترعKKة المنصKKورة إلKKى الطريKKق الصKKحراوي يكKKون الحKKد ا�قصKKى ل�رتفKKاع 

متKر)ألفين وخمسKمائة متKر  2500عشKر متKرا لمKا يبنKى علKى بعKد ( يمترا) اثن12(

  من حدى شارع ا�ھرام .

  دون محافظة الجيزةثانياً: طريق مصر/ إسكندرية الصحراوي داخل كر

يكKون البنKKاء بحKKد أقصKKى دوريKKن للمبKKاني التKي تقKKام علKKى ا�راضKKي المعKKدة للبنKKاء 

  على جانبي طريق مصر/إسكندرية الصحراوي داخل كردون محافظة الجيزة.

  ثالثاً: كورنيش النيل

  ) متراً.36يكون ا$رتفاع مرة ونصف عرض الشارع بحد أقصى ( 

  في النظام السعوديمثال على تجاوز عدد ا2دوار 

) دور وملحKKق علKKوي $ 2أرض مKKرخص لھKKا بالبنKKاء كوحKKدة سKKكنية عبKKارة عKKن(

%عKن مسKاحة الKدور ا�ول.وتKم بنKاء ث�ثKة أدوار أو ارتفKع بارتفKاع مماثKل 50يتجاوز 

إزالKة الKدور ا�خيKر بالكامKل علKى نفقKة المالKك مKع  فيKتم لث�ثة أدوار مع ملحق علKوي.

  دفع الغرامة المحددة.

ن من وظائف البلديات بالمملكة العربية السعودية التي نصت عليھKا المKادة إيث ح

التKKرخيص بإقامKKة  )1(الخامسKKة مKKن نظKKام البلKKديات والقKKرى الصKKادر بالمرسKKوم الملكKKي

اHنشاءات وا�بنية وجميع التمديدات العامKة والخاصKة ومراقبتھKا ومنKع وإزالKة التعKدي 

علKKى أم�كھKKا الخاصKKة وا�م�KKك العامKKة الخاضKKعة لسKKلطتھا وتحديKKد واسKKتيفاء رسKKوم 

  وعوائد البلدية والغرامات والجزاءات التي توقع على المخالفين �نظمتھا.    

ھدم الدور الثالث وإنمKا  يعKالج بمKا يمنKع أي ضKرر اتجKاه الجيKران $ ي: خ?صة الرأي

�نKه  ؛أو الشارع ويلزم صاحب العمارة بشھادة من مكتب ھندسKي تثبKت س�Kمة المبنKى

لKKو تKKم الھKKدم قKKد يحصKKل ضKKرر علKKى المبنKKى كKKام�ً أثنKKاء إزالKKة المخالفKKة. وترفKKع عليKKه 

  الغرامة حسب تكاليف بناء الدور الثالث أو نصفھا.

                                                           

 .مرجع سابق  21/2/1397في  5نظام البلديات والقرى الصادر بالمرسوم الملكي الكريم رقم  م/  )1(
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  الثاني: تجاوز مساحة الم+حق العلويةالفرع 

يعاقKKب بإزالKKة المبKKاني المخالفKKة علKKى نفقKKة المالKKك وإن تعثKKر ذلKKك مKKن الناحيKKة 

-2000اHنشائية فيKتم إزالKة الضKرر النKاتج عKن المخالفKة فقKط مKع دفKع غرامKة قKدرھا(

  .)k ()1 ويُلزم بإحضار شھادة من مكتب ھندسي تثبت س�مة المبنى5000

  ضوابط الم<حق ا;ضافية العلوية للمباني السكنية الخاصة:

%) مKن مسKاحة الKدور 10يسمح بإقامة ملحق علKوي واحKد بمسKاحة $ تزيKد عKن ( -

 العلوي أو طبقاً لنظام البناء المعمول به في المنطقة.

$ يسمح بعمل فتحات أو شبابيك بKالملحق العلKوي مKن جھKة المجKاورين وفKي حالKة  -

KKل فتحKرورة عمKدار ضKKاء بمقKة البنKKن حافKق عKد الملحKKب أن يرتKبابيك فيجKات أو ش

 .  )2(م) مترين2(

  للوحدات السكنية المنفصلة وشبه المتصلة والمتصلة ضوابط الملحق العلوي

% مKن مسKاحة الKدور ا�ول، دون 20تتجاوز مسKاحته  يسمح ببناء ملحق علوي $ -

المخططات المبدئية والنھائية وجود حد أقصى للمساحة، على أن يتم تحديدھا على 

 عند إصدار رخصة البناء.

ارتفKKاع الملحKKق العلKKوي يسKKاوي ارتفKKاع بيKKت الKKدرج، و$ يتجKKاوز ارتفKKاع ذروتKKه  -

 سم.40ارتفاع 

 نوافذ أو وضع مكيفات أو مراوح شفط جھة المجاورين أو الشوارع. أيعدم فتح  -

 خدمة لكامل المبنى.تستخدم في إنشاء الم�حق العلوية نفس مواد البناء المست -

عنKKد الرغبKKة فKKي إنشKKاء م�حKKق علويKKة علKKى مبKKان قائمKKة يKKتم تقKKديم تقريKKر فنKKي مKKن  -

  مكتب ھندسي يتضمن إمكانية إقامة الملحق.

                                                           

 .4/1/2مرجع سابق، المادة رقم  1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية، انظر  )1(

دلي$$ل إرش$$ادي لمتطلب$$ات إنش$$اء المب$$اني الس$$كنية الخاص$$ة، وزارة الش$$ئون البلدي$$ة والقروي$$ة، وكال$$ة ال$$وزارة   )2(

 .23ص ،، الطبعة ا"ولى1426العامة للشئون الھندسية،  ا8دارةللشئون الفنية، 
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ضرورة دراسة شكل الخزان العلوي مع الواجھات وعزله بشKكل كامKل عKن البيئKة  -

خزان بغرض سم للدخول إلى ال60*60الخارجية وتزويده بفتحة علوية $ تقل عن 

 . )1(الصيانة

  :ضوابط الم?حق العلوية

% مKKن مسKKاحة الKKدور المتكKKرر لجميKKع المبKKاني سKKواء 50نسKKبة الملحKKق العلKKوي  -

 .)2(التجارية أو السكنية وتشمل النسبة مساحة بيت الدرج

  ضوابط الملحق العلوي واLرتفاعات للمباني الخدمية:

  .)3(المنطقة المراد الترخيص فيھاالتقيد بأنظمة البناء المعتمدة وفق نظام 

فKي توحيKد المسKاحة المسKموح بھKا فKي بنKاء  تعميم وزير الشئون البلديKة والقرويKة

بحيKKث يصKKبح السKKماح ببنKKاء  اHداريKKةالم�حKKق العلويKKة للعمKKائر السKKكنية والتجاريKKة و

بنسKKبة $  اداريKKة)-تجاريKKة-الم�حKKق العلويKKة علKKى العمKKائر بمختلKKف استخداماتھا(سKKكنية

%مKKن مسKKاحة الKKدور ا�خيKKر شKKام�ً جميKKع الخKKدمات مثKKل بيKKت الKKدرج 50تزيKKد عKKن

  والمصعد وخ�فه على أن ترخص كوحدات مستقلة وفق الشروط التالية.

  .رععلى الواجھات ا�مامية جھة الشواالملحق $ يطل  .1

أن تكون كافة الفتحات معالجة معمارياً وتضمن عدم كشف المجاورين ويمنع عمKل  .2

  المجاورين في مناطق الفلل السكنية. فتحات جھة

  م.3،5$ تزيد ارتفاع الملحق العلوي عن .3

إذا زاد عدد الوحدات السكنية في الملحق عن وحدة سكنية واحدة يلزم تأمين موقف  .4

    سيارة لكل وحدة سكنية جديدة.

يلزم التأكد من عدم وجود مخالفات سابقة بالنسبة للمباني القائمة وتصKحيح وضKعھا  .5

  وجدت قبل السماح بإعطاء رخصة بناء Hضافة الملحق.إن 

                                                           

الس$$كنية والعم$$ائر الس$$كنية التجاري$$ة ومس$$اكن العم$$ال  ا1ش$$تراطات الفني$$ة للت$$رخيص 8قام$$ة الفل$$ل والعم$$ائر  )1(

 .44، 33، صمرجع سابقوالعزاب، 

،مرجع ھ$$$ـ1430ش$$$حاتة، س$$$مير محم$$$د، دلي$$$ل أنظم$$$ة واش$$$تراطات البن$$$اء أمان$$$ة منطق$$$ة المدين$$$ة المن$$$ورة ،  )2(

 36سابق،ص

 مرجع سابق.ا1شتراطات الفنية للترخيص 8قامة مباني الخدمات،    )3(
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 .)1(إحضار صاحب المبنى شھادة تحمل للمبنى من مكتب ھندسي معتمد .6

وتنص $ئحة تخطيط المناطق في كثير من الحا$ت علKى الحKد مKن ا$سKتعما$ت 

منKKع  وا�بعKKاد المخالفKKة والتKKي $ تطKKابق ا$شKKتراطات الKKواردة بال�ئحKKة عKKن طريKKق،

  .)2(أو الزيادة في ا$ستعمال أو المبنى التوسع

  مثال على تجاوز مساحة الم?حق العلوية في النظام السعودي:

مواطن أقام أكثر مKن النسKب المكKررة فيKتم إزالKة الجKزء الزائKد مKع دفKع الغرامKة 

المقررة وإذا تعثKر إزالKة الجKزء الزائKد إنشKائيا فيKتم إزالKة الضKرر منKه كغلKق الشKبابيك 

  .على الجار أو فتح مناور وتطبق الغرامةالمطلة 

  القضية ا�ولى، القضية الثانية، القضية الخامسة، القضية التاسعة. انظر الفصل التطبيقي:

مناسKبة العقوبKة للمخالفKة �نKه زاد فKي المسKاحة فاسKتحق إزالKة الجKزء خ?صة ال@رأي:

  الزائد ودفع الغرامة المقررة.

  نسبة البناء أو ا�رتداداتالثالث: تجاوز  الفرع

فيعاقب بإزالة المخالفة على نفقة المالك وإن تعثر ذلك من الناحية اHنشKائية فيKتم  

-5000إزالKKة الضKKرر النKKاتج عKKن المخالفKKة فقKKط مKKع دفKKع غرامKKه يتKKراوح قKKدرھا بKKين (

10000! ()3(   

  )4(رتدادات للمساكن�ضوابط نسب البناء وا

  للوحدات السكنية المنفصلة ( الفي<ت)رتدادات �ضوابط نسبة البناء وا

% لل�دور 65% م�ن مس�احة ا�رض لل�دور ا�رض�ي و60نسبة البن�اء � تزي�د ع�ن  -

 ا�ول.

م وح�د 6لشارع بحد أقصى تكون ا�رتدادات جھة الشوارع المحيطة خمس عرض ا -

  .أدنى مترين ، وتكون جھة المجاورين كحدينأدنى متر

                                                           

في  60548تعميم ل[مانات، وزير الشئون البلدية والقروية، منصور بن متعب بن عبدالعزيز، الصادر بالرقم   )1(

8/12/1431. 

 .100ص مرجع سابق،عGم، أحمد خالد، التشريعات المنظمة للعمران،   )2(

  . 4/1/3مرجع سابق، المادة رقم ت والجزاءات عن المخالفات البلدية، 1ئحة الغراما )3(

مرج$ع والعمائر السكنية التجارية ومساكن العم$ال والع$زاب،  والعمائر السكنيةا1شتراطات الفنية 8قامة الفلل   )4(

 .30، صسابق
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  للوحدات السكنية شبه المت<صقة (الدوبلكس)رتدادات �ضوابط نسبة البناء وا

يطبKKKق نظKKKام ا$رتKKKدادات ونسKKKبة البنKKKاء وا$رتفاعKKKات حسKKKب نظKKKام البنKKKاء فKKKي  -

 المنطقة.

   ضوابط الم<حق ا�رضية

 يسمح بإقامة ملحق دور أرضي فقط. -

%م�ن مس�احة �60 تتجاوز مساحة الملحق+مس�احة ال�دور ا�رض�ي للمس�كن نس�بة  -

 ا�رض.

 %من مجمل مساحة ا�رض.15مساحة الملحق ا�رضي � تتجاوز  -

)1(م) مترين2ارتداد الملحق عن الفي
 � يقل عن ( -
. 

  )2(رتدادات لمباني الخدمات�ضوابط نسب البناء وا

ونسKب البنKاء  ا$رتفاعKاتاحيKة التقيKد بأنظمKة البنKاء المعتمKدة فKي المنطقKة مKن ن -

 رتدادات للخدمات التعليمية والصحية.
وا

  ضوابط الصراف اOلي إذا كان داخل المبني أو جزء من المبنى (ثابت)

رتKدادات 
ءاً مKن المبنKى وأن $ يكKون فKي اأن يكون موقع جھKاز الصKراف جKز 

 النظامية الخاصة بالمبنى.

أمتKKKار مKKن حKKKدود  6أن يكKKKون جھKKاز الصKKKراف بارتKKداد  ضٌ))وابط الص)))راف الس))يارة:

 الملكية.

) وأن يكKKون الكشKKك 2م16أن $ تزيKKد مسKKاحة الكشKKك عKKن(  ض))وابط إقام))ة ا�كش))اك: 

 النظامية كالتالي: ل�رتداداتمحققاً 

 .أن يبعد عن حدود الملكية ا$رتدادات النظامية .1

  .م 6أن يبعد عن مضخات الوقود  .2

  .م10أن يبعد عن خزانات الوقود  .3

                                                           

 23ص مرجع سابقدليل إرشادي لمتطلبات إنشاء المباني السكنية الخاصة،   )1(

 .43 - 8، صمرجع سابقا1شتراطات الفنية للترخيص 8قامة مباني الخدمات،    )2(
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  ضوابط صاLت عرض وبيع السيارات

أمتKKار  6بحيKKث $ يقKKل عKKن خمKKس عKKرض الشKKارع  1/5ا$رتKKداد ا�مKKامي -

  وا$رتداد الجانبي والخلفي بدون ارتداد.

 واHدارة% مKن المسKاحة تشKمل صKالة العKرض 40$ تزيد نسبة البنKاء عKن -

 وخ�فه.

 التقيد با$رتدادات النظامية للمنطقة. -

 ضوابط بيع الغاز

ودورة ميKKاه بحيKث $ تزيKد نسKبة البنKKاء  واHدارةيسKمح ببنKاء مكتKب ل�سKتقبال  -

  %من مساحة الموقع.10عن

) أمتKKار ويسKKتخدم كمواقKKف سKKيارات 3أ$ّ يقKKل ا$رتKKداد الجKKانبي والخلفKKي عKKن( -

  للعم(ء.

  متر ويستخدم كمواقف سيارات للعم�ء. 6أ$ّ يقل ا$رتداد ا�مامي عن  -

  ضوابط المطابع

  ).2م600المساحة $ تقل عن( -

العامKة للتخطKKيط العمرانKKي التKKي توضKKح  لaKKدارةمKع تقKKديم المخططKKات ال�زمKKة 

  التوزيع الداخلي للمطبعة على أن تكون مطابقة ل�شتراطات الخاصة بالمطابع.

  ا�رتدادات

  اLرتدادات الجانبية -أ

 أمتار) للمطابع ذات الحجم الكبير.4$ تقل عن( -

المناطق التي نظام البناء فيھKا بأروقKة مشKاة تكKون بأروقKة جھKة الشKارع حسKب  -

 نظام المنطقة.

 تكون بارتدادات نظامية في المناطق التي نظام البناء فيھا بارتدادات. -

تكون بارتدادات حسKب نظKام المنKاطق التKي فيھKا نظKام البنKاء علKى الصKامت أو  -

 جزء على الصامت.
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  اLرتدادات ا�مامية -ب

أمتKKار يخصKKص كمواقKKف للسKKيارات ويشKKمل ھKKذا المنKKاطق التKKي نظKKام 6$ يقKKل عKKن 

  ناء فيھا على الصامت أو جزء على الصامت.الب

  ضوابط مراكز بيع الخيام

السKKور ا�مKKامي يكKKون مKKن الحديKKد المشKKغول بارتKKداد سKKتة أمتKKار مKKع تخصKKيص   

  ا$رتداد ا�مامي لمواقف السيارات.

  ضوابط إقامة مشاتل

�نظمKKة البنKKاء بKKدون سKKور، مواقKKف سKKيارات، وتجميKKل  ةمطابقKKا$رتKKداد ا�مKKامي  -

  مقدمة المواقف بأحواض الزھور.

م يKKتم تنفيKKذ ارتKKداد جھKKة الشKKارع التجKKاري 30إذا كKKان عمKKق ا�رض $يتجKKاوز -

  ين:أ أمتار.ويتم تقسيمھا إلى جز10عرض $ يقل عن

  .يتم تھيئته كمواقف سيارات أمتار6الجزء ا�ول: وھو المحاذي للشارع بعرض

متKر يKتم رصKفه بKب�ط واسKتخدامه 4الجزء الثاني:الجزء المحاذي للمشاتل بعKرض 

  كعرض خارجي للشت�ت.

  ضوابط مقرات اللموزين

) وتراعى ا$رتKدادات حسKب نظKام 2م600المكتب الرئيسي: $ تقل مساحته عن ( -

  المنطقة.

  ).  2م24فرع للمكتب الرئيسي: $ تقل مساحته عن ( -

  ير السياراتضوابط مكاتب تأج

  ا$لتزام با$رتدادات النظامية للمنطقة. -   

  ضوابط مراكز الترحيل

  ا$رتداد حسب نظام المنطقة. -   

  ).2م24وفي حالة إقامة فرع للمكتب $ تقل مساحة الفرع عن ( -   
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  ضوابط مقرات وسائل النقل المدرسي

%)للمظ�ت،وجميعھKا بارتKKدادات 50%)للمبKاني و(10أ$ّ تزيKد نسKبة البنKاء علKKى( -   

نظامية وأن تكون من مواد مناسبة و$ تؤدي لتشKويه المبنKى، ويلKزم اعتمادھKا مKن قبKل 

  اHدارة المختصة با�مانة.

  ا2طفالضوابط م?عب 

  م).40ا$رتداد جھة الشارع الرئيسي $ يقل عن( -

%)مKKKن المسKKKاحة ويكKKKون البنKKKاء (دور 25تغطيKKKة ا�رض عKKKن($ تزيKKKد نسKKKبة  -

  أرضي).

  ضوابط قصور ا2فراح

أ$ّ تقKKKل ارتKKKدادات البنKKKاء علKKKى الشKKKوارع المحيطKKKة والمجKKKاورين عKKKن المسKKKافات  -   

م، وأ$ّ تزيKد نسKبة البنKاء 3المسموح بھا في نظام البناء في المنطقة وبحيKث $ يقKل عKن

  طقة.عن النسبة المسموح بھا في المن

  ضوابط ا�ستراحات التجارية

عKرض الشKارع بالنسKبة 5/1م) جھKة المجKاورين و3.0أن $ تقل ا$رتدادات عKن ( -   

  للشوارع.

  المقاھي: 
قامةضوابط 

  %).40يجب أ$ّ تزيد مساحة البناء المغطاة عن( -   

م) وجھKKKKKة الشKKKKKوارع 3يجKKKKKب أ$ تقKKKKKل ا$رتKKKKKدادات جھKKKKKة المجKKKKKاورين عKKKKKن( -   

  )عرض الشارع.5/1عن(

  ضوابط مراكز الصيانة المتخصصة  

  ا$لتزام با$رتدادات التالية:

  م) جھة الشوارع التجارية.6$ يقل ا$رتداد عن( -    

  $ يقل ا$رتداد عن(خمس)عرض الشارع جھة الشوارع الفرعية. -    

  من المساحة الكلية ل]رض.  %)40أن $ تزيد نسبة البناء عن( -    
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  ضوابط بيع مظ?ت السيارات

أن يكون المبنى بارتKدادات نظاميKة علKى أن يقKام السKور ا�مKامي جھKة الشKارع  -

م) ويخصKص 6التجاري بعد ا$رتداد النظامي على أن $ يقل ھذا ا$رتداد عKن(

 ا$رتداد كمواقف سيارات. 

  المصانع قامةإضوابط 

 ا$لتزام با$رتدادات المحددة في المخطط المعتمد. -

  الورش إقامةضوابط 

 ا$لتزام با$رتدادات المحددة في المخطط المعتمد. -

 تھيئة ا$رتدادات جھة الشوارع كمواقف السيارات وبدون أسوار. -

  ا�رتدادات

الرئيسKية والتجاريKة تلKزم بارتKداد  والشKوارعجميع المواقع المطلة على الطرق  -

) أمتKار لھKذا 6) أمتار و$ يزيد عKن (3خمس عرض الشارع بحيث $ يقل عن(

 الشارع أو الطريق.

تلKزم بارتKداد  2م400المواقع ضمن المناطق المطورة والتي مساحتھا أكثKر مKن  -

 ) أمتار.6) أمتار و$ يزيد عن (3خمس عرض الشارع بحيث $ يقل عن (

-  KKن المواقKKل مKKاحتھا أقKKي مسKKورة والتKKاطق المطKKمن المنKKق  2م400ع ضKKيطب $

عليھا ارتداد للشوارع الجانبية والفرعية ويطبKق عليھKا معادلKة نسKبة البنKاء فقKط 

 وھي: 

  9600+  36نسبة البناء =         
 مساحة ا�رض                              

 المشاة.) متر مھما كان عرض 2ا$رتداد على طرق المشاة ( -

ا$رتداد علKى السKاحات والمواقKف خمKس عKرض الشKارع المKؤدي للمواقKف أو  -

 الساحة.
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المواقع ذات نظام البKواكي $ يطبKق عليھKا ارتKداد أمKامي جھKة الشKارع المعتمKد  -

بنظام البواكي ويتم البناء على حد ھذا الشKارع إ$ إذا نKص علKى غيKر ذلKك فKي 

 المخطط المعتمد.

إضKKافية لمبKKاني قائمKKة ف�KK تخضKKع تلKKك المبKKاني لنظKKام فKKي حالKKة إضKKافة أدوار  -

  .)1(ا$رتدادات ويتم تحقيق نسبة البناء المقررة فقط ل]دوار المضافة

جاءت أنظمة في ھيئة تعميم صدر عن وكالة وزارة الداخلية لشئون البلKديات  كما

  موجھه لكافة البلديات ومكاتب تخطيط المدن ورد فيه:

% مKن مسKاحة قطعKة ا�راضKي بمKا فKي 60بنKاء علKى يجب أن $ تزيKد نسKبة ال -

 ذلك المرافق.

يكون ا$رتKداد ا�مKامي مسKاوياً لخمKس عKرض الشKارع وعلKى أن $ يزيKد عKن  -

 ستة أمتار.

ضKمن  البKروز يجب أن $ يقل ا$رتداد الجانبي والخلفي عKن متKرين و$ يجKوز -

  .)2(ھذه المنطقة

والمباني بالمملكة العربي)ة الس)عودية ح)اLت ) من نظام الطرق 24كما أوردت المادة (

  :محدودة من اLرتدادات إذ تنص على ما يلي

يجوز لسلطة المباني أن تضع خطاً للبنKاء بمسKافة $ تزيKد علKى خمسKة عشKر متKراً  -

من خط التنظيم على أ$ يكون وضع مثل ھKذا الخKط بحالKة تحKول دون إقامKة مبKان 

  تناسب حالة المنطقة .

خط البناء في أي منطقة للسكنى يجب أ$ تقام أي مبانٍ غيKر الحKائط "حينما يوضع  -

  الفاصل بعد ذلك الخط".

                                                           

 .33، 32ص مرجع سابقشحاتة، سمير محمد، دليل أنظمة واشتراطات البناء،   )1(

 .189ص مرجع سابقالھذلول، صالح بن علي، المدينة العربية ا8سGمية،   )2(
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"عنKدما يوضKع أي خKط بنKاء بKأي شKKارع أو جKزء مKن شKارع وذلKك لتحديKد منطقKKة  -

الKKKKKKKKدكاكين وا�سKKKKKKKKواق ف�KKKKKKKK تقKKKKKKKKام أي مبKKKKKKKKان سKKKKKKKKوى البواكي(ا�قKKKKKKKKواس) 

  . )1( والبرندات(المشارف) بعد ذلك الخط"

  اLرتدادات:

استحدثت نظام شروط ا$رتKداد وخKط تنسKيق البنKاء فKي اTونKة ا�خيKرة للتخفيKف 

من ا$زدحKام السKكاني وتفKادي احتمKا$ت حKدوث الحرائKق وحمايKة الصKحة العامKة مKن 

Hوفير اKKل ت�KKكان.خKKة السKKة لكافKKاءة والتھويKKول  ضKKراغ حKKوفير فKKوم تKKر مفھKKد ظھKKوق

م. ويقضKKي 1844لنKKدن الصKKادر فKKي عKKامالمبKKاني �ول مKKرة فKKي قKKانون البنKKاء لمدينKKة 

قKدم مربKKع كحKد أدنKى للمبKKاني  100القKانون بوجKوب تKKوافر فKراغ حKول المبنKKى مسKاحته

  .)2(دون تحديد عرض ھذا الفراغ ،الخاصة

وقد أدخلت شروط ا$رتداد أيضاً �ول مرة في مدينة لندن من خ�ل قانون البناء 

اكن الطبقKة العاملKة بحيKث يتسKاوى حيث اشترط القانون وجوب ارتداد مسK،م1984لعام

مجموع عرض الشارع وا$رتKداد مKع ارتفKاع البنKاء. ومKن ا�سKباب الداعيKة $سKتخدام 

ا$رتKKKدادات وخKKKط البنKKKاء فKKKي قKKKوانين تحديKKKد المنKKKاطق فKKKي الغKKKرب ا$حتيKKKاط لتوسKKKعة 

المعKKالم الجماليKKة للمبKKاني. وكKKان يسKKتند فKKي تبريKKر وجKKوب  وإبKKرازالشKKوارع مسKKتقب�ً 

داد دائمKاً علKى مقولKة ان تKوافر فKراغ كبيKر بKين صKفوف المسKاكن يحسKن الصKحة ا$رت

من خ�ل ھذه النظرة السريعة يتضح بج�Kء البKون  المجتمع ھةالعامة ويعزز أمن ورفا

الشاسKKع بKKين البيئKKة ا$جتماعيKKة التKKي تنشKKأ فيھKKا قKKوانين ا$رتKKداد فKKي الغKKرب والبيئKKة 

التKKي تتمتKKع بتقاليKKد وحضKKارة وأحKKوال  س�KKميةاHا$جتماعيKKة فKKي سKKائر المKKدن العربيKKة 

وم الخصوصKKية البصKKرية فKKي ـفمفھKK ا فKKي العKKالم الغربKKي،ـKKـمناخيKKة مغKKايرة تمامKKاً لم

فبينمKا $  .اHس�Kمية الغربية يختلKف تمامKاً عKن مفھومھKا فKي المجتمKع العربKي ـــالثقاف

                                                           

 مرجع سابق.م المنشور في أم القرى.1941-ھـ1360نظام الطرق والمباني، الصادر عام   )1(

 .223، 222، 221ص مرجع سابق، ا8سGميةالھذلول، صالح بن علي، المدينة العربية   )2(
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موضKKوع الخصوصKKية  اHس�KKمييKKولي المجتمKKع العربKKي  يعيرھKKا الغKKرب أي اھتمKKام

فKتح نوافKذ مشKرفة باسKتمرار علKى  وإجKازةفاسKتخدام ا$رتKداد  ،اھتماماً فريداً من نوعه

الطمأنينKKة والتمتKKع بملكيتKKه  اHس�KKميةالجيKKران يحKKرم الفKKرد المسKKلم فKKي المدينKKة العربيKKة 

في حين يعتبر ا�مKر فKي المدينKة الغربيKة نمطKاً اجتماعيKاً مقبKو$ً $ ضKير  ،بشكل كامل

  . فيه 

الناحيKKة المناخيKKة تعتبKKر الفراغKKات ا�ماميKKة والجانبيKKة والخلفيKKة مكانKKاً �ھKKل  ومKKن

خاصKة مKع تKوافر الميKاه وحKرارة  ،المنزل لقضاء وقKت ممتKع فيھKا فKي المدينKة الغربيKة

حيKKKث يسKKKھل فKKKي ضKKKوء ھKKKذه العوامKKKل صKKKيانة تلKKKك الفراغKKKات  ،الشKKKمس المعتدلKKKة

في حKين يتعKذر ذلKك تقريبKاً فKي ضKوء المنKاخ الحKار والجKاف فKي المدينKة  ،واستخدامھا

  .اHس�ميةالعربية 

وعنKKدما أدخKKل نظKKام الطKKرق والمبKKاني �ول مKKرة مفھKKوم ا$رتKKداد فKKي المملكKKة 

انطوى ذلك علKى دواعKي الحاجKة لمواجھKة أيKة توسKعة للشKوارع قKد  ،العربية السعودية

  .  )1(تطرأ مستقب�ً 

  في ا2ردن رتداداتا�

الفسKحة غيKر  أوتعني بشكل عام الرجوع أو التراجع كما تعني الفراغ أو الفضKاء 

قائم أو مشيد بشكل فعلي أو مقتKرح  إنشاءالمعطاة التي تقع ما بين أي مبنى أو منشأ أو 

  .)2(وبين حدود قطعة ا�رض التي أقيم أو سيقام عليھا البناء

  مساحة في النظام السعودي:مثال على تجاوز ا�رتدادات وزيادة ال

قيام مواطن ببناء قطعة سKكنية فKي أرضKه ولKم يلتKزم با$رتKدادات النظاميKة فعلKى 

 ولكKKن لKKم ينمتKKر )2سKKبيل المثKKال أن ارتKKداده النظKKامي لقطعKKة مجKKاورة تكKKون بمسKKافة (

فتزال المخالفة بالبناء أي يھدم نصف المتر المتبقي إ$ أن يتعثر ذلك من  1.50يرتد ا$ّ 

                                                           

 223ص مرجع سابق، ا8سGميةالھذلول، صالح بن علي، المدينة العربية   )1(

 10ص مرجع سابق، الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة شھاب، سعاد أحمد  )2(
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الناحية اHنشائية فيتم إزالة الضKرر النKاتج عKن المخالفKة فقKط ويلKزم بشKھادة مKن مكتKب 

  .ھندسي يثبت س�مة المبنى كما يلزم بدفع الغرامة المقررة

القضKKKية ا�ولKKKى، القضKKKية الثانيKKKة، القضKKKية الثالثKKKة، القضKKKية  انظ)))ر الفص)))ل التطبيق)))ي:

  السابعة، القضية الثامنة. الرابعة، القضية الخامسة، القضية السادسة، القضية

مناسبة العقوبة للمخالفة إذا اكتشفت المخالفة فKي بدايKة ا�مKر وأمKا إذا  خ?صة الرأي:

عKدم إزالKة البنKاء وإنمKا يKزال  فأرىما اكتشفت المخالفة إ$ّ بعدما قطع شوطاً في البناء 

�نKKه $ يتحمKKل الخطKKأ وحKKده وإنمKKا منKKدوب  ،الضKKرر كKKإغ�ق الشKKبابيك وتغلKKظ الغرامKKة

�نه أھمKل اHشKراف والمتابعKة ولKم يقKم بواجبKه منKذ بدايKة  ؛البلدية عليه نسبة من الخطأ

  المخالفة. 

  : تجاوز خطوط التنظيم العمرانيالفرع الرابع

يعاقب بإزالة المباني المخالفة على نفقKة المالKك مKع دفKع غرامKة مقKدارھا يتKراوح 

   )1() !10000 – 5000بين (

 خط التنظيم

ھKKو الخKKط المعتمKKد الKKذي يحKKدد الطريKKق ويفصKKل بKKين ا�م�KKك الخاصKKة والمنفعKKة 

  العامة .

فKKي إصKKدار 1996لسKKنة 101مKKن القKKانون 6ففKKي القKKانون المصKKري حKKددت المKKادة 

الترخيص الذي يتطلبه المالك أو من يمثله خط التنظيم وحد الطريKق وخKط البنKاء الKذي 

المرخص له اتباعه وعرض الشوارع والمناسيب المقررة لھا أمام واجھKات يجب على 

  .)2(وأي  بيانات يتطلبھا أي قانون آخر ،البناء

  

  

                                                           

 .4/1/4مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

 .53، 29ص مرجع سابقا"ودن، سمير عبدالسميع، المسئولية الجنائية في البناء والھدم  للقائمين بالتشييد،   )2(



- 77 - 
 

  خط التنظيم إقرارخطوات 

تعد خريطة مساحية مبيناً عليھا الملكيات الخاصة والعامة وحKدود كKل منھKا وحKدود  -1

KKى الطبيعKKة علKKاني القائمKKن المبKKك مKKر ذلKKارع وغيKKاحة الشKKرائط المسKKتعمل خKKة وتس

فإذا لم يتيسر وجود مثKل ھKذه الخKرائط  1000:1أو  500:1الحديثة للمدن بمقياس 

( في حالة عدم وجKود تخطKيط عKام) يمكKن إعKداد رسKم مسKاحي للشKارع المطلKوب 

وضع خطوط تنظيم له يبين فيه حد الشارع وحدود ا�م�Kك المطلKة عليKه والمعKالم 

  يعية.ا�خرى المقامة في الطب

فإذا لKم يوجKد  ،للشوارع بما يتفق مع المخطط العام المقترحةتوضع خطوط التنظيم  -2

 ةھKKKذا المخطKKKط يراعKKKى عنKKKد وضKKKع ھKKKذه الخطKKKوط ا�سKKKس التخطيطيKKKة السKKKليم

  وا$حتياجات ال�زمة $تساع الطرق.

يعKKرض الرسKKم أو خKKرائط التنظKKيم علKKى المجلKKس المحلKKي المخKKتص للموافقKKة علKKى  -3

  .)1(التنظيم المقترحة، ثم يصدر قرار ا$عتماد من المحافظ المختصخطوط 

في ش)أن تنظ)يم المب)اني والق)وانين المعدل)ة   1954لسنة  656وعلى القانون رقم 

  )2(مجلس الدولة رآهوعلى ما  ،له

  قرار القانون ا,تي:

اذا صKKدر قKKرار بتعKKديل خطKKوط التنظKKيم جKKاز للمجلKKس المخKKتص أن يسKKحب  -9مKKادة 

الرخصة الممنوحة أو يعدلھا بما يتفق مع خط التنظيم الجديد سواء شKرع المKرخص لKه 

  .ع وذلك بشرط تعويضه تعويضا عاد$في القيام با�عمال المرخص بھا أو لم يشر

يصKKدر باعتمKKاد خطKKوط التنظKKيم للشKKوارع قKKرار مKKن المحKKافظ بعKKد موافقKKة  -12مKKادة 

  المجلس المختص. 

  
                                                           

 .235ص سابقمرجع عGم، أحمد خالد، التشريعات المنظمة للعمران،    )1(

مرعي، محمد عل$ي، الق$وانين الجدي$دة لقواع$د أس$س تص$ميم وش$روط تنفي$ذ ا"عم$ال ا8نش$ائية وأعم$ال البن$اء   )2(

 .389، 388، 385ص مرجع سابقبالحكومة والقطاع الخاص، 



- 78 - 
 

 التنظيم جريمة البناء خارج حدود

استتبع التطور المدني والحضاري ضKرورة تKدخل سKلطة الدولKة لتحKد مKن حريKة 

درءاً لتعKدي  اHداريةفي النطاق الذي تحدده السلطة  إ$اللھم  ،المباني إقامةا�فراد في 

ا�فراد على ا�م�ك العامة ولكي تنظم أعمال البناء التي يقوم بھا ا�فراد خطKة واحKدة 

الطKرق  إنشKاءتيسKير  ،الKذوق الجمKالي $نتظKام المبKاني المتجKاورة إلKى باHضKافةتحقق 

 ،الھندسKKية بالمKKدن وا�حيKKاء اHداراتوفKKي سKKبيل ذلKKك تقKKوم  وربطھKKا ببعضKKھا الKKبعض.

بعمKل خKرائط مسKاحية بمقKKاييس رسKم ومقKاطع مختلفKة للمنKKاطق التKي تتبعھKا تحKدد فيھKKا 

 ))((ملكية خاصKةوا�م�ك الخاصة با�فراد أو الجماعات ،الشوارع كبيرھا وصغيرھا

  وذلك على وجه الدقة . وتلك المملوكة ((ملكية عامة))

المرجع ا�ساسي في تحديد مKدى مخالفKة  -بحيث تكون تلك الخرائط بعد اعتمادھا      

بعKد تحديKKدھا  –أو موافقKة بنKاء مKا لخطKوط التنظKيم . ويصKدر باعتمKاد خطKوط التنظKيم 

Kذكر علKالف الKو سKتص –ى النحKافظ المخKن المحKرار مKة  ،قKدة المحليKة الوحKد موافقKبع

  .)1(عليھا

  الركن المادي في جريمة البناء خارج خط التنظيم

  يتكون الركن المادي في ھذه الجريمة من عنصرين 

  القيام بأعمال البناء أو التعلية وفقاً للمفھوم القانوني للبناء . :أولھما

أن يكKKKون القيKKKام بأعمKKKال البنKKKاء أو التعليKKKة فKKKي ا�جKKKزاء البKKKارزة علKKKى خKKKط  :ثانيھمKKKا

  .)2(التنظيم

   أعمال البناء المحظور القيام بھا خارج خط التنظيمالعنصر ا2ول: 

ا�عمKKال المحظKKور القيKKام بھKKا خKKارج خKKط التنظKKيم ھKKي أعمKKال ((البنKKاء)) و إن 

القKKول بKKأن ا�عمKKال المحظKKور  إلKKىأن التفسKKير المتKKأني الصKKحيح يسKKوق  إ$((التعليKKة)) 

                                                           

 .245صمرجع سابق، عبدالرسول، محمود عبدالحكيم، المرجع في شرح قانون المباني الجديد،   )1(

 246السابق، صلرسول، المصدر عبد ا  )2(
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القيام بھا خارج خط التنظيم ھي"جميKع أعمKال البنKاء التKي أوردھKا المشKروع فKي نKص 

باسKKتثناء أعمKKال تKKدعيم البنKKاء وأعمKKال 1976لسKKنة106المKKادة الرابعKKة مKKن القKKانون رقKKم

  البياض " .

أو توسKيع أو ،أعمKال البنKاء إقامKةالبنKاء، أو  إنشKاءومن ثKم فا�عمKال المحظKورة ھKي " 

  آية تشطيبات خارجية ". إجراءتعديل البناء، أو تعليته أو 

يضKKاحاً لمKKا تقKKدم  نقKKرر أن المشKKروع قKKد قصKKد مKKن لفKKظ "أعمKKال البنKKاء " فKKي إو

أو المسKاس بالبنKاء القKائم  ،ةالبنKاء ذاتKه �ول مKر بإنشKاءسKواء  ،أي أعمKال بنKاء ،النص

Kى خKى علKKؤدي الKو يKKى نحKة علKيع أو التعليKKديل أو التوسKك بالتعKKل وذلKن قبKيم مKKط التنظ

لKى تقويKة البنKاء بطريقKة تزيKد مKدة بقائKه وھKو خKارج إمKا أدى إفھKو  ،أمرين ك�ھما مر

  .)1(فيهعلى خط التنظيم وھو أمر غير مرغوب 

البن�اء بالخل�ل  إص�ابة إل�ىأدى التدخل بالبن�اء ب�أي ص�ورة م�ن الص�ور الم�ذكورة وإما 

وجعله مُعرّضاً ومُعرِضاً للخط�ر وھ�و أم�ر ح�رص المش�رع عل�ى تجنب�ه ف�ي ص�ريح ال�نص 

  الخلل" وكذلك أعمال البياض. ,زالة�عمال "التدعيم  بإجازته

ن إومن باب أولى ف ،ويسري ھذا الحظر على المباني القائمة خارج خط التنظيم بالفعل

فق��د حظ��ر  ،س��واء ك��ان مرخص��اً بھ��ا أم � إنش��اؤھاالحظ��ر يس��ري بالنس��بة للمب��اني  المزم��ع 

وك�ذا حظ��ر  ،خ�ارج خط�وط التنظ��يم المعتم�دة –أي�ا كان�ت ص��ورته  –المش�رع البن�اء ابت��داءً 

أي أعم��ال بن��اء م��ن  بإقام��ةالمس��اس بالمب��اني القائم��ة بالفع��ل خ��ارج خ��ط التنظ��يم بالتعلي��ة أو 

اللھم ا� بالنسبة �عمال التدعيم ,زالة الخلل وأعمال البياض فقد  ،أو خ
فهتعديل أو توسيع 

)2(أجاز المشروع القيام بھا
.  
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    أعمال البناء الجائز القيام بھا خارج خط التنظيم

الخل��ل، وك��ذلك أعم��ال  ,زال��ةالقي��ام بأعم��ال الت��دعيم  –أج��از المش��روع كم��ا ذكرن��ا 

 ارت��أىاذ  ،وذل��ك بالنس��بة للمب��اني القائم��ة بالفع��ل خ��ارج خط��وط التنظ��يم المعتم��دة ،البي��اض

 –عل�ى ا�ق�ل م�ن الناحي�ة النظري�ة  –المشروع أن تلك المباني اذ فقدت مشروعية وجودھ�ا 

جازة تدعيم تلك المباني ولكن فقط ,زال�ة إنه � ضير من إف ،على الخرائط المساحية الجديدة

لل قد يأتي بخطر ما عل�ى المقيم�ين بھ�ا أو عل�ى العق�ارات المج�اورة أو ھا من خرما قد يعتو

وكذا أجاز المشرع القيام بأعمال البياض لتل�ك المب�اني حفاظ�اً عل�ى الناحي�ة الجمالي�ة  ،المارة

  للبناء .

  أن يكون القيام بأعمال البناء أو التعلية في ا�جزاء البارزة عن خط التنظيم: العنصر الثاني:

تشكل بروز عن الخط العام للبناء داخل ممر خ�اص أو  قامة أعمال البناءٍ إن إفومن ثم 

شرط قيام الجريمة ھو أن يشكل البن�اء ب�روزاً ع�ن خ�ط  إذ ،منافع خاصة � تقوم به الجريمة

وبناء  ،لم يتوافر ھذا الشرط ف
 قيام للجريمة فإذا ،التنظيم المعتمد متعدياً على المنافع العامة

نه يجوز للمتھم أن يدفع بأن أعمال البناء أو التعلية تمت في منافع خاصة "كممر على ذلك فا

� ش�اب إخاص مث
ً"وليس�ت من�افع عام�ة وتلت�زم المحكم�ة ب�الرد عل�ى ھ�ذا ال�دفاع وتفني�ده و

وھ�و م�ا قررت�ه محكم�ة ال�نقض حي�ث  ،خ�
ل بح�ق ال�دفاعحكمھ�ا القص�ور ف�ي التس�بيب وا,

  :قضت

قام�ة بن�اء خ�ارج خ�ط التنظ�يم ب�أن البن�اء أق�بم ف�ي م�دخل إم�ة بأن دفاع المتھم ف�ي جري

دف�اع  ،مشترك مع الجار غير مستطرق وليس من المنافع العامة وتقديمه عق�د بي�ع يؤي�د ذل�ك

أن تق��ول  –يوج��ب عل��ى المحكم��ة ازاء خل��و ا�وراق م��ن مرس��وم ن��زع الملكي��ة  –ج��وھري 

اً بالقص�ور والفس�اد ف�ي ا�س�تد�ل بم�ا ن حكمھا تكون معيب�إف ،أما وھي  لم تفعل ،كلمتھا فيه

)1(يتعين معه نقض الحكم المطعون فيه وا,حالة
.  
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   الركن المعنوي في جريمة البناء خارج خط التنظيم

جريمة البناء خارج خط التنظيم جريمة" مدية" يكتفي فيھا بتوافر القصKد الجنKائي 

أي تKKوافر عنصKKرا القصKKد الجنKKائي العKKام لKKدى المKKتھم وھمKKا "العلKKم  ،العKKام لKKدى المKKتھم

ومKKن ثKKم فانKKه يجKKب أن يتKKوافر لKKدى  ،ارتكابھKKا وإرادة" علKKم بأركKKان الجريمKKة واHرادة

المتھم بصدد ھذه الجريمKة العلKم بKأن العقKار ملكKه يقKع خKارج خطKوط التنظKيم المعتمKدة 

ثKKم يقKKوم رغKKم ذلKKك بالبنKKاء أو  ،العقKKار الجديKKدة وأنKKه يحظKKر عليKKه البنKKاء أو التعليKKة بKKذلك

انتفى أي مKن ھKذين العنصKرين انتفKى القصKد الجنKائي  إذاالتعلية،  وينبني على ذلك أنه 

  لدى المتھم ومن ثم لم تقم الجريمة في حقه .

بقرار سKحب التKرخيص أو تعديلKه أي انتفKاء  إع�نهمثل ذلك أن يدفع المتھم بعدم 

بالبنKاء فKي  ،خKر آبانعKدام صKفته فKي ا$تھKام لقيKام  فع المتھموكذا قد يد ،ركن العلم لديه

  .)1(العقار ملكه والواقع خارج خطوط التنظيم

  جريمة البناء خارج خط التنظيم

على أنKه: يصKدر باعتمKاد  1976لسنة  106من القانون رقم  13لقد نصت المادة 

خطوط التنظيم للشوارع قرار من المحافظ بعد موافقة المجلKس المحلKي المخKتص ومKع 

بشأن نزع ملكيKة العقKارات للمنفعKة  1954لسنة  577بأحكام القانون رقم  اHخ�لعدم 

 إجراءلقرار المشار إليه في الفقرة السابقة العامة أو التحسين، يحظر من وقت صدور ا

أعمKKال البنKKاء أو التعليKKة فKKي ا�جKKزاء البKKارزة عKKن خطKKوط التنظKKيم علKKى أن يعKKوض 

وكذلك أعمKال البيKاض  ،أصحاب الشأن تعويضاً عاد$ً، أما أعمال التدعيم Hزالة الخلل

لمحلKKي فيجKKوز القيKKام بھKKا. واذا صKKدر قKKرار بتعKKديل خطKKوط التنظKKيم جKKاز للمجلKKس ا

التKKراخيص السKKابق منحھKKا أو تعKKديلھا بمKKا يتفKKق مKKع خKKط  إلغKKاءالمخKKتص بقKKرار مسKKبب 

التنظيم الجديد سواء كان المرخص له قد شرع في القيام با�عمال المKرخص بھKا أو لKم 

  .)2(يشرع وذلك بشرط تعويضه تعويضاً عاد$ً 
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  عقوبة البناء خارج خط التنظيم

الحKKبس  :ا�جKKزاء البKKارزة عKKن خطKKوط التنظKKيم ھKKيعقوبKKة البنKKاء أو التعليKKة فKKي 

مKن القKانون  22/1وغرامة تعادل قيمة ا�عمال المخالفة أو بإحدى ھKاتين العقKوبتين . م

. فض�ً عKن الحكKم باHزالKة أو تصKحيح 1983لسنة  30المعدل بقانون1976لسنة 106

يصدر في شأنه قرار أي ما تم من أعمال بناء أو تعلية وذلك فيما لم  ،ا�عمال المخالفة

من المحافظ المختص أو من ينيبه . ويعاقب بذات العقوبة المقاول الKذي يقKوم بالتنفيKذ .  

  . )1(مكرر(أ) من ذات القانون 22/1م

  مثال على تجاوز خطوط التنظيم العمراني في النظام السعودي

KKاحة منزلKKن مسKKر مKKاحة أكبKKي مسKKاء فKKام بالبنKKواطن قKKدود  همKKي حKKل فKKث دخKKحي

الشKKارع أو دخKKل فKKي حKKدود جKKاره فيKKتم إزالKKة الجKKزء المخKKالف علKKى نفقKKة المالKKك ودفKKع 

  .الغرامة المقررة

دود خKارج ملكKه فKألحق �نKه تجKاوز علKى حK؛ ة للمخالفKةمناسبة العقوب خ?صة الرأي:

امKة فكانت العقوبة مناسبة بإزالة الجزء المخالف على نفقتKه ودفعKه الغر، الضرر بغيره

  المقررة نظير مخالفته.

  

  

  

                                                           

 256,255صمرجع سابق، عبد الرسول، محمود عبدالحكيم، المرجع في شرح قانون المباني الجديد،   )1(



- 83 - 
 

  تجاوز الترخيص: الثاني المطلب

  

  تجاوز الترخيص وفق مخططات جديدة :ا%ول الفرع

) k مع إحضار 1000-500يعاقب المخالف بد فع غرامه وقدرھا يتراوح بين(

من مكتب ھندسي مؤھKل مKن قبKل  ةمن المخططات التي تم التنفيذ بموجبھا معتمد ةنسخ

  . )1(الوزارة مع شھادة يثبت فيھا س�مة المنشأة المقامة

اسKتعمال ا�رض أو البنKاء بطريقKة تختلKف عمKا  باسKتعمال المخKالف ھKو يقصد و

تمت الموافقة عليه في التصريح الممنوح ل�ستعمال سواءا أكان ذلك بناء على مخطKط 

  .)2(موجب القانون أو النظام أو ا�نظمة المنبثقة عنهب إشعارأو نظام نافذ المفعول أو 

  المخططات السكنية المعتمدة تجاوز  -1

عدد مKن المخططKات السKكنية  إلىتتكون المدن من عدة أحياء وينقسم كل حي منھا 

لذا وجKب علKى المKواطن عنKد مباشKرة البحKث  المعتمدة من الجھات الرسمية المختصة.

عن قطعة أرض ليبني عليھKا مسKكنه الخKاص أن يحKدد أو$ً الحKي الKذي يرغKب السKكن 

فيه والذي يحقق لKه أكبKر قKدر مKن المتطلبKات الھامKة والمKؤثرة فKي الحيKاة اليوميKة مثKل 

سھولة حركة المKرور وع�قKة مKداخل ومخKارج المخطKط بالشKوارع الرئيسKية وسKھولة 

بيKKKKوت ا�قKKKKارب  ،المنتزھKKKKات ،ا�سKKKKواق ،المKKKKدارس ،أمKKKKاكن العمKKKKل إلKKKKىالوصKKKKول 

  .وا�صدقاء

 )جنKوب ،غKرب ،شKرق ،وبناء على موقع ھذا الحي جغرافيا بالنسبة للمدينة(شKمال

ومKن ثKم تبKدأ عمليKة اختيKار المخطKط  ،وذلك بعد المفاضلة بKين عKدد مKن أحيKاء المدينKة

  .  )3(المناسب داخل ھذا الحي
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  أسس اختيار المخطط السكني المناسب -2

بعد أن يقوم المواطن بتحديد الحي الذي يرغب بناء مسكنه الخاص فيه علي�ه ا�ط�
ع 

ة على المخططات السكنية المعتمدة الموجودة ف�ي ھ�ذا الح�ي وزيارتھ�ا عل�ى الطبيع�ة ومعرف�

ش�ارة أھ�ل ومن ثم المقارنة بين ھذه المخطط�ات واست، اشتراطات كل مخطط منھا على حدة

  :الخبرة في ذلك واضعاً في ا�عتبار ما يلي

 .من الجھات الرسمية بموجب صك ملكية شرعي  اً أن يكون المخطط معتمد -

كتمل تنفيذھا أو على وشك ا$نتھKاء مثKل اأن تكون جميع المرافق والخدمات قد  -

 الطرق الداخلية ومرافق الماء والكھرباء والھاتف والصرف الصحي ..الخ .

 .والمدارس والحدائق ..الخالخدمات التي يوفرھا المخطط مثل المساجد  معرفة -

ا$ط�KKKع علKKKى اشKKKتراطات البنKKKاء فKKKي ھKKKذا المخطKKKط مKKKن حيKKKث نسKKKبة البنKKKاء  -

 وا$رتدادات وا$رتفاعات وعدد ا�دوار.

 ،دفKان) ،حجرية ،رملية ،معرفة نوع وطبيعة التربة السائدة في المخطط (طينية -

علKى ومKن ثKم نوع التربة يؤثر على منسوب التأسيس ونوع ا�ساسات  إنحيث 

 . اHنشاءلعملية  اHجماليةالتكلفة 

 معرفة اتساع شوارع المخطط . -

 .)1(معرفة المساحات المختلفة لقطع ا�راضي المتاحة في ھذا المخطط -

  تحديد مساحة قطعة ا2رض -3

عنKKدما يبKKدأ المKKواطن بKKالتفكير فKKي بنKKاء مسKKكن خKKاص لKKه يكKKون قKKد وضKKع فKKي  -

تصوره جميع متطلبات ھذا المسKكن بنKاء علKى حجKم ا�سKرة وأسKلوب معيشKتھا 

وما خططه لمستقبل ھذه ا�سرة وما يتطلبه ذلك مKن تحديKد عKدد ا�دوار وعKدد 

الغKKKرف وتنظيمھKKKا ومسKKKاحة كKKKل غرفKKKة وعKKKدد الصKKKا$ت العائليKKKة وصKKKا$ت 
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الضيوف ومساحة كل منھا وكذلك الخدمات ا�خKرى مثKل الحمامKات والمطKابخ 

وا�دراج والم�حKKKق ...الKKKخ  وبنKKKاء عليKKKه يتكKKKون لديKKKه تصKKKور عKKKن المسKKKاحة 

 التقريبية المطلوبة .

يفضل أن يلجأ المKواطن بعKد تحديKد متطلباتKه وتصKوراته للمسKكن الKذي يرغKب  -

ة المعتمKKدة لمناقشKKة ودراسKKة ھKKذه استشKKارة أحKKد المكاتKKب الھندسKKي إلKKى ئKKهنافKKي ب

التصورات والمتطلبات وتحديد عدة اقتراحKات للمسKاحة ا�مثKل لقطعKة ا�رض 

   )1(التي تصلح لتحقيق ھذه التصورات والمتطلبات

  :اختيار قطعة ا2رض المناسبة -4

بعKKد تحديKKد عKKدة بKKدائل للمسKKاحات المناسKKبة لقطعKKة ا�رض التKKي تصKKلح لتحقيKKق 

المواطن تأتي مرحلة اختيار قطعKة ا�رض المناسKبة التKي تصورات ومتطلبات 

 :يجب أن تتم بناء على ا$عتبارات التالية

- Hعر اKKة السKKKك لميزانيKKة ذلKKدى م�ءمKKKدفع ومKKام الKKة ا�رض ونظKKKالي لقطعKKجم

 المواطن التي خصصھا لشراء ا�رض .

دفKKKان ) ونوعيKKKة ومنسKKKوب  ،حجريKKKة ،رمليKKKة ،نوعيKKKة تربKKKة ا�رض (طينيKKKة -

وفي ھKذا الصKدد يفضKل استشKارة  .اHنشاءومدى تأثير ذلك على تكلفة التأسيس 

 مكتب استشاري متخصص .

الشوارع المحيطة بقطعKة ا�رض واتسKاعھا واتجاھاتھKا وھKل يرغKب المKواطن  -

في أن تكون قطعة ا�رض تطل على شارع واحد أو محاطKة بKأكثر مKن شKارع 

 الشوارع .ھي ا$تجاھات الجغرافية المفضلة لديه لھذه  وما
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معرفKKة مناسKKيب الشKKوارع المحيطKKة بقطعKKة ا�رض ومKKدى ع�قتھKKا بالمناسKKيب  -

الطبيعية ل]رض ومدى تأثير ذلKك علKى المKداخل والمخKارج وميKول وتمديKدات 

 الصرف الصحي ل]رض والمبني وكميات الحفر والردم .

معرفKKKة منسKKKوب الميKKKاه الجوفيKKKة فKKKي ا�رض ومKKKدى تKKKأثير ذلKKKك علKKKى تكلفKKKة  -

 .)1(اHنشاء

  تسجيل ملكية ا�رض: -5

اختيKار وشKراء ا�رض يجKب علKى المKواطن أن يبKادر  إجKراءاتبمجرد انتھKاء 

واستصKدار صKك الملكيKة الشKرعي لھKا والتأكKد  ةبتسجيل قطعة ا�رض المشترا

من وجود ع�مات واضحة ومثبتة بإحكام علKى أطKراف وحKدود قطعKة ا�رض 

  .)2(طبقاً لما ھو محدد بصك الملكية

  استخراج فسح بناء مبدئي: -6

يتقدم المواطن الى البلدية الفرعية المختصKة بطلKب اسKتخراج فسKح بنKاء مبKدئي  -

(القKKرار المسKKاحي ) مرفقKKاً مKKع الطلKKب صKKورة مKKن صKKك الملكيKKة مKKع ا�صKKل 

 الشخصية . إثباتللمطابقة وصورة من 

أبعKاد يتم تحديد موعد للمواطن مع مساح البلدية للوقKوف علKى الطبيعKة وتحديKد  -

 قطعة ا�رض .

القKKرار المسKKاحي وكKKرت رخصKKة البنKKاء مKKن قبKKل البلديKKة  إصKKداربعKKد ذلKKك يKKتم  -

المختصة موضحاً بھما حدود ا�رض والشوارع المحيطKة والمجKاورين ونسKب 

ليمKKات ذات الع�قKKة البنKKاء وا$رتKKدادات وا$رتفاعKKات وعKKدد ا�دوار وكافKKة التع

 .بعملية البناء

                                                           

 . 5، صدليل إرشادي لمتطلبات إنشاء المباني السكنية الخاصة  )1(
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التصميمات والتي يجKب  إعدادي يبدأ المواطن في مرحلة بناء على الفسح المبدئ -

أن تتم بواسطة مكتب ھندسي استشاري معتمد يKتم اختيKاره بعنايKة وبعKد دراسKة 

 .)1(مستفيضة من قبل المواطن

  من أنواع جرائم تنظيم المباني

  مخالفة الترخيص وا�صول الفنية واLشتراطات القانونية

  يتخذ صورا أھمھا:

أقام البناء المبين بالمحضر(أو أجKرى ا�عمKال المبينKة بالمحضKر) علKى خ�Kف  -

الرسم البيانية (أو المستندات أو البيانات) التي منح على أساسKھا التKرخيص، أو 

أدخل تعدي� أو تغييرا جوھريا في البناء المبين بالمحضر علKى خ�Kف الرسKوم 

المختصKة  اHداريةمن الجھة  البيانية المعتمدة قبل الحصول على ترخيص بذلك

 بشئون التنظيم .

مKن القKانون 22و11وھذه جنح ضد المرخص له معاقب علKى كKل منھKا بKالمواد 

  ال�ئحة التنفيذية . 1976لسنة 106

أجKKرى أعمKKال البنKKاء المبينKKة بالمحضKKر(أو التعليKKة ) فKKي ا�جKKزاء البKKارزة عKKن  -

 خطوط التنظيم .

 106مKKن القKKانون  22و13ليھKKا بKKالمواد وھKذه جنحKKة ضKKد مالKKك البنKKاء معاقKب ع

  م .1976لسنة 

 أقام البناء المبين بالمحضر غير مطابق ل]صول الفنية. -

لسKنة 106من القانون  22و11وھذه جنحة ضد مالك البناء معاقب عليھا بالمواد

  وكذلك بمواد ال�ئحة . 1976

زالKKة (أو تنفيKKذ القKKرار النھKKائي الصKKادر مKKن اللجنKKة المختصKKة بإ إلKKىلKKم يبKKادر  -

أعمال البناء المخالفKة والمبينKة بالمحضKر خ�Kل المKدة المناسKبة التKي  تصحيح )

 المختصة بشئون التنظيم. اHداريةحددتھا الجنة 
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وھKKي جنحKKة ضKKد(ذوي الشKKأن) وھKKم المالKKك والمھنKKدس المشKKرف علKKى التنفيKKذ 

  م.1976لسنة 106من القانون22و20/1والمقاول، ومعاقب عليھا بالمواد 

 عن تنفيذ الحكKم"أو القKرار النھKائي للجنKة المختصKة "والKذي قضKى بإزالKة امتنع -

"أو تصحيح أو استكمال" أعمال البناء المبينة بالمحضر، وذلك بعد انتھاء المKدة 

  .)1(المختصة بشئون للتنظيم لتنفيذه اHداريةالتي حددتھا الجھة 

Kاريخ انتقKن تKاص مKام أو الخKه العKة وھي جنحة ضد المالك أو خلفKهال الملكيKإلي ،

  م. 1976لسنة 106من القانون 24ومعاقب عليھا بالمادة

اسKKتأنف أعمKKال البنKKاء المبينKKة بالمحضKKر والتKKي صKKدر قKKرار نھKKائي مKKن اللجنKKة  -

 به. إع�نهالمختصة بوقفھا بعد 

ومعاقKKب عليھKKا  ،وھKKي جنحKKة ضKKد مالKKك البنKKاء الKKذي أعلKKن قKKرار الوقKKف لKKه

  م.1976لسنة  106من القانون 24بالمادة

مھندس نقابي معماري أو مدني باHشراف على تنفيKذ أعمKال البنKاء  إلىلم يعھد  -

جنيKه.  آ$فالمرخص فيھا والمبينKة بالمحضKر والتKي تزيKد قيمتھKا علKى خمسKة 

مKKKن القKKKانون 22و12معاقKKKب عليھKKKا بKKKالمواد  ،وھKKKي جنحKKKة ضKKKد مالKKKك البنKKKاء

  م.1976سنة ل106رقم

والمبينKة بالمحضKر، لKم  ،وھو مھندس مشرف على تنفيذ ا�عمال المرخص بھKا -

 اHشKرافالمختصة بشKئون التنظKيم كتابKة عنKد تحللKه مKن  اHداريةيخطر الجھة 

المختصKKKة بشKKKئون التنظKKKيم كتابKKKة  اHداريKKKةأولKKKم يخطKKKر الجھKKKة  ،علKKKى التنفيKKKذ

با�عمKKال المبينKKة بKKالحظر فKKور وقوعھKKا. وھمKKا جنحتKKان ضKKد المھنKKدس الKKذي 

وكKل منھمKا معاقKب  ،اختاره المالك لaشراف على تنفيذ ا�عمال المKرخص بھKا

  م. 1976لسنة 106من القانون رقم22و12عليه بالمواد 
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مبينKKة بKKالحظر لKKم وھKKو مھنKKدس مشKKرف علKKى تنفيKKذ ا�عمKKال المKKرخص بھKKا وال -

 يرفض استخدام مواد البناء غير المطابقة للمواصفات.

وھKKي جنحKKة ضKKد المھنKKدس الKKذي اختKKاره المالKKك لaشKKراف علKKى تنفيKKذ ا�عمKKال 

 .)1(م1976لسنة 106من القانون رقم 22و8/6ومعاقب عليھا بالمواد  المرخص بھا،

حضKر والتKي تقKوم "أو وأعمKال البنKاء المبينKة بال اHنشKائيةصمم أو نفذ ا�عمال  -

كلفKKت بھKKا أو تعاقKKدت علKKى القيKKام بھKKا" وزارة "كKKذا أو مصKKلحة كKKذا أو كKKذا مKKن 

الھيئات العامة أو شركات القطKاع العKام "علKى خ�Kف أسKس التصKميم وشKروط 

 التنفيذ المحددة قانونا.

  .)2(م1964لسنة 6من القانون رقم9و4و3و2و1وھذه جنحة بالمواد 

 الترخيص خ<ف القانون

وافق صKراحة (أو ضKمناً) علKى طلKب التKرخيص فKي التعليKة المبKين بالمحضKر  -

بينما كان الھيكل اHنشائي للمبنى وأساساته $ يسمح بأحمال ا�عمKال المطلKوب 

  الترخيص فيھا.

المختصKة  اHداريKةضد المھنKدس المخKتص بمKنح التKراخيص بالجھKة  ةوھي جنح

 م1976لسنة  106من القانون رقم  22و 7/2بشئون التنظيم ومعاقب عليھا بالمواد 

صKرف تKرخيص البنKاء المبKين بالمحضKKر قبKل أن يقKدم طالKب التKرخيص وثيقKKة  -

  تأمين بينما كانت ا�عمال المرخص فيھا تصل قيمتھا عشرة آ$ف جنيه فأكثر.

لشKKئون  اHداريKKةبالجھKKة وھKKي جنحKKة ضKKد المھنKKدس المخKKتص بمKKنح التKKراخيص 

وتأخKKذ  1976لسKKنة  106مKKن القKKانون رقKKم  22و  8/1التنظKKيم ومعاقKKب عليھKKا بKKالمواد 

نفس الحكم السابق الجريمة اTتية: بدأ في تنفيذ أعمKال البنKاء المبينKة بالمحضKر قبKل أن 

بينمKا كانKت ا�عمKال المKرخص بھKا تصKل قيمتھKا عشKرة آ$ف جنيKه  ،يقدم وثيقة تKأمين

  .)3(فأكثر
                                                           

 .95,94,93,92ص مرجع سابق، العطار، عبدالناصر توفيق، تشريعات تنظيم المباني،   )1(

 .95,94,93,92صالمصدر السابق،   )2(

 .92 ،91ص مرجع سابق، العطار، عبدالناصر توفيق، تشريعات تنظيم المباني،   )3(



- 90 - 
 

مKKن القKKانون  22و  8/1وھKKي جنحKKة ضKKد المKKرخص لKKه ومعاقKKب عليھKKا بKKالمواد 

  م. 1976لسنة  106

   الترخيص وفق مخططات جديدة في النظام السعودي مثال على تجاوز

مواطن قام ببناء فله سكنيه خ�ف المخطط الذي بناءاً عليه صدر الترخيص وقام 

 - 500المقKKررة وقKKدرھا يتKKراوح بKKين (امKKة ببنKKاء علKKى مخطKKط جديKKد فيعاقKKب بKKدفع الغر

) k ويحضر نسخة المخطط الجديد وتكKون معتمKده مKن مكتKب ھندسKي مؤھKل 1000

  .ويلزمه إحضار شھادة تثبت س�مه المبنى

  : القضية السادسة.انظر الفصل التطبيقي

�نKKه  ؛) !5000 - 3000رفKKع الغرامKKة عليKKه بحيKKث تصKKبح بKKين  ( :خ<ص))ة ال))رأي

  تغافل البلدية ولم يعمل بالمخطط الذي رخصت له البلدية به. 

  الثاني: اشتراك المقاول في تجاوز الترخيص الفرع

) ! 10000- 5000يعاقب المقاول المخالف بدفع غرامKه يتKراوح قKدرھا مKن (

  .)1(مع دفع الغرامة وعند تكرار المخالفة تسحب رخصة العمل،

  اختيار المقاول مرحلة

  اختيار المقاول أسس

المسكن الخاص  إنشاءعند مباشرة البدء في البحث عن مقاول مناسب لتنفيذ عملية  -

المكتKKب الھندسKKي المصKKمم فKKي عمليKKة ا$ختيKKار  إشKKراكيفضKKل دائمKKاً  للمKKواطن.

 ودراسة وتحليل ا�سعار.

أن يكون المقاول مرخصKاً مKن الجھKات الرسKمية للقيKام بالعمKل المطلKوب ولKه مقKر  -

 معروف.
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يجKKب أ$ّ تعتمKKد عمليKKة اختيKKار المقKKاول سKKواء العKKام أو المتخصKKص علKKى مبKKدأ أقKKل  -

�ن ذلك سيكون غالباً على حساب مستوى الخدمات المقدمة من المقKاول  ؛ا�سعار

 إلKىمما سKيؤدي $حقKا ، عمالوسوف ينعكس ذلك سلبا على مستوى جودة تنفيذ ا�

 راحل النھائية للمشروع .نشوب المشاكل والمنازعات وخاصة في الم

سKمعة طيبKة بشKكل عKام فKي سKوق المقKاو$ت وأن يكKون  ايجب أن يكون المقاول ذ -

لديه الخبرة الفنية وسKابقة ا�عمKال الجيKدة والكKوادر الفنيKة ذات الخبKرة والكفKاءات 

 العالية واHمكانيات المادية والمعدات ال�زمة للتنفيذ.

يجب التأكد من أن المقاول وقبل تقKديم عطائKه قKد قKام بدراسKة المخططKات ووثKائق  -

التنفيKKذ والتKKي تعتبKKر الحKKد ا�دنKKى لمتطلبKKات المالKKك . وأنKKه قKKد تأكKKد بنفسKKه مKKن كKKل 

الظKKروف والعوامKKل المحيطKKة بالمشKKروع سKKوء الموجKKودة بموقKKع العمKKل أو بوثائقKKه 

قرار بذلك يرفع مع العطاء المقدم إقع وعليه أن يو عطائهوالتي قد تؤثر على قيمة 

 .)1(منه

  المقاول مع التعاقد

H ه بعد اختيار مقاول معين وا$طمئنانKرية ومقدرتKة والبشKة والماديKمكانياته الفني

على تنفيذ العمل المطلوب منه بالشKكل والجKودة التKي ترضKي المالKك وا$ستشKاري يKتم 

 اً متكافئK اً والمقاول والذي يجب أن يكون عقد بناء على ذلك توقيع عقد التنفيذ بين المالك

والقانونيKة ويضKمن حقKوق جميKع  اHداريKةشام�ً وموضحاً لكل ا�مور الفنية والمالية و

  .)2(ا�طراف ويوضح واجباتھم
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 مخالفات بمساعدة المقاول

ويكثر ھذا النوع من المخالفات عندما يكون المقاول أو معلKم البنKاء غيKر مصKنف 

شKراف . لنقابة مختصة كنقابة المقاولين أو نقابة عمKال البنKاء وبغيKاب جھKاز اHأو تابع 

  .)1(حيث يستفيد المقاول أو معلم البناء من المخالفة بزيادة دخله على حساب المالك

بأن يكون  المقاول والمالك والمھندس: 1966لسنة  101إلزام القانون رقم 

مKن تKرخيص ل]صKول الفنيKة أو$ً ومطابقKة  كل منھم مراعياً فKي تنفيKذه لمKا صKدر إليKه

ثKKم تكKKون أعمKKال التنفيKKذ مطابقKKة  ،مKKواد البنKKاء المسKKتخدمة للمواصKKفات المقKKررة ثانيKKاً 

للرسومات والبيانKات والمسKتندات التKي أساسKھا مKنح صKاحب الشKأن التKرخيص بالبنKاء 

  . )2(ثالثاً 

  ديمثال على اشتراك المقاول في تجاوز الترخيص في النظام السعو

ھKا وقKام بتلبيKة مKا يطلبKه صKاحب ئعلKى بنا ةسKكني ةمع صاحب عمKار تفقأمقاول 

العمارة من إضافات تخالف تعليمات البلدية الموجودة في الرخصة فيلKزم بKدفع غرامKه 

  .  .) k وعند تكرار المخالفة تسحب رخصة العمل10000 - 5000تتراوح بين (

  .: القضية الرابعةانظر الفصل التطبيقي

مناسبة العقوبة للمخالفة �نه لم يلتزم با�نظمة فقKدم مصKلحته الخاصKة : خ?صة الرأي

  دون احترام ا�نظمة والتقيد بھا. 
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  عدم تجديد رخصة البناء: الثالث المطلب

) k مKع دفKع رسKوم التجديKد 500-200يعاقب بدفع غرامKه يتKراوح قKدرھا مKن(

  . )1(المقرر

 عدم تجديد الترخيص

بالجريمة إذا لم يجدد الترخيص المنصرف له بعد أن مضى على صKرفه توصف 

  أكثر من سنة دون شروع في تنفيذ ا�عمال المرخص بھا.

لسKنة  106من القKانون  22,9ضد المرخص له معاقب عليھا بالمواد  ةوھي جنح

  . )2(م1976

   1962لسنة  45من القانون رقم  4نصت المادة 

ة واحKKدة علKKى مKKنح التKKرخيص دون أن يشKKرع علKKى أنKKه إذا مضKKى أكثKKر مKKن سKKن

  .  )3(صاحب الشأن في تنفيذ ا�عمال المرخص بھا وجب عليه تجديد الترخيص

  عقوبة عدم تجديد الترخيص

إذا لم يجدد الترخيص وقام المرخص له بتنفيذ بعض أعمال البناء وھو عمKد ھKذه 

الجريمة بصKدد تنفيKذ  الجريمة إذ $ جريمة في مجرد عدم تجديد الترخيص، وإنما تقوم

 :أعمال البناء قبل تجديKد التKرخيص علKى النحKو المKذكور تقKوم الجريمKة وعقوبتھKا ھKي

الحبس والغرامKة التKي تعKادل قيمKة ا�عمKال المخالفKة أو مKواد البنKاء المتعامKل فيھKا، أو 

)4(بإحدى ھاتين العقوبتين
.  

  1996لسنة  101من القانون رقم  9نصت المادة 

بأنه إذا مضت ث�ث سKنوات علKى مKنح التKرخيص دون أن يشKرع المالKك أو مKن 

يمثلKه فKKي تنفيKذ ا�عمKKال المKرخص بھKKا، وجKKب عليKه تجديKKد التKرخيص ويكKKون التجديKKد 
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الث�ث سنوات ويتبع فKي تقKديم طلKب التجديKد وفحصKه  انقضاءلمدة سنة واحدة تبدأ من 

  .  )1(يذيةوالبت فيه ا�حكام التي تبينھا ال�ئحة التنف

  مثال على عدم تجديد رخصة البناء في النظام السعودي

 ،إذا استخرج مواطن رخصة بنKاء سKكني أم تجKاري وتجKاوز مKدة السKماح بالبنKاء

ن الرخصة تكون سارية المفعول لمKدة ث�Kث سKنوات وإذا تجKاوز المKدة ولKم يقKم إحيث 

تجديKدھا فيعاقKب بالغرامKة المقKررة بالبناء فتعتبر الرخصة منتھية وإذا قام بالبناء بدون 

  .مع دفع رسوم التجديد

علKى أدنKى أعلKى ورسوم المخالفة قليلة ويستحسن رفع سقفھا إلKى حKد خ?صة الرأي: 

ويحسKب عليKه غرامKة حسKب مع دفع رسوم التجديد المقKرر، !  1000أن $ تقل عن

  k لكل سنة . 200بقيمة سنوات التطويف 
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  الثانيالمبحث 

  غير المرخصمخالفات البناء 
  

  خ?ف أنظمة البناء.وبدون رخصة ا2ول: إقامة البناء  المطلب

  الثاني: إقامة البناء بدون رخصة وغير مخالف 2نظمة البناء. المطلب

  الثالث:  الشروع في الترميم بدون رخصة. المطلب

، ةالرابع: قيام مكتب ھندس@ي  باLش@راف عل@ى تنفي@ذ أعم@ال غي@ر مخالف@ المطلب

  ولكن لم يتم الترخيص بھا.

  الخامس: اشتراك المقاول في إقامة البناء بدون رخصة. المطلب

  السادس: إقامة الصناديق وا2كشاك أو ما في حكمھا بدون رخصة. المطلب
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 خلاف أنظمة البناء وبدون رخصة إقامة البناء المطلب الأول: 

) ریال م�ن أج�ل الرخص�ة وھ�ذا 10000 -1000يعاقب ب�دفع غرام�ه تت�راوح ب�ين(

ھو الشق ا+ول أما بالنسبة للشق الثاني وھو مخالف�ة أنظم�ة البن�اء فيعاق�ب ب�دفع الغرام�ة 

  .)1(طبقاً لجدول الغرامات سالف الذكر حسب نوع المخالفة

)2(السكنية الخاصة مخالفة اشتراطات الموقع الفنية للمباني
  :  

 .ارتدادات المباني  -

 .نسب البناء -

 .الم8حق اYضافية ا+رضية -

 .الم8حق اYضافية العلوية -

 .البدروم (القبو)  -

 .البيارات  -

 .توزيع المساحات -

 .ا+دراج -

 .المناور -

 .البروزات -

مخالف��ة ا�ش��تراطات الفني��ة للت��رخيص Yقام��ة الفل��ل والعم��ائر الس��كنية والعم��ائر 

)3(التجارية ومساكن العمال والعزاب السكنية
   

)4(مخالفة ا�شتراطات الفنية للترخيص Yقامة مباني الخدمات بمدينة الرياض
   

  

                                                           

 .4/2المادة رقم مرجع سابق، 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية   )1(

 .22مرجع سابق صدليل إرشادي لمتطلبات إنشاء المباني السكنية الخاصة، وزارة الشئون البلدية والقروية،   )2(

، مرج$ع ا1شتراطات الفنية 8قامة الفلل والعمائر السكنية والعمائر السكنية التجارية ومساكن العم$ال والع$زاب  )3(

 سابق.

ا1شتراطات الفنية 8قامة مباني الخدمات الصادر من وزارة الشئون البلدية والقروية ، أمانة منطقة الرياض،   )4(

 مرجع سابق.
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�  نظمة وشروط رخص البناءمخالفات ا

مKKن المKKواطنين مKKن يخKKالف عKKن غيKKر قصKKد ومKKنھم مKKن يتعمKKد المخالفKKة فيتجKKاوز 

دوات أو المسKKKاحة المسKKKموح بھKKKا أو المسKKKاحة المخصصKKKة أو يحKKKاول تجKKKاوز عKKKدد ا�

دكان أو يفتح مح� في شارع غير مسموح  إلىيت�عب في التمديدات أو يحول الكراج 

  بوجود المح�ت فيه...الخ.

ن كانKKت المراقبKKة مسKKتمرة. إ$ أن المطلKKوب ھKKو الKKوازع النفسKKي الKKذي نتلمسKKه إو

مثKKل ھKKذه المخالفKKات  ننKKا نسKKجل لمواطنينKKا بKKا$عتزاز أنأوننشKKده فKKي مواطنينKKا علKKى 

  .)1($ نادراً إأوشكت أن تختفي من مدينة الرياض ولم تعد توجد 

بنKKاء ا$ اذا  إقامKKة: $ يجKKوز 1962لس))نة  45م))ن الق))انون رق))م 11نص))ت الم))ادة 

كان مطابقاً ل]صKول الفنيKة والمواصKفات العامKة ومقتضKيات ا�مKن والقواعKد الصKحية 

  .)2(لمرافقسكان واقرار من وزير اHالتي تبين ب

  :جريمة البناء المخالف للمواصفات

"يجKKب أن يKKتم تنفيKKذ  :علKKى أنKKه1976لسKKنة 106مKKن القKKانون  )11( نصKKت المKKادة

البنKKاء أو ا�عمKKال وفقKKاً ل]صKKول الفنيKKة وطبقKKاً للرسKKومات والبيانKKات والمسKKتندات التKKي 

للمواصKKفات وأن تكKKون مKKواد البنKKاء المسKKتخدمة مطابقKKة ،مKKنح التKKرخيص علKKى أساسKKھا

دخKKال أي تعKKKديل أو تغييKKر جKKKوھري فKKي الرسKKKومات إو$ يجKKKوز  المصKKرية المقKKررة.

المختصKة بشKئون  اHداريKةبعد الحصول على ترخيص في ذلك مKن الجھKة  إ$المعتمدة 

ثبKات إأما التعدي�ت البسKيطة التKي تقتضKيھا ظKروف التنفيKذ فيكتفKي فKي شKأنھا  ،التنظيم

الجھة المذكورة لھا على أصول الرسومات المعتمدة وصورھا وذلك كله وفقKاً ل]حكKام 

  .)3(التي تبينھا ال�ئحة التنفيذية" واHجراءات

                                                           

، 1410المواطن والبلدية ف$ي خدم$ة المدين$ة العربي$ة، منظم$ة الم$دن العربي$ة، المعھ$د العرب$ي، 8نم$اء الم$دن،   )1(

 .12، 11م، ص1990

 .389مرجع سابق صعة المھندس عبدP فكري ھاشم، مرعي، محمد علي، مراج  )2(

 . 260مرجع سابق ص عبد الرسول، محمود عبدالحكيم،   )3(
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  عقوبة البناء المخالف للمواصفات

  ھي:1976لسنة106)من القانون 11عقوبة من يخالف أحكام المادة (

المخالفة أو مواد البنKاء المتعامKل فيھKا الحبس، والغرامة التي تعادل قيمة ا�عمال 

  حسب ا�حوال أو بإحدى ھاتين العقوبتين .

فض�ً عن الحكم باHزالة أو التصحيح أو ا$ستكمال ل]عمال المخالفة بما يجعلھKا 

  .)1(و$ئحته التنفيذية 1976لسنة  106متفقة مع أحكام القانون 

  )2(نموذج Lفتة بيان ا�عمال المخالفة بالموقع

  اسم المــــالك: ............................................

  عنوان المالك: ............................................

  عنوان العقار الذي وقعت به المخالفة:....................

  المخالفة/ المخالفات التي وقعت:..........................

  اتخذ بشأنھا:...................... اHجراء أو القرار الذي

  المدة المحددة لتنفيذ القرار الصادر:.......................

  مخالفة الرخصة

 أوLً: مصطلح رخصة البناء

رخصة البناء ھKي التصKريح الصKادر عKن ا�مانKة بإجKازة أعمKال البنKاء المKراد تنفيKذھا 

  .)3(المعتمدةعلى قطعة أرض محددة وفقاً للمخططات وا$شتراطات 

  :)4(الحصول على رخصة بناء وإجراءاتثانياً: خطوات 

  تقديم الطلب  -1

  التالية: اHجراءات إتماموتتطلب ھذه الخطوة 

                                                           

 .266، صمرجع سابقعبد الرسول،   )1(

 104مرجع سابق،صا"ودن، سمير عبدالسميع، المسئولية الجنائية في البناء والھدم  للقائمين بالتشييد،   )2(

وكال$$ة التعمي$$ر والمش$$اريع، ا8دارة العام$$ة للتخط$$يط العمران$$ي، إدارة رخ$$ص البن$$اء،  أمان$$ة منطق$$ة الري$$اض،  )3(

 .العمائر السكنية/ السكنية التجارية

 .المصدر السابق   )4(
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  صورة صك الملكية مع ا�صل للمطابقة. إرفاق -

 صورة من البطاقة الشخصية للمالك.  إرفاق -

 تفويض معتمد من المالك في حال عدم تمكنه من الحضور. -

 القرار المساحي إصدار -2

  التالية: اHجراءات إنھاءويتطلب الحصول على التقرير المساحي 

قيام المساح بالوقوف علKى ا�رض المKراد البنKاء عليھKا مKع الصKك والتأكKد مKن  -

مطابقتKKه للوضKKع القKKائم لKK]رض والمخطKKط المعتمKKد الKKذي تقKKع ا�رض ضKKمن 

  حدوده.

 الفرعية التابعة لھا موقع ا�رض.يصدر القرار المساحي من قبل البلدية  -

 الحصول على منسوب الشوارع المحيطة -3

العامKة  اHدارةتصKميم الطKرق فKي  إدارةعلى المالKك أو مKن ينKوب عنKه مراجعKة 

للدراسات والتصاميم للحصول على منسوب قطعة ا�رض العائدة له بالنسKبة للشKوارع 

  المحيطة.

  الحصول على نظام البناء -4

رخKص  إدارة إلKىبعد است�م المالKك أو مKن ينKوب عنKه للتقريKر المسKاحي يتوجKه 

لبناء بأمانة منطقKة الريKاض وذلKك لتحديKد نظKام البنKاء الخKاص بKالموقع والKذي يشKمل 

  :)1(ا$رتفاعات وا$رتدادات ومعامل البناء وا$ستخدام مصطحباً المستندات التالية

  صورة من صك الملكية . -

 ط التنظيمي المعتمد.صورة من المخط -

 مصور جوي بمنطقة العقار (بالنسبة للمناطق الشعبية) -

  

                                                           

أمان$$ة منطق$$ة الري$$اض، وكال$$ة التعمي$$ر والمش$$اريع، ا8دارة العام$$ة للتخط$$يط العمران$$ي، إدارة رخ$$ص البن$$اء،   )1(

 ية التجاريةالعمائر السكنية/ السكن
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 اعتماد المخططات اLبتدائية -5

بعد الحصول نظKام البنKاء الخKاص بKالموقع يتوجKه المالKك أو مKن ينKوب عنKه �ي 

مكتKKب ھندسKKي أو استشKKاري مKKرخص لKKه بمزاولKKة المھنKKة وذلKKك HعKKداد المخططKKات 

المعماريKKة" الموقKKع العKKام، المسKKاقط ا�فقيKKة، القطاعKKات الرأسKKية، الواجھKKات" حيKKث يKKتم 

رخKص البنKاء لمراجعتھKا  إدارة إلKىالذكر تقديم المخططات ا$بتدائية مع الوثائق سابقة 

لجنKKة المبKKاني السKKكنية التجاريKKة $عتمادھKKا اعتمKKاداً ابتKKدائياً وفKKق ا�نظمKKة   إلKKى وإحالتھKKا

  .)1(والتعليمات المتبعة

  اعتماد المخططات النھائية -6

يقKوم المكتKب  ،بعد اعتماد المخططات ا$بتدائية من قبل لجنة مشKاريع الخKدمات  

  الھندسي بإعداد المخططات النھائية والتي تشمل كافة المخططات.

والتفاصKKيل وجKKداول  ،الميكانيكيKKة ،الصKKحية ،الكھربائيKKة ،اHنشKKائية ،"المعماريKKة

الكميKKات والمKKواد وجKKداول ا$رتKKدادات والمسKKاحات". ومKKن ثKKم تقKKديمھا Hدارة رخKKص 

  .)2(ن المكتب الھندسي المصممالبناء لمراجعتھا والتأكد من استكمالھا م

  رخص البناء إصدارحساب رسوم  -7

  :)3(ويتم احتساب الرسوم Hصدار رخص وبناء من قبل المختصين على النحو التالي

2لكل م نوع الرسوم
 

 ! 0.40 المتر الطولي ل]سوار

 ! 0.20 المتر المربع للدور القبو

 ! 0.20 والملحق ا�رضي) ا�رضيالمتر المربع السكني للدور (

 ! 0.40 المتر المربع السكني للدور (ا�ول) والملحق العلوي

 ! 0.80 المتر المربع دور أرضي معارض

 ! 0.10 كشفية

                                                           

 إدارة الرخص، مرجع سابق.أمانة منطقة الرياض، وكالة التعمير والمشاريع،   )1(

 السابق المصدر  )2(

 السابق المصدر  )3(



- 101 - 
 

كامKKل البيانKKات  إدخKKالالخKKاص بKKذلك . يKKتم  اHيصKKالبعKKد تسKKديد الرسKKوم واسKKت�م 

  ھا النھائي.  سابقة الذكر بالحاسب اTلي Hصدار الرخصة بشكل

  است<م الرخصة:

 اHجKراءاتيتم است�م رخصKة البنKاء مKن ا�رشKيف با�مانKة وذلKك بعKد اسKتكمال 

النظاميKKة ومKKن ثKKم يتوجKKه المالKKك أو مKKن ينKKوب عنKKه للبلديKKة الفرعيKKة التKKي تقKKع ا�رض 

 أعمKKالالعائKKدة لKKه ضKKمن نطاقھKKا لخKKتم الرخصKKة والقيKKام بKKاHجراءات ال�زمKKة لمتابعKKة 

  .  )1(التنفيذ

  :ا�عمال المحظور القيام بھا بغير ترخيص

 30المعKKKدل بقKKKKانون 1976لسKKKنة106أوردت المKKKادة الرابعKKKة مKKKن قKKKKانون رقKKKم 

بعKKد الحصKKول علKKى  عKKدة صKKور �عمKKال البنKKاء المحظKKور القيKKام بھKKا ا$1983لسKKنة

"  حيKث جKرى نصKھا علKى أنKه:،المختصة بشئون التنظيم اHداريةترخيص من الجھة 

إنشاء مبان أو إقامKة أعمKال أو توسKيعھا أو تعليتھKا أو تعKديلھا أو تKدعيمھا أو $ يجوز 

مما تحدده ال�ئحKة التنفيذيKة إ$ بعKد الحصKول  ،ھدمھا أو إجراء أية تشطيبات خارجية

  .)2(المختصة بشئون التنظيم" اHداريةعلى ترخيص في ذلك من الجھة 

  البناء بدون ترخيص مخالفة

لسKنة  30المعKدل بقKانون  1976لسنة  106بعة من القانون جرى نص المادة الرا

  على أنه: 1983

"$ يجKKKوز إنشKKKاء مبKKKان أو إقامKKKة أعمKKKال أو توسKKKيعھا أو تعليتھKKKا أو تعKKKديلھا أو   

تدعيمھا أو ھدمھا أو إجراء أية تشطيبات خارجية ممKا تحKدده ال�ئحKة التنفيذيKة إ$ بعKد 

المختصKKة بشKKئون التنظKKيم أو  اريKKةاHدالحصKKول علKKى تKKرخيص فKKي ذلKKك مKKن الجھKKة 

  بذلك وفقاً لما تبينه ال�ئحة التنفيذية لھذا القانون". إخطارھا

                                                           

 وإج$$راءاتخط$$وات وإن إدارة ال$$رخص، مرج$$ع س$$ابق. أمان$$ة منطق$$ة الري$$اض، وكال$$ة التعمي$$ر والمش$$اريع،   )1(

إع$داد المخطط$ات ، وتطبي$ق الش$روط، وإع$داد تقري$ر مس$احي، وتقديم الطل$بھي:   الحصول على رخصة البناء

 .استGم الرخصة، وتسديد رسوم الرخصة، وإعداد المخططات النھائية، وا1بتدائية

 197مرجع سابق،صعبد الرسول، محمود عبدالحكيم، المرجع في شرح قانون المباني الجديد،   )2(
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ويسري ھذا الحكم على كل من ينشئ أي مبنى أو يجري أي عمل من ا�عمKال   

المنصوص عليھا في الفقرة السابقة سواء كان مKن أفKراد أو ھيئKات القطKاع الخKاص أو 

الجمعيKKKات التعاونيKKKة أو الKKKوزارات والمصKKKالح الحكوميKKKة والھيئKKKات العامKKKة وشKKKركات 

  . )1(القطاع العام

  البناء بدون ترخيص

لسKنة  30المعدل بقانون  1976لسنة  106ص المادة الرابعة من القانون جرى ن 

  على أنه: 1983

$ يجوز إنشاء مبان أو إقامة أعمال أو توسيعھا أو تعليتھا أو تعKديلھا أو تKدعيمھا 

أو ھدمھا أو إجراء أية تشطيبات خارجية مما تحدده ال�ئحة التنفيذية إ$ بعKد الحصKول 

بKذلك  إخطارھKاالمختصKة بشKئون التنظKيم أو  اHداريةالجھة على ترخيص في ذلك من 

  وفقاً لما تبينه ال�ئحة التنفيذية لھذا القانون.

ونقKل ا$ختصKاص فيھKا إلKى الجھKة  1996لسKنة  101"وتم تعديلھا بالقانون رقم  

  . )2(المختصة بشؤون التنظيم" اHدارية

  ا�ركان العامة لجريمة البناء بدون ترخيص

إن قوام جريمة البناء بدون تKرخيص ھKو قيKام المالKك بالبنKاء قبKل الحصKول علKى 

  المختصة بشئون التنظيم. اHداريةترخيص من الجھة 

  في ھذه الجريمة يتكون من عنصرين وھما: الركن الماديويتفرع عن ذلك القول بأن 

  إقامة البناء .1

  عدم الحصول على ترخيص .2

 )3(والركن المعنوي في جريمة البنKاء بKدون تKرخيصونعرض فيما يلي الركن المادي، 

  ملخصين النتائج .
                                                           

 .162عبد الرسول، المصدر السابق، ص  )1(

 .52مرجع سابق صا"ودن، سمير عبدالسميع، المسئولية الجنائية في البناء والھدم  للقائمين بالتشييد،   )2(

 . 195، 194، 184مرجع سابقصعبد الرسول، محمود عبدالحكيم،   )3(
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  نتائج الركن المادي في جريمة البناء بدون ترخيص

$ قيKام لجريمKة البنKاء بKKدون تKرخيص إ$ بالنسKبة للمنشKKآت التKي ينطبKق عليھKKا  -1

  وصف البناء بالمفھوم الذي عناه القانون .

حالKKة حصKKول صKKاحب الشKKأن علKKى $ قيKKام لجريمKKة البنKKاء بKKدون تKKرخيص فKKي  -2

  ترخيص بالبناء سواء بالطريق العادي $ستخراج الترخيص أو بقوة القانون.

  الركن المعنوي في جريمة البناء بدون ترخيص

جريمة البناء بدون ترخيص جريمة عمديه، يشترط لقيامھا توافر القصKد الجنKائي 

  لدى المتھم.

قصKKد الجنKKائي العKKام فلKKم يتطلKKب ويكتفKKى بصKKدد جريمKKة البنKKاء بKKدون تKKرخيص بال

  القانون بصدد ھذه الجريمة قصداً جنائياً خاصاً 

ومن ثم فإنه يجب أن يتوافر لدى المتھم في جريمة البناء بKدون تKرخيص القصKد  

  .الجنائي بعنصرية "العلم واHرادة"

  عقوبة البناء بدون ترخيص

نصKت عليھKKا جعKل المشKرع مKن البنKاء بغيKر تKKرخيص جريمKة، وحKدد لھKا عقوبKة 

 25المعدل بالقKانون رقKم  1976لسنة  106مكرر من القانون رقم 22، 22/1المادتان

بمعاقبة المخالف بالحبس والغرامة التي $ تجاوز قيمة ا�عمKال المخالفKة  1992لسنة 

  أو إحدى ھاتين العقوبتين.

وإذا كKKKKKان للمحكمKKKKKة أن تقضKKKKKي بوقKKKKKف تنفيKKKKKذ العقوبKKKKKة ا�صKKKKKلية للبنKKKKKاء بKKKKKدون   

ص"الحبس أو الغرامKKة" فلKKيس لھKKا أن تقضKKي بوقKKف تنفيKKذ اHزالKKة أو التصKKحيح تKKرخي

  .)1(�نھا ليست لھا صفة العقوبة الجنائية ؛ل]عمال المخالفة

  

  

                                                           

 .11صمرجع سابقا"ودن، سمير عبدالسميع، المسئولية الجنائية في البناء والھدم  للقائمين بالتشييد،   )1(
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  مثال على إقامة البناء خ<ف أنظمة البناء وبدون رخصة في النظام السعودي: 

مKKواطن قKKام بالبنKKاء فKKي أرضKKه بKKدون اسKKتخراج رخصKKة مKKن البلديKKة وخKKالف فKKي  

أنظمة البناء سKواءاً فKي تعKدد ا�دوار أو الم�حKق أو ا$رتKدادات أو خطKوط التنظKيم أو 

) ! 10000 -1000غيرھا.. فيعاقب بد فع الغرامة المقررة ومقدارھا يتراوح بين ( 

  .غرامه تبعية على حسب نوع المخالفة على عدم استخراج الرخصة ويعاقب بدفع

k ويعاقKب 10000معاقبة المخالف بKأعلى حKد للعقوبKة وھKي غرامKة  خ<صة الرأي:

بالعقوبة التبعية حسب نوع المخالفة لجسامة المخالفة بارتكابKه مخKالفتين فKي آن واحKد 

  وھي عدم استخراجه لرخصة البناء ومخالفة أنظمة البناء. 
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  ة وغير مخالف لأنظمة البناءإقامة البناء بدون رخص: الثانيالمطلب 
مKع استحصKال ربKع تكKاليف  ) !5000-3000يعاقب بدفع غرامه تتراوح بين(

البناء المقام بدون رخصة، مKع دفKع رسKوم البنKاء المقKرر، علKى أن يKتم إحضKار شKھادة 

  .)1(مكتب ھندسي مؤھل من قبل الوزارة يثبت س�مة المبنى

  :منح الرخص

 
يحKKق �ي شKKخص ينKKوي القيKKام بعمKKل أو تنظKKيم أو اعمKKار أو اسKKتعمال يتطلKKب 

الحصول على رخصة الشKروع بKه إ$ إذا حصKل عليھKا وتمKنح الKرخص فKي مثKل ھKذه 

لقKانون التنظKيم ومKا انبثKق عنKه مKن أنظمKة و$  اً الحا$ت إذا كان العمل المطلوب مطابق

فيھKKKا مKKKن أحكKKKام وشKKKروط يتعKKKارض مKKKع المخططKKKات التنظيميKKKة المصKKKدقة ومKKKا جKKKاء 

  .)2(وتعليمات

 العقوبات

  في حالة ثبوت قيام شخص بالعمل في أرض L يحمل عليھا رخصة 

ثبKKت أنKKه يملKKك ا�رض ولKKم يتقKKدم للحصKKول علKKى رخصKKة عمKKل بھKKا يجKKازى  إذا 

)k (آو$ يزيد عن خمسة  )1000بمبلغ $ يقل عن ألف k 3( )5000$ف(.  

ب))دون رخص))ة بن))اء وغي))ر مخ))الف �نظم))ة البن))اء ف))ي النظ))ام مث))ال عل))ى إقام))ة البن))اء 

مKKواطن قKKام  بالبنKKاء فKKي أرضKKه دون اسKKتخراج رخصKKة مKKن البلديKKة ولKKم   الس))عودي:

-3000يخKKالف أنظمKKة البنKKاء فيعاقKKب بKKدفع الغرامKKة المقKKررة ومقKKدارھا يتKKراوح بKKين (

بإحضار شھادة من ) k ويدفع ربع تكاليف البناء المقام مع رسوم البناء ويُلزم 5000

  مكتب ھندسي تثبت س�مة المبنى.

  القضية التاسعة.انظر الفصل التطبيقي: 

مناسKبة العقوبKة للمخالفKة �ن المخالفKة  فKي الرخصKة فقKط ولKم يخKالف  خ<صة ال)رأي:

  أنظمة البناء.

                                                           

 . 4/3مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

 .75صمرجع سابق، الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة شھاب، سعاد أحمد،   )2(

 نظيمھا.ا"وامر السامية المتعلقة بلجان مراقبة ا"راضي وإزالة التعديات من حيث تشكيلھا وعملھا وكيفية ت  )3(
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  الشروع في الترميم بدون رخصة: الثالث المطلب

k مKKع دفKKع رسKKوم التKKرميم ) 5000-1000يعاقKKب بKKدفع غرامKKه تتKKراوح بKKين(

  .)1(المقرر

  مصطلح

: كافKKة ا�عمKKال التKKي مKKن شKKأنھا إزالKKة العيKKوب الطارئKKة فKKي المبنKKى أو أعم))ال الت))رميم

  .)2(تجميله

  : إص�ح ا�جزاء المعيبة أو التالفة في المبنى.الترميم

علKKى أن  1977لسKKنة  49مKKن القKKانون المصKKري رقKKم  56/1وقKKد نصKKت المKKادة       

المختصKKة بشKKئون التنظKKيم معاينKKة وفحKKص المبKKاني والمنشKKآت  اHداريKKةتتKKولى الجھKKة 

تخاذه للمحافظة على ا�رواح وا�موال سواءاً بالھدم الكلKي أو الجزئKي اوتقرر ما يلزم 

  من أجله.  ةلجعلھا صالحة للغرض المخصصصيانة أو التدعيم أو الترميم أو ال

ويتضمن تقريKر المھنKدس المخKتص وصKف المبنKى وموقعKه واسKم المالKك وأسKماء      

كمKKا يتضKKمن بيKKان وصKKف ا�جKKزاء المعيبKKة بKKالمبنى ومKKا يقترحKKه  ،السKKكان وعKKددھم

م التدعيم أو التKرمي أو الجزئي للمحافظة على ا�رواح أو ا�موال سواء بالھدم الكلي أو

أو الصيانة لجعله صالحاً للغرض المخصص من أجلKه مKع تحديKد المKدة ال�زمKة لتنفيKذ 

ا�عمKKKKال المقترحKKKKة وبيKKKKان مKKKKا إذا كانKKKKت تسKKKKتوجب إخ�KKKKء المبنKKKKى مؤقتKKKKاً كليKKKKاً أو 

  .)3( من $ئحته التنفيذية) 31/2م 1977لسنة  49قانون 56/2جزئياً(م

  

  

                                                           

 .4/5مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

1ئحة الضوابط والشروط المنظمة لبرنامج أعمال الرقابة على المباني والمنشآت بمدينة الرياض،أمانة منطقة   )2(

، ھ$ـ 1432الري$اض، وكال$ة التعمي$ر والمش$اريع، ا8دارة المركزي$ة لرقاب$ة المب$اني والمنش$آت، الطبع$ة ا"ول$ى، 

 . 10ص

وكي$ل كلي$ة الحق$وق بأس$يوط، تش$ريعات تنظ$يم المب$اني ، العطار، عبدالناص$ر توفي$ق، أس$تاذ الق$انون الم$دني و  )3(

 .106، 105ص  مرجع سابق،  الطبعة الثالثة،
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  والتعديل في القانون المصري:من أعمال النقض والھدم  7ونصت المادة رقم 

أنه عنKد القيKام بأعمKال الKنقض والھKدم أو التعKديل يسKتخرج الترخيصKات ال�زمKة 

وان يتبع جميع لوائح الحكومة والمجKالس البلديKة وان يتخKذ ا$حتياطKات ال�زمKة لKدرء 

الخطKKر عKKن الجمھKKور والعمKKال وجميKKع ا�شKKخاص المشKKرفين علKKى العمليKKة وفKKي حالKKة 

قائمKة فع�Kً ان يتخKذ ا$حتياطKات ال�زمKة لKدرء الخطKر علKى  �ت في مبKانٍ إجراء تعدي

ر أثنKاء العمKل جميع ما يلزم لوقاية الجمھKو ذكما يتخ ،شاغلي المبنى أو المترددين عليه

  . )1(على الشوارع أو الطرقات العامة أو الخاصة ةفي الواجھات المطل

  :1966لسنة  1من قانون رقم  2ونصت المادة رقم 

على أن تقوم السلطات المحلية المشرفة على أعمال التنظيم من تلقاء ذاتھKا أو بنKاء 

علKKى طلKKب مKKن أصKKحاب المصKKلحة بمعاينKKة المبKKاني الخاضKKعة �حكKKام ھKKذا القKKانون 

وفحصھا وإثبات حالتھا وتقرير ما يلزم لحفظھا وس�متھا من ترميم أو صKيانة ومKا إذا 

بنKى مؤقتKاً وتخطKر المالKك والمسKتأجر با�عمKال كانت تلك ا�عمال تستوجب إخ�ء الم

المطلوب تنفيذھا بخطاب مسKجل مصKحوب بعلKم الوصKول ويجKب أن يشKتمل اHخطKار 

علKKى المKKدة التKKي تحKKدد لھKKذا التنفيKKذ، ويعتبKKر ھKKذا اHخطKKار بمثابKKة تKKرخيص بKKإجراء 

  .  )2(الترميمات المطلوبة

  :1954لسنة  656رقم  في أعمال الترميم المباح من القانون 13ونصت المادة 

بأن أعمال الترميم المباح $ تجاوز ما يKرد علKى المبنKى مKن إص�Kحات تقتضKيھا 

الضKKرورة HزالKKة مKKا يعتريKKه مKKن خلKKل وھKKي $ تعنKKي القيKKام بإنشKKاءات جديKKدة كمKKا أنھKKا 

  .)3(تختلف من أعمال التدعيم التي يقصد بھا تقوية البناء

  

  
                                                           

 20،ص1985اسماعيل، عبدالنبي عبدالعزيز، الشروط العامة للبناء، الھيئة المصرية العامة للكتاب،  )1(

 .412مرجع سابق ص مرعي، محمد علي،   )2(

 .195صابق، مرجع سا"ودن، سمير عبدالسميع،   )3(
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  عقوبة الترميم بدون رخصة:

على أنه يجب الحكم 1976لسنة  106مكرر (أ) من القانون رقم 22ة نصت الماد

بإزالة أو تصحيح أو استكمال ا�عمال المخالفة بما يجعلھا متفقة مع أحكام ھذا القKانون 

و$ئحته التنفيذية والقرارات الصادرة تنفيذاً له وذلك فيما لم يصدر فKي شKأنه قKرار مKن 

إنشKKاء مبKKان أو إقامKKة أعمKKال أو توسKKيعھا أو  المحKKافظ المخKKتص أو مKKن ينيبKKه، فعقوبKKة

المختصKKة بشKKئون  اHداريKKةتعليتھKKا أو تعKKديلھا أو تKKدعيمھا بKKدون تKKرخيص مKKن الجھKKة 

  ھي: )1(التنظيم

الحKKKبس أو الغرامKKKة أو بإحKKKدى ھKKKاتين العقKKKوبتين وإزالKKKة أو تصKKKحيح ا�عمKKKال  

  المخالفة في الحدود اTتية:

في حديه ا�دنى وا�قصى العام في قانون العقوبات أي الKذي $ تقKل مدتKه  الحبس: -1

  ساعة و$ تزيد على ث�ث سنوات. 24عن 

التKKي تعKKادل قيمKKة ا�عمKKال المخالفKKة أو مKKواد البنKKاء المتعامKKل فيھKKا بحسKKب  الغرام))ة: -2

ا�حKKKوال، أو بإحKKKدى ھKKKاتين العقKKKوبتين، ويعاقKKKب المقKKKاول القKKKائم بالتنفيKKKذ بKKKذات 

  عقوبات.ال

  الترميم بدون رخصة في النظام السعودي:مثال على 

إذا قKKام مKKواطن بتKKرميم مبنKKاه دون اسKKتخراج رخصKKة تKKرميم مKKن قبKKل البلديKKة  

  .) مع دفع رسوم الترميم 5000- 1000فيعاقب بدفع الغرامة ومقدارھا يتراوح بين ( 

  ملوك له.  مناسبة العقوبة للمخالفة �ن العمل في المبنى الم خ<صة الرأي:

  وكانت المخالفة فقط في استخراج الرخصة ولم يخالف أنظمة البناء. 

  

                                                           

 . 228,227ص مرجع سابق، عبد الرسول، محمود عبدالحكيم، المرجع في شرح قانون المباني الجديد،   )1(
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قيـام مكتـب هندسـي بالإشـراف علـى تنفيـذ أعمـال غـير : الرابع لمطلبا

  ، ولكن لم يتم الترخيص بهاةمخالف

  . )1() !3000-1000يعاقب المكتب المخالف بدفع غرامه تتراوح بين(

  اختيار المھندس المشرف

تمثKKل عمليKKة اHشKKراف علKKى التنفيKKذ الضKKمان ا�مثKKل لجKKودة ا�عمKKال المنفKKذة مKKن 

خ�KKل مراقبKKة ومتابعKKة التنفيKKذ فKKي مراحلKKه المختلفKKة وا$طمئنKKان إلKKى سKKير العمKKل طبقKKاً 

للمخططات والمواصفات وعدم وجود أخطاء أو تجاوزات والعمل على حل المشKك�ت 

  التي تبرز أثناء عملية التنفيذ.

على المKواطن أن يضKع ضKمن أولويKات بنKاء مسKكنه الخKاص مھمKا بلKغ  لذا يجب

صغر حجمه اختيار مكتب ھندسي استشاري لaشراف علKى عمليKة التنفيKذ وأن يطمKئن 

إلى أن أية أتعاب سKيتم دفعھKا نظيKر أعمKال اHشKراف والتKي $ تشKكل إ$ نسKبة ضKئيلة 

بنKى وعKدم وجKود أيKة عيKوب جداً من تكاليف التنفيذ ستضKمن لKه علKى ا�قKل س�Kمة الم

إنشائية ربما تفKوق تكKاليف إص�Kحھا مKا دفعKه مKن أتعKاب نظيKر عمليKة اHشKراف بعKدة 

نه $ توجد حدود لما يمكن أن يحدث فKي ظKل غيKاب اHشKراف الھندسKي إحيث  ،مرات

  . )2(على التنفيذ

  أسس اختيار المھندس المشرف

  المطلوبة. أن يكون مرخصاً له بمزاولة ا�عمال الھندسية -1

يفضKKل دائمKKاً ولكKKن $ يشKKترط أن يقKKوم المكتKKب الھندسKKي المصKKمم باHشKKراف علKKى  -2

إضافة إلى تحمله في  ،تنفيذ ا�عمال المطلوبة نظراً لمعرفته بتفاصيل ھذه ا�عمال

  ھذه الحالة مسئولية التصميم واHشراف على التنفيذ.

تنفيKذ خ�Kف المكتKب المصKمم في حالة اختيار مكتب ھندسي آخر لaشKراف علKى ال -3

سمعة طيبة في مجKال اHشKراف علKى التنفيKذ  ايجب مراعاة أن يكون ھذا المكتب ذ

                                                           

 . 4/10مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

 . 18ص ،مرجع سابقدليل إرشادي لمتطلبات إنشاء المباني السكنية الخاصة،   )2(
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له بالكفاءة وا$لتزام ولديه الكوادر الفنية المؤھلة من مھندسين ومKراقبين  اً ومشھود

  .  )1(فنيين ذوي خبرة وكفاءة عاليتين

  واجبات المھندس المشرف

  وقع المشروع للمقاول.المشاركة في تسليم م -1

مراجعة وتدقيق المخططات التنفيذية ووثائق المشKروع وإب�Kغ صKاحب العمKل عKن  -2

  أي قصور أو أخطاء قد تكون بھا.

  مراقبة تنفيذ أعمال المشروع في كافة مراحلھا. -3

تقKKديم كافKKة اHيضKKاحات والتوجيھKKات واHرشKKادات الفنيKKة لمقKKاول المشKKروع  فيمKKا  -4

  المشروع .يخص أعمال 

مراجعKKKة ا�عمKKKKال المنفKKKKذة علKKKKى الطبيعKKKة واسKKKKت�م المطKKKKابق منھKKKKا للمخططKKKKات  -5

  والمواصفات بموجب نماذج است�م تعد خصيصاً لذلك.

  دراسة المشاكل التي تظھر أثناء التنفيذ وابداء التوصيات ال�زمة بشأنھا. -6

  دراسة واعتماد المخططات التنفيذية التي يقدمھا المقاول . -7

دراسKKة واعتمKKاد عينKKات المKKواد المقدمKKة مKKن المقKKاول بعKKد مطابقتھKKا مKKع مخططKKات  -8

  ومواصفات المشروع .

  التقارير اليومية عن سير العمل بالموقع . إعداد -9

عداد حصر لكميKات ا�عمKال المنفKذة علKى الطبيعKة وتسKجيلھا فKي الKدفاتر المعKدة إ -10

  لذلك.

  واعتمادھا ورفعھا للمالك. مراجعة وتدقيق مستخلصات المقاول -11

  .محضر ا$ست�م والتوقيع عليه وإعداد للمشروع ا$بتدائي ا$ست�م في المشاركة -12

  .)2(عداد المستخلص الختامي للمقاول واعتمادهإ -13

  

  المشرف المھندس مع التعاقد

                                                           

 .18مرجع سابق، صدليل إرشادي لمتطلبات إنشاء المباني السكنية الخاصة،   )1(

 19، صالمصدر السابق  )2(
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مكانياتKKه وبعKKد إلKKى خبراتKKه وإبعKKد اختيKKار المھنKKدس المشKKرف المناسKKب اسKKتنادا 

اط�عه على الواجبات والمھKام المنوطKة بKه طKوال فتKرة تنفيKذ المشKروع وبعKد موافقتKه 

على القيام بKأداء ھKذه المھKام بواسKطة عKدد محKدد مKن المھندسKين كKل حسKب تخصصKه 

وبعد ا$تفاق على قيمة ا�تعKاب المسKتحقة لaشKراف علKى تنفيKذ المشKروع والقيKام بكKل 

شKKKراف علKKى التنفيKKKذ بKKين المالKKKك والمھنKKKدس إيKKKتم توقيKKع عقKKKد  المھKKام السKKKابق ذكرھKKا

  .)1(المشرف

  أسس التعاقد بين المالك والمھندس المشرف

يجKKب أن يوضKKح العقKKد مسKKئوليات وواجبKKات كKKل مKKن الطKKرفين بشKKكل واضKKح  -

 وصريح سواء تجاه العمل أو تجاه الطرف ا�خر.

المھندس المشرف القيام أن ينص العقد صراحة على جميع المھام المطلوب من  -

 بھا وموافقته الصريحة على ذلك .

أن يضمن العقد جميع حقوق الطرفين سواء أثنKاء العمKل أو فKي حالKة النزاعKات  -

 أو الرغبة في فسخ العقد.

يجKKب أن يKKنص العقKKد صKKراحة علKKى عKKدد أفKKراد طKKاقم ا�شKKراف وتخصصKKاتھم  -

من خ�Kل التواجKد  اHشرافومدة وطريقة عمل كل منھم بالمشروع وھل يكون 

اليومي الدائم بالمشروع أو من خ�ل نظام الزيارات وفي ھKذه الحالKة $ بKد مKن 

 تحديد عدد الزيارات ووقتھا .

�تعKKاب المھنKKدس المشKKرف نظيKKر  اHجماليKKةيجKKب أن يKKنص العقKKد علKKى القيمKKة  -

 عملية اHشراف على تنفيذ المشروع وطريقة دفع ھذه ا�تعاب.

أيضKKاً نصKKاً صKKريحاً بمسKKئولية المھنKKدس المشKKرف عKKن يجKKب أن يتضKKمن العقKKد  -

 س�مة ا�عمال التي يشرف على تنفيذھا .

يجب أن ينص العقد على الطرق المثلى لفض أية نزاعات قد تنشأ بين الطKرفين  -

 سواء أثناء سير العمل أو في حالة الرغبة في فسخ العقد.

                                                           

 .20ص، مرجع سابقدليل إرشادي لمتطلبات إنشاء المباني السكنية الخاصة،   )1(
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تصاصKات الفنيKة خ
على حدود تدخل المالك فKي ا صراحةيجب أن ينص العقد  -

 .)1(للمھندس المشرف

    الترخيص بمزاولة مھنة الھندسة للمكاتب الھندسية

لقد كان للنھضة التنموية التي أفرزتھا الخطط التنموية الخمسية مKن ا�ولKى حتKى 

مKKKن الجھKKKات  اHداريKKKةالرابعKKKة الKKKدور الفعKKKال، والحاجKKKة الملحKKKة لظھKKKور التنظيمKKKات 

المختصة لتطوير وتنظيم أعمال ا$ستشارات الھندسية، وذلك للرقي بمسKتواھا وتحقيKق 

تطلعKKات المسKKتفيدين مKKن الخKKدمات التKKي تقKKدمھا ھKKذه المھنKKة والعKKاملين فيھKKا. وإن قKKرار 

ھKKـ الKKذي حKKدد نظKKام وزارة التجKKارة 6/4/1374) وتKKاريخ 66مجلKKس الKKوزراء رقKKم (

صKKدار تKKراخيص مزاولKKة مھنKKة ا$ستشKKارات الھندسKKية. واختصاصKKاتھا، ومKKن ضKKمنھا إ

ھKKـ الKKذي وضKKع القواعKKد 16/9/1402) وتKKاريخ 264ويعKKد قKKرار وزيKKر التجKKارة رقKKم (

واHجراءات لمKنح تKراخيص مزاولKة مھنKة ا$ستشKارات الھندسKية وفقKاً لتنظKيم وقواعKد 

  . )2(محددة وألغى القرارات السابقة المنظمة لمھنة الھندسة

  البلديات للمكاتب الھندسية  ضوابط ترخيص

يعتبر ترخيص وزارة التجارة الذي يمنح للمكتب الھندسي ھو ا�ساس الذي يبنى 

  عليه ترخيص البلديات للمكاتب الھندسية وشروط ترخيص البلديات ھي:

  وساري الص�حية. ةالتجار ةعلى ترخيص من وزار (أن يكون حاص -1

  يمارس من خ�له التعامل مع الجمھور. اً محدد اً أن يكون للمكتب الھندسي موقع -2

 انأن يكKKون لKKدى المكتKKب كحKKد أدنKKى مھنKKدس معمKKاري وإنشKKائي وكھربKKائي ورسKKام -3

  .اثنان

ع�Kه يسKجل المكتKب مKن المكاتKب المعتمKدة فKي أوبعد تKوفر الشKروط الموضKحة  

يعKرف  دراسة وتقديم المشاريع ويمنح بطاقة ترخيص. وا�ھم من ذلك يمنح سKنوياً بمKا

ين ألدى المكاتب ا$ستشارية والھندسية (ملصق) وھو عبارة عن بطاقة مكونة مKن جKز

                                                           

 21مرجع سابق، صدليل إرشادي لمتطلبات إنشاء المباني السكنية الخاصة،   )1(

الشغيثري، عبدP أحم$د، رس$الة ف$ي رخ$ص البن$اء ودورھ$ا ف$ي ت$وفير الس$Gمة الوقائي$ة ف$ي المب$اني الس$كنية   )2(

 .68مرجع سابق، صوا8دارية، 
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ويعبKKأ القسKKم ا�ول مKKن الجھKKة المختصKKة فKKي "ا�مانKKة،  اً واحKKد اً يحم�KKن رقKKم تسلسKKلي

البلKKديات" بمعلومKKات أوليKKة عKKن المكتKKب الھندسKKي ويخKKتم بKKالختم الرسKKمي. يقKKدم القسKKم 

ند تقKديمھا إلKى طالKب تKرخيص البنKاء، ويحفKظ الجKزء ا�ول مع مخططات المشاريع ع

الثKKاني لKKدى المكتKKب الھندسKKي. وحسKKب تنظKKيم أمانKKة مدينKKة الريKKاض يعطKKى كKKل مكتKKب 

مرخص تسعون كرت(ملصق) على ث�ث فترات زمنية فKي السKنة الواحدة.لKذلك ھنKاك 

مكاتب ھندسية مرخصة من وزارة التجKارة وليسKت مرخصKة مKن الجھKة المسKئولة فKي 

البKKاطن بتقKKديم المشKKاريع باسKKم مكاتKKب ھندسKKية معتمKKدة مKKن  مKKنبلKKديات وتقKKوم بعقKKود ال

البلKKديات بمقابKKل مKKادي عKKن كKKل مشKKروع. وفKKي ھKKذا اHجKKراء ضKKياع لحقKKوق المكتKKب 

الھندسKKي الKKذي أعKKد التصKKميم وفكKKرة المشKKروع، وتحميKKل المكتKKب الھندسKKي الKKذي قKKدم 

 . )1(ن ا�مر إ$ ملصق الترخيصباسمه مسئوليه أمام السلطة الرسمية، وليس له م

 مھام ومسؤوليات المكتب المشرف على المشروع

علKى المكتKب المشKرف  يجKببعد التأكد من صحة وس�Kمة المخططKات المعتمKدة 

دوار المبنKى لتسKجيل مKدى أعلى المشروع القيام بأعمال الرقابة الدورية لكKل دور مKن 

مKKKا ھKKKو موضKKKح فKKKي المخططKKKات تطKKKابق ا�بعKKKاد والخصKKKائص الرئيسKKKية للمبنKKKى مKKKع 

كما يجKب عليKه تقKديم تقريKر رقابKة عKن كKل مرحلKة مKن مراحKل الرقابKة  إلKى ،المعتمدة

ا�مانة أو من يمثلھKا ليKتم توثيقھKا مKن قبلKه وفKي مKدة $ تقKل عKن خمسKة أيKام عمKل بعKد 

  ا$نتھاء من كل مرحلة من المراحل التالية:

للتنفيذ(قبل الصب)للتأكد من المطابقKة  بعد تھيئة ميدة الدور ا�رضي أو سقف القبو �

للمخطKKKط المعتمKKKد ورخصKKKة البنKKKاء (ا$رتKKKدادات والمسKKKاحات وارتفاعKKKات الميKKKدة 

 وارتفاع سقف القبو)، وعدم تجاوز النظام المسموح.

بعKKد تھيئKKة سKKقف الKKدور ا�رضKKي للتنفيKKذ(قبل الصKKب) موضKKحاً مطابقتKKه للمخطKKط  �

KKKاوزه ل�رتKKKدم تجKKKاء وعKKKة البنKKKد ورخصKKKاحات المعتمKKKات والمسKKKدادات وا$رتفاع

 المقررة بالمخططات.

                                                           

 . 72، 71مرجع سابق، ص الشغيثري، عبدP أحمد،  )1(
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للتنفيKKذ(قبل صKKب ) موضKKحاً مطابقتKKه  –والمتكKKرر  -ا�ولبعKKد تھيئKKة سKKقف الKKدور  �

 للمخطط المعتمد من حيث ا$رتداد وا$رتفاع.

بعد تھيئة سقف الم�حKق العلويKة للتنفيKذ"قبل الصKب" موضKحاً  مطابقتھKا للمخطKط  �

 إلKىالمعتمKد ورخصKة البنKاء.على أن يKتم ا$لتKزام بدقKة وصKحة التقريKر المرفوعKة 

 :ا�مانة أو من يمثلھا ومع التقيد بالتالي

ه المبKين فKي التأكد قبل البدء بالعمل من أن الموقع المراد تشييد المبنى عليه ھو نفس -1

  صك الملكية الذي بيد مالك المشروع.

دراسKKة رخصKKة البنKKاء والمخططKKات النھائيKKة المعتمKKدة بمKKا فيھمKKا الشKKروط العامKKة -2

والخاصKKة مKKع المقKKاول قبKKل البKKدء بالبنKKاء،وفي حالKKة وجKKود أي خطKKأ أو نقKKص أو 

تفKKاع ار ا$عتبKKارتعKKارض بKKين ھKKذه الوثKKائق معماريKKاً أو إنشKKائياً أو عKKدم ا�خKKذ فKKي 

م) من اخفض نقطة من الشKوارع المحيطKة بالمشKروع مKع وجKود 1.20سقف القبو(

اخت�ف في مناسيب الشوارع المحيطة فإنه يجب الرجوع إلى المكتب الھندسKي أو 

ا$ستشاري المصمم لتصحيحھا قبل البدء في البناء واعتماد ذلك التصحيح من قبل 

كانت المخططات معتمدة مKن ا�مانKة إدارة رخص البناء بأمانة منطقة الرياض إذا 

أو البلKKديات الفرعيKKة إذا كانKKت المخططKKات معتمKKدة مKKن قبKKل البلديKKة الفرعيKKة، مKKع 

  معالجة المنحدرات والدرج داخل حدود الملكية.

ا$لتزام بجميع المخططات النھائية المعتمدة من قبل أمانة منطقة الريKاض وسKيكون  -3

ا�طKراف المسKؤولة أمKام ا�مانKة مسKؤولية  المكتب المشرف من طرف المالك أحد

كاملة عن أي مخالفات في موقع التنفيذ بما في ذلKك تنفيKذ أي مخططKات خ�فKاً لمKا 

  تم اعتماده من قبلھا

تقKKKديم تقريKKKر إلKKKى اHدارة المركزيKKKة لرقابKKKة المبKKKاني والمنشKKKآت أو احKKKد فروعھKKKا  -4

KKة والتحديKKن التھيئKKاء مKKد ا$نتھKKة بعKKديات الفرعيKKل بالبلKKن المراحKKة مKKل مرحلKKد لك

  اHنشائية السابقة وفي مدة $ تقل عن خمسة أيام عمل من موعد التنفيذ.

تقديم طلKب لشKھادة إتمKام البنKاء إلKى اHدارة المركزيKة لرقابKة المبKاني والمنشKآت أو  -5

أحد فروعھا بالبلديات الفرعية عنKد ا$نتھKاء مKن جميKع أعمKال التشKطيبات النھائيKة 

  دة إتمام البناء في حالة عدم وجود مخالفات.Hصدار شھا
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توجيه مالك المشروع والمقKاول بإزالKة أيKة أعمKال مخالفKة تحKدث أثنKاء التنفيKذ فKور  -6

  وقوعھا، وإخطار كل من ا�مانة أو من يمثلھا بھذه المخالفة إذا لم يتم تصحيحھا.

إضKافة إلKى ا$حتفاظ بنسخة مKن المخططKات المتعمKدة وصKورة مKن رخصKة البنKاء  -7

  المخططات المتوفرة بالموقع إلى أن يتم صرف شھادة إتمام البناء.

  ا$لتزام بجميع نماذج الضوابط والشروط والتقيد بھا. -8

إخطKKار كKKل مKKن البلKKديات الفرعيKKة أو اHدارة المركزيKKة لرقابKKة المبKKاني والمنشKKآت  -9

  ا يلي:بالمستجدات التي تطرأ على تنفيذ ا�عمال وعلى وجه الخصوص م

توقف المكتب المشرف على المشروع عن مباشرة مھامKه اHشKرافية �ي سKبب  -

وسKKواء أكKKان سKKبب  سKKواء أكKKان التوقKKف بشKKكل مؤقKKت أم دائKKم، مKKن ا�سKKباب،

علKى أن  التوقف مKن مالKك المشKروع أو مKن المكتKب المشKرف علKى المشKروع،

قل،مع إرفKاق يقدم ھذا اHخطار قبل التوقف الفعلي عن اHشراف بشھر على ا�

تقرير كامل عن الوضع القائم لتوقفه عن مباشرة مھامه إ$ بKذلك التقريKر، وفKي 

وتكليKف مكتKب  ھذه الحالة يلتKزم مالKك المشKروع بإيقKاف العمKل فKي المشKروع،

وإخطار ا�مانة أو البلدية الفرعية حسب الحال بKذلك قبKل  آخر بمھام اHشراف،

انقضKى الميعKاد المKذكور دون تكليKف  فKإذا ،حلول موعد التوقKف عKن اHشKراف

و$  مكتب آخر بمھام ا�شراف تقوم ا�مانة أو البلديKة الفرعيKة بوقKف ا�عمKال،

  تستأنف إ$ بتعيين مكتب مشرف جديد.

وفKي ھKذه الحالKة  تخلي مالك المشKروع عKن مشKروعه �ي سKبب مKن ا�سKباب، -

لرخصKة ليKتم صKورة مKن ا يُرفق المكتب المشرف على المشروع مع اHخطKار،

 إيقافھا.

 انتقال ملكية المشروع إلى طرف آخر. -

فKKي حKKال عKKدم اHب�KKغ الفKKوري رسKKميا عKKن جميKKع المخالفKKات التKKي تحKKدث فKKي  -

 بالتضامن مع مالك المشKروع، يتحمل المكتب المشرف على المشروع، الموقع،

حسKب ،أو دفع الغرامKة المسKتحقة عليھا،كامل المسؤولية عنھا،وذلك إما بإزالتھا
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مKKا ورد ب�ئحKKة الغرامKKات والجKKزاءات الصKKادرة مKKن قبKKل مجلKKس الKKوزراء أو 

 معاً "اHزالة والغرامة". بكليھما

يجب أ$ يزيد مجمKوع العقKود المشKرف عليھKا مKن قبKل كKل مكتKب مشKرف عKن  -

ث�ثين مشروعا خ�ل الفترة الواحKدة كحKد أقصKى، مKع إرفKاق صKورة مKن عقKد 

وثKKائق المشKKروع، ليKKتم تKKدوين اسKKم  اHشKKراف وبيKKان بمھندسKKي المكتKKب ضKKمن

المكتب المشرف ضKمن رخصKة البنKاء، مKع العلKم أن نھايKة عقKد اHشKراف لكKل 

مشروع لن ينتھي إ$ بعKد إعKداد التقريKر الفنKي مKن قبKل المكتKب المشKرف علKى 

المشروع وذلك في حالة عدم وجود أي مخالفات، أما في حالKة وجKود مخالفKات 

معالجKة تلKك المخالفKات، ويKتم صKرف شKھادة إتمKام ن العقد سيستمر حتKى يKتم إف

  .  )1(البناء

  ا7شراف على المباني:

لضمان الس�مة العامة الحقيقية $ بد وأن تنفذ أعمال البناء تحت إشKراف ھندسKي   �

فنKKي ولعKKدم تKKوفر اHمكانKKات الفنيKKة بالبلKKديات لaشKKراف علKKى جميKKع ھKKذه ا�عمKKال 

  يعتمد ما يلي:

فيھKKا مكاتKKب ھندسKKية مKKرخص لھKKا مKKن وزارة التجKKارة البلKKديات التKKي يوجKKد  -1

ومھندسKKون متعKKاونون( المھندسKKون السKKعوديون الKKذين يعملKKون بالدولKKة) فعلKKى 

البلديات تكليف أصحاب البنKاء بالتعاقKد مKع مكتKب ھندسKي أو مھنKدس متعKاون 

حيKث اHشKراف عنصKر  ،لaشراف على بنائه وعلى البلديات مراقبة تنفيذ ذلك

 بدونه $ فائدة من التأكيد على الدراسة السليمة.رئيسي وھام و

البلديات التي $ يوجد فيھا مكاتKب ھندسKية أو مھندسKون متعKاونون تجھKز ھKذه  -2

البلديات بمھندس مKدني يفKرغ لaشKراف علKى ا�عمKال اHنشKائية فقKط لضKمان 

  .)2(الس�مة العامة

  

                                                           

ة الري$اض، مرج$ع 1ئحة الضوابط والش$روط المنظم$ة لبرن$امج أعم$ال الرقاب$ة عل$ى المب$اني والمنش$آت بمدين$  )1(

 . 12، 11سابق، ص

 . 66مرجع سابق، صشحاته، سمير محمد، )1(
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  نموذج تعھد با�شراف الھندسي على منشأه

  المنشأة/ ..................................اسم صاحب 

  الموقع: المنطقة/.......................الحي............

  رقم بيانات الموقع:..........................

ط�عنKKا علKKى جميKKع المخططKKات انتعھKKد نحKKن مكتب/...........................وبعKKد      

والتصميمات المعتمدة مKن ا�مانKة بموجKب بيانKات الموقKع الموضKحة أع�Kه باHشKراف 

علKKى تنفيKKKذ كامKKKل العناصKKKر اHنشKKKائية والمعماريKKKة والكھربائيKKKة والميكانيكيKKKة رخصKKKة 

اHنشاء والمخططات وطبقاً للمواصفات وأصول المھنة. وكذلك اHشKراف علKى صKحة 

مKن المقKاول أثنKاء العمKل  والمتخKذة$حتياطKات الخاصKة بالس�Kمة العامKة اHجراءات وا

وسيكون المكتب وحده المسؤول عن المخططات والتصميمات اHنشKائية كمKا لKو كانKت 

مقدمKKة منKKه والمسKKؤول عKKن نتKKائج ا�خطKKاء الKKواردة فيھKKا مKKا لKKم ينبKKه عليھKKا (المصKKمم 

مKKع تحKري طبيعKKة ا�رض. كمKKا والمالKك) قبKKل تنفيKذھا بوقKKت كKKاف يسKمح بتصKKحيحھا. 

نلتKKزم باسKKت�م الموقKKع بحضKKور منKKدوب المكتKKب المسKKؤول عKKن تثبيKKت الموقKKع وإعKKداد 

  محضر التسليم.

وسKKKوف نقKKKوم بKKKالرجوع ل]مانKKKة فKKKي حالKKKة وجKKKود أي تعKKKدي�ت أو إضKKKافات عKKKن    

المخططات المعتمدة ورخصة اHنشاء سواء تطلبھا العمل أو رغب فKي إحKداثھا المالKك 

طار وكالة التعمير والمشاريع ( إدارة الرخص) والبلدية الفرعيKة خطيKاً فKي حالKة أو إخ

  سحب اHشراف.

  ھـ14حرر يوم ........................ الموافق    /     /     

  وعليه نوقع ،،،                           
 

  المكتب الھندسي                                  :المالك

  ا�سم:                                  ا�سم:  

  التوقيع                                   توقيع المسؤول المفوض

  الختم الرسمي                                         
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 إلزام القانون المصري المھندس المشرف بالمتابعة

المختصKة  اHداريKةالمھندس المشرف على التنفيذ بأن يخطر الجھKة  ألزم القانون 

كتابة بأي أعمال مخالفة فور وقوعھا أياً كان مرتكبھا ما لم يKتم تصKحيحھا ففض�Kً عKن 

مسئولية المھندس على تنفيذ ا�عمال واHشراف عليھا لKه ا$سKتعانة بKأكثر مKن مھنKدس 

  .)1(ية ا�عمال المرخص بھانقابي من ذوي التخصصات المختلفة تبعاً لنوع

  مخالفات بمساعدة المكتب الھندسي

ھي مخالفات يشجع المكتب الھندسي المالك على ارتكابھا ويساعده عليھا وتظھKر 

  في ا�نماط التالية:

يKKتم اتفKKاق شKKفوي غيKKر موثKKق بKKين المكتKKب الھندسKKي والمالKKك علKKى أن يقKKدم المكتKKب  -أ

يقدم لنقابKة المھندسKين وللجھKات التنظيميKة للمالك مخططين ھندسيين أولھما أصولي 

المختصة كأمانة عمKان الكبKرى ووزارة الشKئون البلديKة والقرويKة والبيئKة والبلKديات 

والمجKKالس القرويKKة ويكKKون المخطKKط مطابقKKاً للتنظKKيم والقKKوانين وا�نظمKKة السKKارية 

 المفعKKول بقصKKد الحصKKول علKKى الترخيص.ومKKع بدايKKة عمليKKة التنفيKKذ يقKKدم المكتKKب

الھندسKKي للمالKKك مخططKKاً آخKKر غيKKر مسKKجل رسKKمياً أو معتمKKداً لKKدى أي مKKن الجھKKات 

الرسKKمية المKKذكورة سKKابقاً، ويكKKون فKKي كثيKKر مKKن ا�حيKKان محتويKKاً علKKى مخالفKKات 

  .تنظيمية

قKKد يقنKKع المكتKKب الھندسKKي المالKKك أنKKه علKKى الKKرغم ممKKا ورد فKKي نصKKوص نظKKام  –ب 

والتنظيم إ$ أن الفرص تبقKى مواتيKة لزيKادة طوابKق أخKرى أو زيKادة النسKبة  ا�بنية

المئوية لمساحة البناء بإعطاء التسھي�ت، ويقوم المھندس اHنشائي عنKد الحسKابات 

                                                           

، ا"ودن، س$$مير عبدالس$$ميع، المس$$ئولية الجنائي$$ة ف$$ي البن$$اء والھ$$دم  1996لس$$نة  101م$$ن الق$$انون  12الم$$ادة   )1(

 .35مرجع سابق، صللقائمين بالتشييد، 
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اHنشائية بإضKافة الحمKو$ت وا�وزان الزائKدة المحتملKة علKى الحسKابات ا�ساسKية 

  .)1(للمبنى

، ولك)ن ل)م ي)تم ةا;شراف على تنفيذ أعمال غي)ر مخالف)مثال على قيام مكتب ھندسي ب

    الترخيص بھا في النظام السعودي:

واتضح له أن  ةتجاري ةقيام مكتب ھندسي باHشراف على تنفيذ أعمال في عمار

ا�عمال سليمة ولم تخالف أنظمKة البنKاء ولكKن ھKذه ا�عمKال لKم يKتم التKرخيص بھKا مKن 

) k نظيKر إشKرافه علKى 3000-1000قبل البلديKة فيعاقKب بKدفع غرامKه تتKراوح بKين(

  .أعمال تنفذ بدون رخصة من البلدية

علKى أعمKال غيKر �ن المخالفKة فKي إشKرافه ؛ مناسKبة العقوبKة للمخالفKة خ?صة الرأي:

نظير مخالفة عKدم وجKود  المقررةبالغرامة  فيكتفيمرخص بھا ولم تخالف أنظمة البناء 

  الرخصة فقط.

  

 

                                                           

  .118ص مرجع سابق، سعاد أحمد، الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة شھاب،  )1(
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  اشتراك المقاول في إقامة البناء بدون رخصة: الخامس المطلب

) k وعنKد تكKرار المخالفKة تسKحب رخصKة 10000يعاقب بدفع غرامKه قKدرھا(

  .)1(العمل

 المشروع و$ المقاول البدء فKي تنفيKذ أي مKن بنKود الرخصKة مKا لKم$ يحق لمالك 

تصدر الرخصة وتكون مستوفية لكافة التوقيعات والختم الرسKمي والتأكKد مKن اشKتمالھا 

على جميع المباني والم�حق المراد إنشاؤھا. علماً بKأن بنKاء أيKة منشKأة خ�فKاً لمKا ورد 

  .)2(مخالفة وتعالج وفق النظام في رخصة البناء والمخططات المعتمدة تعتبر

 1983لس)نة  30المعدل بقانون  1976لسنة  106نصت المادة الرابعة من القانون   

  على أنه:

" $ يجKKKوز إنشKKKاء مبKKKان أو إقامKKKة أعمKKKال أو توسKKKيعھا أو تعليتھKKKا أو تعKKKديلھا أو  

تدعيمھا أو ھدمھا أو إجراء أية تشطيبات خارجية ممKا تحKدده ال�ئحKة التنفيذيKة إ$ بعKد 

المختصKKة بشKKئون التنظKKيم أو  اHداريKKةالحصKKول علKKى تKKرخيص فKKي ذلKKك مKKن الجھKKة 

   )3(ة التنفيذية لھذا القانون"بذلك وفقاً لما تبينه ال�ئح إخطارھا

ختصKاص فيھKا إلKى الجھKة ا$ ونقKل 1996لسKنة  101لقانون رقم وتم تعديلھا با  

  المختصة بشؤون التنظيم. اHدارية

  البناء بدون ترخيص

أقKKام البنKKاء أو عKKد$ه أو قامKKا بترميمKKه قبKKل الحصKKول علKKى موافقKKة لجنKKة توجيKKه 

استثمارات أعمال البناء، بينما كانKت تكKاليف ا�عمKال التKي قامKا بھKا تزيKد علKى خمسKة 

 3/1 3و1/1ومعاقKب عليھKا بKالمواد  ھذه جنحKه ضKد المالKك والمقKاول معKاآ$ف جنيه. 

  .)4(م1976لسنة  106من القانون رقم  21و

  

                                                           

 .4/11مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

1ئح$$ة الض$$وابط الش$$روط المنظم$$ة لبرن$$امج أعم$$ال الرقاب$$ة عل$$ى المب$$اني والمنش$$آت بمدين$$ة الري$$اض، مرج$$ع   )2(

 . 17سابق، ص

 .52مرجع سابق، صا"ودن، سمير عبدالسميع، المسئولية الجنائية في البناء والھدم  للقائمين بالتشييد،   )3(

 . 91، 90ص مرجع سابق، العطار، عبدالناصر توفيق، تشريعات تنظيم المباني،   )4(
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  عقوبة البناء بدون ترخيص

المختصKKKة بشKKKئون التنظKKKيم  اHداريKKKةجريمKKKة الھKKKدم بKKKدون تKKKرخيص مKKKن الجھKKKة 

م والمؤثمKKة 1976لسKKنة  106والمنصKKوص عليھKKا فKKي المKKادة الرابعKKة مKKن القKKانون رقKKم 

من ذلك القانون أيضKاً، وكKذلك جريمKة الھKدم بKدون الحصKول علKى  22بمقتضى المادة 

مKن القKانون  2,1تصريح من اللجنة المختصة بالھKدم والمنصKوص عليھKا فKي المKادتين 

والمؤثمة بمقتضى المادة السابعة منKه والتKي تقضKي بKأن يعاقKب  1961لسنة  178رقم 

مالKKك العقKKار بغرامKKة تعKKادل ث�ثKKة أمثKKال قيمKKة المبنKKى المھKKدوم  ويجKKوز باHضKKافة إلKKى 

 الغرامKKة توقيKKع عقوبKKة الحKKبس مKKدة $ تزيKKد عKKن سKKنة، كمKKا يعاقKKب المقKKاول الKKذي يقKKوم

  .)1(بغرامة تعادل نصف قيمة المبنى

  العقوبات:

  حالة ثبوت قيام شخص بالعمل في أرض L يحمل عليھا رخصة: في 

فKKي ھKKذه الحالKKة يجKKازى المقKKاول أو صKKاحب المعKKدة بمبلKKغ $ يقKKل عKKن خمسKKمائة 

)!500( )k 2( )2000و$ يزيد عن ألفي(.  

  مثال على اشتراك المقاول في إقامة البناء بدون رخصة في النظام السعودي:

قيام مقاول بتنفيذ بناء عماره سKكنيه أو تجاريKه لKم تصKدر لھKا البلديKة تKرخيص  

) k وعنKد تكKKرار المخالفKKة 10000فيعاقKب المقKKاول بKKدفع الغرامKة المقKKررة وقKKدرھا (

  .  تسحب رخصة العمل مع دفع الغرامة مره أخرى

�نھKKم  ؛مناسKKبة العقوبKKة للمخالفKKة مKKع معاقبKKة المالKKك صKKاحب العمKKارة: خ?ص@@ة ال@@رأي

ضربوا بالنظام عرض الحائط ولو أشھر بمخالفتھم وعقوبتھم لكان أولى لكKي يحترمKوا 

  ا�نظمة و يتقيد غيرھم.

                                                           

 .142مرجع سابق صالشريف، حامد عبدالحليم،   )1(

 بة ا"راضي وإزالة التعديات من حيث تشكيلھا وعملھا وكيفية تنظيمھا.ا"وامر السامية المتعلقة بلجان مراق  )2(
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  الصناديق والأكشاك أو ما في حكمها بدون رخصة إقامة: السادس المطلب

) k مKKع إزالKة المخالفKة علKKى 3000-1000يعاقKب بKدفع غرامKKه تتKراوح بKين( 

نفقة المتسبب كمKا يجKوز إبقKاء البنKاء ل�سKتفادة منKه للمصKلحة العامKة بقKرار مKن وزيKر 

  .  )1(الشئون البلدية والقروية

  )2(شروط الترخيص لNكشاك

عليKه موقKع الكشKك إرفاق المخطط العام (الموقع العام) المعتمد للموقع ويوضح  -

 وا�بعاد وا$رتدادات.

إرفاق مخططات الكشك ( مساقط، واجھات، قطاعات) ويراعKى فKي الواجھKات  -

 مناسبتھا لوظيفة ا�كشاك.

 أخذ موافقة الدفاع المدني. -

  أخد موافقة صحة البيئة. -

  يالعقوبة في القانون المصر

نKKه يجKKب علKKى أ1976لسKKنة  106مكKKرر (أ) مKKن القKKانون رقKKم 22نصKKت المKKادة  -

الحكKKم بإزالKKة أو تصKKحيح أو اسKKتكمال ا�عمKKال المخالفKKة بمKKا يجعلھKKا متفقKKة مKKع 

أحكام ھذا القانون و$ئحته التنفيذية والقرارات الصادرة تنفيذاً لKه وذلKك فيمKا لKم 

يصدر في شأنه قرار من المحافظ المختص أو من ينيبه، فعقوبة إنشاء مبKان أو 

ھKKا أو تعKKديلھا أو تKKدعيمھا بKKدون تKKرخيص مKKن إقامKKة أعمKKال أو توسKKيعھا أو تعليت

  المختصة بشئون التنظيم ھي: اHداريةالجھة 

الحKKبس أو الغرامKKة أو بإحKKدى ھKKاتين العقKKوبتين وإزالKKة أو تصKKحيح ا�عمKKال   -

  المخالفة في الحدود اTتية:

                                                           

 .4/20مرجع سابق، المادة رقم  1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

 .11، صمرجع سابقا1شتراطات الفنية 8قامة مباني الخدمات،   )2(
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في حديه ا�دنى وا�قصى العام في قانون العقوبات أي الKذي $ تقKل مدتKه  الحبس: -1

  ساعة و$ تزيد على ث�ث سنوات. 24عن 

التKKي تعKKادل قيمKKة ا�عمKKال المخالفKKة أو مKKواد البنKKاء المتعامKKل فيھKKا بحسKKب  الغرام))ة: -2

ا�حKKKوال، أو بإحKKKدى ھKKKاتين العقKKKوبتين، ويعاقKKKب المقKKKاول القKKKائم بالتنفيKKKذ بKKKذات 

  .)1(عقوباتال

ف))ي النظ))ام  الص))ناديق وا�كش))اك أو م))ا ف))ي حكمھ))ا ب))دون رخص))ة مث))ال عل))ى إقام))ة

  السعودي:

أو كشك بجKوار طريKق عKام أو بسKاحة مرافKق  ةمتنقل ةقيام مواطن بوضع صندق 

لھا من قبKل البلديKة فيعاقKب بKدفع غرامKه  ةبھدف ا$ستثمار دون إصدار رخص ةحكومي

) k ويُلKKKزم بإزالKKKة المخالفKKKة علKKKى نفقتKKKه 3000-1000ماليKKKه وقKKKدرھا يتKKKراوح بKKKين(

ويجKKوز إبقKKاء الصKKندوق أو الكشKKك ل�سKKتفادة منKKه للمصKKلحة العامKKة بقKKرار مKKن وزيKKر 

  .. الشئون البلدية والقروية

ھKا ئلسKھولة إزالKة المخالفKة وHمكانيKة بقا مناسبة العقوبة للمخالفة وذلKك خ<صة الرأي:

يخKKKوّل رئKKيس البلديKKة أو أمKKKين المنطقKKة بقKKرار إبقKKKاء للمصKKلحة العامKKة ويستحسKKن أن 

المخالفة للمصلحة العامة و$ يشترط أن يكون القرار من الوزير فقKط لمKا يترتKب علKى 

  ذلك من تكاليف وجھد ووقت.

  

                                                           

 .228,227، محمود عبدالحكيم، مرجع سابق، ص لعبد الرسو  )1(
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  الرابعالفصل 

  البلديةوأنظمة البناء مخالفـات 
  

  

  

  المبحث ا�ول: مخالفات أنظمة البناء

  

  المبحث الثاني: مخالفات البلدية 
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  المبحث الأول

  مخالفات أنظمة البناء

   

  وبه سبعة مطالب:

  

  المطلب ا�ول: استخدام المبنى لغير ما خصص له 

  المطلب الثاني:  مخالفة البناء �ستعما�ت المنطقة 

المطلب الثالث: قيام مكتب ھندسي با*شراف على تنفي$ذ أعم$ال مخالف$ة 

  .  البناءلنظام 

  المطلب الرابع: البناء في أرض مملوكة للغير 

  المطلب الخامس: البناء في أرض حكومية غير مخططة 

المطل$$ب الس$$ادس: ع$$دم إزال$$ة ا�بني$$ة الخرب$$ة أو ا7يل$$ة للس$$قوط خ$$6ل 

  شھرين من إب6غ مالكھا

  المطلب السابع: أي مخالفة �نظمة البناء لم تحدد لھا عقوبة
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  استخدام المبنى لغير ما خصص لهالمطلب الأول: 
يعاق��ب المال��ك بإع��ادة اس��تخدام المبن��ى للغ��رض المخص��ص ل��ه م��ع دف��ع غرام��ه 

)1() ریال10000-5000تتراوح بين(
 .  

  ضوابط استخدام المبنى:

 � يسمح باستخدام المح8ت التجارية للسكن. -

 يسمح باستخدام القبو للسكن. � -

اس���تعما�ت أخ���رى خ���8ف مواق���ف � يس���مح باس���تخدام القب���و للس���كن أو +ي  -

 السيارات والخدمات الكھربائية والميكانيكية لسكان المبنى.

 عدم استخدام سطح المبنى للعزاب لغرض السكن. -

يجب أ� تستخدم الغرف في الوحدات السكنية(الش�قق) مم�رات لغ�رف أو أج�زاء  -

)2(أخرى أو Yضاءة أو تھوية غرف أخرى في الشقة
 . 

  ا�ستعمالعقوبة مخالفة 

م�ن امتن�ع ع�ن إقام�ة  :1996لس0نة  101) م0ن الق0انون 2مك0رر(22نصت الم0ادة 

المكان المخصص Yيواء السيارات أو التراخي في ذلك أو عدم استخدام ھذا المك�ان ف�ي 

الغ��رض المخص��ص م��ن أجل��ه أو اس��تخدامه ف��ي غي��ر ھ��ذا الغ��رض وذل��ك بالمخالف��ة 

ل قيم���ة ا+عم���ال أو بإح���دى ھ���اتين فيعاق���ب ب���الحبس وبغرام���ة تع���ادل مث��� للت���رخيص.

)3(العقوبتين
 .  

  مثال على  استخدام المبنى لغير ما خصص له في النظام السعودي:

على موقع سكني فيعاقب بدفع غرامه ق�درھا يت�راوح  ةتجاري ةمواطن قام ببناء عمار    

  ) ریال وإلزامه بإعادة استخدام المبنى للغرض المخصص له.1000-5000بين (

  القضية العاشرة. الفصل التطبيقي:انظر 

) ریال +ن النظ�ام 5000-3000تخفيض الغرامة المالي�ة لتت�راوح ب�ين  ( خBصة الرأي:

  ألزمه بإعادة استخدام المبنى لما خصص له.

                                                           

 . 4/7، مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية   )1(

، ا1ش$$تراطات الفني$$ة 8قام$$ة الفل$$ل والعم$$ائر الس$$كنية والعم$$ائر الس$$كنية  التجاري$$ة ومس$$اكن العم$$ال والع$$زاب   )2(

 .49، 32، 17، 16، 14، صمرجع سابق

 59مرجع سابق، صا"ودن، سمير عبدالسميع،   )3(
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  المطلب الثاني: مخالفة البناء لاستعمالات المنطقة 

يعاقب المالك بإزالة المخالفة أو تصحيحھا بما يتفق مع اس�تعما�ت المنطق�ة عل�ى  

  .)1() ریال10000-5000نفقة المالك مع دفع غرامة تتراوح بين(

  ضوابط نظامية لBستعما�ت:

ف���ي حال���ة تخص���يص ال���دور ا+رض���ي كمواق���ف س���يارات، يج���ب أن يبق���ى لم���ا  -

علي��ه أو اس��تخدامه لنش��اطات خص��ص ل��ه و� يس��مح بإقام��ة أي��ة منش��آت أخ��رى 

 أخرى.

� يس�مح باس�تخدام ا+قبي�ة لغي��ر م�ا خصص�ت ل��ه ض�من الرخص�ة والمخطط��ات  -

 المعتمدة.

� يس��مح باس��تخدام الرص��يف أو ا�رت��داد المخص��ص كمواق��ف للس��يارات +ي��ة  -

 .)2(أغراض أخرى

  استعمال مخالف:

الموافق�ة علي�ه ف�ي يقصد ب�ه اس�تعمال ا+رض أو البن�اء بطريق�ة تختل�ف عم�ا تم�ت 

التصريح الممنوح ل8ستعمال سواءاً كان ذلك بناء على مخطط أو نظام ناف�ذ المفع�ول أو 

  .)3(إشعار بموجب القانون أو النظام أو ا+نظمة المنبثقة عنه

  مجموعة الخرائط (الرسومات التفصيلية) لBستعما�ت:

عل�ى مث�ل ھ�ذه  �جابةاعند تحضير خرائط المناطق التي تتكون منھا المدينة يجب 

  ا+سئلة:

  ليھا المدينة ؟إكم عدد ا+حياء (المناطق) التي ستقسم  .1

  ما ھي المساحة المسموح بھا لكل نوع من ھذه ا+حياء؟ .2

  أين مكان كل نوع بوجه عام؟ .3

  أين ستقع حدود كل حي بالضبط؟ .4

                                                           

 .4/8، مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية  )1(

1ئحة الضوابط والش$روط المنظم$ة لبرن$امج أعم$ال الرقاب$ة عل$ى المب$اني والمنش$آت بمدين$ة الري$اض، مرج$ع   )2(

 .18سابق، ص

 15مرجع سابق، ص سعاد أحمد،  الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة شھاب،  )3(
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و� توج���د مع���ايير أو مع���د�ت لع���دد ا+حي���اء وأنواعھا،وب���الطبع تش���مل المدين���ة 

الصغيرة عدد قلي�ل م�ن ا+حي�اء والمدين�ة الكبي�رة ع�دد أكبر،ويك�ون التجمي�ع ف�ي البداي�ة 

  .)1(الصناعية -التجارية -تحت الث8ث استعما�ت الرئيسية: السكنية

  المناطق السكنية

  اTتي:يقسم ا$ستعمال السكني حسب 

 –عمKKارات بKKدون مصKKعد  –دوبلكKKس  –نKKوع المبKKاني المسKKموح بھKKا: فKKي�ت  .1

  عمارات عالية .

  ا$ستعما$ت الم�ئمة والمسموح بھا كالنوادي وعيادات ا�طباء. .2

  الحد ا�دنى لمسطح قطعة ا�رض والحوش المطلوب وا$رتدادات. .3

  .)2(حسب أي قواعد أخرى .4

  استعما�ت المناطق السكنية

لمنKKاطق السKKكنية بشKKكل أساسKKي �غKKراض السKKكن ونظKKراً �نKKه السKKكن تسKKتعمل ا

يحتاج إلى مبان تؤدي خدمات معينة له وللمساكن فقد سKمح بKان يKرد علKى المخططKات 

التنظيميKKKة المقKKKررة اسKKKتعما$ت أخKKKرى ضKKKمن المنKKKاطق السKKKكنية لخKKKدمتھا قبKKKل: مثKKKل 

ويشKترط قبKل إقامKKة  المKدارس الحكوميKة ومراكKز العبKادة كالمسKاجد والمراكKز الصKحية

  .)3(ھذه المباني الحصول على موافقة اللجان التنظيمية المختصة المسبقة

  المناطق التجارية

  :يقسم ا$ستعمال التجاري حسب اTتي

  نوع وحجم المح�ت المسموح بھا. .1

علKى  –فKي المجKاورة السKكنية  –في الحي السكني  –الموقع: وسط المدينة  .2

  امتداد الطرق الرئيسية.

  قطاعي . –نمط التداول في السلع:جملة  .3

                                                           

 . 65عGم، أحمد خالد، التشريعات المنظمة العمران، مرجع سابق، ص  )1(

 .67,65ص، المصدر السابق  )2(

 .211صمرجع سابق، الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة شھاب، سعاد أحمد،   )3(
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  نوع البضاعة. .4

  الحد ا�دنى $رتفاع المباني المسموح بھا. .5

  .)1(أخرىحسب أي قواعد  .6

  المناطق الصناعية

  تقسم ا$ستعما$ت الصناعية حسب:

  ثقيلة. –متوسطة  –نوع الصناعة: خفيفة  .1

  ذات رأس مال مكثف. –الكثافة: صناعة ذات عمالة مكثفة  .2

المعKايير المسKموح بھKا والممكKن تحملھKا وذلKك بتحديKد الحKد  -الوظيفية  المعايير .3

ا�قصKKKى المسKKKموح بKKKه والKKKدرجات المحتملKKKة لضوضKKKاء والضKKKجيج والKKKروائح 

والحKKKرارة والغKKKازات وا$ھتKKKزازات والKKKدخان وا�تربKKKة والKKKوھج وغيرھKKKا مKKKن 

  المضايقات والملوثات ا�خرى.

  .)2(حسب أي قواعد أخرى .4

  المناطق ا2خرى:

 :بجانب ا$سKتعما$ت الرئيسKية الKث�ث المKذكورة بعاليKة توجKد اسKتعما$ت أخKرى منھKا

 –المKKدن الجامعيKKة  -مراكKKز الحضKKر –المنKKاطق الترفيھيKKة  –منKKاطق الخKKدمات العامKKة 

  .)3(المناطق الزراعية –المراكز الطبية 

  :مثال على مخالفة البناء �ستعما�ت المنطقة في النظام السعودي

المواطن ورشة صناعية في منطقKة سKكنية فيعاقKب بKدفع غرامKة مقKدارھا  إذا أقام

) k وإزالKKKة المخالفKKKة أو تصKKKحيحھا بمKKKا يتفKKKق مKKKع 10000-5000يتKKKراوح بKKKين (

  .استعما$ت المنطقة على نفقة المالك

�ن المخKالف سKيقوم باHزالKة أو التصKحيح ؛ مناسKبة العقوبKة للمخالفKةخ?صة ال@رأي: 

  المقررة.ودفع الغرامة 

                                                           

 .67، 65مرجع سابق، ص عGم، أحمد خالد، التشريعات المنظمة للعمران،  )1(

 67، ص المصدر السابق  )2(

 67المصدر السابق،ص   )3(
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المطلب الثالث: قيام مكتب هندسي بالإشراف على تنفيـذ أعمـال مخالفـة 

  لنظام البناء

) k وعنKKد تكKKرار المخالفKKة 5000-3000يعاقKKب بKKدفع غرامKKة تتKKراوح بKKين (

يطلKKب مKKن الجھKKة المختصKKة التKKي أصKKدرت التKKرخيص اتخKKاذ ا�جKKراء المناسKKب بحKKق 

  .)1(المكتب مع دفع الغرامة

  بمساعدة المكتب الھندسيمخالفات 

ھي مخالفات يشجع المكتب الھندسي المالك على ارتكابھا ويساعده عليھا وتظھKر 

  في ا�نماط التالية:

يKKتم اتفKKاق شKKفوي غيKKر موثKKق بKKين المكتKKب الھندسKKي والمالKKك علKKى أن يقKKدم المكتKKب  -أ

ظيميKة للمالك مخططين ھندسيين أولھما أصولي يقدم لنقابKة المھندسKين وللجھKات التن

المختصة كأمانة عمKان الكبKرى ووزارة الشKئون البلديKة والقرويKة والبيئKة والبلKديات 

والمجKKالس القرويKKة ويكKKون المخطKKط مطابقKKاً للتنظKKيم والقKKوانين وا�نظمKKة السKKارية 

المفعKKول بقصKKد الحصKKول علKKى التKKرخيص. ومKKع بدايKKة عمليKKة التنفيKKذ يقKKدم المكتKKب 

KKر مسKKر غيKKاً آخKKك مخططKKي للمالKKات الھندسKKن الجھKKدى أي مKKداً لKKمياً أو معتمKKجل رس

الرسKKمية المKKذكورة سKKابقاً، ويكKKون فKKي كثيKKر مKKن ا�حيKKان محتويKKاً علKKى مخالفKKات 

  تنظيمية.

قKKد يقنKKع المكتKKب الھندسKKي المالKKك أنKKه علKKى الKKرغم ممKKا ورد فKKي نصKKوص نظKKام  –ب 

بة الفKKرص تبقKKى مواتيKKة لزيKKادة طوابKKق أخKKرى أو زيKKادة النسKK فKKإنا�بنيKKة والتنظKKيم 

المئوية لمساحة البناء بإعطاء التسھي�ت، ويقKوم المھنKدس اHنشKائي عنKد الحسKابات 

اHنشKKائية بإضKKافة الحمKKو$ت وا�وزان الزائKKدة المحتملKKة علKKى الحسKKابات ا�ساسKKية 

  .)2(للمبنى

                                                           

 . 4/9مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

 .118ص مرجع سابق، الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة شھاب، سعاد أحمد،   )2(
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مثال على قيام مكتب ھندسي باLش@راف عل@ى تنفي@ذ أعم@ال مخالف@ة لنظ@ام البن@اء 

  في النظام السعودي:

بمحافظKة القويعيKة صKدر لھKا  ةسKكني ةام مكتب ھندسKي باHشKراف علKى عمKارقي 

التKرخيص مKن قبKل البلديKة ببنKاء دوريKن وملحKKق وقKام المقKاول بنKاء علKى طلKب المالKKك 

ببناء ث�ثة أدوار وغKض النظKر المكتKب الھندسKي المشKرف عKن ھKذه المخالفKة ولKم يقKم 

) k وعنKKد تكKKرار 5000-3000(بإيقKKاف المقKKاول فيعاقKKب بKKدفع غرامKKة تتKKراوح بKKين 

المخالفة يطلب من الجھة المختصKة التKي أصKدرت التKرخيص اتخKاذ ا�جKراء المناسKب 

  .بحق المكتب مع دفع الغرامة

) ! 20000-10000رفKKع الغرامKKة المقKKدرة إلKKى أن تتKKراوح بKKين (خ?ص@@ة ال@@رأي:

وإذا تكKررت منKه  وذلك لجسامة المخالفة و�نه لKم يكKن علKى مسKتوى الثقKة والمسKئولية

  المخالفة فتخاطب الجھة المخولة بسحب الترخيص من المكتب.
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  المطلب الرابع: البناء في أرض مملوكة للغير 

يعاقب بإزالة المخالفKة علKى نفقKة المتسKبب مKع دفKع غرامKه مقKدارھا يتKراوح بKين 

)10000-30000! ()1(.  

  من مھام البلدية

الترخيص بإقامة المباني السكنية والتجارية والصناعية وإقامKة المنشKآت المختلفKة 

حسب المخططKات التنظيميKة وتعليمKات البنKاء، وھKي مكلفKة بمراقبKة صKاحب الرخصKة 

للتأكد من تقيده بأحكKام الرخصKة بعKدم إضKافة أجKزاء لKم يKرخص بھKا أو $ يسKمح بھKا، 

KKي دون رخصKKن يبنKKة مKKة بمراقبKKي مكلفKKا ھKKك ة كمKKى ملKKدياً علKKه أو متعKKي ملكKKواء فKKس

وھKKذا يقتضKKي توقيKKف العمKKال عKKن العمKKل، وأخKKذ أدوات البنKKاء فKKي بعKKض  ،)2(الغيKKر

الحا$ت، وتحرير محضر ضبط المخالفة، كما قد يستوجب سوق المخالف الممتنع عKن 

الحضور إلى البلدية والجھKات المختصKة، ومثKل ھKذا كلKه $ يمكKن أن يقKوم بKه موظKف 

  .)3(حماية أو مساعدة من شرطي البلدية مدني دون

  البناء في أرض الغير بغير إذنھم

اتفق الفقھاء رحمھم � على عدم جواز ذلك ومن بنى في أرض قKوم بغيKر إذنھKم 

  .)4(يعد غاصباً ومتعدياً بغير حق و$ بد من منعه ومعاقبته

  البناء في أرض الغير ما يترتب على أقوال العلماء في بيان

  في أرض الغير بغير إذن صاحب ا�رض $ يخلو: البناء

  إما أن يكون ظلماً وتعدياً فيكون غاصباً 

  ، سواء بإذنه أو يغير إذنه.ةوأما أن يكون بشبھ

                                                           

 .4/13مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

 ، مرجع سابق.ھـ  21/2/1397في  5نظام البلديات والقرى، الصادر بالمرسوم الملكي الكريم رقم م/  )2(

ش$$ئون البلدي$$ة مس$$ؤوليات البلدي$$ة وواجب$$ات الم$$واطن، م$$ؤتمر رؤس$$اء البل$$ديات والمجمع$$ات القروي$$ة، وزارة ال  )3(

 145ھـ، ص 1403والقروية، 

 .193، مرجع سابق، ص3، جالشرح الكبير ابن قدامة،  )4(
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فإن كان ظلماً وتعدياً وغصباً فالقضاء فيھا: أن يقلع بناءه ويKرد ا�رض إلKى صKاحبھا، 

  مقلوعاً.إ$ أن يشاء صاحب ا�رض أن يعطيه قيمة البناء 

  فيقضى عليه بقيمة بنائه ثابتاً غير مقلوع. ةوإن كان بشبھ

  .)1(وھذا الحكم عند جمھور الفقھاء

  بيان حكم البناء في أرض الغير في أنظمة البلدية في المملكة العربية السعودية

ھـ ضرورة إلزام مKن 25/3/1378في  4512ورد في خطاب المقام السامي رقم 

  وأحدث بناء فيھا بإزالة ما أحدثه. اعتدى على أرض بيضاء،

ھKـ بKأن الشKخص 13/1/1379فKي  806كما جاء في خطKاب المقKام السKامي رقKم 

الذي يحKاول ا$عتKداء أو التعKرض ل]راضKي الحكوميKة بغيKر طريKق مشKروع، وإزالKة 

كل بناء يخالف التنظيم ورخصة البناء، ومجازاة صاحبھا، ويكلKف بكتابKة تعھKد خطيKاً، 

بأنKKKه سKKKوف $ يتعKKKرض لKKK]رض موضKKKوعة البحKKKث، أو أي أرض  وإحضKKKار كفيKKKل

حكوميKKة أخKKرى بغيKKر طريKKق مشKKروع، وبKKإذن مKKن الحكومKKة، وأنKKه متKKى خKKالف فسKKوف 

ھKKـ(و) مKKا نصKKه:" نKKود 12/1/1385فKKي  79/45يجKKازى بالسKKجن وورد بKKالتعميم رقKKم 

 إب�غ البلديات التي بطرفكم بأن كل شخص يستولي على أرض، و$ يوجد لديه إقطKاع

مKن الحكومKة، أو صKKك شKرعي يثبKKت تملكKه لھKا صKKادر مKن جھKKة حكوميKة مسKKؤولة أن 

تسحب منKه ا�رض فKوراً، وتصKبح ملكKاً للبلديKة، و$ يعKوض المسKتدعي عKن خسKارته 

التKKي قKKام بإحKKداثھا بطريقKKه غيKKر مشKKروعة، ومKKن أقKKدم علKKى التعKKدي بعKKد صKKدور ھKKذا 

ه ممن تسول له نفسKه اHقKدام علKى التعميم يطبق عليه الجزاء الرادع ليصبح عبره لغير

  شيء مثل ھذا كما نود مؤازرة البلديات والتعاون معھا فيما يكفل تحقيق ذلك".

ھKKـ مKKا نصKKه:" 21/2/1387فKKي  4524وقKKد ورد فKKي خطKKاب المقKKام السKKامي رقKKم 

  . )2(لذلك كل معتد تؤخذ منه قيمة ا�رض مضاعفة، أو يھدم ما بناه"

                                                           

 690الجزء الثاني،مرجع سابق، ص  محمد، البناء وأحكامه في الفقه ا8سGمي، إبراھيمالفايز،   )1(

 706، 705ص ، الجزء الثاني،مرجع سابق محمد، البناء وأحكامه في الفقه ا8سGمي، إبراھيمالفايز،   )2(



- 134 - 
 

  مملوكة للغير في النظام السعودي:مثال على البناء في أرض 

فKKي قطعKKة مKKواطن آخKKر فيعاقKKب  ةأو تجاريKK ةسKKكني ةقيKKام مKKواطن ببنKKاء عمKKار 

-10000بإزالKKة المخالفKKة علKKى نفقKKة المتسKKبب مKKع دفKKع غرامKKه مقKKدارھا يتKKراوح بKKين (

30000! (.  

  .ةالقضية الحادية عشر انظر الفصل التطبيقي:

مناسبة العقوبة للمخالفة إذا كانت متعمده و مقصKوده مKن قبKل المتسKبب  خ<صة الرأي:

وأن كانKKت علKKى سKKبيل الخطKKأ ولKKم يحصKKل صKKلحاً بيKKنھم فتحKKال المخالفKKة إلKKى القضKKاء 

  للفصل فيھا.  
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  المطلب الخامس: البناء في أرض حكومية غير مخططة 

   KKKـات والجKKKة الغرامKKKق $ئحKKKزاءات ـوفKKKب بدفKKKـيعاقKKKينة ـع غرامKKKراوح بKKKتت 

) k مع إزالة المخالفة علKى نفقKة المتسKبب كمKا يجKوز إبقKاء البنKاء 10000-30000(

وكKKذلك  .)1(ل�سKKتفادة منKKه للمصKKلحة العامKKة بقKKرار مKKن وزيKKر الشKKئون البلديKKة والقرويKKة

$ يجوز شرعاً التعدي على أم�ك الدولة و$ مخالفة أنظمتھا وقوانينھا ويجKب " الفتوى

المصلحة العامة لما يترتب على مخالفتھا من أضKرار ولوجKوب طاعKة � الحفاظ على 

  .)2("تعالى

  أو�ً: معاقبة وإزالة التعديات على أراضي غير مخططة

قضKKKى المرسKKKوم الملكKKKي الكKKKريم التع&&&ديات:  وإزال&&&ةلج&&&ان مراقب&&&ة ا/راض&&&ي 

ذات ھـ بتشKكيل لجKان فKي ا�مKارات الرئيسKية بالمملكKة 28/8/1399بتاريخ19609رقم

التعKديات وتتكKون  وإزالةكفاءة عالية يطلق عليھا اسم لجنة مراقبة ا�راضي الحكومية 

 بإزالKةمن منKدوب ا�مKارة رئيسKاً ومنKدوبين عKن الشKرطة والمتضKمن تكليKف المعتKدي 

 ،مضاعفة وتكون الجھة المختصKة المقصKودة بKا�مر السKالف ھKي وزارتكKم (الداخليKة)

 15547البلKKKدة. ثKKKم صKKKدر ا�مKKKر السKKKامي رقKKKم  إمKKKارةحيKKKث تقKKKوم بKKKذلك عKKKن طريKKKق 

فKي 11/14478ھـ بالنسبة لما رأته وزارة الزراعة والمياه بخطابھKا رقKم1/7/1402في

ا$حKKKداثات علKKKى ا�راضKKKي الزراعيKKKة مKKKن قبKKKل  إزالKKKةھKKKـ مKKKن أن تكKKKون 7/3/1402

  .)3(فتستأجر المعدات ال�زمة ويكلف المحدث بدفع التكاليف امتنعوان فان يالمحدث

  التعديات وإزالةلتأكيد على البلديات بمراقبة ا2راضي ا

مفاد ا�مر السامي الكKريم الموجKه أص�Kً لصKاحب السKمو الملكKي وزيKر الداخليKة 

مKا صKدر مKن أوامKر وقKرارات بشKأن منKع  إلKىھـ يشKير 26/3/1405/ن في4/571رقم

مKKا يحKKدث عليھKKا ومعاقبKKة المعتKKدين ومKKن تلKKك ا�وامKKر  وإزالKKةالتعKKدي علKKى ا�راضKKي 

                                                           

 .4/14مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

 2007ع، الكويت،177فتوى رقم  وزارة ا"وقاف والشئون ا8سGمية، قطاع ا8فتاء والبحوث الشرعية،  )2(

 راضي وإزالة التعديات من حيث تشكيلھا وعملھا وكيفية تنظيمھا.  ا"وامر السامية المتعلقة بلجان مراقبة ا"  )3(
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ھKKـ وقKKرار مجلKKس 1/7/1402فKKي 15547ھKKـوا�مر رقKKم 28/8/1399فKKي1909رقKKم

نKا عKدم قيKام لجKان مراقبKة ا�راضKي ظھKـ وحيKث $ح12/9/1404في206الوزراء رقم

 ا�حKداثالمطلوب ممKا مكKن بعKض المKواطنين مKن  زالة التعديات بعملھا على الوجهإو

بKين مKن  أشKكالمنازل لھKم علKى أراضٍ $ يملكونھKا وسKكنھم بھKا وعنKد حKدوث  مةوإقا

المنKزل  إزالKةأقام وطرف آخر ورفع ا�مر للجھة المختصة تKدور مخKابرة حKول طلKب 

ن السKKبب الرئيسKKي فKKي ذلKKك ھKKو تقصKKير إبKKدعوى أنKKه اعتKKداء، وحيKKث  إحداثKKه الKKذي تKKم

 وإزالKKةن مراقبKKة ا�راضKKي  والبلKKديات ولجKKا اHمKKاراتالجھKKات المختصKKة وخاصKKة 

فKي بKادئ ا�مKر ولمراجعKة عKدد مKن  وإزالتKه ا�حKداثمنKع  إلىالتعديات التي لم تبادر 

وتحقيقKKاً للمصKKلحة  اHزالKKةعKKادة النظKKر فKKي أمKKر إالمKKواطنين بشKKأن الموضKKوع وطلKKبھم 

  :اعتماد اTتي إليكمنرغب ، العامة

والبلديات ولجان مراقبة ا�راضKي  اHماراتالتأكيد من الجھات المختصة وھي  -

وازالة التعديات بالقيام بواجبھا على الوجKه المطلKوب ومراقبKة ا�راضKي ومنKع 

 بھا. ا�حداثالتعدي عليھا أو$ً بأول وعدم تمكين أي شخص من 

منزل له في أرض غير مملوكة وثبت حاجته  إقامةتمكن أحد المواطنين من  إذا -

فKان لKم  ،سKواه فينظKر فKي أمKر ذلKك المنKزل هلديلذلك المنزل وعدم وجود سكن 

 أليھKايكن معترضاً لخطوط التنظKيم ولKم يكKن فKي أرض المرافKق العامKة بحاجKة 

المشKاكل جماعيKة ولKم يكKن  إثKارةوليس في بقائKه ضKرر أو خطKر علKى أحKد أو 

ھجKKKرة جديKKKدة فيبقKKى لصKKKاحبه وتؤخKKKذ منKKKه قيمKKKة ا�رض  حKKKداثأالقصKKد منKKKه 

 فعلية لھا عند التقرير.مضاعفة حسب القيمة ال

المخططات ال�زمة وتوزيعھا على المسKتحقين  إيجادعلى البلديات اHسراع في  -

مKKن المKKواطنين حسKKبما تقضKKي بKKه ا�نظمKKة والتعليمKKات للحKKد مKKن التعKKدي علKKى 

 .)1(يجاد السكنإلى إا�راضي بحجة الحاجة 

                                                           

 مرجع سابق.ا"وامر السامية المتعلقة بلجان مراقبة ا"راضي وإزالة التعديات،   )1(
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  ھـ. 12/1/1385القواعد الخاصة بمعالجة حاLت التعدي قبل 

  ھـ أنه:9/11/1387في 21679ا�مر السامي رقم تضمن

مKKن وضKKع يKKده علKKى أرض غيKKر معKKدة HقامKKة مسKKجد أو مبنKKى حكKKومي عليھKKا  -

ولم تكKن مخططKة تخطيطKاً فعليKاً  –كالشارع مث�ً  –كمدرسة أو أي مرفق عام 

واقعاً على نفس ا�رض �على الورق فقKط ولKم تكKن مقطعKة �حKد قبKل إجرائKه 

ؤه مKع التنظKيم وكKان بنKاؤه قبKل صKدور ا�مKر السKامي رقKم لھا ولم يتعارض بنا

ن وقKع إفK ،ھـ فإنھا تكKون ملكKه و$ سKبيل للبلديKة عليKه9/11/1387في 21679

إحياؤه على أرض مخططة وكان قبل ا�مKر المشKار إليKه وتعKارض إحيKاؤه مKع 

التنظKKيم طبقKKت بحقKKه التعليمKKات الصKKادرة بھKKذا الشKKأن وأزيKKل مKKا يتعKKارض مKKع 

 بدون مقابل.  التنظيم

إذا كKKان إحيKKاؤه بعKKد ا�مKKر السKKامي المشKKار إليKKه أع�KKه وتعKKارض مKKع التخطKKيط  -

أزيKKل مKKا يتعKKارض مKKع التخطKKيط و$ يسKKتحق تعويضKKاً عمKKا رفعKKة يKKده عنKKه �ن 

 عمله ھذا حصل بعد منع ولي ا�مر.

إذا كان إحياؤه بعد ا�مر المذكور ووقع على أرض معKدة �ن تكKون مسKجداً أو  -

 عاماً فانه يزال بناؤه و$ تعويض له.مرفقاً 

إذا كان إحياؤه بعد ا�مر المشار إليه ولم يتعارض مKع التخطKيط ولKم يكKن علKى  -

أرض عينKKKKت لمشKKKKروع أو أقطعKKKKت �حKKKKد فإنھKKKKا تبKKKKاع عليKKKKه بالقيمKKKKة حسKKKKب 

 .)1(التعليمات

  تعدي<ت في معاقبة وإزالة التعدياتثانياً: 

العمKKل وأصKKحاب المعKدات التKKي تسKKاعد  –المقترحKات الخاصKKة بمعاقبKKة أصKحاب 

صKKدرت موافقKKة : علKKى التعKKدي دون الحصKKول علKKى رخصKKة مKKن جھKKات ا$ختصKKاص

                                                           

 مرجع سابق.ا"وامر السامية المتعلقة بلجان مراقبة ا"راضي وإزالة التعديات، )1(



- 138 - 
 

صKKKKKKاحب السKKKKKKمو الملكKKKKKKي نائKKKKKKب رئKKKKKKيس مجلKKKKKKس الKKKKKKوزراء بKKKKKKا�مر السKKKKKKامي 

  :ھـ على ما يلي28/8/99بتاريخ19609/ع/4رقم

: ما يختص بأصحاب المعدات الت)ي تس)اعد عل)ى التع)دي عل)ى ا�راض)ي الحكومي)ة -1

يعاقKKب أصKKحاب المعKKدات واT$ت التKKي تسKKاعد علKKى التعKKدي دون الحصKKول علKKى 

اTلKة لمKدة  إيقKافرخصة من جھات ا$ختصاص بسجن لمدة خمسة عشر يوماً مع 

شھر في المرة ا�ولى ويضاعف ھKذا الجKزاء فKي المKرة الثانيKة وتصKادر اTلKة فKي 

  المرة الثالثة.

  أنفسھم:ما ينبغي اتخاذه بالنسبة للمعتدين  -2

/ ضKKKرورة حصKKKول أي شKKKخص يريKKKد العمKKKل فKKKي أرض سKKKواء كانKKKت سKKKكنية أو 1(أ)

زراعيKKة علKKى رخصKKة تخKKول لKKه العمKKل فيھKKا وتصKKدر ھKKذه الرخصKKة مKKن الجھKKة 

  المختصة بعد تأكدھا من صحة تملك الشخص ل]رض المراد العمل فيھا.

أرضه(سKKواء / إلKKزام صKKاحب الرخصKKة بإعطKKاء صKKورة منھKKا لمKKن يقKKوم بالعمKKل فKKي 2

  بالبناء أو الزراعة) ليبرزھا عند مطالبة المراقبين الحكوميين لھا.

  العقوبات: (ب)

  في حالة ثبوت قيام شخص بالعمل في أرض L يحمل عليھا رخصة: (أ)

اذا ثبت أنه يملكھا ولم يتقدم للحصول على رخصKة عمKل بھKا يجKازى بمبلKغ $ يقKل  /1

)k (آو$ يزيد عن خمسة  )1000عن ألف k 5000$ف.(  

وفKKي ھKKذه الحالKKة يجKKازى المقKKاول أو صKKاحب المعKKدة بمبلKKغ $ يقKKل عKKن خمسKKمائة  /2

)!500( )k 2000و$ يزيد عن ألفي.(  

  :وفي حالة ثبوت قيام شخص بالعمل في أرض L يملكھا (ب)

و$ يزيKد عKن  )10000$ف k(آيجازى مدعي التملك بغرامة $ تقل عKن عشKرة  /1

شKھر أو بھمKا معKاً فKي  إلKىوبالسجن من خمسKة عشKر يومKاً  )50000خمسين ألف (

فKوراً دون مماطلKة خ�Kل عشKرة أيKام مKن  إحداثKه بإزالKةحالة تكرار ذلك منه ويلKزم 
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من قبل الجھة المختصKة ويكلKف  اHحداثتكليفه وفي حالة امتناعه أو مماطلته يزال 

  .مضاعفة اHزالةبدفع تكاليف 

2)k يKن ألفKل عKة $ تقKدة بغرامKاحب المعKد 2000/ يجازى المقاول أو صKو$ يزي (

)k اً  إلى)وبالسجن من أسبوع 10000عن عشرة أ$فKافخمسة عشر يومKوإيق 

  المعدة خمسة عشر يوماً عن العمل.

كان المعتKدي ھKو المقKاول أو صKاحب المعKدة يجKازى بالغرامKة الكبKرى وتوقKف  إذا/ 3

  .  )1(للمعدة عن العمل مدة $ تقل عن شھر

  تعميم لجميع ا2مانات

 فKKي 5 /109ھKKـ ورقKم28/9/1404/ و ز فKي1389سKبق لكKKم بKرقم مKKا إلKى إشKارة

ھKـ 7/3/1409فKي 6484ھـ ورقKم 15/115/11/1407في16826ھـ ورقم 8/5/1405

  في ا�راضي البيضاء . واHحداثبشأن التعليمات الخاصة لمعالجة التعدي 

 إلKىھKـ المشKار فيKه 4/5/1433في 23256تلقينا نسخة ا�مر السامي الكريم رقم 

العقوبKKات  إلKKىا ھKKـ المشKKار فيھ12/7/1432KKفKKي  75600برقيKKة وزارة الداخليKKة رقKKم 

ھKـ علKى مKن يقKوم بالعمKل 28/8/1399في 19609المقررة بموجب ا�مر السامي رقم 

والى $ئحة الغرامات والجKزاءات  ،الجزائية اHجراءاتفي أرض $ يملكھا والى نظام 

ھKـ وقKد 6/8/1422فKي 218عن المخالفات البلدية الصادرة بقرار مجلKس الKوزراء رقKم

أن معالي ا�مين العKام لمجلKس الKوزراء أفKاد بخطابKه  إليهار تضمن ا�مر السامي المش

بKKأن مجلKKس الKKوزراء اطلKKع علKKى ھKKذا الموضKKوع خ�KKل  ھKKـ27/4/1433فKKي  857رقKKم 

ووجKKه  –برئاسKKة خKKادم الحKKرمين الشKKريفين  -ھKKـ 26/4/1433جلسKKته المنعقKKدة  بتKKاريخ

  المجلس بما يلي:

:ًLادة أوKKم  إعKKامي رقKKا�مر السKKل بKKي 19609العمKK28/8/1399فKKى ـھKKدور  إلKKين صKKح

التعKديات، والعمKل بموجبھKا، علKى أن  وإزالKة ،$ئحة مراقبة ا�راضKي الحكوميKة

                                                           

 مرجع سابق. ا"وامر السامية المتعلقة بلجان مراقبة ا"راضي وإزالة التعديات،   )1(
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يكتفKKي بتطبيKKق الغرامKKات الماليKKة الKKواردة فKKي ا�مKKر السKKامي فقKKط دون عقوبKKة 

  المناطق. إماراتوذلك من خ�ل لجان تشكل لھذا الغرض في  ،السجن

   )1(التعديات وإزالة$ئحة مراقبة ا�راضي الحكومية  إصدارفي  اHسراع ثانياً:

منع وإزالة التعKدي علKى أم�كھKا الخاصKة والعامKة الخاضKعة  من مھام البلدية:و

  .)2(لسلطتھا

مKا  –جريمKة  –البناء على أرض غيKر مقسKمة وكذلك في التشريع المصري فإن 

تعKد جريمKة قائمKة بKذاتھا إقامة بناء علKى أرض غيKر مقسKمة طبقKاً للقKانون يشترط فيھا.

وقKررت لھKا المKادة 1940لسنة 52ورد النص عليھا في المادة العاشرة من القانون رقم 

وھKي $ تتطلKب لقيامھKا أن ،العشرين منه عقوبة الغرامة من مائة قرش الKى ألKف قرش

يكKKون مKKن أقKKام البنKKاء ھKKو منشKKئ التقسKKيم أو أن يفعKKل أداء ا�عمKKال وا$لتزامKKات التKKي 

القانون علKى المقسKم والمشKتري والمسKتأجر والمنتفKع بKالحكر، �ن اشKتراطات فرضھا 

جانKب العقوبKة المقKررة أص�Kً للجريمKة  إلKى باHزالKةعلKى صKحة الحكKم  ةذلك مقصور

Kانون رقKل بالقKل العمKنة 29معلى ما جرى به قضاء ھذه المحكمة قبKأن 1966لسKي شKف

Kام قKة �حكKت بالمخالفKي تمKي ا�بنية وا�عمال التKيم ا�راضKاني وتقسKيم المبKوانين تنظ

 اإذالمعدة للبناء وتنظيم وتوجيه أعمال البناء والھدم . ومن ثم فان الحكKم المطعKون فيKه 

بنKاء علKى  إقامتھKامKن ثبKوت  إليKه انتھKىقضى ببراءة المطعون ضدھا على الرغم ممKا 

يثبKت فKي حقھKا أنھKا  أرض معدة للتقسيم ولم تقسم طبقاً �حكام القانون قو$ً منه بأنه لKم

 ،ھKKي التKKي أنشKKأت التقسKKيم أو أنھKKا لKKم تقKKم با�عمKKال وا$لتزامKKات التKKي فرضKKھا القKKانون

  .)3(في تطبيق القانون أيكون قد أخط

لKم  علKى مKن يجKب توقيعھKا: –عقوبKة  –جريمة  –البناء على أرض غير مقسمة 

إقامة مبKان  –في شأن تقسيم المبنى 1940لسنة 52تجز المادة العاشرة من القانون رقم 

                                                           

في  31430وزير الشئون البلدية والقروية، منصور بن متعب بن عبدالعزيز،ا8دارة العامة لقضايا ا"راضي،  )1(

 .28/8/1399في  19609رقم  با"مر الساميھـ، تعميم لجميع ا"مانات، بخصوص إعادة العمل 15/6/1433

 ھـ، مرجع سابق.21/2/1397في  5بالمرسوم الملكي رقم م / نظام البلديات والقرى  )2(

 .207صمرجع سابق، ا"ودن، المسئولية الجنائية في البناء والھدم  للقائمين بالتشييد،   )3(



- 141 - 
 

أو تنفيKKذ أعمKKال علKKى ا�راضKKي المقسKKمة قبKKل الموافقKKة علKKى التقسKKيم .ونصKKت المKKادة 

بغرامKة مKن  –ومنھKا حكKم المKادة العاشKرة  –العشرين على معاقبة من يخKالف أحكامKه 

لعقوبة يجب توقيعھKا علKى مKن يقKيم البنKاء سKواء كKان ألف قرش .وھذه ا إلىمائة قرش 

أما اشتراط أن يكون المخالف ھو منشKئ التقسKيم ف�K يسKار  ،ھو منشئ التقسيم أو غيره

ا$ أن يكون البناء نفسه قKد خولفKت فيKه ا$شKتراطات  ،اHزالةا$ عند توقيع عقوبة  إليه

  .)1(ي جميع ا�حوالالتي يتطلبھا قانون التقسيم فيتعين الحكم باHزالة ف

 لسKنة 3مKن القKانون رقKم  25نصت المادة : جريمة البناء على أرض غير مقسمة

أو تنفيKذ أعمKال علKى  فKي شKأن التخطKيط العمرانKي علKى أنKه يحظKر إقامKة مبKانٍ  1982

  .)2(قطع أراضي التقسيم أو إصدار تراخيص بالبناء عليھا إ$ بعد استيفاء الشروط

   أرض حكومية غير مخططة في النظام السعودي:مثال على البناء في 

قيKKام مKKواطن بإحKKداث مبنKKى فKKي أرض حكوميKKة غيKKر مخططKKة ولKKيس لKKه عليھKKا 

) 30000-10000مستمسك شرعي أو منحة نظامية فيعاقب بدفع غرامKة تتKراوح بKين(

  . k مع إزالة المخالفة على نفقة المتسبب

قتKه مKع تخفKيض الغرامKة المقKررة إلKى     معاقبة المخالف باHزالة علKى نف خ<صة الرأي:

) k نظراً لوجود مواطنين غير قKادرين علKى دفKع الغرامKة المقKررة 5000-10000(

لھا وربمKا أنKه فعKل ذلKك مKن بKاب الجھKل وعKدم معرفتKه با�نظمKة ويستحسKن أن يكKون 

  إبقاء المبنى ل�ستفادة منه من ص�حية رئيس البلدية أو أمين المنطقة.

                                                           

 .208ص، مرجع سابقا"ودن،   )1(

 272ص ، مرجع سابقعبد الرسول، محمود عبدالحكيم،   )2(
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سـقوط خـلال شـهرين السادس: عدم إزالة الأبنية الخربة أو الآيلـة لل المطلب

  من إبلاغ مالكها

) k وتھKدم 10000-5000يعاقب المالك بKدفع غرامKة يتKراوح مقKدارھا بKين (  

  .)1(ا�بنية بواسطة البلدية ويتحمل المالك قيمة تكاليف الھدم

  من مھام البلدية

المحافظKKة علKKى الس�KKمة والراحKKة وبصKKورة خاصKKة اتخKKاذ اHجKKراءات ال�زمKKة  -

 با$شتراك مع الجھات المعنية لدرء وقوع الحرائق وإطفائھا وھدم ا�بنية اTيلة

 للسقوط أو ا�جزاء المتداعية منھا وإنشاء الم�جئ العامة. 

  .)2(حماية ا�بنية ا�ثرية بالتعاون مع الجھات المختصة -

  المباني الخربة والحوائط والمباني اOيلة للسقوط في المدينة

ا�ذى والضرر الكامن في الحوائط وا�سوار والمبKاني عن الفقھاء المسلمين  تكلم

بKل س�Kمة ووقايKة الجماعKة بمKا فKيھم  ،اTيلة للسقوط، فالذي يعنيھم ليست الحيازة ذاتھا

مالك الحيازة، وكذلك الضKرر الKذي قKد يلحKق بKأم�ك اTخKرين. وقKد نظKر الفقھKاء إلKى 

  ھذه الحا$ت من زاويتين: 

  حالة الحوائط التي يتعذر إص�حھا :ا�ولى

والثانية: حالة المباني الخربة واTيلة للسقوط والضKرر الكKامن فيھKا إذا مKا تركKت علKى 

  حالھا.

  :الحوائط أو المباني اOيلة للسقوط -1

سئل سحنون عمن شكى إلى الحاكم أن لجاره غرفة مائلة أو حائطاً مائ�ً، فقال:" 

فيKKرى " لKKزوم  ةال الضKKرر عKKن النKKاس" أمKKا ابKKن كنانKKإن كKKان ذلKKك مخوفKKاً بينKKاً فإنKKه يKKز

الك ـن يلKKزم المKKـKKـمعاينKKة الحKKائط مKKن قبKKل أمنKKاء البنKKائين، فKKإن أقKKروا بوجKKود خطKKر كام

                                                           

 .4/15مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

 مرجع سابق. نظام البلديات والقرى،   )2(
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عندئذ بتعزيز وتقوية حائط منزله وإن لم يكن بمقدوره فعل ذلك كان معKوزاً أمKر ببيعKه 

  .   )1(وإلزامه ذلك على ما أحب أو كره"

  المباني الخربة: -2

يميل الفقھاء إلى إلزام أصحاب المبKاني الخربKة بإعKادة البنKاء ت�فيKاً لمKا قKد تجKره 

علKKى حالھKKا. وبھKKذا الصKKدد نعKKرض لحKKالتين مKKن  مKKن أضKKرار علKKى المجتمKKع إن تركKKت

ھKKKـ / 1244م والثانيKKKة سKKKنة 1826ھKKKـ / 1242المدينKKKة المنKKKورة إحKKKداھما وقعKKKت سKKKنة 

م وفيھما كانت ملكية المنازل الخربة تعود �كثر من مالKك ورفعKت بھKم شKكاوى 1829

إلKKى المحكمKKة مKKن قبKKل الجيKKران، ويبKKدوا أن غيKKاب أحKKد الم�KKك المسKKاھمين فKKي كلتKKا 

الحالتين كKان يؤخKذ كذريعKة لعKدم الشKروع فKي التKرميم أو إعKادة البنKاء ال�Kزم. وحيKث 

تأكد للقاضي أن ترك المنزلين الخربين على مKا ھمKا عليKه فيKه مجلبKة لK]ذى والضKرر 

فقKKد قضKKى بKKإلزام الم�KKك المسKKاھمين الموجKKودين بالبلKKدة بإعKKادة البنKKاء والرجKKوع إلKKى 

  . )2(شركائھم في حصتھم

  ھدم الجدار المائل:أحكام 

إذا كان حائطاً ضعيفاً يخشى سقوطه، وأراد ربه ھدمه فھذا لKه ھدمKه باتفKاق أھKل 

  العلم.

فإنKه يجبKر  ،ضرر على من يجاوره أو بمن يمر تحته هفإن أبى أن يھدمه وكان في بقائ

  . )3(قوياً  على ھدمه ضعيفاً كان المالك أو

  المنشآت اOيلة للسقوط والترميم والصيانة:

علKKKى المبKKKاني 1959لسKKKنة  52مKKKن القKKKانون المصKKKري رقKKKم  30نصKKKت المKKKادة 

والمنشآت التي يخشى من سقوطھا أو سقوط جزء منھا مما يعKرض ا�رواح وا�مKوال 

                                                           

 .103، 102ص ،مرجع سابقالھذلول، صالح بن علي، المدينة العربية ا8سGمية،   )1(

 .104، ص المصدر السابق  )2(

 .666,665ص الجزء الثاني، مرجع سابق، محمد، البناء وأحكامه في الفقه ا8سGمي، إبراھيمالفايز،   )3(
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 صKيانةللخطر، كما تسري على المنشKآت المشKار إليھKا إذا كانKت تحتKاج إلKى تKرميم أو 

  .  ا أو للحفاظ عليھا في حالة جيدةلتأمين س�متھ

المختصة معاينة وفحص المبKاني  اHدارية الجھة) أن تتولى 31كما نصت المادة(

Kٍواء بالھKوال سKى ا�رواح وا�مKي والمنشآت وتقرر ما يلزم اتخاذه للمحافظة علKدم الكل

أو الجزئي أو التدعيم أو التKرميم أو الصKيانة لجعلھKا صKالحة للغKرض المخصصKة مKن 

  .)1(أجله

  ات والمراكز التابعة:تعميم برقي لجميع المحافظ

ورد تعمKKيم صKKاحب السKKمو الملكKKي النائKKب الثKKاني لKKرئيس مجلKKس الKKوزراء وزيKKر 

ھKKKـ المبنKKKي علKKKى خطKKKاب 21/1/1432وتKKKاريخ  8152الداخليKKKة الخطKKKي البرقKKKي رقKKKم 

فKKKKي  4113صKKKKاحب السKKKKمو الملكKKKKي رئKKKKيس الھيئKKKKة العامKKKKة للسKKKKياحة واTثKKKKار رقKKKKم 

ھKـ 23/8/1403في  20131ي الكريم رقم ھـ المشار فيه إلى ا�مر السام17/5/1431

بشKKأن المبKKاني اTيلKKة للسKKقوط والمرفKKق بKKه تقريKKر فنKKي يتضKKمن المعKKايير الفنيKKة للمبKKاني 

اTيلKKة للسKKقوط التKKي يتوجKKب العمKKل بھKKا كمKKا أشKKار سKKموه إلKKى نظKKام اTثKKار الصKKادر 

ھKـ بخصKوص المحافظKة علKى التKراث 23/6/1392) فKي 26بالمرسوم الملكي رقKم (م/

راني وتنميته وإلى التعاميم الصادرة بھذا الخصوص، وطلب سموه توجيه إمKارات العم

المنKKاطق والمديريKKة العامKKة للKKدفاع المKKدني برفKKع مسKKتوى تمثيKKل أعضKKاء لجKKان المبKKاني 

اTيلة للسقوط بما يتناسب مع أھمية اللجنة وتكليفھم بمتابعة المباني التراثية التKي تشKكل 

  وسرعة الرفع بھا للھيئة $تخاذ اHجراءات ال�زمة.خطورة على السكان والمارة 

كما أشار سموه الك�ريم لبرقي�ة ص�احب الس�مو الملك�ي وزي�ر الش�ئون البلدي�ة والقروي�ة 

ھ��ـ المتض��منة أن وزارة الش��ئون البلدي��ة والقروي��ة ت��رى 2/12/1431وت��اريخ  59307رق��م 

لل�دفاع الم�دني ف�ي لج��ان مناس�بة مس�توى تمثي�ل أعض��اء إم�ارات المن�اطق والمديري�ة العام��ة 

المباني ا2يلة للسقوط بما يتناسب مع أھمية اللجنة، وأنه فيما يتعلق بطلب س�مو رئ�يس ھيئ�ة 

                                                           

 .417صمرجع سابق، مرعي، محمد علي،   )1(
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الس��ياحة وا2ث��ار تكلي��ف لج��ان المب��اني ا2يل��ة للس��قوط بمتابع��ة المب��اني التراثي��ة الت��ي تش��كل 

متابعة جميع المباني خطورة على السكان والمارة وسرعة الرفع بھا للھيئة، أن اللجان تقوم ب

ا2يلة للسقوط بما فيھا المباني التراثية ولموافقة سمو النائب الثاني على ذلك فقد رغب سموه 

  . )1(الكريم برفع مستوى ممثلي إمارات المناطق والدفاع المدني بتلك اللجان

  ا2نظمة التي تحكم التعامل مع التراث العمراني

الموض))وع ف))ي تنظ))يم الھيئ))ة الص))ادر بق))رار مجل))س (أ) الم))واد النظامي))ة الت))ي تحك))م 

  ھـ:16/3/1429) وتاريخ 78الوزراء رقم (

ورد ف��ي الم��ادة( ا�ول��ى) تعري��ف الت��راث العمران��ي والش��عبي "جمي��ع المب��اني وا�دوات  -1

م�ن  ةالتي أنشأھا ا,نسان أو ص�نعھا أو اس�تخدمھا ف�ي العص�ور المت�أخرة ف�ي أي منطق�

  من مطعم، ملبس،   -مناطق المملكة لتيسير أموره المعيشية

  مسكن، وتعليم، ودفاع عن النفس ومحافظة على صحة البدن، وأدوات ترويحية

) على العمل عل�ى حماي�ة ا2ث�ار وص�يانتھا، وترميمھ�ا، وإدارتھ�ا، 4/16تضمنت المادة ( -2

ميت��ه بم��ا ف��ي ذل��ك م��ن م��دن، وتھيئتھ��ا لل��زوار، والمحافظ��ة عل��ى الت��راث العمران��ي، وتن

، وح��رف، وص��ناعات تقليدي��ة، ومع��الم تاريخي��ة، والعم��ل عل��ى وأحي��اء، وق��رى، ومب��انٍ 

  توظيفھا ثقافياً واقتصادياً.

) على العمل على حماية المباني التاريخية والمواقف ا�ثرية الت�ي 4/23تضمنت المادة ( -3

رميمھ�ا وتطويرھ�ا، واقت�راح تدخل ضمن الملكيات الخاصة من أجل المحافظة عليه، وت

نزع ملكيتھ�ا وفق�اً لنظ�ام ن�زع الملكي�ة للمنفع�ة العام�ة، ويش�مل ذل�ك المب�اني وا�راض�ي 

  المجاورة لھذه المواقع من أجل حمايتھا وإظھار معالمھا وا�ستفادة منھا.

  

                                                           

والمشار فيه إل$ى برقي$ة ص$احب  تعميم برقي خطي، بشأن البيوت ا"ثرية اDيلة للسقوط، أمير منطقة الرياض  )1(

 ھـ 2/12/1431وتاريخ  59307رقم  السمو الملكي وزير الشئون البلدية والقروية
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(ب) الم))واد النظامي))ة الت))ي تحك))م الموض))وع ف))ي نظ))ام اOث))ار الص))ادر بق))رار مجل))س  

  ھـ8/6/1392) وتاريخ 534م (الوزراء رق

) على أن تتKولى دائKرة اTثKار بالتعKاون مKع ا�جھKزة ا�خKرى فKي 6تضمنت المادة( -1

الدولة كل في اختصاصه المحافظة على اTثار والمواقع ا�ثرية كمKا تتKولى تقريKر 

أثريKKة ا�شKKياء والمبKKاني التاريخيKKة والمواقKKع ا�ثريKKة ومKKا يجKKب تسKKجيله مKKن آثKKار، 

سجيل أثر ما إقرار الدولة بأھميته التاريخية أو الفنية وعملھا على صKيانته ويعني ت

  ودراسته وإظھاره بالمظھر ال�ئق وفق �حكام ھذا النظام.

) علKKى أن لKKدائرة اTثKKار بالتعKKاون مKKع الجھKKات المختصKKة بالدولKKة 9تضKKمنت المKKادة( -2

فKإن تبKين أن ، طق أثريKةإج�ء ا�فراد والھيئات الذين يشغلون أبنية تاريخية أو منا

شغلھم لھذه ا�بنية أو المناطق قKد تKم بغيKر مخالفKه �حكKام النظKام. فيعوضKون عKن 

  ) من ھذا النظام.21تھم فيھا وفقاً لما نص عليه بالمادة (آإج�ئھم أو منش

) على أنه $ يجوز للبلديات أن تمنح رخص البناء والترميم فKي 13تضمنت المادة ( -3

بKKة مKKن المواقKKع ا�ثريKKة وا�بنيKKة التاريخيKKة إ$ بعKKد الحصKKول علKKى ا�مKKاكن القري

موافقKKة إدارة اTثKKار لتضKKمن إقامKKة المبKKاني الحديثKKة علKKى النسKKق الKKذي تKKراه م�ئمKKاً 

  للطابع ا�ثري.

) تتضمن بأنه على دائرة اTثار با$تفاق  مع اHدارات المختصة بمسKح 14المادة ( -4 

تحدد المناطق والمباني والKت�ل ا�ثريKة القريبKة مKن ا�راضي أو تحديدھا على أن 

ا�مKKاكن اTھلKKة بالسKKكان حتKKى تعمKKل علKKى عKKدم إشKKغال السKKكان لھKKذه المواقKKع أو 

  المباني التاريخية.

) تتضمن لدائرة اTثار أن تعين ما يجب أن تحافظ عليه من مناطق أثريKة 16المادة( -5

يتھا وتKأمين صKيانتھا علKى دائKرة اTثKار أو أبنية تاريخية أو أحياء قديمة وذلك لحما

أن تعمKKل علKKى تسKKجيلھا فKKي سKKجل المنKKاطق ا�ثريKKة وا�بنيKKة التاريخيKKة وذلKKك بعKKد 

موافقة المجلس ا�علKى لnثKار وصKدور قKرار وزاري بالتسKجيل ويKنص فKي قKرار 



- 147 - 
 

التسKKجيل علKKى حقKKوق ا$رتفKKاق التKKي تترتKKب علKKى العقKKارات المجKKاورة وتبلKKغ ھKKذه 

والبلديKKKة ذات  اHداريKKKةالمKKKالكين أو المتصKKKرفين وإلKKKى السKKKلطات  القKKKرارات إلKKKى

  الع�قة.

) تتضKKمن لKKدائرة اTثKKار أن تجيKKز بKKإذن خطKKي التصKKرف فKKي المنKKاطق 18المKKادة( -6

  ا�ثرية وا�بنية التاريخية التي $ ترى ضرورة تسجيلھا.

يملكھKا ا�فKراد ) تتضمن يجوز أن تبقKى المبKاني التاريخيKة المسKجلة التKي 20المادة( -7

  تحت يد مالكيھا والمنتفعين بھا.

) تتضمن دائرة اTثار وحدھا ھي التي تقوم بصيانة وترميم اTثKار الثابتKة 20المادة( -8

المسKKجلة للمحافظKKة عليھKKا واHبقKKاء علKKى معالمھKKا و$ يحKKق للمالKKك أو المتصKKرف 

  .)1(ا$عتراض على ذلك

Oيلة للسقوط خ<ل ش)ھرين م)ن إب)<غ مالكھ)ا مثال على عدم إزالة ا�بنية الخربة أو ا

  في النظام السعودي: 

مKKواطن يملKKك منKKزل آيKKل للسKKقوط ومسKKبب خطKKراً علKKى حيKKاة مKKن يسKKكنه فيعاقKKب 

) k وتھKدم ا�بنيKة بواسKطة 10000-5000المالك بدفع غرامة يتراوح مقدارھا بين (

  . البلدية ويتحمل المالك قيمة تكاليف الھدم

لحياة اTخرين وتركKه المالKك فترفKع الغرامKة إلKى  اً ذا كان المبنى مھددإ خ<صة الرأي:

ديKKة القتKKل الخطKKأ ويستحسKKن أن يعطKKى المالKKك مKKدة شKKھر واحKKد فقKKط لaزالKKة بKKد$ً مKKن 

  �ن في ذلك خطورة بسقوط المبنى.   ؛شھرين

  

                                                           

 مرجع سابق .تعميم برقي خطي، بشأن البيوت ا"ثرية اDيلة للسقوط،   )1(
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  المطلب السابع: أي مخالفة لأنظمة البناء لم تحدد لها عقوبة

) k وتKKزال 5000 - 500غرامKKة يتKKراوح قKKدرھا بKKين ( يعاقKKب المتسKKبب بKKدفع

    )1(المخالفة على نفقته

  : في النظام السعودي أمثله على أي مخالفة �نظمة البناء لم تحدد لھا عقوبة

  تغيير التصميم الداخلي للمبنى دون تعديل المخطط اHنشائي. -

  اHنشائي.تغيير التصميم الداخلي للمبنى مع تعديل جزئي للمخطط  -

الملحKق العلKوي أو الملحKق ا�رضKي)  تغيير موقع البناء( سواءاً كKان المبنKى أو -

  دون تغيير في التصميم الداخلي المعتمد.

رجKال اHنقKاذ حKين  ويعKوقرفع السور عن الحKد المطلKوب بمKا يحجKب الضKوء  -

  حصول حريق أو غيره $ قدر �.

  دخول البيارة في الشارع العام. -

  م بتنفيذ الواجھات المعتمدة.عدم ا$لتزا -

: يتKKرك تقKKدير الغرامKKة لKKرئيس البلديKKة أو المراقKKب أو لجنKKة تشKKكل لھKKذه خ<ص))ة ال))رأي

  المخالفة وحسب نوع المخالفة والضرر الناتج عنھا تقدّر العقوبة.

  

  

  

  

                                                           

 .4/22مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(
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  المبحث الثاني

  مخالفات البلدية

  
  وبه من خمسة مطالب:

  

البناء أو الترميم ، أو إلقائھا في أراض<ي المطلب ا%ول: عدم إزالة مخلفات 

الغي<<ر أو ا%م<<اكن العام<<ة، أو نق<<ل ا%ترب<<ة م<<ن غي<<ر ا%م<<اكن 

  المخصصة لذلك

المطل<<<ب الث<<<اني: اس<<<تخدام الط<<<رق أو الس<<<احات العام<<<ة بم<<<ا يتع<<<ارض م<<<ع 

   تعليمات البلدية أو يسبب خطراً أو إزعاجا للجمھور

  واقيةالمطلب الثالث: ترك البيارات دون أغطية 

المطلب الرابع: ع<دم تس<وير أو تش<جير مح<يط ا%راض<ي ف<ي المن<اطق الت<ي 

تحددھا البلدية وفق م<ا ت<راه محقق<اً للمص<لحة العام<ة وحس<ب 

   المواصفات والتعليمات التي تضعھا البلدية

  المطلب الخامس: نشر الغسيل خارج حدود البناء المطل على الشارع
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في أراضـي  إلقاؤهـاالبنـاء أو الترمـيم،أو  المطلب الأول: عدم إزالـة مخلفـات
ــة مــن غــير الأمــاكن  ــل الأترب الغــير أو الأمــاكن العامــة، أو نق

  المخصصة لذلك
يعاقب المخالف بنقل المخلفات على نفقته ويجوز حجز وسيلة النقKل لمKدة $ تزيKد 

  .)1() !3000-1000عن أسبوع كما يغرم بدفع غرامة يتراوح مقدارھا بين (

  نقل المخلفاتضوابط 

 يلتزم مالك المشروع بإزالة كافة ا�نقاض والمخلفات من الموقع. -

 ينقلھا في حينھا. -

 ينقلھا إلى ا�ماكن المخصصة لھا من قبل ا�مانة. -

  .)2(عدم تركھا لنھاية المشروع -

  من مھام البلدية 

المحافظة على مظھر ونظافة البلد والعمل على منع رمKي المخلفKات والقKاذورات 

غيKKر ا�وعيKKة وا�مKKاكن المخصصKKة وفKKي غيKKر ا�وقKKات المحKKددة، وكKKذلك مراقبKKة فKKي 

السيارات الشاحنة التي تنقل مواد البنKاء دون غطKاء يمنKع مKن تنKاثر الرمKال وا�وسKاخ 

  أثناء السير، ومنع ھذه السيارات من تفريغ حمولتھا في ا�ماكن الممنوعة.

ن يKKتم بKKدون مرافقKKة ومسKKاعدة وان قيKKام موظKKف البلديKKة بمھامKKه ھKKذه $ يمكKKن أ

الشKKرطي لKKه لمKKا قKKد يسKKتوجبه مKKن حجKKز السKKيارة المخالفKKة وضKKبط المخKKالف لتعليمKKات 

  .)3(النظافة

  تعاميم وزارية بشأن نقل ا�تربة

ھKKKـ 12/4/1430وتKKKاريخ  25899تعمKKKيم وزيKKKر الشKKKئون البلديKKKة والقرويKKKة رقKKKم 

الخاص بالضوابط العامKة التخطيطيKة والبيئيKة وا�نظمKة التKي يجKب مراعاتھKا مKن قبKل 

                                                           

 .4/16مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

1ئحة الضوابط والش$روط المنظم$ة لبرن$امج أعم$ال الرقاب$ة عل$ى المب$اني والمنش$آت بمدين$ة الري$اض، مرج$ع   )2(

 . 19سابق، ص

 مرجع سابق.ھـ، 21/2/1397في  5نظام البلديات والقرى، الصادر بالمرسوم الملكي الكريم رقم م/  )3(
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ا�مانات والبلديات، وأن تراخيص نقKل ا�تربKة تمKنح مKن قبKل وزارة البتKرول والثKروة 

  المعدنية.

ھKKـ حKKول 21/7/1431فKKي  38645رويKKة رقKKم تعمKKيم وزيKKر الشKKئون البلديKKة والق

  .)1(ا$لتزام با�وامر السامية المتعلقة بالمحافظة على ا�ودية ومجاري السيول

  نقل المخلفات

يجب نقل المخلفات غيKر المرغوبKة إلKى المقالKب العموميKة وحفKظ وصKيانة جميKع 

  .)2(المھمات وا�دوات والقطع الموجودة والمتخلفة عن عمليات النقض والھدم

  عقوبة اجتھادية من قبل البلدية لمن ترك المخلفات بالموقع

يمنKKع مKKن إعطائKKه شKKھادة نظافKKة لتقKKديمھا إلKKى شKKركة الكھربKKاء HيصKKال التيKKار 

فKي ذلKك مKن قبKل مسKاح  اً عKد تقريKرالكھربائي حتى يتم نظافة الموقع من قبل المالKك ويُ 

    .به ةالبلدية أو المراقب بأنه $ توجد مخلفات بالموقع و$ بالشوارع المحيط

أو إلقائھا في أراضي الغير أو ا�ماكن ،مثال على عدم إزالة مخلفات البناء أو الترميم

  العامة، أو نقل ا�تربة من غير ا�ماكن المخصصة لذلك في النظام السعودي:

لمعدّات باتفاق مع المالك بإلقاء المخلفات في شKارع عKام أو سKاحة قيام صاحب ا 

بلدية أو حديقة فيعاقب المخKالف بنقKل المخلفKات علKى نفقتKه ويجKوز حجKز وسKيلة النقKل 

) 3000-1000لمدة $ تزيد عن أسبوع كما يغKرم بKدفع غرامKة يتKراوح مقKدارھا بKين (

!.  

  القضية الثانية. انظر الفصل التطبيقي:

المخالف  لحاق المخالف الضرر بالغير سواءمناسبة العقوبة للمخالفة Hخ<صة الرأي: 

  المالك أو صاحب المعدة فيتحمل الجزاء بنقل المخالفة ودفع الغرامة نتيجة مخالفته .

                                                           

وت$$$اريخ  17305مان$$$ة لش$$$ئون بل$$$ديات المنطق$$$ة رق$$$م خط$$$اب م$$$دير إدارة ا"راض$$$ي والقض$$$ايا بوكال$$$ة ا"  )1(

 .ھـ9/8/1432

 .21مرجع سابق ص، عبدالنبي عبدالعزيز، الشروط العامة للبناء، إسماعيل  )2(
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المطلــب الثــاني: اســتخدام الطــرق أو الســاحات العامــة بمــا يتعــارض مــع 

 أو 
ً
  إزعاجا للجمهورتعليمات البلدية أو يسبب خطرا

) k ويKدفع 3000-1000يعاقب المتسبب بKدفع غرامKة يتKراوح مقKدارھا بKين ( 

  . )1(تعويضاً للمصاب

  :)2(مخالفات تسبب خطراً وإزعاجاً للجمھور ورتب النظام عليھا عقوبات

  نوع المخالفة  المادة
الحد ا�دنى 

  للغرامة
الحد ا�على 

  للغرامة

الجزاءات 
واستيفاء 
  الرسوم.

إلقاء النفايات في غير ا�ماكن   1/1
  المخصصة لھا

      

        فض
ت الطعام:  1/1/1

    100  100  من المنازل -أ  

    5000  1000  من المطاعم والمطابخ -ب  

    200  100  إلقاء النفايات من السيارات  1/1/2

        النفايات التجارية:  1/1/3

    5000  1000  الخضار والفواكه -أ  

والدواجن وا)سماك اللحوم  -ب  
  والمسالخ ا)ھلية

1000  5000    

    1000  500  البقا-ت والمح
ت ا)خرى -ج  

تسرب المياه في الشوارع والساحات   1/2
  من المساكن:

  المطاعم والمح3ت:

100  

  

200  

500  

  

1000  

  

تفريغ صھاريج مياه الصرف والشفط   1/3
  له المعدةفي غير ا�ماكن 

  
1000  

  
5000  

  

  

  

                                                           

 .4/17مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

 المصدر السابق.  )2(
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على اس)تخدام الط)رق أو الس)احات العام)ة بم)ا يتع)ارض م)ع تعليم)ات البلدي)ة أو مثال 

    يسبب خطراً أو إزعاجا للجمھور في النظام السعودي:

قيKKام مKKواطنين بعمKKل سKKوق شKKعبي أو حKKراج سKKيارات فKKي موقKKع غيKKر مخصKKص 

ممKKا يسKKبب إزعاجKKاً للسKKاكنين وربمKKا يلحKKق بھKKم الضKKرر فيعاقKKب المتسKKبب بKKدفع  ،لKKذلك

  . ) k ويدفع تعويضاً للمصاب3000-1000غرامة يتراوح مقدارھا بين (

) 3000يعاقب المخالف بالحد ا�على للغرامة المقررة للمخالفKة وھKي ( خ<صة الرأي:

ريض الجمھKور للخطKر واHزعKاج k نتيجة مخالفته في الطرق والساحات العامة وتع

  مع توضيح أكثر في التعويض في حالة تسبب المخالف في حدوث إصابة.
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  المطلب الثالث: ترك البيارات دون أغطية واقية 

) k ويKKدفع 3000-1000يعاقKKب المتسKKبب بKKدفع غرامKKه يتKKراوح مقKKدارھا بKKين (

  .)1(تعويضاً للمصاب

  للعمائر السكنية والسكنية التجارية والعمال والعزابضوابط البيارات الفنية 

يجب أن ينشأ خزان الصرف الصحي داخل حدود الملكية فقKط وبارتKداد $ يقKل  -

 متر عن الجار 2عن 

متKKر و$ يقKKل عمKKق  3.5$ يقKKل صKKافي عمKKق خKKزان الصKKرف الصKKحي عKKن  -

 متر  1منسوب سقفه من مستوى ا�سفلت �قرب شارع عن 

خزان الصرف الصحي حسب حجم المبنى بحيث $ يقKل حجمKه يتم تحديد أبعاد  -

 لكل دورة مياه. 3م10عن 

فKي حالKKة وجKKود شKKبكة صKKرف صKKحي يجKب علKKى المالKKك التنسKKيق مKKع مصKKلحة  -

  . )2(المياه والصرف الصحي لتحديد المخرج

  ضوابط البيارات في إنشاء المباني السكنية الخاصة

م) وعKKن 3.00المبنKKى الKKرئيس عKKن (يجKKب أن $ يقKKل البعKKد عKKن البيKKارة وحKKدود  -

 م)1.5سور الجار والملحقات (

تنظيفھKKKا  يعKKKوقيجKKKب أن تكKKKون البيKKKارة فKKKي موقKKKع يسKKKھل الوصKKKول إليKKKه و$  -

 وتفريغھا وصيانتھا.

متKKر مكعبKKاً وأن تسKKتوعب نKKاتج دورات  16يجKKب أن $ تقKKل سKKعة البيKKارة عKKن  -

 . )3(المياه لمدة يومين على ا�قل

  

                                                           

 .4/18مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(

مرج$ع ا1شتراطات الفنية 8قامة الفلل والعمائر السكنية والعمائر السكنية التجارية ومساكن العم$ال والع$زاب،   )2(

 .44، صسابق

 24مرجع سابق ص  دليل إرشادي لمتطلبات إنشاء المباني السكنية الخاصة  )3(
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  للبياراتالشروط الفنية 

يجب أن يبتعد خزان الصرف الصحي بمقدار مترين عن المجاورين ويكون داخKل  -

حدود الملكية بعيداً عن خزان المياه ا�رضي. كما يجKب أن يKنخفض سKقف خKزان 

 الصرف الصحي بمقدار متر واحد عن منسوب الشوارع المحيطة.

- Kة لمنKبك حمايKزودة بشKقوط يجب أن تكون أغطية خزانات الصرف الصحي مKع س

اHنسKKان بKKداخلھا وتكKKون حسKKب المواصKKفات المعتمKKدة مKKن وزارة الميKKاه والكھربKKاء 

 ويتم مراجعة فرع الوزارة للتأكد من تطبيق تلك المواصفات.

في حالة حفر ا�رض وتركھا لمدة شھرين بدون إقامة أي عمل( وبKدون أي مبKرر  -

ك وذلKك منعKاً لتجمKع الميKاه مقبول) فإن البلدية الفرعية ستقوم بدفنھا على نفقة المال

  . )1(وتكاثر الحشرات ولما تسببه من مخاطر على المجاورين والعابرين بالشارع

  مخالفة البيارات دون أغطية واقية

حيKث شKكلت لجنKة مKن أمانKة مKن الريKاض  ،أدى إلى حدوث ضحايا السقوط فيھKا

ومصKKKلحة الميKKKاه والصKKKرف الصKKKحي بمنطقKKKة الريKKKاض والبيئKKKة العربيKKKة السKKKعودية 

للمواصKKفات والمقKKاييس والKKدفاع المKKدني بوضKKع تنظKKيم لھKKذه ا�غطيKKة وقامKKت الجھKKة 

المختصKKة بKKوزارة الشKKئون البلديKKة والقرويKKة بمراجعKKة النمKKاذج الخاصKKة بالرسKKومات 

طية خزانات المياه والصرف الصحي المعدة من قبKل اللجنKة وأجKرت والمخططات �غ

عليھKKا التعKKدي�ت ال�زمKKة التKKي تعKKالج بKKإذن � حKKوادث السKKقوط بھKKا وموافقKKة المديريKKة 

/دف بتKKاريخ 3/1/5390العامKKة للKKدفاع المKKدني علKKى تلKKك المخططKKات بخطابھKKا رقKKم 

إليھKا مKن توصKيات وحفاظKاً ھـ ولمناسبة ما توصلت إليه اللجنKة المشKار 21/11/1419

  على ا�رواح البريئة روعي اTتي:

                                                           

1ئحة الضوابط والش$روط المنظم$ة لبرن$امج أعم$ال الرقاب$ة عل$ى المب$اني والمنش$أت بمدين$ة الري$اض، مرج$ع   )1(

 .18، 17سابق، ص
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تكون أغطية خزانات المياه والصرف الصحي من مادة الحديد الزھر مع ضرورة   -1

  وضع شبك حماية من مادة غير قابلة للصدأ والتآكل وفقاً للمخططات.

إلKKزام سKKائقي صKKھاريج شKKفط خزانKKات الصKKرف الصKKحي  وميKKاه الشKKرب باسKKتعمال  -2

شبك الحماية المتنقل للحد من كثKرة حKوادث السKقوط حمايKة �رواح المKواطنين وفقKاً 

  للمخطط. 

عمل مخرج شفط خKارجي لخزانKات الصKرف الصKحي الواقعKة داخKل سKور المبنKى  -3

  وفقاً للمخططات.

لصKرف الصKKحي الواقعKة خKارج المبنKKى وذلKك بجKKوار عمKل مخKرج شKKفط لخزانKات ا-4

رفKKع غطKKاء الخKKزان  إلKKىغطKKاء فتحKKة الخKKزان تسKKتخدم لعمليKKة الشKKفط دون الحاجKKة 

  الرئيسي وفقاً للمخططات.

تركيKKب س�KKلم الس�KKمة تحKKت أغطيKKة خزانKKات الميKKاه ا�رضKKية وخزانKKات الصKKرف  -5

نة بتKKأمين معKKدات الصKKحي مKKع إلKKزام الشKKركات والمؤسسKKات القائمKKة بأعمKKال الصKKيا

  الس�مة �فرادھا .

يجب أن تكون أغطية خزانات المياه والصرف الصحي مطابقة للمواصKفة القياسKية  -6

  (أغطية غرف التفتيش المصنوعة من الحديد الزھر ).413/1985السعودية رقم 

المكاتب الھندسية وا$ستشارية عند إعداد التصاميم لخزانات المياه والصKرف  إلزام -7

  الصحي بأن تكون ا�غطية الخاصة بھا وفقاً للمخططات والنماذج المعدة لھا.

عKKدم إعطKKاء شKKھادات إيصKKال الخKKدمات للمبKKاني الجديKKدة إ$ بعKKد التأكKKد مKKن مطابقKKة  -8

ت وا$شKتراطات وفقKاً لمKا ذكKر أغطية خزانات المياه والصرف الصحي للمخططKا

  .)1(أع�ه

                                                           

تعميم لجميع البلديات بمنطقة الرياض،مدير عام الش$ئون البلدي$ة والقروي$ة، بخص$وص أغطي$ة خزان$ات المي$اه   )1(

 ھـ1420والصرف الصحي،
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 بشKأن الضKوابط ال�زمKKة :تعم)يم وكي)ل أم)ين منطق))ة الري)اض لش)ئون بل)ديات المنطق))ة

لحفر بيارات الصرف الصحي بالشوارع وإنھاء تصاريح إجراء فسح البيKارة بالشKارع 

 من قبل البلدية مباشرة مع مراعاة اTتي: 

 ًLوالم�حقفسوحات المبنى الرئيسي  :أو:  

مراعKKاة ا�نظمKKة والتعKKاميم الخاصKKة فKKي فسKKوحات البنKKاء والشKKروط والمواصKKفات  -

  الفنية Hنشاء المباني .

تحديد موقKع خKزان الميKاه وبيKارات الصKرف الصKحي ضKمن فسKح البنKاء الرئيسKي  -

 داخل السور.

عKKدم مKKنح أي تصKKاريح لبنKKاء م�حKKق أرضKKية قبKKل تنفيKKذ المبنKKى الرئيسKKي وبيKKارة  -

 صحي وخزان المياه .الصرف ال

عدم مKنح م�حKق بمسKاحات مبKالغ فيھKا كKي $ تKؤثر علKى المبنKى الرئيسKي وبيKارة  -

 الصرف والخزان .

تشكيل لجنة في البلديKة مKن القسKم الفنKي وا�راضKي والخKدمات وعضKويه رئKيس  ثانياً:

 .محضر واعتماده من قبل رئيس البلدية وإعدادالقسم الفني لدراسة الطلب 

  :طلبات فسح بيارات بالشارع بدل القائمة بالداخل ثالثاً:

تقرير فني مفصل لكل حالKة علKى حKدة يوضKح أسKباب الطلKب وعKدم تنفيKذھا  إعداد -

  .نية المشكلة لھذا الغرض بالبلديةبالداخل والمتسبب بذلك وعرضھا على اللجنة الف

تنفيKذھا داخKل السKور يسKمح مبKدئيا بإنشKاء البيKارة بالرصKيف  إمكانيةفي حالة عدم  -

 بالشارع المجاور .

بعKKد الموافقKKة المبدئيKKة علKKى الحفKKر يKKتم مخاطبKKة الجھKKات ا�خKKرى للتأكKKد مKKن عKKدم  -

 وجود عوائق توضح مسار الخدمات.

 إكمال اHجراءات حسب ا�نظمة والتعليمات والشروط والمواصفات. -
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ة القائمة المطلوب تجديد ترخيص بسبب قKدمھا وعKدم ص�Kحيتھا البيارات القديم رابعاً:

يتم عرضھا علKى اللجنKة ودراسKة صKيانتھا أو تنفيKذ بKديل بKنفس الموقKع وفKي حالKة 

عدم إمكانية ذلك يتم تنفيذ أخرى بجوار القديمة والربط معھا بأنبوب بأعلى البيKارة 

 لتصريف الفائض.

يد دورياً كلمKا اقتضKى ا�مKر بالتنسKيق مKع إدارة يتم نزح البيارة من قبل المستف خامساً:

  .)1(المياه بالمحافظة

  مثال على ترك البيارات دون أغطية واقية في النظام السعودي:

قيام المالك بترك خزان المياه السKفلي أو البيKارة بKدون غطKاء واقKي فيتسKبب فKي  

) ! 3000-1000تھديKKد حيKKاة اTخKKرين فيعاقKKب بKKدفع غرامKKه يتKKراوح مقKKدارھا بKKين (

  . ويدفع تعويضاً للمصاب

) k �ن 50000رفKKع الغرامKKة إلKKى ديKKة قتKKل الخطKKأ أو إلKKى سKKقف (خ<ص))ة ال))رأي: 

  ديد لحياة اHنسان.المخالفة فيھا تھ

                                                           

تعميم لجميع البل$ديات والمجمع$ات القروي$ة بمنطق$ة الري$اض، وكي$ل ا"م$ين، الض$وابط الGزم$ة لحف$ر بي$ارات   )1(

 ھـ.1432الصرف الصحي،
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المطلب الرابع: عدم تسوير أو تشجير محيط الأراضـي في المنـاطق التـي تحـددها 

 للمصـلحة العامـة وحسـب المواصـفات 
ً
البلدية وفق ما تراه محققا

  والتعليمات التي تضعها البلدية 

) لكKKل متKKر مربKKع وفKKي حالKKة اسKKتمرار 1يعاقKKب المخKKالف بKKدفع غرامKKة وقKKدرھا (

  .)1(فع الغرامة سنوياً المخالفة فتد

  فوائد التسوير والتشجير:

 يحدد أرض المالك -

 اً جمالي اً يعطي منظر -

 يجذب الھواء العليل -

 يعطي حماية للمباني -

  . يعطي بعضه ظ�ً  -

مثال على عدم تس)وير أو تش)جير مح)يط ا�راض)ي ف)ي المن)اطق الت)ي تح)ددھا البلدي)ة 

المواص))فات والتعليم))ات الت))ي تض))عھا وف))ق م))ا ت))راه محقق))اً للمص))لحة العام))ة وحس))ب 

    البلدية في النظام السعودي:

عنKKدما يتKKرك المKKواطن تسKKوير أو تشKKجير محKKيط ا�رض التKKي حKKددتھا لKKه البلديKKة 

وبمواصفات معينة سواءاً في ارتفاع السKور أو مواصKفات بويKة السKور وھكKذا فيعاقKب 

فتكKون الغرامKة  2م1000) لكل متر مربع فمث�ً محKيط ا�رض 1بدفع غرامة وقدرھا (

  . ) k وفي حالة استمرار المخالفة فتدفع الغرامة سنوياً 1000(

) k لكل متر مربع لتكKون دافKع لKه علKى 2رفع الغرامة المقدرة إلى ( خ<صة الرأي:

  ا$ھتمام بالتسوير أو التشجير وتنفيذ التعليمات التي وضعتھا البلدية. 

  

                                                           

 .4/19مرجع سابق، المادة رقم 1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(
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  المطلب الخامس: نشر الغسيل خارج حدود البناء المطل على الشارع 

) k وتضKاعف 500-100يعاقب المخالف بدفع غرامKة يتKراوح مقKدارھا بKين (  

  .)1(عليه الغرامة عند تكرار المخالفة

  ثقافة ومجتمع:

  سُن عقوبات على نشر الم<بس ضد العمالة ا�جنبية في السعودية:

ودية علKى العمالKة ا�جنبيKة القاطنKة فKي شKقق سKكنية جKزاءات سنت البلديات السع

وعقوبات نظير نشر غسيل الم�بس خارج حدود البناء المطل على الشارع ويأتي ھKذا 

 إلKىالقرار بعد أن تحول نشر غسيل الم�بس الداخليKة ل]جانKب مKن العمKال اTسKيويين 

ممKا  ،تشويه المنظر العKام إلىظاھرة وصفھا مسؤول بلدي بأنھا غير حضارية وتؤدي 

ق $ئحKKة الجKKزاءات والغرامKKات عKKن المخالفKKات البلديKKة بحKKق المخKKالفين يKKتطب إلKKىدعKKا 

وأغلب المخالفين ھم من العمالة الوافدة العاملة في قطاع الشKركات والمؤسسKات الKذين 

مناشر لم�بسھم الداخلية والخارجية التKي تغطKي واجھKات  إلىحولوا عمائرھم السكنية 

أحيKKاء فقيKKرة كKKالتي تقKKع فKKي  إلKKىمبKKاني بألوانھKKا الباھتKKة لتحKKول ا�حيKKاء السKKعودية ال

كما وصفھا أھالي ا�حياء المشKوھة وقKال وكيKل أمKين  ،ضواحي مدينة نيودلھي الھندية

لKى نوعيKة إالKذي لKم يشKر  ،المنطقة الشKرقية للخKدمات المھنKدس عبKد الھKادي القحطKاني

بلKديات والمجمعKات القرويKة التابعKة والمرتبطKة با�مانKة الجزاءات أنه تم التأكيد على ال

بضKرورة العمKل علKى الحKد مKKن ظKاھرة نشKر الغسKيل خKKارج حKدود البنKاء المطKل علKKى 

 ،الشKKارع والتKKي تمثKKل ظKKاھرة غيKKر حضKKارية تKKؤثر علKKى الشKKكل العKKام للمKKدن السKKعودية

�بKس تKم نشKرھا فھنKاك م ،فالمشاھد التي تنتج عن سلوك العمالة ا�جنبيKة باتKت مقKززة

مشKاھد نشKر م�بسKھم الداخليKة التKي تKنم عKن  إلKىوباHضافة  ؛دون مراعاة الذوق العام

أن ا�سر السعودية أرسلت شكواھا ل]مانات بسبب مKا تثيKره ھKذه  إلىقلة الحياء مشير 

السلوكيات غير المسؤولة التي يتبعھا العمال خاصKة وأن أغلKب المسKاكن يقطنوھKا ھKي 

                                                           

 .4/21، المادة رقم مرجع سابق1ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية،   )1(
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Kي داخل أحياء سKاكنين فKق السKراً يقلKاً كبيKلوكيات ھاجسKذه السKبحت ھKل أصKكنية للعوائ

تKKنغص حيKKاتھم أنھKKا   إلKKى، باHضKKافة ا�حيKKاء التKKي توجKKد فيھKKا العمالKKة ا�جنبيKKة بكثKKرة

ومKا تسKببه مKKن  ،خصوصKاً عنKدما يKرون ھKKذه ھيئKة ونوعيKة الم�بKKس التKي  يKتم نشKKرھا

KKكان الKKل السKKاء ويأمKKام ل]حيKKر العKKويه للمنظKKال تشKKك ا�عم�KKى مKKوم علKKوا اللKKذين وجھ

أن تحد الجزاءات التي سنتھا البلKديات مKن  ،خاصة والبلديات ضعف المراقبة اHنشائية

يسKكنھا أنKاس  ،فھنKاك أحيKاء راقيKة ،ويتم القضاء على مثل ھKذه المنKاظر ،ھذه الظاھرة

  .  )1(مكانة مرموقة وذو

   الشارع في النظام السعودي: مثال على نشر الغسيل خارج حدود البناء المطل على

قيKKام مKKواطن بنشKKر الم�بKKس خKKارج حKKدود المبنKKى أو بارتفKKاع أعلKKى مKKن السKKور 

) ! 500-100المطKKل علKKى الشKKارع فيعاقKKب بKKدفع غرامKKة يتKKراوح مقKKدارھا بKKين (

  . وتضاعف عليه الغرامة عند تكرار المخالفة

من حيث عKدم صKعوبتھا وعKدم  مناسبة العقوبة للمخالفة لتماثل المخالفةخ<صة الرأي: 

  خطورتھا مع مقدار العقوبة وھي الغرامة المقررة.

  

                                                           

 .2009يوليو  8المطيري، مؤيدي، مقال، ا"ربعاء   )1(
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  الخامسالفصل 

  الدراسة التطبيقية
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  القضية الأولى

  بيانات المخالفة 

 استخدام المبنى: عمارة سكنية  - 

 البلدية الفرعية: بلدية الشفا بمدينة الرياض - 

 وارتدادات نظاميةنظام البناء: أرضي + أول. فلة سكنية بنسبة  - 

 ھـ 22/12/1429تاريخ المخالفة:  - 

  مضمون المخالفة

 2م21يوجد زيادة في الم�حق ا�رضية بمقدار  - 

 2م46يوجد زيادة في الم�حق العلوية بمقدار  - 

 يوجد درج غير نظامي من الخرسانة مقام في ا$رتداد الشمالي - 

 م10تم سقف ا$رتداد بين الملحق ا�رضي والفلة بطول  - 

  ھـ)1430(الرابع) لعام (اLجتماع) من 3نص قرار اللجنة المفوضة رقم( الحكم:

مKKن $ئحKKة الجKKزاءات والغرامKKات علKKى الزيKKادة فKKي  4/1/3تطبيKKق المKKادة  - 

 2م21الم�حق ا�رضية والبالغ مساحتھا 

مKKن $ئحKKة الجKKزاءات والغرامKKات علKKى الزيKKادة فKKي  4/1/2تطبيKKق المKKادة  - 

 2م46مساحتھا الم�حق العلوية والبالغ 

 إزالة الدرج الغير نظامي والمقام من الخرسانة في اHرتداد الشمالي - 

إزالة السقف الغير نظامي والمقام في ا$رتداد بKين الملحKق ا�رضKي والفلKة  - 

 م10بطول 

  ورد في القضية أربع مخالفات في العمارة السكنية  التحليل:

  وتم التعامل معھا من قبل اللجنة كالتالي:



- 164 - 
 

مKKن $ئحKKة الجKKزاءات والغرامKKات علKKى الزيKKادة فKKي  4/1/3اللجنKKة المKKادة طبقKKت  - 

وبھKKذا يتضKKح أن اللجنKKة طبقKKت النظKKام  2م21الم�حKKق ا�رضKKية والبKKالغ مسKKاحتھا 

 وھو بإيقاع عقوبة المادة على المخالفة

مKKن $ئحKKة الجKKزاءات والغرامKKات علKKى الزيKKادة فKKي  4/1/2طبقKKت اللجنKKة المKKادة  - 

وبھذا يتضح أن اللجنة طبقKت النظKام وھKو  2م46لبالغ مساحتھا الم�حق العلوية وا

  بإيقاع عقوبة المادة على المخالفة

اللجنة الدرج الغير نظامي والمقام من الخرسانة فKي اHرتKداد الشKمالي وبھKذا  إزالة - 

يتضKKح أن اللجنKKة اكتفKKت بإزالKKة المخالفKKة وھKKي (الKKدرج) ولKKم توقKKع علKKى المخKKالف 

 :سوى عقوبة اHزالة رغم أنه ينطبق على المخالف عقوبة إحدى المادتين

إلKKى  5000ح بKKين والتKKي تKKنص علKKى غرامKKة وقKKدرھا يتKKراو 4/1/3المKKادة رقKKم 

مKKع العقوبKKة التبعيKKة وھKKي اHزالKKة. فاللجنKKة طبقKKت العقوبKKة التبعيKKة وھKKي  10000

  اHزالة وتركت عقوبة الغرامة.

وھي أي مخالفة �نظمة البناء لم تحدد لھا عقوبة والتKي تKنص  4/22المادة رقم  أو

الKة مKع العقوبKة التبعيKة وھKي إز 5000إلKى  500على غرامة وقدرھا يتراوح بKين 

المخالفة على نفقة المتسبب. فاللجنة طبقKت العقوبKة التبعيKة وھKي اHزالKة و أغفلKت 

 عقوبة الغرامة.

السقف الغير نظامي والمقام في ا$رتداد بين الملحKق ا�رضKي والفلKة بطKول  إزالة - 

م وبھذا يتضKح أن اللجنKة اكتفKت بإزالKة المخالفKة وھKي (السKقف الغيKر نظKامي) 10

ولKKم توقKKع عقوبKKة الغرامKKة المقKKررة والتKKي  4/1/3لتبعيKKة للمKKادة فأوقعKKت العقوبKKة ا

فالمخالف ارتكب زيادة مساحة غيKر نظاميKة والغKى  1000إلى  5000تتراوح من 

م وكان على اللجنة إيقاع المادة كاملة 10ارتداد بين الفلة والملحق ا�رضي بطول 

  .وأمثالهتطبيقاً للنظام وردعاً للمخالف 
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  القضية الثانية

  بيانات المخالفة

  استخدام المبنى: عمارة سكنية - 

  البلدية الفرعية: بلدية النسيم بمدينة الرياض - 

  % م�حق علوية بنسب وارتدادات نظامية50نظام البناء: أرضي + دورين +  - 

 ھـ11/2/1434تاريخ المخالفة:  - 

 14331767رقم رخصة البناء:  - 

  مضمون المخالفة

 يوجد مخلفات بناء با$رتداد الغربي - 

 %50يوجد زيادة غير نظامية في مساحة الم�حق العلوية عن  - 

 

  الدور
مساحة 
الدور 

  2م

المساحة 
حسب 

الرخصة 
  2م

المساحة 
حسب 
  2الطبيعةم

  المساحة
حسب 
  2النظام م

الزيادة 
ضمن  
النظام 

  2م

الزيادة 
خارج 
النظام 

  2م

نسبة 
الزيادة 
الغير 

نظامية 
%  

الم3حق 
  العلوية

426  224  252  227.5  3.5  24.5  5.75  

 

 يوجد زيادة غير نظامية في مساحة ا�دوار - 

  
  الدور

المساحة 
حسب 

  2الرخصة م

المساحة 
حسب 
  2الطبيعة م

  المساحة
حسب 
  2النظام م

الزيادة 
ضمن  
  2النظام م

الزيادة 
خارج 
  2النظام م

نسبة 
الزيادة 
الغير 

  نظامية%
  4.59  19  0  414  433  414  ا�رضي

  0  0  33  517.5  464  431  ا�ول
  0  0  29  517.5  455  426  الثاني
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 يوجد نقص في ا$رتدادات - 

  غرب  جنوب  شرق  شمال  ا>رتدادات

  جار  م30شارع   جار  جار  حدود
  2  6  2  2  حسب الرخصة

  2  6  2  2  حسب النظام
  1.57  6  1.64  1.61  حسب الطبيعة

  0.43  0.00  0.36  0.39  النقص

اLجتم)اع (اLجتم)اع الع)ام ) لع)ام ) م)ن  80الحكم: نص قرار اللجنة المفوضة رق)م ( 

  ھـ  )1434(

ا$لتزام بإزالة مخلفات البناء الموجودة با$رتداد الغربKي قبKل صKرف شKھادة إتمKام  - 

 البناء

مKن $ئحKة الجKزاءات والغرامKات بحKدھا ا�علKى علKى الزيKادة  4/1/2تطبق المادة  - 

 . 2م24.5في مساحة الم�حق العلوية والبالغة غير النظامية

من $ئحة الجزاءات والغرامات على الزيادة الغير نظامية فKي  4/1/3المادة  تطبق - 

 .2م19مساحة الدور ا�رضي والبالغة 

مKKن $ئحKKة الجKKزاءات والغرامKKات علKKى الKKنقص فKKي ا$رتKKداد  4/1/3تطبKKق المKKادة  - 

م وبمKKا أن الKKنقص فKKي كKKل مKKن ا$رتKKداد الشKKمالي والشKKرقي 0.43الغربKKي والبKKالغ 

 فيغض النظر عنه. 0.39 ضئيل ولم يتجاوز

  التحليل: ورد في القضية أربع مخالفات في العمارة السكنية 

  وتم التعامل معھا من قبل اللجنة كالتالي:

مKن حيKث إيقKاع العقوبKة التبعيKة وھKي إزالKة المخلفKات  4/16طبقت اللجنKة المKادة   - 

Kم بإيقKم تقKاء ولKام البنKھادة إتمKرف شKل صKي قبKة الموجودة با$رتداد الغربKاع عقوب

فكان علKى  3000إلى  1000الغرامة المقررة لھذه المخالفة ومقدارھا يتراوح بين 

كاملة وليس تطبيق جزء منھا ويحمد للجنKة منعKه  4/16اللجنة تطبيق عقوبة المادة 

  من إعطاء شھادة إتمام البناء إ$ بعد إزالة المخلفات.
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امKات بحKدھا ا�علKى علKى مKن $ئحKة الجKزاءات والغر 4/1/2طبقت اللجنKة المKادة  - 

ولKم يتضKح أنھKا  2م24.5الزيادة الغير نظامية في مساحة الم�حق العلوية والبالغKة

لمخالفKة علKى نفقKة المالKك طبقت جزء العقوبKة اTخKر وھKو العقوبKة التبعيKة بإزالKة ا

بتصKKحيح المخالفKKة إذا كKKان يصKKعب إزالتھKKا وكKKان علKKى اللجنKKة تطبيKKق  ولKKم تKKوصِ 

  المادة كاملة وإيضاح ذلك . 

مKKن $ئحKKة الجKKزاءات والغرامKKات علKKى الزيKKادة الغيKKر  4/1/3طبقKKت اللجنKKة المKKادة  - 

ولKKم يتضKKح أنھKKا طبقKKت جKKزء  2م19نظاميKKة فKKي مسKKاحة الKKدور ا�رضKKي والبالغKKة 

KKة التبعيKKو العقوبKKر وھKKخTة اKKوصِ العقوبKKم تKKك ولKKة المالKKى نفقKKة علKKة المخالفKKة بإزال 

بتصحيح المخالفKة إذا كKان يصKعب إزالتھKا وكKان علKى اللجنKة تطبيKق المKادة كاملKة 

  وإيضاح ذلك  

جKKزاءات والغرامKKات علKKى الKKنقص فKKي مKKن $ئحKKة ال 4/1/3طبقKKت اللجنKKة المKKادة  - 

شKمالي والشKرقي رتKداد ال
م  ولم تطبق المادة علKى ا0.43لغ رتداد الغربي والبا
ا

وھذا خالف النظام إ$ إذا كKان فيKه تعمKيم يخKول 0.39بحجة أنه ضئيل ولم يتجاوز 

اللجنة الص�حية بغض النظر فيفتKرض أن اللجنKة أشKارت إليKه وإذا لKم يكKن ھنKاك 

نظKKام بھKKذا فاللجنKKة تغاضKKت ولKKو طبقKKت المKKادة لكKKان أجKKدى لكKKي يحتKKرم المخKKالف 

 ا�نظمة ويتقيد غيره بھا.
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  ضية الثالثةالق

  بيانات المخالفة

 استخدام المبنى: عمارة سكنية - 

 نظام البناء: أرضي + دورين  - 

 ھـ7/8/1433تاريخ المخالفة:  - 

 143116547رقم رخصة البناء:  - 

 المكتب الھندسي المصمم: ا�جيال $ستشارات الھندسة المدنية - 

  مضمون المخالفة

قبKKل المكتKKKب  يوجKKد اخKKت�ف فKKKي المسKKاحة مKKا بKKKين المخطKKط المعتمKKد مKKKن - 

 .ا$ستشاري والمساحة حسب رخصة البناء

  الدور
المساحة 
حسب 
  2الرخصةم

المساحة 
حسب 
  2الطبيعةم

المساحة 
حسب 
  2النظام م

الزيادة 
ضمن 
النظام 

  2م

الزيادة 
خارج 
  2النظام م

نسبة 
الزيادة 
الغير 

  نظامية%

  6.3  38.31  0  607.74  646.05  607.74  ا�رضي

 عتماد على سور الجار.
ا$رتداد النظامي الجنوبي وتم الم يتم بناء سور جھة  - 

  ھـ  )1434الحكم: نص قرار اللجنة المفوضة رقم ( الثالث والث<ثون ) لعام (

مKن $ئحKة الجKزاءات والغرامKات بحKدھا ا�علKى علKى الزيKادة  4/1/3تطبق المادة  - 

 .2م38.31في مساحة الدور ا�رضي والبالغة  غير النظامية

نKوبي أو إحضKار موافقKة مKن الجKار بتنفيذ السور النظامي فKي ا$رتKداد الج لتزام
ا - 


 .على سوره هعتماد

ستشKKKارات الھندسKKKة المدنيKKKة) علKKKى 
لمكتKKKب الھندسKKKي المصKKKمم( ا�جيKKKال ينKKKذر ا - 

 خت�ف بين المساحات والجدول والرسم.
ا

  

  



- 169 - 
 

  التحليل:

علKى علKى الزيKادة من $ئحKة الجKزاءات والغرامKات بحKدھا ا� 4/1/3طبقت المادة  - 

ولم يتضح أنھKا طبقKت  2م38.31في مساحة الدور ا�رضي والبالغة  غير النظامية

 جزء العقوبة اTخر وھو العقوبة التبعية بإزالة المخالفة على نفقة المالك ولم توصِ 

بتصحيح المخالفKة إذا كKان يصKعب إزالتھKا وكKان علKى اللجنKة تطبيKق المKادة كاملKة 

  وإيضاح ذلك  

من $ئحة الجزاءات والغرامات بKإلزام المخKالف بتنفيKذ  4/1/3طبقت اللجنة المادة  - 

علKى  هعتمKاد
السور النظامي في ا$رتداد الجنKوبي أو إحضKار موافقKة مKن الجKار 

سKوره ولKم تطبKKق عليKه عقوبKKة المخالفKة الماليKة وھKKي غرامKة وقKKدرھا يتKراوح بKKين 

اللجنKKة تطبيKKق العقوبKKة كاملKKة  فكKKان علKKى 4/1/3وفKKق المKKادة  1000إلKKى  5000

مKKن الجKKار  ةلطلKKبھم إذا يقKKوم المخKKالف ببنKKاء سKKور فعليKKه إحضKKار موافقKK ةالنسKKببو

بحد ذاتھا وله سلبياتھا ومن السلبيات منع رجال  ةفھذه مخالف ه،على سور $عتماده

ممKKا  ،اHنقKKاذ واHطفKKاء واHسKKعاف فKKي حالKKة حKKدوث حريKKق $ قKKدر � أو غيKKره

  ة وأيضا ً حجب عن نفسه من ھذه الجھة النور والھواء.يستدعي النجد

ستشKارات الھندسKة 
المكتب الھندسي المصمم( ا�جيKال يثنى على اللجنة بإنذارھم  - 

خت�ف بين المساحات والجKدول والرسKم وكKان يجKب علKى البلديKة 
المدنية) على ا

إصKدار  للرخصة تدقيق المخطKط المعتمKد مKن قبKل المكتKب الھندسKي قبKل المصدرة

  الرخصة وتطبيقه على صك الملكية وعلى واقع ا�رض الطبيعية.
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  القضية الرابعة

  بيانات المخالفة

 استخدام المبنى: تسوير - 

 البلدية الفرعية: بلدية السلي بمدينة الرياض - 

عKKرض الشKKارع وصKKامت مKKن جھKKة  1/5نظKKام البنKKاء: معKKارض سKKيارات بارتKKداد  - 

 المجاورين

 ھـ19/8/1433تاريخ المخالفة:  - 

  مضمون المخالفة

جKزء منھKا قKائم علKى  2م132.3يوجد م�حق أرضKية غيKر نظاميKة مقامKة مسKاحة  - 

 م2الصامت وجزء بارتداد 

  ھـ  )1434الحكم: نص قرار اللجنة المفوضة رقم ( الثالث والث<ثون )  لعام (

مKع  إزالة جزء من الم�حق ا�رضية المقامة  على الصامت في  ا$رتKداد الغربKي - 

من $ئحة الجزاءات والغرامات بحKدھا ا�علKى علKى الKنقص  4/1/3تطبيق  المادة 

  م2في ا$رتداد الغربي والبالغة 

مKن $ئحKة الجKزاءات والغرامKات بحKدھا ا�علKى علKى المقKاول  4/12تطبق المادة  - 

 المنفذ.

  التحليل

علKKى بإزالKKة جKKزء مKKن الم�حKKق ا�رضKKية المقامKKة   4/1/3طبقKKت اللجنKKة المKKادة  - 

مKKن $ئحKKة الجKKزاءات  4/1/3الصKKامت فKKي  ا$رتKKداد الغربKKي مKKع تطبيKKق  المKKادة 

  م 2والغرامات بحدھا ا�على على النقص في ا$رتداد الغربي والبالغة 

مKKن $ئحKKة الجKKزاءات والغرامKKات بحKKدھا ا�علKKى علKKى  4/12طبقKKت اللجنKKة المKKادة  - 

H kشتراكه فKي 10000 المقاول المنفذ وھي تكليف المقاول بدفع غرامه وقدرھا

تجاوز حدود رخصة البنKاء وعنKد تكKرار المخالفKة تسKحب رخصKة العمKل مKع دفKع 

 الغرامة.
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  القضية الخامسة
  بيانات المخالفة

 استخدام المبنى: عمارة تجارية مكتبية - 

 البلدية الفرعية: بلدية المعذر بمدينة الرياض - 

  مضمون المخالفة

% مKKن مسKKاحة الKKدور 50تتخطKKى النسKKبة النظاميKKة( تKKم تنفيKKذ دور الميKKزانين بنسKKبة  - 

) في رخصة البناء مما تسKبب فKي زيKادة 13ا�رضي التجاري) وذلك خ�فاً للبند (

 في مساحته وھي مبينة بالجدول التالي:

  الدور
المساحة 
حسب 
  2الرخصةم

المساحة 
حسب 
  2الطبيعةم

المساحة 
حسب 
  2النظام م

الزيادة 
ضمن 
  2النظام م

الزيادة 
خارج 
النظام 

  2م

نسبة 
الزيادة 
الغير 

  نظامية %

  5.93  23.5  48.5  396.5  420  348  الميزانين

 لم يتم إقامة أسوار من الجھة الخلفية حسب النظام. - 

م))ن اLجتم))اع  الخ))امس عش))ر لع))ام   7الحك))م: ن))ص ق))رار اللجن))ة المفوض))ة رق))م  

  ھـ  1434

واHبقKاء  2م23.5فKي دور الميKزانين والبKالغ مسKاحتھا  غيKر النظاميKةإزالة الزيادة  - 

 % فقط من مساحة الدور ا�رضي ليصبح دور ميزانين حسب النظام50على 

 لتزام بتنفيذ ا�سوار في الجھة الخلفية حسب النظام.
ا - 

  التحليل: 

المقامKة فKي دور  غير النظاميةبإزالة الزيادة   4/1/2طبقت اللجنة جزء من المادة  - 

% فقKKط مKKن مسKKاحة الKKدور 50واHبقKKاء علKKى  2م23.5الميKKزانين والبKKالغ مسKKاحتھا 

ا�رضKKي ليصKKبح دور ميKKزانين حسKKب النظKKام ولKKم يتضKKح أن اللجنKKة قامKKت بجKKزء 

 4/1/2لمخالفKة المKادة  المقKررةا�خKر وھKو تكليKف المخالفKة بKدفع الغرامKة  العقوبة

وكKان علKى اللجنKة  5000إلKى  2000بKين  والتي تنص على غرامة يتراوح قدرھا

  تطبيق العقوبة كاملة لمخالفته ا�نظمة والتعليمات البلدية

المخKKالف بتنفيKKذ ا�سKKوار فKKي الجھKKة الخلفيKKة   بKKإلزام 4/1/3طبقKKت اللجنKKة المKKادة  - 

حسب النظام من حيث ا$رتداد ولم تقم بتكليفKه بKدفع الغرامKة المقKررة وقKدرھا مKن 

  ن أولى تطبيق العقوبة كاملةوكا 10000إلى  5000
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  القضية السادسة

  بيانات المخالفة 

 استخدام المبنى: فندق - 

 البلدية الفرعية: بلدية البطحاء بمدينة الرياض - 

أدوار ( سKكني/ تجKاري/مكتبي) بنسKبة تغطيKة  8نظام البناء: أرضي + ميزانين +  - 

 % ا�رضي وصامت من جميع الجھات80

  مضمون المخالفة

لتKKزام بالمخططKKات المعتمKKدة مKKن حيKKث عKKدد الوحKKدات والمسKKاحات فKKي 
لKKم يKKتم ا - 

) وحKدة حسKب المخططKات 13) وحKدة بKد$ً مKن (18ا�دوار، حيث تم تنفيKذ عKدد (

) وحدة حسب المخططKات بالKدور الثKاني 16) وحدة بد$ً من (20بالدور ا�ول، و(

) 14مKKن ( ) وحKKدة بKKد$ً 20) وحKKدة بالKKدور الثالKKث و(14) وحKKدة بKKد$ً مKKن (20و(

 ) بالملحق العلوي.5) وحدات بد$ً من (4وحدة بالدور الرابع و(

  ھـ  )1434الحكم: نص قرار اللجنة المفوضة ( اLجتماع  السابع عشر) لعام (

 ا$لتزام بالمخططات المعتمدة من حيث عدد الوحدات  - 

  التحليل

ا نصKت لزمت اللجنة المخالف بالمخططات المعتمدة من حيث عKدد الوحKدات وھKذأ - 

/ 4/1/3حيKKث نصKKت المKKادة  ،ولKKم تلزمKKه بالمسKKاحات فKKي ا�دوار 4/4بKKه المKKادة 

مسKKاحة البنKKاء ورتبKKت عليھKKا عقوبKKات وھKKي إزالKKة  بنسKKبةبKKا$لتزام  4/1/2والمKKادة 

المباني المخالفة ودفع غرامة قررتھا المواد المذكورة ولKم تقKم اللجنKة بتكليفKة بKدفع 

على أنه إذا أقيم المبنى وفق مخططKات جديKدة والتي نصت  4/4غرامة المادة رقم 

 1000إلKى  500خ�ف ما تم الترخيص دفع المخالف غرامة وقدرھا يتراوح بKين 

من المخططKات التKي تKم التنفيKذ بموجبھKا فكKان علKى اللجنKة  ةk مع إحضار نسخ

 النظام كام�ً بحق المخالف. تطبيق
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  القضية السابعة

  بيانات المخالفة 

 استخدام المبنى: سكني  - 

 البلدية الفرعية: بلدية النسيم بمدينة الرياض - 

  مضمون المخالفة

يوجد زيادة غير نظامية في مساحة الKدور ا�رضKي علمKاً بأنKه يوجKد اخKت�ف بKين  - 

جKKداول المسKKاحات ومسKKاحات الرسKKومات التنفيذيKKة بالمخططKKات المعتمKKدة مKKن قبKKل 

 .المكتب الھندسي

  الدور

المساحة 

صة حسب رخ

2البناءم
  

المساحة 

حسب 

2الطبيعة م
  

المساحة 

2النظامية م
  

مقدار الزيادة 

خارج النظام 

  2م

مقدار الزيادة 

ضمن النظام 

  2م

نسبة الزيادة 

الغير نظامية 

%  

  3,52  0  19  540  559  540  ا�رضي

  ھـ  )1434الحكم: نص قرار اللجنة المفوضة ( اLجتماع  السابع عشر) لعام (

ضKئيلة ولKم  2م19الغير نظامية في مساحة الدور ا�رضي والبالغKة بما أن الزيادة  - 

  % فيغض النظر عنھا.3,50تتجاوز نسبة 

  التحليل:

وھKKذه  2م19غضKKت اللجنKKة النظKKر عKKن زيKKادة مسKKاحة فKKي الKKدور ا�رض والبالغKKة  - 

والتKي نصKت علKى معاقبKة المخKالف بغرامKة وقKدرھا يتKراوح  4/1/3مخالفة للمادة 

k مKKع عقوبKKة تبعيKKة وھKKي إزالKKة المخالفKKة علKKى نفقKKة  10000إلKKى  5000بKKين 

المخالف أو تصحيح المخالفة في حالة صعوبة اHزالة من الناحيKة اHنشKائية لتKأثير 

ذلك على س�مة المبنى مع إحضار شھادة مKن مكتKب ھندسKي معتمKد يثبKت س�Kمة 

بيقKKاً ل]نظمKKة المبنKKى فكKKان علKKى اللجنKKة تطبيKKق المKKادة المKKذكورة علKKى المخKKالف تط

 ومعاقبةً للمخالف لكي يتقيد ويحترم ا�نظمة ولكي $ يقتدي به غيره.

 4/12لKKم تتطKKرق اللجنKKة لمعاقبKKة المقKKاول المنفKKذ فكKKان علKKى اللجنKKة تطبيKKق المKKادة  - 

والتي تنص على معاقبة المقاول الKذي اشKترك فKي تجKاوز حKدود رخصKة البنKاء أو 

k وعنKKKد تكKKKرار  10000إلKKKى  5000شKKKروطھا بغرامKKKة وقKKKدراھا يتKKKراوح مKKKن 

 المخالفة تسحب رخصة العمل.
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  القضية الثامنة

  بيانات المخالفة

 استخدام المبنى: سكني - 

 البلدية الفرعية: بلدية النسيم بمدينة الرياض - 

  مضمون المخالفة

 يوجد نقص في ا$رتدادات  - 

  غرب  جنوب  شرق  شمال  ا>رتدادات

  م20ش   م20ش   م30ش   م15ش   الحدود

  4  4  6  3  الرخصةحسب 

  4  4  6  3  حسب النظام

  4  4  4,8  4  حسب الطبيعة

  0  0  1,20  0  النقص

  

  ھـ  )1434الحكم: نص قرار اللجنة المفوضة ( اLجتماع  السابع عشر) لعام (

مKKن $ئحKKة الجKKزاءات والغرامKKات علKKى الKKنقص فKKي ا$رتKKداد  4/1/3تطبKKق المKKادة  - 

  م 1,2الشرقي البالغ 

  التحليل

والمKKادة نصKKت علKى عقوبKKة المخKالف بغرامKKة يتKKراوح  4/1/3طبقKت اللجنKKة المKادة  - 

k مع عقوبة تبعية وھي إزالة المخالفة على نفقKة  10000إلى  5000قدرھا من 

المخKKالف أو تصKKحيحھا بإزالKKة الضKKرر النKKاتج عنھKKا فKKي حالKKة صKKعوبة ا$زالKKة مKKن 

  القضية.  الناحية اHنشائية. ويظھر ھذا من حكم اللجنة على
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  القضية التاسعة

  ةبيانات المخالف

  استخدام المبنى: سكني -

  البلدية: بلدية محافظة القويعية  -

  ھـ24/2/1434تاريخ المخالفة:  -

  مضمون المخالفة 

  ملحق علوي بدون رخصة -

  زيادة في مساحة الملحق العلوي -

  الحكم 

    4/3تطبق على المخالف المادة  -

  4/1/2المقررة للمادة يكلف المخالف بدفع الغرامة  -

  التحليل

لقيامه بالبناء بدون رخصة وھي غرامة  4/3طبقت البلدية على المخالف المادة  -

k مKKع استحصKKال ربKKع تكKKاليف البنKKاء المقKKام  5000إلKKى  3000تتKKراوح بKKين 

  بدون رخصة ودفع رسوم البناء المقرر.

امKة ولKم يتضKح مKن حيKث الغر 4/1/2طبقت البلدية على المخالف عقوبة المادة  -

أنھKKا طبقKKت العقوبKKة التبعيKKة وھKKي إزالKKة المبKKاني المخالفKKة علKKى نفقKKة المالKKك أو 

تصKKحيح المخالفKKة عنKKد صKKعوبة إزالتھKKا مKKن الناحيKKة اHنشKKائية لتKKأثير ذلKKك علKKى 

  س�مة المبنى فكان على البلدية تطبيق نص المادة وعقوبتھا.
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  القضية العاشرة

  بيانات المخالفة

  ى: مرفق تعليمياستخدام المبن -

  البلدية الفرعية: بلدية السلي بمدينة الرياض -

  104رقم الرخصة: -

  ھـ 1431تاريخ الحكم:  -

  مضمون المخالفة

تقدم مدعي ب�ئحة دعوى ذكر فيھا أن منزله يقع أمام مرفق حكومي وقامKت أمانKة  - 

 ضKراراأناء استراحات تجارية مما سبب له منطقة الرياض بمنح مواطن رخصة ب

 كبيرة وطلبه إزالة الضرر الواقع عليه.

) 104صKدرت ا�مانKة رخصKة تسKوير للمرفKق التعليمKي برخصKة رقKم(أسبق وأن  - 

 ھـ 5/7/1408وتاريخ 

بعد تنفيذ ا�سوار قامت ا�مانة ببيع ا�رض لصKالح مKوطن بموجKب صKك الملكيKة  - 

 ثم قام ببيعه على مواطن آخر.  5759/6رقم 

    أسباب النزاع:


غاء قرار أمانة منطقKة الريKاض باطلب المدعي من دعواه يھدف إلى إل Kاع متن

  ستراحات المقامة في المرفق التعليمي.
عن إلزام المواطن بإزالة ا

  محل النزاع:

  استعمال ا�رض في غير ما خصصت له 

  الحكم 

 داريKةاHالثانية المشكلة من القضاة وأمKين السKر بالمحكمKة  اHداريةأصدرت الدائرة  - 

بمنطقKKة الريKKاض الحكKKم بإلغKKاء قKKرار أمانKKة منطقKKة الريKKاض با$متنKKاع عKKن إلKKزام 

 صاحب المرفق التعليمي بإزالة ا$ستراحة ا$ستثمارية المقامة على المرفق.



- 177 - 
 

  التحليل

كKKان علKKى أمانKKة منطقKKة الريKKاض أن تقKKوم بKKإلزام صKKاحب المرفKKق التعليمKKي بإزالKKة  - 

ن ما قام به المخالف ھو خ�ف ما رخص لKه بKه ا$ستراحات لمخالفتھا النظام  و�

حيKKKث منحتKKKه ا�مانKKKة رخصKKKة تسKKKوير فقKKKط إ$ إنKKKه تجKKKاوز بإعKKKدادھا اسKKKتراحات 

فكKKان علKKى ا�مانKKة  ،اسKKتثمارية لaيجKKار وھKKذه مخالفKKة صKKريحة لمKKا رخKKص لKKه

بنKاءاً علKKى  اHشKراف والمحافظKة علKى المرافKق العامKKة والرقابKة ومعاقبKة المخKالف

ل]مر السامي الكريم رقم  واستناداً  من $ئحة الغرامات والجزاءات 4/7المادة رقم 

ھـ القاضKي بإبقKاء ا�راضKي المخصصKة للخKدمات 20/11/1415وتاريخ  988/8

 له .  خصصتوالمرافق العامة لما 

  

  

  



- 178 - 
 

  عشرالقضية الحادية 

  بيانات المخالفة

 استخدام المبنى: سكني - 

 بمدينة الرياضالبلدية الفرعية: بلدية العريجاء  - 

 تحريك الدعوى: مواطن - 

 ضد: أمانة منطقة الرياض - 

 3698رقم رخصة البناء:  - 

 ھـ1431تاريخ الحكم:  - 

  مضمون المخالفة

طلب المدعي إلزام ا�مانة بتعويضه عما أصابه من ضKرر جKراء الخطKأ الحاصKل  - 

بإصKKدار صKKكين علKKى أرض واحKKدة وتضKKرر المKKدعي حيKKث شKKرع فKKي البنKKاء فKKي 

الملكيKKة ورخصKة البنKKاء الممنوحKKه لKKه مKن قبKKل ا�مانKKة وبKKاع أرضKه بموجKKب صKKك 

منزل له سابق Hتمام ھKذا البنKاء ثKم قامKت ا�مانKة بتوقيفKه بعKد اكتشKاف الخطKأ مKن 

قبKل شKركة الكھربKاء حKKين تقKديم المKواطن بطلKب توصKKيل التيKار الكھربKائي ثKم قKKام 

مطالبKKاً  المKKواطن باسKKتئجار مبنKKى ليسKKكن فيKKه حتKKى يفصKKل فKKي القضKKية ودعKKواه

 بالتعويض عما حصل له.

 محل النزاع: البناء في ملك الغير - 

  الحكم 

بمنطقKKة الريKKاض حكمKKاً بKKإلزام أمانKKة  اHداريKKةأصKKدرت الKKدائرة السKKابعة بالمحكمKKة  - 

  منطقة الرياض بتعويض المواطن بالعوض الجابر للضرر.

  التحليل 

ن عليھKا بعKد ا�مانة وقعت في خطأ جراء منحھا قطعة أرض واحدة لشخصين فكKا - 

 اكتشاف الخطأ دفع الضرر للمتضرر ومنح المواطن اTخر أرض بديلة.
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  السادسالفصل 

  الخلاصة والنتائج والتوصيات

  
  خ	صة الدراسة •

  نتائج الدراسة •

  توصيات الدراسة •
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  الفصل السابع

  الخلاصة والنتائج والتوصيات

  خ	صة الدراسة

والس�م علKى سKيدنا محمKد صKادق الوعKد ا�مKين                                         الحمد � رب العالمين والص�ة

  وبعد:

سياسKKة ولKKي ا�مKKر الشKKرعية، وان  إلKKىيرجKKع البنKKاء ومKKا يتعلKKق بKKه مKKن أحكKKام، 

خرجت عن بعض النصوص الفقھية، فمن حق ولي ا�مر منع البناء في أمKاكن معينKة، 

تقتضKيه المصKلحة العامKة، وتنظKيم الKب�د، كمKا أن ويبيحه في أماكن أخKرى، حسKب مKا 

مKKن حKKق ولKKي ا�مKKر أن يمنKKع التطKKاول فيKKه فKKي أمKKاكن دون أخKKرى، نظKKراً $عتبKKارات 

ومKن حقKه أن يKأمر مKن  ،أو التنظيم العمراني، أو الستر وعدم التكشف ،تتعلق بالس�مة

رض، و$ يبنKKي علKKى الشKKوارع العامKKة با$رتKKداد مسKKافة $ تكKKون مجحفKKة لصKKاحب ا�

قاصرة عن أداء الغرض الذي من أجله أمر با$رتداد، ف�K ضKرر و$ ضKرار، كمKا أن 

مKKن حقKKه أن يمنKKع البنKKاء فKKي أمKKاكن معينKKة دون أخKKرى، إمKKا لتخصKKيص ھKKذه ا�مKKاكن 

غيKر  إلKىأو حسب ما يراه ولKي ا�مKر . وھكKذا  ،للمرافق الحكومية، أو للمرافق العامة

فKولي ا�مKر نائKب عKن ا�مKة فيمKا  ،ا المصلحة العامة ل]مةذلك من ا�مور التي تُحتّمھ

  فيه مصلحتھم. وفي الختام أوجز ما توصلت إليه في ھذه الرسالة من

  نتائج الدراسة

مخالفKة البنKاء بعد دراسة النظام والتعاريف الواردة فيه تبين أن التعريف ا�فضKل ل  -1

 كل فعل أو امتناع يقع في البناء يخالف واجباته النظامية . :وھ

يلتزم العامل"البنّاء" بما اتفق عليه من مواصفات وشروط، وإذا لKم يKتقن العامKل  أن -2

عمله ولم يحسنه اعتبر غاشاً لصاحب العمKل، وقKد نھKى الشKارع الحكKيم عKن الغKش 

 : " من غشنا فليس منا".�فقد قال 
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تصKرف فKي ملكKه بمKا شKاء، �نKه تصKرف مبKاح  فKي خKالص أنه يجوز للمالKك أن ي -3

غنKKى لصKاحب الKKدار عKKن الكKKوة أو الشKKباك  نKKه $4و ملكKه لKKم يتعلKKق بKKه حKق غيKKره،

لداره لدخول الضوء والشمس والھواء، وأثر ذلك صحياً ونفسياً وجمالياً في واجھKة 

 البناء.

$ يمنع الشخص من تصرفه في ملكه إّ$ إذا كان الضرر بجاره ضرراً بيّناً، فيمنKع  -4

من ذلKك وھKو مKا يكKون سKبباً للھKدم، أو يخKرج عKن ا$نتفKاع بالكليKة، وھKو مKا يمنKع 

 الحوائج ا�صلية كسد الضوء بالكلية. 

ى الطريKKق النافKKذ إ$ بKKإذن اHمKKام حفاظKKاً علKK عKKدم  إخKKراج الميازيKKب والشKKرفات فKKي -5

نKه لKو رأى اHمKام عKدم الضKرر إالمصلحة العامة، وتحقيقاً للمصلحة الخاصKة، إذن 

 و�ن سالكي الطريق شركاء في حق المرور. أجاز ذلك،

، أصحاب الطريKقبإذن  النافذ إ$عدم إخراج الميازيب والشرفات في الطريق غير  -6

 ار ممنوع.�ن حقوق الجار مبنية على المسامحة، وضرر الجو ،فيه�نھم شركاء 

وجود تشابه كبير في المخالفات الجوھرية بين النظام السعودي والقKانون المصKري  -7

التKرخيص ومخالفKة تعKدد ا�دوار وا$رتKدادات وغيرھKا  إصKداركمخالفة البناء قبل 

 المخالفات. 

وجKود تبKاين بKين النظKKام السKعودي والقKانون المصKري مKKن حيKث العقوبKات فالنظKKام  -8

بالغرامة والعقوبKة التبعيKة وھKي اHزالKة، أمKا النظKام المصKري فقKد السعودي يكتفي 

 باHضافة إلى الغرامة التي تعادل قيمة ا�عمال.  ،عاقب بالحبس

ن مسKKائل البنKKاء كثيKKرة ومتشKKعبة و$ يمكKKن أن تستقصKKى فKKي بحKKث واحKKد كرسKKالة أ -9

  ماجستير أو د كتوراة.   
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  توصيات الدراسة

التKي تجعلKه  اHع�Kمنشر ا�نظمة وتوعية المKواطن بھKا عKن طريKق وسKائل زيادة   -1

البلKديات والتأكيKد علKى دور  على اط�ع ومعرفة ا�نظمة والعقوبات المترتبKة لھKا.

حيKKث يسKتوجب نشKKرھا عبKKر مج�KKت لKKدى ، �م المKKواطن با�نظمKKة والتعليمKKاتبKإع

ى لكKي $ يقKع فKي مخالفKة البلديات أو لدى الصحف اليومية ووسائل اHع�م ا�خر

  نتيجة جھله.

(بوابKKة رسمية)$سKKتقاء أي معلومKKات تخKKص موضKKوع  إع�KKم المKKواطن بواسKKطة -2

ويكون ھذا الموقع بمثابة الدليل الشامل الذي يمكن للمKواطن مKن  وإزالتھاالتعديات 

خ�لKKه معرفKKة أنKKواع التعKKديات المختلفKKة ومKKن ھKKذا المنطلKKق نؤكKKد أن المھKKام التKKي 

اللجنKة تمثKل خطKوة فKي ا$تجKاه للحKد مKن مظKاھر التعKدي علKى أم�Kك  تضطلع بھا

 الدولة.

ت�فياً لتراخي المخالفين في تسوية مخالفاتھم يجKب اعتمKاد وسKائل قانونيKة وإداريKة  -3

Hيقاف مستحقات المخالف لدى الجھات ا�خرى حتKى  اHمارةمخاطبة  ومالية مثل

فصKKل خدمKKة و المخالفKKة وتسKKديد الغرامKKة المسKKتحقة. وإزالKKةيKKتم مراجعKKة البلديKKة 

الھاتف والكھرباء عن المخالف حتKى يKتم مراجعKة البلديKة وإزالKة المخالفKة وتسKديد 

 .الغرامة المستحقة

وتسKتلم منKه جميKع ا�عمKال  لتشرف عليKهالمكتب الھندسي المشرف  بالبلدية  ربط  -4

  بأول. المنفذة أو$ً 

 –البلدية  – اHمارة -اص والخبرة (الدفاع المدنيأن يشكل لجان من أھل ا$ختص  -5

 وجريان السيول و$ تنفرد البلدية بذلك . ا�وديةالنقل ) لمعرفة مسار 

 خبرة بالجوانب الفنية. ذاأن يكون رئيس البلدية مھندسا  -6

رفعھKا واعتمادھKا  أرى ضKرورةغير كافية في بعض المخالفKات و العقوبات بعض -7

 الجھة المختصةمن قبل 
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نظمة البناء لKم تحKدد لھKا عقوبKة)، (أي مخالفة �4/12تقنين النظام للعقوبة للمادة    -8

 .في النظام اً لم يحدد العقوبة ويعتبر ھذا عيب النظام إنحيث 

�ن إيقKاع العقوبKة ؛إعطاء دور للقضاء كجھKة عليKا للرقابKة علKى فKرض العقوبKات  -9

 من جھة إدارية يخالف مبادئ العدالة.

�ن اHھمKال ثKم  ؛متابعة البلديات فKي إشKرافھا علKى المبKاني بوقKت مبكKر ضرورة -10

  اً إيقاع العقوبة يعتبر ظلم

مكافحة كل صور الفساد وسد باب كافة صور الرشوة والحرص على النزاھة في  -11

  عمل القائمين على البناء والرقابة.

 بعKضأوصي الباحثين وط�ب العلم أن يتوجھوا للكتابة فKي ھKذا الموضKوع، فKإن  -12

مثKKل مخالفKKة التKKرخيص، ومخالفKKة  مسKKتق�ً بحثKKاً  أن تكKKون كفKKيتالرسKKالة  فصKKول

  .هإذا تعمق فيه واستقصت أطراف أنظمة البناء
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 قائمة المصادر والمراجع
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 قائمة المصادر والمراجع

 . الكريمالقرآن 

 في أحكام الحسKبة، الھيئKة المصKرية للكتKاب، ابن ا�خوة، محمد بن محمد، معالم القربة

  م.1976القاھرة، 

، الثKKاني مجلKKدالا�زھKKري، صKKالح عبدالسKKميع، جKKواھر اHكليKKل شKKرح مختصKKر خليKKل، 

 ب.ط. 

إسKKKماعيل، عبKKKدالنبي عبKKKدالعزيز، الشKKKروط العامKKKة للبنKKKاء، الھيئKKKة المصKKKرية العامKKKة 

 . 1985للكتاب،

م)، كتKKKاب الجKKKدار، مخطوطKKKة الجزائKKKر، المكتبKKKة 996ھKKKـ/386ابKKKن اHمKKKام (ت

 ، المجلد ا�ول.1292الوطنية رقم 

، دار إحيKKKKKKKاء التKKKKKKKراث العربKKKKKKKي، 1اHمKKKKKKKام ا�لوسKKKKKKKي، روح المعKKKKKKKاني، ج

  ھـ  .   1425بيروت،

 ا�ندلسي، علي بن حزم، المحلى، المجلد الثامن.

المسKKKئولية الجنائيKKKة فKKKي البنKKKاء والھKKKدم  للقKKKائمين ا�ودن، سKKKمير عبدالسKKKميع، 

 بالتشييد، مكتبة ومطبعة ا$شعاع الفنية ، اHسكندرية.

جامعKKة اHمKKام محمKKد بKKن سKKعود اHس�KKمية: رسKKالة ماجسKKتير/  البKKراك ، فھKKد صKKالح ،

مخالفKKKKKات الفنKKKKKادق والوحKKKKKدات السKKKKKكنية المفروشKKKKKة وعقوباتھKKKKKا  ( دراسKKKKKة 

  ھـ .1432 -ھـ1431مقارنة)

     .د.ط، د.ت ھنسي، أحمد فتحي، العقوبة في الفقه اHس�مي،ب

 ھـ)، البھجة شرح التحفة، المجلد الثاني. 1258التسولي، علي بن عبدا لس�م،(ت

ھـ)، الدرر المختKار شKرح تنKوير ا�بصKار، المجلKد 1088الحصكفي، ع�ء الدين، (ت 

  الخامس. 
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 عناصKر العمKارة والرسKم الھندسKي ،الجندي، بھجت ، معتز عبارة، جميل حKزوري، 

 .  ، د.ط، د.تلط�ب السنة ا�ولى، جامعة البعث ، كلية الھندسة المعمارية

، مخطوطKة الربKاط، ابن الرامي، محمد بن إبKراھيم، اHع�Kن فKي أحكKام البنيKان

 . أ8 2834دار الخزانة العامة رقم 

 ثاني.، المجلد الالرملي، خير الدين بن أحمد، الفتاوى الخيرية

الزعبي، الدكتور المھندس يحيى يوسف،المھندسة شھاب، سKعاد أحمKد، شKرح ومناقشKة 

 .1993أحكام البناء والتنظيم في ا�ردن، الطبعة ا�ولى، 

، عKKKKKام 418، المجلKKKKKد ا�ول، قضKKKKKية رقKKKKKم 6سKKKKKج�ت محكمKKKKKة المدينKKKKKة، سKKKKKجل 

 م.1573ھـ/981

  ، د.ط.م1931،السقطي، كتاب في أدب الحسبة، باريس

أبو سليمان، عبدالوھاب إبراھيم ، كتابة البحث العلمي ومصKادر الدراسKـات الفقھيـKـة ، 

  م.  1993ھـ 1411دار الشـروق ، جـدة، الطبعة ا�ولى، عام 

وفKKاء الوفKKاء  م)،1506ھKKـ /911المتKKوفي سKKنة (، نKKور الKKدين أبKKو الحسKKن، السKKمھودي

  المجلد الثاني. م، 1971بأخبار دار المصطفى، بيروت، الطبعة الثانية، 

، القKاھرة، م)، تحفة المجلس ونزھة المجالس1505ھـ/911سيوطي، ج�ل الدين، (تال

   م.1908

شKحاته، سKمير محمKد، وزارة الشKKئون البلديKة والقرويKة، أمانKKة منطقKة المدينKة المنKKورة، 

 ھـ1430دليل أنظمة واشتراطات البناء،

قاھرة، المشك�ت العملية في جريمKة الشريف، حامد عبدالحليم، القاضي محكمة بلدية ال

البنKKاء بKKدون تKKرخيص والجKKرائم الملحقKKة بھKKا، المكتبKKة القانونيKKة، بKKاب الخلKKق، 

     1988القاھرة،

الشغيثري، عبد� أحمد ، رخص البناء ودورھا في توفير الس�مة الوقائية فKي المبKاني 

للحصKول علKى  السكنية واHدارية، دراسة مسحية بمدينة الرياض، رسالة مقدمه
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-ھKKKـ1419درجKKKة الماجسKKKتير فKKKي العلKKKوم الشKKKرطية ، أكاديميKKKة نKKKايف العربيKKKة 

 م. 1988

الشوكاني، محمد بن علي بن محمد، فتح القدير الجامع بين فني الروايKة والدرايKة مKن 

  حققه وأخرج أحاديثه عبدالرحمن عميرة.، المجلد الرابع، علم التفسير

الرتبKة فKي طلKب الحسKبة، دار الثقافKة للطباعKة والنشKر، الشيرازي، عبدالرحمن، نھايKة 

 .2م، ط1981

ابKKن عابKKدين، محمKKد بKKن أمKKين بKKن عمKKر بKKن عبKKدا لعزيKKز، حاشKKية ابKKن عابKKدين، المجلKKد 

  السادس.   

توفيKKق أحمKKد، المعKKاجم التكنولوجيKKة التخصصKKية، معجKKم العمKKارة وإنشKKاء  عبKKدالجواد،

 ، د.ط، د.ت.المباني

عبKKدالحكيم، وكيKل أول نيابKKة بلديKة القKاھرة،  المرجKKع فKي شKKرح عبدالرسKول، محمKود 

 .م1989قانون المباني الجديد، الطبعة ا�ولى،

في القضاء والحسبة، دار ابن حزم للطباعKة والنشKر، رسالة ابن عبدون، محمد  أحمد، 

  م. 2009

، 5،طأسKاليبه ، دار الفكKر ، عمKٌان عبيدات ذوقان، البحث العلمKي ، مفھومKه وأدواتKه و

 .ھـ  1417عام 

العسق�ني، أحمد بن علي بن حجر، فتح البKاري شKرح صKحيح البخKاري، بيKروت، دار 

 .1379المعرفة 

العطKKKار، عبدالناصKKKر توفيKKKق، أسKKKتاذ القKKKانون المKKKدني ووكيKKKل كليKKKة الحقKKKوق بأسKKKيوط، 

   .تشريعات تنظيم المباني ، الطبعة الثالثة 

عمKKKKران، مكتبKKKKة  ا�نجلKKKKو المصKKKKرية، ع�KKKKم، أحمKKKKد خالKKKKد، التشKKKKريعات المنظمKKKKة لل

 . 1968القاھرة،



- 188 - 
 

غالKKKب، عبKKKدالرحيم، موسKKKوعة العمKKKارة اHس�KKKمية، الناشKKKر: جKKKروس بKKKرس، 

 المجلد ا�ول. الطبعة ا�ولى، ،1988

الفايز، إبراھيم بKن محمKد، البنKاء وأحكامKه فKي الفقKه اHس�Kمي، رسKالة ماجسKتير، جامعKة 

  اHمام محمد بن سعود اHس�مية،دراسة مقارنة، الرياض، الجزء ا�ول والثاني. 

 ، المجلد الخامس عشر. 728فتاوى ابن تيمية، أحمد، شيخ اHس�م، المتوفى سنة 

  المجلد ا�ول. ،المصباح المنير الفيومي، أحمد بن محمد بن علي،

المجلKد الثKاني  الكتب العلمية،دار  بيروت القرطبي، محمد بن أحمد، الجامع �حكام القرآن،

  عشر.

، دار الكتKKKاب العربKKKي بKKKدائع الصKKKنائع فKKKي ترتيKKKب الشKKKرائع  ،الكاسKKKاني، ع�KKKء الKKKدين

 .، د.ت 2، طبيروت

الكفKKKراوي، حسKKKب � محمKKKد، مجموعKKKة قKKKوانين البنKKKاء والھKKKدم، التخطKKKيط العمرانKKKي، 

 المطبوعات القانونية، بنك القوانين، د.ط، د.ت. 

 المجلد الرابع عشر.  ،ھـ1322القاھرة، ، الكبرى مالك بن أنس، المدونة

المالكي، قبيلة فKارس ، تKاريخ العمKارة ، دار المنKاھج للنشKر والتوزيKع، عمKان، 

 م.2007ھـ، 1427ا�ردن ، الطبعة 

 لرحيم، تحفة ا�حوذي، المجلد الرابع.المباركفوري، محمد عبدالرحمن بن عبدا

مرعي، محمد علKي، مراجعKة المھنKدس عبKد� فكKري ھاشKم، القKوانين الجديKدة لقواعKد 

أسس تصميم وشروط تنفيذ ا�عمال اHنشائية وأعمال البنKاء بالحكومKة والقطKاع 

 . 1971مكتبة القانونية، باب الخلق، القاھرة، الخاص، ال

المطيري، سالم راشKد عمKران، أحكKام مخالفKات المكاتKب العقاريKة وعقوباتھKا ( دراسKة 

مقارنة) ،بحث تكميلي لنيل درجة الماجستير في قسم السياسة الشKرعية بجامعKة 

 ھـ1430-ھـ 1429اHمام محمد بن سعود اHس�مية لعام 

 .2009يوليو  8مقال، ا�ربعاء المطيري، مؤيدي، 
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دار إحيKاء التKراث العربKي،  ،بيKروتالمغنKي، امة، موفق الدين عبد� بن أحمKد، ابن قد

  ھـ.1405

للنشKKر  ، دار الكتKKب العلميKKة، الشKKرح الكبيKKرابKKن قدامKKة، موفKKق الKKدين عبKKد� بKKن أحمKKد

 م.1994، والتوزيع

ابن منظور، محمد بن مكرم، لسKان العKرب، دار صKادر، دار بيKروت للطباعKة والنشKر 

1/219  . 

المKKواطن والبلديKKة فKKي خدمKKة المدينKKة العربيKKة، منظمKKة المKKدن العربيKKة، المعھKKد العربKKي 

 م. 1990ھـ H1410نماء المدن، 

النKKووي، يحيKKى بKKن شKKرف، روضKKة الطKKالبين للنKKووي، المكتKKب اHس�KKمي، بيKKروت، 

 ، المجلد الخامس.1412

  النووي، يحيى بن شرف، شرح منھاج الطالبين، المجلد الثالث.

  يمة السلمي، صحيح ابن خزيمه، المجلد الرابع.النيسابوري، محمد بن إسحاق بن خز

الھذلول، صالح بن علي، المدينة العربيKة اHس�Kمية، مكتبKة الملKك فھد،الطبعKة ا�ولKى، 

 ھـ. 1414

حسن، المعاجم والمقاييس، المنجد في اللغة، المكتبة الوقفية، الطبعKة الھنائي، علي بن ال

 السابعة والث�ثون .

 الھواري، ص�ح الدين ، المعجم الوسيط المدرسي، دار ومكتبة الھ�ل ، بيروت.

وزارة ا�وقKKKاف والشKKKئون اHس�KKKمية، قطKKKاع اHفتKKKاء والبحKKKوث الشKKKرعية،فتوى رقKKKم 

 .2007ع، الكويت،177

، وزارة ا�وقKاف والشKئون 14، ص1، أحمد بن يحي، المعيKار المعKرب: جالونشريسي

  1981 -1401اHس�مية للمملكة المغربية، 

، المجلد الثKاني، 1423عالم الكتب، اليعمري، إبراھيم شمس الدين، تبصرة الحكام، دار

 د.ط، د.ت.
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  والتعاميم واللوائح ا�نظمة

والعمائر السكنية والعمKائر السKكنية التجاريKة  ا$شتراطات الفنية للترخيص Hقامة الفلل

وزارة الشئون البلدية والقروية،أمانة منطقة الريKاض  ومساكن العمال والعزاب،

 ھـ.1427،إدارة الرخص 

ا$شتراطات الفنيKة للتKرخيص HقامKة مبKاني الخKدمات بمدينKة الريKاض ،وزارة الشKئون 

 ھـ.1427رخصالبلدية والقروية،أمانة منطقة الرياض،إدارة ال

ا$شتراطات الفنيKة للتKرخيص HقامKة مبKاني الخKدمات بمدينKة الريKاض، وزارة الشKئون 

 ھـ .1433البلدية والقروية،أمانة منطقة الرياض،إدارة الرخص

أمانKة منطقKKة الريKKاض، وكالKKة التعميKKر والمشKKاريع، اHدارة العامKKة للتخطKKيط العمرانKKي، 

 السكنية التجارية.إدارة رخص البناء، العمائر السكنية/ 

ا�وامر السامية المتعلقKة بلجKان مراقبKة ا�راضKي وإزالKة التعKديات مKن حيKث تشKكيلھا 

  وعملھا وكيفية تنظيمھا.  

  تعميم برقي خطي، بشأن البيوت ا�ثرية اTيلة للسقوط، أمير منطقة الرياض. 

يKة، بخصKوص تعميم لجميع البلديات بمنطقة الرياض،مدير عام الشKئون البلديKة والقرو

  ھـ1420أغطية خزانات المياه والصرف الصحي،

تعمKKKيم لجميKKKع البلKKKديات والمجمعKKKات القرويKKKة بمنطقKKKة الريKKKاض، وكيKKKل أمKKKين منطقKKKة 

الريKKاض لشKKئون بلKKديات المنطقKKة، الضKKوابط ال�زمKKة لحفKKر بيKKارات الصKKرف 

  ھـ.1432الصحي،

بKن عبKKدالعزيز،  تعمKيم ل]مانKات، وزيKر الشKئون البلديKة والقرويKة، منصKور بKن متعKب

  .18/12/1431في  60548الصادر بالرقم 

ھKـ بشKأن إبقKاء ا�راضKي 20/11/1415فKي  8/ 988تعميم نائب مجلس الوزراء رقم 

  المخصصة للخدمات والمرافق العامة لما خصصت له.
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وزير الشئون البلدية والقروية، منصور بن متعب بKن عبKدالعزيز،اHدارة العامKة تعميم 

ھKـ، لجميKع ا�مانKات، بخصKوص 15/6/1433فKي  31430ا�راضKي،لقضايا 

  .28/8/1399في  19609السامي رقم  إعادة العمل با�مر

خطKKاب مKKدير إدارة ا�راضKKي والقضKKايا بوكالKKة ا�مانKKة لشKKئون بلKKديات المنطقKKة رقKKم 

  ھـ9/8/1432وتاريخ  17305

وزارة  الطبعة ا�ولى.ھـ 1426دليل إرشادي لمتطلبات إنشاء المباني السكنية الخاصة 

 .للشئون الھندسية  العامةالشئون البلدية والقروية، اHدارة 

$ئحKKة الضKKوابط والشKKروط المنظمKKة لبرنKKامج أعمKKال الرقابKKة علKKى المبKKاني والمنشKKآت 

أمانKKKة منطقKKKة الريKKاض، وكالKKKة التعميKKKر والمشKKKاريع، اHدارة  بمدينKKة الريKKKاض،

  ھـ. 1432المركزية لرقابة المباني والمنشآت، الطبعة ا�ولى، 

$ئحة الغرامات والجزاءات عن المخالفات البلدية الصادرة بقرار مجلس الوزراء رقم 

 ھـ والتعليمات التنفيذية ل�ئحة.6/8/1422في  218

والمجمعKKات القرويKKة، مسKKؤوليات البلديKKة وواجبKKات المKKواطن مKKؤتمر رؤسKKاء البلKKديات 

  ھـ.1403وزارة الشئون البلدية والقروية، ،

ھKـ المبنKي 21/2/1397فKي 5نظام البلديات والقرى الصKادر بالمرسKوم الملكKي رقKم م/

 .6/2/1397في  130على قرار مجلس الوزراء رقم 

 . المنشور في أم القرىم 1941-ھـ 1360نظام الطرق والمباني الصادر عام 

النظام العام �مانة العاصKمة والبلKديات فKي المملكKة العربيKة السKعودية الصKادر بKا�مر 

 ھـ 207/1357في  8723السامي رقم 

  .ھـ،23/8/1426وتاريخ 51نظام العمل والعمال السعودي، رقم م/

فKKKKي  19609ت بالمرسKKKKوم الملكKKKKي رقKKKKم مراقبKKKKة ا�راضKKKKي وإزالKKKKة التعKKKKديا نظKKKKام

ھKKـ، وا�مKKر 1/7/1402فKKي  15547ھKKـ، وا�مKKر السKKامي رقKKم 28/8/1399

 ھـ.26/3/1405/ن في 4/571السامي رقم 
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  مخالفات البناء في النظام السعودي وعقوباتھا

$ئحKة الغرامKKات والجKKزاءات عKن المخالفKKات البلديKKة الصKادرة  بقKKرار مجلKKس الKKوزراء 

  ھـ على النحو التالي:1422وتاريخ  218رقم 

  )1رقم ( جدول

  

  نوع المخالفة  المادة
الحد 

ا�دنى 
  للغرامة

الحد 
ا�على 
  للغرامة

  العقوبة التبعية

4/1  
إذا كان المبنى مخالفاً )نظمة البناء مع 

  وجود رخصة
  2انظر شكل رقم 

4/2  
إذا كان المبنى مخالفاً )نظمة البناء 

  ومقاماً بدون رخصة بناء
1000  10000  

مع تطبيق العقوبات الواردة 
أع
ه حسب  4/1في المادة 

  .نوع المخالفة

4/3  
إذا كان المبنى مقاماً بدون رخصة بناء 

  وغير مخالف )نظمة البناء
3000  5000  

استحصال ربع تكاليف البناء 
المقام بدون رخصة، مع دفع 
رسوم البناء المقرر، على 

أن يتم إحضار شھادة مكتب 
ھندسي مؤھل من قبل 

الوزارة يثبت فيھا س
مة 
  المنشآت المقامة

4/4  
إذا أقيم المبنى وفق مخططات جديدة 

وكان البناء  خ
ف ما تم الترخيص به،
  المقام غير مخالف )نظمة البناء

500  1000  

من  ةإحضار نسخ
المخططات التي تم التنفيذ 
بموجبھا معتمدة من مكتب 

ھندسي مؤھل من قبل 
مع شھادة تثبت فيھا  رةالوزا

  س
مة المنشآت المقامة
  مع دفع رسم الترميم المقرر  5000  1000  الشروع في الترميم بدون رخصة  4/5
  مع دفع رسم التجديد المقرر  500  200  عدم تجديد رخصة البناء  4/6

  10000  5000  استخدام المبنى لغير ماخصص له  4/7
إلزام المالك بإعادة استخدام 

للغرض المخصص المبنى 
  له

4/8  
ستعما-ت �إذا نفذ المبنى مخالفاً 
 المنطقة

5000  10000  
إزالة المخالفة أو تصحيحھا 

بما يتفق مع استعما-ت 
  المنطقة، على نفقة المالك.

4/9  
أي مكتب ھندسي يقوم باGشراف على 

  تنفيذ أعمال مخالفة لنظام البناء
3000  5000  

وعند تكرار المخالفة يطلب 
لجھة المختصة التي من ا

أصدرت الترخيص اتخاذ 
اGجراءات المناسبة بحق 
  المكتب مع دفع الغرامة

4/10  
أي مكتب ھندسي يقوم باGشراف على 
تنفيذ أعمال غير مخالفة، ولكن لم يتم 

  الترخيص بھا
1000  3000    
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  نوع المخالفة  المادة
الحد 

ا�دنى 
  للغرامة

الحد 
ا�على 
  للغرامة

  التبعيةالعقوبة 

4/11  
كل مقاول يشترك في إقامة مبنى بدون 

  رخصة بناء
10000  10000  

عند تكرار المخالفة تسحب 
رخصة العمل، مع دفع 

  الغرامة.

4/12  
كل مقاول يشترك في تجاوز حدود 

  رخصة البناء أو شروطھا
5000  10000  

عند تكرارالمخالفة تسحب 
  رخصة العمل.

  30000  10000  للغيرالبناء في أرض مملوكة   4/13
إزالة المخالفة على نفقة 

  المتسبب.

  30000  10000 البناء في أرض حكومية غير مخططه  4/14

إزالة المخالفة على نفقة 
المتسبب ويجوز إبقاء البناء 

منه للمصلحة  ل
ستفادة
وزير العامة بقرار من 

  البلدية والقروية الشئون

4/15  
اJيلة عدم إزالة ا)بنية الخربة أو 

  للسقوط خ
ل شھرين من إب
غ مالكھا
5000  10000  

يھدم بواسطة البلدية 
بالتنسيق مع الجھات 

المختصة، مع إلزام المالك 
  بدفع قيمة تكاليف الھدم.

4/16  

عدم إزالة مخالفات البناء أو الترميم، 
أو إلقائھا في أراضي الغير أو ا)ماكن 

العامة، أو نقل ا)تربة من غير 
  ن المخصصة لذلك .ا)ماك

1000  3000  

نقل المخلفات على نفقة 
ويجوز حجز  خالف.مال

عن  تزيد لمدة - نقلال وسيلة
  أسبوع.

4/17  
استخدام الطرق أو الساحات العامة بما 
يتعارض مع تعليمات البلدية أو يسبب 

  خطراً أو إزعاجاً للجمھور.
1000  3000  

يدفع المتسبب تعويضاً 
  للمصاب.

  3000  1000  البيارات دون أغطية واقيةترك   4/18
يدفع المتسبب تعويضاً 

  للمصاب

4/19  

عدم تسوير أو تشجير محيط ا)راضي 
في المناطق التي تحددھا البلدية وفق 

ما تراه محققاً للمصلحة العامة وحسب 
المواصفات والتعليمات التي تضعھا 

  البلدية.

)1 	 (
لكل متر 

  مربع

)1 	 (
لكل متر 

 مربع

يدفع سنوياً في حالة استمرار 
  المخالفة.

4/20  
إقامة الصناديق وا)كشاك أو ما في 

  حكمھا بدون رخصة.
1000  3000  

إزالة المخالفة على نفقة 
المتسبب، ويجوز إبقاء البناء 

منه للمصلحة  ل
ستفادة
العامة بقرار من وزير 

  الشئون البلدية والقروية .

4/21  
البناء المطل نشر الغسيل خارج حدود 

  على الشارع
100  500  

تضاعف الغرامة عند تكرار 
  المخالفة.

4/22  
أي مخالفة )نظمة البناء لم تحدد لھا 

  عقوبة.
500  5000  

إزالة المخالفة على نفقة 
  المتسبب.
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 )2جدول رقم (

  

  نوع المخالفة  المادة
الحد 

ا�دنى 
  للغرامة

الحد 
ا�على 
  للغرامة

  العقوبة التبعية

4/1  
إذا كان المبنى مخالفاً )نظمة 
  البناء مع وجود رخصة بناء.

      

4/1/1  
زيادة عدد ا)دوار عن الحد 

  المسموح به نظاماً 
5000  10000  

إزالة المباني المخالفة على نفقة 
  المالك.

4/1/2  
زيادة مساحة البناء للم
حق 

العلوية عن الحد المسموح به 
  نظاماً 

2000  5000  

المخالفة على نفقة إزالة المباني 
المالك، وفي الحا-ت التي 

يصعب فيھا إزالتھا من الناحية 
اGنشائية لتأثير ذلك على س
مة 
المبنى، ويمكن تصحيحھا بإزالة 

يدفع نصف  -الضرر الناتج عنھا
تكاليف محل المخالفة، على أن 

يتم إحضار شھادة من مكتب 
ھندسي مؤھل من قبل الوزارة 

منشآت يثبت فيھا س
مة ال
  المقامة.

4/1/3  
زيادة نسبة البناء في الموقع 

عن الحد المسموح به نظاماً أو 
  مخالفة ا-رتدادات النظامية.

5000  10000  

إزالة المخالفة على نفقة المالك، 
وفي الحا-ت التي يصعب فيھا 

إزالتھا من الناحية اGنشائية لتأثير 
ذلك على س
مة المبنى، ويمكن 

الضرر الناتج تصحيحھا بإزالة 
يدفع نصف تكاليف محل  - عنھا

المخالفة، ويحضر شھادة من 
مكتب ھندسي مؤھل من قبل 

الوزارة يثبت فيھا س
مة 
  المنشآت المقامة.

  10000  5000  ا-عتداد على خطوط التنظيم  4/1/4
إزالة المباني المخالفة على نفقة 

  المالك.


