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 الثاني لفصلا .2

  عقود التشیید و المطالبات
  

 :المشروع الھندسي احلمدخل لمر   1.2

إن نجاح أي مشروع إنشائي یعتمد بشكل أساسي على الإدارة الناجحة التي تتناسب وطبیعة وموقع العمل، 

وكذلك العاملین، فالإدارة ھي" علم وفن تحتاج إلى كفاءة عالیة ودرایة قویة من المھندسین لممارسة 

ً، تفاھم والوعي والاحترام المتبادلملھم في جو من الع ً مغلقا ، لأن أي مشروع أو شركة لا تعتبر نظاما

ولكنھا تؤثر وتتأثر بالبیئة المحیطة بھا. وكذلك الإدارة ھي مجموعة الأنشطة تھدف إلى تحقیق أھداف أیة 

  شركة أو مؤسسة عن طریق:

البشریة بكفاءة عالیة وبطریقة اقتصادیة، لأن ھذه تنسیق وتوظیف كافة الموارد المادیة و -أولاً 

  الموارد إذا لم یتم تنظیمھا وتنسیقھا بشكل فعال یكون ھناك فاقد مرتفع قد یسبب خسارة مالیة.

الحفاظ على الشركة أو المؤسسة في حالة اتزان دینامیكي مع المتغیرات الداخلیة والخارجیة وذلك  - اً ثانی

یئیة التي یمكن أن یكون لھا تأثیر واضح على مستقبل المؤسسة ودراسة كیفیة عن طریق توقع العوامل الب

  التعامل معھا.
  

ً من التفاصیل والعلاقات المتشابكة المعقدة ما بین الأطراف  إن ً ضخما تشیید المشروعات یتضمن عددا

إلى الجھات  العاملة في ھذا المضمار من مالك ومھندس ومقاول وموردي مواد ومعدات وعمالة بالإضافة

ع في وقت معین وبتكلفة الحكومیة أو المانحة المعنیة بتنفیذ المشاریع ، فالمقاول مسؤول عن تسلیم المشرو

القانونیة والمالیة ن یتحمل الالتزامات المختلفة وھو في أدائھ لتحقیق ھذا الھدف یقبل أمحددة 

  ).2009ذكرى (والإداریة.

ً أساسیة وخامات أكثر من أي صناعة التشیید تستقطب العدید من الو ظائف المختلفة وتستھلك موادا

ً للحاجة الشدیدة والمتنامیة لخدمات صناعة التشیید فإننا نجد أنھا توسعت وانتشرت في  صناعة أخرى ونظرا

 مفھومھا الجغرافي وبعدھا التكنولوجي.

حتى یتم إنجازه والمشروع في مشروع التشیید یتسم بالتعقید واستھلاك الوقت والموارد المالیة والمادیة 

تطویره عادة ما یتكون من أطوار عدیدة تتطلب العدید من الخدمات المتخصصة بدءا من التخطیط الابتدائي 

  وحتى الانتھاء منھ, ولمشروع التشیید مجموعة من الخصائص والسمات الممیزة لھ منھا:
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  التعقید.  -أ

 التھ.الاختلاف وعدم النمطیة فكل مشروع یعد فریدا في ح   -ب

 المتغیرات كثیرة .  -ج

 الدقة في التخطیط ضعیفة.  -د

  المخاطرة عالیة جدا.  - ه

ّلة لتحقیق الھدف  نظرا لھذه الخصائص التي ینفرد بھا مشروع التشیید فإنھ لابد لھ من إدارة جیدة وفعا

  المطلوب وخصوصا من وجھة نظر المالك صاحب المشروع.

  ة المساھمة في مشروع التشییداف الرئیسالأطر 1.1.2

تنفیذ مشروع التشیید من خلال التعاون بین أطرافھ المختلفة حیث یساھم كل طرف بدوره  یتم

المقاول  –الاستشاري  –حتى یتم إنجاز المشروع، وبالرغم من التركیز على أطرف ثلاث ھم المالك 

ّ أنھ ھناك أطراف أخرى مؤثرة.   إلا

  فریق العمل في مشروع التشیید یشمل :

  المالك.  -أ

 الاستشاري.  -ب

 مصممون.ال  -ج

 المقاول.  -د

 مقاولي الباطن.  - ه

 الموردون.  - و

 الجھات الحكومیة المعنیة.  -ز

  الجھات المانحة.  -ح

وإدارة مشروع التشیید تمثل حلقة الوصل بین كل ھذه الأطراف، وتعد فریقا یختلف أفراده حسب   

سئول نوعیة المشروع وحسب المرحلة التي یمر بھا المشروع ویرأس ھذا الفریق مدیر المشروع بوصفھ الم

  عن إنجاز المشروع أمام المالك. ویقوم بالتنظیم والتخطیط والجدولة ومراقبة العمل في المشروع.

كما أن إدارة المشروع ھي الوظیفة القیادیة التي تمثل السلطة التنفیذیة وقوة الدفع التي تعمل على   

لى إنجاز المشروع في الوقت انصھار وتلاحم العناصر المختلفة للمشروع في فریق عمل یعمل الجمیع فیھ ع

  )م.2012ھنري (.المحدد والتكلفة المحددة
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  مراحل المشروع : 2.1.2

الكبیرة  من المتعارف علیھ ان اي مشروع ھندسي یمر بثلاث مراحل رئیسیة وخاصة المشروعات  

  :وھذه المراحل ھي

  :الاقتصادیة  مرحلة دراسة الجدوى  .أ

والكلفة  لمشروع واعداد التقاریر اللازمة لمكوناتھجمع المتطلبات الاساسیة لب ھذه المرحلة تعني  

اقتصادیة دقیقة لكل التخمینیة لھ اي تقریر مبسط للجدوى مع تصامیم اولیة ومن المفضل ان تعد دراسة 

وكلف  المشروع مھمة حیث ان دوام دراسة الجدوى لةمرحعالیة. وتعتبر ة وكلفةاھمیة خاص مشروع ذو

المباشر  علاقة ادائیة واقتصادیة مباشرة بالتقییم العام لذلك العمل اضافة الى المردود المادي صیانتھ

  .للمشروع ان كان استثماریا او تجاریا

  :لمرحلة الھندسیةا  .ب

  :التي تشمل  

 التصمیم 

  ،التعاقد 

  ،التنفیذ 

 التسلیم. 

 .التشغیل والصیانة مرحلة  .ج
 

  اھمیة مستندات المقاولة 3.1.2

والعامة وجداول الكمیات)  ان الدقة في اعداد مستندات التعھد (المخططات والمواصفات الفنیة

المنازعات والمشاكل التي تنجم من جراء عملیات  وتفادي المشروع تنفیذ لھ لتاثیر كبیر في جودة

لمشروع. والدقة في اعداد ل التشیید والتي تسبب اولا تاخرالعملیات البنائیة وثانیا زیادة الكلفة الكلیة

   -:مصدرین ھما التصامیم والمستندات الملحقة بھا تاتي من

ُ: ا سالیب اعداد المخططات : فمدى الدقة في اعداد التصامیم وجداول الكمیات لھ تاثیر كبیر اولا

المنازعات ومطالبات التعویض في مشاریع المباني اضافة الى تاثیره في مشاریع  على حصول

ومقاولین لتنفیذ جزء من  المباشر للمشاریع التي تحوي اكثر من مقاولة ثانویة مع شركات التنفیذ

  تكون ذات قیمة مالیة كبیرة. والتي ربما المشروع اعمال
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 :ً  التسعیر مرحلة تطلبھ لة وحاویة على كلماتیجب ان تكون متكام جداول الكمیات : والتيثانیا

لتقدیر كلفة المطالبات والمنازعات في مشاریع  فجداول الكمیات لھا اھمیة وبعد خاص بالنسبة والتنفیذ

الحصول على كلفة تقریبیة (قریبة من الكلفة الكمیات ھو  المباني وحیث ان الھدف من اعداد جداول

الى استعمالھا كاساس لحساب السلف الشھریة والاتفاق على كلفة التغییرات  الحقیقیة للمشروع) اضافة

  الكلف. وتحلیل

لمختلف الاعمال والعناصر الانشائیة والدقة في اعطاء تحلیل معقول  ان الدقة في وصف الفقرات

ادنى شك مردود ایجابي كبیر في تقدیر الكلفة المستھدفة للمشروع بواسطة بدون  لعدد الفقرات یعطي

 الكمیات حیث ان الجداول الغیر دقیقة من ناحیة الوصف وتفاصیل فقرات البناء ستعطي نتائج جداول

  . غیر حقیقیة وان مدى المجازفة والابتعاد عن الكلفة المستھدفة یمكن ان یكون اكبر

المقاول  المستھدفة بل یتعدى ذلك لیجنب س فقط للحصول على كلفة قریبة منفائدة جداول الكمیات لی

الكلفة وحساب الكمیات تغطیة كل  وعلى مھندسي المشروع الخسارة وصاحب العمل الخروج عن میزانیة

كمیات ومواصفات جیدة لانھا اساس كل  في المخططات واصدار جداولماھو غیر متكامل او ناقص 

،ویجب على واضعي ومحللي الكلفان یراعو الى ان اعمال التشیید ع المشرو العملیة التسعیریة في

بالنظر لسرعة التغییرات والتذبذب في العوامل المؤثرة فیھا  لایمكن التكھن باستقرار كلفتھا بسھولة

نجدھا الیوم مھمة یجب ان تظھربشكل منفصل ومنفرد في جداول الكمیات فلربما  التي مباشرة ، فالفقرات

بالفقرات  ثانویة التاثیر في المستقبل والطریقة الصحیحة لاعداد فقرات كل عمل ھي اعداد قائمة تصبح

یة حسابھا یستوجب ان نذكر كیف التي تبدا بالاھم ثم المھم وحیثما كانت الكلفة لفقرة ما مرتبطة بكمیتھا

  . بكمیة فانھا تحسب جملة ترتبط ووحدة حسابھا واذا كانت الفقرة لا

  :مرحلة التعاقد و أھمیتھا  2.2

الھندسیة حیث تكون الرسومات  التصمیم مرحلة الاعداد للجزء الاخیر من اثناء التعاقد مرحلة تبدا

اعدادھا وذلك تمھیدا لاعمال حصر الكمیات ،  قد تم المشروع المعماریة والتنفیذیة وملحقات مخططات

صغیر  بمثابة مشروع التعاقد مرحلةالامر تعتبر وفي حقیقة المشروع واختیار المقاول المناسب لتنفیذ

المھندس استیعاب كافة تفاصیل العقد من  یتطلب منالى تخطیط جید ، النسبة للمالك (رب العمل) وتحتاجب

(ومن خلال الاستشاریین)  التي اعدھا المالك او رب العمل المناقصة امور فنیة وغیر فنیة بدراسة وثائق

 التوضیحات او التحفظات ان اقتضى الامر بشان بعض الامور الغامضة او التي لا وبعنایة ودقة وتقدیم
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ومع  التحفظات متعارضة مع متطلبات اساسیة في العقد تكون المقاول الالتزام بھا على ان لا یتعھد

  .)2009ذكرى  (.یةنواحي قانون

  -:التي تمر بھا ھذه المرحلة بما یلي ویمكن تلخیص اھم الخطوات

  - :مستندات المناقصة تجھیز 1.2.2

العطاء  تقدیم ، ومن ثمالمشروع تعطى عادة للمقاولین لدراسة ھي تلك الوثائق والمستندات التي

الوثائق  ، وتشمل ھذهالمشروع بتنفیذ العمل) تمھیدا لاختیارالمقاول المناسب الذي سوف یقومللمالك (رب 

  - :التالي

المقاولین لدخول المناقصة  الى المشروع ھو عبارة عن دعوة من مالكو : متطلبات وشروط المالك :اولاً 

   -:فیھ یوضح

 .الموازنة اسم المناقصة ورقمھا وعنوانھا والتبویب المدرج في .1

 .للمشروع او العقد المطلوب تنفیذه مع بیان الخدمات والسلع المطلوبة واضحوصف موجز و  .2

 .المناقصة او الدعوة المباشرة اعلان مدة .3

بیع مستندات  بیان موعد ومكان تقدیم العطاءات وفترة النفاذ المطلوبة لھا ومكان وموعد .4

 .المناقصة

 .العطاءات بیان مقدار التامینات الاولیة المطلوبة من مقدمي .5

 .المناقصة موعد غلق .6

 .المناقصة غیر قابل للرد ثمن مستندات .7

الاداري المسؤول عن  كتروني للتشكیلالاللجھة التعاقد، وعنوان البرید كترونيالموقع الال .8

 .المناقصات فیھ

الموجھ من المقاول الى المالك یفید فیھ موافقة الاول على دخول  و ذلك الخطاب:ھ عطاء المقاول :ثانیاً 

  .لفةالمذكورة في دعوة المالك ، وانھ قد تم دراسة بنود المناقصة المخت المناقصة بالشروط

لتنفیذ  التعاقد عبارة عن وثیقة اتفاق رسمیة نھائیة ومكتوبة بین طرفي عرف العقد بانھب: شكل العقد :ثالثاً 

الاول  ندسیة بالطرفھندسي معین وھما صاحب العمل (جھة التعاقد) ویرمز لھ عادة في العقود الھ مشروع

وعلى ذلك فان العقد یوضح فیھ  والشركة المنفذة (المقاول) ویرمز لھ عادة في العقود الھندسیة بالطرف الثاني

  : على ویحتوي العقد حقوق والتزامات كل طرف تجاه الاخر
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 .كاملة اسم كل منھما وبیاناتھ .1

 .احي القانونیةجھة رسمیة ملمة بالنو اسم الشھود على العقد وعادة ما تكون .2

 .تنفیذه مع اعطاء نبذة عن محتویاتھ الاساسیة المزمع المشروع اسم .3

 .الكلیة ، وتكلفتھالمشروع تنفیذ مدة .4

 .والمقاول (اسلوب صرف السلف الشھریة والمستحقات) اسلوب التعامل المادي بین المالك .5

 .وغرامات تامحتویات العقد من رسومات ھندسیة وشروط فنیة وخطابات ضمان وتامین .6

 .العمل ن ربایة شروط خاصة مطلوبة م .7

  -: المقاول اختیار  2.2.2

المناقصة والتي یتم اعلانھا في الوسائل العامة عن طریق الاسناد  یتم اختیار المقاول عن طریق

  : اھمھاالعدید من المناقصات من  ، وھنالكالمشروع المباشر لتنفیذ

 المفتوحة المناقصات. 

 المناقصات المحدودة.  

 المناقصات المتعددة. 

كما ھنالك العدید من الاسالیب لھذة المناقصات یجب اعتماد احدھا عند تنفیذ مشاریع الموازنة او 

  : العقود بمختلف أنواعھا لاختیار المقاول

 المناقصة العامة 

 المناقصة المحدودة 

 المناقصة بمرحلتین 

 المباشرة ةالدعو 

 (العرض الوحید) اسلوب العطاء الواحد 

 لجان المشتریات  

للمشروع  المالك (رب العمل) بارسال خطاب رسمي (كتاب الاحالة) عند اختیار المقاول المناسب عادة یقوم

  .موعد للتوقیع على وثیقة العقد في صورتھ النھائیة مع تحدید المشروع یعلمھ بانھ قد اختاره لتنفیذ
  

  -:توقیع العقد  3.2.2



12 
 

للطرفین من الناحیة القانونیة على  یعني الاتفاق الرسمي النھائي بین المالك والمقاول ، وھو ملزم

 تنفیذ المقاول على، بحیث یشمل موافقة بالمقاولة محتویات العقد وحسب جداول الكمیات الخاصة

، بطریقة معینة وزمن متفق علیھ بناءعلى مبالغ مالیة تدفع من قبل المالك الانشائیة نظیر الاعمال

  -: وھي التعاقد الشروط التي قد تمت الموافقة علیھا و ھناك نقاط اساسیة یجب ملاحظتھا عند

واضح وسھل وبسیط ولا تحتمل اكثر من  یجب ان تكون جمیع بنود العقد مصاغة باسلوب .1

 . معنى

العقد وان توافق جمیع بنود العقد قوانین البلد المراد  یجب الا یكون ھناك تعارض في بنود .2

 .فیھ المشروع امةاق

اي تغییرات  المادي بین الطرفین وكذلك عند احداث یجب النص في العقد على كیفیة التعامل .3

ث التعامل معھا من حی احد بنود الاعمال (زیادة او نقص في بنود المشروع) وكیفیة فنیة في

 .النوعیة وزمن تنفیذھا وتكلفتھا

 .الفھم یجب ان یحتوي العقد على حقوق وواجبات كل طرف بلغة سھلة .4

 .یجب ان یحتوي العقد على غرامات التاخیرمن حیث كیفیة التعامل معھا .5

الاختلاف  الى الوثائق المعتمدة في العقد وتسلسلھا اوالرجوع الیھا عند ضرورة الاشارة .6

 .قيوحسب تسلسلھا المنط

 .العقد والمواصفات العامة على العقود بالاضافة الى الشروط التي یتضمنھا سریان الشروط .7

ات والمواصفات الفنیة جزء من جالضمان والكتلو اعتبار جمیع الملاحق والمخططات وكتب .8

 .العقد المبرم مع الطرف الاخر العقد من خلال النص على ذلك في اصل
 

  -: التعاقد مرحلة ثناءالمالك (رب العمل) ا مسؤولیات 4.2.2

  - : مایلي التعاقدتتضمن مسؤولیات رب العمل (المالك) اثناء

بتقاریر فنیة او تقدیم  ندسیة للمقاول وذلك عن طریق الوصفشرح المطلوب تنفیذه من اعمال ھ  .أ

 .مخططات المشروع

المسؤولیة مع المقاول في حالة تعاقده مباشرة مع موردي المواد للمشروع  الاشتراك في تحمل  .ب

 المالك الاستشارة اللازمة عند وصول المواد الى الموقع من حیث مطابقتھا بحیث یقدم لھ

 .للمواصفات



13 
 

یتحمل تبعات  المطلوبة للمقاول طبقا للعقد في مواعیدھا ولا الك المستحقات المالیةیتحمل الم  .ج

 .علیھ العقد تاخیر الدفع طبقا لما ینص

  : ھي التعاقد مرحلة الاھداف الرئیسیة للمالك (رب العمل) اثناء

  وقت على احسن جودة للمشروع وباقل تكلفة وفي اقلالحصول. 

 تجنب تحمل المخاطرفي حالة حدوثھا قدر الامكان. 

 التنفیذ مرحلة اثناء المشروع تغییرات فنیة قد تطرا على الاحتفاظ باخذ قرار اي. 
 

 - : التعاقد مرحلة مسؤولیات المقاول اثناء 5.2.2

  : العقد تقع على عاتق المقاول المسؤولیات الاتیة في

تنفیذه ومدة الصیانة المنصوص علیھا  خلال مدة المشروع جودةالمقاول ھو المسؤول عن سلامة و  .أ

 .المقاول اصلاح الخلل على نفقتھ لتحم الصیانة في مرحلة في العقد ، فاذا حدث خلل اثناء

 بموقع ودفع اجورھم والتامین علیھم اثناء تواجدھم المقاول مسؤول عن سلامة الموارد البشریة  .ب

 .العمل

لاستعمالھا في الفقرات المختلفة للمشروع وطرق  المقاول مسؤول عن جودة المواد المسلمة الیھ  .ج

 .تي تم انجازھا ولم تسلم بعد الى المالكالاعمال ال الحفاظ علیھا وكذلك یكون مسؤولا عن

 یقع على عاتق المقاول القیام بجمیع الاعمال المطلوب تنفیذھا طبقا للمواصفات والشروط  .د

 .للمشروعالمدة المحددة  علیھا خلال التعاقد والرسومات الھندسیة التي تم

  ھي : التعاقد مرحلة الاھداف الرئیسیة للمقاول اثناءو 

 المشروع تنفیذ الوصول الى اتفاق مع المالك على تحدید زمن. 

 المشروع تنفیذ تحقیق اعلى عائد مادي من خلال. 

 داخل الموقع قدر الامكان تجنب حدوث المخاطر . 

 المشروع تنفیذ التاخیر اثناء تجنب الوقوع في الشروط الجزائیة مثل غرامات. 

 

  انواع العقود: 6.2.2
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 بنود یقوم بموجبھا المقاول بتنفیذ الاعمال وكذلك الطریقة التي سوف یستلم بھا تحتوي العقود على  

 وطریقة دفع المشروع مستحقاتھ المالیة ، وتختلف العقود الھندسیة باختلاف المشاریع من ناحیة حجم وزمن

  -: اھمھا المستحقات للمقاول وعموما اعتماد صیغة معینة كاساس للتعاقد یعتمد على كثیر من العوامل

 .المناقصة توفر التصامیم ووثائق  .أ

 .المطلوب المشروع تنفیذ سرعة  .ب

 .اھمیتھ و المشروع ستراتیجیةا  .ج

 ).م٢٠٠٦خلوصى (    .المادي اسلوب التعامل  .د
  

 -:الھندسیة ھي عقودفي ال اھم انواع الصیغ المتبعة كاساس للاتفاق

 المبلغ المقطوع مع مخططات ومواصفات فنیة عقد : 

ما اذا كان ھذا النوع من العقود ھو الھندسیة ھما المقیاس لتحدید  والتصامیم المشروع ان طبیعة  

مكتملة وبذلك تكون الاعمال المطلوب تنفیذھا  یجب ان تكون المشروع وعلیھ فان مخططات الملائم ام لا

اصفات وبذلك یتمكن المقاول من حساب وصفا كاملا من خلال توفرالمخططات والمو، محددة ابتداءا 

محاسن ھذه  علیھ ومنالتعاقد وتحدید مبلغ مقطوع یتم، الكمیات بصورة دقیقة وصحیحة وتسعیر المقاولة 

تقییم حجم الاعمال رغم وضوح  ق المقاول فيالطریقة بالنسبة لرب العمل ھي ان المسؤولیة تقع على عات

ودقة الوثائق اعلاه حیث ان طریقة التسعیر غیر المتزناقل خطورة على رب العمل في ھذا النوع من 

تكون المیزانیة محددة لرب العمل كونھ یعطي مؤشر شبھ دقیق  العقود ویفضل ھذا النوع من العقود عندما

التنفیذ  مرحلة اثناء المشروع روع ما یعني ان عدم حصول تعدیلات فيالنھائیة للمش على التكلفة الفعلیة

  .سیدفعھا رب العمل نفسھا والتي المشروع یبقي كلفة

ً في تقدیر الكلفة وخاصة اذا كان خطالمقاول الذي یخطىء  من سلبیات ھذه الطریقة ھي ان  و كبیراً  أ

 ن مطالباتومن السلبیات الاخرى ا ،مما یتسبب لھ في خسائر مالیة تعیق تقدم العمل رست علیھ المناقصة

على رب العمل  التعویض او تسعیر التغییرات التي قد تحصل اثناء التنفیذ تصبح عملیة تفاوضیة وصعبة

لفقرات الاعمال في المقاولة ،  وان المقاول قد یقدم اسعار عالیة نسبیا لتلك الاعمال بسبب غیاب اسعار

غیر مباشرة یجب عدم حذفھا تغطي  فعند الحذف یقدم المقاول اسعار منخفضة معللا ذلك بانھناك كلف

وعندما یسعرالاضافات یضیف نسب عالیة للتكالیف غیر المباشرة ووجود  المشروع تكالیف ادارة

الھندسیة في معظم  المشاریع تنفیذ مكلف جدا لرب العمل ولذلك یتاخر الاخطاء التصمیمیة سوف یكون

رب العمل  یعطي لانھ لا المشروع مخططات رغم استكمال التعاقد الاحیان باستخدام ھذا النوع من
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المقاول معظم المخاطر التي یتعرض  وبذلك یتحمل المشروع المرونة في اجراء التعدیلات على فقرات

السلبیات یكون باعتماد اسلوب مقاولة المبلغ المقطوع (بدون ذرعة او مقایسة  ومعالجة ھذه المشروع لھا

المنجز  بعد انجازھا) على اساس جداول الكمیات التقریبیة والتي تكون اساسا لتقییم العمل للاعمال

  .اترساب السلف الشھریة وتسعیر التغییض احتلغر

 المسعرة عقد البنود : 

جداول الكمیات  الاكثر شیوعا حیث ان معظم المقاولات الانشائیة تكون على اساس تسعیر ھو النوع  

للمواد والعمل والشروط العامة  وتتوفر في ھذه الحالة تصامیم تفصیلیة كاملة مع المواصفات الفنیة

الاعمال وھي الطریقة الاكثر ضمانا لقلة  تتوفر معلومات كاملة لغرض تسعیر كافةوالخاصة ولذلك 

محاسن ھذه الطریقة ان  المطالبات مالیا اثناء التنفیذ ومن اھم المشاكل التي تخص تسعیر التغییرات وتقییم

  .الخطا تالمقاولین یقومون بتقدیم اسعارھم على اساس واحد لحجم الاعمال وكذلك تقلیل احتمالا كافة

 الجاھز تسلیم المفتاح عقد :  

جدا وربما الاستراتیجیة والتي یتعھد المقاول فیھا  یلجا الیھا في الحالات المستعجلة او التخصصیة  

والصیانة وذلك على اساس متطلبات یضعھا رب العمل للمشروع  باعداد التصامیم الكاملة والتنفیذ

ا للمشاریع الصناعیة او المخازن الخاصة الا انھ غیر محبذ الاسلوب یكون ملائم وھذا،  المطلوب تنفیذه

في  المباني العامة والصحیة وما اشبھ بسبب صعوبة تحدید المتطلبات والمواصفات بشكل دقیق في قطاع

ضع یالمقاولات التي  ان طبیعة ھذه،  المراحل الاولى للمقاولة والتي یتم عادة فیھا الاتفاق على الكلفة

 الدقة والدراسة في وضع اسس ھا المقاول تحتم على رب العمل اعتماد اعلى درجاتتفاصیل تصامیم

  .التفصیلیة على الامور الفنیة التي تكون اساسا لوضع التصامیم الاتفاق وخاصة التعاقد

 ربح الكلفة زائدا نسبة عقد :  

للمقاول الكلف الحقیقیة للمواد والعمال والمعدات  ھذا الاسلوب یستخدم في حالات خاصة حیث یدفع  

العامة غیر المباشرة والارباح وتكون الصیغة عادة باحدى الانواع  وغیرھا یضاف لھا اجور المصاریف

  :  التالیة الثلاثة

 :  كاجور مبلغ مقطوع الكلفة زائداً  عقد:  ولاً أ

وھذه الاجور تبقى ثابتة حتى لو قلت  مقطوع یتفق علیھ ابتداءاً  قاول التكالیف الفعلیة زائدا مبلغیدفع للم

  .زادت او المشروع كلفة
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  :  نسبة معینة الكلفة زائداً عقد : ثانیاً 

ة معینة من التكالیف تدفع للمقاول كاجور ومن مساوىء ھذا الاسلوب ان مئوی یتفق ابتداءا على نسبة

من الربح الذي  یعطي اھمیة كافیة للانتاجیة وقد یبالغ في الكلفة لتزید تبعا لتلك النسبة المئویة لا المقاول

  .یعطى لھ

 :  نسبة معینة على زائداً أالمحددة بحد  الكلفة عقد:  ثالثاً 

 لا على للكلفة وفي حالة تجاوز تلك الكلفةألى نسبة مئویة كربح مع تحدید حد اول عالمق مع یتفق ابتداءاً 

المقاول  یصرف للمقاول اي ربح عن الزیادة الحاصلة وفي بعض الحالات یتم الاتفاق على اعطاء

  حدد كحد اعلى او تغریمھ في حالة تجاوزه الكلفة المحددة للمشروع اقل مما عمل بكلفةال تنفیذ اكرامیة عند

 في بعض الحالات على ان یتحمل المقاول الكلفة بعد ان یتجاوز الكلفة المتفق علیھا كما وقد یتفق

عمال تكون فیھا التفاصیل غیر متوفرة للا ویتم اللجوء الى ھذا الاسلوب في الحالات التي،  للمشروع

حالة رغبة رب العمل في تسمیة مواد او مقاولین ثانویین  المطلوب تنفیذھا او (وھذا نادر ایضا) في

یستعمل عادة في ترمیم المباني ومن اھم مساوىء ھذه الطریقة ھي انھا تتطلب  معینین. وان ھذا الاسلوب

 الحسابات العمل اشرافا مباشرا ودقیقا على جمیع التفاصیل المتعلقة بالعمل بما في ذلك سجلات من رب

  .المشروع والمخازن واسلوب المشتریات الامر الذي یزید من كلفة

المقاولین قد تكون صعبة ، فالمقاول الكفوء ذو الامكانیات  كما وان استدراج العروض والاتفاق مع احد

بینما ینتج عملا جیدا وبكلفة اقل بینما المقاول الاقل كفاءة قد یطلب نسبة ربح  سبة عالیةالجیدة قد یطلب ن

  .العمل مع مشاكل تنفیذیة معروفة، وانھ كلما كان المقاول اقل كفاءة كلما زادت الكلفة على رب اقل

 جدول اسعار عقد:  

 على جدول باسعار وحدة لفقراتیتبع في الحالات المستعجلة حیث یتم الاتفاق مع المقاول  ھو اسلوب  

ً  وتكون ھذه المشروع عدیدة ومتوقعة التنفیذ في لحساب كلفة العمل المنجز او احتساب  الاسعار اساسا

اختیار المقاول المتمرس ذو  یستوجب اعتماد اقصى درجات الدقة في السلف وفي ھذا الاسلوب ایضا

  .العمل سوء التخمین للاسعار ومن ثم وقوع المقاول بمشاكل الخسارة وعرقلة تقدم الخبرة الجیدة لتفادي

ان فكرة الاتفاق على جدول الاسعار یمكن انتستعمل كذلك كملحق في مقاولات تسلیم المفتاح او المبلغ 

ییرات او المطالبات.ان المقاولات قد تعھد الى مقاول رئیسي في تقییم التغ المقطوع لغرض الاستفادة منھا
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بعض الحالات الى مقاولات عدیدة لتنفیذ مشروع واحد وان ھذا  وقد تجزء في المشروع واحد لتنفیذ

  .العمل الاشراف لرب الاسلوب قد یسبب صعوبة في

 التخصصیة الى المشروعفي بعض الحالات كان تعھد بعض اجزاء ان ھذا الاسلوب ھو لضمان النوعیة

وع ان موض الا مقاولین متخصصین او قلة تلجا الى مثل ھذا النوع من التجزء في المشاریع الكبرى.

  . متخصص النوعیة یمكن حلھ باعتماد اسلوب المقاولة الواحدة ویتم تسمیة مقاول ثانوي

 : التالیة ان اعتماد اي من الصیغ للعقد یجب ان تتضمن على الاقل النقاط

 نطاق الاعمال.  

 المھندس مسؤولیات.  

 المشروع تنفیذ مدة.  

 الغرامة التاخیریة.  

 طریقة التعامل مع كلف التغییرات المحتملة.  

 التعامل مع الظروف غیر المنظورة مثل الحرب الفیضانات، الاضرابات، وغیرھا طریقة...  

 مسؤولیات المقاول ومنھا التاخیر.  

 الطرفین شروط تخص حالات انھاء المقاولة باخفاق احد.  

 شروط الدفع.  

 التحكیم –حل المنازعات  شروط.  

 یخضع لھ العقد القانون الذي. 

  

 المطالبات في صناعة التشیید: 3.2

سببھا  حصول تغییر او اعاقة في برنامج تقدم العمل الاساسي الذي یبرر المطالبات ھوالمبدأ  ان

ر شروط وعدم تغیی لان جوھر المقاولة یضمن للمقاول الدفع لھ مقابل قیامھ بالاعمالصاحب العمل ،

ذلك فان صاحب العمل یتوقع  لاخطاء التي ربما تظھر في مستندات التعھد ومقابلل اھالعقد او تحمل

للاعمال بموجب المواصفات والخرائط المعدة  عند توقیعھ للعقد كفاءة وقابلیة من المقاول وانجاز

  )م2009كمال  (.للمشروع
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 Claimsتعریف المطالبات  6.2.3

ا المقاول كتعویض عن أعباء إضافیة لم تؤخذ في الاعتبار عند توقیع عقد المطالبات ھي قیمة یطالب بھ

المقاولة لمشروع جاري تنفیذه، وحتى یستحق المقاول صرف قیمة ھذه المستحقات علیھ الالتزام بمجموعة 

ھ خطوات تبدأ من تاریخ توقیع العقد أو بدء العمل أیھما أسبق وذلك لتدعیم موقفھ وإقناع الطرف الآخر بحق

 . المشروع لصرف القیمة المستحقة أو احتساب الوقت الإضافي عن ھذه الأعباء المستجدة

عندما یواجھ المقاول أي مسببات لتأخیر العمل خارجة عن إرادتھ تؤدي إلى زیادة زمن المشروع عن 

أوامر من البرنامج المعد والمتفق علیھ، أو یتعرض لمسببات تؤدي لزیادة في تكالیف المشروع، أو یتلقى 

  المالك أو المھندس تؤدي إلى ما سبق ذكره.

ففي ھذه الأحوال یجب على المقاول الاستعداد لعمل مطالبتھ وعرضھا على المھندس (ممثل المالك) 

وتعزیزھا بكل المعلومات التي تؤكد صحتھا والنواحي المالیة لھا والمستندات المؤیدة لكل حدث والحسابات 

كبده المقاول من تكالیف زائدة عن المخطط حتى یقوم المھندس بدراستھا وتحدید التي توضح للمھندس ما ت

  أحقیة المقاول لھا أو تحول إلى التحكیم في حالة فشل المھندس في الحل.

وقد یغالي المھندس أو المالك في طلب المستندات الدالة على التكلفة الزائدة فیقوم بطلب فواتیر الشراء 

وإنتاجیة المعدات وكشوف مرتبات العاملین  الإنتاج ة المستخدمة في الموقع ومعدلاتوكشوف العمالة الیومی

  .وبدلات الانتقال وتكالیف الإعاشة وكشوف أجور وغیرھا من المستندات

وفي حالة عدم توافر كل ھذه المستندات مع المطالبة حال تقدیمھا ومحاولة الحصول علیھا قبل مناقشتھا فلا 

ً على الوقت وكذلك على مدى قانونیتھا.شك أن ھذا یكون مؤ   ثرا

وبعض الشروط العامة للتعاقد مثل الفیدیك وشروط البنك الدولي تلزم المقاول بمجرد حدوث الحدث المؤثر 

على وقتھ أو تكلفتھ بإرسال خطاب للمھندس مع صورة منھ للمالك یوضح نیتھ في الحصول على التعویض 

 ). 1راسة الوافیة للمطالبات وكذلك المستندات الدالة علیھا. (أنظر الشكل اللازم على أن یلحق بعد ذلك بالد
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  )1999(  FIDICشروط عقد  – 20): نموذج لتسلسل وقائع النزاع المبینة في البند 1شكل (

  

  ویمكن تلخیص الظروف التي یمكن أن یطالب فیھا بالتعویضات في الآتي

 قبل ترسیة العطاء)Before Contract Award( 

  في مرحلة إدارة العطاء التنفیذ)During Contract Administration(   

 في حالة إنھاء أو فسخ العقد)Due to Contract Termination / Breach( 
  

 مراحل تقدیم المطالبات 2.3.2

  : )مرحلة ما قبل ترسیة العطاء(المرحلة الأولى اولا: 

  أن یتم التعاقد بینھما نتیجة العوامل التالیة: قد ینشأ خلاف بین المقاول والمالك في مرحلة ما قبل  

  قبول عطاء آخر لوجود للعطاء بدون إبداء أسباب موضوعیةفي حالة تأكد المقاول من رفض المالك)

  علاقة بین المالك ومقدم العطاء)

  وجود خطأ غیر مقصود في حسابات المقاول المقدمة في العرض مما أثر على ارتفاع السعر (الخطأ

 لتعدیل)قابل ل
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  وجود خطأ في أي مستند من المستندات المقدمة للمقاول وتأكده أن ھذا الخطأ لم یرد في المستندات

المقدمة لأي مقاول آخر مما تسبب في تغیر السعر، وبتصحیح ھذا المستند یصبح سعر المقاول ھو 

  .المؤھل للفوز في العطاء

 ) :وعمرحلة تنفیذ وإدارة المشر( المرحلة الثانیةثانیا: 

تعقب ھذه المرحلة التعاقد بین المالك والمقاول على تنفیذ الأعمال ضمن شروط العقد المتفق علیھا   

بینھما وحیث أن كل عقود المقاولات تعطي الحق للمالك أو مھندسھ لعمل تعدیلات في الأعمال نتیجة لأي 

مى مادة التغییرات ظرف قد یصادف العمل، وھذا الحق یعطي لھ مادة خاصة من مواد العقد تس

)Variations, Item 13 FIDIC 1999 وھذه التغیرات غالبا ما یكون لھا تأثیر على خطة العمل بالنسبة(

للمقاول من وقت وتكلفة كما أنھا أحیانا تكون إجباریة وأحیانا أخرى اختیاریة نتیجة لبعض تغییرات في 

د للمشروع أو حذف جزء من المالك في إضافة جدیقوانین الدولة أو وجود خطأ في بعض المستندات أو رغبة 

تعدیل أو استبدال تصمیم بعض عناصر المشروع مما یؤدي إلى زیادة المشروع ، وغالبا تكون التغییرات فی

تكلفة الأعمال والتي تنشأ نتیجة أوامر أو طلبات المالك بتغییر كمیات أو تغیر في طبیعة الأعمال أو في ال

طلب تغییر طریقة وتسلسل تنفیذ الأعمال مما یؤثر على زمن طریقة تنفیذھا أو  ة بعض الأعمال أوطبیع

  .المشروع

على الرغم من أن شروط التعاقد تعطي الحق للمھندس في إعطاء أوامر التغییر إلا أن المقاول لا یستطیع 

ً ، و یمكن أیضا تنفیذ ھذ بالتعدیل أو التغییر  إعطاء أمر شفوي من الاستشاريه الأوامر إلا إذا صدرت كتابیا

ً أي أمر بل أو بعد بدایة تنفیذ العمل بھ ، كما یمكن لثم یلحق بعد ذلك بأمر كتابي سواء ق لمقاول یؤكد كتابیا

ً ما تعطي للمقاول الحق في ، ا التأكیدشفوي أعطاه المھندس والمھندس لا یعارض ھذ كما أن الشروط غالبا

تغییر علیھ وھذا إما بإعلام المالك أو الاستشاري بنیتھ للمطالبة بمجرد إثبات حقھ في المطالبة بتأثیر أوامر ال

ولعدم اتفاق المالك والمقاول على  قیمة حدوث التغییر أو إعطاء فترات زمنیة محددة یحق فیھا تقدیم المطالبة 

واع الرئیسیة التعویضات الناتجة عن ھذه التغییرات فتنشأ نتیجة لذلك المطالبات والتي یمكن تصنیفھا بالأن

  التالیة:

  تغییرات في طبیعة أعمال العقد.  

 الآثار المترتبة على التغییر. 

 جودة وضمان التنفیذ. 

 النوایا السیئة. 
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  :المطالبات الناتجة عن التغییرات )1

عندما یطلب من المقاول أن یقوم بتنفیذ أیة أعمال قد یشعر المقاول فیھا أنھا لم تطلب منھ في العقد أو 

تفق وطبیعة الأعمال المتعاقد علیھا وخاصة أن ھذه التغییرات یعقبھا زیادة في التكلفة وزمن أنھا لا ت

  التنفیذ یلجأ المقاول لطلب تعدیل في العقد.

  ویمكن تقسیم أنواع التغییرات في عقود الإنشاءات إلى الأنواع التالیة:

 التغییرات بالأمر المباشر : 

دس الذي یمثلھ من المقاول عمل تغییرات محددة لأعمال وفي ھذا النوع یطلب المالك أو المھن

منصوص علیھا في العقد (سواء في المواصفات أو التصمیم)، وتكون ھذه الأوامر إما شفویة أو 

ً في مرحلة لاحقة على الأوامر الشفویة. ً مع التأكید كتابیا   كتابیا

 التغیرات الغیر مباشرة  : 

أوامر مباشرة من المالك أو المھندس أو ممثلھ ولكن تصدر  ھذا النوع من التغییرات لا تصدر لھا

الأوامر بالتعدیلات أو تغییرات أخرى في العمل تؤدي إلى حدوث تغییر في جزء آخر من 

  الأعمال سواء في الوقت المخطط لھ أو حجمھ أو كیفیة إنجازه ، مثل:

o اختلاف ظروف الموقع. 

o رفض اعتماد البدائل المماثلة. 

o قاول بكافة المعلومات عن المشروعمعدم تزوید ال. 

o ات أو التأخر في الدفعات المالیةتغییر نظام الدفع. 
 

  التغیرات الجذریة : 

تعتبر التغییرات سواء المباشرة منھا أو الغیر مباشرة تغییرات جذریة عندما یكون حجم ھذه 

لا یصلح لتغطیة  التغییرات كبیر بحیث تغیر طبیعة أعمال المشروع وعلیھ یصبح العقد الأصلي

ھذه الأعمال. ومن الأمثلة على ھذه التغییرات تغییر في موقع المشروع أو زیادة غیر طبیعیة 

(أكثر مما ھو متفق علیھ في العقد) في بنود العقد. وفي ھذه الحالة على المقاول أن یثبت الضرر 

  .أو زیادة الوقت وما یترتب علیھ الواقع علیھ سواء من ناحیة التكلفة
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  :المطالبات المترتبة على التغییر  )2

ً ما تكون التغییرات  سواء المباشرة منھا أو الغیر مباشرة لھا تأثیرات جانبیة على باقي أعمال المشروع  كثیرا

التي لم یطلب عمل تغییرات فیھا. وتكون ھذه التأثیرات سواء في مجال تكلفة ھذه الأعمال أو تأخر تنفیذھا أو 

  لة وكفاءتھا. ویمكن تقسیم الآثار المترتبة على التغییر لثلاثة أنواع رئیسیة:تأثر إنتاجیة العما

 تأخیرال.  

 الإسراع في العمل. 

 إعاقة العمل.  

  :التأخیر: أولا

ً في مشاریع التشیید ولكن أصعبھا في إثبات حدوثھا وأثرھا على تنفیذ المشروع.  وھو أكثر المطالبات شیوعا

المالك أو المھندس أو مقاولي الباطن أو الموردین المعینین من قبل المالك  وقد ینشأ التأخیر نتیجة تصرفات

.ً   علاوة على التغییرات في الأعمال كما ذكر آنفا

ً بھ من قبل المالك بحیث یتم الموافقة للمقاول على تمدید مدة العمل في  وقد یكون ھذا التأخیر مسموحا

ً أخرى یتم تعویض المقاول ع لى ھذا التأخیر علاوة على تمدید مدة العمل في المشروع. المشروع وفي أحیانا

ً للحالات التي یتم السماح    بھا للمقاول بالتأخیر والتعویض.وفیما یلي عرضا

  :تأخیر مسموح بھ -

 عدم تسلیم الموقع للمقاول في الوقت المحدد للتعاقد 

  الخ) –عدم توفیر المرافق المتفق علیھا في العقد (كھرباء، ماء صرف  

 د آثار أو أشیاء لھا قیمة ثمینة في الموقع وتؤثر على استمرار العملوجو  

 .عدم استلام مناسیب الموقع  

 عدم استلام المھندس لبعض الأعمال بدون مبرر  

 تأخیر بسبب مقاولي الباطن المعینین أو الموردین المعینین من قبل المالك  

 عدم تسلیم الرسومات في المواعید المحددة للمقاول  

 د على استفسارات المقاول (تعتمد أعمال أخرى على ھذه الاستفسارات)عدم الر 

 
  



23 
 

  :تأخیر قابل للتعویض -

 تعلیق الأعمال من قبل المالك 

 فشل المالك في تزوید المقاول بمعلومات أساسیة عن للمشروع  

 عدم إصدار المالك أمر مباشرة العمل في الوقت المحدد  

 لوقت المحددعدم التزام المالك باعتماد العینات في ا  

 التأخیر في اعتماد التغیرات وأوامر التغییر  

 التأخیر في فحص الأعمال المنجزة  

 عدم حصول المالك على الأذونات الخاصة بالمشروع  

  تأخر المالك في تزوید المقاول بالأجھزة والمعدات المطلوبة  

 تأخیر بسبب التغییرات  

  :الإسراع في العملثانیا:

مقاول الانتھاء من الأعمال قبل موعد تسلیم المشروع حسب العقد لظروف عندما یطلب المالك من ال  

قاھرة أو أمر مباشر بھدف استغلال المشروع من قبل المالك أو عندما یطلب المالك من المقاول الإسراع في 

العمل لتعویض تأخره في بعض الأعمال المبررة یقوم المقاول بتشغیل فرق إضافیة أو یمدد وقت العمل 

  ثره یتحمل المقاول تكلفة إضافیة.ضافي في المشروع والذي على أالإ

  :إعاقة العملثالثا:

ً وھذا    ً أو كلیا تحدث عندما یقوم المالك أو المھندس بتعلیق بعض الأعمال أو إیقاف العمل جزئیا

ً بسبب سوء مصنعیة الأعمال أو أخطاء من المقاول أو بسبب أحوال جویة. أیضاً  كثرة  التعلیق لیس مرتبطا

بة تؤدي لأن یقوم المقاول بعمل مطالوالتي تؤدي لإعاقة العملالأوامر التغییریة في الأعمال والتصمیم 

 بالتعویض نتیجة ھذه الإعاقات.

  :المطالبات المتعلقة بجودة وضمان التنفیذ )3

 في ھذا النوع من المطالبات یطالب المالك المقاول بالتعویضات نتیجة:  

 ل.المنفذة من قبل المقاوة الأعمال سوء مصنعی -

 .عیوب في المواد المستخدمة  -
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تكون المطالبة في مرحلتین حسب طبیعة العیوب خلال تنفیذ الأعمال المختلفة للمشروع وقبل  -

 الاستلام النھائي للمشروع أو إصلاح الأضرار وھذه المرحلتین:

 مرحلة إدارة العقد: یطلب من المقاول إعادة الأعمال على  حسابھ -

 ة ما بعد فترة الصیانة: ویطلب من المقاول تعویض المالك عن الضررمرحل -

 انھیار المنشأ أو المشروع -

 نتیجة عیوب في المصنعیة من قبل المقاول -

 نتیجة عیوب في المواد المستخدمة من قبل المقاول أو موردي المواد -

ً بأعمال التصمیم أو ا -  لاستشاريخطأ في التصمیم سواء من قبل المقاول إذا كان مكلفا

 

  :المطالبات المتعلقة بالنوایا السیئة )4

تتعلق ھذه المطالبات بالنوایا غیر الحسنة التي قد یبدیھا المقاول أو المالك والمتمثلة في أعمال تنطوي 

 على النصب والخداع ومن أمثلتھا:

 الشھادات الصادرة من المقاول بأن الأعمال تمت  حسب العقد والمواصفات 

 ر حقیقیة في عقود التكلفة مضافا إلیھا نسبة ربح إظھار تكالیف غی  

 حجز المالك لدفعات المقاول بدون سبب مبرر  

 عمل تعدیلات وتغیرات تعجیزیة بدون تعویض المقاول 

 

  ) : لمطالبات في حالة إنھاء العقدالمرحلة الثالثة (اثالثا: 

خاصة بالمالك وفي كل حالة من إنھاء العقد قد یحدث نتیجة لأسباب خاصة بالمقاول أو نتیجة لأسباب 

  مكن للمقاول المطالبة بمستحقاتھ.ھذه الحالات ی

  ویكون المالك متسبب في إنھاء العقد في الحالات الآتیة:

 عدم صرف المستخلصات في المواعید المحددة في العقد  

 الاعتراض على إعطاء موافقات على أشیاء ضروریة في العمل 

 الكةإفلاس المالك أو حل الشركة الم 

 إعطاء تعلیمات غیر واضحة للمقاول یصعب تنفیذھا 

 إلغاء جزء أساسي من المشروع مما یؤثر على سعر المقاول 
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في مثل ھذه الحالات من حق المقاول طلب إنھاء العقد والمطالبة بقیمة أي أعمال نفذت قبل تاریخ الإنھاء 

ً إلیھا قیمة بالقیمة المتفق علیھا ف ل أو تجھیزات في الموقع أنشأت لخدمة الأعمال التي أي أعماي التعاقد مضافا

ً للأعمال السابقالتي مواد ال و كذلك لم تنفذ بعد ة والتي قام المقاول بتشوینھا في الموقع أو ثبت توریدھا فعلا

أي تكلفة ناتجة عن نقل المقاول لمعدات معینة للعمل في الموقع لتلك الأعمال وكذلك كان مفروض تنفیذھا و

الربح ، كما یمكن للمقاول المطالبة بالعمالة التي قام المقاول بإحضارھا للموقع وتكلفة نقلھا من الموقعإعادة 

 .المتوقع وكذلك المصاریف الإداریة المحملة على الأعمال التي لم تنفذ

ً في ھذه الأخطاء، اما في حالة ان  لأعمال التي المطالبة إلا بمستحقاتھ نظیر الھ حق فلا ییكون المقاول متسببا

ً ومن حق المالك مطالبتھ بزیادة الأسعار التي سیتكبدھا نتیجة إسناد الأعمال لمقاول آخر.  قام بتنفیذھا فعلا

 ویكون للمالك الحق في إنھاء العقد في الحالات التالیة:

  فشل المقاول في إحضار العمالة المدربة أو استخدام موارد ردیئة في العمل  

  في اتباع الأنظمة والقوانین واللوائحإھمال متعمد وتقصیر  

 عدم الالتزام بشروط العقد  

 الرشوة 
 

  :أسباب المطالبات 3.3.2

عندما نقوم بتحلیل أسباب المطالبات في مشاریع التشیید یجب أن نأخذ في الاعتبار أمرین أساسیین 

ي نستعرض وفیما یل ، مع المشكلة والتي أدت إلى مطالبةوھما أصل المشكلة وطریقة تعامل الأطراف 

 )م2009كمال  (ي تؤدي لحدوث مطالبات.رئیسیة التبعض الأسباب ال

  العطاء  )5

ومن ثم مطالبات ومن الأمور  قد یكون العطاء نفسھ مصدر المشاكل التي تؤدي فیما بعد لنزاعات

  تسبب ھذه المشاكل:التی

  وتحدث المطالبات فیھا نتیجة: وثائق العطاء  

  بنود غامضة أو فضفاضة 

 ارشادات متناقضة  عبارات و  

 أعمال محذوفة  

  الالتزام في كود البناء  
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   وقت التنفیذ غیر كاف  

   متطلبات تنفیذ غیر مناسبة 

  ومن الأمثلة على بعض عبارات ومصطلحات وثائق العقد والتي تؤدي إلى اختلاف  نتیجة تفسیرھا:

 أو ما یكافئھ  

 مصنعیة جیدة  

 في وقت مناسب  

 كما یراه المھندس  

 نفیذ الأعمالكما یلزم لت 
 

 وجود أكثر من عقد مقاول رئیسي للمشروع : 

تعدد عقود المقاولین الرئیسیین لتنفیذ أعمال مختلفة ضمن نطاق المشروع تؤدي إلى مشاكل بین 

یر الآخرین ومن ثم المقاولین نتیجة عدم تنسیق الأعمال وتكاملھا بحیث یؤدي تأخیر أي مقاول لتأخ

  تعثر المشروع.
  

 

  :یم والتشیید المتزامنةطریقة التصم )6

في ھذا النوع من العقود یتم المباشرة بتنفیذ أجزاء المشروع التي تم تجھیز التصمیم لھا على أن 

تستكمل باقي أعمال التصمیم بالتزامن مع مرحلة الإنشاء وبالتالي یتم إنجاز المشروع في وقت أقصر 

في مرحلة الإنشاء ، حیث تكمن المشكلة من البدء  مل و من ثمأعمال التصمیم بالكا نھاءإمما لو تم 

و بالتالي  التصمیم و الرسومات مالبیعة المشروع الكلیة بسبب عدم اكتغموض و عدم وضوح ط

  عدم وضوح زمن الانتھاء من الاعمال.

 

  :أخطاء تصمیمیة )7

ھي من الأسباب الرئیسیة التي تؤدي لخلاف بین المالك والمقاول والتي تحدث نتیجة ضعف 

م أو نقص في التنسیق بین فرق التصمیم للأعمال المختلفة في المشروع علاوة على عدم المصم

  .مراجعة التصمیم والمخططات بشكل كاف قبل طرح العطاء
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  :إدارة العقد )8

قد تتسبب طریقة إدارة العقد في حدوث العدید من المطالبات وخاصة في عدم توفر الأجواء 

  مع التغییرات أو المشاكل ومن الأمور التي قد تسبب مطالبات:الجیدة أو النوایا الحسنة للتعامل 

  الخرائط التفصیلیة 

  الفحوصات  

  طلب معلومات توضیحیة أو إضافیة  

 طلب معلومات إضافیة عن التصمیم والرسومات    

  اعتماد الأوامر التغیریة  

   اعتماد البدائل  

  قائمة التشییك 

  :الفحوصات الأولیة )9

اول بالقیاسات الخاصة بموقع المشروع قبل بدء العمل أو فحوصات عدم الدقة في تزوید المق

ً كمكب للنفایات سواء العادیة أو الخطرة كل ذلك  التربة أو إذا ما كان موقع المشروع قد استخدم سابقا

 حدوث خلاف بین المالك والمقاول. یؤدي إلى إمكانیة

  مشاكل مرتبطة بالمقاول )10

ل وإدارتھ للمشروع في مختلف مراحلھ والتي قد تؤدي لحدوث ترتبط ھذه المشاكل بطبیعة المقاو  

  خلاف مع المالك ومن أمثلة ھذه المشاكل:

 أخطاء في تسعیر العطاء 

 عدم زیارة موقع المشروع  

 عدم مراجعة المخططات قبل تقدیم العطاء  

 أخطاء في فھم طبیعة المشروع  

 عدم خبرة طاقم المشروع  

 التخطیط والجدولة الغیر جیدة  

 التكالیف وجدولتھا توزیع  

 عدم الخبرة في طبیعة أعمال المشروع  

 عدم وجود تجارب سابقة مع المالك  
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 مصنعیة سیئة  

 طاقم المشروع غیر كاف  

 أعطال في المعدات  

 نقص في تمویل أعمال المشروع  

 مشاكل المقاولین الفرعیین  

 التأخیر في إجراءات الشراء  

 العلاقات السیئة بین العمال 
 

  مالك مشاكل مرتبطة بال )11

قد تحدث ھذه المشاكل نتیجة عدم قدرة المالك على الحصول على التراخیص والأذونات اللازمة في   

الوقت المحدد لبدء المشروع أو نتیجة عدم مقدرة المالك في إزالة المنشأة القائمة. كما تسبب التغییرات 

  نفیذ في حدوث نزاع مع المقاول.المتكررة والتأخیر في إصدار أمر المباشرة وتدخل المالك في أعمال الت
  

I. ظروف وطبیعة المشروع:  

لكل مشروع طبیعتھ وظروفھ الخاصة فیھ ومن الأمور التي تسبب حدوث مطالبات نتیجة ھذه 

  الظروف:

 ظروف ما تحت سطح التربة غیر معروفة 

 (بعده عن الخدمات) مكان المشروع  

 المشروع في مكان مكتظ من المدینة  

 ر كافیةالحفر الاستكشافیة غی  

 (شبكة الخدمات الأرضیة) وجود عوائق  

 منسوب المیاه  

 المشروع ضخم ومعقد  

 جدول زمني غیر ممكن تطبیقھ 
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II.  عوامل قھریة(Outside Forces):  

من الأمور التي تؤدي إلى خلافات بین المالك والمقاول نتیجة اختلاف فھم كل منھما لأثر ھذه الأمور   

  العوامل التالیة:

 الحریق  

 اناتالفیاض  

 (غیر العادیة) الظروف الجویة السیئة  

 التخریب المتعمد  

 الحجر الصحي على منطقة المشروع 

 الظروف السیاسیة 

 

 : تكلفة المطالبات 4.3.2

إن الھدف الرئیسي من تقدیر تكلفة المطالبات التي یقدمھا المقاول ھو تزوید صاحب العمل بتفصیل 

والتي تساعد في فھم طبیعة التغییر وما ترتب علیھا التغییر  دقیق عن التكلفة الإضافیة المترتبة على

  :  ھذا وتنقسم طرق تسعیر المطالبات للطرق التالیةبالتالي تصبح أساس جید للمفاوضات، و
  

 التسعیر المسبق:  

الذي یتم بموجبھ الاتفاق على تكلفة المطالبة قبل البدء في تنفیذ التغییرات أو الإضافات وبالتالي تمكن   

ً من معرفة التكالیف الكلیة للتغییر وبحیث یتحمل المقاول في مرحلة التنفیذ أیة زیادة  صاحب العمل مسبقا

  عن التقدیرات الأولیة.
  

 التسعیر ما بعد التغییر: 

التي یقدم المقاول من خلالھا التكلفة المترتبة على التغییر بعد الإنتھاء من الأعمال أو في حالة عدم   

ى سعر خلال التغییر وذلك لطبیعة التغییرات والتي یصعب حصرھا بصورة الإتفاق مع صاحب العمل عل

  مسبقة أو تقدیرھا بشكل دقیق خلال مراحل التغییر.

 التسعیر حسب تكلفة الوحدة: 

التي یعتمد في تقدیر تكلفة المطالبات فیھا على مستندات وفواتیر تظھر الأعمال الحقیقیة مقدرة بنظام   

 لمعدات أو طواقم العمل المختلفة.الوحدة أو الساعة سواء ل
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ھذا ومن الواضح أن الطریقة المفضلة لأصحاب العمل ھي الطریقة الأولى لما فیھا من إزاحة 

للمخاطر وتحمیلھا للمقاول بصورة مسبقة علاوة على إعطاء صاحب العمل الفرصة للتفاوض والحصول 

ً من الخوض في نزاع ح ول تقدیر كمیة التغییرات وطبیعة التكلفة على عرض أفضل في تقدیر التكلفة بدلا

المرتبطة بھا سواء أثناء العمل أبو بعد إنتھائھ. ھذا ویمیل كثیر من المقاولین لإتباع الطریقة الثانیة لما 

توفر للمقاول من فرص تمكنھ من إستغلال ظروف العمل لصالحھ وبالتالي تحویل جمیع المخاطر 

لتكلفة الإداریة على صاحب إلیھا نسب عالیة من ھامش الربح وا المترتبة على زیادة التكلفة مضافة

 العمل.

 أنواع التكلفة المرتبطة بالمطالبات :  

من أھم الوسائل التي تسھل عملیة التعامل مع المطالبات سواء في إثباتھا أو الإعداد لھا النظام   

التشیید تقسم أنواع التكلفة المرتبطة المحاسبي الذي یتبعھ المقاول في إدارة تكالیف المشروع. وفي مشاریع 

  : بالمطالبات إلى ثلاثة أنواع

 وھي التكالیف المرتبطة مباشرة بالتغییر سواء التغییرات المباشرة أو الغیر مباشرة : تكالیف مباشرة

  والمتعلقة بموقع المشروع.

 لك ھامش الربح ھي تكالیف إضافیة (منطقیة) لتغطیة التكالیف الإداریة وكذ: تكالیف غیر مباشرة

 وعادة ما تضاف كنسبة على التكالیف المباشرة.

 ھي التكالیف التي ترتبط بھذا التغییر من تكلفة ووقت إضافیین مثل : : تكلفة ناتجة عن اثر الضرر

 الإضرابات ، أو تأخیر زمن المشروع ، أو ارتفاع الااسعار.

 

 طرق تقدیر وتحلیل التكلفة المرتبطة بالمطالبات  

العدید من الطرق لتقدیر التكلفة المباشرة للأعمال التغییریة سواء في مرحلة ما قبل البدء تستخدم   

عادة ما تنشأ خلافات حول ھذه الطرق في حالة عدم الاتفاق المسبق ، بالتنفیذ أو بعد تنفیذ الأعمال التغیریة

  على طریقة  إحتساب التكالیف ونذكر من ھذه الطرق:

 سعر الوحدة : 

ستخدم بنود مشابھة في جداول الكمیات لتقدیر التكلفة بناء على الكمیات الإضافیة أو عادة ما ت  

 التغییریة وھي من أسھل الطرق لتقدیر التكالیف.
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 طریقة التكالیف الفعلیة: 

في حالة عدم وجود بنود في جداول الكمیات یمكن الاستناد إلیھا لتقدیر التكلفة یقوم المقاول باحتساب   

ء على مشاریع سابقة وبنود تم تنفیذھا في مشاریع سابقة  وموثوقة بطریقة یسھل تتبع بنود التكالیف بنا

  التكلفة المختلفة فیھا.

 طریقة التكالیف المنطقیة: 

تعتمد ھذه الطریقة على احتساب تكلفة الأعمال بالقیاس على أعمال مشابھة تم تنفیذھا من قبل   

نافسي وبیئة عمل صحیة مشابھة بحیث تكون ھذه مقاولین آخرین  او أصحاب خبرة ضمن وضع ت

التكالیف منطقیة ومقبولة للطرفین. وعادة تحتسب التكلفة بإضافة نسبة ربح معقولة إضافة للتكالیف 

  الفعلیة التي تحملھا المقاول .

 طریقة التكالیف الكلیة :  

كالیف الفعلیة للأعمال في ھذه الطریقة یقوم المقاول باحتساب التكلفة الكلیة للمطالبة بخصم الت  

الإضافیة أو التغیریة من التكالیف التقدیریة للأعمال في حالة عدم حدوث التغییر ثم یقوم بإضافة ھامش 

  ربح كنسبة على تكلفة الأعمال الإضافیة.

 طریقة التكالیف الكلیة المعدلة:  

الطریقة بخصم جمیع لتجنب بعض مساوئ طریقة التكلفة الكلیة كما ورد أعلاه فقد تم تعدیل ھذه   

التكالیف الإضافیة والتي تعزي إلى إھمال أو أخطاء المقاول أو سوء تقدیر التكلفة الأصلیة أو عدم 

  إنصاف قیمة التكلفة الأصلیة وبالتالي تصبح التكالیف كالتالي:

  مش ربح معقول.أخطاء المقاول + ھا –التكلفة حسب العقد  –قیمة التكالیف الكلیة المعدلة = التكلفة الفعلیة 

 طریقة التقدیرات الھندسیة:  

تقدر التكالیف بھذه الطریقة بواسطة طرف ثالث خبیر في نفس مجال الأعمال سواء التغییریة أو   

ً وبالتالي تقدیره للتكالیف یعتمد  الإضافیة (المطالب بھا) وتنبع أھمیة ھذه الطریقة من كون الخبیر محایدا

  لأطراف قید الخلاف.على دراسة السوق وما ھو منصف ل


