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  الإجراءات الإدارية لقوانين تنظيم البناء في مصر
  " بين التيسير والتعسير"

  
  عصام الدين محمد على./ م.د

   جامعة أسيوط– كلية الهندسة –مدرس بقسم العمارة 

وانين تنظـيم   من أهم صفات ق   
الثبـات أو   . البناء الثبات والتغيـر   

الاستقرار وذلك لضمان استمرارية    
القانون وحتى يحترم ويطاع مـن      
الجميع ومثال ذلك استمرار العمل     
بلائحة التنظـيم الـصادرة سـنة       

ــا١٨٨٩ ــسين عام ــدة خم . م لم
والتغير أو التعديل لتـتلاءم مـع       
الأوضــاع والمتغيــرات الحادثــة 

دات فـي هـذا     ولتلاحق المـستج  
المجال ومثال ذلك تعـديل قـانون       

 ١٩٧٦ لــسنة ١٠٦البنــاء رقــم 
 المعمـول بـه     –ولائحته التنفيذية   
 حـوالي ثلاثـة     -حتى وقتنا هذا    

  . عشر مرة منذ صدوره حتى الآن
وبين الثبات والتغير ظهـرت     
العديد مـن المـشكلات وأوجـه       
القصور في قوانين تنظـيم البنـاء       

 الأخـص   ولوائحها التنفيذية وعلى  
في النواحي الإدارية وهى تـشمل      
الإجراءات التي تقوم بها الجهـات      
المحلية والتي خولها لهـا قـانون       
تنظــيم المبــاني مــن اســتخراج 
ــة    ــاء والمتابع ــراخيص البن ت
والإشراف على اشتراطات التنفيذ    
لأعمال المبـاني المـرخص لهـا       
وتحرير المخالفات للأعمال الغيـر     

المتتبـع  مطابقة للترخيص، إلا أن     
لتلك الإجراءات يلاحـظ قـصورا      

شديدا في إتمامها، ولعـل     ) تعسرا(
  :أبرزها الآتي

مشقة الحصول علي رخـصة      •
  .بناء

تجاهل اشتراطات التـرخيص     •
  .بالنسبة للرسومات الهندسية

القصور في تطبيـق شـروط       •
تنفيذ أعمال المباني المرخص    

  .لها
بطء الإجراءات نحو مخالفات     •

  .المباني

  

حصول على رخـصة    مشقة ال . ١
  :بناء

م وحتى سـنة    ١٨٨٩منذ سنة   
م لم يكن يحكـم إجـراءات       ١٩٤٠

الحصول على ترخيص بناء سوى     
لائحـة التنظــيم الــصادرة ســنة  

م، وقد استمر العمـل بهـا       ١٨٨٩
نحــو خمــسين عامــا دون أيــة 

 وهـذا هـو واجـب       -تعديلات  
الاستقرار للتشريعات بصفة عامة    

 -وتشريعات البناء بصفة خاصـة      
 الفرد الراغـب فـي البنـاء      وكان

يحصل على ترخيص بناء بأيـسر      
الإجراءات، وفى لحظات دون آية     
تعقيدات، وكانت الرسوم قروشـا     

  .معدودة
ولكن الآن تبدل الحال وتغيـر      
وصار البناء بدون ترخيص هـو      
الوضع الطبيعي والأيسر بعـد أن      
اصبح الحصول على رخصة بناء     
من الأمور الشاقة والعسيرة التـي      

.. تاج إلى الوقت والجهد والمال      تح
وكلنا ندرك خطورة هذا الوضـع      
وأهمية إيجاد حـل سـريع لتلـك        
المشكلة، فالأصل في رخصة البناء     
أنها تبصير للسكان باسلوب البناء     
الصحي السليم وليس تعجيزهم في     

  .الحصول عليها

ويمكن توضيح تفـاقم مـشكلة      
الحصول على رخصة بنـاء فـي       

 ـ   تعقيـدات  : انقطتين رئيسيتين هم
مستندات الترخيص والمغالاة فـي     

  .رسوم ترخيص البناء
  

  :تعقيدات مستندات الترخيص: أولا
يمر طالب تـرخيص البنـاء      
برحلــة عــذاب بــين التعقيــدات 
البيروقراطية الصارمة، وإحضار   
أوراق عديدة، والحـصول علـى      
موافقات من جهات كثيرة قبل إتمام      
الترخيص، هذا بخلاف الصعوبات    

 يقابلها من خلال تعامله مـع       التي
المهندســين والمــسئولين بــالحي 
المختص وناهيـك عـن إضـاعة       
الوقــت والجهــد بــين المكاتــب 

  .الإدارية
وكمثال ففي محافظة القـاهرة     
يلزم تقديم أكثر من خمسة عـشر       
إقرارا عند البـدء فـي الـشروع        
للحصول على رخصة بناء، ويلزم     
نقل صيغة تلك الإقرارات حرفيـا      

ر لها معلن علـى الحـائط      من نظي 
بمقر الحي المختص، ومـن هـذه       

  :الإقرارات ما يلي
إقرار بالتعاقد مع هيئة النظافة      • 

العامة لنقل كميات محددة من     
  .الأتربة

إقرار بتوصيل المجارى عـن      • 
طريق الهيئة العامة للـصرف     

  . الصحي
  .إقرار بعمل صناديق بريد • 
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إقــرار باشــتراطات الــدفاع  • 
مـن  المدني، رغـم أن أحـد       

المتعاملين في هذا المجـال لا      
يعرف ما هـي باشـتراطات      

  .الدفاع المدني المطلوبة
إقرار بوضع عدادات الميـاه      • 

بالدور الأرضي لكـل وحـدة      
سكنية، وهذا الإقرار غير قابل     
للتنفيذ في أغلـب الأحيـان،      
حيث غاب عن المسئولين أن     
المياه تصل أولا إلى خـزان      
علوي بالسطح ثم تصل منـه      

  .وحدات السكنيةإلى ال
إقرار بأن الأرض موضـوع      • 

التـرخيص لـيس عليهــا أي   
  .منازعات

إقرار بالتنازل عـن نـصف       • 
عــرض الــشوارع المقابلــة 

  .لواجهات قطعة الأرض
هذا بالإضافة إلـى الجهـات      

 مثل هيئة الآثار ووزارة  –المختلفة
إلـخ،   .. الزراعة وهيئة الطـرق     

  -كلا حـسب موقـع المـشروع        
ليها للحصول على   الواجب اللجوء إ  

قــرارات وموافقــات وتــصاريح 
  .لإتمام إجراءات ترخيص البناء

  

المغالاة في رسوم ترخيص    : ثانيا
  :البناء

تعتبر تكاليف الحصول علـى     
رخصة بناء في مصر لـيس لهـا        
مثيل بسائر الدول المتقدمة، حيـث      
يتكبد طالب ترخيص البناء مبـالغ      
كثيرة في سبيل الحـصول علـى       

% ٢٥بلغ  حـوالي     رخصة البناء ت  
من تكاليف أي مشروع، ومن أهم      

  :هذه التكاليف الآتي
أتعاب المكتـب الهندسـي أو       • 

المهندس المختص نظير إعداد    
الرسومات الهندسية والتقارير   
المطلوبة للترخيص وهى تقدر    

من قيمة تكلفـة    % ٢بحوالي  
  .  المشروع

رسوم التـرخيص الابتدائيـة      • 
والنهائية وهى لا تقـل عـن       

ن قيمــة الأعمــال مــ% ١,٥
  .المرخص بها

وثيقة مـن إحـدى شـركات        • 
من قيمة % ١,٣التأمين تكلفتها   

الأعمال المرخص بها، يلـزم     
سدادها مقدما في حالة الأعمال     

 ١٥٠التي تزيد تكلفتها عـبن      
ألف جنيه أو التعليات مهمـا      

  .كانت قيمتها
رسوم تكاليف عمـل وصـلة       • 

  .مياه مؤقتة لموقع البناء
د كهربـاء   رسوم تكاليف عدا   • 

  .مؤقت بالموقع
رسوم تكاليف عمل وصلة من      • 

آخر غرفة تفتيش، حيث تصل     
في مبنى صغير إلى عـشرة      
آلاف جنيه في حـين أنهـا لا        

  .  جنيه٣٠٠تتكلف أكثر من 
  .رسوم إشغال طريق • 
رسوم التأمينات الاجتماعيـة     • 

من قيمة الأعمال   % ٢,٨بواقع  
  .المرخص بها

مـن قيمـة    % ١رسم مقداره    • 
ــا   ــرخص به ــال الم الأعم
ــة   ــات الإزال ــة نفق لمواجه

  . وتصحيح الأعمال المخالفة
رسوم تدفع لنقابة المهندسـين      • 

نظير اعتماد أوراق الترخيص    
ــية  ( ــومات الهندسـ الرسـ

  ).والتقارير
رسوم مقابل تحـسين وهـى       • 

تفرض على ملاك العقـارات     
 - تحسينا ما    -التي استفادت   
مشروع عمراني  من تنفيذ أي    

 شوارع أو توسـيعها أو      كفتح
 ومزلقانـات أو    يإنشاء كبار 

إعادة تجديدها أو مد خطـوط      
المجــارى أو رفــع خطــوط 
السكك الحديدية القديمة، بـأن     
يدفعوا مبالغ مالية معينة نظير     
تلك الاستفادة، إلا أن الملاحظ     
أن مقابل التحسين يفرض على     

أفقدها مشروعات تقادمت مما    
 يتحسين، ويرى راغب  مزايا ال 

البناء أن تحصيل هذه الرسوم     

جبريا في مثل هذه الأحـوال      
هو من قبيل الابتزاز لحاجتهم     

  .  للحصول على ترخيص بناء
وترجع أسباب تلك المغالاة في     
رسوم الترخيص إلى أن المسئولين     
والذين بيدهم اتخاذ القرار وتغييـر      
الأمور وإصلاح هذه الأوضاع هم     

  :أحد أثنين
ا أنهم لا يعلمون مدى فداحة      إم • 

مــا يتحملــه الفــرد طالــب 
ترخيص البناء من أعباء مالية     
ضخمة فـي شـكل رسـوم       

  . متنوعة
وإما أنهم يعتقـدون أن كـل        • 

طالب ترخيص للبنـاء مـن      
الموسـرين ، وبالتــالي فهــم  
أصلح شريحة فـي المجتمـع      

  .لتمويل الخزانة العامة للدولة
بينما الأغلب أن يكون طالـب      

لبناء ممـن اضـطرتهم     ترخيص ا 
الظروف الجبريـة لإعـادة بنـاء       
مسكنه المتهالك أو الآيل للسقوط أو      
الذي انهار فعلا حتـى لا تتـشرد        
أسرته، أو اضطر للبنـاء لـزواج       
أحد أبناءه، أو قد يكـون طالـب        
ترخيص البناء ممـن مـنحهم االله       
تعالى سعة المال فأقبل لاسـتثمار      
ماله في مجال الإسكان والمساعدة     

  . حل مشكلة الإسكانفي

  

تجاهل اشتراطات التـرخيص    . ٢
  :بالنسبة للرسومات الهندسية

على الرغم من أن قانون تنظيم      
ــق   ــا يتعل ــنص فيم ــاني ي المب
بالمشروعات والرسومات الهندسية    
التي تقدم إلـى الجهـة المحليـة        
لاستصدار التـرخيص أن تكـون      
ــابي   ــدس نق ــن مهن ــة م موقع
ــون   ــصص، أي أن تكـ متخـ

المعمارية معتمدة مـن    الرسومات  
مهندس معمـاري، والرسـومات     
الإنشائية معتمـدة مـن مهنـدس       
إنشائي، والرسـومات الكهربائيـة     
معتمدة من مهندس شعبة كهرباء،     
ــى   ــة عل ــسلطة القائم إلا أن ال
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استصدار التراخيص لا يهمها من     
هذا الأمر سوى أسـم المهنـدس       
ورقم قيده بسجل النقابة، وبـدون      

  .ترخيصالرقــم لا يتم ال
كما أن طالب الترخيص يمكنه     
التفاهم بينه وبين مهندس التنظـيم      
على تقديم رسـومات للمـشروع      
المطلوب إقامته للحـصول علـى      
ترخيص بناء فقط، ثم بعـد ذلـك        
يترك المالك حرا يبنى ما يـشاء،       
حتى أطلقوا على هذه الرسـومات      
المقدمة اسم الرسومات الوهمية أو     

  .المشروع الوهمي
ل القـانون ولائحتـه     وقد أغف 

ــتراطات   ــد الاش ــة تحدي التنفيذي
الواجب مراعاتها في الرسـومات     
ــا   ــرخيص وخاص ــية للت الهندس
الرســومات المتعلقــة بالعناصــر 
الإنشائية آلتـي تعتبـر عـصب       
المبنى، فمـثلا يكتفـى بجـداول       
التسليح المتعلقة بالعناصر الإنشائية    
للمبنــى دون التعــرض للتوزيــع 

كذلك عـدم   الصحيح المفصل به، و   
ذكر أطـوال الأسـياخ وأمـاكن       

  .الوصلات وعددها وطريقة التنفيذ

  

  

  

القصور فـي شـروط تنفيـذ       . ٣
  :أعمال المباني المرخص لها

نص قانون تنظيم المباني على     
إلزام طالب الترخيص بالبناء بـأن      
يعهد إلى مهندس  نقابي معمـاري       
أو مدني بالإشراف علـى تنفيـذ       

ء إذا الأعمال المرخص لـه بالبنـا    
زادت قيمتها عـن عـشرة آلاف       
جنيه، إلا أن القانون لم مدى خبرة       
الموكل إلـيهم بالإشـراف علـى       
التنفيذ، مما يدفع الملاك والمقاولين     
إلى اسـتخدام مهندسـين حـديثي       
التخرج ليس لديهم أي خبرة ولكن      
أجورهم منخفضة، ويفعل المقاول    
ما يـشاء مـن المخالفـات فـي         

اد وأعمـال   المواصفات الفنية للمو  
  .المباني

وقد أغفل القـانون وضـع أي       
اشتراطات خاصة بصيانة المبنى،    
وضرورة القيام بها بصفة دوريـة      
للحفاظ على الشكل العـام، وإنمـا       
ترك الأمر للمستعملين، كمـا لـم       
يلزم القـانون الجهـات المحليـة       
ــر  ــة أو تحري ــضرورة المتابع ب
مخالفة لملاك المبـاني المتروكـة      

ما يـنعكس علـى     بدون صيانة، م  
الحالة السيئة التـي تـصل إليهـا        
المباني من جراء عـدم صـيانتها       

  .بصورة دورية

  

بطء الإجراءات نحو مخالفات    . ٤
  :المباني

بالرغم من أن المبنى المخالف     
يصدر له قرار مخالفة ثم إيقـاف       
للأعمال ثم إزالة دون تنفيذ حتـى       
يكون العقار قد تم تسكينه، وهنـا       

عقيدا، كما أن إحالة    تزداد المشكلة ت  
قرار الإزالة إلى الجهات الأمنيـة      
يترتب عليه إرجاء التنفيذ لفتـرات      
طويلة تصل إلى النسيان، فالتحايل     
على القوانين يشجع الأفراد علـى      
مخالفتها لمعرفتهم أن قرار الإزالة     
لن ينفذ، ولو شعروا بجدية تنفيـذ       
القانون على الجميع الكبيـر قبـل       

لكثير منهم عـن    الصغير لتراجع ا  
ولم تـستطيع القـرارات     . المخالفة

الأخيرة للحاكم العسكري ونائبـه     
التي تغلظ العقوبة في هذا المجـال       
من الحد مـن ظـاهرة مخالفـات        

  .المباني أو البناء بدون ترخيص
بناء على ما سبق يتضح مدى      
القصور في الإجراءات الإداريـة     
بقانون تنظيم أعمال البناء ولائحته     

يــة، ســواء مــن الناحيــة التنفيذ
أو ) نصوص القـانون  (التشريعية  

الجانب التطبيقي من قبل المنفـذين      
للقــانون، الأمــر الــذي يتطلــب 
المواجهة السريعة بدراسة شـاملة     
لكل هذه الجوانب السلبية ووضـع      
الحلول المتكاملة  للتخلص منها في      
إطار مبدأ التيسير لا التعسير على      

  .      طالب الترخيص
 
 
 


