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Abstract 

The importance of the research revolves around the issue 

of special administrative control in the field of urban 

licensing, in order to ensure the extent of conformity of 

construction works with the technical specifications 

accepted by legislation so that it is based on sound 

foundations that meet the architectural conditions necessary 

to achieve public safety and maintain community security. 

To achieve the purpose of the study, the researchers adopt 

descriptive, analytical, and comparative approaches 

between the Jordanian and Emirati legislation. To activate 

the role of urban legislation in achieving its goal of urban 

control, both Jordanian and Emirati legislators assigned this 

power to various bodies. They granted them the legal means 

to create a sound urban environment to preserve public 

order. 

The administrative judiciary was also granted the power 

to control the legality of its actions, as everyone with interest 

has the right to appeal against the decisions of the urban 

control bodies through a lawsuit for cancellation and to 

claim compensation if required in the Jordanian legislation. 

On the other hand, according to the UAE legislation, 

individuals are not allowed to appeal before the UAE 

judiciary and claim compensation for illegal actions issued 

by the urban control authorities. 

Therefore, we hope that the Jordanian and Emirati 

legislators stipulate the condition of obtaining a certificate 

of conformity for all construction and architecture works 

and the need to allow individuals to challenge decisions 

related to construction work, especially licensing decisions, 

before the courts in the United Arab Emirates, so that they 

can claim compensation as a result of the illegal decisions 

and actions of urban control bodies. 

Keywords: public order, urban control, construction 

licenses, cancellation lawsuits, claim for damages. 
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 في مجال الترخيص العمراني الإداري الخاص الضبط نطاق 
 ( والإماراتيدراسة مقارنة بين التشريعين الأردني  )
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 جامعة مؤته   –أستاذ مشارك في القانون العام  
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حقوق النشر محفوظة لجامعة مؤتة، 

  الكرك، الأردن.

جميع الحقوق محفوظة، فلا يسمح بإعادة  
أو  منها  النقل  أو  المادة  هذه  طباعة 
طريق   عن  ذلك  أكان  سواء  تخزينها، 
النسخ، أم التصوير، أم التسجيل، أم غيره، 

كانت:   وسيلة  أو وبأية  إلكترونية، 
الناشر   من  خطي  بإذن  إلا  ميكانيكية، 

 .نفسه

 ملخص ال

الضبط الإداري الخاص في مجال الترخيص    تظهر أهمية البحث في موضوع
مدى  العمراني من  للتأكد  وذلك  الفنية  ،  المواصفات  مع  البناء  أعمال  مطابقة 

اللازمة  المقبولة تشريعاً حتى يقوم على أسس سليمة مستوفية للشروط المعمارية
 .  لتحقيق السلامة العامة وحفظ الأمن المجتمعي

وحتى يكتمل للدراسة غايتها فقد اتبعنا المنهج الوصفي التحليلي والمقارن بين  
تفعيل دور التشريعات العمرانية في تحقيق غايتها  ، ولالتشريعين الأردني والإماراتي 

كلا  أسند  فقد  العمراني،  الضبط  والإ   في  الأردني  هيئات  المشرعين  إلى  ماراتي 
بيئة عمرانية   القانونية اللازمة لإيجاد  الوسائل  مختلفة هذه الصلاحية، ومنحها 

 . سليمة للمحافظة على عناصر النظام العام 

مُنح القضاء الإداري صلاحية الرقابة على مشروعية أعمالها، إذ يحق    وكما
ريق دعوى  لكل من له مصلحة الطعن في قرارات هيئات الضبط العمراني عن ط

لا   بينما  الأردني،  التشريع  في  الأمر  اقتضى  إذا  بالتعويض  والمطالبة  الإلغاء 
، والمطالبة بالتعويض عن الأعمال  الإماراتي  يسمح للأفراد الطعن امام القضاء

 غير المشروعة الصادرة عن هيئات الضبط العمراني حسب التشريع الإماراتي. 

الحصول    علىنتمنى  ولذا   النص على شرط  الأردني والإماراتي  المشرعين 
ضرورة السماح للأفراد بالطعن  و   ، على شهادة المطابقة لكافة أعمال البناء والتعمير

في القرارات المتعلقة بأعمال البناء وخصوصاً قرارات الترخيص أمام القضاء في  
المتحدة العربية  الإمارات  بالتعو   ،دولة  المطالبة  لهم  نتيجة  ليتسنى  قرارات  يض 

 أعمال هيئات الضبط العمراني غير المشروعة. و 

الدالة  دعوى  الكلمات  العمران،  تراخيص  العمراني،  الضبط  العام،  النظام   :
 الإلغاء، دعوى التعويض 
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 المقدمة 
للسعععععياسعععععة التشعععععري ية   سعععععنداً إدارية بناء العمراني عبر منحها تراخيص  تنظيم أعمال ال إلىتسععععععى الإدارة 

المرسععععععومة في تشععععععريعات البناء سععععععارية المفعول، حيث تجعل الإدارة من الحصععععععول على ترخيص لأعمال  
  اتفاقها، وذلك لضععععمان  التعميرو   البناءوضععععرورياً لأعمال   لازماً   البناء وفقا لنطاق موضععععوعي مكاني شععععرطاً 

حماية  لالأفراد في ظل سعععععععي الإدارة   يضععععععمن أمن وسععععععلامة  العامة، بمامع الأصععععععول الفنية والمواصععععععفات 
 عناصر النظام العام.

نعه على الواقع يودعد الععديعد من تجعاوزات الأفراد في مجعال البنعاء والعمران وععدم التقيعد بعالضععععععععععععععوابط  أإلا  
والمواصعععفات التي حددها المشعععرع، مما يقتضعععي البحث في الإدراءات الوادب اتباعها في ظل هذه الحالة، 

د بعض التجاوزات من قبل هيئات الضعععععععععبط العمراني عند ممارسعععععععععة صعععععععععلاحياتها، وحتى  وفي المقابل يود
تتطعابق الأعمعال التي تقوم بهعا هعذه الهيئعات مع التشععععععععععععععريععات المتعلقعة بعذلعك ن ولًا عنعد مقتضععععععععععععععيعات مبعدأ 

 .المشروعية
ة الدولة على الحركة العمرانية بما يضعععععععمن اسعععععععتقرار  هيمنيلعب هذا الموضعععععععوع دوراً هاماً في فر   إذ  
دون انتشععععععععار    يحول العام، وبماضععععععععبط المجال العمراني بصععععععععورة تنعكس على الرفاه   المواطنين عبرحياة  

 عمال الهدم.المساكن العشوائية وأ 
نية  التشعععريعات العمرا  أنرغم  شعععكالية الدراسعععة ي لهذا الموضعععوع والذي منه تنطلق إأما عن سعععبب اختيار 

ا  إلا أنه   1933حيث وضعععععع أول قانون لتنظيم المدن في العام في مجال موضعععععوع البحث،   الأردنية قديمة 
، حيث تظهر إشعععععععععكالية هذه الدراسعععععععععة في عدم كفاية  في الأردن والإمارات   قانونية لق اهتماماً ودراسعععععععععةلم ت

ق بمخعالفعة تراخيص البنعاء بعل التي تتعل  الإدراءات التشععععععععععععععريععات النعاظمعة للتراخيص العمرانيعة وععدم كفعايعة 
  ،الإماراتي حالة التحصععين التشععريعي للقرارات المتعلقة بأعمال البناء حسععب التشععريع عن    وتتجاوزها، فضععلاً 

 عدم وضوح المسؤولية بأنواعها الواقعة على الجهات الإدارية ذات الصلة بهذا الموضوع.و 

للنظام   ي، وذلك بوصعععععع لجأ الباحث للمنهج الوصععععععف وأهمية الدراسععععععة فقد   إشععععععكاليةوادهة وفي سععععععبيل م
  القانوني للضعععععععععععععبط العمراني والمنهج التحليلي وذلك بتحليل النصعععععععععععععوص ذات العلاقة بالضعععععععععععععبط العمراني

 ،بين التشعريع الأردني والتشعريعات الخاصعة بالضعبط العمراني في إمارتي أبو ظبي ودبيسعلو  المقارن والأ
النتيجة   إلىوللوصعععول   الدراسعععة،ل النصعععوص القانونية ودراسعععتها وبيانها بما ينسعععجم وحادة هذه بتحليوذلك  

 مبحثين نتناول إلىالمنشودة فقد قسم الباحث الدراسة 

 النظام القانوني للضبط العمراني :الأول المبحث في  

 على قرارات التعميرالإداري رقابة القضاء  :الثاني المبحث  وفي
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 الأول المبحث 
 النظام القانوني للضبط العمراني 

تعد ممارسعععععععععععععة النشعععععععععععععاط العمراني في مجال البناء والهدم أبرز مظاهر ممارسعععععععععععععة حق الملكية العقارية  
بالنظام العام العمراني بوصعععععفه أحد عناصعععععر النظام العام    عرفوالحقوق العينية الأخرى، وهو الحق الذي يُ 

 الحديثة.
وعليه سععععععيتناول الباحث ماهية الضععععععبط العمراني في المطلب الأول ومن ام البحث في الهيئات المكلفة 

 بالضبط العمراني في المطلب الثاني.

 المطلب الأول 
 ماهية الضبط العمراني 

  عامة،ظيم الدولة رغم الاختلاف في تحديد مفهومه بصعععععععععورة  أهمية بالغة في تن الإداري الضعععععععععبط  يلعب 
ظام العام، وفي تحديد مفهوم الضععععععبط العمراني بصععععععورة خاصععععععة بوصععععععفه عنصععععععراً  حديثاً من عناصععععععر الن

طبيعة سعععياسعععية الأمر الذي يقتضعععي البحث   وذ   بأنه  طبيعة إدارية، ويراه الآخر وبوصععع  البعض له بأنه ذ 
 .لأول وخصائصه وأهدافه في فرع ااناني وطبيعته القانونية في الفرع افي تحديد مفهوم الضبط العمر 

 الفرع الأول 
 مفهوم الضبط العمراني 

محدداً للضعععععععععبط الإداري العمراني، الأمر الذي دفع الفقه   تعريفاً   والإماراتيلم يضعععععععععع المشعععععععععرع الأردني  
الضعبط العمراني ضعمن   إلىبالإشعارة    والإماراتيالأردني    المشعرعين للتصعدي لهذه المسعألة، ومنما اكتفى كلا

 (.1)(69/1966)قانون تنظيم المدن والقرى الاردني،  لمدن والقرى لتنظيم االتشريعات الناظمة 

دارة يتمثل في عمل الإالضعععبط الإداري بأنه همظهر من مظاهر    De Laubadaireالفقيه الفرنسعععي عرف 
(de laubrader, 1963) .تنظيم حريات الأفراد حماية للنظام العامه

 

لى النظعام  في المحعافظعة ع تتمثعل أصععععععععععععععلاً دارة يفعة من أهم وظعائ  الإوعرفعه د. ط يمعة الجرف بعأنعه هوظ
صعععدار القرارات اللائحية  والسعععكينة العامة عن طريق إ ،العامةالصعععحة   ،الأمن العام  :العام بعناصعععره الثلااة

 

لسعععععععععنة    1952المنشعععععععععور في الجريدة الرسعععععععععمية عدد رقم  1966لسعععععععععنة   69الاردني رقم    قانون تنظيم المدن والقرى انظر ( 1)
المنشعععععور في الجريدة    2021لسعععععنة  18قانون أمانة عمان الكبرى رقم  والانظمة الصعععععادرة بمقتضعععععاه   .  120، ص1966

  38وكذلك النظام المعدل للأبنية والتنظيم في مدينة عمان رقم   3467،ص2021لسعععععنة  5740الرسعععععمية في العدد رقم  
بشعان انشعاء مجلس ابوظبي   2007لسعنة23قانون رقم  وكذلك   5799منشعور في الجريدة الرسعمية في العدد  ال2022لسعنة  

 .ونظام الابنية لمدينة دبي 1999لسنة  33والأمر المحلي   ،للتخطيط العمراني
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والفرديعة واسععععععععععععععتخعدام القوة على معا يتبع ذلعك من فر  قيود على الحريعات الفرديعة التي تسععععععععععععععتغرقهعا الحيعاة  
 .(1978)الجرف، الادتماعية

لتعمير والعمران فهي لغة السععععععععععععكن والإقامة بالمكان والاسععععععععععععتقرار فيه، والعمران مشععععععععععععتق من كلمة أما ا
URBS   اللاتينية والتي تعني المدنية فمصععععععععطلحUrbanism   م بدراسععععععععة التقنيات  العلم الذي يهت إلىيشععععععععير

ومن دهة    (2007/2008)مالكي،   الكفيلة بضعععععععععمان توزيع الأنشعععععععععطة البشعععععععععرية المتعلقة بالمجال العمراني
أخرى فإن العمران هو البيئة التي يغلب عليها ويمي ها إضعععععافات الإنسعععععان في صعععععراعه المسعععععتمر مع البيئة  

 .(2005)عوابدي ع.،  المدينةه إلىة لتحقيق أهدافه وغاياته وتمتد من المسكن يالطبي 
من فروع القانون العام بوصفه همجموعة القواعد المتعلقة بتنظيم وتهيئة المجال   ويعد قانون العمران فرعاً 

 .Morand-deviller, 2006)) والتوسع العمرانيه للبناء

  بأنه ذو طبيعة سععععععععععععياسععععععععععععية  أما عن طبيعة الضععععععععععععبط العمراني القانونية وفي محاولة من البعض القول
ران عبر التشععععععريعات الناظمة لا  للعم  والإماراتيإلا أن طريقة تنظيم المشععععععرع الأردني   ،(2007)بسععععععيوني،  

الأحكام    والإماراتي  المشععععععععرعين الأردنيوذلك عبر ضععععععععبط   خاصععععععععاً، إدارياً   س إلا حقيقة كونه ضععععععععبطاً يعك
ي تشعععععمل والت ،الناظمة للتعمير وشعععععروطها والهيئات الخاصعععععة به والوسعععععائل والأسعععععاليب القانونية الناظمة له

عن شععععععععهادات المطابقة والج اءات  رخص البناء والمخططات الهيكلية والتفصععععععععيلية والتنظيمية له. فضععععععععلاً 
 المتعلقة به.

ويرى الباحث أن في وصعععع  الضععععبط العمراني بأنه ذو طبيعة إدارية إنما هو دليل على ارتباطه الوايق  
 بعناصر النظام العام التقليدية.

 

 الفرع الثاني
 الضبط العمراني وأهدافه خصائص 

 أولًا: خصائص الضبط العمراني 
مجموعة من الخصعععععععائص تمي ه عن غيره من أنواع ضعععععععبط العمراني بوصعععععععفه ضعععععععبطاً خاصعععععععاً بيمتاز ال
 تحقيقها. إلىتجعله ينسجم مع أهدافه التي يسعى  الإداري الضبط 
ا الضعععبط يمتاز بمجموعة من  أن هذ  إلىقراءة التشعععريعات الناظمة للضعععبط العمراني تجعلنا نتوصعععل   إن

 الخصائص منها:
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أنه ذو صعععععفة وقائية، إن وسعععععائل الضعععععبط العمراني في اشعععععتراط التراخيص والحصعععععول على موافقة  -1
منع وقوع الأخطار ومنع وقوع ما يخشعععى وقوعه في  إلىعلى سععععي هذا الضعععبط   دليل ،ده ة المختصعععةلأا

 حال مخالفة التشريعات العمرانية ذات الصلة.

الضعععععععععبط الإداري  إدراءات الصعععععععععفة التقديرية: وهذا يعني أن لةدارة سعععععععععلطة تقديرية في ممارسعععععععععة  -2
التراخيص  تقعدر معدى كفعاءة وأهميعة أعمعال البنعاء والتعمير ومن ام منح   أنلهعذه السععععععععععععععلطعة    نإالعمراني، إذ  

 .الخاصة بها أو منعها

الأول يتودب على المشعرع وضعع القواعد   :سعتناد عليهماتبرير الصعفة التقديرية يودد أسعاسعان يمكن الاول
واانيها أن  . العامة ويترك لةدارة حرية التقدير لاتصعععالها بالواقع اليومي لموادهة الأمور بالوسعععائل الملائمة

جيع الإدارة على روح المبادرة فهي ليسعععل  لة تقوم بالتنفيذ الحرفي ضعععرورات المصعععلحة العامة تقتضعععي تشععع
  .(2005)عبدالوها ،  والتلقائي لأوامر المشرع

وهذا يعني أن هذا الضععععععبط إنما يمارد بإرادة منفردة من    (2005)عوابدي ع.،   الصععععععفة الانفرادية -3
دارة، عبر الأوامر التي تصععععدر عنها بما تشععععمله من رخص وشععععهادات وعقوبات، إذ ليس للفرد من دور لإا

تمارد هذه  الإدارةولما كانل    ،الإداري التي تخضععععع لرقابة القضععععاء   الإدارة ومدراءات سععععوى الالت ام بأوامر 
 دولة وسيادتها المستمدة من التشريع.وامر فإنما هي انعكاد لسلطة الالأ

 :أهداف الضبط العمراني اً:ثاني

لتتماشععى وتنسععجم مع أهداف الضععبط العمراني، حيث تختص الإدارة   خصععائص الضععبط العمراني داءت 
منها تنظيم المباني والتخطيط ومنح التراخيص لأعمال الإنشععععععععععاء المختلفة    ،العمرانية بموضععععععععععوعات محددة

 -: إلىوالتي تسعى 
كعل من  هعداف التقليعديعة للنظعام الععام المتمثلعة بعنعاصععععععععععععععره التقليعديعة والتي يحعددهعا المحعافظعة على الأ -1

أعمال التعمير  محافظة  والذي أكد في مواد متفرقة على ودو  تشععععريعاتهما  في   والإماراتيالمشععععرع الأردني  
قانون  )  ي للمنشعع ت والمشععاريع الاسععتثماريةوودو  دراسععة الأار البيئلصععحة والسععكينة العامة، او   على الأمن

  (.1966، (79تنظيم المدن والقرى الأردني رقم )

 -في: الأهداف الحديثة للضبط العمراني وتتجلى  -2
دارية ة الإالبناء والتعمير عبر تحقيقه الرقاب  بأعمال التشععععععععععريعات المتعلقة  المشععععععععععرع على إشععععععععععراف -أ

ة بهذه الأعمال بما يحقق حماية  التشعععريعات المتعلق حقة على أعمال التشعععييد، وذلك من خلالالسعععابقة واللا
  ي العشععععوائية، حيث ينظم المشععععرع منحال الرونق ويحفظ السععععكينة والأمن العام وبما يمنع انتشععععار المباندم

لما ،  الأراضععععي العمرانية وتلك ال راعيةمطابقة للتعمير وبما يحقق الانسععععجام بين  رخص البناء وشععععهادات ال
الأمن ال راعي والسعععكني على حد سعععواء، ويرى الباحث ودو  أن يراعي المشعععرع الحادة    في ذلك من حفظ

 مواد البناء وتنظيم طرق تأمينها بما يحقق المنافسة العادلة والمشروعة بين التجار. إلى
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عمال  وهذا يعني مطابقة أ   البناء مع الأصعععععول والمواصعععععفات الفنية المقبولة تشعععععريعاً   مطابقة أعمال  -  
للكثعافعة العمرانيعة أو    كون إقعامعة المبعاني وتنظيم التجمععات السععععععععععععععكنيعة وفقعاً البنعاء مع رخصععععععععععععععة البنعاء بعأن ت

ارية اللازمة لتحقيق  سععععليمة مسععععتوفية للشععععروط والكودات المعم  أسععععسوالذي يجب أن يقوم على    ،السععععكانية
باشععتراط المشععرع منع ارتفاع البناء    وحفظ الأمن المجتمعي والصععحة العامة ومن ذلك مثلاً  ،العامة  السععلامة

 (.1)عن علو معين ومراعاة الارتدادات الواردة تشريعاً 

  1933  تنظيم المدن لعام  من قانون    (14) ردني في المادةيس أدل على ذلك اشععععععععععععتراط المشععععععععععععرع الأول

علاوات خاردية على   إصعععععععداره أوقولها هعلى من يطلب رخصعععععععة بناء مجددا (  1933 ،الجريدة الرسعععععععمية)
المهندد والطبيب لبيان   إلىطلب يحيل ذلك ال  أنرئيس البلدية الذي يجب   إلىبناء مودود أن يقدم الطلب 

  ةحيث المتان  يكون عليها البناء من أني كل منهما بحسعععععععب اختصعععععععاصعععععععه بشعععععععأن الشعععععععروط التي ينبغي  رأ
والتهوية وغيرهما من الشعععععععروط الضعععععععرورية من الودهتين الفنية والصعععععععحية مع مراعاة طراز تنظيم الشعععععععارع  

ام يمنحه الرخصععععععة حاوية تلك الشععععععروط بحيث يعتبر صععععععاحب ،  المقرر من اللجنة الفرعية بصععععععورة نهائية
يص البناء في ودو  مراعاتها لعناصععععععر  على الغاية من تراخ تأكيد وفي هذا النص   ،هبها تماماً  البناء مقيداً 
 إلى  الأردنيالباحث المشعععرع ويدعو   ،الإداري بما يعكس خصعععائص هذا النوع من الضعععبط   الإداري الضعععبط  
 ،م المدن والقرى السععاري المفعولومنها قانون تنظي النافذةالتشععريعات العمرانية   إلىعادة هذا النص ودو  إ 

ي  دل على ذلك من الوضعع الوبائ وليس أ  ،ذلك من شعأنه تحقيق غايات ضعبطية صعحية وأمنية أفضعل  نإإذ  
الوقعايعة من هعذا  في كيفيعة بعارزاً   برز حسععععععععععععععن التنظيم وتراخيص البنعاء دوراً المتمثعل بجعائحعة الكورونعا التي أ

 الوباء.

العمران والأر  والعقارات ودو  المحافظة على اسعتدامة النظام العام وحفظ   إلى  الباحث أيضعاً ويشعير  
 للأديال اللاحقة بما يضمن حماية حقوق تلك الأديال.

  

 

الأبنية  وكذلك نظام  2021وكذلك قانون أمانة عمان الكبرى لسنة   انون تنظيم المدن والقرى الأردني،  ( من ق19المادة )  (1)
على سبيل المثال الحد الأعلى لإرتفاع الفلل السكنية في ددول القيود  فقد اشترطا   2022والتنظيم في مدينة عمان لسنة 

( من اللائحة التنفيذية 8( متراً،بينما اشعععععترطل المادة)16والاشعععععتراطات التنظيمية بحيث لاي يد علو وارتفاع المبنى عن )
( متراً يقاد من منسععو  محور 18لإمارة أبو ظبي أن لاي يد ارتفاع الفلل السععكنية عن ) 1983( =لسععنة 4)للقانون رقم  

 الطريق وحتى أعلى نقطة في المبنى.
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 المطلب الثاني
 والوسائل القانونية الممنوحة لها الهيئات الإدارية المكلفة بالضبط العمراني 

في سععبيل تفعيل دور التشععريعات العمرانية في تحقيق غايتها في الضععبط العمراني فقد أسععند المشععرع هذه 
ت ما هو  نظراً لتعلق المجال العمراني وصعععععلته بالحريات العامة ومن هذه الهيئا  ،هيئات مختلفة إلىالمهمة 

 .ع وسائل تمكنها من تحقيق أهدافهاها المشر مرك ي و خر لا مرك ي. منح

 فرع الأول ال
 الأجهزة المكلفة بالضبط العمراني 

، بحيث يختص رؤسععاء الإداريةتخضععع صععلاحية منح رخص التعمير من حيث المبدأ لنظام اللامرك ية 
البلععديععات بهععذه الرخص متى كععان التنفيععذ ضععععععععععععععمن حععدود البلععديععات، فععإن كععان خععار  حععدود التنظيم كععان  

دارية المكلفة بالضععععععععبط العمراني، وهي هيئات لا  لإا  تتعدد الهيئات الاختصععععععععاص للسععععععععلطة المرك ية وعليه 
 يمكن فصلها عن بعضها لتداخل اختصاصها في العمل العمراني ما بين هيئات مرك ية ولا مرك ية. 

 : الهيئات المركزية الخاصة بالضبط العمرانيأولاً 
 الهيئات:تتداخل الهيئات المرك ية في عملها المتعلق بالضبط العمراني ومن هذه 

 ال العامة وزارة الأشغ -1

وزارة تطوير   إنشععععاءمارات تم  لإوفي ا) وزارة الأشععععغال العامة(   1923  والتي نشععععأت في الأردن منذ عام
 ،سعععععكان وتطوير المدنلإالعامة وا  الأشعععععغالباسعععععم وزارة    1972لعام   1رقم   الاتحاديالبيئة التحتية بالقانون  

دارات ععدة تتوزع مهعامهعا بين الأعمعال  متشععععععععععععععكيعل هعذه الوزارة يجعد أنهعا تحتوي على معديريعات و   إلىوالنعاظر  
وبين إدارة الشععععععععععععؤون الفنية    ،المتعلقة بالطرق وما تحتاده من أعمال بناء وترميم وصععععععععععععيانة وشععععععععععععؤون فنية

والتنفيععذ والتخطيط العمراني والتنميععة العمرانيععة، ومن ذلععك أن هععذه ومععديريععات التخطيط    ،والتنفيععذيععة للأبنيععة
دارية ودراسععععععععة البرامج  لإالمخططات التنظيمية العامة والتفصععععععععيلية للوحدات ا إعداد  مسععععععععؤوليةالوحدات لها 
 إلىبالإضععععافة    ،الشععععروط الفنية اللازمة لأعمال الدراسععععات التنظيمية العامة والتفصععععيلية  ووضععععع  التخطيطية

 دارية بالاشتراك مع الجهات المعنية في المحافظات.لإأنظمة البناء للوحدات ا وضع

 وزارة البيئة -2

تفر  نفسععععععععععها ل اما و   ،تفر  طبيعة البيئة بعناصععععععععععرها المختلفة المرتبطة بمناحي الحياة في مجموعها
الأخرى،    على العديد من الهيئات، حيث يصععععععب فصعععععل عناصعععععر البيئة عن تداخلاتها مع أعمال الوزارات 

ر  ا يرتبط بدراسعععة الأ  خاصعععاً   لوزارة خاصعععة بالبيئة التي وضعععع لها تشعععريعاً الأردني   رغم اسعععتحدال المشعععرع و 
البيئي والجيولودي للمشعععععروعات الاسعععععتثمارية والتي نجد النص عليها سعععععواء في قوانين تنظيم المدن والقرى  
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لكن  رات يودعد وزارة التغير المنعاخي والبيئعة ط أم في التشععععععععععععععريععات البيئيعة ذاتهعا، أمعا في دولعة الإمعاوالتخطي
اختصعععععععععاصعععععععععها يتمحور حول الخطط والاسعععععععععتراتيجيات والسعععععععععياسعععععععععات في مجالات البيئة والتنمية ال راعية  

 والحفاظ على التنوع البيولودي. التصحر،والحيوانية والسمكية ومكافحة 

 وزارة الثقافة -3

دور وزارة الثقافة في مجال التعمير عبر اعترافهما في حماية الترال   والإماراتيكرد المشععععععععععععرع الأردني 
 الثقافي والبيوت الترااية والمتعلقة بحماية وتقييم المناطق الأارية والتاريخية.

 وزارة السياحة -4
تتولى وزارة السععياحة إنجاز المرافق السععياحية ودذ  الاسععتثمارات، بما يحقق التنمية المسععتدامة للسععياحة  

، ومنع منح رخص التعمير في المنعاطق العداخلعة ضععععععععععععععمن المنعاطق  بر تحقيق مراك  الجعذ  السععععععععععععععيعاحيع
  .(الإماراتي)مجلس الوزراء الأردني، مجلس الوزراء  السياحية والتي تحكمها قوانين الآاار ذات الصلة

 اللامركزية الإداريةثانياً: الهيئات 
 تنظيم والتي تتوزع على أنواع الااة:أناط المشرع صلاحية منح رخص التعمير بلجان ال

/أ/  من قعانون تنظيم  9نصعععععععععععععععل م/)  المجعالس القرويعة  و التي حلعل محعل  لجعان التنظيم المحليعة    -1
هعا لاحقعا ممعا  ؤ ويعة، إلا ان هعذه المجعالس تم إلغعاالمعدن والقرى الأردني على اختصععععععععععععععاص من المجعالس القر 

المجلس البلعدي، ذلعك أنعه وبحكم القعانون يُععد لجنعة تنظيم  رك  في  تتو   (يجععل من هعذا النص معطعل النفعاذ 
من القانون المعدل    4/2والمادة  ،/أ9/1في المادة   قانون تنظيم المدن والقرى محلية في البلدية، إذ أشععععععععععععار 

والذي حددت اختصععععععاصععععععه المادة (1)جلس المحلي تحل مسععععععمى الم  2017لسععععععنة   14لقانون البلديات رقم  
والقروية بناء على توصععية مجلس على أنه يجوز لوزير الشععؤون البلدية   الخامسععة من القانون السععابق الذكر

الأمر الذي يجعل من هذا المجلس ه  التنظيم الأعلى وبتنسعيب من مدير دائرة تنظيم المدن والقرى المرك ية:
فحينهعا سععععععععععععععتتعأل  اللجنعة من الحعاكم    البلعدي لجنعة محليعة للتنظيم، إلا إذا قرر الوزير ععدم اعتبعارهم كعذلعك،

الإداري للمنطقة وعضعععوية رئيس البلدية المعني وشعععخص  خر يسعععميه المجلس البلدي و خر تسعععميه اللجنة  
  .(/د 9 ، مقانون تنظيم المدن والقرى الأردني) البلديةاللوائية وممثل من وزير الصحة ومهندد 

 لجنة تنظيم المدن والقرى والأبنية اللوائية-2

 

منه بالرغم مما ورد في أي   22إذ ورد في المادة محل قانون البلديات ،  2021لسععععععنة   22الإدارة المحلية رقم    حل قانون  (1)
 .مجلس البلدي صلاحيات اللجنة المحلية للتنظيم والأبنية تشريع  خر يمارد ال
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من قانون تنظيم المدن والقرى بحيث تمارد مهامها في مناطق التنظيم    1-8تشععععععععععععكل سععععععععععععنداً للمادة وت
والقرى الواقعة ضعععمن اللواء المؤلفة من لجنة اللواء والتي تمنح رخص البناء في المناطق الخاردة   الإقليمية

 / .9/3عن اختصاص المجالس البلدية أو أي مرد ية أخرى م/
الإدارة من قعانون    33/وممن قعانون تنظيم المعدن   8مشععععععععععععععتركعة: والمنظمعة بمودعب م/لجعان التنظيم ال  -3

مجلس خدمات مشعععترك لمجموعة    إنشعععاءبتنسعععيب من المحافظ  الإدارة المحليةوالتي سعععمحل لوزير  المحلية
متقاربة من المجالس البلدية أو القرى أو التجمعات السعكانية والذي يمارد ذات صعلاحيات المجلس البلدي 

 فيما يتعلق بشؤون رخص التعمير.

ط العمراني  ظبي للتخطي  بشعأن إنشعاء مجلس أبو  2007لسعنة    23قانون رقم الفنجد أن   الإمارات أما في 
أعمال هذا المجلس والمتعلقة بوضعع المخطط العام الشعامل والسعياسعات العامة    (4مادة )مثلا تضعمن في ال

اللازمة للموافقة على مشعععاريع التطوير   الإدراءات عن وضعععع    أعمال التطوير في الإمارة فضعععلاً  تراقب التي  
ية التي تدخل من ذات القانون تفاصعععععععيل العملية العمران (5لعامة والخاصعععععععة، كما حددت المادة )عمراني اال

حول إنشععععععاء دائرة التخطيط العمراني    2018لسععععععنة    5ضععععععمن اختصععععععاص المجلس بالإضععععععافة للقانون رقم 
بشععععععأن تنظيم أعمال البناء في إمارة دبي    1999لسععععععنة   3للبلديات وفي إمارة دبي تنظيم الأمر المحلي رقم 

 ة البلديات.والتي تضمنل أعمال منح رخص التعمير بالدوائر المختصة التابعة لوزار 

 

 الفرع الثاني
 داري في مجال العمرانلإالوسائل القانونية للضبط ا

إذ لا بد من منح الإدارة   ،العمرانية مبررها في ضرورة المحافظة على عناصر النظام العامتجد الرخص 
والتي   ،دارية الضعععععروريةلإمكنات تسعععععاعدها للقيام بمهامها سعععععواء عبر أنظمة الضعععععبط الإداري أم القرارات ا

عبرها لإيجاد بيئة عمرانية سعععععععععععليمة، وعليه سعععععععععععيتناول الباحث واائق التعمير )المخططات   الإدارةتسععععععععععععى  
 ي مجال التعمير.دارية الفردية فلإالتنظيمية( ومن ام القرارات ا

 : وثائق التعمير )المخططات التنظيمية(أولاً 
المشععععععععرع بالقانون لتنظيم أعمال البناء ومن شععععععععرع أنظمة تنفيذية تضععععععععع هذه القوانين موضععععععععع    لم يكت 

التنفيعععذ، ومن أهم هعععذه الأنظمعععة معععا تعلق بعععالمخطط التوديهي للتهيئعععة والتعمير ومخطط التنظيم الهيكلي  
 (.راضيلأ)مخطط شغل ا

 المخططات التوديهية للتهيئة والتعمير -1
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إقليمية في تشععععععععععععععريعهما على عدة أنواع لمخططات التنظيم ما بين  (1)والإماراتيردني لأنص المشععععععععععععععرع ا
 .يةوهيكلية وتفصيل

ة يللمنطقة يبين الحالة الواق ية والحال اأسعععععععععاسعععععععععي  اطبوغرافي  اإذ يعتبر مخطط المسعععععععععح التنظيمي مخطط
وصععععععع  الموقع والمناة وطريقة اسعععععععتعمال بوالذي يشعععععععتمل على مجموعة من العناصعععععععر المتعلقة   ،للمنطقة

 الأراضي والخدمات والمرافق العامة كالمدارد وشبكة الطرق والثروات المودودة في المنطقة.
قليم ومراحل تنفيذها بوصفها الأساد  إعمار لكل  لإاقليمية ببرنامج  لإفي حين تتعلق مخططات التنظيم ا

 ،ويمتاز هذا المخطط بارتباطه بمواقع المدن والقرى الجديدة ،الذي تنطلق منه المخططات الهيكلية المحلية
 وتنظيمها. ،ومراك  تواددها ،وأنواعها ،بالصناعة، كما أنه يتعلق أو توسيع ما هو مودود فعلاً 

  ومدارة ظبي  العمراني في إمعارة أبو  التخطيط    ودائرةويرى البعاحعث أن مجلس التنظيم الأعلى في الأردن  
ه موضعع التنفيذ  ضعععلى هذا المخطط وو  تكليفهم بالموافقةتم   قد في إمارة دبي  المباني والإسعكان الحكومي

 ي الصح  المحلية.ينشر في الجريدة الرسمية وف أن نهائياً، ويجب  القراردون تعديل، ويكون 

  طات التنظيم الهيكليةمخط -2
فإن مخطط التنظيم   ،المخططات السعععععععععابقة ترسعععععععععم الملامح العمرانية الرئيسعععععععععة والعامة للبلديةإذا كانل  

 الهيكلي يحدد حقوق البناء واستعمال الأراضي بصورة مفصلة بناء على توديهات المخططات العامة.

مواقع الطرق ومنشعععاء الطرق الجديدة وحقوق المرور  لععععععععععععععععع:ويشعععتمل مخطط التنظيم الهيكلي على تحديد 
العامة، كما يشععععععمل شععععععبكة الصععععععرف الصععععععحي ومشععععععروع المياه، وتحديد اسععععععتخدامات الأراضععععععي وتوزيعها،  

عاة طبيعة  تحديد الارتدادات وارتفاع المباني والمسعععععاحات والمباني الخضعععععراء مع ودو  مرا  إلىبالإضعععععافة  
 (.2)لوان المستخدمة لأالبناء وأنواع المواد وا

المبادئ تنظيمي يشععععععمل الواائق التي تتضععععععمن  وعليه فإن يمكن القول بأن هذا المخطط هو قرار إداري  
، فهو قواعد تبين  المحلية للتعمير، مهمته تثبيل القواعد العامة والصعععلاحيات لاسعععتعمال الأراضعععي  والأدوات 

، ويضعععيل الباحث أنه لا بد وأن يشعععتمل في بتفصعععيل يتناول كافة اسعععتخدامات الأراضعععياسعععتخدام الأر  

 

لسععععععععنة   33والأمر المحلي   1966لسععععععععنة   19الفصععععععععل الثالث مخططات التنظيم قانون تنظيم المدن والقرى الأردني رقم  ( 1)
نظيم أعمال  في شعععععععععأن ت  1983( لسعععععععععنة  4لقانون رقم )والفصعععععععععل الثالث من ا،ام الابنية الإماراتي لمدينة دبيونظ 1999

 ( من لائحته التنفيذية وتعديلاتها .5البناء لإمارة أبوظبي وتعديلاته ،والمادة )
لسنة   33والأمر المحلي    1966لسنة   19الفصل الثالث مخططات التنظيم  من قانون تنظيم المدن والقرى الأردني رقم (  2)

ق بشععععععععععععععروط وقواعععد تنظيم أعمععال البنععاء في العمععارة ،والبععا  الثععاني المتعلونظععام الابنيععة الإمععاراتي لمععدينععة دبي  1999
 في شأن تنظيم أعمال البناء لإمارة أبوظبي وتعديلاته. 1983( لسنة 4والتخطيط من القانون رقم )
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دول تنظيمه على وسعععععععائل تتضعععععععمن التهوية والصعععععععحة العامة والأمن الصعععععععحي ومنافذ للأخلاء في حال ح
 حرائق.

 : رخص التعميرثانياً 
للمحافظة    لسلطات الضبط العمرانيعمار  لية قانونية ضمنها المشرع  لإتعتبر رخصة التعمير ومراقبة ا
/أ من قانون تنظيم المدن والقرى الأردني على  34حيث نصل المادة    على أهداف هذا النوع من الضبط

الشروع ضمن مناطق التنظيم المعلنة في عمل يتطلب القيام به الحصول على رخصة، ولا أنه: هلا يجوز  
خصة أن تصدر ر   إلىلًا يتطلب الحصول على رخصة  يجوز تنظيم أو إعمار أية أر  واستعمالها استعما

عمار أو الاستعمال ولا تمنح مثل هذه الرخصة إلا إذا كانل مطابقة لهذا بذلك العمل أو التنظيم أو الإ
( من  2الرخص التي تتعلق بالبناء والهدم، وكما نصل المادة ) القانون والأنظمة الصادرة بمودبه...ه، وهي 

في شأن تنظيم أعمال البناء في إمارة أبو ظبي على أنه هلا يجوز لأي شخص    1983( لسنة  4قانون رقم ) 
أو تقسيمه الداخلي أو هدم    أي  تعديل في شكله الخاردي،تشييد مبنى، أو إضافة أي د ء إليه، أو إدراء  

  الحصول على إلا بعد    أو ردمها أو تسويتها،أي د ء منه، أو تغيير معالم الأر  المخصصة له بحفرها  
  1999لسنة    33مر المحلي  من الأ   (17لمادة )وا  ،هترخيص بذلك من دائرة بلدية أبو ظبي وتخطيط المدن

يجب التقيد بالإدراءات والضوابط المحددة من قبل الإدارة المختصة  ه  لمدينة دبي   الإماراتيبنية  ونظام الأ
 .هالمبني الرئيسية أو توابعهقبل الشروع في تنفيذ أعمال صب الخرسانة لأي د ء من أد اء 

 رخصة البناء -1
الأصعل أن للمالك السعلطة التي تخوله كافة حقوق الملكية على عقاره، إلا أن هذه الحرية تتقيد بضعوابط  
النظام العام العمراني فهي التصعععريح الخطي الصعععادر من الهيئة المختصعععة بإدازة أعمال البناء. أما أعمال  

أو صعععيانتها وتشعععمل   ،أو إضعععافات عليها ،إدخال تعديلات أو  ،هدمهاأو    ،الأبنية  تشعععييد  أعمالالبناء فهي ه
 .(1)يضا عمليات الحفر والردمأ

هي وايقة يتودب على كل شععخص مقبل على البناء أن يحصععل عليها من السععلطة المختصععة تخوله   إذاً 
 القواعد العمرانية المعتمدة في الدولة. ععمال البناء بما ينسجم مأ 

 

وكعذلعك لائحعة شععععععععععععععروط ومواصععععععععععععععفعات البنعاء لإمعارة دبي    بنيعة والتنظيم لأمعانعة عمعان الكبرى.لأمن نظعام ا(  2/9 المعادة) (1)
في شعأن   1983لسعنة  (4القانون رقم )( 21&2المادة )بلدية دبي،و  2001لسعنة   125اري رقم  الصعادرة بمودب القرار الإد

 ظبي وتعديلاته . تنظيم أعمال البناء في إمارة أبو
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وهذا يعني إل امية الحصععععول على هذه الرخصععععة بشععععكل ودوبي يترتب على مخالفته عقوبات تتراوح بين  
 .(1)المخالفة والهدمالغرامة ومزالة 

أن هذه الرخصعععععععة وادبة على كل شعععععععخص يرغب كذلك   إلىويرى الباحث أن قراءة النصعععععععوص تشعععععععير  
تعديل أو إضععععافة عليها وليس مجرد البناء وأعمال التشععععييد من العدم.  إدراءبتعديل رخصععععة الاسععععتعمال أو 

تعديل بناء قائم أو الإضععععععععافة عليه، كما وأكد على ودو  تأكد الجهة المانحة للرخصععععععععة من صععععععععحة ومنما 
 المعلومات المقدمة إليها، لأنها تعتبر المصدر المغذي والمردع المعتمد الذي تمنح الرخصة بناءً عليه.

 ة الهدمرخص -2
يراعي المشععععععععععععرع عناصععععععععععععر النظام العام العمراني فيما يتعلق بحماية الطبيعة والترال والاسععععععععععععتدامة في 
الأراضعععععععععععي، فإن كان للسعععععععععععلطة المختصعععععععععععة أن ترفض منح ترخيص بناء تتعار  مع طبيعة المنطقة إما 

لهدم   اً فإن لها أن تصعععععععدر رخصععععععع  (2012ليلة، )  للمحافظة على الطبيعة فيها أو بوصعععععععفها مناطق تاريخية
من العام، أو فيها اعتداء على أملاك الدولة لأالمباني أو د ء منها متى كانل تشعكل خطراً على السعلامة وا

 (2)أو لأي سبب تقدر السلطة المختصة أنه يودب استصدار رخصة للهدم.
هالقرار الإداري الصععععععععععععععادر من المردع المختص تعطي  وهي الرخصععععععععععععععة التي يمكن تعريفهعا بعأنهعا  

المسعتفيد منه حق إزالة البناء كلياً أو د ئياً متى كان لذلك سعبب مشعروعه ويرى الباحث ودو  التوفيق بين  
دارة في منحها أو وضععععععععها الرخص أن تحقق مطابقة عمليات البناء للمعايير  لإالتعمير والبيئة إذ تسععععععععى ا

 تضيات الأمن والقواعد الصحية.الفنية والتقنية ومق

وهي ،(3)  المتعلقة بإفراز الأر  أو المباني المقامة عليهايضععععا شععععهادات التقسععععيم  أوتشععععمل هذه الرخص  
 المتعلقة بحقوق ارتفاق الأشخاص على هذه الملكيات.

 

في شعععععععععععأن    1983( لسعععععععععععنة 4( من قانون  رقم )2وكذلك المادة)نون تنظيم المدن والقرى الأردني، قا (38،  37 المادة )( 1)
 تنظيم اعمال البناء في إمارة أبو ظبي.

،  بشععأن المباني غير المرخصععة والآيلة للسععقوط والمهجورة    1996لسععنة  61ر الأردني رقم  حول رخص الهدم أنظر القرا( 2)
  2001لسععععنة   125اري رقم لائحة شععععروط ومواصععععفات البناء لإمارة دبي الصععععادرة بمودب القرار الإدانظر  إمارة دبيفي  و 

من قانون تنظيم البناء في إمارة أبو  1983( لسعععععععنة  4لقانون رقم )من الفصعععععععل الثالث من ا(10& 9بلدية دبي، والمادة )
 ظبي.

 

 أبو ظبي.  إمارة( من قانون تنظيم البناء في  3، وكذلك المادة )2019نية الأردني وتعديلاته لعام  نظام الاب(  13المادة ) (  3)
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أعمال التعمير بالبناء أو   مباشععععععععععععرةأن هذه الرخص التي تمكن المخاطب بها من   إلى  ويشععععععععععععير الباحث 
التي قد يسععععععتل مها المشععععععرع لغايات التأكد من أن التنفيذ قد تم مطابقا  ،(1)الهدم تختل  عن شععععععهادة المطابقة

ى  قد تطرقا لهذه الشعععهادة عند النص عل   والإماراتيتم السعععماح به في الرخصعععة، إلا أن المشعععرع الأردني  الم
بطريقة تتضععععععمن مسععععععؤولية عالية تجاه البيئة    إنشععععععاؤهلبناء الذي يتم  ها  المباني الخضععععععراء والتي تعرف بأنها

على دردة من الكفاءة مع تقليل أار المباني على صعععحة الإنسعععان والبيئة  بأوتسعععتخدم كافة الموارد الطبي ية  
التصعععععميم والإنشعععععاء والتشعععععغيل والصعععععيانة وحتى أعمال    إلىابتداء من اختيار الموقع    المبنىطيلة فترة حياة 

 .(2)تجديد والترميم والإزالةال

على ودو  أن ينص كلا المشععععععععرعين على هذه الشععععععععهادة لما لها من أهمية في صععععععععحة  ويؤكد الباحث 
هذه الشعهادة   تبينبحيث    ،تشعريعال  يتطلبها  ،مراعاة صعاحب الرخصعة لما ورد فيها من شعروط وقيود عمرانية

أن دميع المتطلبات الفنية الواردة في المخططات ب والتي تثبل فيها الصععادرة عن الجهة المختصععة المحايدة
 قد تم تنفيذها حسب الأصول.

أكد على أنه يحظر على   يكون قد   أن المشعرع في طلبه منح أي رخص أو شعهادات  إلىوتجدر الإشعارة  
أو إضععافة أي د ء إليها أو هدمه أو هدم    ،رأو إعما ،و ردمهاأ  ،بحفرهاأي شععخص تغيير معالم أي أر   

أي قسعععم منه أو إدراء أي تعديل فيه بالتوسععععة أو التعلية أو الردم سعععواء في الشعععكل الخاردي للبناء أو في 
 .ترتيبه الداخلي، إلا بعد الحصول على ترخيص من اللجنة المختصة

 المبحث الثاني 
 رخص التعمير ات قرار رقابة القضاء الإداري على 

إلا أن  ،تمتاز القرارات الصعادرة من السعلطات المختصعة بالعمران بأنها قرارات إدارية قابلة للتنفيذ الفوري 
نها التشعععريع ذاته ومنعها من الطعن فيها حصعععقد  (3)من القرارات الصعععادرة اسعععتناداً للتشعععريع العمرانيالبعض 

صععععععععععععلاحية التظلم من القرار الصععععععععععععادر برفض   الإماراتيفقد منح المشععععععععععععرع  بأي طريقة من طرق الطعن، 
ويرى البعاحعث في   ،(4)يجوز الطعن فيعه  ويكون قرار اللجنعة نهعائيعاً ولا  ،جنعة التظلمل  إلىالترخيص أو تععديلعه 

 

 .29-9قم من القانون ر  75و  56أنظر مثلا قانون التهيئة والتعمير الج ائري، والمراسيم المعتمدة له في المواد ( 1)

بشععععععععععععععأن تطبيق مععايير  161/2008، وتعميم رقم 2019معدن الأردني وتععديلاتعه لععام بنيعة وتنظيم اللأنظعام ا ( 2المعادة )(2)
 المباني الخضراء في إمارة دبي.

، لائحة شعععععععععععروط ومواصعععععععععععفات البناء لإمارة دبي  م1966من قانون المدن والقرى الأردني لعام   36/3نظر نص المادة أ( 3)
 .2001لسنة  125بمودب القرار الإداري رقم 

ناء في إمارة أبو ظبي وتعديلاته والمادة  في شعععععععععععععأن تنظيم أعمال الب 1983(لسعععععععععععععنة 4القانون رقم ) 5أنظر نص المادة ( 4)
 التنفيذية لهذا القانون.من اللائحة  29/4
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المشععععععرع لم يحصععععععن من    ، ذلك أنالقضععععععاء إلىوعية وحق اللجوء  هذا التحصععععععين اعتداء على مبدأ المشععععععر 
 القرارات المتعلقة بأعمال السيادة. تلكالطعن سوى 

الموازنة بين حق الفرد في البناء من دهة، والحفاظ وتأتي رقابة القضععععععععاء الإداري لبيان دوره في تحقيق  
 على المصلحة العامة العمرانية من دهة أخرى.

وعليه تخضعععععععععع قرارات الإدارة المتعلقة بترخيص أعمال التعمير والبناء للرقابة القضعععععععععائية سعععععععععواء أكانل 
مشروعية هذه القرارات تفتر  تطابقها مع التشريعات المعمول بها، لذلك فمن حق    أنبالمنح أم بالمنع إلا  

أمام القضعععاء الإداري كما  الإلغاءالمالك وكل من له مصعععلحة الطعن في قرارات العمران عن طريق دعوى  
 يحق لكل متضرر أن يطالب بالتعويض عن الأضرار التي لحقل به.

هذا المبدأ، حيث قضعععععععععععل بأنه هلا تُمنح رخصعععععععععععة إعمار أي أر  أو   وقد أكد القضعععععععععععاء الأردني على
المخطط اسععععتعمالها إلا إذا كانل مطابقة لقانون تنظيم المدن والقرى والأبنية والأنظمة الصععععادرة بمقتضععععاه و 

 .التنظيمي الهيكلي والتفصيليه

ن أ إلى  الأردن، نظراً في   الإلغعاءوعليعه سععععععععععععععنتنعاول في هذا المبحعث رقابة القضععععععععععععععاء الإداري في دعوى  
ومن ام في التعويض عن هذه لا يبيح الطعن في قرارات الضععبط العمراني أمام القضععاء،   الإماراتيالمشععرع 

 القرارات الإدارية.

 الأول المطلب 
 الإلغاءالرقابة عن طريق دعوى 

 إداري قرار إعدام القضعاء الإداري طالبا   إلىو الشعأن  بأنها هدعوى قضعائية يرفعها ذ  الإلغاءتعرف دعوى  
 .(2006)كنعان،  صدر مخالفا للقانون 

ومنما اكتفى بالشعروط التقليدية العامة لرفع   الإلغاءلقبول دعوى    شعكلياً   لم يجعل المشعرع من التظلم شعرطاً 
فيمعا يتعلق بقرارات التعمير، وعليعه فعإن أودعه الطعن التي تصععععععععععععععيعب    ، فبقي التظلم دوازيعاً (1)الإلغعاءدعوى 

عدم المشععععععروعية الخاردية، وعدم المشععععععروعية   إلىوالتي يمكن تقسععععععيمها   ،قرارات التعمير هي ذات الأوده
 الداخلية.

 الفرع الأول 
 الأركان الخارجية للقرار الإداري رقابة القضاء الإداري على 

 

 إلا إذا نص المشرع في القرارات المحددة على ودو  توافر التظلم.( 1)
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ة ، والتي نبحثها بصورة مود  والإدراءتصاص والشكل  بركني الاخ  تتعلق الأركان الخاردية لقرار التعمير
 على النحو التالي:

 المشروعية المتعلقة بعيب عدم الاختصاصعدم  أولًا:

ويعرف عيب عدم الاختصععععععععاص بأنه هعدم القدرة على مباشععععععععرة عمل قانوني معين دعله المشععععععععرع من  
ويمكن أن يطال عيب الاختصعععععاص صعععععدور قرار التعمير من   ، (2008)خضر،  سلطة هيئة أو فرد  خره

 إصعدارختص به، حيث منع المشعرع لجان التنظيم اللوائية ي غير موضعوع تدهة إدارية غير مختصعة أو ف
فلو قامل   ،(20، م  قانون تنظيم المدن والقرى الأردني)  بها الخاصعةمخططات التنظيم الهيكلية والتعليمات  

بإصععععععععدار هذه المخططات لجان التنظيم المحلية فإننا نكون بصععععععععدد عيب في الاختصععععععععاص الشععععععععخصععععععععي 
لجنة التنظيم المحلية أو اللوائية او لجنة التنظيم    والموضعععوعي، حيث عرف المشعععرع اللجنة المختصعععة بأنها

، ومن ذلك قضعععععل محكمة العدل العليا هإن مجلس (1)اللوائية المشعععععتركة أو لجنة التنظيم المحلية المشعععععتركة
هنعاك قراران مختلفعان أحعدهمعا    التنظيم الأعلى لا يملعك الصععععععععععععععلاحيعة للنظر في طلعب الترخيص إلا إذا كعان

صععععادر عن اللجنة المحلية للتنظيم والثاني صععععادر عن اللجنة اللوائية للتنظيم، وأن وضععععع المجلس الأعلى  
يده على المعاملة ومصععععداره قرار بمنع الترخيص دون أن يكون هناك قرار من اللجنة المحلية للتنظيم يكون  

 (109/74)عدل عليا،  مخالفاً للقانون وحقيقا بالإلغاءه.

ن المسعععععتدعى ضعععععده قد ذهب بخلاف ما توصعععععلل إليه محكمتنا  إوحيث  كما قضعععععل المحكمة الإدارية ه
وتصعععدى للقرار النهائي الصعععادر عن اللجنة اللوائية ومارد اختصعععاص وصعععلاحية ليسعععل له بإصعععدار قراره  

اللجنة اللوائية، وبما أن المسععععععععتدعى ضععععععععده قد تصععععععععدى ببحث قرار اللجنة  الطعين بعدم الموافقة على قرار 
نه قد تعدى  أ  باعتبارن صعععععععععععاحب اختصعععععععععععاص وصعععععععععععلاحية بإصعععععععععععداره  اللوائية النهائي ونظره دون أن يكو 

ول القانونية التي أودب القانون  ختصعاصعه وصعلاحياته بممارسعته صعلاحية اللجنة اللوائية وعلى غير الأصعا
س من صععععععععلاحياته لا التصععععععععديق عليه ولا بحثه من دديد ولا إصععععععععدار القرار بنتيجته كون  تباعها، لأنه ليا

ن  وحيث إ  صعععععلاحيته واختصعععععاصعععععه منحصعععععرة بوضععععععه موضعععععع التنفيذ ونشعععععره بالجريدة الرسعععععمية لا غير،
ن مخالفة قواعد الاختصعععععاص تجعل من القرار من أركان القرار الإداري، وحيث إالاختصعععععاص ركن رئيس 

لغاء كونه قد صعععععدر من دهة غير  ل هذه مخالفا للقانون مسعععععتودبا الإفيكون قراره والحا .اراً باطلاً الإداري قر 
 (268/2022)إدارية،  مختصةه

تحقيق عيب عدم الاختصععععععععععععاص إذا ما تم اتخاذ القرار خار  المكان الذي يجب على  ب كما يمكن القول
لا يخضعععع لاختصعععاصعععها،   إقليمعلى    بالهدم مثلاً   عمرانياً  اتخاذها فيه، أو أن تتخذ قراراً السعععلطة المختصعععة  

بموضعوع هدم في مدينة عجلون مثلا،   ربد لتتعلقإ  بمحافظةكما لو صعدر القرار من لجنة التنظيم الخاصعة  
ومن ذلك قضاء محكمة العدل العليا هيستفاد من التعليمات الصادرة بمقتضى المادة الثامنة من نظام تنظيم  

 

 م.2019وتعديلاته لعام  136/2016نظام الابنية وتنظيم المدن والقرى رقم  2م/( 1)
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أن صعععععععلاحية اللجنة الفنية في الوزارة بمنح رخصعععععععة    1967لسعععععععنة    57ومدارة الشعععععععؤون البلدية والقروية رقم 
، أو أن تخال  اللجنة  ي حدود مخططات التنظيم الهيكلية للمدن والقرى الأبنية لا تشععععمل المناطق الداخلة ف

)عدل عليا،   ه.المختصعععععععععة المدة المحددة لها لإصعععععععععدار قرارها فتصعععععععععدره بعد انتهاء المدة أو قبل بدئها مثلاً 
93/83)  

 والإجراءعدم المشروعية المتعلقة بركن الشكل  ثانياً:

هذا القرار، أما ظهر الخاردي الذي يتخذه  والم ،هذا القرار  يفرغ فيهالب الذي  قفشععكل قرار التعمير هو ال
فهي المراحل والخطوات التي تتخذ قبل اتخاذ القرار حيث تضعععععمنل التشعععععريعات العمرانية العديد  الإدراءات 

 (2012) شطناوي،  اعاتها عند منح التراخيص وشهادات المطابقة.من الشكليات الوادب مر 
ومن ذلك مثلا اشعترط المشعرع ودو  اشعتمال تراخيص المباني الخضعراء لمجموعة من الشعروط الوادب  

توصعععععية من لجان التنظيم  ، واشعععععتراطه مثلا صعععععدور قرار اللجان اللوائية بناء على  مراعاتها لمنح التراخيص 
 المحلية، وودو  اشتراط نشر القرارات في الصح  المحلية ليصل العلم بالقرار للكافة.

والخطوات التي يتعين اتخاذها مثلا قبل صعععععدور وتنفيذ قرار  الإدراءات وودو  اسعععععتكمال مجموعة من  
أو أن يشعترط المشعرع  ،ن الجهات ذات الاختصعاص مالهدم، وضعرورة اشعتمال قرار الترخيص على تنسعيب  

 إلىشعععععار فيها المشعععععرع  أوغيرها من الحالات التي  إدراءات لاحقة لصعععععحة القرار الإداري كالتصعععععديق مثلًا،
 ستناد لهذا العيب.لابا به اللازمة لصحة القرار حتى لا يتم الطعن الإدراءات و  الأشكالودو  مراعاة 

هو النظر في أي اسعععتئناف يقدم إليها ضعععد هأن صعععلاحية اللجنة اللوائية   حيث قضعععل المحكمة الإدارية
قرار لجعان تنظيم المعدن المحليعة في منطقتهعا ويكون قرارهعا بشعععععععععععععععأن ذلعك نهعائيعاً في حعالعة توافق اللجنتين،  

اللجنة اللوائية وتم الموافقة على قرار اللجنة المحلية فإنه   إلىنه قد تم اسععتئناف قرار اللجنة المحلية  إوحيث 
  ن لا حادة للتصععععععععععععععديق عليه من أي دهة كانلهنة اللوائية هو القرار النهائي وأر اللجووفقا لذلك يكون قرا

 (268/2022)إدارية،  
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 الفرع الثاني
 .عدم المشروعية المتعلقة بمخالفة الأركان الداخلية لقرار التعمير

 العمراني ومكوناته ومتعلق بعداري لإوهي العيو  المتعلقة بذات القرار ا

 :عيب مخالفة القانون  أولًا:
وهو العيععب الععذي يتحقق عنععدمععا يكون محععل القرار العمراني مخععالفععا للقواعععد القععانونيععة والنععاظمععة    .1

معاملة الترخيص الصعععععععععادرة    تضعععععععععمنل إذا  حيث أكدت المحكمة الإدارية العليا على ذلكهلمسعععععععععائل التعمير،
القانونية، وأن قرار اللجنة اللوائية )قضعععععى بفر  تعويض بقيمة رسعععععم التجاوز   مخالفات تتعلق بالارتدادات 

للرخصعععععععة والمخطط المتعلق بالارتدادات   اعلى ضعععععععع  الارتداد بين الأبنية، وبناءً عليه يكون البناء مخالف
والتهويعة الصععععععععععععععحيعة  ن الهعدف منهعا تنظيم الأبنيعة إالقعانون على ودو  مراععاتهعا حيعث  القعانونيعة التي نص  

اللازمة والتي لا يجي ها القانون، أما الدفع بدلًا عن ذلك الرسعععععععوم أو الغرامة أو التعويض فإن ذلك لا يُغي ر  
ولا يجوز إلغعاء الارتعدادات القعانونيعة مقعابعل تعويض  ، من الواقع شععععععععععععععيئعاً إذ إن دفع الغرامعة لا ي يعل المخعالفعة

ن إصععععدار الرخصععععة بهذه المخالفة  إض لا يُ يل المخالفة، وحيث لأن التعوي؛ يدفع للجهة مانحة الترخيص 
 (143/2019)إدارية عليا ،  ه.هؤ منه مخالفاً للقانون ويتعين إلغايجعل القرار بمنح الترخيص المشكو 

وتلك المتعلقة بتحديد مدة  ومن قبيل ذلك يعد مثلا مخالفة القواعد التشععععععععععععري ية المنظمة لشععععععععععععروط الهدم
صعلاحية رخصعة التعمير والتي تشعترط أن ينفذ التعمير خلال مدة معينة، أو تلك المتعلقة بالشعروط اللازمة 

شعععروط المباني الاسعععتثمارية مثلا على شعععروط   الإدارةأو أن تطبق  ، علانات والدعايةلإلمنح رخصعععة لوحة ا
العدل العليا هإذا كانل الأر  التي حصععععل المسععععتدعي  ومن ذلك ما قضععععل به محكمة  المباني الخضععععراء.

على رخصععععععععععععععة لإنشععععععععععععععاء بنعاء عليهعا تقع في منطقعة أعلنعل أنهعا منطقعة تنظيم...، فعإن قرار اللجنعة اللوائيعة  
بإخضععععععاع هذه المنطقة لرقابة مؤقتة وتوقيل المسععععععتدعي عن إقامة البناء ريثما يوضععععععع خطط التنظيم ... 

البلدية والقروية بتأديل   الشععععععععععؤون قرار وزير    والقانون وقرارها هيتفق    (2015)الخلايلة،   هيتفق وأحكام القانون 
حين الانتهاء من التنظيم وتصعععععععديقه المخطط تصعععععععديقا نهائياً، وذلك عملا   إلىمنح الترخيص للمسعععععععتدعي  

 (12/68)عدل عليا ،  من قانون تنظيم المدن والقرى والأبنيةه. 34بالمادة 

ن الجهعة المسععععععععععععععتعدعى كعان الثعابعل لمحكمتنعا أ  احكمهعا وولمعوكمعا أكعدت على ذلعك المحكمعة الإداريعة في 
السعكن الخاص أ والذي تكون فيه الأدوار حكام البناء بقرارها المشعكو منه دون مراعاة لأ  صعدرت ضعدها قد أ
 أدوار 6بترخيص  م وليس كمعععا ذهبعععل الجهعععة المسععععععععععععععتعععدعى ضعععععععععععععععععدهعععا   16 دوار وبعععارتفعععاعفقط أربععععة أ

  ةمخالف   ةد للشععععععركة المعتر  على ترخيصععععععها قد تم بصععععععور ن الترخيص للبناء العائإ وحيث  م، 20 وبارتفاع
 (589/2022)إدارية،  ه.قانون لل

 : عيب السبب ثانياً:
 (19/83)عدل عليا،  في إصدار قرارها. الإدارةالسبب هو الحالة القانونية والواق ية التي تستند إليها و 
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زالة المكرهة المتعلقة بتصعععريل وتجميع  إصعععدار قرار إومن ذلك مثلا اشعععتراط المشعععرع للجهة المختصعععة  
ع وقوع ومنلهم لإزالتها   إخطارإرسعععععععععال أو ضعععععععععررا حتى يتم   اتكون مما يسعععععععععبب مكروه  التيالمياه العادمة 

لراحة العامة أو اتخاذ  لأو ما يتعلق بالقرار العمراني الصععععععععادر بترحيل أي مشععععععععاريع تكون مقلقة   ،الضععععععععرر
 دراءات اللازمة لمنع الضوضاء.لإا

 روحيث أننا نجد بأن المطعون ضعععععععده أصعععععععدر القراه  أنه حيث أكدت المحكمة الإدارية العليا في حكمها
( من قانون تنظيم المدن والقرى والأبنية، وحيث أن الباعث على إصععععععععععدار ذلك 25اسععععععععععتناداً لنص المادة )
 ن،متنعا ومن خلال كعافعة البينعات المقعدمعة في هعذه العدعوى كعان تطبيقعاً لأحكعام القعانو القرار وكمعا ابعل لمحك

)إدارية،   ه.الأمر الذي يجعل منه قراراً إدارياً صدر صحيحاً وفي حدود الصلاحيات المعطاة للمطعون ضده
589/2022) 

 السلطة:ثالثاً: عيب الانحراف في استخدام 
هدف مغاير لما قصععده المشععرع في تحقيق المصععلحة العامة أو ما  إلىوهي سعععي مصععدر قرار التعمير 

لها رغم انطباق    ةالترخيص المقدم ن ترفض الإدارة رخص أ، ومن ذلك الأهداف  خصععععععععععععععيص تعلق بقاعدة ت
 كافة الشروط اللازمة تشري يا لودود خلاف مع مقدم طلب الرخصة.

ن الغاية التي يجب أن تسعععععععععتهدفها لجنة التنظيم  أه إلى  –الملغاة  –وفي ذلك ذهبل محكمة العدل العليا  
بقاء على  لإمن إصدار القرارات التنظيمية هي خدمة الصالح العام، وأن التسلط على بناء بعينه بالهدم مع ا

ة لا يخعدم  قعالمجعاورة المتمعاالعة في الوضععععععععععععععع التنظيمي المخعال  دون التعر  لهعا بعالملاح  الأبنيعةمجموععة 
مصععلحة عامة ولا يحقق الغاية من التنظيم، كما أن اسععتهداف مصععلحة خاصععة وخدمة شععخصععية من اتخاذ  

يق غاية غير مشروعة وانحرافا  بل إنه يستهدف تحق  صلة،الصالح العام ب  إلىهذه القرارات هو أمر لا يمل  
لغاء قرار مدير سععلطة المصععادر وقرارها هإ  (126/88)عدل عليا،    هسععافرا بالسععلطة عن غايات الصععالح العام

لخ ينة  الطبي ية القاضعي بإلغاء تراخيص المقالع الرملية لأن بقاء منح هذه التراخيص يحقق مصعلحة مالية  
 .(76/79)عدل عليا،   الدولةه

مما يؤكد أن الجهة المسععععتدعى ضععععدها بسععععلوكها هذا الاتجاه قد  وكما أكدت المحكمة الإدارية على ذلكه
مخالفته لقانون التنظيم والنظام،   انحرفل عن تحقيق الصععالح العام بقرارها بدليل ترخيصععها للبناء بالرغم من

ذلك أن الصععالح العام يقتضععي عدم مخالفة النظام العام بإهدار حقوق الآخرين الذين تمتعوا بأحكام السععكن  
بعيداً عن الصعععععالح    بالسعععععلطةن تلك المخالفة تعد من أهم صعععععور مخالفة القانون والانحراف  إحيث  الخاص 

  لغاء القرار المشععكو منهه.مر الذي يسععتودب والحال هذه إالأ قراراتها،صععدار  سععاد في إالعام، والذي هو الأ
 )(214/2022)إدارية عليا، 
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فقعد تنتهي بعإلغعاء القرار المطعون بعه أو تعأييعده أو المتعلقعة بقرارات التعمير    الإلغعاءأمعا عن نتعائج دعوى 
 وق  تنفيذه.

متى    ،و منح التعمير أو الهعدم أو الرخصععععععععععععععةأوهعذا يعني أنعه يمكن للمحكمعة أن تقرر إلغعاء قرار رفض  
أوامر   ديه، دون أن تملك صععععلاحية تو بإلغائهتبين لها أنه مشععععو  بعيب من العيو  التي تسععععمح للمحكمة 

 .(1)متفق مع القانون  ،هؤ إلغالةدارة بإصدار قرار يخال  ما تم 
ن المسععععععتدعي قد يطلب وق  تنفيذ القرار المطعون به إذا ما ترتب أ إلىهذا ولا بد من الإشععععععارة أيضععععععا  

يصععععععععععععععععب تعداركهعا، وهعذا يعأتي عبر قرار   اً يرتعب  اعار لعبر تنفيعذ القرار   ،خرا  الطعن من غعايتعهإعلى تنفيعذه  
  27داري الأردني رقم لإء امن قانون القضععععا  (28)اسععععتناداً لنص المادة  أمر دوازي للمحكمة    المحكمة وهو

 .2014لسنة 

على اعتبار أنه إدراء مؤقل يمكن أتخاذه وليس نتيجة    ومن القرارات التي قد تقترن بطلب لوق  تنفيذها
لغععععاء قيمتهععععا، والارتععععدادات وتراخيص  لإوالتي لو نفععععذت لفقععععدت دعوى ا  قرارات الهععععدم مثلاً في    ،للععععدعوى 

 ة بالمباني الخضراء.المشاريع الاستثمارية أو تلك المتعلق

داري بهذا لإوعندها سععععععتنظر محكمة القضععععععاء ا  ،القرار العمراني بطلب بالتعويض   إلغاءوقد يقترن طلب 
وهو ما سعنبحثه    ،أمام القضعاء العادي  وقد يرفع طلب التعويض في دعوى مسعتقلة ،الطلب في ذات الدعوى 

 في المطلب الثاني.

 المطلب الثاني
 قرارات التعمير عن طريق دعوى التعويضعلى رقابة ال

في شععععععأن تنظيم أعمال البناء في إمارة أبو ظبي وتعديلاته،    1983( لسععععععنة  4القانون رقم ) إلىبالردوع  
( منه دائرة تخطيط المدن من المسعععععؤولية التي تنشعععععأ عن الأعمال موضعععععوع الترخيص،  8فقد أعفل المادة )

الأضععععععععرار التي قد تلحقهم  الحصععععععععول على التعويض العادل عن  على حق الأفراد ب فيه تعد    بلا شععععععععكوهذا 
الناتجة عن القرارات    الأضعععععرارالتعويض عن    نظم الأردني  إلا أن المشعععععرع نتيجة أعمالها غير المشعععععروعة،

المتعلقة برخص البناء في الفصعععععععل السعععععععادد من قانون تنظيم المدن والقرى حيث حدد الحالات التي تلت م  
 بالتعويض وتلك التي لا ينبغي فيها دفع التعويض.ت الضبط العمراني هيئافيها 

 

الضعععععبط الاداري  :الملغي للم يد، انظر  ،الج ائري الذي يملك صعععععلاحية توديه قرار لةدارة لتعديل القرارخلافا للقضعععععاء  ( 1)
 .57، ص  الج ائر2014 سامية طالب، رسالة رخص التعميرفي مجال 
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قضعععععاء الإلغاء  إلىإذ يملك القضعععععاء الإداري في الأردن ولاية القضعععععاء الكامل الذي يشعععععتمل بالإضعععععافة  
إلغاء قرارات الضعععععععبط    ةتقرر المحكمويثار التسعععععععاؤل هل يل م لرفع دعوى التعويض أن   قضعععععععاء التعويض،

 لمشروع أم يمكن رفع الدعوى بصورة أصلية؟العمراني غير ا
أن دعوى    2014لسعععععععععنة    27رقم / ( من قانون القضعععععععععاء الإداري الأردني 5يسعععععععععتفاد من نص المادة )

/ ( من قعانون محكمعة الععدل العليعا 9المطعالبعة بعالتعويض ترفع تبععاً لعدعوى الإلغعاء، بخلاف نص المعادة )
 رفع دعوى أصلية أو تب ية.الملغى والتي كانل تسمح ب1992لسنة  12رقم 

ولذا فالاختصعععاص بنظر دعاوى التعويض عن الأضعععرار الناشعععئة عن القرارات الإدارية غير المشعععروعة 
ولاسعيما قرارات الضعبط العمراني أصعبح مشعتركاً بين القضعاء العادي والإداري وللمدعي الخيار بين أن يلجأ  

  الأخرى. إلىهي المختصعععععععة وامتنع عليه اللجوء   إحداهما أصعععععععبحل  إلىإحدى الجهتين بحيث إذا لجأ  إلى
 (3422/2002)تميي  حقوق،  (5293/2021)تميي  حقوق، 

 على التعويض  ودعوى التعويض دعوى شعععخصعععية مرتبطة بحق شعععخصعععي يرفعها المضعععرور للحصعععول
على   الإدارةعن ضععععععرر لحق به من دراء قرار الإدارة المعيب، وعليه فقد تؤسععععععس الدعوى على مسععععععؤولية  

 لنظرية المخاطر.اً أساد الخطأ أو سند 

 الفرع الأول 
 على أساس الخطأ   هيئات الضبط العمرانيمسؤولية 

الخطأ والضعععرر وعلاقة بد من توافر شعععروطها والمتعلقة ب فإنه لا الإدارةفإذا كان أسعععاد التعويض خطأ  
ضععرار بالغير يل م فاعله بالتعويض ولو إمن القانون المدني الأردني هكل   256السععببية، حيث تنص المادة 

 .(1)كان غير ممي 
مسعؤولية  غير مشعروعة، كما قد تتناول  هذه المسعؤولية قد تتحقق في حال تم منح رخصعة العمران بصعفة  

 في حال البطء والمماطلة في إصدار هذه القرارات. هيئات الضبط العمراني
( من قانون    36المادة )  وقد قضعععععل محكمة التميي  الأردنية بمناسعععععبة المطالبة بالتعويض سعععععنداً لنص 

النادم   الضرر عن التعويض  ليس في القانون المذكور ما يودب ه  1966لسنة    79ن والقرى رقم تنظيم المد 
أما ما يتعلق بالقانون المدني وهو القانون العام   ،المشععروعة على فر  ابوت الضععرر الإدارية عن القرارات 

ل غير المشروعة ( منه تعالج موضوع التعويض عن الأضرار النادمة عن الأفعا  256فإن أحكام المادة ) 

 

في ظل قراءة الباحث للنص المسعععععععتقى من الشعععععععريعة   يكفي ورغم اشعععععععتراط الخطأ إلا أن الباحث يرى بأن الضعععععععرر وحده(1)
 من مصادر التشريع في النظام القانوني الأردني.بوصفها مصدراً  الإسلامية
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) الأضععرار ( وحتى يكون الشععخص ضععامناً للضععرر الذي يصععيب الغير يجب أن يكون الفاعل قد أتى فعلًا 
 (4586/2018)تميي  حقوق،  هيتص  بعدم المشروعية

 قد تتعلق بع الأخطاءوعليه فإن هذه 
 في عيو  تراخيص أعمال البناء. ةعدم المشروعية المتمثل -أ

تراخيص أعمال البناء غير    حسععععععععس الخطأ في حال منأعلى   تقرر مسععععععععؤولية هيئات الضععععععععبط العمراني
أو   ،المشعععروعة نتيجة مخالفتها قواعد مخطط شعععغل الأراضعععي والمخططات التنظيمية، أو قواعد قانون البناء

نونيعععة المعمول بهعععا، أو ععععدم مطعععابقعععة الأعمعععال  دراءات القعععالإفي حعععال وق  أعمعععال البنعععاء دون مراععععاة ا
 للنصوص التشري ية العمرانية.

والتي تُعد   ،بودو  منح شعععهادة المطابقة  حالة عندما تلت م هيئات الضعععبط العمرانيتحقق هذه التكما قد 
البناء    كودات دارة بصعععععععععععحة ما ورد فيها من أعمال تؤكد مطابقتها لشعععععععععععروط و لإيتضعععععععععععمن قرار ا إدارياً قرارا 

 الوطنية.
 لغاء.لإللنصوص التشري ية عُد ذلك القرار معيبا مستودبا ا مخالفاً  ادارة ترخيصلإفإذا ما منحل ا

  .(2019)سهاد،  تعطيل منح تراخيص أعمال البناء بدون مبرر قانوني -  

متى شععععاءت وكيفما شععععاءت ومنما هو وادب   تباشععععرهفي مباشععععرة أعمالها امتيازا لها   الإدارةلا تعد سععععلطة 
دارة وصعععععورة من  لإمن دهة ا  اً يفرضعععععه القانون عليها تحقيقا للمصعععععلحة العامة، ومن حالة المنع تُعد تقاعسععععع

 صور الامتناع عن أداء الوادب تودب المسؤولية بوصفها تلحق ضررا بصاحب المصلحة.
نادمة عن الأشععععغال العمومية، ضععععرار اللألة الفرنسععععي بتقرير هذه المسععععؤولية بمقتضععععى ابدأ مجلس الدو 

بل بسعععبب الامتناع عن القيام ببعض   وده سعععيء،دارة ليس بسعععبب التنفيذ على لإنه رتب مسعععؤولية اإحيث 
فهعذا يععد من قبيعل الخطعأ    (2016)عوابعدي ..،    الأعمعال الوادعب القيعام بهعا، كصععععععععععععععيعانعة الطريق مثلا،

المحددة قانونا  دارة عن الرد على طلبات التعمير المقدمة خلال المدة لإ، ويُعد أيضا امتناع الةدارة المرفقي
أو الخطأ في التخمين   ،أو تركها طلبات الاعترا  المقدمة لها دون دراسعععععععععة  ،تقاعسعععععععععا مودبا للمسعععععععععؤولية

 .والتقدير لقيم الأر  أو رسمها من الناحية الفنية والتقنية الهندسية

 

 الفرع الثاني
 دون خطأ هيئات الضبط العمرانيمسؤولية 
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تسععععى لكفالة حفظ النظام العام   ،داري إدارة بوصعععفها سعععلطة ضعععبط  لإوهي مسعععؤولية تتحقق على عاتق ا
 .(1)عباء العامةلأة أمام اوا خلال بمبدأ المسالإوهي مسؤولية قد تنتج استنادا لنظرية المخاطر أو ا  ،العمراني

و ترادع القيمعة العقعاريعة  أمثلا   لمعارةافي العمران بسععععععععععععععقوط بعض مواد البنعاء على وقعد تتحقق المخعاطر 
الاحتياطات الأمنية    هيئات الضععععععبط العمرانيأو في حال عدم اتخاذ  ،قار المجاور لأعمال البناء العامةللع

من القانون هإذا    47/1، وفي ذلك تنص المادة تعميريةأعمال  التحذيرية لودود    شعععععععارات لإاللازمة كوضعععععععع ا
ين أن قيمة الفائدة  كان القرار التنظيمي ينص على رفض الترخيص أو على منح الترخيص بشعععععععععععععروط، وتب

العائدة على الشعععععععععععخص من الأر  المتخذ بشعععععععععععأنها القرار التنظيمي هي أقل مما لو منح الترخيص بدون  
ذلك الشعععخص تعويضعععا يقدر بمقتضعععى   إلىشعععروط أو منح بشعععروط، فيجوز للجنة التنظيم المعنية أن ترفع  

الفرق بين القيمتين، وليس هذا إلا تدليلا على   إلى  قانون الاسععععععععععععتملاك السععععععععععععاري المفعول  نذاك مسععععععععععععاوياً 
مسععؤولية الإدارة على أسععاد المخاطر بسععبب عدم اشععتراط الخطأ في تقرير المسععؤولية، وأن سععند التعويض  

 هو القانون.

ة، فلا ترتبط بحادل ما ومنما نتيجة أوضععععععاع أارت على حقوق وا دارة نتيجة مبدأ المسععععععالإأما مسععععععؤولية ا
 .البعض من الأفراد 

التعويض اقتضعععععى أن يكون    اً مودب ضعععععرراً   مرتباً   هيئات الضعععععبط العمرانيفإذا ما ابل الخطأ من دانب  
  الإدارةن يقترن قرار من أ هذا الضعععععععععععععرر حالا مباشعععععععععععععرا ومؤكدا، فلا يكفي مجرد توقع الضعععععععععععععرر، إذ لا بد 

 لتعويض.و تجاوز الارتداد حتى يثبل الضرر المودب لأبالترخيص لبناء ما مثلا بحجب الضوء 

بالخبراء لتقدير قيمة التعويض المسععععتحق للمتضععععرر   العادي يؤيد الباحث ودو  اسععععتعانة القضععععاءو هذا 
 أعمالها المادية. أوغير المشروعة  الإدارةنتيجة قرارات 

رار المادية المتوقعة من  ضععععلأشععععمل في حسععععا  التعويض هو تقدير قيمة اويرى الباحث أنه إذا كان الأ
في تشععععععويه    لاً تمثل مثت، فإنه لا شععععععيء يمنع من ودود أضععععععرار معنوية قد بط العمرانيقرارات هيئات الضعععععع

 المظهر الجمالي للمنطقة أو تحقيق التلول الضوضائي نتيجة منح ترخيص معماري ما.

 

رشععععععا مقدم، شععععععروط إقامة دعوى التعويض الإدارية في مجال التعمير على ضععععععوء  لتوسععععععع حول هذه المسععععععؤولية انظر ل( 1)
،العدد  4الدولة، بحث منشععععور في مجلة المفكر للدراسععععات القانونية والسععععياسععععية ،المجلد  التشععععريع وادتهاد قضععععاء مجلس 

الخلايلة، صععععفاء سععععويلميين، هأحكام المسععععؤولية الادارية بلا خطأ وتطبيقاتها   وكذلك محمد  34-31ص  2021،يوليو ،2
،  18راسععععات، دامعة  ل البيل، المجلد  في القانون الاردنيه، دراسععععة مقارنة بالقانون الفرنسععععي، مجلة المنارة للبحول والد

 وما بعدها. 9، الاردن، ص2012العدد 
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أن المشععععععععرع الأردني وفي قانون تنظيم المدن والقرى  إلىالباحث   به  هذا المطلب يشععععععععيرفإن    وفي ختام
عامة لطلب التعويض   تضعععمن شعععروطاً (  50،49، م/  قانون تنظيم المدن والقرى )  في الفصعععل السعععادد منه

من تاريخ تبليغه   ن يقدمه المتضعععععرر خلال مدة الااة أشعععععهر ابتداءً أتشعععععترط تقديم طلب للتعويض شعععععريطة 
 ن تجدد المدة لشهر  خر.أزير المختص في حالات محددة الو  رما لم ي   ،القرار التنظيمي

على أن يرفق المضععععععععععععععرور بطلبععه البيععانععات الثبوتيععة المؤيععدة وأيععة معلومععات أخرى تتعلق بعلاقععة طععالععب 
أو أي أشععععععععخاص  خرين، وملا قدرت قيمة التعويض حسععععععععب أحكام قانون الاسععععععععتملاك    ،التعويض بالأر  
 ساري المفعول.
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 الخاتمة
الضبط العمراني في مجال ترخيص العمران في الأردن  نطاق  انتهل هذه الدراسة التي تناولل موضوع  

 دملة من النتائج والتوصيات: إلىوالإمارات 

 :النتائج

تعتبر رخص البناء والهدم بمثابة قرارات إدارية تخضع لنفس الشروط التي تخضع لها القرارات الإدارية - 1
 الإداري.مما يعني صلاحية الطعن فيها أمام القضاء 

في كثير من الأحيان وخصوصاً في الأردن بعض الغرامات دون العمل على إزالة الأبنية    تُفر    -2
 المخالفة لتراخيص البناء.

تراخيص  - 3 الحصول على  بعد  الأفراد  بمتابعة  العمراني  الإداري  الضبط  هيئات  قيام  إذ عدم   البناء، 
يحصل في بعض الأحيان إدراء بعض التعديلات أو الإضافات على بناء قائم دون الحصول على  

 . ترخيص 

 خضراء فقط. الحصول على شهادة المطابقة في المباني ال والإماراتيمن المشرع الأردني  اشترط كل-4
لا يجوز الطعن أمام القضاء في القرارات الصادرة عن لجنة التظلم فيما يتعلق بأعمال البناء في  - 5

 إمارتي أبو ظبي ودبي، بينما سمح المشرع الأردني الطعن فيها.  

قراراتها غير المشروعة سواء بخطأ أو بغير    في الأردن نتيجة  تثبُل مسؤولية هيئات الضبط العمراني- 6
دم مشروعية  عفي حال ابوت  المطالبة بالتعويض  و   الطعن أمام المحكمة الإدارية  راد للأف  أ، ويحقخط

ويمكن المطالبة بالتعويض بدعوى مستقلة أمام   ،باعتبارها دعوى من دعاوى القضاء الكامل  القرار
 بينما لا تتحمل هيئات الضبط الإداري في دولة الإمارات أية مسؤولية. القضاء العادي،

 :التوصيات

ودو  قيام هيئات الضبط العمراني المختصة بإزالة أي بناء مخال  للأسس والمواصفات التي حددها  -1
 على عناصر النظام العام.  في ذلك من تعد   غرامات لماكتفاء بفر  وليس الا ،المشرع

على    النص   ضرورة  - 2 الأردني  المشرع  قبل  بأي  من  القيام  عند  ترخيص دديد  على  الحصول  ودو  
 ذلك من قبل هيئات الضبط العمراني.  قائم، ومتابعةتعديلات أو إضافات على بناء 

النص على شرط الحصول على شهادة المطابقة لكافة أعمال    والإماراتينتمنى من المشرعين الأردني  - 3
 البناء والتعمير لما لها من أهمية في الحفاظ على صحة الأفراد. 
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أمام  - 4 الترخيص  البناء وخصوصاً قرارات  بأعمال  المتعلقة  القرارات  بالطعن في  السماح للأفراد  ضرورة 
حقهم بالتقاضي، وليتسنى لهم المطالبة بالتعويض    القضاء في دولة الإمارات العربية المتحدة حفاظاً على

 أعمال هيئات الضبط العمراني غير المشروعة. قرارات و نتيجة 
ضرورة حصرية الاختصاص القضائي بنظر طلبات التعويض عن قرارات هيئات الضبط العمراني غير    -5

بالقضاء منعاً من تضار    المشروعة  النظامية  المحاكم  دون غيره من  القضائية    الإداري  الادتهادات 
احتسا  التعويض نتيجة تجاوز تراخيص البناء على أساد تقدير قيمة  ب  قيام المشرع الأردني  ودو  ،و 
 ضرار المادية المتوقعة. الأ
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