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1.1

الهدف من الدليل 

والإجاراءات يهدف الدليل إلى التعريف بظاهرة التقسيم 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 والتنظيم الحضري بالمدن

1.2

نطاق التطبيق

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

1.3

الجهات المعنية بالتطبيق 

وزارة البلديات والإسكان •

الأمانات•

الهيئة العامة للعقار•

وزارة السياحة •

مُلاك العقارات•

المستأجرون •
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:الوزارة
.والإساااااااااااااااااااااااااااااااااكانالبلاااااااااااااااااااااااااااااااااديات وزارة 

:البلدية/الأمانة
جهااااز خااادمي لاااع بخصاااية اعتبارياااة ذات اساااتقلال ماااا  
ام وإداري، تمارس الوظائف الموكلة إليها بموجب هاذا النظا

.ولوائحع التنفيذية

:ةالبلديالرخصة 
أو مواوقاة مكتوبااة ماان الاوزارة لشااخص ذي صاافة  بيعيااة
، معنويااة لبناااء أو وااتح محاال لأي نشااام عاالى موقااع معاان
وائح ووق الشروم المحددة في نظام البلديات والقار  واللا

.المتعلقة بع

:مالك العقار
.الشخص المالك للمبنى

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

.لفترة زمنية محددة( عقار أو منقول أو منفعة

:الوحدة السكنية

كل كاال مساااحة مبنيااة مخصصااة للاسااتعمال السااكني بشاا

دائاام أو باابع دائاام  وتعُااد مسااتقلة بااذاتها ماان حياا  

أو المراوق والخصوصية، سواء أكانت داخل مجمع ساكني

صااة بشااكل منفصاال ويشااترم مطابقتهااا لمواصاافات الرخ

.البلدية

(:مرافق الإيواء)شقق الضيافة
وياوور كل مكان مرخص لع من الهيئة العامة للسياحة والآثار
اء  أكاان خدمة المبيت بصاورة رئيساة للساياق مقابال أجار ساو

هذا المكان وندقا  أم أي وحدة سكنية أخر  تاؤدي الأغارا 
.نفسها وأي خدمة مساندة

:الزيارة الميدانية
التحقاق تهادف إلى، على الوحدات السكنيةزيارات تفتيشية 

.مد  امتثال المباني للأنظمة واللوائح البلديةمن 

:الرصد المجتمعي
آلياات مشاركة الموا نن والمقيمن في الرقاباة مان خالال

.وزارةالإبلاغ والتعاون التي توورها ال

:الرصد المكتبي
سااكان داه رقابيااة إلكترونيااة تسااتخدمها وزارة البلااديات والإ أ

لال والجهات الشريكة بهدف تحديد الوحدات المخالفاة مان خا
.مطابقة  العقود التأجيرية لبيانات الرخص الصادرة

:                                                                                                     المخالفة
ارات حالة عدم الالتزام بالأحكام الواردة في اللائحة، أو القر
قواعد التنفيذية الصادرة بموجب اللائحة، أو الابترا ات وال
بالإشراف والضوابط والتعليمات التي تختص الأمانة أو البلدية

.على تنفيذها ووقا  لما هو مقرر نظاما  

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

.والابترا ات النظامية

:المصطلحات والتعريفات
اق غير ذلكالمعاني المبُينة أمامها، ما لم يقتض السي-أينما وردت في هذا الدليل-يقصد بالعبارات والمصطلحات الآتية 

1.4
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نيةالأدوار والمسؤوليات للجهات المسؤولة عن معالجة ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السك

المسؤوليات الأدوار الجهة

.تعريف ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السكنية•

تطوووير الأنةمووة البلديووة العزمووة لمعالجووة ظوواهرة التقسوويم •

.المخالف للوحدات السكنية والسكنية التجارية

موة التنسيق مع الجهات ذات الععقوة لتطووير السياتوات والأنة•

.لمعالجة الةاهرة

ات إصوودار دليوول الرقابووة عوولى الوحوودات السووكنية وفقووا  للسياتوو•

.والأنةمة البلدية

إعداد وتطوير الأنةمة ،واللوائح، 
.والأدلة

.تطوير آلية للإبعغ عن الوحدات المخالفة•

امول الربط التقنوي بوأ ظنةموة الجهوات الشرويكة موا يضومن تك•

.البيانات لتمكأ الرقابة الاتتباقية

تطوير الآليات والإجراءات

تطوووير الخطووط الرقابيووة لضوومن الحوود موون الةوواهرة والامتثووال •

.للضوابط والأنةمة

.ماناتاتتعم البعغات واتناد الزيارات الرقابية الموجهة على الأ •

.إعداد وتطوير الخطط الرقابية

لوحدات متابعة تنفيذ مبادرات معالجة ظاهرة التقسيم المخالف ل•

.من قبل الجهات الشريكة

قبوول متابعووة تقووارير الحمووعت الرقابيووة الميدانيووة الم نفووذة موون•

.الأمانات

.ةمراجعة نتائج الحمعت الرقابية وتطوير الخطط التصحيحي•

.الإشراف والمتابعة

1.5
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المسؤوليات الأدوار الجهة

زيوارات اتتعم الاشعارات لبعغات التقسيم واتناد ال•

.على المراقبأ داخل الأمانة

.تنفيذ الزيارات الرقابية•

.خالفةتسجيل نتائج الزيارة وإشعار المخالفأ بالم•

تنفيذ ظعمل الرقابة

.دراتة المخالفات•

ع إيقوواع الارامووات الماليووة والجووزاءات البلديووة وتتبوو•

.تصحيح المخالفات

معالجة المخالفات

كان تقديم التقوارير الدوريوة لووزارة البلوديات والإتو•

.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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المسؤوليات الأدوار الجهة

زيووارة المواقووع حسووغ البعغووات للتحقووق موون صووحة •

.البعغات

وضووع إشووعارات عوولى الوحوودات المخالفووة لمراجعووة •

.الأمانة

تنفيذ الزيارات الرقابة

وعوودد تقووديم التقووارير بنتووائج الزيووارات الميدانيووة•

.الوحدات وعدادات الكهرباء على الواقع

.إرفاق صور للوحدات التي تم زيارتها•

.تحرير المخالفات إن وجدت•

رفع التقارير وضبط المخالفات

المراقبيوووووووووووووون

نيةالأدوار والمسؤوليات للجهات المسؤولة عن معالجة ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السك

1.5
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المسؤوليات الأدوار الجهة

إنشاء عقود الوتاطة ورخصالوتطاء عند الرقابة على •

العقوار الإععنات، والتأكد من صحة المستندات المرتبطة ب

.ودقة المعلومات المدخلة في العقد

متابعوووة امتثوووال الوتوووطاء العقووواريأ في مطابقوووة •

المساحة المعروضة للإيجوار مسواحة الصوك ظو الوحودة

المفووروزة او المسووتندات المرتبطووة بالعقووار في حووال 

.توفرها

ضوووبط الععقوووة التعاقديوووة بوووأ المالوووك والمسوووتثمر•

.والمستأجر

إشعار وزارة البلديات والإتوكان في حوال التعورف عولى•

.وحدات تكنية مخالفة

الرقابة والامتثال

ات متابعوة امتثوال إصودار العقوود الإيجاريوة وفقوا  لبيانو•

.الرخص البلدية

إضووافة تعهوودات عوولى الوتووطاء العقوواريأ لضوومن •

.التحقق من امتثال العقود الإيجارية

.تطوير الأنةمة المرتبطة بالعقود التأجيرية•

.تسجيل العقود الإيجارية على منصة إيجار•

.لدية الربط التقني بأ بيانات  منصة إيجار والرخص الب•

تطوير الإجراءات

نيةالأدوار والمسؤوليات للجهات المسؤولة عن معالجة ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السك

1.5
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المسؤوليات الأدوار الجهة

واء ما تطوير الاشتراطات والمعايير لترخيص مرافق الإي•

.يضمن عدم التقسيم المخالف للوحدات السكنية

.إصدار التراخيص العزمة لمرافق الإيواء•

إعداد وتطوير الأنةمة ،واللوائح، 
.والأدلة

. متابعة امتثال رخص الإيواء وفق الأنةمة•

ها من مشاركة بيانات الرخص والوحدات التي يتم تحويل•

رخوووص توووكنية إإ رخوووص إيوووواء موووع وزارة البلوووديات 

.والإتكان

إشعار وزارة البلديات والإتكان في حوال التعورف عولى•

.وحدات تكنية مخالفة

الرقابة والامتثال

يوواء الربط التقني للعقود الإيجارية لجميوع مرافوق الإ•

.مع منصة إيجار
الإجراءات

نيةالأدوار والمسؤوليات للجهات المسؤولة عن معالجة ظاهرة التقسيم المخالف للوحدات السك

1.5
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التقسيم المخالف للوحدات السكنية

 وحدات هو  تقسيم الوحدات السكنية أو السكنية التجارية النظامية إلى

.أصغر حجما  دون الحصول على التراخيص النظامية اللازمة

1.6

حالات التقسيم المخالف للوحدات السكنية

: تشمل الحالات التالية

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

مساتقل بهادف تأجيرهاا بشاكل( مثال باقق صاغيرة أو اساتوديوهات)وحدتن أو أكثر منفصلتن 

.مخالف لما تم اعتماده في رخصة البناء ودون وجود ترخيص رسمي من قبل الوزارة

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

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

.المطلوبة من الجهات المختصة

1.7



سكنيةدليل الرقابة على التقسيم المخالف للوحدات ال

الثانيالباب 

آلية رصد  الوحدات المخالفة2.1

آلية الاتتدلال على  الوحدات المخالفة2.2
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الرصد وإيقاع المخالفات

:آلية رصد الوحدات المخالفة

:يتم رصد الوحدات السكنية المخالفة لبيانات الترخيص عن  ريق

:الرقابة الميدانية

من قبل المراقبين على الوحدات السكنية

:الرصد المجتمعي

إبلاغ المواطنين والمقيمين عن الحالات المخالفة لتقسيم الوحدات السكنية

ثيق لا يتم إيقاع المخالفة إلا بعد إجراء زيارة ميدانية من قبل المراقب المختص، وتو

.ءالمخالفة بمحضر ضبط وصور لإثبات زيادة عدد الوحدات عن المعتمد في رخصة البنا

:الرصد المكتبي من خلال

.تحليل البيانات للعقود الإيجارية للوحدات المخالفة

.البلاغات المُحالة من الجهات ذات العلاقة

2.1
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الرصد وإيقاع المخالفات

:آلية الاتتدلال 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

. وجود بلاغات بتقسيم الوحدات داخل العقار

.هذه المؤشرات لا تعُد مخالفة او إثبات ا للمخالفة، وإنما تساعد في توجيع المراقب للتحقق

2.2
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الرصد وإيقاع المخالفات

نماذج المخالفات المرصودة

ة تقسيم الوحدات النظاميا( 1)

". مخالفااة"الى وحاادات أصااغر 

مااااع وجاااااود باااااا  الوحااااادة 

الأساسي والتاي مان الممكان

أن تكااااون مضااااللة للمراقااااب 

.الميداني

ات التقسيم المخالف لوحد( 2)

مراوق الإيواء دون الحصول 

.على ترخيص بذلك

2.3

على سبيل المثال لا الحصر
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الرصد وإيقاع المخالفات

نماذج المخالفات المرصودة

تقسيم 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

جدولةةةةةةةةة  يةةةةةةةةار  
قعميدانية للمو

التحقةةةةةةة  مةةةةةةةن 
وجةةةةةود بيانةةةةةات 

نةةى لملكيةةة المب
فةةح حةةام عةةد  "

"وجود الرخصة

التحقةةةةةةة  مةةةةةةةن 
وجةةةةةةود رخصةةةةةةة 

بناء

ا  إشةةةةةةعار المسةةةةةة وم ر ةةةةةةمي 
عار ملصة  إشةة/ ر ةالة تنبيةة )

بوجةةةةةةةةو  ( علةةةةةةةةى المبنةةةةةةةةى
مراجعة الأمانة خلام المهلة 

.المحدد 

ىفي حال وجود بيانات مالك المبن
إر ام إشعار ر مح )إر ام اشعار •

ح بوجةةةةو  تصةةةةحي( ر ةةةةالة تنبيةةةة )
.(يو 60المخالفة خلام 

في حال عدم وجود بيانات المالك
ار يةةتم تكةةرار الةيةةار  وو ةةع إشةةع•

علةةةةى واجهةةةةة المبنةةةةى لتو ةةةةيح
.المخالفة

على ( 4/2/38تقسيم المبنى إلى وحدات مخالفة لرخصة البناء رقم  )تسجيل مخالفة 
المستثمر/المالك

الرصد

ا ةةةةةةتلا  الةةةةةةبلاغ مةةةةةةن قنةةةةةةوات 
الأمانةةةةةةة  و / التواصةةةةةةل للةةةةةةو ار  
ة و ار  السةياح"الجهات الشةريكة 

"الهيئة العامة للعقار–

ل نتةةةةةاتح التحليةةةةة
من منصة إيجار

الجةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةولات 
الرقابيةةةةةةةة مةةةةةةةن 

الأمانة

الرصد وإيقاع المخالفات
2.4

آلية تطبيق المخالفة
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ا ةةتلا  الةةبلاغ مةةن قنةةوات
الأمانة/ التواصل للو ار  

ا ةةةةناد  يةةةةار  رقابيةةةةة علةةةةى 
مراقب الأمانة

و ةةع إشةةعار تنبيهةةح علةةةى
و ةةةةةةةح  واجهةةةةةةةة المبنةةةةةةةى ي 

وجو  مراجعة البلدية

التحقةة  مةةن وجةةود بيانةةات

قة  التحلملكية المبنةى  و 
الم تمةةةةةةي مةةةةةةن بيانةةةةةةات 

منصةة المبنةى مةن خةلام
إيجار

ر ةةةةةالة نصةةةةةية )إر ةةةةةام اشةةةةةعار 
بوجةةةةةةةةةو  مراجعةةةةةةةةةة البلديةةةةةةةةةة 
للتحقةةةة  مةةةةن وجةةةةود مخالفةةةةة 

(.تقسيم الوحدات السكنية

نعم

لا
هل يوجد 
رخصة 
؟بناء

لا

2.5

نموذج التحقق من الوحدات المرصودة

الرصد وإيقاع المخالفات

  تكةةرار الةيةةار
عد الرقابية ب
ر  انتهاء الفت
ةالتصحيحي

هل 
المبنى 
مخالف؟

نعم

برفةةاايةةتم إقةةلاب الةةبلاغ مةةع 
ىصور تو ح امتثام المبن

ع يقةةةو  المالةةةك بتوقيةةة
ح تعهةةد بزلةاميةةة تصةةحي

المخالفةةة خةةلام المهلةةة
التصحيحية

تم هل 
تصحيح 
المخالفة

؟

نعم

لا

يم تقسةة"إيقةةام مخالفةةة 
المبنةةةةةى إلةةةةةى وحةةةةةدات 
مخالفةةةةةةةةةةةةةة لبيانةةةةةةةةةةةةةات 

"الرخصة

إ ةةةةةةناد  يةةةةةةار  
ق  رقابية للتح

مةةةةةةن تصةةةةةةحيح 
المخالفة 

تم هل 
تصحيح 
المخالفة

؟

نعم

لا
ا ةةةةةةتكمام الإجةةةةةةراءات وفقةةةةةةا  للاتحةةةةةةة 
الجةةةةةةةةاءات عةةةةةةةن المخالفةةةةةةةات البلديةةةةةةةة 
وقواعةةدها التنفيةيةةة وجةةدوم الجةةةاءات

عتمد والتعليمات ذات الصلة .الم 
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الثالثالباب 

التقسيم المخالف للوحدات السكنيةمخالفات

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

يةالمخالفات المرتبطة وفقا  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

افةةة تعةةد و ار  البلةةديات والإ ةةكال هةةح الجهةةة المنةةاو بهةةا إصةةدار ومتابعةةة ت بيةة  هةةةا الةةدليل فةةح  •

  وفة  الأعمام ذات العلاقة، ولها الح   ةلك فح شرح وتفسير بنود هةا الدليل وإجراءات  ومت لباتة

   تابيةا  الأنظمة والتعليمات ذات الصلة، ولا يعتمد  ي تعةديل فةح هةةا الةدليل إلا بعةد الموافقةة علية

مةةن قبةةل الةةو ار  ويعتبةةر جةةةءا  لا يتجةةة  مةةن هةةةا الةةدليل بعةةد اعتمةةادر، وفةةح حةةام وجةةود  ي تعةةار  مةةع

الفةات الأنظمة واللواتح والتعليمات ذات الصلة، فت ب  الأحكا  الوارد  فح لاتحة الجةاءات عةن المخ

هةة وقواعةدها التنفيةيةة و ةود البنةاء ١٤٤٢/٠٢/٠٥وتاريخ ( ٩٢)البلدية الصادر  بقرار مجلس الو راء رقم 

لغى  ل ما يتعار  معها من  حكا  .السعودي، وي 

عت/ للأمانة • .من الو ار مد  البلدية طلب ق ع التيار الكهرباتح عن الوحدات المخالفة وفقا  للآلية الم 

.نظا  إجراءات التراخيص البلدية ولاتحت  التنفيةيةبيجب الالتةا  بما ورد •

ا لا ي• تجةة  مةن يخضع هةا الةدليل للتحةديإ إذا دعةي الضةرور ، وتصةبح  افةة التعةديلات والإ ةافات جةةء 

لةمة .الدليل وتكول م 

4.1
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الخامسالباب 

التشريعات ذات الصلة5.1

المراجع
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المراجع

التشريعات ذات الصلة

الأنظمة ذات الصلة  : أولاا 

هة 21/2/1397وتاريخ ( 5/ )نظا  البلديات والقرى الصادر بالمر و  الملكح رقم -

هة24/9/1935وتاريخ ( 59/ )نظا  إجراءات التراخيص البلدية الصادر بالمر و  الملكح رقم -

عةدم بالمر ةو  الملكةح 26/4/1438وتةاريخ ( 43/ )نظا  ت بي   ود البناء السعودي الصادر بالمر و  الملكح رقم - هةة والم 

هة19/1/1441وتاريخ 15/رقم  

اللوائح ذات الصلة: ثانياا 

.هة5/8/1445وتاريخ ( 4500665986)اللاتحة التنفيةية لنظا  إجراءات التراخيص البلدية الصادر بالقرار الو اري رقم -

.هة5/2/1442وتاريخ ( 92)لاتحة المخالفات عن الجةاءات البلدية الصادر  بقرار مجلس الو راء رقم -

. 2025-هة 1446القواعد التنفيةية للاتحة الجةاءات عن المخالفات البلدية لعا  -

هةةةة 14/10/1439وتةةةاريخ ( 39/ م/ ب1213)اللاتحةةةة التنفيةيةةةة لنظةةةا   ةةةود البنةةةاء السةةةعودي الصةةةادر  بةةةالقرار الةةةو اري رقةةةم -

عدلة بالقرار الو اري رقم 3/3/1441وتاريخ ( 56)والمعدلة بالقرار الو اري رقم  .هة8/10/1443وتاريخ ( 00004)هة والم 

هةةةة 14/10/1439بتةةةاريخ ( 39/  م/ ب1214)لاتحةةةة تصةةةنيف مخالفةةةات  ةةةود البنةةةاء السةةةعودي الصةةةادر بةةةالقرار الةةةو اري رقةةةم -

وتةةةةاريخ ( 45/ م/ب78)هةةةةة والمعدلةةةةة بةةةةالقرار الةةةةو اري رقةةةةم 6/3/1443وتةةةةاريخ ( 00080)والمعدلةةةةة بةةةةالقرار الةةةةو اري رقةةةةم 

.هة4/11/1445

. 2020فبراير 26وتاريخ ML85))نظا  ملكية الوحدات العقارية وفر ها وإدارتها الصادر بالمر و  الملكح رقم -

5.1
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