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  :ملخص 

تعتبر الآثار القانونیة لعقد الإشراف على المب�اني م�ن الق�ضایا الملح�ة؛ فق�د                
أصبحت ظاھرة تحتاج إلى تقنین ، وقد تكلمت في ھ�ذا البح�ث ع�ن المفھ�وم الفقھ�ي                 

 التي تجب علیھ وعلى المالك بمقت�ضى عق�د   والالتزاماتبناء،  والنظامي لمشرف ال 
 إلى ذلك   انضمالإشراف ، سواء أكان الأشراف مقتصراً على متابعة سیر العمل أو            

تورید المواد و تقدیم المشورة للمال�ك بمقت�ضى الخب�رة والممارس�ة الت�ي یمت�از  بھ�ا         
 والمخطط�ات الھندس�یة   المشرف ، بحیث ی�ستطیع أن یعّق�ب عل�ى الأعم�ال التنفیذی�ة          

،كما بینت التزامات المالك تجاه المشرفین سواء ما یتعل�ق منھ�ا بالجان�ب الم�ادي أو          
بالجانب المعنوي ، وكذلك تناولت الح�الات الت�ي یج�ب فیھ�ا ال�ضمان عل�ى م�شرف                  
البناء في حال وجود خطأ منھ ،فیضمن الأضرار التي تسبب بھا إذا انفرد بإح�داثھا               

ع غیره في إحداثھا، ومن ثم تحدثت عن تعویض الأضرار المادیة أو كان مشتركا م
أو المعنویة ،وعن كیفیة تقدیر التعویض عنھا ، وختمت البحث ببی�ان ال�صور الت�ي            

  .ینقضي بھا عقد الإشراف

 عل�ى  الإش�راف  عق�د  ، الق�انوني  الأث�ر  ،  المال�ك ،  البن�اء  م�شرف  :الكلم�ات المفتاحی�ة   
  .   یضالتعو،   الضمان ،  المباني
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Abstract: 

The legal implications of the supervision of buildings contracts 
are a pressing issue , as it becomes a phenomenon, need to 
be legalized. 

In this research, I discussed the jurisprudential and legal 
concept of the construction supervisor, his obligations, and 
the owner obligations under the supervision contract, whether 
the supervision is confined to following up on the workflow, 
the supply of materials, or guiding the owner from the 
perspective of the supervisor practical experience who shall 
be able to comment on the executive works and blueprints. 

I also clarified the owner's obligations towards the 
supervisors, related to the material or the moral aspect. I also 
addressed the cases in which the construction supervisor 
shall be liable to make reparation for damage, caused by his 
actions or involved with others in causing it. Then I talked 
about compensation of the material or immaterial damage 
suffered, and how to estimate this compensation. 

 The research concluded with a statement of the cases in 
which the supervision contract expires 

Key words: Construction supervisor, owner, legal effect, 
building supervision contract, guarantee, compensation. 
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 مقدمة

والعم�ل   تعتبر الأعمال الانشائیة والمباني العمرانیة جزء من النشاط الاقت�صادي    
اني الخدمی�ة و المن�شآت    المھني في المملكة العربیة السعودیة، ولم تعد مقتصرة عل�ى المب�           

الحكومیة بل تع�ددت ص�ورھا واس�تخداماتھا، مم�ا جع�ل ممارس�اتھا لی�ست مقت�صرة عل�ى            
المختصین فحسب، بل دخل ھذا المجال جملة ممن لھم علم ودرایةٌ بإنشاء المباني السكنیة 
مكت��سبة م��ن روح الخب��رة والممارس��ة العملی��ة، وواف��ق ھ��ذه الظ��اھرة وج��ود رغب��ة مم��ن     

بناء لأجل السكن أو الاستثمار والتجارة بتكلی�ف أف�راد یقوم�ون ب�دور الإش�راف           یریدون ال 
والمتابعة؛ بدء م�ن مرحل�ة التأس�یس والبن�اء وانتھ�اء بت�سلیم المفت�اح لثق�تھم بكف�اءة ھ�ؤلاء                       
وكفایتھم مؤونة الإشراف والمتابعة التي تحتاج إل�ى مراقب�ة ومتابع�ة م�ستمرة، فالم�شرف                

ة الأعم��ال وتنفی��ذھا ح��سب المخط��ط الزمن��ي وإبلاغ��ھ ع��ن    ین��وب ع��ن المال��ك ف��ي متابع��  
الملاحظات والإشكالات التي ترد وتقدیم المشورة في المسائل المشكلة أو الجوان�ب الفنی�ة            

  .والذوقیة، وغالباً ما یمتاز بھا المشرف على البناء

ولعل��ي ف��ي ھ��ذا المبح��ث أس��لط ال��ضوء عل��ى التزام��ات الم��شرف المھن��ي غی��ر       
وان��ب الھندس��یة وتحدی��د العلاق��ة بین��ھ وب��ین ص��احب العم��ل والمال��ك     المتخ��صص ف��ي الج

والالتزامات المنوطة على عاتقھ، ومدى ضمانھ للأضرار التي یلحقھا بالمالك على ضوء 
م��ا قررت��ھ أحك��ام ال��شریعة الإس��لامیة، وم��ا ن��صت علی��ھ الأنظم��ة ف��ي المملك��ة العربی��ة          

  .السعودیة

  :مشكلة الدراسة

 والمھ��ام المطلوب��ة لإتم��ام عق��ود البن��اء والت��شیید یت��دخل     نظ��رًا لتع��دد المج��الات   
لا یملك��ون  أط��راف ع��دة للان��ضمام لھ��ذه الفئ��ة، ب��ل یتخ��رج م��ن ھ��ذه المنظوم��ة أش��خاص   

لك�نھم یثبت�ون نج�احھم وكف�اءتھم؛ لارتب�اطھم بھ�ا ودخ�ولھم إل�ى            المؤھل الفن�ي ف�ي المھن�ة        
أس�الیب مھنی�ة، وبالت�الي أص�بح      بطرق فنیة و   میدانھا والتعرف على طبیعتھا وفك شفرتھا       

  . المشرف یلعب دورًا رئیسًا داخل ھذه المنظومة

 لذا كان لزاماً تجلیة الآثار القانونیة لعقد الإشراف عل�ى البن�اء وذل�ك م�ن خ�لال                   
بیان التزامات طرفي عقد الإشراف ومدى ضمان م�شرف البن�اء للأض�رار الحاص�لة ف�ي                 

  .ه الالتزاماتالبناء والتعویض عنھا ووقت انقضاء ھذ

  :تساؤلات الدراسة

تسعى الدراسة إلى الإجابة على عدد من الأس�ئلة المتعلق�ة بالآث�ار القانونی�ة لعق�د                  
الإشراف على البناء، وذلك لقلة الأبحاث المتعلقة بھذا الجانب في المكتب العربی�ة، ولع�ل               

  :الأسئلة التالیةھذه الدراسة تقدم فائدة علمیة حول ھذا الموضوع من خلال الإجابة على 

  . كیف یمكن تحدید الطبیعة القانونیة لشخصیة مشرف البناء  -١

  . ما الفرق بین المشرف المھني والمشرف الخبیر  -٢

  .ما الالتزامات التي یفترض أن یقوم بھا المشرف  -٣
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  . كیف عالج الفقھ الإسلامي الأضرار الصادرة عن مشرف البناء  -٤

  . ه الأضرار كف یتم التعویض عن ھذ-٥

  . كیف ینتھي عقد الإشراف-٦

  :أھداف الدراسة

  :تھدف ھذه الدراسة إلى تحقیق جملة من الأھداف تشتمل على ما یلي 

  . تحدید الإطار العام لشخصیة المشرف على البناء  -١

  . تكییف عقد الأشراف على البناء تكییفاً فقھیاً  -٢

  .نظمة لشخصیة المشرف على البناء تقدیم المقترحات القانونیة اللازمة والم-٣

  منھجیة الدراسة

قامت ھذه الدراسة على المنھج التحلیلي في البحث، وھو المنھج الذي تم اعتماده 
للقیام ببیان أبرز الجوانب المرتبطة بالموضوع محل البحث، وھو الطبیعة القانونی�ة لعق�د               

  . وكیفیة انتھائھالإشراف على البناء، وما یترتب علیھ من التزامات متبادلة

  :الدراسات السابقة

بالتأمل ف�ي الدراس�ات ال�سابقة المرتبط�ة بعق�د الإش�راف عل�ى الأعم�ال الھندس�یة           
والإنشائیة نج�د أن ھن�اك ع�ددا م�ن المح�اولات لدراس�ة ھ�ذه الق�ضیة، لكنھ�ا تن�صب عل�ى                      

ن فك��رة تق��دیم الاست��شارات الھندس��یة والإش��راف عل��ى الأعم��ال الفنی��ة الھندس��یة فق��ط، دو   
النظر في بقیة المھام والأعمال، نستنتج من ذلك أنھا لم تتطرق بشكلٍ بحثي عمیق للفكرة        
التي سأتبناھا في ھذا البحث، ولعلي استعرض عدداً من ھذه الدراسات لعقد مقارن�ةٍ بینھ�ا                

  :وبین البحث محل الدراسة

  : الدراسة الأولى

وق��دمھا ) ي عق��ود الإن��شاءات الم��سؤولیة المدنی��ة للمھن��دس الاست��شاري ف��   (بح��ث بعن��وان  
  .الباحث ھاشم علي الشھوان

تتفق الدراسة مع البح�ث مح�ل الدراس�ة ف�ي خ�ضوع الدراس�تین للم�سائل العقدی�ة          
  .المتعلقة بفرع من فروع الأعمال الھندسیة

وتتفق الدراسة كذلك مع البحث محل الدراسة أن أعمال مشرف البن�اء ق�د تك�ون                
ي؛ فھ��ي مح��ل اتف��اق ف��ي بع��ضھا ومح��ل اعت��راض   ج��زء م��ن أعم��ال المھن��دس الاست��شار 

  . وتداخلٍ في بعضھا الآخر

  :بینما الاختلاف بین ھذه الدراسة والدراسة محل البحث أن

ھذه الدراسة منصبة على بی�ان التزام�ات المھن�دس الاست�شاري وتحدی�د الطبیع�ة                
القانونی���ة لعم���ل المھن���دس الاست���شاري بخ���لاف م���شرف البن���اء فھ���و ی���داخل المھن���دس        

لاستشاري في بعض الالتزامات، ویقاطعھ في بعضھا الآخر، فالمشرف لا یقتصر دوره            ا
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عل��ى القی��ام بواج��ب التب��صیر فق��ط ب��ل لاب��د أن ین��ضم ال��ى ذل��ك الرقاب��ة والمتابع��ة بالتنفی��ذ   
  .وإدارة المشروع والعاملین فیھ، وھذا ما یمیز ھذا البحث عن الدراسة محل المقارنة

  : الدراسة الثانیة

مسؤولیة أصحاب المھن والحرف في ال�شریعة الإس�لامیة         (علمیة بعنوان   رسالة  
  .قدمتھا الباحثة منى محمود مصطفى) دراسة فقھیة مقارنة

 تتفق ھذه الدراسة مع البحث مح�ل الدراس�ة ف�ي ح�دیثھا ع�ن م�سؤولیة أص�حاب         
 المھن والحرف في الشریعة الإسلامیة ك�المعلم والطبی�ب والمھن�دس والمق�اول و العن�صر            

الذي یتفق مع ھذه الدراسة أن مشرف البناء والمھندس والمعلم والطبیب كل منھم یمارس 
مھنت��ھ وحرفت��ھ، ویجعلھ��ا دی��دناً ل��ھ لك��ن لك��ل مھن��ة لھ��ا مقوماتھ��ا وش��رائط الالتح��اق بھ��ا      
وضمان التصرفات التي تخل بواجب المھن�ة و تع�رض للم�ساءلة والمؤاخ�ذة، وق�د أخ�ذت               

جمل��ة م��ن المھ��ن كالط��ب والھندس��ة والمحام��اة والمق��اولات    الباحث��ة عل��ى عاتقھ��ا دراس��ة  
والتعل��یم، ول��م تتط��رق لمھن��ة م��شرف عل��ى البن��اء م��ن حی��ث بی��ان الالتزام��ات الت��ي علی��ھ    
والحقوق التي لھ والآثار المترتبة على إخلالھ بواجب عملھ و مھنت�ھ، وھ�ذا م�ا یمی�ز ھ�ذا               

  .البحث عن الدراسة محل المقارنة

  : الدراسة الثالثة

ق�دمھا  ) الم�سؤولیة الجنائی�ة لمھن�دس البن�اء دراس�ة مقارن�ة        (رسالة علمیة بعنوان     
الباح��ث س��لمان ال��سھلي لنی��ل درج��ة الماج��ستیر ف��ي المعھ��د الع��الي للق��ضاء ق��سم ال��سیاسة    

  .ھـ١٤٢٢ - ١٤٢١الشرعیة لعام 

تتفق ھذه الدراسة مع البحث محل الدراسة من حی�ث ارتباطھ�ا ف�ي الح�دیث ع�ن                    
ء، ویتفقان من حیث الالتزام؛ فك�ل م�ن المھن�دس الم�شرف عل�ى البن�اء ملت�زم              مھندس البنا 

بتبصیر المالك واعلامھ وإحاطتھ بكل أمر یستدعي ذل�ك وتق�دیم الم�شورة ل�ھ والن�صح ل�ھ               
بینما تختلف ھذه الدراسة محل البحث فھ�ي من�صبة عل�ى الم�سؤولیة المدنی�ة ض�من إط�ار          

، ولسنا بصدد دراسة فرع من فروع القانون العام         القانون الخاص وتحدیداً القانون المدني    
  .متمثلاً بالمسؤولیة الجنائیة لمھندس البناء

ومن الفروقات كذلك أن مشرف البن�اء ق�د یك�ون مھنی�اً وحاص�لاً عل�ى الرخ�صة                    
م�ن الجھ�ة المعنی�ة، وق�د یك�ون حاص��لا عل�ى الخب�رة الفنی�ة والإداری�ة فق�ط دون الجوان��ب           

  .، وھذا خارج حدود الدراسة محل المقارنةالھندسیة النظریة البحتة
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  خطة البحث

  .المفھوم النظامي والفقھي للآثار القانونیة لعقد الإشراف على البناء: المبحث الأول

  المعاني اللغویة والاصطلاحیة لمفردات العنوان: المطلب الأول

  . عقد الإشرافالمفھوم النظامي والفقھي للآثار القانونیة المترتبة على: المطلب الثاني

  التزامات المشرف والمالك في عقد الإشراف على المباني :  المبحث الثاني

  .التزامات المشرف حال اقتصار دوره على متابعة سیر العمل: المطلب الأول

  .التزامات المشرف بتورید المواد اللازمة للبناء: المطلب الثاني

  .لمشورة للمالكالتزام المشرف بتقدیم الخبرة وا: المطلب الثالث

  . التزامات المالك في عقد الإشراف: المطلب الرابع

  .مدى ضمان مشرف البناء لأفعالھ وتصرفاتھ الضارة:  المبحث الثالث

  .أركان المسؤولیة لطرفي عقد الإشراف على المباني: المطلب الأول

  .ضمان الأضرار الناتجة عن تصرفات مشرف البناء: المطلب الثاني

  . ضمان الأضرار حال انفراده: الفرع الأول

  .ضمان الأضرار حال اشتراكھ مع الغیر في إحداثھا: الفرع الثاني

  .التعویض عن الضرر: المبحث الرابع

  .التعویض عن الضرر المادي: المطلب الأول

  .التعویض عن الضرر المعنوي: المطلب الثاني

  .تقدیر التعویض: المطلب الثالث

  د الإشرافانتھاء عق: المطلب الرابع

  .الخاتمة تشتمل على النتائج والتوصیات

  : الفھارس

  .فھرس الآیات-

  .فھرس الأحادیث-

  .فھرس المصادر-

  .فھرس الموضوعات-
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  المبحث الأول

  المفهوم النظامي والفقهي لمشرف البناء

برزت ظاھرة الإشراف على المباني في الوق�ت ال�راھن حی�ث یعم�د المال�ك إل�ى                  
ع بخبرة في مجال البناء للمتابعة معھ والاستفادة من خبرتھ؛ حتى یعینھ الاستعانة بمن یتمت

في إنجاز عملھ كما یرید، وحتى یسلم من الغش والخدیعة التي یمكن أن یتعرض لھ�ا م�ن         
قبل المقاولین أو عمالھم، سواء تمثلت ھذه الخدیعة ب�سوء العم�ل ورداءت�ھ، أو ب�الغش ف�ي            

  . إذ إن عیوب البناء مؤثرة، وتبقى ما بقي البناءالمواد التي یتم البناء بواسطتھا؛

 وقد تكلمت في ھذا البحث عن الإشراف على المباني م�ن قب�ل غی�ر المخت�صین       
علمیا؛ وھم أشخاص اكتسبوا خبرتھم عملیا حیث جعلت البحث خاصا بھذه ال�شریحة م�ن              

لمترتبة على عقد المشرفین على المباني، وفي ھذا المبحث تناولت مفھوم الآثار القانونیة ا
  :الإشراف على البناء مفھوم الإشراف من خلال مطلبین

  بیان معاني مفردان العنوان لغة : المطلب الأول

  .المراد بالآثار القانونیة لمشرف البناء في النظام: المطلب الثاني

  اطب اول

  ا او واط ردات اوان

  : لغة

مع��اني الاص��طلاحیة فالأص��ل ف��ي الكلم��ة أو التركی��ب معن��اه  تعتب��ر اللغ��ة مھ��اد ال
اللغ�وي إلا إذا دع��ت ال��ضرورة إل��ى الاص��طلاح عندئ�ذ تخ��رج المف��ردات والتراكی��ب ع��ن   
معانیھ�ا اللغوی�ة إل�ى المع�اني الاص�طلاحیة ف�ي ھ�ذا المطل�ب س�وف أب�ین مع�اني مف�ردات             

  :عنوان البحث لغة

د بھ ما بقي من رسم الشيء كما یطلق في اللغة جمع أثر والأثر ویرا:  الآثار–أ 
  .)١(الأثر بمعنى الخبر، والأثر ھو ما یبقى بعد زوال الشيء

كلم�ة مول�دة، وق�د اعتم�دتھا المج�امع اللغوی�ة،        : نسبة إلى القانون في اللغ�ة     :  القانونیة –ب  
ویطل��ق الق��انون قَ��نَّنَ یُقَ��نِّنُ تَقْنِینً��ا أي وض��عَ الق��انون، : وت��داولھا الن��اس نطقً��ا وكتاب��ةً، یق��ال

بمعنى الأص�ل ویجم�ع عل�ى ق�وانین بمعن�ى أص�ول، وھ�ي لی�ست عربی�ة، ب�ل دخل�ت إل�ى                         
  .من اللغة العبریة: من اللغة السریانیة، وقیل: من اللغة الرومانیة، وقیل: العربیة قیل

                                                           

 .٢٤١، القاموس المحیط ص١٠/١٢تاج العروس ) ١(
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عربیة الأصل م�ادة وص�یغة فم�ادة قَ�نَّ بمعن�ى تتبَّ�عَ          " القانون"وذھب البعض إلى أنَّ كلمة      
الشيء للتوصل إل�ى كم�ال معرفت�ھ، وص�یغة ف�اعول الت�ي ج�اءت عل�ى وزنھ�ا ت�دل                  أخبار  

  .)١(على بذل الجھدِ

من ترتب یترتب ترتبا أي تثبت ورتبت الشيء أي ثبت�ھ یق�ال رت�ب ال�شيء               :  المترتبة -ج  
  . )٢(إذا ثبت ودام والرتبة المنزلة

طرف�ي الحب�ل   ھو ال�شد وال�ربط، والعق�دة موض�ع اجتم�اع أط�راف ال�شيء ك          :  العقد –د  
عاقدت�ھ أي  : بحیث یتصلان ویصبحان قطعة واحدة، كما یُطلق العقد بمعنى الوثاق؛ فیق�ال     

  .)٣(ألزمتھ ذلك باستیثاق

یق��ال أش��رف ل��ك ال��شيء إذا أمكن��ك وش��ارف ال��شيء إذا دن��ا واقت��رب   :  الإش��راف- ـھ��
وش��رف الأرض المك��ان المرتف��ع والم��شرَفُ المك��ان المرتف��ع، والإش��راف ی��أتي بمعن��ى        

  .)٤(الحرص على الشيء

وضع الشيء عل�ى ال�شيء عل�ى جھ�ة الثب�وت وبن�ى یبن�ي بن�اء والم�راد ب�ھ                   :  البناء -و  
  )٥(العمران والبني نقیض الھدم والبنیة بضم الباء وكسرھا ھي ما تم بناؤه

ب اطا  

  اوم اظ وا ر د اراف  اء

ی��ف الق��انوني والآث��ار القانونی��ة لعق��د الإش��راف؛  س��أتناول ف��ي ھ��ذا المطل��ب التعر
حیث إني سأتكلم عن آثار عقد الإشراف، وما یتعلق ب�ھ م�ن ش�روط وأحك�ام، وم�ن المفی�د        

  .تحدید الشروط والأحكام بشكل دقیق؛ لأن الحكم على الشيء فرع عن تصوره

  الآثار المترتبة على عقد الإشراف  - أ

  : الاصطلاح ثلاثة معانيلكلمة القانون في: القانون في الاصطلاح  - ب

الأم�ر الكل�ي ال�ذي ینطب�ق عل�ى جمی�ع جزئیات�ھ الت�ي           " تطلق كلمة قانون، ویُ�راد بھ�ا         – ١
وعرفت بأنھا أمرٌ كليٌّ : وھي ھنا بمعنى القاعدة الكلیة، قال التھانوي" تُعرف أحكامھا منھ

  .)١(منطبقٌ على جمیع جزئیاتھ عند تعرف أحكامھا منھ

                                                           

، تحقی�ق عب�د الحمی�د       ]ھ� ـ٤٥٨: ت[المحكم والمحیط الأعظم، علي بن إس�ماعیل ب�ن س�یده المرس�ي              )١(
، ٦/١٣٥م، م�ادة ق ن ن،    ٢٠٠٠ - ھ�ـ    ١٤٢١طبع�ة الأول�ى،      بی�روت، ال   –ھنداوي، دار الكت�ب العلمی�ة       

 .٣٦/٢٤، تاج العروس، الزبیدي، مادة قنن، ٢٦١مختار الصحاح، الرازي، مادة ق ن ن، ص
 ٢/٤٨١، تاج العروس ٣٣٤أساس البلاغة ص ) ٢(
 .٣٩٥، المعجم الوسیط، ص١/٣٢١القاموس المحیط، الفیروز ابادي، )٣(
 .٢٢/٥٠٢، تاج العروس ٢٦٣/ ٣معجم مقاییس اللغة) ٤(
 .٢٧/٢١٦تاج العروس ) ٥(



 - ٥٩٣٢ -

ن بمعن�ى مجموع�ة القواع�د الملزم�ة الت�ي تحك�م س�لوك الأف�راد ف�ي           تطلق كلمة القانو – ٢
المجتمع، وھذه الدلالة ھ�ي الت�ي تتب�ادر إل�ى ال�ذھن عن�د إط�لاق كلم�ة الق�انون؛ فھ�ي بھ�ذا                        

قواعدُ مجردة عامة تھدف إلى تنظ�یم س�لوك الأف�راد ف�ي المجتم�ع ویلتزم�ون بھ�ا            "المعنى  
ج�زاءٌ عل�ى تل�ك المخالف�ة، وق�د اس�تخدمت بھ�ذا              وذلك لأنَّ مَن یخالفھا یوق�ع علی�ھ         " جمیعًا

لا یج�وز الحك�م إلا   ): ه٧٠٢ت (المعنى عند علماء الإسلام، من ذلك قول ابن دقیق العی�د            
  . )٢(بالقانون الشرعي الذي رتب علیھ وإن غلب على المنطق صدق المدعي

  .)٣(أن العقد ھو ما یتوقف على إیجاب وقبول:  العقد–ج 

 على أن ارتباط الإیجاب بالقبول في محلھ یسمى عقدًا، فقد عرف            اتفق جمھور الفقھاء  
مجم�وع إیج�اب أح�د المتكلم�ین م�ع قب�ول الآخ�ر، أو ك�لام الواح�د               : ابن عابدین العق�د بأن�ھ     

  .)٤(القائم مقامھما

، كم�ا عرفت�ھ   )٥(ك�ل م�ا یتوق�ف عل�ى إیج�اب وقب�ول      : وعرفھ الدسوقي من المالكیة بأن�ھ  
ارتب��اط إیج��اب وقب��ول عل��ى وج��ھ م��شروع یثب��ت أث��ره ف��ي     : مجل��ة الأحك��ام العدلی��ة بأن��ھ  

  .)٦(محلھ

المعامل�ة الت��ي یلتزمھ�ا الطرف��ان ب�ربط الإیج��اب    : وعرفت�ھ مجل�ة الأحك��ام الحنبلی�ة بأن��ھ   
  .)٧(بالقبول

ارتباط إیجاب بقبول على وجھ مشروع یظھر أث�ره ف�ي المح�ل    : ویمكن أن یعرف بأنھ  
  .المعقود علیھ

  :تعریف العقد في القانون

اتف��اق إرادت��ین عل��ى إن��شاء ح��ق أو عل��ى نقل��ھ، أو عل��ى  : ع��رف ال��سنھوري العق��د بأن��ھ
  .)٨(إنھائھ

                                                                                                                                                          

كشاف اصطلاحات الفنون، التھانوي، محمد ب�ن عل�ي اب�ن القاض�ي محم�د حام�د ب�ن محمّ�د ص�ابر           ) ١(
عب�د االله الخال�دي، مكتب�ة    . عل�ي دح�روج، ترجم�ھ م�ن الفارس�یة د          . د: الفاروقي الحنفي التھ�انوي، تحقی�ق     

 .٢/١٢٩٥م، ١٩٩٦ - بیروت، الطبعة الأولى –لبنان ناشرون 
أص��ول الق��انون عب��د ال��رزاق أحم��د ال��سنھوري وأحم��د ح��شمت أب��و س��تیت، مطبع��ة لجن��ة الت��ألیف       )٢(

، الم��دخل إل��ى الق��انون، محم��د ح��سین من��صور،      ١٣م، ص١٩٥٠والترجم��ة والن��شر، الق��اھرة م��صر،    
 محم��ود ، أص��ول ال��صیاغة القانونی��ة بالعربی��ة والإنكلیزی��ة،  ٧م، ص٢٠١٠من��شورات الحلب��ي الحقوقی��ة  

 .١٩م، ص١٠١٥ مصر، -محمد علي صبرة، الجیزة
 .٣/٥حاشیة الدسوقي على الشرح الكبیر، ) ٣(
أن یكون أصیلًا عن نفسھ، وكیلًا عن المتعاقد الآخر، أو ولی�ا      : ، وصورتھ ٣/٣حاشیة ابن عابدین،    ) ٤(

 .على المتعاقدین أو كیلًا
 .٣/٥حاشیة الدسوقي على الشرح الكبیر، ) ٥(
 .ة الأحكام العدلیةمجل) ٦(
، المدخل الفقھي الع�ام، الزرق�ا،       ٤/٨٠، الفقھ الإسلامي وأدلتھ، الزحیلي،      ٣/٦٠٥حاشیة الدسوقي،   )٧(
 ).١٦٢: (، مجلة الأحكام الحنابلة، القاري، المادة١/٣٨٢

 .٨٠-٧٧نظریة العقد، السنھوري، ف) ٨(
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والملاحظ أن تعریف العقد في الق�انون أع�م وأوس�ع نطاقً�ا م�ن تعری�ف العق�د ف�ي الفق�ھ            
  .بالمعنى الخاص

یُعَدُّ العقد بین المالك والمشرف عقدا مبنیا على الرضى :  الإشراف على البناء-د
عاوضة، وبالتتبع لكلام الشراح ونصوص الأنظم�ة ل�م أج�د م�ن ع�رف م�شرف البن�اء            والم

تعریفا یكشف عن حقیقتھ ودوره المتمثل بالمتابعة والتواصل الفعال والتن�سیق م�ع المال�ك               
وال��سیطرة عل��ى تنفی��ذ الأعم��ال وترتیبھ��ا ف��ي وقتھ��ا وب��شكل مرض��ي، وإن ك��ان النظ��ام        

م�صمم فن�صت الم�ادة الأول�ى م�ن نظ�ام ك�ود        السعودي ق�د ع�رف الم�شرف أو الم�شرف ال          
البناء السعودي على تعریف الألف�اظ الت�ي وردت ف�ي النظ�ام؛ ومنھ�ا الم�شرف حی�ث ج�اء             

  :فیھا

 ھو الشخص ذو الصفة الطبیعیة أو الاعتباریة المرخص لھ الذي یكلفھ المال�ك بالقی�ام        
  . بأعمال الإشراف

ون شخ�صیة طبیعی�ة، كم�ا ق�د     ومن خ�لال ھ�ذا التعری�ف نج�د أن الم�شرف ق�د یك�           
یك���ون شخ���صا اعتباری���ا ك���شركة أو مؤس���سة ت���ضم مجموع���ة م���ن الم���وظفین الم���ؤھلین  
للإش��راف ش��ریطة أن یك��ون مرخ��صا ل��ھ بالإش��راف، كم��ا نج��د أن الم��نظم أطل��ق لف��ظ           
الإشراف؛ فقد یكون الإشراف مقتصرا عل�ى تنفی�ذ الأعم�ال أو تنفی�ذ بع�ضھا، كم�ا أن�ھ ل�م                    

م حیث ربطھ في اللائح�ة التنفیذی�ة، فل�م تقت�صر اللائح�ة التنفیذی�ة                یربط الإشراف بالتصمی  
على النص على المشرف فقط، كما ھ�و الح�ال ف�ي نظ�ام ك�ود البن�اء ال�سعودي ب�ل ن�صت              

  :علیھ مقیدا بكونھ المصمم المشرف، وقد جاء تعریفھ في المادة الأولى

ل��ھ م��ن الجھ��ة  ھ��و ال��شخص الطبیع��ي أو الاعتب��اري الم��رخص  :الم��صمم الم��شرف      
المعنی���ة بممارس���ة أعم���ال الإش���راف ال���ذي یتعاق���د مع���ھ المال���ك كم���صمم م���سؤول للقی���ام  

  . )١(بالإشراف على التنفیذ ووفق التراخیص والمخططات المعتمدة

  :من خلال ما تقدم ذكره في النظام واللائحة وما ھو معمول بھ في الواقع نستنتج

عتب�ر ف�ي ح�ق الم�شرف، وھن�ا لا ب�د        أن النظام لم یبین حقیقة الت�رخیص الم     – ١
من الإشارة إلى أن المؤھل الذي یتمتع بھ المشرف قد یكون أكادیمیا، كما قد یك�ون خب�رة     
مھنیة وممارسة عملیة على أنھ في سوق العمل یقدم ذو الخبرة والممارسة على من یحمل 

المھنیة عل�ى  مؤھلا أكادیمیا دون خبرة عملیة، بل تذھب بعض الجھات المھتمة بالأعمال     
مستوى العالم إلى تقدیم الخبرة العملیة على الم�ؤھلات الأكادیمی�ة؛ ول�ذا ی�رى الباح�ث أن                  
المؤھ��ل المعتب��ر یج��ب أن یك��ون إم��ا م��ؤھلا علمی��ا وإم��ا م��ؤھلا عملی��ا؛ حی��ث ی��ستطیع         
الشخص الذي یمارس الأعمال ضمن ش�ركات أو مؤس�سات الح�صول عل�ى ش�ھادة خب�رة             

  .تدل على مھارتھ وأھلیتھ

 وردت كلمة أعمال الإشراف في التعریف في اللائحة علما أن الإشراف قد – ٢
یك��ون عب��ارة ع��ن متابع��ة إداری��ة مح��ضة دون ت��دخل ف��ي الأعم��ال ومباش��رة لھ��ا، كم��ا ق��د  

                                                           

 .ه٢٦/٤/١٤٣٨في ٤٣/رقم منظام تطبیق كود البناء السعودي الصادر بالمرسوم الملكي ) ١(
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ینطوي على خبرة ودرایة وعنایة ورقاب�ة تتعل�ق ب�صحة التنفی�ذ م�ن عدم�ھ، ول�یس مج�رد             
  .إشراف یقصد منھ وجود التنفیذ فحسب

رد في اللائحة التنفیذیة ربط الإشراف بالت�صمیم، وھ�ذا ال�ربط غی�ر لازم       و – ٣
لا من حیث واقع العمل، ولا من حیث الجانب النظري، بل یمكن أن یكون الم�صمم غی�ر             
المشرف، وبالتالي لا بد من معالجة حالة ما إذا ك�ان الم�شرف ل�یس ھ�و الم�صمم، وال�ذي             

 ف�ي الت�صمیم، وھ�و ی�أتي عل�ى ص�ور ع�دة،        یراه الباحث أن المشرف یمك�ن أن لا یت�دخل         
وبالتالي ینبغي أن تلاحق كل صورة بالتفصیل والتنظیم بحیث تترتب الآث�ار عل�ى ح�سب               

  :المسؤولیة، وھي كما یلي

 إذا كان عمل المشرف یقتصر على المراقب�ة ع�ن كث�ب، ویتمث�ل ف�ي مراقب�ة          –أ  
 الم��واد وم��ا یتبعھ��ا؛ ح��ضور العم��ال وع��دم ح��ضورھم وكف��ایتھم أو ع��دم كف��ایتھم، وك��ذلك 

فھھنا المشرف یكون مسؤولا في حدود ما كلف بھ أي أن مسؤولیتھ لا ترق�ى إل�ى ح�د أن                    
  .یكون ضامنا للأخطاء الواقعة في البناء أو للمخالفات التي یقع فیھا المقاول أو المھندس

 إذا كان عمل المشرف ھو عبارة عن تقدیم خبرة ومھارة تتمثل ف�ي متابع�ة          – ٢
 والمھندس وفرق العمل وتقییم أعمالھم وتب�ین ال�صحیح منھ�ا م�ن غی�ر ال�صحیح،                  المقاول

فالمشرف ھنا مسؤول مع المقاول والمھندس مسؤولیة تضامنیة عن الأضرار التي تلح�ق           
  .بالمالك

 ولعلي بعد ھذا العرض أجتھد في تحدید مفھ�وم الإش�راف عل�ى البن�اء، ویع�رف       
لتزام الأساسي ومحل الأداء الرئیسي ھو الإشراف عقد الإشراف بأنھ العقد الذي یكون الا      

  .)١(والمتابعة للبناء

وھذا التعریف ن�ص عل�ى مح�ل الالت�زام الأساس�ي ف�ي العق�د ھ�و الإش�راف عل�ى             
  :عملیة البناء، لكنھ لم یبین أطراف العلاقة التعاقدیة، ویمكن تعریف الاشراف

البناء والإشراف علیھا مقاب�ل أج�ر   بأنھ العقد الذي یلتزم المشرف بمقتضاه بمتابعة أعمال    
  .معین

وھذا التعریف اشتمل على أطراف العق�د ومحل�ھ والآث�ار المترتب�ة علی�ھ بغ�رض             
  .أجر معین لقاء ما قدمھ من خدمة في مجالھ

                                                           

س��میر الأودن ، م��سؤولیة المھن��دس الاست��شاري ف��ي مج��ال العق��ود المدنی��ة وعق��د ت��سلیم مفت��اح، ،       )١(
 .٢٠ص
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  المبحث الثاني

  التزامات المشرف والمالك في عقد الإشراف على البناء

 بح�سب م�ا ی�نص علی�ھ     إن عقد الإشراف یفرض على الم�شرف التزام�ات معین�ة     
  .العقد، وھذه الالتزامات تتعدد وتتنوع تبعا لنوع الإشراف الذي التزم بھ من خلال العقد

فھو ملتزم تجاه جھة العمل أو مالك البناء اعتم�ادا عل�ى العق�د ال�ذي یح�دد المھ�ام         
التي یج�ب علی�ھ القی�ام بھ�ا؛ فت�ارة یك�ون دوره متابع�ة س�یر العم�ل فق�ط، وبن�اء عل�ى ذل�ك                    

ھمت��ھ أن ی��ستحث أط��راف العم��ل م��ن مق��اول ومھن��دس وم��وردین عل��ى س��رعة القی��ام       فم
بمھامھم وعدم التأخر في أدائھا، التي تقع على عاتقھم، وفي حال وجود تق�صیر م�ن أح�د                  
فإنھ یقوم بتوجیھھ وتنبیھھ، وإذا لم یجد ذلك نفعا فإنھ یبلغ المالك الذي یستطیع أن یخ�صم       

  .أو یستبعده من العملمن مستحقات المقصر أو ینذره 

وتارة ینظم إلى متابعة سیر الأعمال بعض المھام الت�ي یلت�زم بموج�ب العق�د بھ�ا          
كأن یلتزم بشراء المواد وتوریدھا، أو یلتزم بتقدیم عنایة وخبرة زائدة على خبرة المقاول           
والمھن��دس تل��ك الخب��رة الت��ي تح��صلت لدی��ھ م��ن خ��لال ممارس��ة مھنت��ھ، فی��سھم ف��ي تق��دیم   

ة والنصح لصاحب العمل، وھنا یصبح طرفا مؤثرا في عملیة البناء، وتضم ذمت�ھ             المشور
إلى ذمة المقاول والمھندس في حال وجود عیب أو تقصیر وإذا دفع بع�دم التق�صیر فعلی�ھ               
أن یثبت ذلك، وفي ھذا المبحث سأتكلم عن التزام�ات الم�شرف وھ�ي كم�ا ذك�رت تختل�ف           

  :والحقوقباختلاف العقد الذي یرتب الالتزامات 

  اطب اول

  ازات ارف  ل ار دوره   ر ال

في ھذه الحالة تترتب علیھ مجموعة من الالتزامات بمقتضى العق�د ویمك�ن إجمالھ�ا ف�ي             
  :الآتي

 یلتزم بمتابعة حضور العمال إلى موقع العمل واستمرارھم فیھ بال�شكل ال�صحیح          -١
 أن یتأك�د م�ن أن ع�دد العم�ال ال�ذین یح�ضرھم المق�اول                 والمعتاد، كما یج�ب علی�ھ     

  .كافٍ في إنجاز العمل في الوقت المتفق علیھ في العقد

یلتزم بمتابعة الموردین لمواد البناء؛ بحیث یتأكد من إحضارھم المواد في الوق�ت            -٢
 .المناسب الذي لا یؤدي إلى الإضرار بالمقاول وتأخیر عملھ

لموق�ع والخ�دمات الت�ي یق�دمھا الح�ارس م�ن ترتی�ب           یلتزم بمتابعة عملیة حراس�ة ا      -٣
 .للموقع ورش للخرسانة والبناء وعدم مغادرتھ للموقع

 فیما یتعلق بأوقات حضوره إلى موقع العمل فھذا یتفق علیھ ف�ي العق�د؛ فق�د یل�زم              -٤
بالحضور وال�دوام ف�ي موق�ع العم�ل س�اعات ی�نص علیھ�ا ف�ي العق�د، وق�د یقت�صر              



 - ٥٩٣٦ -

جة وھ�ذا ھ�و ال�شائع والمعم�ول ب�ھ ف�ي أكث�ر ص�ور         الأمر على حضوره عند الحا    
 .الإشراف

 یجب علیھ أن یتأكد من إنجاز المقاول وفریق عملھ للأعمال المطلوب�ة م�نھم ف�ي                -٥
كل مرحلة واستدعاء المھندس لاستلامھا، ویتأكد من استلام المھندس لكل مرحلة 

 .بحسب ما ینص علیھ عقد الاستشارة الھندسیة

 . الخدمات إلى الموقع بالشكل الصحیح والمناسب یلتزم بمتابعة وصول  -٦

ھ��ذه جمل��ة م��ن الخ��دمات والالتزام��ات الت��ي یق��دمھا الم��شرف عل��ى البن��اء، وق��د      
لاحظنا أنھا لا تحتاج إلى خبرة بل تحتاج إلى اھتمام وعنایة من المشرف، وھ�و ف�ي ھ�ذه            

ل تقت�صر  الحالة لیس طرفا ف�ي الأخط�اء الت�ي ترتك�ب ف�ي البن�اء وغی�ر م�سؤول عنھ�ا، ب�                     
  .)١(التزاماتھ على ما نص علیھ عقد الإشراف الذي ھو شریعة التعاقد مع المالك

ب اطا  

  ازام ارف ورد اواد از ء

وف��ي ھ��ذه ال��صورة ت��زداد التزامات��ھ، وی��صبح م��سئولا ع��ن الم��واد الت��ي یوردھ��ا   
ویمك�ن ح�صر مھام�ھ ف�ي ھ�ذه          بالإضافة إلى مسئولیتھ عن عملی�ة الإش�راف عل�ى البن�اء،             

  :الصورة في الآتي

في ھذه الحالة ینص ف�ي العق�د عل�ى المھ�ام الت�ي یق�وم بھ�ا الم�شرف عل�ى البن�اء،                      -١
  .ویضاف إلى عملیة الإشراف مھام تورید المواد

 قد یكون توریده للمواد بأن یشتریھا، ویوصلھا إل�ى موق�ع البن�اء عل�ى أن�ھ وكی�ل                -٢
یلت�زم بم�ا یق�ضي ب�ھ عق�د الوكال�ة م�ن الأمان�ة         لصاحب البناء، وف�ي ھ�ذه الحال�ة        

وعدم الخدیعة أو التربح من خلال شراء المواد وإذا نص ف�ي العق�د عل�ى ج�ودة              
المواد فإنھ یلتزم بھا، وتعتبر مخالفت�ھ إخ�لالا بعق�د الوكال�ة، وف�ي ھ�ذه الحال�ة لا              
یُساءل عن الخلل الموجود في المواد من غش ونح�وه، لأن�ھ م�ؤتمن ولا یُ�ساءل                 

 .إلا في حال التفریط

ق��د یك��ون تأمین��ھ للم��واد عل��ى جھ��ة المعاوض��ة والبی��ع وال��شراء ب��أن تك��ون لدی��ھ       -٣
مؤسسة أو مح�ال تجاری�ة تق�وم ببی�ع الم�واد الت�ي یحت�اج إلیھ�ا البن�اء، وف�ي ھ�ذه                      
ال��صورة تك��ون علاقت��ھ ب��صاحب البن��اء علاق��ة معاوض��ة ومت��اجرة فیم��ا یتعل��ق     

دة المطلوب�ة ف�ي العق�د، وإذا ل�م ی�نص عل�ى              بجانب الم�واد فعلی�ھ أن یلت�زم ب�الجو         
درجة جودة المواد التي یقدمھا فعلیھ أن یقدمھا بجودة متوسطة لیست الت�ي ھ�ي               
ف��ي أعل��ى درج��ات الج��ودة ولا أدناھ��ا ھ��ذا إذا ل��م یك��ن ھن��اك ع��رف یح��دد ن��وع    

 .المواد وجودتھا

                                                           

 .، مجمع الفقھ الإسلامي الدورة الرابعة عشرة: الزحیلي عقد المقاولة) ١(
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واء یكون مسؤولاً في ھذه الصورة عن العیوب التي تظھر ف�ي الم�واد المقدم�ة س�        -٤
قدمھا ھو من مؤسساتھ أو قام بشرائھا من غی�ره وق�دمھا؛ لأن علاقت�ھ ب�صاحب       
البناء علاقة معاوض�ة وم�سؤولیتھ ال�شرعیة والنظامی�ة ع�ن الم�واد الت�ي یق�دمھا                  

 .)١(تامة

   اثاطب

  ازام ارف دم اورة ك

ب��رة والم��شورة ق��د یلت��زم الم��شرف إض��افة إل��ى متابع��ة س��یر الأعم��ال بتق��دیم الخ   
للمالك، وھنا یدعي الم�شرف خب�رة ی�ستطیع م�ن خلالھ�ا أن ی�صوب المق�اول، وق�د ی�شمل                   

  . خبرتھ عمل المھندس أیضا وھذا لا مانع منھ

فإن می�دان العم�ل یك�سب مھ�ارة وخب�رة ق�د لا یتمت�ع بھ�ا المھن�دس ال�ذي یقت�صر                
ندس��ة المعم��ار دوره عل��ى الجان��ب النظ��ري وعل��ى ال��ضوابط والم��وازین الھندس��یة ف��إن ھ   

  . )٢(تتحصل للممارس بشكل أفضل وأكثر واقعیة

وفي ھذه الصورة فإن التزامات المشرف تتشعب، وبن�اء علیھ�ا ت�زداد م�سؤولیتھ        
ف�ي ح�ال وق�وع الخط�أ أو التق�صیر أو الإھم�ال ح�ال الإش�راف والمتابع�ة، ویمك�ن ح��صر           

  :مھامھ في الآتي

جاز المقاول للبن�اء، فیت�ابع كفای�ة      یلتزم في كل مرحلة من مراحل العمل بملاحظة إن         -١
عمال المقاول وكفاءتھم، كما یتابع أسلوب عملھ�م، وف�ي ح�ال التق�صیر فإن�ھ یت�دخل             

  .لإصلاح الخلل بموجب الخبرة التي یتمتع بھا

 یلتزم بمتابعة عمل المھندس، ویتأكد من استلامھ لمراحل العمل بشكل صحیح وإذا    -٢
 ل��م یقب��ل من��ھ المھن��دس فإن��ھ یق��وم ب��إعلام   لاح��ظ خل��لا فإن��ھ یت��دخل لإص��لاحھ، وإذا 
 .صاحب العمل كي ترتفع عنھ المسؤولیة

یتأكد من مطابقة المواد لمواصفات الجودة؛ لأن خبرتھ تمكنھ من معرف�ة الجی�د م�ن               -٣
الرديء، فھو في ھذه الحالة خبیر یتمتع بخب�رة ی�ستطیع م�ن خلالھ�ا ت�صویب عم�ل                 

فیھ��ا العم��ال والمق��اولون والمھندس��ون الف��رق العمالی��ة وت��صحیح الأخط��اء الت��ي یق��ع 
 .على حد سواء

 .یلتزم بتقدیم المشورة لصاحب العمل فیما یعرض ویقدم الحلول لمشاكل العمل -٤

 یتابع عملیة استھلاك المواد بشكل صحیح لا یلحق الضرر بالمالك، إن كان العم�ل              -٥
 .)١(الذي یقوم بھ المقاول مصنعیاً

                                                           

 ).٦٧٠-٦٦٦الكویتي م ( ، ) ٨٨٣-٨٧٥الإماراتي م ( ،  )٧٩١-٧٨٣م ( القانون الأردني ) ١(
، النظ�ام  ٤٢م، ص١٩٨٠النظریة العامة للالتزام، وفقا للقانون الكویتي، عبد الحي حجازي، س�نة           ) ٢(

 ..١٢٧القانوني لعقد الاستشارة الھندسیة، إبراھیم صالح عطیة الجبوري، ص
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 ك��ان العم��ل والم��واد م��ن المق��اول، ویتأك��د م��ن    یتأك��د م��ن ج��ودة وكفای��ة الم��واد إذا   -٦
إجراءات ال�سلامة المطلوب�ة بح�سب النظ�ام ف�ي موق�ع العم�ل، ویلت�زم ب�إدارة عملی�ة                
البن��اء ب��شكل م��تقن ی��وفر الوق��ت والم��صروفات، ویح��افظ عل��ى الم��واد م��ن الھ��در        
والإسراف كما یتابع سیر الأعمال بحسب المخطط الھندسي، ویضمن إنج�از العم�ل      

دة المتفق علیھا، ویعد التقاریر المتعلقة بكل مرحلة من مراح�ل البن�اء ویتأك�د         في الم 
 .)٢(من الاستلامات الھندسیة لكل مرحلة

 یلتزم بالتعاون مع المالك في تقدیر التكلفة الإجمالیة للمشروع، ویستلم المخطط�ات    -٧
ر، وربما من المالك، وتكون معتمدة منھ، وعلیھا توقیعھ كما یساھم في عملیة التسعی

ن��اب ع��ن المال��ك فیھ��ا فیتف��ق م��ع الم��وردین عل��ى الأس��عار والج��ودة، كم��ا یتف��ق م��ع   
المقاولین، ویتفق معھم على السعر، ویختار الأف�ضل منھ�ا مراعی�ا الج�ودة وس�رعة                
الإنجاز والأمانة سواء فیما یتعل�ق بإنج�از أص�ل البن�اء أو بالت�شطیبات، وربم�ا ن�اب            

 .تعامل مع المؤسساتعن المالك في توقیع العقود وال

 یلتزم بمراعاة الشروط القانونی�ة ال�شرعیة فیتعاق�د م�ع مؤس�سات وجھ�ات م�رخص             -٨
 .لھا بالعمل رسمیاً

ھو في ھذه الصورة مسؤول عن الأخطاء التي توجد في العمل، سواء أكانت ف�ي      
المواد أو في المقاول أو من المھندس، وقد تكون مسؤولیتھ عنھا كاملة كما قد تنظم               

 إلى ذمتھ المقاول أو المھندس ف�ي المطالب�ة بإص�لاح الخط�أ أو التع�ویض عن�ھ                   ذمتھ
 .)٣(في حال عدم إمكانیة الإصلاح أو الاتفاق على العوض

فعقد الإشراف عق�د قاب�ل للتوقی�ت؛    : أن یضمن تنفیذ العمل في الوقت المتفق علیھ       -٩
عدم التزامھ فإذا كان یتضمن أن یلتزم المشرف بإنجاز العمل خلال وقت معین فإن 

بذلك یؤدي إلى الإضرار بصاحب العمل، وفي حال عدم النص على مدة زمنیة في           
العقد فإن الم�شرف یراع�ي الع�رف، ولا یج�وز ل�ھ أن یھم�ل متابع�ة الأعم�ال بحی�ث           

 .یتأخر إنجازھا عما ھو متعارف لأن المعروف عرفا كالمشروط شرطا

ن الإسراع في العمل ھو كما یراعي أیضا في مسألة الوقت أن یكون الغرض م        -١٠
ال��تمكن م��ن إدراك موس��م یك��ون فی��ھ البن��اء مع��دا للاس��تفادة من��ھ؛ ف��إذا س��اھم تق��صیر  
الم���شرف ف���ي ت���أخر إنج���از البن���اء ع���ن وق���ت الموس���م فإن���ھ یتع���رض للم���ساءلة         

  .)٤(والضمان

                                                                                                                                                          

، الالت�زام  ١٣٣النظام الق�انوني لعق�د الاست�شارة الھندس�یة، د إب�راھیم ص�الح عطی�ة الجب�وري، ص              ) ١(
بالتبصیر في التعاقد دراس�ة مقارن�ة ب�ین الق�انون الم�دني وال�شریعة الإس�لامیة، د أمی�ر أحم�د عزی�ز س�ید                       

 .١٦٤النمر، ص
 .١١٨، ص١٩٩٥ الإسكندیة، -جنایات المباني، حامد الشریف، دار المطبوعات الجامعیة، مصر) ٢(
، الالت�زام ب�الإعلام     ٢٨المسؤولیة المدنیة في مرحلة التفاوض، د محم�د ح�سام محم�ود لطف�ي، ص              ) ٣(

 .٢٢٩في العقود، بو عبید عباسي، ص
، الالت�زام بالتب�صیر، د أمی�ر أحم�د عزی�ز س�ید       ١٨٢مصادر الالتزام، عبد المنعم فرج الصدة، ص  ) ٤(

 . ٢٣٤النمر، ص
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  : الالتزام بتنفیذ الأعمال وفق المواصفات المنصوص علیھا في العقد -١١

د الإش���راف یج���ب أن یوض���ح ف���ي العق���د بال���ضوابط      ف���إن المتعاق���د علی���ھ ف���ي عق���   
والمواص��فات الت��ي تجعل��ھ معلوم��ا للمتعاق��دین فینج��ز العم��ل بالمواص��فات الجمالی��ة     
المشترطة في العق�د؛ لأن للمال�ك أغراض�ا معتب�رة ف�ي ھ�ذا الاش�تراط، ویج�ب عل�ى                  
المشرف أن یحرص على توفر الشروط، وأن یعالج التق�صیر ال�ذي یب�در م�ن ف�رق                  

وبحیث ینأى بعملھ عن الأخطاء التي تضر بھ كما یلتزم بتامین الآلات التي      العمل،  
  .)١(تساعد في إتقان العمل والعمال الذین یتمتعون بالكفاءة لذلك

 یلتزم المشرف بتسلم الأعمال فور الانتھاء منھا وتقدیم تقری�ر ع�ن ك�ل مرحل�ة            -١٢
سلمھا بمج�رد ف�راغ    من مراحل العمل؛ فلا یتأخر عن استلام كل مرحلة بل یق�وم بت�             

المقاول منھا وإتمامھ لھا، ویراعي في تسلم العمل الموعد المتفق علیھ مع المق�اول،     
وإذا ك��ان المق���اول ق���د ت��سلم ش���یئا م���ن الأدوات والم���واد ف��إن الم���شرف یتأك���د م���ن    
استھلاكھا بالشكل الصحیح واستلام ما بقي منھا، وكذلك یستلم النماذج والدیكورات          

لع�رف یق�ضي بأنھ�ا للمال�ك والم�شرف ھ�و م�ن یمثل�ھ ف�ي الموق�ع،           والتصامیم؛ لأن ا 
ویلتزم المشرف بإعداد تقریر لمرحلة العمل بحیث یحفظ حقوق المالك إن ك�ان ف�ي                

  .العمل قصور ویؤدي حقوق المقاول والمھندس ومن تحت یدھم من العمال

 یلت��زم الم��شرف بج��ودة الم��واد الت��ي یح��ضرھا ھ��و أو المق��اول أو یح��ضرھا          -١٣
  . ردونالمو

وإذا استخدم في الموق�ع م�واد أق�ل ج�ودة مم�ا ھ�و متف�ق علی�ھ أو متع�ارف علی�ھ؛ ف�إن              
  .)٢(المشرف یكون مسؤولا عن ذلك

یلت��زم الم��شرف بإح��ضار المع��دات والآلات اللازم��ة للعم��ل إن ل��م تك��ن عل��ى          -١٤
المق��اول، وإذا كان��ت عل��ى المق��اول فیلت��زم الم��شرف بالتأك��د م��ن كفاءتھ��ا وكفایتھ��ا       

حف���ر لموق���ع البن���اء أو مع���دات ص���ب الخلط���ة الخرس���انیة أو المع���دات     كمع���دات ال
والتجھیزات الكھربائیة والتكییف، كما یجب علیھ أن یحضرھا ف�ي الوق�ت المناس�ب       

  .حتى لا یؤدي إلى تأخر العمل بتأخر حضورھا

یلتزم المشرف بالمحافظة على المواد والآلات بحیث یجنبھا ما یفسدھا، ویحافظ  -١٥
  .)٣( في الاستھلاكعلیھا ولا یسرف

ومن خلال استعراض جملة التزامات مشرف البن�اء نج�د أن الم�نظم ال�سعودي               
لم یتطرق لھذه المسألة على الرغم م�ن أنھ�ا أص�بحت ط�اھرة تحت�اج إل�ى العنای�ة                     

  .والتنظیم، وفق معاییر تحفظ للأطراف حقوقھم وتلزمھم بأداء ما یجب علیھم

                                                           

م، ٢٠١٠ الإس���كندریة، الطبع���ة الثالث���ة،  -ج���رائم المب���اني، د محم���د المنج���ى، المع���ارف، م���صر  ) ١(
 .١٤٠ص
، الالتزام بالن�صیحة ف�ي العق�ود، د       ٥٨م بالإفصاح في العقود، د سعید سعد عبد السلام، ص         الالتزا) ٢(

 .٢٥٤، الالتزام بالتبصیر، د أمیر عزیز النمر، ص٥٤محمد عادل عبد الرحمن، ص
 .١٩٦النظام القانوني لعقد الاستشارة الھندسیة، د إبراھیم الجبوري، ص) ٣(
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راب اطا  

  ارفازات اك ه

یعتب��ر عق��د الإش��راف م��ن العق��ود الملزم��ة للج��انبین؛ فھ��و یرت��ب التزام��ات      
متبادلة على كل من المالك والمشرف، وفي ھذا المطلب سأتناول أھم الالتزامات التي 

 :تقع على عاتق المالك ومن أبرزھا

 الالتزام بالتعاون مع المشرف فلا یجوز أن یھمل المالك ھذا الجانب، فیتسم – ١
وقف��ھ بالإھم��ال وع��دم المب��الاة؛ لأن الم��شرف لا یمكن��ھ أن یق��وم بمھام��ھ إلا إذا تظ��افرت  م

جھ��وده وجھ��ود المال��ك، فالم��شرف یحت��اج إل��ى أن یك��ون مطلع��ا عل��ى جمی��ع الخ��رائط           
والبیانات والمعلومات والإمكانیات التي یحتاجھا المشرف حتى یؤدي عملھ ب�شكل م�تقن،             

 وتعزی��ز دوره تج��اه المق��اولین والعم��ال بحی��ث یؤخ��ذ  كم��ا یحت��اج إل��ى تع��اون المال��ك مع��ھ 
  . )١(توجیھھ بعین الاعتبار

 الالتزام بتبصیر المشرف بالظروف الم�ستجدة الت�ي تط�رأ عل�ى العم�ل م�ن             – ٢
نیة في إیقاف العمل أو الإسراع بھ أو إض�افات أو تع�دیلات قب�ل ال�شروع فیھ�ا، وإش�راك                    

ح والإرش�اد وأخ�ذ رأی�ھ بع�ین الاعتب�ار؛ لأن      المشرف في الرأي والرجوع إلیھ في الاقترا    
ذلك یساعد في تحقیق الأھداف التي یرمي إلیھا المالك م�ن خ�لال البن�اء، ف�إن العمی�ل ھ�و               
صاحب الھدف فھو یحدد ما یرید، وال�ذي یق�ع عل�ى ع�اتق الم�شرف ھ�و المتابع�ة وتزوی�د          

ك م�ن بیان�ات وم�ا    المالك بالمشورة والخبرة اللازمة، وھذا متوقف على م�ا یعرض�ھ المال�         
  . )٢(یطرحھ من مشاكل ومعوقات یرید حلھا وإزالتھا

 الم��شاركة والم��ساھمة ف��ي إنج��از الأعم��ال؛ ف��لا یت��رك العم��ل عل��ى ع��اتق      – ٣
المشرف من دون أن یتدخل سواء في إلزام المق�اولین والمھندس�ین والفنی�ین الم�رتبط بھ�م                  

ھات المشرف ورأیھ إلا بالرجوع بمقتضى عقود ملزمة لھم، وھؤلاء قد لا یلتزمون بتوجی
إلى المالك، لا سیما عندما تتعارض آراءھم ورأیھ، فھنا لا بد من دور المالك الذي یوازن 
بین الآراء، ویختار ما یراه مناسبا منھ�ا، ولا یقت�صر دور المال�ك عل�ى ھ�ذه الجوان�ب ب�ل            

ل وص�ولھا إل�ى   ھناك أدوار مھم�ة یلزم�ھ القی�ام بھ�ا، وم�ن أبرزھ�ا تق�دیم الخ�دمات وت�سھی                
الموق��ع ودع��م الموق��ع بالمع��دات والم��واد اللازم��ة، وكم��ا أن م��ن أب��رز مظ��اھر الم��شاركة   
التواص��ل ال��دائم م��ع الم��شرف والح��وار والنق��اش ف��ي ك��ل م��ا یع��رض م��ن م��سائل البن��اء       

  . )٣(ومشاكلھ

                                                           

، الالت��زام بالتب��صیر ف��ي التعاق��د دراس��ة مقارن��ة ب��ین    ١٨٨، ص النظ��ام الق��انوني لعق��د الاست��شارة  ) ١(
 .١٨١القانون المدني والشریعة الإسلامیة، د أمیر أحمد عزیز سید النمر، ص

 .٢٢٩الالتزام بالإعلام في العقود ص ) ٢(
 ١٩٤، ص٢٨٩البرادي ص) ٣(
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 الالت�زام ب�دفع الأج��ر المتف�ق علی��ھ م�ع الم�شرف وف��ق الطریق�ة المن��صوص       – ٤
 فمحل التزام المالك ھو الأجر ال�ذي یلت�زم بدفع�ھ للم�شرف، وی�شترط ف�ي               علیھا في العقد،  

الأجر ما یشترط في أي محل التزام عقدي من كونھ موجودا ومعینا أو قابلا للتعیین، وقد      
یكون الأجر المتفق علیھ مبلغا مقطوعا یدفع إما على مراحل إنجاز العمل أو بع�د تمام�ھ،                  

ل انتھ�اء الم�دة المتف�ق علیھ�ا فإن�ھ یرج�ع ف�ي ذل�ك إل�ى             كما قد یكون راتبا ش�ھریا وف�ي ح�ا         
  . )١(العرف من أجل تحقیق التوازن بین الحقوق والواجبات

  

   

   

  

  

  

  

                                                           

 ١٩٨، الوسیط، السنھوري، ص١٩٩النظام القانوني ص) ١(
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  المبحث الثالث

  مدى ضمان مشرف البناء لأفعاله وتصرفاته الضارة مدعما

  اطب اول

ا  رافد ا طر ؤون اأر  

عمال��ھ طبق��ا للعق��د المب��رم بین��ھ وب��ین المال��ك ومت��ى أخ��ل   الم��شرف مل��زم بتنفی��ذ أ
بالتزامھ فھو مسؤول عن أفعالھ وتصرفاتھ، وحتى یضمن مشرف البناء أفعالھ وتصرفاتھ 

  .لابد من توافر أركان المسؤولیة من تعد وضرر وعلاقة سببیة

  : تعریف الضمان

ب�ھ ضَ�مْناً   ض�من ال�شيء و  . الكفی�ل : وال�ضمین :  الضمان م�أخوذ م�ن ضَ�مِنَ      :لغةً
  . )١(كفلَّھ: وضمَّنھ إیاه. كفل بھ: وضَمَاناً

، وھي م�شتقة م�ن الكف�ل وھ�و ال�ضم         )٢( ضم ذمة إلى ذمة في المطالبة      :اصطلاحا

ضمھا إلى نف�سھ وق�ال   : أي] ٣٧:سورة آل عمران[ } É ËÊ{ ومنھ قولھ تعالى   

أن�ا وكاف�ل الیت�یم    : (( رضي االله عن�ھ  فیما رواه سھل بن سعد– صلى االله علیھ وسلم    -
أي ضام الیتیم إلى نفسھ ومنھ سمیت الخشبة التي تجعل دعامة  ()٣())في الجنة كھاتین

فی�ل إل�ى    الحائط كفیلا لضمھا إلیھ فمعنى تسمیة العقد بالكفالة أنھ یوج�ب ض�م ذم�ة الك               
  . )٤()ذمة الأصیل على وجھ التوثیق

موجبات الضمان التع�دي وال�ضرر وإمكانی�ة ن�سبة الفع�ل الموج�ب لل�ضمان                
  .)٥(إلى من یراد تضمینھ وھذا الموجب یشمل الفعل سواء كان مباشرة أو تسبباً

  التعدي: الركن الأول

 المتعاقدان  المعیار الذي یُعرف بھ التعدي إما أن یكون بمخالفة ما اتفق علیھ           
ذل�ك أن ال�شریعة الإس�لامیة ق�د أك��دت عل�ى أھمی�ة التقی�د بم�ا اتف�ق علی��ھ          . )٦(ف�ي العق�د  

، ودلی��ل ھ��ذه  )٧()یل��زم مراع��اة ال��شرط بق��در الإمك��ان  : (المتعاق��دان، ج��اء ف��ي المجل��ة  

                                                           

، ال���صحاح، الج���وھري، م���ادة ض���من،  )٢٥٧/ ١٣(نظ���ور، م���ادة ض���من، ل���سان الع���رب، اب���ن م ) ١(
 ). ١/٥٦٦(، مجمل اللغة، ابن فارس، مادة ضمن، )٦/٢١٥٥(

 ).٦/٢٢١(البحر الرائق شرح كنز الدقائق، ابن نجیم، ) ٢(
 ).٨/٩(، ٦٠٠٥: كتاب الأدب، باب فضل من یعول یتیمًا، رقم، أخرجھ البخاري في صحیحھ) ٣(
 ). ١٩/١٦٠(رخسي، المبسوط، الس) ٤(
 ). ١٦٤/٧(بدائع الصنائع، الكاساني، ) ٥(
 .٢١٦، ٢١٤مجلة البحوث الفقھیة المعاصرة، مسائل في الفقھ، العدد الثامن عشر، ص ) ٦(
 .٨٣، المادة )١/٧٤(درر الحكام في شرح مجلة الأحكام، علي حیدر، ) ٧(
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: لی��ھ وس��لم ق��ال الرس��ول ص��لى االله ع  :  رض��ي االله عن��ھ القاع��دة م��ا رواه أب��و ھری��رة  
م�ن  : ((، وقول�ھ )١())المسلمون على شروطھم إلا صلحاً أحل حرام�اً أو ح�رم ح�لالاً            ((

  .)٢())عا غیر مكره فھو علیھشرط على نفسھ طائ

أما المعیار الثاني الذي یُعرف بھ التعدي فھو العرف والعادة، فلو خالف أحد 
المتعاقدین العرف والعادة فإنھ یكون ضامناً، والمنظور إلیھ في مخالفة المعتاد مخالفة 

  .)٣(سلوك الرجل العادي أو الإنسان العادي، لا الإنسان الحاذق النبیھ

 یؤكدون على أھمیة العرف والعادة والاستدلال بھما، وذلك یت�ضح        والفقھاء
اس�تعمال الن�اس    " و )٤("العادة محكم�ة  : "من خلال كثیر من قواعد الشریعة والتي منھا       

 وی��شھد لھ��ذه   )٦("المع��روف عرف��اً كالم��شروط ش��رطاً  " و)٥("حج��ة یج��ب العم��ل بھ��ا  

أي ] ١٩٩:س��������ورة الأع��������راف[ }H G F E{ :القواع��������د قول��������ھ تع��������الى

  .)٧("المعروف"

، )٨()والمراد بالمعروف القدر الذي عُرف بالعادة أنھ الكفای�ة : (قال ابن حجر 
فدل الحدیث على اعتبار العرف والعادة بین الناس، وعقد الإشراف یندرج تحت ھ�ذه       

  . المعاییر

م�ن م�شرف البن�اء    وبالتالي یخلص الباحث إلى نتیجة مفادھا أن التعدي الحاصل  
یكون بمخالف�ة ن�ص العق�د، وك�ذلك بمخالف�ة ع�رف أھ�ل ال�صنعة والمھن�ة، وھ�ذه المخالف�ة                  
توجب علیھ الضمان تعویضاً عن الضرر الذي لحق المال�ك نتیج�ة لتق�صیر الم�شرف ف�ي             
إخلالھ بمھامھ ومتابعة أعمالھ على الوجھ المطلوب عرفاً، ووف�ق م�اورد ف�ي العق�د ن�صاً،           

ا ورد في العق�د یخ�الف ن�ص النظ�ام عن�د ذل�ك یج�ب العم�ل بالنظ�ام ج�اء ف�ي            إلا إذا كان م 
م��ع مراع��اة م��ا ورد ف��ي الم��ادتین  "الم��ادة الثانی��ة ع��شرة م��ن نظ��ام ك��ود البن��اء ال��سعودي   

العاشرة والحادیة عشرة من النظام یعاقب كل من یخالف الكود أو أیا من أحكام النظام أو           
أو بكلتیھم��ا غرام��ة مالی��ة لا تزی��د عل��ى ملی��ون ری��ال لوائح��ھ ب��أي م��ن العق��وبتین الآتیت��ین 

                                                           

صحیح على ، )٣/٣٠٤(، ٣٥٩٤ رقم كتاب الأقضیة، باب في الصلح، ، أخرجھ أبو داود في سننھ    ) ١(
 .٦٠٧: السخاوي، ص، ما تقرر في علوم الحدیث

أخرج��ھ البخ��اري ف��ي ص��حیحھ، كت��اب ال��شروط، ب��اب م��ایجوز م��ن الاش��تراط والثنی��ا ف��ي الإق��رار  ) ٢(
 ).٣/١٩٨(، ٢٧٣٥: رقم. والشروط التي یتعارفھا الناس بینھم

 .١٨وھبة الزحیلي، ص نظریة الضمان، ، ٩٣نظریة الضمان، محمد فوزي، ص) ٣(
درر الحك�ام ف�ي ش�رح    . ٩٣الأشباه والنظائر، ابن نجیم، ص. ٨٩الأشباه والنظائر، السیوطي، ص ) ٤(

 .٣٦، المادة )١/٤٠(مجلة الأحكام، علي حیدر، 
 .٣٧، المادة )١/٤١(درر الحكام في شرح مجلة الأحكام، علي حیدر، ) ٥(
واع��د الفقھی��ة وتطبیقاتھ��ا ف��ي الم��ذاھب الأربع��ة، محم��د  ، الق٩٩الأش��باه والنظ��ائر، اب��ن نج��یم، ص ) ٦(

، ش���رح القواع���د الفقھی���ة، أحم���د الزرق���ا،   ٩٢، الأش���باه والنظ���ائر، ال���سیوطي، ص )١/٣٤٥(الزحیل���ي، 
 .٣٠٦، الوجیز في إیضاح قواعد الفقھ الكلیة، محمد صدقي، ص٢٣٧ص
 ).٧/٣٤٦(تفسیر القرطبي ) ٧(
 ).١٠/٦٣٧( حجر فتح الباري شرح صحیح البخاري، لابن) ٨(
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إیقاف رخصة الممارسة م�دة لا تق�ل ع�ن ش�ھر،       : ثانیا. للمخالفة الواحدة في المبنى الواحد    
  ".ولا تتجاوز سنة واحدة

ف��ي ح��ال وج��ود مخالف��ة م��ن الم��شرف الم��رخص ل��ھ فإن��ھ بالإض��افة إل��ى ض��مانھ 
 یعفی�ھ ھ�و ولا غی�ره م�ن الع�املین ف�ي              للأضرار والعی�وب الت�ي تلح�ق المال�ك ف�إن ھ�ذا لا             

البناء من العقوب�ة، ب�ل ی�ستحق العقوب�ة إل�ى جان�ب التع�ویض، وھ�ي م�ا ن�صت علی�ھ ھ�ذه                       
  . )١(المادة

  الضرر : الركن الثاني

لا یتحقق الضمان إلا إذا وجد التعدي الذي ینتج ضرراً، فمت�ى م�ا وج�د التع�دي        
فانك�سر دون تع�دٍ م�ن أح�د، أو ص�دم         دون أو وجد ال�ضرر ب�دون تع�دٍ كم�ن تعث�رَّ بحج�ر                

  .سیارتھ بجبل فلا ضمان على أحد، فلابد من تعدٍ ینتج ضرراً لیتحقق الضمان

  : تعریف الضرر

  .)٢(خلاف النفع: لغة

ھو كل إیذاء یلحق الشخص سواء أك�ان ف�ي   (، أو )٣(إلحاق مفسدة بالغیر مطلقاً  : اصطلاحاً
  .)٤()مالھ أو جسمھ أو عرضھ أو عاطفتھ

  .ھو الاعتداء على الغیر مطلقاً: ریف المختار للباحث ھووالتع

: وعلى ھذا فالضرر یشمل الضَرَر المادي بنوعیھ سواء ك�ان واقع�اً عل�ى الب�دن      
وھو كل ما یصیب الإنسان في بدنھ م�ن ج�راح یترت�ب علیھ�ا ت�شویھ فی�ھ، أو عج�ز ع�ن                 

، وھ�و إم�ا     )٥(ومثل ھذا الضرر ی�ستوجب الأرش     . العمل، أو ضعف في كسبھ ونحو ذلك      
  .)٦(عدل مقدر من الشارع، أو متروك لحكومة

وھ�و ال�ضرر الواق�ع عل�ى الأم�وال ال�ذي یج�ب فی�ھ           :  أو كان واقع�اً عل�ى الم�ال       
  . )٧(الضمان، والتعویض بالمثل أو القیمة

                                                           

 ه٢٦/٤/١٤٣٨في ٤٣/نظام تطبیق كود البناء السعودي الصادر بالمرسوم الملكي رقم م) ١(
، )ض��رر(، ل��سان الع��رب، اب��ن منظ��ور، م��ادة    )٢/٧١٩(، )ض��رر(ال��صحاح، الج��وھري، م��ادة   ) ٢(

 ). ٢/٣٦٠(، )ضرر(، المصباح المنیر في غریب الشرح الكبیر، الفیومي، مادة )٤/٤٨٤(
 ).٦/٤٣١(الجامع الصغیر، فیض القدیر، المناوي، شرح ) ٣(
 . ٢٣نظریة الضمان، وھبة الزحیلي، ص ) ٤(
  .اسم للمال الواجب لما دون النفس: واصطلاحاً. دیتھا: أرش الجنایة لغةً) ٥(

 .١٧التعریفات، الجرجاني، ص ". أرش"، مادة )١/٧٩(مقاییس اللغة، ابن فارس، 
، ٥٩٩، الك�افي ف�ي فق�ھ أھ�ل المدین�ة، القرطب�ي، ص         )٣٢٣،  ٣١٤/ ٧(بدائع الصنائع، الكاساني،    ) ٦(

 . ٤٦الضمان، علي الخفیف، ص 
المعونة على مذھب عالم المدینة أبي عب�داالله مال�ك ب�ن            ، )٧/١٦٧،١٦٨(بدائع الصنائع، الكاساني،  ) ٧(

قواع�د  ، )٢/١٢١٢(أنس إمام دار الھجرة، القاض�ي أب�و محم�د عب�دالوھاب ب�ن عل�ي ب�ن ن�صر الم�الكي،             
، دق��ائق أول��ي النھ��ى ل��شرح المنتھ��ى المع��روف ب��شرح منتھ��ى   )١/١٥١(الأحك��ام، الع��ز ب��ن عبدال��سلام،  

 . ٤٦، الضمان، علي الخفیف، ص ) ٢/٣٢٤(الإرادات، البھوتي، 
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 وقد یتمثل الضرر المالي في تفویت مصلحة، كما لو امتنع الملتزم ل�شيء ع�ن                
 الودیعة إلى مالكھا، والم�ستعیر یمتن�ع ع�ن ت�سلیم العاری�ة           تنفیذه كالودیع یمتنع عن تسلیم    

وی�سمى ھ��ذا  . إل�ى المعی��ر، والم�ستأجر یمتن��ع ع�ن ت��سلیم الع�ین الم��ستأجرة إل�ى مؤجرھ��ا     
بال�ضرر المعن�وي، ومث�ل ھ�ذا ال�ضرر یوج��ب التع�ویض؛ لأن�ھ تفوی�ت من�افع، وجمھ��ور          

الموجب للمسؤولیة ھو ما ،والمعیار المعتبر في الضرر )١(الفقھاء یوجبون ضمان المنافع
 )٢())لا ض�رر ولا ض�رار  ((جاء في نص الشریعة من حدیث النبي صلى االله علیھ وسلم        

فق�د ج�اء عام�اً ی�ستفاد من�ھ تح�ریم جمی�ع أن�واع ال�ضرر، ول�م ت�رد ف�ي ال�شریعة تفاص��یل              
ج�ب لھ�ا، كم�ا ل�م ی�رد معی�ار لم�دى ھ�ذه                للضرر الموجب للمسؤولیة وال�ضرر غی�ر المو       

الم��سؤولیة، ولك��ن یمك��ن الرج��وع إل��ى الع��رف لنتب��ین من��ھ المعی��ار الموج��ب للم��سؤولیة،  
فكلما ورد بھ الشرع مطلقاً ولا ضابط لھ فیھ ولا في اللغة یرجع ( والعرف معتبر شرعاً 

 كی�ف ی�شاء   ، ومما لا شك فیھ أن المالك لھ حری�ة الت�صرف ف�ي ملك�ھ            )٣()فیھ إلى العرف  
إذا لم یتعارض مع أھداف الشریعة الإسلامیة، كم�ا ل�ھ الانتف�اع بملك�ھ عل�ى الوج�ھ ال�ذي                     
یری���ده ش���ریطة ألا ی���ؤدي اس���تعمالھ لحق���ھ إل���ى الإض���رار بج���اره، لأن ال���ضرر اعت���داء  

  . )٤(والاعتداء منھي عنھ، ولیس كل ضرر ممنوعاً، وإنما الضرر الفاحش أو البین

  الإفضاء : الركن الثالث

  :تعریف الإفضاء

من أفضى یفضي إفضاء، أفضى أي صار في ف�ضاء ول�م یتح�رز ب�شيء،                : لغةً

4 5 6 7 8 {: والإفضاء في الحقیقة الانتھ�اء، ومن�ھ قول�ھ تع�الى          

انتھ����ى وآوى : أي] ٢١:س����ورة الن����ساء[  }9 : ; > = < ?

                                                           

 . ٥٥الضمان، علي الخفیف، ص ) ١(
، ٢٣٤٠:أخرجھ ابن ماجھ في سننھ، كتاب الأحكام، باب م�ن بن�ي ف�ي حق�ھ م�ا ی�ضر بج�اره، رق�م                      ) ٢(

، )٥/٥٥(، ٢٨٥٦:، وأحمد في م�سنده، وم�ن م�سند بن�ي ھاش�م، م�سند عب�داالله ب�ن عب�اس، رق�م                   )٢/٧٨٤(
، والطبران��ي ف��ي )٢/٧٤٥(، ٣١: ومال��ك ف��ي الموط��أ، كت��اب الأق��ضیة، ب��اب الق��ضاء ف��ي المرف��ق، رق��م   

 ، لا ض��رر ف��ي الإس��لام ولا  )١/٣٠٧(، ١٠٣٣: المعج��م الأوس��ط، ب��اب الأل��ف، م��ن اس��مھ أحم��د، رق��م     
إض�رار، رواه ف��ي م��سنده بھ�ذا اللف��ظ المثب��ت ف��ي الكت�اب أب��و داود ف��ي مراس�یلھ كم��ا رواه الطبران��ي ف��ي     
الأوسط قال عنھ الألب�اني ف�ي إرواء الغلی�ل لھ�ذا الح�دیث ط�رق كثی�رة تج�اوزت الع�شر وھ�ي وإن كان�ت             

دیث بھ�ا وارتق�ى   ضعیفة مفرداتھا وإن كثیراً منھا لم یشتد ضعفھا، فإذا انضم بعضھا إلى بعض قوي الح�   
. إل�ى درج��ة ال��صحیح إن ش��اء االله ق��ال المن��اوي ف��ي ف��یض الق��دیر والح��دیث ح��سنھ الن��ووي ف��ي الأربع��ین  

: ، إش�راف  )٣/٤١٣(محمد ناصر الدین الألباني، إرواء الغلیل ف�ي تخ�ریج أحادی�ث من�ار ال�سبیل،                 : انظر
 . م١٩٨٥ -ـ  ھ١٤٠٥الثانیة :  بیروت ، الطبعة–زھیر الشاویش ،  المكتب الإسلامي 

 . ٨٩الأشباه والنظائر، السیوطي، ص) ٣(
 . ٢٦٤التكییف الشرعي والقانوني للمسؤولیة المدنیة الناشئة عن مضار الجوار، مراد حیدر، ص ) ٤(
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ل�شيء  عدّاه بإلى؛ لأن فیھ معن�ى وَصَ�لَ، وم�ن مع�اني الإف�ضاء ف�ي اللغ�ة الوص�ول إل�ى ا          
  . )١(بسعة من الفضاء وھو المفازة الخالیة

الإفضاء، فقد جاء ف�ي     : یعبر الفقھاء عن رابطة السببیة بلفظ     : تعریفھ اصطلاحاً 
ل�و  : لو أتلف أحد مال الآخر وأنقص قیمتھ نسبیاً یعني: (...مجلة الأحكام العدلیة ما نصھ    

   .)٢()كان سبباً مفضیاً لإتلاف مال أو نقصان قیمتھ یكون ضامناً

رب�ط ال�ضرر ال�ذي أراد       : (بأنھ�ا : وقد عرف بعض المعاص�رین رابط�ة ال�سببیة        
الشارع رفعھ أو الزجر عنھ بفع�ل م�ن الأفع�ال الإن�سانیة؛ لإقام�ة م�سؤولیة ص�احبھ ع�ن                     

  .)٣() ضمانھ أو العقوبة علیھوإیجابالضرر، 

أن یك��ون الفع��ل موص��لاً إل��ى نتیج��ة لا تتخل��ف : (وعرف�ھ بع��ض المعاص��رین ب�� ـ
  .)٤()، إذا انتفت الموانععنھ

أن یترت�ب عل�ى الفع�ل نتیج�ة لازم�ة ل�ھ م�ع ت�وفر ال�شروط                 ( ویمكن تعریف�ھ ب�ـ      
  ).وانتفاء الموانع

  :وقد حدد الفقھاء ھذه الصلة أو رابطة السببیة بین التعدي والضرر بأنھا

  .  إما أن تكون على سبیل المباشرة-أ 

  .  وإما أن تكون على سبیل السببیة-ب

ن في غیر المباشرة والتسبب، فیضمن المباشر الضرر دون م�ا حاج�ة           فلا ضما 
إلى أن یقوم الم�دعي بإثب�ات رابط�ة ال�سببیة، أم�ا ف�ي الإض�رار ف�ي الت�سبب فیج�ب عل�ى                

  .)٥(المدعي أن یثبت الضرر و نسبتھ إلى السبب الذي أنشأه

  :النوع الأول المباشرة

  :تعریف المباشرة

متع��ددة لا تخل��و م��ن النق��د، وال��ذي یرجح��ھ   ع��رف الفقھ��اء المباش��رة بتعریف��ات  
، كالقت���ل والأك���ل )إیج���اد عل��ة التل���ف  : ( الباح��ث أن یق���ال ف���ي تعری��ف المباش���رة بأنھ���ا  

                                                           

، )ف�ضا (، لسان العرب، ابن منظور، مادة       )٣/٤٤) (أفضى( كتاب العین، الفراھیدي، مادة     : انظر) ١(
 .١٥٤مصطلحات والفروق اللغویة، الكفوي، ص، الكلیات معجم في ال)١٥/١٥٧(

 ). ٢/٦١٣(درر الحكام في شرح مجلة الأحكام، علي حیدر، ) ٢(
المباش��رة والت��سبب ف��ي الفع��ل ال��ضار ف��ي الفق��ھ الإس��لامي والق��انون الم��دني، ص��ابر محم��د س��ید،        )٣(
 .١٢٦ص
م��د ب��ن عبی��د الجن��اح    مح.دف��ع الم��سؤولیة المدنی��ة وتطبیقاتھ��ا الق��ضائیة دراس��ة مقارن��ة، د     : انظ��ر) ٤(

 .٣٢١الدوسري، ص
، المباشرة والتسبب ف�ي الفع�ل ال�ضار ف�ي الفق�ھ الإس�لامي             ٢٦نظریة الضمان، وھبة الزحیلي، ص    )٥(

 .١٢٧والقانون المدني، صابر محمد سید، ص
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والإحراق، وذلك لأن الذي یضاف إلیھ التلف في الع�ادة والع�رف إض�افة حقیقی�ة، ی�سمى       
  .)١(علة، والإتیان بھ مباشرة

لتل�ف، ال�ذي لا یتوس�ط بین�ھ وب�ین         والمباشرة بھذا التعریف ھي السبب القری�ب ل       
النتیجة المتولدة عنھ فعل آخر، وإذا انفردت بإحداث الضرر، كان على المباشر الضمان            

  .)٢(وحده

  السبب: النوع الثاني

  :تعریف السبب

، وعرفت�ھ   )٣()الفعل في مح�ل یف�ضي إل�ى تل�ف غی�ره ع�ادة             : (عرفھ الحنفیة بأنھ  
 في شيء یفضي إلى تلف شيء آخر عل�ى ج�ري           إحداث أمر : (مجلة الأحكام العدلیة بأنھ   

  .)٤()العادة، ویقال لفاعلھ متسبب

  :الفرق بین التسبب والمباشرة

التسبب أبعد من المباشرة لتوسط عامل آخر بینھ وب�ین النتیج�ة، أي أن�ھ یف�ضي                 
إلى النتیجة بواسطة، وإذا انفرد الت�سبب وح�ده بإح�داث ال�ضرر ل�زم ال�ضمان ب�شرط أن                     

  .لمتسببیحدث تعدٍ من ا

فالإتلاف بالتسبب ھو كل فعل یفضي عادة إل�ى الإت�لاف دون أن یتخل�ل بینھم�ا                 
  . )٥(ما یمكن إحالة الحكم علیھ، ویعبر عن الفاعل بالمتسبب

  : معیار رابطة السببیة

وال�ضرر م�ا ل�م    ) الخط�أ (لا یمكن قیام رابطة السببیة بین الفعل غی�ر الم�شروع           
شرطا ضروریا لحدوث الضرر؛ فأي شك ) المشروعالفعل غیر (یكن ذاك الفعل الضار 

  .)٦(في ذلك یمنع قیام رابطة السببیة بین الفعل والضرر

لایج�وز الحك�م للم�دعي ب�التعویض ع�ن       ( مثال ذلك ما أخذ بھ القضاء الأردن�ي         
إصابتھ بالقلق النفسي دون أن تبین المحكمة وجود الرابطة السببیة بین ھذا القلق وحادث 

                                                           

، نظری�ة ال�ضمان،   ٢٠٢س�لیمان محم�د أحم�د، ص   / ضمان المتلف�ات ف�ي الفق�ھ الإس�لامي، د     : انظر) ١(
 .٢٦وھبة الزحیلي، ص

ضمان العدوان في الفقھ الإس�لامي دراس�ة فقھی�ة مقارن�ة بأحك�ام الم�سؤولیة التق�صیریة ف�ي           : انظر) ٢(
 .١٦١محمد أحمد سراج، ص ، القانون

 ).١٦٥/ ٧(بدائع الصنائع، الكاساني، ) ٣(
 ).٢/٥٠٨(درر الحكام في شرح مجلة الأحكام، علي حیدر، ) ٤(
لامي دراس�ة فقھی�ة مقارن�ة بأحك�ام الم�سؤولیة التق�صیریة ف�ي        ضمان العدوان في الفقھ الإس�   : انظر) ٥(

 .١٦٢-١٦١القانون، محمد أحمد سراج، ص 
، م�سؤولیة المباش�ر والمت�سبب دراس��ة    ٤٩٥م�صادر الالت�زام، عب�دالمنعم ف��رج ال�صدة، ص    : انظ�ر ) ٦(

 م�سؤولیة  ،١٩٨عماد أحم�د أبوص�د، ص   /المحامي الدكتور   ، مقارنة بالشریعة الإسلامیة والقانون المدني    
، المباش��ر ٩٥المھن��دس الاست��شاري ف��ي مج��ال العق��ود المدنی��ة وعق��د ت��سلیم مفت��اح، س��میر الأودن، ص      

 .٦٧، صالح أحمد محمد اللھیبي، ص)دراسة مقارنة(والمتسبب في المسؤولیة التقصیریة 
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ي الحفرة؛ لأن وجود الرابطة السببیة أمر ضروري، ولایثبت إلا بالبینة     سقوط المدعي ف  
  .)١()الفنیة من أصحاب الاختصاص

كما أن الضرر لا ینشأ عادة من سبب واح�د ب�ل م�ن أس�باب متع�ددة یك�ون فع�ل           
المدعى علیھ واحداً منھا، مثل إصابة العامل بحادث أو عاھة أعیت�ھ ع�ن الرج�وع لعمل�ھ                  

تراكم��ت علی��ھ ال��دیون والحق��وق فھ��ل ی��سأل م��شرف البن��اء ع��ن ھ��ذه    ومباش��رتھ ك��ذلك، ف
الأضرار المباشرة للعامل؟ وإذا تعاقبت الأض�رار ف�إلى أي ح�د ی�سأل م�شرف البن�اء؟ لا                   
تتحقق المسؤولیة إلا عن الضرر المباشر الذي یُعدُّ نتیج�ة حالَّ�ة ومباش�رة ولازم�ة للفع�ل               

لا یعت�د إلا بال�ضرر المباش�ر فق�ط ولا یل�زم      الضار، أما السلسلة المتعاقبة من الأضرار ف�    
مرتكب الفعل الضار بتعویضھا؛ لأنھا تعد أضراراً غیر مباشرة، ویعتبر الضرر مباشرا 

 ف��إذا ت��داخلت الأس��باب فھن��اك  )٢(مت��ى ك��ان نتیج��ة طبیعی��ة للخط��أ ال��ذي أح��دث ال��ضرر،   
  : طریقان

تى ول�و كان�ت    الاعتداد بكل الأسباب التي اشتركت في إحداث الضرر ح    :الأول
. )٣(ھذه الأسباب بعیدة في إیقاع وإحداث الضرر؛ لأن جمیع ھذه الأسباب تعتب�ر متكافئ�ة         

  .وتعرض ھذا الطریق لانتقاد كثیر من الشراح

 إذا تع��ددت الأس��باب ف��ي إح��داث ال��ضرر فیج��ب التفرق��ة ب��ین الأس��باب     :الث��اني
 ال�سبب م�ن طبیعت�ھ أن       العرضیة والأسباب المنتجة، فمتى یك�ون ال�سبب منتج�اً؟ إذا ك�ان            

یسبب ضرراً لو وقع على الغیر فعلى الق�ول ال�راجح ت�رجح نظری�ة ال�سبب المن�تج عل�ى                     
  . تكافؤ الأسباب

وفي جمیع الأحوال یقدر الضمان بقدر ما لحق المت�ضرر م�ن ض�رر وم�ا فات�ھ                  
  . )٤(من كسب بشرط أن یكون نتیجة طبیعیة للفعل الضار

                                                           

 من مجلة نقاب�ة   ٣٤٩٧، المنشور على الصفحة     ٥/١١/١٩٩٧، تاریخ   ١٨١٨/١٩٩٧تمییز حقوق   ) ١(
 .م للقضاء الأردني١٩٩٨امین لسنة المح
ش��رح الق��انون الم��دني م��صادر الحق��وق الشخ��صیة الالتزام��ات، دراس��ة مقارن��ة، ع��دنان ال��سرحان  ) ٢(

، م�صادر الالت�زام، عب�دالمنعم ف�رج     ١٠٧، الفع�ل ال�ضار، س�لیمان م�رقس، ص       ٤٢٧ونوري خ�اطر، ص   
أحكامھ�ا دراس�ة مقارن�ة ب�ین     ، الوس�یط ف�ي ش�رح الق�انون الم�دني م�صادر الالتزام�ات و            ٤٧٩الصده، ص 

 . ٣٣٠القوانین الوضعیة والفقھ الإسلامي معززة بآراء الفقھ وأحكام القضاء، منذر الفضل، ص
، ٢٦١، م��صادر الالت��زام، عب��دالمنعم ف��رج ال��صده، ص ١٠٧الفع��ل ال��ضار، س��لیمان م��رقس، ص ) ٣(

 ب�ین الق�وانین الوض�عیة      الوسیط ف�ي ش�رح الق�انون الم�دني م�صادر الالتزام�ات وأحكامھ�ا دراس�ة مقارن�ة                  
 .٣٣١والفقھ الإسلامي معززة بآراء الفقھ وأحكام القضاء، منذر الفضل، ص

، ٣٣٤ص، النظری��ة العام��ة للالت��زام، أن��ور س��لطان، )١/٥٨٥(، ال��وجیز، یاس��ین محم��د الجب��وري) ٤(
 . ٤٧٩، مصادر الالتزام، عبدالمنعم فرج الصده، ص١٠٧الفعل الضار، سلیمان مرقس، ص
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ب اطا  

رار ان اءرف ا تر ن   

  الفرع الأول

   ضمان الأضرار الناتجة عن تصرفات مشرف البناء حال انفراده

  إذا انفرد مشرف البناء بإحداث الضرر دون أي خطأ من المقاول أو المھندس 

 إذا أجبر مشرف البناء المقاول على ف�ك تخ�شیب ال�سقف العل�وي قب�ل         :مثال ذلك 
ھندس�یا؛ فن�تج عن�ھ انھی�ار ال�سقف فالم�شرف ھ�و الم�سؤول ع��ن         الم�دة الزمنی�ة المفترض�ة    

  .الضرر، ویتحمل التعویض لوحده نتیجة فعلھ ولا شيء على المقاول

أن رج�لاً ع�ض ی�د رج�ل،     : ویؤید ذلك ما ورد في السنة عن عمران بن ح�صین        
یعض : ((فنزع یده من فمھ، فوقعت ثنیتاه، فاختصموا إلى النبي صلى االله علیھ وسلم فقال

  .)١())أحدكم أخاه كما یعض الفحل؟ لا دیة لك

أن م�ن س�ار عل�ى داب�ة ف�ي الطری�ق،       : ومن الأمثلة التي یوردھا الفقھاء ف�ي ذل�ك    
نھ ھو فنخسھا آخر أو ضربھا، فنفحتھ، كان دمھ ھدراً؛ لأن ذلك تولد من نخسھ، فصار كأ

  .)٢(الذي جنى على نفسھ

  الفرع الثاني

ضمان الأضرار الناتجة عن تصرفات مشرف البناء حال اشتراكھ مع 
  الغیر في حدوثھا

  :إذا اشترك خطأ المشرف مع فعل الغیر فلا یخلو من حالتین

  أن ی���ستغرق أح���د الخط���أین الآخ���ر، وھ���و م���ا ی���سمى بالخط���أ      : الحال���ة الأول���ى
  .المُـستغرِق

  أن یشترك كلا الخطأین في إحداث الضرر دون استغراق، وھو ما   : نیةالحالة الثا
  ).الخطأ المساھم(یسمى بالخطأ المشترك 

  الخطأ المستغرِق: الحالة الأولى

                                                           

، ٦٨٩٢رق��م، كت��اب ال��دیات، ب��اب إذا ع��ض رج��لاً فوقع��ت ثنیت��اه ، ج��ھ البخ��اري ف��ي ص��حیحھأخر) ١(
كت�اب الق�سامة والمح�اربین والق�صاص وال�دیات، ب�اب ال�صائل عل�ى نف�س          ، ، ومسلم ف�ي ص�حیحھ    )٩/٨(

، ١٦٧٣: الإن��سان أو ع��ضوه، إذا دفع��ھ الم��صول علی��ھ، ف��أتلف نف��سھ أو ع��ضوه، لا ض��مان علی��ھ، رق��م   
)٣/١٣٠٠( 

 ).٢/٢٧(مبسوط، السرخسي، ال) ٢(
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إذا وجد خطأ من الم�شرف وخط�أ م�ن الغی�ر، واس�تغرق أح�د الخط�أین                  : مفھومھ
سؤولیة تنتف�ي ع�ن   الآخر، حتى لم یعد للخطأ الآخ�ر أي أث�ر ف�ي إح�داث النتیج�ة، ف�إن الم�                   

  .صاحب الخطأ المستغرق

فإذا كان فعل المالك الخاطئ ھو السبب الوحید المن�تج لل�ضرر، اعتب�ر الم�شرف      
  :غیر مسؤول عن الأضرار التي وقعت للمالك، ولو وجد خطأ من جانبھ، ولھ صور

 إذا كان خط�أ الم�شرف نتیج�ة لخط�أ المال�ك، ف�إن اس�تغرق الخط�أ الث�اني          :الصورة الأولى 
خطأ الأول، فیعتبر في ھذه الحال خطأ المالك ھو وحده الذي أدى إل�ى ح�دوث ال�ضرر،            ال

  .)١(وتقوم المسؤولیةُ على المالك كاملة

م�ا ل�و اس�تخدم المال�ك م�واداً ردیئ�ة ف�أدى ذل�ك إل�ى ت�صدع ف�ي البن�اء                   : مثال ذلك 
لاحھا فأراد المشرف ترمیم تلك التصدعات عن طریق الحقن بمادة الإسمنت فبدلاً من إص

زادت في أضرارھا، ھنا خطأ المشرف مرتب وتابع لخطأ المالك، وبالتالي المال�ك وح�ده               
  .الذي یتحمل المسؤولیة لكون خطأ المشرف تابعاً لخطئھ

 إذا كان خطأ المقاول نتیج�ة لخط�أ الم�شرف، ف�إن اس�تغرق الخط�أ الث�اني                 :الصورة الثانیة 
ھو ال�ذي تق�وم علی�ھ الم�سؤولیة، وذل�ك          الخطأ الأول فإن من ارتكب الخطأ الأصلي وحده         

  .)٢(على أساس انتفاء علاقة السببیة بین الخطأ التبعي والضرر

أن ی��ستخدم الم��شرف م��وادَّ ردیئ��ة ف��ي العم��ل الم��صنعي، أو یطل��ب     : مث��ال ذل��ك 
استخدامھا من المقاول مقابل تخفیض أجره إذا كان المقاول ھو م�ن یح�ضر الم�واد فیب�ین                 

ا والأض��رار الت��ي تترت��ب علیھ��ا، أو ی��شترط علی��ھ أن یتحم��ل       ل��ھ المق��اول ع��دم جودتھ��   
المسؤولیة؛ فیتصدع البناء بعد ذلك وتظھر آثار استخدام تلك الم�واد؛ فھن�ا خط�أ الم�شرف               

  .مستغرِقٌ لخطأ المقاول؛ وبالتالي یتحمل المشرف وحده النتیجة دون المقاول

رر، فتتحق��ق م��سؤولیتھ  أن یك��ون الم��شرف ھ��و ال��ذي تعم��د إح��داث ال��ض :ال��صورة الثالث��ة
  .)٣(بصورة كاملة، ویمتنع علیھ الاحتجاج بفعل المقاول

                                                           

، الوجیز، یاسین محم�د الجب�وري،    )١/٨٨٦(، الوسیط، السنھوري،    )٨/٢٣١(المغني، ابن قدامة،    ) ١(
)٢/٦٠٦.( 

الن��ووي، روض��ة ) ٤/٢٤٥(، الدس��وقي، ف��ي حاش��یتھ، )٨/٣٩٧(تكمل��ة البح��ر الرائ��ق، الط��وري،  ) ٢(
، نظری�ة ال�ضمان،   )٩/٤٥٠( الم�رداوي،  الإن�صاف، ، )٨/٢٣١(، المغني، ابن قدامة،     )٧/٢٥(الطالبین،  

، المباشرة والتسبب في الفعل الضار في الفقھ الإسلامي والقانون المدني، صابر         ٣٨وھبة الزحیلي، ص    
 ). ١/٤٩٣( ، الوافي في شرح القانون المدني، سلیمان مرقس، ١٣٤محمد سید، ص 

، الف�روق، القراف�ي،   ١٤٦دي، ص ، مجمع الضمانات، البغ�دا    ١٩٦الأشباه والنظائر، ابن نجیم، ص    ) ٣(
، ال��ضمان، ٢٨٤، القواع��د، اب��ن رج��ب الحنبل��ي، ص١٦٢، الأش��باه والنظ��ائر، ال��سیوطي، ص)٢/٢٠٨(

، المباشرة والتسبب في الفعل الضار ف�ي  ٣٩، نظریة الضمان، وھبة الزحیلي، ص   ٧٦علي الخفیف، ص  
 .١٣٦الفقھ الإسلامي والقانون المدني، صابر محمد سید، ص 
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أن یستخدم المشرف مواداً قد اتف�ق مع�ھ المال�ك عل�ى ع�دم اس�تخدامھا       : مثال ذلك 
فأدى استخدامھ لھا إلى تصدع في البناء أو عی�وب تخف�ض م�ن قیم�ة البن�اء ھن�ا الم�شرف                  

  .تعمد الخطأ ویتحمل المسؤولیة كاملة

ا أن الم��سؤولیة تك��ون عل��ى الم��شرف كلم��ا ك��ان خط��ؤه عم��داً أو ك��ان خط��أ  وكم��
المالك نتیجة لخطأ المشرف كذلك تكون المسؤولیة على المالك وحده إذا كان خطؤه عمداً  

  .أو كان خطأ المشرف نتیجة لھ

أن یشترك كلا الخطأین في إحداث الضرر دون استغراق، وھو ما ی�سمى         : الحالة الثانیة 
  ). الخطأ المساھم(مشترك بالخطأ ال

  .أن یساھم خطأ المشرف مع خطأ المقاول في إحداث الضرر: مفھومھ

  :ولھ صورتان

 إذا كان الضرر واقعاً على أحدھما، كان الضمان علیھما بنسبة خطأ كل             :الصورة الأولى 
  .)١(منھما

أن یقصّر المق�اول ف�ي ت�دعیم ال�سقف ولا یحت�اط لم�ا ق�د یوض�ع علی�ھ م�ن               : مثالھ
، ویق��وم الم��شرف بإح��ضار م��واد البل��ك  )٢("الجك��ات"ال بزی��ادة ع��دد ال��دعائم الحدیدی��ة أثق��

والرمل ووضعھا على السطح قبل تمام المدة المحددة لإزالة الأخ�شاب وال�دعائم الحدیدی�ة             
  .فحدثت عیوب في السطح فنتج عن ذلك حدوث الضرر) الجكات(

رجع في تقدیر نسبة الخطأ فیكون الضمان علیھما بنسبة تأثیر خطأ كل منھما، وی
  .)٣(إلى الخبراء

  .  إذا كان الضرر واقعاً علیھما كلیھما:الصورة الثانیة

أن یتأخر المشرف في ت�أمین الم�واد اللازم�ة لإنج�از العم�ل، ویت�أخر             : مثال ذلك 
المقاول في إنج�از العم�ل ف�ي الوق�ت المح�دد فھن�ا ك�لٌ ق�د أض�ر ب�الآخر؛ فالم�شرف أض�رَّ                      

 إن��ھ منع��ھ م��ن الاس��تفادة م��ن الأدوات والمع��دات الخاص��ة ب��ھ، كم��ا أن  بالمق��اول م��ن حی��ث
ھ أجرھا من دون أن یستفید المقاول قد یكون مستأجرا لبعض المعدات والعمال؛ فیزید علی

منھا،كما أن المقاول أضرَّ المشرف م�ن حی�ث أن�ھ أخ�لّ بالتزام�ھ اتج�اه المال�ك ف�ي إنج�از                       
  .العمل في الوقت المحدد؛ لیستفید من العقار في الوقت المناسب وینتفع بھ سكناً أو تأجیراً

                                                           

، الدس��وقي ف��ي )١٠/٢٤٣(ف��تح الق��دیر، اب��ن الھم��ام، ، )٨/٣٢٧(ة البح��ر الرائ��ق، الط��وري، تكمل��) ١(
، الضمان، عل�ي  )٨/٢٣٠(، المغني، ابن قدامة،    )٧/٣٧(، النووي، روضة الطالبین،     )٤/٢٤٥(حاشیتھ،  

، المباش��رة والت��سبب ف��ي الفع��ل ال��ضار ف��ي الفق��ھ   ٣٧، نظری��ة ال��ضمان، الزحیل��ي، ص ٩٠الخفی��ف، ص
 .١٣٣ والقانون المدني، صابر محمد سید، صالإسلامي

ل��م أق��ف عل��ى تعری��ف ھ��ذا الم��صطلح عن��د المخت��صین، لك��ن اص��طلح عل��ى تداول��ھ ب��ین    : الجك��ات) ٢(
المق��اولین، وھ��ي عب��ارة ع��ن دع��ائم معدنی��ة یعتم��د علیھ��ا ف��ي رف��ع الأس��قف وتثبیتھ��ا حت��ى ت��شتد ال��صبات  

 .الخراسانیة ویعتمد على صلابتھا
 .٦٦٣، نظریة الضرر في الفقھ الإسلامي، أحمد موافي، ص٨٦خفیف، صالضمان، علي ال) ٣(
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  :اختلف العلماء في كیفیة توزیع المسؤولیة بینھما على قولین

، أن كل واحد منھم�ا یتحم�ل ض�مان م�ا أتلف�ھ      )٢( والحنابلة )١( للحنفیة :لأولالقول ا 
  .على الآخر

فإذا اشترك السائق والمت�ضرر ف�ي إح�داث ال�ضرر، ك�ان عل�ى ك�ل واح�د منھم�ا           
  .)٣(تبعة ما أتلفھ على الآخر من نفس أو مال

فاش�تراك المق��اول والم��شرف ف��ي إح��داث ال�ضرر یترت��ب علی��ھ تحم��ل ك��ل واح��د   
  . بعة ما أتلفھ على الآخرمنھما ت

 للمالكیة والشافعیة، أن كل واحد منھما یتحمل م�ن ال�ضمان ن�صف              :القول الثاني 
ما أتلفھ عل�ى الآخ�ر، فتق�سم الم�سؤولیة بینمھ�ا بن�سبة خط�أ ك�ل منھم�ا؛ لأن التل�ف ح�صل                       

  .بفعلھما، فكان الضمان منقسما علیھما

 حیث یتحمل كل واحد منھم�ا      والراجح في ھذه المسألة ھو قول الحنفیة والحنابلة       
الأض�رار الت�ي س�ببھا للآخ�ر، وھ�و م�ا یتماش�ى م�ع قواع�د ال�شریعة الإس�لامیة ال�سمحاء؛             

  .ولا ضرر ولا ضرار،  والضرر لا یزال بمثلھ)٤(فالغرم بالغنم

  .وفي حال عدم إمكانیة تحدید مسؤولیة كل منھما یُقسم الضمان بینھما بالتساوي

والتسعون، من نظ�ام الم�رور إل�ى ذل�ك، حی�ث ن�صت              وقد أشارت المادة السابعة     
إذا كان سبب الحادث خطأ وق�ع م�ن المت�ضرر، أو م�ن ش�خص ثال�ث بالاش�تراك              : (بقولھا

مع خطأ وقع من السائق، توزع المسؤولیة بنسبة خطأ كل منھم، فعند تع�ذر تحدی�د درج�ة          
  .)٥()خطأ الأشخاص المذكورین اعتبروا مسؤولین بدرجة متساویة

تعراض لح��الات الاش��تراك ف��ي إح��داث ال��ضرر وم��دى م��سؤولیة ك��ل ط��رف         وبع��د اس�� 
نستعرض ما نص علیھ المنظم السعودي فقد نصت المادة التاسعة والعشرون من اللائح�ة        

  : على)٦(التنفیذیة لكود البناء السعودي

 أن یكون الم�صمم الم�شرف عل�ى تنفی�ذ البن�اء والمنف�ذ م�سؤولین بالت�ضامن              – ١
ما یحدث خلال عشر سنوات من تاریخ صدور شھادة الإش�غال م�ن   عن تعویض المالك ع   

تھدم كلي أو جزئي فیما شیداه من مبان أو أقاماه من منشآت، وع�ن ك�ل عی�ب خف�ي یھ�دد          
  .متانة البناء وسلامتھ

                                                           

 .١٤٩مجمع الضمانات، البغدادي، ص) ١(
 ).٥٤٦-٥٤٥/ ١(المغني، ابن قدامة، ) ٢(
 . ١٦٣قرارات وتوصیات مجمع الفقھ الإسلامي، ص ) ٣(
م�ذاھب الأربع�ة،    ، القواع�د الفقھی�ة وتطبیقاتھ�ا ف�ي ال         ٤٣٧شرح القواعد الفقھیة، أحمد الزرق�ا، ص      ) ٤(

 ).١/٥٤٣(محمد الزحیلي، 
 ). ٩٧( ھـ المادة ٦/١١/١٣٩١وتاریخ ) ٤٩/م: (نظام المرور الصادر بالمرسوم الملكي، رقم)٥(
ھ��ـ والمعدل��ة ب��القرار ١٤/١٠/١٤٣٩وت��اریخ ) ٣٩/أع/ ق١٢١٣(ال��صادر ب��القرار ال��وزاري رق��م ) ٦(

 .ھـ٠٣/٠٣/١٤٤١وتاریخ ) ٥٦(الوزاري رقم 
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ویلاح��ظ الباح��ث أن ھ��ذه الفق��رة قی��دت الم��شرف بكون��ھ م��صمما، وال��ذي ی��راه        
یة المشرف، بل یكون مسؤولا مسؤولیة تامة الباحث أنھ لا یشترط قید التصمیم في مسؤول

  .بالتضامن مع المنفذ، وإن لم یكن مصمماً

ول��و ك�ان الخل�ل أو التھ�دم ناش�ئا م��ن     ) أ( یبق�ى الالت�زام الم�ذكور ف�ي الفق�رة      – ٢
  .عیب في الأرض ذاتھا أو رضي صاحب العمل بإقامة المباني أو المنشآت المعیبة

 جع�ل المنف�ذ والم�شرف م�سؤولین عم�ا           وقد أح�سن الم�نظم ف�ي ھ�ذه الفق�رة حی�ث            
یلحق البناء من أضرار أو عیوب ترجع إلى المواد المستخدمة أو الأرض الت�ي ت�م إن�شاء                 
البناء فیھا، وأن رضى المالك لا یسوغ لھما إنشاء مبان ھ�ي عرض�ة للت�صدع أو التھ�دم،                   

  .ولا یعفیھما أمر المالك بذلك أو رضاه من المسؤولیة

معتمد مسؤولا عن عیوب الت�صمیم إذا اقت�صر عمل�ھ عل�ى      یكون المصمم ال  – ٣
  .وضع التصمیم فقط دون الإشراف على التنفیذ

یلاحظ الباحث أن المنظم فرق ھنا بین التصمیم والإشراف، وھذا التفریق یكف�ي             
  . لإبراز دور المشرف ومدى مسؤولیتھ عن أعمال الإشراف التي یتولاھا

اء المق�اول أو الم�شرف م�ن ال�ضمان أو            یقع باطلا كل شرط یق�صد ب�ھ إعف�          – ٤
الحد منھ، وقد أحسن الم�نظم ف�ي ھ�ذه الفق�رة حی�ث ن�ص عل�ى ع�دم اعتب�ار ال�شروط الت�ي              
تعف��ي الم��شرف أو المق��اول ع��ن الم��سؤولیة وال��ضمان، وإن ك��ان ذل��ك موثق��ا وإن طلب��ھ        
المال��ك؛ لأن ھ��ذا إض��رار بال��صالح الع��ام، واعت��داء عل��ى أرواح الآخ��رین وممتلك��اتھم،         

  . )١(المالك لا یملك الإذن فیھ أو الإعفاء منھ، والشریعة تمنع الضرر والضرارو

ع�دم  (ومن التطبیقات الق�ضائیة ف�ي ھ�ذا ال�شأن م�ا ق�ضى ب�ھ دی�وان المظ�الم م�ن            
أحقی��ة الم��دعي ف��ي التع��ویض عم��ا أص��ابھ م��ن أض��رار، ب��سبب امتن��اع جھ��ة الإدارة ع��ن   

الإدارة مارست اخت�صاصاً م�شروعاً یمن�ع        توصیل التیار الكھربائي إلى مبانیھ؛ لأن جھة        
توصیل التیار إلى مبانیھ، بسبب إن�شائھا عل�ى أرض مخالف�ة للت�رخیص، وعل�ى أرض لا              

  . )٢()یملكھا، وامتناعھ عن سداد الغرامات المستحقة

ففي ھذه الحالة لا یكون المشرف مسؤولاً عن الخطأ ولا یتحمل شیئا من نتائجھ              
  .اء بأرض الغیرمالم یكن ھو السبب في البن

  

                                                           

 ه٢٦/٤/١٤٣٨في ٤٣/یق كود البناء السعودي الصادر بالمرسوم الملكي رقم منظام تطب) ١(
عب��د العزی��ز المتیھ��ي، من��شورا ف��ي دع��اوى التع��ویض     ) ١٤١١-٣/ت/١٥٢: (حك��م ال��دیوان رق��م ) ٢(

 ).١/٥٦٧(الناشئة عن المسؤولیتین التقصیریة والعقدیة، 
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  المبحث الرابع

  التعويض عن الضرر                       

یلتزم المشرف بمقتضى العقد بالتزامات الأجیر المشترك أو الخاص وإذا أخ�ل بالتزامات�ھ               
فإنھ یترتب علیھ التعویض عن ال�ضرر ال�ذي ألحق�ھ بالمال�ك وق�د یتمث�ل ف�ي تق�صیر یخ�ل                   

ن خلالا یلحق بالعمل ، وك�ذلك الح�ال بالن�سبة للمال�ك فإن�ھ      بوقت إنجاز العمل، كما قد یكو   
إذا أخل بالتزاماتھ یجب علی�ھ التع�ویض ع�ن ال�ضرر ، وال�ضرر ق�د یك�ون مادی�ا كم�ا ق�د                          
یكون معنویا، وسوف أتكلم ف�ي ھ�ذا المبح�ث ع�ن التع�ویض ع�ن ال�ضرر بنوعی�ھ وكیفی�ة                 

  . تقدیره من خلال المطالب الآتیة

  اطب اول

رر اديا  

یجب على محدث ال�ضرر أن یع�وض الم�ضرور عم�ا لحق�ھ م�ن ض�رر ،وال�ضرر الم�ادي             
  :یأخذ أشكالاً أبرزھا

  :  ضرر التأخیر في تسلیم العمل- ١

یجب على المشرف أن یسلم العمل الذي ی�شرف علی�ھ ف�ي الوق�ت المتف�ق علی�ھ ؛ لأن م�ن                 
لت�أخر ف�ي إنج�ازه ، ف�إذا     جملة مھامھ الإسراع في العمل وإزالة العقبات الت�ي ت�ؤدي إل�ى ا       

حصل ت�أخیر فإن�ھ یك�ون م�سؤولا عن�ھ م�ا ل�م ین�ف عن�ھ نف�سھ الم�سؤولیة أو تك�ون ھن�اك                            
أو قوة قاھرة ، وعل�ى ك�ل ح�ال فھ�و م�سؤول            أدت إلى التأخر في الإنجاز       ظروف طارئة   

  . یثبت انتفاء المسؤولیة عنھ  مالم 

لم��ستحقات الت��ي للم��شرف ف��ي  وك��ذلك الح��ال فإن��ھ یج��ب عل��ى المال��ك أن ی��دفع الأج��ور وا  
  . )١(الوقت المتفق علیھ، وإلا فلا حق لھ في مطالبتھ بعدم التأخر في تنفیذ أعمالھ وتسلیمھا

  .  الضرر الحاصل بسبب عدم تسلیم العمل الذي یشرف علیھ بعد الانتھاء منھ-ب

بك�ون العم�ل ف�ي عھ�دة الم�شرف إض�افة إل�ى عھ�دة المق�اول ؛ لأن                    یقضي عق�د الإش�راف       
المشرف ھو الذي یتولى إدارة العمل ویبق�ى العم�ل تح�ت م�سؤولیتھ م�الم ی�سلمھ للمال�ك ،                     
وذلك بأن یخلي الموقع من كل ما یعیق انتفاع المالك بھ فإذا أخل بأمر التسلیم فإن للمال�ك          
حق التنفیذ العیني علیھ وتسلم العمل والتعویض عن تأخیر التسلیم ال�ذي ت�سببھ ب�ھ، م�ا ل�م             

  .)٢( المسؤولیةینف عن نفسھ

                                                           

. د. د أم�ل یوس�ف القواس�مي، إش�راف أ    الآثار الشرعیة والقانونیة للضرر المعنوي دراسة مقارنة،   ) ١(
 .٩٥م، ص٢٠١٤/ه١٤٣٥محمد نعیم یاسین، دار النفائس، الطبعة الأولى، 

 .١/٥٢٣، المبسوط، یاسین الجبوري، ١٢٧شرح أحكام عقد المقاولة، محمد لبیب شنب، ص) ٢(
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  : الضرر الحاصل بسبب العیوب في العمل-ھـ 

المواص�فات المن�صوص    یضمن المشرف سلامة العمل وذل�ك ب�أن ی�سلمھ وف�ق ال�شروط و             
 الإش�راف علیھ�ا، فی�ضمن     إن ل�م ی�نص عق�د    علیھا في عقد الأش�راف ، أوالمعروف�ة عرف�اً          

ن العیوب التي تحصل في البناء ، التي تحت عھدتھ ، كما یضم الخلل والتلفیات في المواد 
م��ن أض��رار أو خ��سائر ، س��واء ح��صلت بتعدی��ھ أو    فھ��و ی��ضمن م��ا تول��د ع��ن ت��صرفاتھ    

تقصیره وی�ستثنى م�ن ذل�ك م�ا إذا وق�ع ال�ضرر نتیج�ة ظ�روف طارئ�ة یك�ون التنفی�ذ فیھ�ا                          
  . أو قوة قاھرة لایمكن دفعھا ولایمكن توقعھا ویستحیل تنفیذ الالتزام بسببھا مرھقا 

  طب اا

  ارر اوي

یجب على من یتسبب بالضرر المعنوي أن یعوض المضرور عنھ والضرر المعن�وي ق�د                
یفوق الضرر المادي؛ إذ إن الشركات وكذلك الأشخاص یعتمدون على سمعتھم في س�وق           
العمل ، وھو أمر مؤثر جدا في مجال الإنشاء والبن�اء ، وال�ضر ر المعن�وي یأخ�ذ أش�كالا              

  :ھامن أبرز

ق�د یك�ون ال�ضرر المعن�وي عب�ارة ع�ن ت�شویھ لل�سمعة م�ن                  : تشویھ سمعة الط�رف الآخ�ر     
خ��لال ال��تكلم فی��ھ والطع��ن بأمانت��ھ أو ج��ودة أدائ��ھ ، لا س��یما إذا ك��ان ذل��ك عب��ر وس��ائل         
التواص��ل الت��ي ینت��شر فیھ��ا الخب��ر انت��شار الھ��شیم ف��ي الن��ار ، ف��إن للم��ضرور الح��ق ف��ي      

  .)١(تقدر الأضرار الحاصلة لھ ویعوض عنھاالمطالبة بالتعویض قضائیا بأن 

ق�د یترت�ب    : الأضر الحاصلة بسبب تأخر الطرف المضرور في الوفاء بوعوده والتزاماتھ         
على عقد الإشراف وعود من قبل الط�رفین لم�ن ینتظ�ر العم�ل لینج�ز ، فق�د یك�ون المال�ك               

 وتأثیر على سمعتھ تعاقد بناء على مدة العقد على تأجیر المبني وفي التأخیر إخلال بوعده
، كما قد یكون المشرف تعاقد على عمل بناء على المدة المتوقعة لعقد الإشراف ففاتھ ذلك 

  .)٢(وأثر ذلك على سمعتھ

  اطب اث

  در اوض

 -یُرجع في تقدیر التعویض عن الأضرار التي لحقت المضرور نتیجة فع�ل طرف�ي العق�د            
 إل��ى القاض��ي م��ستعیناً بلجن��ة الخب��راء ،   -و تق��صیرھما المال��ك أو الم��شرف عل��ى البن��اء أ 

                                                           

ن محم�د ب�  .، التعویض عن ال�ضرر ف�ي الفق�ھ الإس�لامي، د          ٣٤الفعل الضار، مصطفى الزرقا، ص    ) ١(
 ٢٨مدني بوساق، ص

. ، ال��ضرر المعن��وي وتعوی��ضھ ف��ي الفق��ھ الإس��لامي، د   ٥٥ال��ضمان، عل��ي الخفی��ف، ص  : ینظ��ر) ٢(
، الم��سؤولیة الناش��ئة ع��ن ال��ضرر الأدب��ي ب��ین الفق��ھ الإس��لامي      ١١٨ف��اروق عب��د االله عب��د الك��ریم، ص  

 .١/١٩٧أسامة عبد السمیع . والقانون، د
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عن الأضرار المادیة المتحقق�ة فع�لاً ، اًم�ا الأض�رار المحتمل�ة ف�إن ك�ان ح�صولھا                    ویكون  
مؤكداً تكون في حكم الواقعة ، ویكون التعویض عن الضرر بنوعیھ وق�ت ص�دور الحك�م         

  . لا وقت وقوع الضرر

  :التعویض عن الضرر المادي

  :لطة تقدیریة في التعویض، ویمكن أن یكون التعویضللقاضي س

بالتنفیذ العیني؛ وذلك بأن یلتزم الط�رف المت�سبب بال�ضرر ب�أن ی�صلح م�ا أف�سده                     -
 .ویعید الأمور إلى نصابھا

بالتعویض النقدي؛ وذلك ب�أن یق�در م�ا لح�ق الم�ضرور م�ن ض�رر وخ�سارة وم�ا                   -
 فات��ت أو ع��ن  فات��ھ م��ن ك��سب ، س��واء أك��ان ع��ن أض��رار وقع��ت أو ع��ن أرب��اح    

أضرار متحققة الوقوع في المستقبل، وھو الضرر الذي تحق�ق س�ببھ ولك�ن آث�اره               
 . لن تظھر إلا في المستقبل

للقاضي أن یحتفظ للمتضرر بطلب الحق وإع�ادة النظ�ر ف�ي تق�دیر التع�ویض ف�ي            -
 .)١(المستقبل إذا لم تكن الأضرار محسومة بشكل دقیق

  : التعویض عن الضرر المعنوي

 أیضا سلطة تمكنھ من الحكم بالتعویض ع�ن ال�ضرر المعن�وي، والتع�ویض یأخ�ذ        للقاضي
  :أشكالا

أن یك��ون التع��ویض معنوی��اً؛ م��ن خ��لال إل��زام المعت��دي بالاعت��ذار ورد الاعتب��ار     -
 .للمضرور؛ عبر الصحف والمواقع الرسمیة

التعویض النقدي؛ وذلك بأن یحكم بالعوض النقدي عما لحق سمعة المضرور من  -
قع أو متحقق الوقوع في المستقبل؛ وقد جاء ف�ي الم�ادة الرابع�ة وال�ستین       ضرر وا 

یج�ب عل�ى المحكم�ة أن       : بعد المئة من اللائح�ة التنفیذی�ة لنظ�ام المح�اكم التجاری�ة            
تضمن حكمھا في الموض�وع الف�صل ف�ي طل�ب التع�ویض ع�ن الأض�رار المادی�ة                   

تق�دیر التع�ویض   والمعنویة بما في ذلك مصاریف التقاضي وتراعي المحكمة ف�ي   
 :الآتي

 .جسامة الضرر -

 .مقدار المبلغ المحكوم بھ -

 .العرف أو العادة المستقرة -

 .)٢(رأي الخبیر عند الاقتضاء -

                                                           

، ٤٩٦صادر الالت��زام، عب��د الم��نعم ف��رج ال��صده، فق��رة     ، م��٢/٩٩٩الوس��یط، ال��سنھوري  : ینظ��ر) ١(
 .٣٥-٥٣مصادر الالتزام، جمیل الشرقاوي، ص

 .٢٤٠، النظریة العامة للالتزام، أنور سلطان، ص٢٠٥الفعل الضار، الزقا: ینظر) ٢(
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راب اطا  

  اء د اراف

  : ینتھي عقد الأشراف وتنقضي آثاره في إحدى الحالات التالیة 

لیھ��ا ف�ي العق��د، ف�إذا أنج��ز   إنج�از العم�ل المتف��ق علی�ھ ح��سب ال�شروط المن�صوص ع       :أولاً
العمل حسب الشروط دون مخالف�ات ف�ي الم�دة المتف�ق علیھ�ا وس�لم للمال�ك ل�م یب�ق م�سوغ               

  . لاستمرار العقد

باتف�اق الم�شرف والمال�ك عل�ى      ف�سخ العق�د تراض�یاً أو ق�ضاء ینتھ�ي عق�د الإش�راف          :ثانی�اً 
إنج�ازه ؛ لأن ال�زمن   الرج�وع عم�ا ت�م     إنھائھ، ولا یك�ون ف�سخھ ب�أثر رجع�ي؛ إذ لا یمك�ن              

  . الذي یستغرقھ العمل الإشرافي لا یمكن إرجاعھ

أما إذا لم یتفق الطرفان على الفسخ فیجوز الفسخ قضاء بطلب أحد الطرفین، وی�تم الف�سخ             
  . القضائي في حال إخلال أحد الطرفین بالتزاماتھ

م�شرف بالاس�تمرار   وللقاضي سلطة تقدیریة فیما یتعلق بالحكم بالفسخ؛ فیجوز ل�ھ إل�زام ال           
  .)١(بالعمل، كما أن لھ أن یحكم بالفسخ وحده أو بالفسخ والتعویض

  :  الفسخ لظرف طارئ أو قوة قاھرة:ثالثاً

المتعاقد علیھ انفسخ    حالت دون تنفیذ العمل      إذا وقعت ظروف طارئة أو حدثت قوة قاھرة          
الإس��لامي والق��وانین وھ��ذا مق��رر ف��ي الفق��ھ  ، )٢(العق��د، أو ج��از لأح��د طرفی��ھ طل��ب ف��سخھ 

بالأع�ذار الطارئ�ة؛ ف�إذا     المدنیة؛ فقد ذھب الحنفیة إلى الق�ول بج�واز ف�سخ العق�د كالإج�ارة          
  .)٣(تضرر أحد طرفي العقد جاز لھ طلب فسخھ

في العقود الملزمة للجانبین إذا طرأت ( على أنھ ٢٤٧كما نص القانون الأردني في المادة  
مستحیلا انقضى مع�ھ الالت�زام المقاب�ل، و انف�سخ العق�د م�ن       قوة قاھرة تجعل تنفیذ الالتزام   

  ) تلقاء نفسھ

  :  موت المشرف:رابعاً

ویستحق ورثتھ قیمة الإشراف  ینتھي عقد الإشراف بموت المشرف أو فقده أھلیة العمل ،       
  .)٤(على ما تم إنجازه حسب العقد

 

                                                           

 .٢٨١، العقود المسماة، وھبة الزحیلي، ص٧/٢٣٥الوسیط، السنھوري : ینظر) ١(
 ،٥٠٠، مصادر الالتزام، عبد المنعم فرج الصده، ص٢/٨٧٧ري، الوسیط، السنھو: ینظر) ٢(
  ٦/٨٧ ، حاشیة ابن عابدین ٤/٩٧بدائع الصنائع : ینظر) ٣(
 .٢٨١، العقود المسماة، وھبة الزحیلي، ص٧/٢٥٦الوسیط، السنھوري ) ٤(
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  الخاتمة

 البح�ث توص�ل الباح�ث إل�ى         الحمد الله الذي بنعمتھ تتم الصالحات بعد الفراغ م�ن         
  .جملة من النتائج والتوصیات

  :النتائج

 یق��صد بالآث��ار القانونی��ة الالتزام��ات المتبادل��ة ب��ین طرف��ي العق��د وم��ا ین��شأ عن��ھ       -١
 .الالتزام التعاقدي من ضمانات وتعویض عن الأضرار المادیة والمعنویة

مال�ك وغی�ره   أن المشرف على المباني ضامن للأخطاء والأضرار التي یلحقھا بال  -٢
م��ن الم��شتركین ف��ي عملی��ة البن��اء، س��واء أح��دث ال��ضرر بمف��رده أو بالاش��تراك م��ع   

 .غیره

أن النظام ل�م یب�ین حقیق�ة الت�رخیص المعتب�ر ف�ي ح�ق الم�شرف، وھ�ل ھ�و خب�رة                        -٣
 . علمیة أو عملیة أو مزیج منھما

 أن المؤھل المعتبر یجب أن یكون إما مؤھلا علمیا م�ع الخب�رة والممارس�ة وإم�ا                 -٤
ؤھلا عملی��ا؛ حی��ث ی��ستطیع ال��شخص ال��ذي یم��ارس الأعم��ال ض��من ش��ركات أو     م��

 .مؤسسات الحصول على شھادة خبرة تدل على مھارتھ وأھلیتھ

 . یعفى المخطئ من آثار الخطأ الذي ارتكبھ إذا كان نخطأ غیره مستغرقا لخطأه -٥

ق�د  القوة القاھرة والظروف الطارئة قد یعفیان عن المسؤولیة الحاص�لة ب�سببھما و              -٦
 .یخففان الالتزم

إذا اجتمع المباشر والمتسبب ف�إن المباش�ر یك�ون ھ�و المتحم�ل للآث�ار والأض�رار          -٧
 .دون المتسبب

 التع��دي ق��د یك��ون م��ن ط��رف الم��شرف عل��ى البن��اء عل��ى حق��وق المال��ك أو أح��د     -٨
الأطراف المشتركة في عملیة البناء، كم�ا ق�د یق�ع م�ن المال�ك أو م�ن أح�د الأط�راف          

 .تجاه المشرف

قیام ببعض الأعمال التي تقع على عاتق رب العمل، أو على عاتق المق�اول أو                ال -٩
  . المھندس أو الفني

یُ��شترط ف��ي الأج��ر عل��ى الإش��راف أن یك��ون معلوم��ا وم��شروعا ومق��دورا عل��ى   -١٠
  .تسلیمھ

أن التعدي الحاصل من مشرف البناء یكون بمخالفة نص العقد، وكذلك بمخالف�ة         -١١
 المخالف��ة توج��ب علی��ھ ال��ضمان تعوی��ضاً ع��ن   ع��رف أھ��ل ال��صنعة والمھن��ة، وھ��ذه 

الضرر الذي لحق المالك نتیجة لتقصیر المشرف في إخلالھ بمھامھ ومتابعة أعمالھ            
على الوجھ المطلوب عرفاً، ووف�ق م�اورد ف�ي العق�د ن�صاً، إلا إذا ك�ان م�ا ورد ف�ي                      

 . العقد یخالف نص النظام عند ذلك یجب العمل بما نص علیھ النظام
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 المعنویة قد تف�وق الأض�رار المادی�ة لم�ا یترت�ب علیھ�ا م�ن تفوی�ت                   أن الأضرار  -١٢
 .فرص مادیة یكون فوتھا خسارة كبیرة في حق المضرور كتشویھ السمعة

قد یكون الضرر مادیا كما قد یكون معنویا والتع�ویض ع�ن ال�ضرر الم�ادي ق�د                    -١٣
 .یكون معنویا كما قد یكون مادیا

أن یق�در ال�ضرر بالتع�اون م�ع لجن�ة      للثاضي سلطة تقدیریة یستطیع من خلالھ�ا         -١٤
  .الخبراء

 : التوصیات

  :  یوصي الباحث بجملة من التوصیات، وھي

لا بد من تحدید الخبرة التي یلزم توفرھ�ا ف�ي الم�شرف؛ وذل�ك ب�أن ی�نص الم�نظم           -١
على مدة زمنیة كفیلھ بتحصیلھ الخبرة الكافیة والدرایة التي تفي بغرض الإش�راف،           

  سنوات على الأقل ٣ویرى الباحث أن تكون 

 عل��ى الم��نظم أن یأخ��ذ بع��ین الاعتب��ار شخ��صیة الم��شرف غی��ر الأك��ادیمي، وأن     -٢
یف��صل الق��ول فیم��ا یتعل��ق بھ��ا م��ن حق��وق وواجب��ات والتزام��ات تج��اه المال��ك وتج��اه   
النظام نظراً لوجود ھذه الشخصیة في الواقع العمل�ي وإثباتھ�ا ل�دورھا وكفاءتھ�ا ف�ي                 

  .سوق العمل الإنشائي

نظم أن یوج��ھ ب��إلزام الجھ��ات المخت��صة بتأھی��ل ھ��ذه الفئ��ة وتزودیھ��ا       عل��ى الم��  -٣
  . بالمھارات والخبرات اللازمة من خلال برامج عملیة وعلمیة تعد لھذا الغرض

 على المنظم أن ینص على نموذج عقد إشراف خاص بھ�ذا الن�وع م�ن الإش�راف            -٤
یة، ویحف�ظ  یحفظ حق�وق ھ�ذه الفئ�ة ویحمیھ�ا م�ن تلاع�ب الم�لاك وال�شركات الإن�شائ          

 .حقوق الأطراف التي یتعاملون معھا

على ینص في قانون م�دون ومل�زم عل�ى ح�ق التع�ویض ع�ن الأض�رار المعنوی�ة                    -٥
  .لأنھا قد تفوق في آثارھا المادیة الأضرار المادیة المباشرة



 - ٥٩٦٠ -

  المراجع والمصادر

الأحك��ام ال��سلطانیة، أب��و الح��سن عل��ي ب��ن محم��د ب��ن محم��د ب��ن حبی��ب الب��صري      .١

   القاھرة-الشھیر بالماوردي، دار الحدیث البغدادي، 

تأثیر س�وء التخط�یط ف�ي م�دة تنفی�ذ الم�شاریع            . إدارة وتخطیط المشاریع الإنشائیة    .٢

دراسة میدانیة لآراء مدراء المشاریع الإن�شائیة المنف�ذة ف�ي إم�ارة دب�ي               . الإنشائیة

( تحت إشراف . علاء الدین علي الدیري. م. ، إعداد٢٠١٠ – ٢٠٠٦بین عامي 

المرك���ز الاست���شاري البریط���اني، متطلب���ات م���نح ش���ھادة ال���دكتوراه ق���دمت ھ���ذه  

 م، الأكادیمی���ة العربی���ة البریطانی���ة  ٢٠١١-. الدراس���ة اس���تكمالا إدارة الم���شاریع 

  .للتعلیم العالي

زھی�ر ال�شاویش، المكت�ب    : إرواء الغلیل في تخریج أحادیث منار السبیل، إشراف        .٣

   .م١٩٨٥ - ھـ ١٤٠٥ الثانیة:  بیروت، الطبعة–الإسلامي 

الأشباه والنظائر على مذھب أبي حنیفة النعمان، زین الدین بن إبراھیم بن محمد،  .٤

ال��شیخ زكری��ا : المع��روف ب��ابن نج��یم الم��صري، وض��ع حواش��یھ وخ��رج أحادیث��ھ 

 - ھ��ـ ١٤١٩الأول��ى، :  لبن��ان، الطبع��ة –عمی��رات، دار الكت��ب العلمی��ة، بی��روت   

  . م١٩٩٩

لرحمن ب�ن أب�ي بك�ر، ج�لال ال�دین ال�سیوطي، دار الكت�ب              الأشباه والنظائر، عبد ا    .٥

  .م١٩٩٠ -ھـ ١٤١١الأولى، : العلمیة، الطبعة

الالت��زام ب��الإعلام ف��ي العق��ود، ب��و عبی��د عباس��ي، أطروح��ة دكت��وراه ف��ي الق��انون     .٦

  .م٢٠٠٣م ٢٠٠٢الخاص، جامعة القاضي عیاض، مراكشش، سنة 

سلام، دار النھ��ضة العربی��ة الالت��زام بالإف��صاح ف��ي العق��ود، د س��عید س��عد عب��د ال��   .٧

  .م١٩٩٩

الالت���زام بالتب���صیر ف���ي التعاق���د دراس���ة مقارن���ة ب���ین الق���انون الم���دني وال���شریعة  .٨

الإس���لامیة، د أمی���ر أحم���د عزی���ز س���ید النم���ر، الق���اھرة، دار النھ���ضة العربی���ة،    

  .م٢٠١٧

، دراس�ة ف�ي   ٥٤الالتزام بالنصیحة في العق�ود، د محم�د ع�ادل عب�د ال�رحمن، ص             .٩

  .م١٩٩٤لك دار الفكر العربي حمایة المستھ

الأم، الشافعي أبو عبد االله محمد بن إدریس بن العباس بن عثمان بن ش�افع ب�ن              .١٠

 بی�روت،   –عبد المطلب بن عبد من�اف المطلب�ي القرش�ي المك�ي، دار المعرف�ة                

  م١٩٩٠/ھـ١٤١٠
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الإن�صاف ف�ي معرف��ة ال�راجح م�ن الخ��لاف، ع�لاء ال�دین أب��و الح�سن عل�ي ب��ن          .١١
الدم��شقي ال��صالحي الحنبل��ي، دار إحی��اء الت��راث العرب��ي،     س��لیمان الم��رداوي  

  .الثانیة: الطبعة

البحر الرائق شرح كنز الدقائق، زین ال�دین ب�ن إب�راھیم ب�ن محم�د، المع�روف                   .١٢
تكملة البحر الرائق لمحمد بن حسین بن علي        : بابن نجیم المصري، وفي آخره    

ب�دین، دار الكت�اب   منح�ة الخ�الق لاب�ن عا   : الطوري الحنفي القادري، وبالحاشیة   
  .الثانیة: الإسلامي، الطبعة

بدایة المجتھد ونھایة المقتصد، أبو الولید محمد بن أحمد بن محمد بن أحمد بن              .١٣

:  القاھرة، ت�اریخ الن�شر  –رشد القرطبي الشھیر بابن رشد الحفید، دار الحدیث        

  .م٢٠٠٤ -ھـ ١٤٢٥

ب�ن م�سعود ب�ن أحم�د     بدائع الصنائع في ترتیب الشرائع، علاء الدین، أب�و بك�ر            .١٤

  .م١٩٨٦ -ھـ ١٤٠٦الثانیة، : الكاساني الحنفي، دار الكتب العلمیة، الطبعة

  ١٩٤، ص٢٨٩البرادي ص .١٥

تحفة المحتاج في شرح المنھاج، أحمد ب�ن محم�د ب�ن عل�ي ب�ن حج�ر الھیتم�ي،                     .١٦

على عدة نسخ بمعرفة لجنة من العلماء، المكتبة التجاری�ة         : روجعت وصححت 

  .م١٩٨٣ - ھـ ١٣٥٧مصطفى محمد، الكبرى بمصر لصاحبھا 

أبو الفداء إسماعیل بن عم�ر ب�ن كثی�ر القرش�ي الدم�شقي             ، تفسیر القرآن العظیم   .١٧

، دار طیبة للنشر والتوزیع ، سامي بن محمد سلامة: المحقق، ]ھـ٧٧٤- ٧٠٠[

  . م١٩٩٩ -ھـ ١٤٢٠الطبعة الثانیة، 

ار الجوار، مراد التكییف الشرعي والقانوني للمسؤولیة المدنیة الناشئة عن مض .١٨

  .م٢٠٠٩حیدر، دار المطبوعات الجامعیة، 

الجامع المسند الصحیح المخت�صر م�ن أم�ور رس�ول االله ص�لى االله علی�ھ وس�لم                    .١٩
ص��حیح البخ��اري، محم��د ب��ن إس��ماعیل أب��و عب��داالله البخ��اري  = وس��ننھ وأیام��ھ 

م�صورة  (محمد زھیر بن ناص�ر الناص�ر، دار ط�وق النج�اة             : الجعفي، المحقق 
الأول�ى،  : ، الطبع�ة  )انیة بإضافة ترقیم ت�رقیم محم�د ف�ؤاد عب�د الب�اقي            عن السلط 

  .ھـ١٤٢٢
تفسیر القرطبي، أبو عبد االله محم�د ب�ن أحم�د ب�ن أب�ي       = الجامع لأحكام القرآن     .٢٠

أحم��د : بك��ر ب��ن ف��رح الأن��صاري الخزرج��ي ش��مس ال��دین القرطب��ي، تحقی��ق       
الثانی�ة،  : لطبع�ة  الق�اھرة، ا –البردوني وإبراھیم أطف�یش، دار الكت�ب الم�صریة          

 .م١٩٦٤ -ھـ ١٣٨٤
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 جریمة ینص علیھا القانون ٣٣، ١١٩/٢٠٠٨جرائم المباني طبقا لقانون البناء  .٢١

 م�صر،  -الجدید، د محمد المنجي، منشأة المعارف ، الطبعة الثالثة، الإسكندریة 

 . م٢٠١٠

 -جنای�����ات المب�����اني، حام�����د ال�����شریف، دار المطبوع�����ات الجامعی�����ة، م�����صر .٢٢

  .م١٩٩٥الإسكندریة، 

حاش��یة الدس��وقي عل��ى ال��شرح الكبی��ر، محم��د ب��ن أحم��د ب��ن عرف��ة الدس��وقي          .٢٣

  .المالكي، دار الفكر

: تعریب، علي حیدر خواجھ أمین أفندي ، درر الحكام في شرح مجلة الأحكام  .٢٤

  . م١٩٩١ -ھـ ١٤١١الطبعة الأولى، ، دار الجیل ، فھمي الحسیني 

محم�د ب�ن عبی�د    .س�ة مقارن�ة، د  دفع المسؤولیة المدنی�ة وتطبیقاتھ�ا الق�ضائیة درا       .٢٥
  .م٢٠١٠/ھـ١٤٣١الجناح الدوسري، دار كنوز اشبیلیا، الطبعة الأولى، 

دقائق أولي النھى لشرح المنتھ�ى المع�روف ب�شرح منتھ�ى الإرادات، من�صور                .٢٦
بن یونس بن صلاح الدین ابن حسن بن إدریس البھوتي الحنبلي، عالم الكت�ب،      

  .م١٩٩٣ -ھـ ١٤١٤الأولى، : الطبعة

ذخیرة، أبو العباس ش�ھاب ال�دین أحم�د ب�ن إدری�س ب�ن عب�د ال�رحمن الم�الكي                ال .٢٧

 بی��روت، -محم��د ب��و خب��زة، دار الغ��رب الإس��لامي: ال��شھیر ب��القرافي، المحق��ق

  .م١٩٩٤الأولى، : الطبعة

رد المحت��ار عل��ى ال��در المخت��ار، اب��ن عاب��دین، محم��د أم��ین ب��ن عم��ر ب��ن عب��د    .٢٨

ھ�ـ  ١٤١٢الثانی�ة،  : بیروت، الطبعة-كرالعزیز عابدین الدمشقي الحنفي، دار الف     

» الدر المختار للحصفكي شرح تنویر الأبصار للتمرتاش�ي       «م، ومعھ   ١٩٩٢ -

علی�ھ، الم�سماه    » حاشیة ابن عابدین   «- مفصولا بفاصل    -بأعلى الصفحة یلیھ    

  .»رد المحتار«

روض��ة الط��البین وعم��دة المفت��ین، أب��و زكری��ا محی��ي ال��دین یحی��ى ب��ن ش��رف       .٢٩
 عم�ان،  - دم�شق -زھیر الشاویش، المكتب الإس�لامي، بی�روت      : النووي، تحقیق 

  .م١٩٩١/ ھـ ١٤١٢الثالثة، : الطبعة

 الإشراف عل�ى المب�اني ویزاحم�ون العمال�ة الأجنبی�ة،            سعودیون یستثمرون في   .٣٠

 أكت�وبر  ٦ه ١٤٣٣ ذي القع�دة  ٢٠محم�د الھمزان�ي، مق�ال ف�ي جری�دة الری�اض       

   .١٦١٧٥م، العدد ٢٠١٢
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اج�ة أب�و عب�د االله محم�د ب�ن یزی�د القزوین�ي، وماج�ة اس�م          سنن ابن ماجھ، ابن م  .٣١

 فی�صل   -محمد ف�ؤاد عب�د الب�اقي، دار إحی�اء الكت�ب العربی�ة               : أبیھ یزید، تحقیق  

  .عیسى البابي الحلبي

سنن أبي داود، أبو داود سلیمان بن الأشعث بن إسحاق بن ب�شیر ب�ن ش�داد ب�ن            .٣٢

دین عب�د الحمی�د، المكتب�ة    محم�د محی�ي ال�   : عمرو الأزدي السِّجِ�سْتاني، المحق�ق     

  . بیروت–العصریة، صیدا 

سنن الترمذي، محمد بن عیسى بن سَوْرة ب�ن موس�ى ب�ن ال�ضحاك، الترم�ذي،                  .٣٣

، ومحم�د ف�ؤاد عب�د      )٢،  ١ج�ـ   (، أحمد محمد ش�اكر      :أبو عیسى، تحقیق وتعلیق   

، ٤ج�ـ  (، وإبراھیم عط�وة ع�وض الم�درس ف�ي الأزھ�ر ال�شریف       )٣جـ(الباقي  

الثانی�ة،  :  م�صر، الطبع�ة    –مطبعة م�صطفى الب�ابي الحلب�ي        ، شركة مكتبة و   )٥

 .م١٩٧٥ - ھـ ١٣٩٥

شرح التل�ویح عل�ى التوض�یح، س�عد ال�دین م�سعود ب�ن عم�ر التفت�ازاني، مكتب�ة             .٣٤

  .صبیح بمصر

شرح القانون الم�دني م�صادر الحق�وق الشخ�صیة الالتزام�ات، دراس�ة مقارن�ة،          .٣٥

دن، عم���ان، الطبع���ة ن���وري حم���د خ���اطر، دار الثقاف���ة، الأر-ع���دنان ال���سرحان

  . م٢٠١٢الخامسة، 

: أحمد بن الشیخ محمد الزرقا، الطبعة الثانیة بقلم : شرح القواعد الفقھیة، تألیف    .٣٦

  .م٢٠١٢/ھـ١٤٣٣دمشق، الطبعة العاشرة، -مصطفى أحمد الزرقا، دار القلم

الصحاح تاج اللغة وصحاح العربیة، أب�و ن�صر إس�ماعیل ب�ن حم�اد الج�وھري                .٣٧

 بی��روت، –أحم��د عب��د الغف��ور عط��ار، دار العل��م للملای��ین    : الف��ارابي، تحقی��ق 

  .م١٩٨٧ ھـ١٤٠٧الرابعة : الطبعة

ض��مان الع��دوان ف��ي الفق��ھ الإس��لامي دراس��ة فقھی��ة مقارن��ة بأحك��ام الم��سؤولیة     .٣٨

المؤس�سة الجامعی�ة المؤس�سة     ، محم�د ب�ن أحم�د س�راج       ، التقصیریة ف�ي الق�انون    

  .م١٩٩٣/ھـ١٤١٤الأولى، الجامعیة للدراسات والنشر والتوزیع، الطیعة 

س�لیمان محم�د أحم�د، مطبع�ة ال�سعادة،      / ضمان المتلفات في الفقھ الإس�لامي، د    .٣٩
  .م١٩٨٥ - ھـ ١٤٠٥الطبعة الأولى، 

  . الضمان في الفقھ الإسلامي، علي الخفیف، المطبعة الفنیة الحدیثة .٤٠

رة عقد المقاولة، الدكتور وھبة الزحیلي، بحث مقدم لمجمع الفقھ الإسلامي الدو .٤١

  .م٢٠٠٣الرابعة عشرة 
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دراسة قانونیة لعق�د تق�دیم الاست�شارة الفنی�ة، ح�سن ح�سین              -عقد تقدیم المشورة     .٤٢

  .م١٩٩٨البراوي، القاھرة، دار النھضة العربیة، 

 . م٢٠١١وھبـة الزحیلـي، دار الفكر، سوریا، .العقود المـسماة، د .٤٣

ل ف��تح الب��اري ش��رح ص��حیح البخ��اري، أحم��د ب��ن عل��ي ب��ن حج��ر أب��و الف��ض        .٤٤
، رق���م كتب���ھ وأبواب����ھ   ١٣٧٩ بی���روت،  -الع���سقلاني ال���شافعي، دار المعرف���ة    

: محمد فؤاد عبد الباقي، قام بإخراجھ وصححھ وأش�رف عل�ى طبع�ھ            : وأحادیثھ
  .عبد العزیز بن عبد االله بن باز: محب الدین الخطیب، علیھ تعلیقات العلامة

عروف بابن الھم�ام،  فتح القدیر، كمال الدین محمد بن عبد الواحد السیواسي الم        .٤٥
  .دار الفكر

أنوار البروق في أنواء الفروق، أبو العب�اس ش�ھاب ال�دین أحم�د ب�ن               = الفروق   .٤٦

  .إدریس بن عبد الرحمن المالكي الشھیر بالقرافي، عالم الكتب

 –الفع��ل ال��ضار، س��لیمان م��رقس، إدارة الن��شر للجامع��ات الم��صریة، م��صر        .٤٧
  .م١٩٥٦القاھرة، الطبعة الثانیة 

الطبع��ة ، دم��شق ، دار الفك��ر ، د وھب��ة الزحیل��ي  .أ، س��لامي وأدلت��ھ  الفق��ھ الإ .٤٨

  .  م٢٠٠٩ -ھـ ١٤٣٠، الحادیة والثلاثون 

فیض القدیر شرح الجامع الصغیر، زین الدین محمد المدعو بعبد الرؤوف ب�ن              .٤٩
تاج العارفین بن علي بن زین العابدین الحدادي ث�م المن�اوي الق�اھري، المكتب�ة           

 .م١٣٥٦الأولى، : مصر، الطبعة –التجاریة الكبرى 

أمان�ة المجم�ع   ، القرارات والتوصیات الصادرة من الدورة الثانیة عشر للمجمع        .٥٠
 .ھـ١٤٢١ وتاریخ ١٠٩الفقھي، برقم 

قواعد الأحك�ام ف�ي م�صالح الأن�ام، أب�و محم�د ع�ز ال�دین عب�د العزی�ز ب�ن عب�د                         .٥١
 العلم�اء،   السلام ب�ن أب�ي القاس�م ب�ن الح�سن ال�سلمي الدم�شقي، الملق�ب ب�سلطان                  

 –ط��ھ عب��د ال��رؤوف س��عد، مكتب��ة الكلی��ات الأزھری��ة       : راجع��ھ وعل��ق علی��ھ  
 بی��روت، ودار أم -دار الكت��ب العلمی��ة  : وص��ورتھا دور ع��دة مث��ل  (الق��اھرة، 

  .م١٩٩١ - ھـ ١٤١٤جدیدة مضبوطة منقحة، : ، طبعة) القاھرة-القرى 

. فى الزحیل�ي محم�د م�صط  . القواعد الفقھیة وتطبیقاتھا في الم�ذاھب الأربع�ة، د     .٥٢
 – جامع��ة ال��شارقة، دار الفك��ر   -عمی��د كلی��ة ال��شریعة والدراس��ات الإس��لامیة     

  .م٢٠٠٦ - ھـ ١٤٢٧الأولى، : دمشق، الطبعة

القواعد لابن رجب، زین الدین عب�د ال�رحمن ب�ن أحم�د ب�ن رج�ب ب�ن الح�سن،               .٥٣
  . السَلامي، البغدادي، ثم الدمشقي، الحنبلي، دار الكتب العلمیة

ھی��ة، محم��د ب��ن أحم��د ب��ن محم��د ب��ن عب��د االله، اب��ن ج��زي الكلب��ي      الق��وانین الفق .٥٤
  . الغرناطي، أبو القاسم
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الكافي في فقھ أھل المدینة، أبو عمر یوسف بن عبد االله بن محمد بن عبد الب�ر                 .٥٥
محمد محمد أحید ولد مادیك الموریتاني، : بن عاصم النمري القرطبي، المحقق

الثانی�ة،  : العربی�ة ال�سعودیة، الطبع�ة     مكتبة الریاض الحدیثة، الریاض، المملك�ة       
  .م١٩٨٠/ھـ١٤٠٠

: كتاب التعریفات، علي بن محمد بن علي ال�زین ال�شریف الجرج�اني، المحق�ق             .٥٦
ض��بطھ وص��ححھ جماع��ة م��ن العلم��اء بإش��راف الناش��ر، دار الكت��ب العلمی��ة         

  .م١٩٨٣-ھـ ١٤٠٣الأولى : لبنان، الطبعة–بیروت 

 أحم�د ب�ن عم�رو ب�ن تم�یم الفراھی�دي       كتاب العین، أبو عبد الرحمن الخلی�ل ب�ن       .٥٧
د مھ��دي المخزوم��ي، د إب��راھیم ال��سامرائي، دار ومكتب��ة    : الب��صري، المحق��ق 

  .الھلال

كشاف القناع عن متن الإقناع، منصور بن یونس ب�ن ص�لاح ال�دین اب�ن ح�سن        .٥٨

  .بن إدریس البھوتى الحنبلي، دار الكتب العلمیة

 أی�وب ب�ن موس�ى الح�سیني     الكلیات معجم ف�ي الم�صطلحات والف�روق اللغوی�ة،        .٥٩
 محم���د -ع���دنان دروی���ش  : القریم���ي الكف���وي، أب���و البق���اء الحنف���ي، المحق���ق    

  . بیروت–المصري، مؤسسة الرسالة 

لسان العرب، محمد بن مكرم بن على، أب�و الف�ضل، جم�ال ال�دین اب�ن منظ�ور                    .٦٠

 -الثالث���ة :  بی���روت، الطبع���ة –الأن���صاري الرویفع���ى الإفریق���ى، دار ص���ادر   

  .ھـ١٤١٤

، ص��الح أحم��د )دراس��ة مقارن��ة(اش��ر والمت��سبب ف��ي الم��سؤولیة التق��صیریة المب .٦١
  . م٢٠٠٤محمد اللھیبي، دار الثقافة، الطبعة الأولى، 

. المباشرة والت�سبب ف�ي الفع�ل ال�ضار ف�ي الفق�ھ الإس�لامي والق�انون الم�دني، د                .٦٢

صابر محمد محمد س�ید، دار الكت�ب القانونی�ة، المحل�ة الكب�رى م�صر، الطبع�ة                  

  .م٢٠٠٨ الأولى،

المبسوط، محمد بن أحمد بن أبي س�ھل ش�مس الأئم�ة السرخ�سي، دار المعرف�ة           .٦٣
  .م١٩٩٣-ھـ١٤١٤ بیروت، –

ال��سنن ال��صغرى للن��سائي، أب��و عب��د ال��رحمن أحم��د ب��ن  = المجتب��ى م��ن ال��سنن  .٦٤

عب�د الفت�اح   : ، تحقی�ق )ھ� ـ٣٠٣: المت�وفى (شعیب بن علي الخراس�اني، الن�سائي      

الثانی��ة، :  حل��ب، الطبع��ة –ات الإس��لامیة مكت��ب المطبوع�� : أب��و غ��دة، الناش��ر  

 .م١٩٨٦ –ھـ ١٤٠٦

  .مجلة البحوث الفقھیة المعاصرة، مسائل في الفقھ، العدد الثامن عشر .٦٥
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مجم��ع ال��ضمانات، أب��و محم��د غ��انم ب��ن محم��د البغ��دادي الحنف��ي، دار الكت��اب      .٦٦

  .الإسلامي

و مجمل اللغة لابن فارس، أحم�د ب�ن ف�ارس ب�ن زكری�اء القزوین�ي ال�رازي، أب�                    .٦٧
 –زھی��ر عب��د المح��سن س��لطان، مؤس��سة الرس��الة    : الح��سین، دراس��ة وتحقی��ق 

  .م١٩٨٦ -ھـ ١٤٠٦ -بیروت، الطبعة الثانیة 

المجموعة المتخص�صة ف�ي الم�سؤولیة القانونی�ة للمھنی�ین، الم�ؤتمرات العلمی�ة               .٦٨

الم��ؤتمر العلم��ي ال��سنوي لكلی��ة الحق��وق، جامع��ة      -لجامع��ة بی��روت العربی��ة ،  

  .م٢٠٠٤رات الحلبي الحقوقیة، بیروت، بیروت العربیة، منشو

المدخل الفقھي العام، مصطفى أحمد الزرقا، دار القلم، دمشق، الطبع�ة الثالث�ة،               .٦٩

  .م٢٠١٢/ھـ ١٤٣٣

محم�د عب�د    : المستصفى، أبو حامد محم�د ب�ن محم�د الغزال�ي الطوس�ي، تحقی�ق               .٧٠

  .م١٩٩٣ -ھـ ١٤١٣الأولى، : السلام عبد الشافي، دار الكتب العلمیة، الطبعة

أبو عبد االله أحمد بن محم�د ب�ن حنب�ل ب�ن     : مسند الإمام أحمد بن حنبل، المؤلف  .٧١

 ع�ادل  -شعیب الأرن�ؤوط  : ، المحقق)ھـ٢٤١: المتوفى(ھلال بن أسد الشیباني     

مؤسسة : د عبد االله بن عبد المحسن التركي، الناشر   : مرشد، وآخرون، إشراف  

 .م٢٠٠١ -ھـ ١٤٢١الأولى، : الرسالة، الطبعة

الصحیح المختصر بنقل العدل عن العدل إلى رسول االله صلى االله علیھ            المسند   .٧٢
محم�د ف�ؤاد   : وسلم، مسلم بن الحجاج أبو الحسن القشیري النیسابوري، المحقق      

  . بیروت–عبد الباقي، دار إحیاء التراث العربي 

م�������سؤولیات المھن�������دس المنف�������ذ، موق�������ع نقاب�������ة المھندس�������ین الم�������صریة     .٧٣

http://eea.org.eg/default.aspx  

إیھ�اب ری�اض    ، المسؤولیة الشرعیة والقانونیة ع�ن الأعم�ال الھندس�یة المدنی�ة             .٧٤

/ ھ�ـ   ١٤٣٤، الطبع�ة الأول�ى     ، مركز جمعة الماجد للثقاف�ة والت�راث        ، قرضایا  

 . م٢٠١٣

م��سؤولیة المباش���ر والمت���سبب دراس���ة مقارن���ة بال���شریعة الإس���لامیة والق���انون   .٧٥
، عم�ان الأردن  ، دار الثقافة ، بو صد عماد أحمد أ/المحامي الدكتور ، المدني  

  .م٢٠١١/ھـ١٤٢٣. الطبعة الأولى

المسؤولیة المدنیة في مرحلة التف�اوض، د محم�د ح�سام محم�ود لطف�ي، دراس�ة          .٧٦
  .م١٩٩٥مقارنة في القانونین المصري والفرنسي القاھرة، 
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الم���سؤولیة المدنی���ة لمق���اولي الإن���شاء دراس���ة مقارن���ة، د عب���دالرحمن محم���د      .٧٧

  .م٢٠١٨ن الزیر بیروت، لبنان، عبدالرحم

مسؤولیة المھندس الاستشاري والمقاول في مج�ال العق�ود المدنی�ة وعق�د ت�سلیم                .٧٨
مفت���اح، س���میر عبدال���سمیع س���لیمان الأودن، من���شأة المع���ارف بالإس���كندریة،      

 م ٢٠٠٤

المسؤولیة ع�ن الغ�ش ف�ي ال�سلع دراس�ة مقارن�ة ب�ین الفق�ھ الإس�لامي والق�انون                      .٧٩

راھیم أحم��د البسطوی��سي، دار الكت��ب القانونی��ة، المجل��ة    التج��اري، ال��دكتور إب�� 

  .م٢٠١١ مصر، –الكبرى 

  . م١٩٦٩عبدالمنعم فرج الصده، دار النھضة العربیة،.مصادر الالتزام ، د .٨٠

المصباح المنیر في غریب الشرح الكبیر، أحمد بن محمد بن علي الفی�ومي ث�م                .٨١
  . بیروت–الحموي، أبو العباس، المكتبة العلمیة 

ف، أبو بكر عبد الرزاق بن ھمام بن نافع الحمی�ري الیم�اني ال�صنعاني،      المصن .٨٢
:  بی��روت، الطبع��ة –حبی��ب ال��رحمن الأعظم��ي، المكت��ب الإس��لامي    : المحق��ق
  .ھـ١٤٠٣الثانیة، 

سلیمان بن أحمد بن أیوب بن مطیر اللخمي الشامي، : المعجم الأوسط، المؤلف .٨٣

عب�د المح�سن   ،  ب�ن محم�د    طارق بن ع�وض االله    : أبو القاسم الطبراني، المحقق   

  . القاھرة–بن إبراھیم الحسیني، دار الحرمین 

معج��م مق��اییس اللغ��ة، أحم��د ب��ن ف��ارس ب��ن زكری��اء القزوین��ي ال��رازي، أب��و          .٨٤
  .م١٩٧٩ -ھـ ١٣٩٩عبد السلام محمد ھارون، دار الفكر، : الحسین، المحقق

ر الھج�رة،  المعونة على مذھب عالم المدینة أبي عب�داالله مال�ك ب�ن أن�س إم�ام دا               .٨٥
: القاضي أبي محم�د عب�دالوھاب ب�ن عل�ي ب�ن ن�صر الم�الكي، تحقی�ق             : تصنیف

محمد حسن محمد حسن إسماعیل الشافعي، دار الكتب العلمیة، بی�روت لبن�ان،             
  .م١٩٩٨-١٤١٨الطبعة الأولى، 

مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنھاج، ش�مس ال�دین، محم�د ب�ن أحم�د              .٨٦

 -ھ�ـ   ١٤١٥الأول�ى،   : عي، دار الكت�ب العلمی�ة، الطبع�ة       الخطیب الشربیني الشاف  

  .م١٩٩٤

المغني لابن قدامة، أبو محمد موفق الدین عبد االله بن أحمد بن محمد بن قدام�ة            .٨٧

الجماعیلي المقدسي ثم الدمشقي الحنبل�ي، ال�شھیر ب�ابن قدام�ة المقدس�ي، مكتب�ة               

  .القاھرة

 البنی��ان ف��ي كت��اب  ن��وازل ض��رر(مقاص��د ال��شریعة وتفعیلھ��ا ف��ي فق��ھ العم��ارة    .٨٨

دراس��ة تن��اقش أحك��ام ) ه أنموذج��ا٩١٤المعی��ار المغ��رب للإم��ام الونشری��سي ت 
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البنیان وآثارھا ومقاصھا وسبل تفعیلھا في الأبنی�ة المعاص�رة، ال�دكتور ح�سني          

  .م٢٠١٧خیري طھ، الدار المغربیة، المنصورة مصر، 

لری��اض أحم��د المھن��دس ص��حیفة ا  . مق��ال بعن��وان ھ��ل الخب��رة أكث��ر أھمی��ة، د     .٨٩

  . م٢٠٢٠ یولیو ١٥ -ھـ ١٤٤١ ذو القعدة ٢٤الالكترونیة الأربعاء 

عق�ود البن�اء ومفاعیلھ�ا ال�سلامة العام�ة ف�ي الم�صاعد          -مقاولات البناء الخاصة     .٩٠

والمب��اني، دراس��ة ف��ي الق��انون المق��ارن، د نع��یم مغبغ��ب، من��شورات الحلب��ي        

  .م٢٠٠٩لبنان، -الحقوقیة، الطبعة الرابعة، بیروت 

لیل شرح مختصر خلیل، محمد بن أحمد بن محمد علیش، أبو عب�د االله          منح الج  .٩١
  .م١٩٨٩/ھـ١٤٠٩ بیروت، –المالكي، دار الفكر 

الموافقات، إبراھیم بن موسى بن محم�د اللخم�ي الغرن�اطي ال�شھیر بال�شاطبي،         .٩٢
أبو عبیدة مشھور بن حسن آل سلمان، دار ابن عفان، الطبع�ة الأول�ى          : المحقق
  .م١٩٩٧/ ھـ١٤١٧

اھب الجلیل ف�ي ش�رح مخت�صر خلی�ل، ش�مس ال�دین أب�و عب�د االله محم�د ب�ن                   مو .٩٣
محم��د ب��ن عب��د ال��رحمن الطرابل��سي المغرب��ي، المع��روف بالحط��اب الرُّعین��ي     

  .م١٩٩٢ -ھـ ١٤١٢الثالثة، : المالكي، دار الفكر، الطبعة

 –وزارة الأوقاف والشئون الإس�لامیة  : الموسوعة الفقھیة الكویتیة، صادر عن    .٩٤

الطبع���ة : ٢٣ - ١الأج���زاء .. ،) ھ���ـ١٤٢٧ - ١٤٠٤م���ن : (الطبع���ةالكوی���ت، 

الطبع�ة الأول�ى، مط�ابع    : ٣٨ - ٢٤الأج�زاء  ..  الكوی�ت –الثانیة، دار السلاسل   

  .الطبعة الثانیة، طبع الوزارة: ٤٥ - ٣٩ مصر، الأجزاء –دار الصفوة 

محم�د  : الموطأ، مالك بن أنس ب�ن مال�ك ب�ن ع�امر الأص�بحي الم�دني، المحق�ق                  .٩٥

فى الأعظم��ي، مؤس��سة زای��د ب��ن س��لطان آل نھی��ان للأعم��ال الخیری��ة        م��صط

  .م٢٠٠٤ -ھـ ١٤٢٥الأولى، :  الإمارات، الطبعة– أبوظبي -والإنسانیة 

إب��راھیم ص��الح . دراس��ة مقارن��ة، د-النظ��ام الق��انوني لعق��د الاست��شارة الھندس��یة  .٩٦

  .م٢٠١٣عطیة الجبوري، منشورات الحلبي الحقوقیة، الطبعة الأولى، 

ظری��ات الفقھی��ة، فتح��ي ال��دریني، جامع��ة الحق��وق، كلی��ة ال��شریعة، الطبع��ة       الن .٩٧

  . الثانیة

نظریة ال�ضرر ف�ي الفق�ھ الإس�لامي، أحم�د عل�ي أحم�د م�وافي، دراس�ة مقارن�ة                     .٩٨
رسالة دكتوراه مقدمھ لقسم الشریعة الإسلامیة بكلیة دار العلوم جامع�ة الق�اھرة     

  .م١٩٩٥ -ھـ ١٤١٥سنة 

لم��سؤولیة المدنی��ة والجنائی��ة ف��ي الفق��ھ الإس��لامي     نظری��ة ال��ضمان أو أحك��ام ا   .٩٩
  . وھبة الزحیلي، مكتبة الأسد، دار الفكر دمشق/ د٠دراسة مقارنة أ
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بمكتب�ة  ، محم�د ف�وزي ف�یض االله   . د، نظریة الضمان في الفقھ الإسلامي الع�ام     .١٠٠
  . م١٩٨٣، التراث الإسلامي

 دار الجامع��ة ،أن��ور س��لطان . د، )أحك��ام الالت��زام (النظری��ة العام��ة للالت��زام    .١٠١
  . م٢٠٠٥ ،الجدیدة

النظریة العام�ة للالت�زام، وفق�ا للق�انون الك�ویتي، د عب�د الح�ي حج�ازي، س�نة               .١٠٢

  م، ١٩٨٠

  .سلیمان مرقس، الطبعة السادسة.الوافي في شرح القانون المدني، د .١٠٣

ال��وجیز ف��ي أص��ول الفق��ھ، د وھب��ة الزحیل��ي، دار الخی��ر للطباع��ة والن��شر،        .١٠٤

  . دمشق، سوریا

إیضاح قواعد الفقھ الكلیة، الشیخ الدكتور محمد ص�دقي ب�ن أحم�د         الوجیز في    .١٠٥

 لبن�ان،  –بن محمد آل بورنو أبو الحارث الغ�زي، مؤس�سة الرس�الة، بی�روت             

  .م١٩٩٦ -ھـ ١٤١٦الرابعة، : الطبعة

ال��وجیز ف��ي ش��رح الق��انون الم��دني الأردن��ي، یاس��ین محم��د الجب��وري، دار         .١٠٦
  .م٢٠١١/ھـ١٤٣٢الثقافة، الطبعة الثانیة، 

عب��دالرزاق أحم��د ال��سنھوري، . الوس��یط ف��ي ش��رح الق��انون الم��دني الجدی��د، د .١٠٧

  . م٢٠١١لبنان، الطبعة الثالثة . منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت

الوسیط في شرح القانون المدني مصادر الالتزامات وأحكامھا دراسة مقارنة        .١٠٨

. م القضاء، دبین القوانین الوضعیة والفقھ الإسلامي معززة بآراء الفقھ وأحكا

الأردن، الطبع��������ة الأول��������ى، / من��������ذر الف��������ضل، دار الثقاف��������ة، عم��������ان  

 .م٢٠١٢/ھـ١٤٣٣

١٠٩. 5S6ixzz#/0/103098/culture/net.alukah.www://https
pbo6dS   

 

 :اللوائح والأنظمة

ف���ي ٤٣/سعودي ال���صادر بالمرس���وم الملك���ي رق���م منظ���ام تطبی���ق ك���ود البن���اء ال��� .١
 .ه٢٦/٤/١٤٣٨

) ٣٩/أع/ ق١٢١٣(اللائحة لنظام الكود السعودي الصادر بالقرار ال�وزاري رق�م        .٢
وت���اریخ ) ٥٦(ھ���ـ والمعدل���ة ب���القرار ال���وزاري رق���م  ١٤/١٠/١٤٣٩وت���اریخ 

  .ھـ٠٣/٠٣/١٤٤١

https://www.alukah.net/culture/0/103098/
https://www.alukah.net/culture/0/103098/
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 ھ�ـ   ٦/١١/١٣٩١وت�اریخ   ) ٤٩/م: (نظام المرور الصادر بالمرسوم الملكي، رقم      .٣
  ). ٩٧(المادة 

الك����ویتي م ( ،) ٨٨٣-٨٧٥الإم����اراتي م ( ، )٧٩١-٧٨٣م ( الق����انون الأردن����ي  .٤
٦٧٠-٦٦٦.( 

، المن���شور عل���ى ال���صفحة  ٥/١١/١٩٩٧، ت���اریخ ١٨١٨/١٩٩٧تمیی���ز حق���وق   .٥
  .م للقضاء الأردني١٩٩٨ من مجلة نقابة المحامین لسنة ٣٤٩٧

 م، المزی��د عل��ي  ١٩١٤ ع��ام الم��ؤتمر الث��اني للفی��دیك المنعق��د ف��ي مدین��ة بی��رن       .٦
  .م١٩٩٨الشرقاني، الترجمة العربیة لعقد الفیدیك الطبعة الثالثة عام 

  

 


	ملخص :
	تعتبر الآثار القانونية لعقد الإشراف على المباني من القضايا الملحة؛ فقد أصبحت ظاهرة تحتاج إلى تقنين ، وقد تكلمت في هذا البحث عن المفهوم الفقهي والنظامي لمشرف البناء،  والالتزامات التي تجب عليه وعلى المالك بمقتضى عقد الإشراف ، سواء أكان الأشراف مقتصراً على متابعة سير العمل أو انضم إلى ذلك توريد المواد و تقديم المشورة للمالك بمقتضى الخبرة والممارسة التي يمتاز  بها المشرف ، بحيث يستطيع أن يعّقب على الأعمال التنفيذية والمخططات الهندسية ،كما بينت التزامات المالك تجاه المشرفين سواء ما يتعلق منها بالجانب المادي أو بالجانب المعنوي ، وكذلك تناولت الحالات التي يجب فيها الضمان على مشرف البناء في حال وجود خطأ منه ،فيضمن الأضرار التي تسبب بها إذا انفرد بإحداثها أو كان مشتركا مع غيره في إحداثها، ومن ثم تحدثت عن تعويض الأضرار المادية أو المعنوية ،وعن كيفية تقدير التعويض عنها ، وختمت البحث ببيان الصور التي ينقضي بها عقد الإشراف.
	الكلمات المفتاحية : مشرف البناء ، المالك  ، الأثر القانوني ، عقد الإشراف على المباني ،  الضمان  ، التعويض   .
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