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مقـــــــــــــدمة

1.1

الهدف من الدليل 

والإجاراءات يهدف الدليل إلى التعريف بظاهرة التقسيخ المخالف للوحادات الساكنية والمتطلباات

.اللازمة لمعالجة هذه المخالفات، دون الحصول على التراخيص اللازمة

ل لتطبيق الأنظماة سيغطي الدليل الجوانب التشريعية والفنية والإجرائية والرقابية لضمان الامتثا

.واللوائح المعمول بها لسلامة الإنشاءات والتنظيخ الحضري بالمدن

1.2

نطاق التطبيق

.ا بشكل غير نظامييمتد نطاق تطبيق الدليل ليشمل جميع الوحدات السكنية والسكنية التجارية التي تخ تقسيمه

1.3

الجهات المعنية بالتطبيق 

وزارة البلديات والإسكان •

الأمانات•

الهيئة العامة للعقار•

وزارة السياحة •

مُلاك العقارات•

المستأجرون •
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دليل الرقابة على الوحدات السكنية المخالفة

:الوزارة
.والإساااااااااااااااااااااااااااااااااكانالبلاااااااااااااااااااااااااااااااااديات وزارة 

:البلدية/الأمانة
، ويقااع الموقااع يالبلااديات والإسااكانجهااة تابعااة لااوزارة 
يدانياة تنفياذ الأعامال الرقابياة المناط بهاادائرة إشراوها، ويُ 

.الامتثال للأنظمة البلديةتابعة لم
:الدليل

الرقابااة عااالى الوحااادات الساااكنية خارطااة طرياااق لإجاااراءات 
.المخالفة
:ةالبلديالرخصة 

البلديااة لشااخص ذي صااافة/مواوقااة مكتوبااة ماان الأمانااة
موقاع طبيعية أو اعتبارية لبناء أو وتح محل لأي نشااط عالى

ات معين ووق الشراوط المحاددة ي النظاام ونظاام البلادي
جاااري والقاارو واللااوائح المتعلقااة بااا ويشاامل الترخاايص الت

.والترخيص الإنشائي

:مالك العقار
.الشخص المالك للمبنى

:المستأجر
مثل )الشخص الذي يحصل على حق الانتفاع بالعين المؤجرة

.لفترة زمنية محددة( عقار أو منقول أو منفعة

:الوحدة السكنية

كل كاال مساااحة مبنيااة مخصصااة للاسااتعمال السااكني بشاا

دائااخ أو هاابا دائااخ  وتعُااد مسااتقلة بااذاتها ماان حياا  

أو المراوق والخصوصية، سواء أكانت داخل مجمع ساكني

صااة بشااكل منفصاال ويشااترط مطابقتهااا لمواصاافات الرخ

.البلدية

:شقق الضيافة
شاكل أجار، يعمال بمكان ياوور خدماة المبيات للساائح مقابال

.دائخ أو مؤقت

:الزيارة الميدانية
التحقاق تهادف إلى، على الوحدات السكنيةزيارات تفتيشية 

.مدو امتثال المباني للأنظمة واللوائح البلديةمن 

:الرصد المجتمعي
آلياات مشاركة المواطنين والمقيمين ي الرقاباة مان خالال

.وزارةالإبلاغ والتعاون التي توورها ال

:الرصد المكتبي
سااكان رقابيااة إلكترونيااة تسااتخدمها وزارة البلااديات والإ داةأ

لال والجهات الشريكة بهدف تحديد الوحدات المخالفاة مان خا
.لبيانات الرخص الصادرةالتأجيريةمطابقة  العقود 

الإشعار                                                                                                    
فرد أو اجراء إداري رسمي تقوم با الأمانة أو البلدية لإبلاغ ال
لبات المنشأة بوجود مخالفة بلدية، أو عدم الامتثال للمتط

.والاهتراطات النظامية

مقـــــــــــــدمة

:المصطلحات والتعريفات

1.4
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مقـــــــــــــدمة

نيةالأدوار والمسؤوليات للجهات المسؤولة عن معالجة ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السك

المسؤوليات الأدوار الجهة

.تعريف ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السكنية•

تطووووووير ا الموووووة الملديوووووة الهرةوووووة لمعال وووووة ظووووواهرة التقسووووويم •

.المخالف للوحدات السكنية والسكنية الت ارية

لموة التنسيق ةو  ال اوات تات العه وة لتطووير السياووات وا ا•

.لمعال ة اللاهرة

ات إصووودار لليوووا الر ا وووة الوووس الوحووودات السوووكنية و قوووا  للسياوووو•

.وا المة الملدية

.إادال وتطوير ا المة ،واللوائح، وا للة

.تطوير آلية للإ هغ ان الوحدات المخالفة•

اةوووا الووور ل التقنوووأ  وووين هالموووة ال اوووات التوووريكة  موووا ي ووومن تك•

.الميااات لتمكين الر ا ة الاوتما ية

تطوير الآليات والإجراءات

تطوووووير الخطوووول الر ا يووووة ل ووووماة اللاوووود ةوووون اللوووواهرة والاةت ووووا  •

.لل وا ل وا المة

.اااتاوتهم المهغات واونال الزيارات الر ا ية الموجاة الس ا ة•

.إادال وتطوير الخطل الر ا ية

ةتا عوووووة تنفيوووووم ةموووووالرات ةعال وووووة ظووووواهرة التقسووووويم المخوووووالف •

.للوحدات ةن  ما ال اات التريكة

نفووومة ةوووون•  مووووا ةتا عوووة تقووووارير اللاموووهت الر ا يووووة الميداايووووة الم 

.ا ةااات

.ةةراجعة اتائج اللامهت الر ا ية وتطوير الخطل التصلايلاي•

.الإشراف والمتا عة

1.5
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مقـــــــــــــدمة

المسؤوليات الأدوار الجهة

زيـارات استلام الاشعارات لبلاغات التقسيم واسناد ال•

.على المراقبين داخل الأمانة

.تنفيذ الزيارات الرقابية•

.خالفةتسجيل نتائج الزيارة وإشعار المخالفين بالم•

تنفيذ أعمال الرقابة

كان تقديم التقـارير الدوريـة لـوزارة البلـديات والإسـ•

.بنتائج الزيارات الميدانية

المتابعة ورفع التقارير

البلديات\الأمانات 

نيةالأدوار والمسؤوليات للجهات المسؤولة عن معالجة ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السك

1.5
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مقـــــــــــــدمة

المسؤوليات الأدوار الجهة

زيــارة المواقــع حســغ البلاغــات للتحقــق مــن صــحة •

.البلاغات

وضــع إشــعارات عــلى الوحــدات المخالفــة لمراجعــة •

.الأمانة

ة الاستدلال على الوحدات المخالفة من خـلال ملاح ـ•

.أعداد السيارات مقارنة بعدد الوحدات بالعقار

.مراقبة أي تعديات في استخدام عدادات الكهرباء•

تنفيذ الزيارات الرقابة

ــة• ــارات الميداني ــائج الزي ــارير بنت ــدد تقــديم التق وع

.الوحدات وعدادات الكهرباء على الواقع

إرفاق صـور للوحـدات التـي تـم زيارتهـا مـن الـداخل •

.والخارج

المتابعة ورفع التقارير

المراقبيــــــــــــــن

نيةالأدوار والمسؤوليات للجهات المسؤولة عن معالجة ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السك

1.5
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مقـــــــــــــدمة

المسؤوليات الأدوار الجهة

انـات متابعة امتثال إصدار العقود الإيجاريـة وفقـال لبي•

.الرخص البلدية

الرقابــة عــلى الوســطاء العقــاريين في التحقــق مــن•

ــود  ــرام العق ــل إب ــال الوحــدات عــلى الواقــع قب امتث

.الإيجارية

ــتثم• ــك والمس ــين المال ــة ب ــة التعاقدي ــبا العلاق ر ض

.والمستأجر

إشعار وزارة البلديات والإسكان في حال التعرف عـلى•

.وحدات سكنية مخالفة

الرقابة والامتثال

إضــافة تعهــدات عــلى الوســطاء العقــاريين لضــمان •

.التحقق من امتثال العقود الإيجارية

.التأجيريةتطوير الأن مة المرتبطة بالعقود •

.تسجيل العقود الإيجارية على منصة إيجار•

.لبلدية الربا التقني بين بيانات  منصة إيجار والرخص ا•

تطوير الإجراءات

نيةالأدوار والمسؤوليات للجهات المسؤولة عن معالجة ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السك

1.5
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مقـــــــــــــدمة

المسؤوليات الأدوار الجهة

واء بما تطوير الاشتراطات والمعايير لترخيص مرافق الإي•

.يضمن عدم التقسيم المخالف للوحدات السكنية

.إصدار التراخيص اللازمة لمرافق الإيواء•

.إعداد وتطوير الأن مة ،واللوائح، والأدلة

. متابعة امتثال رخص الإيواء وفق الأن مة•

ها من مشاركة بيانات الرخص والوحدات التي يتم تحويل•

رخص سكنية إلى رخص إيواء مع وزارة البلديات 

.والإسكان

إشعار وزارة البلديات والإسكان في حـال التعـرف عـلى•

.وحدات سكنية مخالفة

الرقابة والامتثال

يواء الربا التقني للعقود الإيجارية لجميع مرافق الإ•

.مع منصة إيجار
الإجراءات

نيةالأدوار والمسؤوليات للجهات المسؤولة عن معالجة ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السك

1.5
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مقـــــــــــــدمة

التقسيم المخالف للوحدات السكنية

امية إلى هو  تقسيخ الوحدات السكنية أو السكنية التجارية النظ

.ةوحدات أصغر حجما  دون الحصول على التراخيص النظامية اللازم

1.6
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مقـــــــــــــدمة

حالات التقسيم المخالف للوحدات السكنية

: تشمل الحالات التالية

إلى ( لامثال هاقة كبايرة أو واي)أن يقوم مالك العقار أو المستأجر بتحويال وحادة ساكنية واحادة •

مساتقل بهادف تأجيرهاا بشاكل( مثال هاقق صاغيرة أو اساتوديوهات)وحدتين أو أكثر منفصلتين 

ت مخالف لما تاخ اعاتماده ي رخصاة البنااء ودون وجاود تارخيص رسامي مان قبال وزارة البلاديا

.والإسكان

كلياة للمبناى إجراء تعديلات إنشائية أو معمارية داخلية بهدف التقسيخ تؤثر على السالامة الهي•

دون الحصاول عالى المواوقاات( مثل أنظمة الحرياق ومخاارج الطاوار )أو على أنظمة السلامة 

.المطلوبة من الجهات المختصة

1.7
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الثانيالباب 

آلية رصد  الوحدات المخالفة2.1

آلية الاستدلال على  الوحدات المخالفة2.2

نماذج المخالفات المرصودة2.3

آلية تطبيق المخالفة2.4

نموذج التحقق من الوحدات المرصودة2.5

الرصد وإيقاع المخالفات
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الرصد وإيقاع المخالفات

:آلية رصد الوحدات المخالفة

:يتخ رصد الوحدات السكنية المخالفة لبيانات الترخيص عن طريق

:الرقابة الميدانية

ةن  ما المرا مين الس الوحدات السكنية

:الرصد المجتمعي

إ هغ المواطنين والمقيمين ان اللاالات المخالفة لتقسيم الوحدات السكنية

خالفة بمحضر لا يتخ إيقاع المخالفة إلا بعد إجراء زيارة ميدانية من قبل المراقب المختص، وتوثيق الم

.ضبط وصور لإثبات زيادة عدد الوحدات عن المعتمد ي رخصة البناء

:الرصد المكتبي من خلال

.تلاليا الميااات للعقول الإي ارية للوحدات المخالفة

.البلاغات المُحالة من الجهات ذات العلاقة

2.1
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الرصد وإيقاع المخالفات

:آلية الاستدلال على  الوحدات المخالفة

حظة العديد أثناء الزيارات الميدانية يقوم المراقب بالاستدلال على الوحدات المخالفة من خلال ملا 

:من المؤشرات مثل

وجود أبواب جانبية او خلفية على الارتدادات 

.عدم اغلاق الباب الرئيسي للعقار

.زيادة تكدس السيارات في مواقف العقار بما يزيد عن الطاقة الاستيعابية للمواقف

وجود بلاغات سابقة على العقار 

.هذه المؤشرات لا تعُد مخالفة او إثبات ا للمخالفة، وإنما تساعد ي توجيا المراقب للتحقق

2.2
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الرصد وإيقاع المخالفات

نماذج المخالفات المرصودة

ة تقسيخ الوحدات النظاميا( 1)

". مخالفااة"الى وحاادات أصااغر 

مااااع وجاااااود باااااا  الوحااااادة 

الأساسي والتاي مان الممكان

أن تكااااون مضااااللة للمراقااااب 

.الميداني

ات التقسيخ المخالف لوحد( 2)

مراوق الإيواء دون الحصول 

.على ترخيص بذلك

2.3
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الرصد وإيقاع المخالفات

نماذج المخالفات المرصودة

تقسيخ الوحدات إلى ( 3)

وحدات أصغر حجما  ووتح 

أبوا  مخالفة على الارتدادات

.الجانبية

2.3
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(إذا لم يتم التصحيح خلال المهلة)تطبيق المخالفة 

التنبيه

التحقق

جدولووووووووة ريووووووووارة 
  ةيدااية للمو

التلاقوووووووق ةووووووون 
وجوووووول  يااوووووات 

نسلملكية المم

التلاقوووووووق ةووووووون 
وجووووووول ر صووووووة 

 ناء

ا  إشوووووووعار المخوووووووالف روووووووومي 
عار ةلصوق إشوو/ رووالة تنميوو )

 وجووووووووو  ( الووووووووس الممنووووووووس
ةراجعة ا ةااة  ه  المالة 

.الملادلة

ىفي حال وجود بيانات مالك المبن
إروا  إشعار رومأ )إروا  اشعار •

ح  وجووووو  تصوووولاي( روووووالة تنميوووو )
.(يوم60المخالفة  ه  

في حال عدم وجود بيانات المالك
ار يووتم تكوورار الزيووارة وو وو  إشووع•

الووووس واجاووووة الممنووووس لتو وووويح
.المخالفة

الس ( 4/2/38تقسيم الممنس إلس وحدات ةخالفة لر صة المناء ر م  )تس يا ةخالفة 
المست مر/المالك

الرصد

اوووووووتهم الوووووومهغ ةوووووون  نوووووووات 
ا ةااووووووة هو / التواصووووووا للووووووورارة 
ة ورارة السوياح"ال اات التوريكة 

"الايئة العاةة للعقار–

ا اتوووووائح التلاليووووو
ةن ةنصة إي ار

ال وووووووووووووووووووووووولات 
الر ا يوووووووة ةووووووون 

ا ةااة

الرصد وإيقاع المخالفات
2.4

آلية تطبيق المخالفة
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تتو رها 
 يااات 
ةالك 
؟الممنس

اوووتهم الوومهغ ةوون  نوووات
ا ةااة/ التواصا للورارة 

اووووونال ريووووارة ر ا يووووة الووووس 
ةرا ب ا ةااة

و وو  إشووعار تنمياووأ الوووس
و وووووووح  واجاوووووووة الممنوووووووس ي 
وجوووووو  ةراجعوووووة الملديوووووة 

لتصلايح المخالفة

ات التلاقق المؤتمو  اون  يااو
ةنصة اي ارالممنس ةن  ه 

التلاقوووق ةووون وجوووول  يااوووات
لملكية الممنس

او  طلب  ط  التيار الكار وائأ  وأ حالوة اودم الت و

*و قا  للأالمة والتعليمات 

رووووووالة اصوووووية )إرووووووا  اشوووووعار 
 تطميووووووق المخالفووووووة و وووووورورة
تصووولايح المخالفوووة  وووه  ةووودة 

(يوم 60

تكوووووووورار الزيووووووووارة 
ة والاشوعار  زيوار
يح الملدية لتو و

المخالفة

تطميوووق المخالفوووة الوووس الوحووودات المخالفوووة ةووو 
إلزاةية تصلايح المخالفة

نعم

لا

لا

نعم

فا  اااع عاد  نجااوح  اااب المبنان  و مان "  والتا  نانع ع ان   ا  2025من القواعد التنفيذية للائحة الجزاءات عن المخالفات البلدية الصادرة عاا  ( 7/9)وفقاً للمادة * 

هربائية وفقاً لقرار مجلس المحافظة لتطبيق الأاكا  المُتعلقة بفصل الخدمة الك/ رئيس البلدية مخاطبة الإمارة/ ينوح عن  للتجاوزات المر ودة من قبل المراقب، فللأمين
".ها وما يصدر بشأ   من نعديلات5/9/1441ف  ( 573)الوزراء رقم 

بااالقراروالمعدلااةهااا1439/10/14وناااخي  (39/ق1213)رقاامالااوزار بااالقرارالصااادرالسااعود البناااءكااودنطبيااقلنظااا التنفيذيااةاللائحااةماانالعشاارو مااادةللوفقاااً * 

رمباشخطرلإزالةالحاجةعندالعامةالخدماتفصلطلبالعلاقةذاتوالجهاتالبلد للجهازيجوز"   ع ن صتوالت ها1443/01/08وناخي  (00004)رقمالوزار 
"والممتلكاتالأرواحع ن

ها يوجد 
ر صة 
؟ ناء

2.5

نموذج التحقق من الوحدات المرصودة

الرصد وإيقاع المخالفات
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الثالثالباب 

التقسيم المخالف للوحدات السكنيةمخالفات

المخالفة المرتبطة وفقال لجدول الجزاءات عن المخالفات البلدية3.1
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مخالفات التقسيم المخالف للوحدات السكنية

يةالمخالفات المرتبطة وفقال لجدول الجزاءات عن المخالفات البلد

جدول الجزاءات عن مخالفات البلدية

3.1
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الرابعالباب 

الأحكام العامة

الأحكام العامة4.1
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الأحكام العامة

الأحكام العامة

ا ووة تعوود ورارة الملووديات والإوووكاة هووأ ال اووة المنوواو  اووا إصوودار وةتا عووة تطميووق هووما الوودليا  ووأ  •

  و وق ا اما  تات العه ة، ولاا اللاق  ملك  أ شرح وتفسير  نول هما الدليا وإجراءات  وةتطلماتو

   تا يوا  ا المة والتعليمات تات الصلة، ولا يعتمد هي تعوديا  وأ هوما الودليا إلا  عود الموا قوة اليو

ةوون  مووا الووورارة ويعتموور جووزءا  لا يت ووزه ةوون هووما الوودليا  عوود ااتمووالر، و ووأ حووا  وجووول هي تعووار  ةوو 

الفوات ا المة واللوائح والتعليمات تات الصلة،  تطمق ا حكام الوارلة  أ لائلاة ال زاءات اون المخ

هوو و وااودها التنفيميوة و وول المنواء ١٤٤٢/٠٢/٠٥وتاريخ ( ٩٢)الملدية الصالرة  قرار ة لس الورراء ر م 

لغس  ا ةا يتعار  ةعاا ةن هحكام .السعولي، وي 

.نلام إجراءات الترا يص الملدية ولائلات  التنفيمية ي ب الالتزام  ما ورل •

ا لا ي• ت وزه ةون يخ   هما الودليا للتلاوديإ إتا لاو  ال ورورة، وتصومح  ا وة التعوديهت والإ وا ات جوزء 

لزةة .الدليا وتكوة ة 

4.1
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الخامسالباب 

التشريعات ذات الصلة5.1

المراجع
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المراجع

التشريعات ذات الصلة

الأنظمة ذات الصلة  : أولاا 

هو 21/2/1397وتاريخ ( 5/م)الام الملديات والقرى الصالر  المرووم الملكأ ر م -

هو24/9/1935وتاريخ ( 59/م)الام إجراءات الترا يص الملدية الصالر  المرووم الملكأ ر م -

عود   المروووم الملكوأ 26/4/1438وتواريخ ( 43/م)الام تطميق  ول المناء السعولي الصالر  المرووم الملكأ ر م - هوو والم 

هو19/1/1441وتاريخ 15/ر م م

اللوائح ذات الصلة: ثانياا 

.هو5/8/1445وتاريخ ( 4500665986)الهئلاة التنفيمية لنلام إجراءات الترا يص الملدية الصالر  القرار الوراري ر م -

.هو5/2/1442وتاريخ ( 92)لائلاة المخالفات ان ال زاءات الملدية الصالرة  قرار ة لس الورراء ر م -

.م2025-هو 1446القوااد التنفيمية لهئلاة ال زاءات ان المخالفات الملدية لعام -

هوووو 14/10/1439وتووواريخ ( 39/هع/ ق1213)الهئلاوووة التنفيميوووة لنلوووام  وووول المنووواء السوووعولي الصوووالرة  وووالقرار الووووراري ر وووم -

عدلة  القرار الوراري ر م 3/3/1441وتاريخ ( 56)والمعدلة  القرار الوراري ر م  .هو8/10/1443وتاريخ ( 00004)هو والم 

هوووو 14/10/1439 تووواريخ ( 39/ هع/ ق1214)لائلاوووة تصووونيف ةخالفوووات  وووول المنووواء السوووعولي الصوووالر  وووالقرار الووووراري ر وووم -

وتوووواريخ ( 45/هع/ق78)هووووو والمعدلووووة  ووووالقرار الوووووراري ر ووووم 6/3/1443وتوووواريخ ( 00080)والمعدلووووة  ووووالقرار الوووووراري ر ووووم 

.هو4/11/1445

.م2020 مراير 26وتاريخ ML85))الام ةلكية الوحدات العقارية و ررها وإلارتاا الصالر  المرووم الملكأ ر م -

5.1
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