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 المسؤولية المدنية عن الالتزام بتصنيف العمارة الخضراء في عقد المقاولة

 أحمة حمزي من وف 

 ا   ه ي، م   الأزه  ؤقسم ا    ون المةني،كلالم ا ش يعلم ةا    ون، ج معلم 

 ahmedhamza500020@gmail.com : ا برية الإ اكيرةني

 البحث:ملخص 

يتن ةل هذا ا بحث المسئو الم المة الم ت  اص ي ا   مع يير الأ  الم اقد  ا     ت ة 

 المةنيالم  ة لم م  خلال الم مم أة الم  ةل؛ ةذ ك م  خلال دفاسلم تحلالالم    ا    ون 

الم  ي ةت  ا   ظ    ااة الأم يكى،  لوقوف تلى طباعلم هذا اص ي ا ، ةأسب ب 

هةف ا بحث مع قجلم أهم الإشك  ا ت استالم عل لم  ذ ك ا ع ة. ةقة  اص ته ك ت ا ع ةيلم

ةذ ك م  خلال أفبعلم  ،ا عم في اقد  ا ، ةبوس ئل ت فق ةطباعلم ا  ع قة تثيره ا تي 

اقد  ا . ةتن ة ن  خلا ه اقحةيث ت  مفهو  الأ  الم  المب نيمب حث؛ الأةل:    تع ي  

اقد  ا ، ثم بعض   لم شآتم ديلم ت  أ  ز الميسس ت اصت   بذياقد  ا ، ثم 

اقح صللم تلى ت  ا   ااة    م  . ةا ث ني:    اص ي ام ت الم عل لم   لأ  الم  ا نم ذج

تلى ت تق كلٍ م  الم مم ةالم  ةل  المل  ياقد  ا ، ةبين  م  خلا ه  وتالم اص ي ام ت 

أم  المبحث  .لأخ  الم عل لم    بن   اةفب ا عمل. ةا ث  ث :  ى بعض اص ته ك ت ا ع ةيلم 

ا ع ةيلم     الإشك  ا تا  ابع: ف ة خ  ن ه  لحةيث ت  ا وس ئل ا علاجالم  لحة م  

الأ  الم اقد  ا . ةقة ا  هى ا بحث إلى جمللم م  ا ن  ئج ةا  وصا ت حول موضوته، 

ا فنالم  الم طلح تةأهمه  حول ض ةفي اصتف ق  ين جماع الأط اف فام  ي علق   حةية 

 لأ  الم اقد  ا ، ةتحةية ا ط ف المسئول ت  ا  نفاذ، ةط ق ا  عويض    الم عل لم  

 م  يح ق فع  الم أكثر  بن   الم شأت اقد  ا   منأى ت   -ح  لم تة  تنفاذ اص ي ا  

المة الم   لمسية المغموض اص ي ام ت    ذملم الأط اف، ةبم  يتسق مع ا  واتة ا ع ملم 

 .المةني   ا    ون 

المة الم، اصتف ق، ا  عويض،  المسية الما عم في اقد  ا ،  :المف  حالما كلم ت 

 .ت  ا   ااة
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Our buildings can create a healthier and more sustainable future: 
Civil Responsibility for Constructing Green in Construction Contracts 

Ahmed Hamza Salah 
Dep. Of Civil Law, Faculty of Sharia and Law, Al Azhar University, 

Cairo, Egypt. 
Email: ahmedhamza500020@gmail.com 

Abstract:  

This research deals with the civil responsibility for complying 
with green building standards in construction contracts through the 
designer or contractor. This study is done using an analytical study in 
Egyptian civil law and the classification of the American LEED system, 
to determine the nature of this obligation, and the causes of 
contractual violations related to that contract. The research aimed to 
address the most important problems raised by green building, and by 
means consistent with the nature of the contract, through four 
sections. The first section defines green buildings. In this part, we 
talked about the concept of green buildings, then gave an overview of 
the most prominent institutions for accrediting green facilities, and 
then some examples of green facilities rated by the LEED system in 
Egypt. The second section examines obligations related to green 
buildings, and we have clarified the quality of the obligations placed 
on the shoulders of the designer, the contractor and owners. The 
fourth section examines legal solutions to reduce the problems 
associated with green buildings. The research concluded with a 
number of recommendations on its subject, the most important 
recommendation is that all parties involved in green building 
construction have to define the technical terms related to green 
buildings and determine the party responsible for implementation, 
and ways of compensation in the event of non-implementation of the 
commitment - in order to achieve more effectiveness for building 
green facilities. 

Keywords: Green Buildings, Contractual disputes, Agreement, 
Compensation, LEED Classification 
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 المقدمة

منذ أن ش تت م   اقحبيبلم  حو تنفاذ     مجه   لإصلاح اصق   دي ا طموح 

 ، فكزت اقحكوملم الم  يلم بشةي تلى 2016 ةتم م  صنةةق ا ن ة ا ةةل     ت   

 ةت ويلم ا ب الم ا  ح الم ةا بن   المعم في داخل ا ةة لم ةجعلهم كمح ك فئيس تشياة

ة ذ ك توسعت شبكلم ا ط ق بشكل  (1) لنمو اقح  ي ةاصس   اف الم ل  داخل م  .

س يع داخل ا ةة لم، ةتم ت ويلم قةفي إ   ج ا ط قلم ةا ب الم ا  ح الم  لموانئ ةإنش   مةن 

تلى قط ع  جةيةي مةفوتلم    نمو ا سك ني ةا  ش ط ا  ج في، ةي جع ا طلب الأس س

لم لإضف   ا بن      م   إلى تزاية تةد ا سك ن،   لإض فلم إلى اصتج ه ا  وي م  اقحكوم

ا لام كزيلم تلى ا كث فلم ا سك  الم    ا   ه ي م  خلال تشياة ا ع صملم الإدافيلم 

م هذه المش ةت ت ا عم ا الم    جعل هةم  الم وقع أن تس (2)المةن اقجةيةي. اقجةيةي ة

 (3)م   م  أهم دةل ا ش ق الأةسط مم  يعزز دةفه  الإقلامي ةا ةةل .

مويلم ةتح ا    ل نمالم المس ةاملم، يسعى ة ى سبال تح اق خطلم ا ةة لم ا  ن

قط ع المعم ف    م   إلى مواكبلم ا  طوف ا ع  مي    مج ل ا بن   ةا تشياة،  م     ذ ك 

                                                             

(1) Ibrahim Abdel Rashid, Mohamed El-Mikawi, and Hossam El-Din Mohamed Baha. 

"Factors affecting the calculations of Return on Investment (ROI) in Public-Private 

Partnerships (PPP) projects In Egypt, 2 The Academic Research Community 

publication 332 (2019). 

(2) EGYPT-19 Recovery Covid roadmap, 15  

https://mcit.gov.eg/Upcont/Documents/Reports%20and%20Documents_185202100

0_Egypt_Covid_19_Recovery_Roadmap.pdf.last accessed 2021; see also, Loayza, 

Norman V., and Rei Odawara. "Infrastructure and economic growth in Egypt." (2010), 

https://openknowledge.worldbank.org/bitstream/handle/10986/19941/WPS5177.pd

f?sequence=1.last accessed 2021. 

(3) Modern and Advanced Infrastructure 

 https://www.investinegypt.gov.eg/english/pages/whyegypt.aspx?CategoryId=9, last 

accessed 2021. 
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   شأن  الم علقا بة    طباق مع يير ا عم في اقد  ا  ذات اصه م   ا ةةل  اقجةية 

تلى ا بيئلم ةالمج مع حاث ت  م  المد ط  ا تي تف ضه  م حللم تشياة  ن يلم  (4)ا بائي.

اس غلال الموافد ا طباعالم لمدزةن ا بن  ، مثل: الأسمنت ةالأخش ب ةا  لب، ف لا 

ت  تكوي   ف ي ت ةتج ي  ا ير لم،   لإض فلم إلى ا  أثيرات المب ش ي تلى أجهزي ا  نفس 

ا بش يلم ةاقحاوا الم ةم  ي  ت ا  وض   م  آصت ا بن   ؤ ةةف    ةفاسلم س   لم فإن 

٪ ه   تاجلم  لط قلم المطلوبلم    21ا بع ث ت ث ني أكساة ا ك بون ا ب  غلم معظم 

٪ 80المن ج ت ةاقدةم ت  عملا ت ا بن  ، ةتعة الم حللم ا تشغالالم ا لاح لم مسية لم ت  

ةم  أجل  (5)م  ا ط قلم المس خةملم، ةا تي تأتي    ا غ  ب م  م  دف ا ط قلم الأة الم.

مفهو  المب ني اقد  ا ، ةا ذى يحث تلى م اجعلم تلك المد ط  ا بائالم، ظه   ت لال

ا كثير م  المم فس ت المعم فيلم    ت مام ةتنفاذ المب ني ةالمش ةت ت ا عم ا الم 

أة الميسس ى، ةجعل تملالم ا بن   خفافلم ا  أثير  ا ف ديا   لاةيلم سوا  تلى ا  عاة 

                                                             

(4) El Yamany, S., M. Afifi, and A. Hassan. "Applicability and Implementation of US Green 

Building Council Rating System (LEED) in Egypt (A Longitudinal study for Egyptian 

LEED Certified Buildings), 34 Procedia Environmental Sciences 594 (2016). see also, 

Elrawy, Omar O., and Shady Attia. "The impact of climate change on Building Energy 

Simulation (BES) uncertainty-Case study from a LEED building in Egypt." IOP 

Conference Series: Earth and Environmental Science. Vol. 397. No. 1. IOP Publishing, 

2019.  

« ا عم في ا بائالم»ا عودي  ؤ«.. كوفة  »مع اس م اف « ا عم في اقد  ا »ةف    ك ي، اصتج ه إلى 

 :، 2021-02ةا بةايلم   لإسك ن اصج م عى، 

https://www.almasryalyoum.com/news/details/2246951 

(5) Raouf, A.M.; Al-Ghamdi, S.G. Framework to Evaluate Quality Performance of Green 

Building Delivery: Project Brief and Design Stage. Buildings 2021, 11, 473. 

https://doi.org/10.3390/buildings11100473 see also. The World Green Building 

Council’, New report: the building and construction sector can reach net zero carbon 

emissions by 2050, https://www.worldgbc.org/news-media/WorldGBC-embodied-

carbon-report-published last accessed 2021 
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 تلى ا بيئلم.

 أهمية البحث:
المة الم ت  تشياة  المسية المتأتي أهمالم هذا ا بحث    أ ه يتن ةل موضوع 

ا عم في اقد  ا   ط ي لم  م يسبق تن ة ه  م  قبل ةف    ل   ون المةني الم  ي، حاث 

ا تي تشوب صا غلم ت ود المب ني اقد  ا ، م  حاث المفهو   ا  حةي تإ ه يةفس أ  ز 

يتن ةل هذا ا بحث ا وس ئل كم   تق أط اف ا ع ة. ةطباعالم اص ي ام ت ا تي ت ع تلى ت 

 ا تي ت لص ا ن اع ا ع ةي حول تنفاذ ا ي ام ت الأط اف. 

 إشكاليات البحث:
إشك  ا ت ا بحث ت مثل    أ ه     غم م  ا يرغاب ا ةةل  ةالمحل     دمج 

م في ن ت ود ا عأالمم فس ت اقد  ا     تملا ت ا تشياة ةالم  ةصت ا   لاةيلم، إص 

ض فلم تف صال أكثر ةضوح  إاقد  ا  ص تأخذ قسط  ةاف ا م  ا   ئمين تليه  م  حاث 

تنفاذ تلك  آ ا تحول الم  ود  مفهو  تلك الأ  الم الم اد تشياةه ، ةتحةية 

المش ةت ت، ةتعين الأط اف المسئو لم ت  تنفاذ اص ي ام ت سوا     م حللم ا   مام أة 

 لم  لمش ةع.ا بن   أة الم حللم ا تشغالا

 منهج البحث: 
ج  ت هذه ا ةفاسلم تبر منهج تحلال     ا    ون المةني الم  ي ةا ف ه ا ةةل ، 

 م  ف لم   لمع يير ا   دفي ت  ت  ا   ظ    ااة الأم يكي.

 خطة البحث:
 ج   تن ةل موضوع ا بحث    أفبعلم مب حث:

 مط  ب:المبحث الأةل: ا  ع ي     عم في اقد  ا ، ةفاه ثلاثلم 

 .المطلب الأةل: مفهو  ا عم في اقد  ا 

 .اقد  ا   لم شآتالمطلب ا ث ني: أ  ز الميسس ت اصت م ديلم 
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 .اقد  ا  اقح صللم تلى ات م د ت  ا   ااة    م   الم شآتالمطلب ا ث  ث: 

المب ني اقد  ا  ةا ي ام ت الأط اف، ةفاه مطلب ن: تشياةالمبحث ا ث ني: طباعلم ت ة 

  

 المطلب الأةل: طباعلم ا ع ة 

 .ا عم في اقد  ا  تشياةالمطلب ا ث ني: ا ي ام ت أط اف ت ة 

 خلال بع ود الأ  الم اقد  ا ، ةفاه مطلب ن:لإ المبحث ا ث  ث: المسية الم ا ع ةيلم ت  ا

 ا ع ةيلم، ةفاه ف ت ن:  المسية المالمطلب الأةل: أفك ن 

 .الأةل: المسئو الم ا ع ةيلم  لم مم المعم في 

 ا ع ةيلم  لم  ةل. المسية الما ث ني: 

 المسية الم ا  ع قةيلم، ةفاه ف ت ن: آث فالمطلب ا ث ني: 

 الأةل: ا ن اع حول ضم ن الم حللم ا تشغالالم  لمش ةع الأخ  .

 .ا ث ني: كافالم ت ةي  ا  عويض    ح  لم ا  نفاذ المعاب  لا ي ا 

ا ع ةيلم  لأ  الم اقد  ا ، ةفاه ثلاثلم المبحث ا  ابع: ا  وصا ت ا علاجالم  لمسية الم 

 مط  ب:

 .مس ةاملم" م شأيالمطلب الأةل: يجب تلى الأط اف تحةية م طلح " نؤ   أة 

 .المطلب ا ث ني: يجب تخ اص ا ي ام ت الم ع قةي  ةطباعته 

 .المطلب ا ث  ث: يجب تلى الأط اف تحةية ا  عويض    ح  لم ا  نفاذ المعاب

 اقد تملم.

r
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 الأولالمبحث 

 التعريف بالعمارة الخضراء

ق   المج مع ا ةةل   إنش   مب دفات كثيري   خفا  ا  أثير ا بائي ا ذي يحةثه 

ةذ ك م  خلال إنش   مع يير جةيةي   ط ع ا بن    :قط ع المعم ف تلى ا بيئلم المحاطلم

ةا تشياة ت تكز تلى الإكث ف م  اس خةا  مواد م  ا طباعلم، ةاقحة م  اس خةا  

  (6)المواد ا  ن تالم ذات ا  أثير ا سيئ تلى صحلم الإنس ن.

 المطلب الأول

 مفهوم العمارة الخضراء

ائلم الأمم الم حةي ةتةد ةف    لة ال اقد ص    عم في المس ةاملم ا   دف ت  ه

م  الإفش دات ا  نظامالم المحلالم    قط ع ا عم ان  بعض ا بلةان، يشير م طلح 

المب ني اقد  ا  إلى إنش   ها كل معم فيلم   س خةا  موافد ذات كف  ي  ائالم ت  الم 

 م  تحةية موقع ا بن  ، ةم ةفا  م حللم ا   مام 
ً
طوال دةفي حا ي ا بن   المعم في،  ة ا

 تشغال ةا يرمام ةا  ا  لم، ةحتى م حللم ا هة  ةا يرحال، ةبحاث يجب أن ت ك مل ةا

هذه المم فس ت مع ا   مام ا كلاساكي  لمبنى م  حاث الم افق ا ع ملم الم  حبلم  ه ، 

 ا  احلم    اصس خةا   لمس خةمين.
ً
 (7)ةذات قوي تحمل أة ديموملم    تم  المبنى، ةأخيرا

م  خلال ت  ي ه  تلى ض ةفي تبني المةن سا سلم المب ني  ةتحث هائلم الأمم الم حةي

المةن مح ك   ل نمالم ةتوف  ف ص   ةاقد  ا  حا ل مش ةت ته  ا عم ا الم، حاث تع

                                                             

  فس الم جع (6)

(7) United Nation, Sustainable buildings, https://www.unep.org/explore-topics/resource-

efficiency/what-we-do/cities/sustainable-buildings last accessed 2021.  

see also, المب نى اقد  ا ، د ال  لةيلم مةينلم ا ش فقلم  

https://portal.shjmun.gov.ae/ar/Education/Lists/MagazineGallaryList/ المب ني اقد  ا.pdf  

last accessed 2021 
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  (8) لا  ك ف ةا  ف تل  ين المب ك ي     ا   مام ةا تشياة المعم في.

يمك  مش فيع المب ني اقد  ا ، ة  تشياةهن ك تةي دةافع تحث المستثم ي  تلى 

ت  افه  إلى دةافع داخلالم ةخ فجالم، حاث ت مثل ا ةةافع ا ةاخلالم    تحسين  وتالم 

اقحا ي ةتعزيز سمعلم المستثم ،  ينم  تشمل ا ةةافع اقد فجالم ج ذ الم ا سوق ةم ةاف 

حاث إن الأ  الم  ،ةاقحوافز الم  الم ةغير الم  الم ا تي ت ةمه  اقحكوملم  الإشغ صت

إلى إيج فات،  ينم  تيراةح معةصت الإيج ف ت دي م  الم وسط  اقد  ا  تح ل تلى أتلى

٪ م  4 لمب ني اقد  ا  أقل   سبلم  شغ صت؛ معةصت الإ ٪ أتلى م  الم وسط  20

  (9)ا ع  فات غير اقد  ا .

 

r

                                                             

(8) United Nation, Smart, Sustainable and Resilient cities: the Power of Nature-based 

Solutions, report July 2021,  

https://wedocs.unep.org/bitstream/handle/20.500.11822/36586/SSRC.pdf?sequence

=1&isAllowed=y 

(9) Ayokunle Olubunmi, Olanipekun, "Project owners’ motivation for delivering green 

building projects 143 Journal of Construction Engineering and Management (2017). see 

also, United States Green Building Council, Value of LEED,  

https://www.usgbc.org/leed/why-leed last accessed 2021. 
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 المطلب الثاني

 أبرز المؤسسات الاعتمادية للمنشآت الخضراء

اقد  ا  تلى مس وى ا ع  م    اام تم تطوي  ا عةية م  أ ظملم ا    ا  

اس ةاملم مش فيع ا بن   اقحةيثلم، حاث خ عت فئ تهم ةمع ييرهم   حةيث ت مس م ي 

 ا ذي   م ةملم تلك الأ ظملم ت  ا   ااة  (10)لم  بعلم اصتج ه المس ةا    طوي  المب ني.

ي اقد  ا  تب  ه ميسسلم ا  ي دي    ا ط قلم ةا   مام ا بائي، ةا ذي يةي ه مجلس المب ن

أي   يعة ت  ا   (11)المب ني اقد  ا  ا صحالم. لإنش  الأم يكي، حاث إ ه يوف  مع يير 

ن ةا هائ ت اقحكومالم    ةيم م  دقلم ئي ااة أداي يس خةمه  كل م  الملاك ةا بن 

ةت اام مس  ل م  ط ف ث  ث   ا   مش ةع تم اني  تنفاذ اسيراتاجا ت ت مام 

 (12)المج صت ا  ئيسلم  لصحلم ا بائالم ةاصس ةاملم.تح ق أدا  ت ل    

أكثر أ ظملم ا    ا  اقد  ا  شه ي ة ةمم  ص شك فاه أن  ظ    ااة ح  اً  يع 

    ا وصي ت الم حةي،  ل ةا ع  م  أس ه، ةأصبحت مع ييره أكثر المع يير الم بو لم 
ً
ةتأثيرا

ت  اف ت  لمب ني اقد  ا  إن  ظ    ااة يمنح  (13)تلى  ط ق ةاسع  ل نمالم اقد  ا .

م  خلال جمع    ط    خمسلم ت  اف ت فئيسلم، ةكل ت  ا  ي م مجموتلم م  

                                                             

 BREEAMا شام   محمة تبة ا لطا  ا ةميرى،ا  وجه ت ا ع لمالم  نظم ت اام ا عم في اقد  ا   (10)

 ا   ه ي اقجةيةي(. -ةتطبا ه  تلى اقح  لم الم  يلم )دفاسلم ح  لم ا  جمع اقد مس 

https://jur.journals.ekb.eg/article_91916_4e79427ffbc5f2b1a75f25425dd35620.pdf  

see also, Doan, Dat Tien, Ali Ghaffarianhoseini, Nicola Naismith, Tongrui Zhang, 

Amirhosein Ghaffarianhoseini, and John Tookey, A critical comparison of green 

building rating systems, 123 Building and Environment 243 (2017):  

(11) Tai Ziola, The Growth of Green Building, 37 LAWNOW 15 (2013). 

(12) Charles Goulding, Jacob Goldman & Andrea Albanese, The LED Lighting/LEED Building 

Tax Advantage, 12 CORP. Bus. TAX'n MONTHLY 13 (2011).  

(13) Ruffina Thilakaratne, and Vikki Lew. "Is LEED leading Asia?: an analysis of global 

adaptation and trends, 21 Procedia engineering 1136 (2011): 
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م اتب حسب تطبا ه   4اصئ م   ت المطلوب تح ا ه  ةتن سم هذه ا شه دات إلى 

المطلوبلم ةم طلب ت كل فئلم، ةه : الم تبلم ا بلاتا الم، ا ذهبالم ةا ف الم   لمع يير

ا  فحص اخ ا ف مواقع ةاسيراتاجا ت ت مام صةي لم  لبيئلم، ةالموث لم. ةيشمل ا    

 (14)ةا نظ     تأثيره  تلى ا ط قلم ةا غلاف اقجوي ةقةفي المبنى    تحسين كف  ي ا بيئلم.

أي   ي م ا نظ     آ الم كف  ي اس خةا  الما ه م  حاث اصستهلاك ةا يرشاة. ةأي   

  الأة ويلم  لمن طق المعنالم م  حاث تشمل المع يير فحص اص  ك ف    ا   مام، ةإتط 

ت  ا   ااة ، فإن الإ ةاع    ا   مام ةخلق أفك ف جةيةي    ا   مام ا بائي، ةأخيرا 

ةيح وي  ظ   ت  ا   ااة تلى فئ ت  (15)يُعني   عزيز إدافي ا نف ي ت ةاخ ا ف المواد.

  ئملم،  ن   م عةدي تشمل الإنش  ات اقجةيةي، ةا  عةيل ا  حةيثي  لمب ني ا 

يوف  ذ ك ا    ا  شه دي  فئ ت  ، ة ةا ةيكوفات ا ةاخلالم ا  ج فيلم، ةأغلفلم المب ني

   (16)محةدي  م     ذ ك المب ني ا سكنالم ةالمةافس ةالمحلات ا  ج فيلم.

ةتزتم ميسسلم ا  ي دي    ا ط قلم ةا   مام ا بائي  أن  ظ    ااة يس تة 

ة أة وي ت كف  ي ا بن  ، ةخفض ا  ك  ا  المستثم     تنفاذ مم فس ت الإدافي   حةي

ا تشغالالم، ةزي دي قاملم الأصول، ةضم ن الإ   جالم ةا  احلم ةا صحلم ةا  ف هالم 

                                                             

(14) Brophy, Vivienne, and J. Owen Lewis. A green vitruvius: principles and practice of 

sustainable architectural design. Routledge, 2012. 

(15) Charles Goulding, Jacob Goldman & Daniel Audette, Advanced LEED Building Energy 

Tax Planning, 13 CORP. Bus. TAX'n MONTHLY 9 (2011). See also, Michael O'Brien, 

Bringing Detroit Back to Life: The Utilization of Leadership in Energy and Environmental 

Design (LEED) Certification to Revive Urban Decay, 16 J. HIGH TECH. L. 469 (2016). See 

also, LEED, U.S. GREEN BUILDING COUNCIL (2014), archivedat  

http://perma.cc/6YWK-KGWP (providing the five different ways to appropriately apply 

LEED). 

 اس خةام ت  ام    ا عم في اقد  ا ، تم  سلام، ت  ا  شه دات ا لااة  لمب ني اقد  ا   (16)

https://www.cpas-egypt.com/pdf/Omar_Slem/Book/Green_BIM.pdf last accessed 

2021. 
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  توفيرا 2018  إلى 2015حاث إن ت  افه  ح ق خلال ا سنوات م   (17). ش غليه 

ا  ا  لم  ةتك  ا ملاون دةصف،  149.5 م ةاف  ةالما هملا ف دةصف،  1.2 لط قلم  م ةاف 

 (18)ملاون دةصف. 54.2ملاون دةصف، ةتوفيرا  لنف ي ت  م ةاف  715.3 م ةاف 

  ج معلم ك  افوف ا      يركل  أ ه م      2014ت    إج اؤه ةةجةت دفاسلم تم  

٪ 50المب ني    ت لال غ زات ا ةفائلم   سبلم  أسهمتخلال ا بن   ةفً   لمع يير  ظ    ااة، 

٪ أقل م  غ زات ا ةفائلم بسبب 48 لاةيً  بسبب استهلاك الما ه، ة ت  المب ني المب الم ت

 (19)٪ أقل م  غ زات ا ةفائلم بسبب ا ن ل ؤ5ا نف ي ت ا  لبلم ة 

 

 

 

 

r

                                                             

 .9الم جع فقم  (17)

 . فس الم جع (18)

(19) Mozingo, Louise, and Ed Arens. "Quantifying the Comprehensive Greenhouse Gas Co-

Benefits of Green Buildings." (2014). 
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 المطلب الثالث

 المنشآت الخضراء الحاصلة على اعتماد تصنيف لييد في مصر

سوى  ةفً    ة ال مش فيع مجلس المب ني اقد  ا  الأم يكي، ص يوجة    م  

م  المش فيع  آخ اث  ين ةتش ي  م شأي معم فيلم مع مةي م   ظ   ت  ا   ااة، ةتةد 

م  المب ني اقد  ا   ة كواحة (20)داخل الميسسلم.  ل  اامالإنش ئالم اقجةيةي المسجللم 

الم   ا  ئيس المملوك  ش كلم هنةسلم ا طمي ةا كام ةي ت  ةا  لاللم الأةلى    م  ، يع

الم  يلم،  موذج  يُح ذى  ه    اصس ةاملم م  خلال ت مام مبةع  لم   المصحوب 

يح وي تلى أس  اب توفير  لط قلم ةالما ه  ةا ذي   نالم المب ني اقد  ا  الم  ةملم، 

ى أ ه مبنى ت  ا   ااة ةالموافد ا طباعالم، حاث تم ات م د الم   ا  ئيس  لش كلم تل

ت ة  ش كلم هنةسلم ا طمي ةا كام ةي ت الم  يلم حلول حف  (21) .2018ا ذهبي    ت   

ي مثل .ت مً  35ةإ   ج م خ  لم   ن تلم ا نفط ةا غ ز    ا ش ق الأةسط لأكثر م  

مفهو  ت مام المبنى    توفير  يئلم تمل صحالم ةمن جلم ةت  الم اقجودي لمس خةمي 

محاط المبنى   واجه اصتج ه ت   تشغالام معظم المس ح ت المك بالم ا بن  . تم ت م

ا ش قالم ةا شم  الم ةا غ بالم. تم ت مام ا واجه ت ا زج جالم الموسعلم   ح اق أقص ى 

اس ف دي م  ضو  ا نه ف ا طباع  أثن   اس خةا  المظلات ةففوف الإض  ي    ا واجه ت 

س، ةت لال المك سب المب ش ي  لح افي ا ش قالم ةا غ بالم   جنب ا وهج م  أشعلم ا شم

                                                             

(20) United States Green Building Council, Egypt,  

https://www.usgbc.org/projects?Country=%5B%22Egypt%22%5D last accessed 2021. 

see also, Elyamany, Soha Mohamed Elyamany Mohamed. "Applicability and 

implementation of US green building council rating system (LEED) in Egypt: Case 

studies: Leed certified and registered buildings in Egypt." (2013),  

http://erepository.cu.edu.eg/index.php/cutheses/thesis/view/12855 last accessed 

2021. 

(21) United States Green Building Council, EMEC Headquarters,  

https://www.usgbc.org/projects/emec-headquarters 
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 (22)ا شمسالم أثن   ح  د أكبر قةف م  ضو  ا نه ف.

يش مل المبنى تلى ا عةية م  تةا ير كف  ي ا ط قلم ةالما ه مثل ا زج ج المعزةل 

 ة المظلل، ةا س   الأخ  ، ةالأ واح ا كه ةضوئالم ا تي تفي   سبلم 
ً
   الم ئلم  4.4ح افي 

ا سنوي،   لإض فلم إلى  ظ   إت دي اس خةا  مكثف ت الما ه، م  اس خةا  ا ط قلم 

ةب   مج ا لاف  ت ا ش مل ا ذي يُشير إلى معظم تةا ير اس ةاملم المبنى لمس خةمي 

 (23)المبنى.

ةب   غم م  محةةديلم تةد المب ني الم ةملم أة اقح صللم    فعل تلى اصت م د 

تلى تن مي ا وع  ا بائي  ةى قط ع الأخ   تلى مةاف ا سنوات الأخيري، فإن ذ ك يةل 

يةل  (24)الإنش  ات    م  ، ةم ات ي اقح ول تلى ت  ا  ت  مي مع مة  لعم ان.

ا  ئيس ا  نفاذي   نةةق الإسك ن اصج م ع  ةدتم ا  مويل ا ع  في  ق  هتلى ذ ك م  

أ   ةحةي  25  خلال أحة اصج م ت ت،  أن م   تستهةف  ن   2021    وفمبر ت   

 ، ةذ ك    خمس مةن م  يلم جةيةي ةه  2023إسك ن خ  ا  حتى نه يلم ت   

قجةيةي،  ج  ب مةينلم أسوان اقجةيةي، ةالمنا  اقجةيةي، ةحةائق أك وب ، ةسوه ج ا

أطل ه  ا ذيحةائق ا ع صملم، ضم  مب دفات صنةةق الإسك ن ةدتم ا  مويل ا ع  في 

 .(25)ا  ئيس تبة ا ف  ح ا سيس ي.

                                                             

  فس الم جع (22)

  فس الم جع (23)

ج يةي ا او  ا س بع، تنفاذا   كلاف ت ا  ئيس ا سيس ى.. الإسك ن: إنش   تم فات خ  ا  لأةل م ي  ى  (24)

م    مش ةع "سك   كل الم  يين".. مى تبة اقحماة:   ع ةن مع خبرا  ا بنك ا ةةلى    ةيم تج بلم 

 ،2021فائةي ت لماً   ى هذا المج ل،  وفمبر 

https://www.youm7.com/story/2021/11/10/ -الإسك ن-ا سيس ى-ا  ئيس-  كلاف ت-تنفاذا

م ي-لأةل -خ  ا -تم فات-إنش   /5530757 

CAE CELEBRATES THE LEED PLATINUM CERTIFICATE AWARD,  

https://www.ca-egypt.com/en/news/cae-celebrates-the-leed-platinum-certificate-

award-2/?bank_segment=personal-banking last accessed 2021. 

م طفى سا ، سك ي  اوز ت بالم،  أ   ةحةي سكنالم.. م   تةخل ت   "ا عم في اقد  ا ،  (25)
═ 
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 المبحث الثاني

 طبيعة عقد تشييد المباني الخضراء والتزامات الأطراف

 المطلب الأول

 طبيعة العقد

ف  وع اص ي ام ت المل  ي تلى الأ  الم اقد  ا    خ لا  تشياةتخ ل  طباعلم ت ة 

ت تق الأط اف المعناين، فإذا ك ن  ن   المبنى الأخ   م  مسية ا ت م ممي المعم ف، 

م  صئحلم  2ف  ي  4ت ة م  ة لم كم  هو من وص تلاه    الم دي  ةفإن هذا ا ع ة يع

تنظام مم فسلم المهنلم  لمهنةس المعم في، حاث تنص تلى أن مهملم الم مم مثل 

ةس المعم في ه  ةضع ا  سوم ت ةالم  س ت ا لازملم  لبن   ثم الإش اف تلى تنفاذ المهن

هذه ا  سوم ت، ةالمهنةس المعم في تنة قا مه بهذه المهملم يعمل قحس ب فب ا عمل 

ةقة تستنة تلك الم دي إلى م   (26)تلى أن ا ع ة ا ذي ي بطهم  م  هو إص ت ة م  ة لم.

م يو  21ق  ئالم جلسلم  40 سنلم  241لم اة   قم ق ت  ه محكملم ا ن ض    ا طع  ا

ا بن    تهة حاث ق  ت    حاثا ت اقحكم: "ضم ن المهنةس المعم في ت   - 1975

ا ع ةيلم المن وص تليه     الم دتين  المسية المةا عاوب ا تي تهةد سلام ه أس سه 

عمل إلى " م  ا    ون المةني، فهو ي شأ ت  ت ة م  ة لم يعهة فاه فب ا 652، 651"

 (27) .ج أالمهنةس المعم في ا  ا   بعمل      

                                                             
═ 

 2021 وفمبر 

https://www.skynewsarabia.com/business/1480361- -تةخل-م  -سكنالم-ةحةي- أ  

اقد  ا -ا عم في-ت    

م  اقجمعالم ا عمومالم  لشعبلم ا هنةسلم  المعم في المع مةي  لمهنةسصئحلم تنظام مم فسلم المهنلم   (26)

ةقة تم ا   ةيق تليه  م  اقجمعالم ا عمومالم  ن   لم المهنةسين  1977المعم فيلم    ين ي  ت   

 .1977/  3/  18الم  يلم    

 - 1975م يو  21ق  ئالم جلسلم  40 سنلم  241محكملم ا ن ض    ا طع  الم اة   قم   (27)
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ت ة م  ة لم  ةأم  إذا ك ن تشاة المبنى م  مسية ا ت الم  ةل فإن هذا ا ع ة يع

 " م  ا    ون المةني.652، 651ةف   الم دتين "

ة ك     ح  لم إذا م  اق    اص ي ا  ا ع ةي تلى توفية ةت كاب بعض الأجهزي 

الم  ةملم ا تي تمك  م  اصس خةا  ا فع ل  لط قلم، ففي تلك اقح  لم فإ ه ا  كنو وجالم 

 يمك  تكاا  ا ع ة تلى أ ه ت ة توفية ةت كاب.
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 المطلب الثاني

 التزامات أطراف عقد تشييد العمارة الخضراء وطبيعتها

 ا ي ام ت الم مم  -1

تخ ل  اص ي ام ت المحاطلم  إنش   مبنى أخ   ةف    بنود ا ع ة المبر   ين 

     تملالم ، ة ك     معظم الأحا ن يلعب الم ممون دةفًا مهم  ةشد ا تهمالأط اف 

ا بن   الأخ  ، إذ ت   معظم أ ظملم ا    ا  اصت م دي تلى أن ذ ك ا تشياة هو م  

ة ى هذا الم مون ي  ة   لم مم المنظملم أة  (28)صمام مسية ا ت المهنةس المعم في.

ف د ي  م  نش طه ا  ج في إتةاد أة تعةيل ا    مام لمش فيع ا بن  ، أة ا يرتيب أة 

ةتف صال ا   مام  ةا  سوم تالإيع ز  لآخ ي   ل ا    ذ ك. تشمل ا   مام ت 

 ةيمك  أن يكون الم ممون  (29)ةالمواصف ت ةفواتير ا كمالم ةحس   ت ا   مام.

مهنةسين معم فيين، ةمهنةسين استش فيين، ةمس حين  لكما ت ةم ممي ديكوف 

يمك  أن يكو وا ، كذ ك  داخل ، أة أي شدص يحةد ةيغير ا    مام كجز  م  تملهم

أيً   م  ة ين فئيساين أة م  ة ين م خ  ين، إذا ش فكوا   ش ط    أتم ل ا   مام 

 اقد صلم  مش ةتهم.

 ي ام ت الم مم سوا  المهنةس المعم في أة اصستش في ةإجم ص، يمك  ت  ا  ا 

أة أشد ص أخ ى إلى ا ي امين أس سين، ف ة تكون ا ي ام ته ذات طباعلم ت نالم ةفنالم، 

                                                             

(28) Altomonte, Sergio. "Environmental education for sustainable architecture, 1 Rev. Eur. 

Stud. 12 (2009). see also, Dator, Mariel S. "Green building regulations: Extending 

mandates to the residential sector, 37 BC Envtl. Aff. L. Rev 393. (2010). see also, 

Schindler, Sarah B. "Following industry's LEED: Municipal adoption of private green 

building standards, 62 Fla. L. Rev. 285 (2010). 

(29) Chused, Richard. "Sculpture, Industrial Design, Architecture, and the Right to Control 

Uses of Publicly Displayed Works, 17 Nw. J. Tech. & Intell. Prop. 55 (2019) 

 



 

 
 1717 القانون الخــاص

المسؤؤؤية الم المة اؤؤؤلم تؤؤؤ  اص يؤؤؤ ا     ؤؤؤؤ ا  

 ا عمؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤ في اقد ؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤ ا   ؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤ  ت ؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤة الم  ة ؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤؤلم
 

ف  ي ام ت الم مم ذات ا طباعلم ا   نالم  (30)أة ا ي ام ت ذات طباعلم استش فيلم ةإدافيلم.

لم مثل: قوائم كما ت الأتم ل ةا فنالم قة تشمل أتةاد الم  يس ت، ك لم  يسلم ا وصفا

 لبن   الم اد إق م ه ةالمواصف ت ا فنالم  لأتم ل، أة إتةاد الم  يسلم ا   ةي يلم ةا تي 

 (31)تشمل  ا ن فئ ت  نود الأتم ل، ةيلحق به  أحا    ق ئملم   لأثم ن     ف ال.

أي   قة ت مثل ةظافلم الم ممين بعمل ا   مام ت ةا  سوم ت الإنش ئالم مثل 

أي   تشمل تلك  (32)ت المش ةع اص  ةائي ةا  سوم ت ا  نفاذيلم ةا  ف الالم.فسوم 

اص ي ام ت ا فنالم المل  ي تلى ت تق المهنةس المعم في ا  أكة م  طباعلم أفض المش ةع 

 لبن   الأخ  ، حاث ي عين تلى الم مم قبل ةضع ت مامه ا  أكة م  خ  ئص 

فحص  وع ا ير لم، ةهل تسمح    عم ان أ  ةطباعلم الأفض ا تي سا    تليه  المعم ف، ة 

 ص؟

أي   قة يكون تلى ت تق الم مم ا ي ام ت ذات طباعلم استش فيلم ةإدافيلم، حاث  

، م  خلال 
ً
ه قة ي وسّع    مسية ا ه ا س   لم،  ا ج ةز هذه اقحةةد   ف ه مستش فا

ّ
إ 

ةإ ج زه  الإش اف تلى الم  ةل أة م  ينوب تنه  ى تنفاذ ا   مام ت ةا  سوم ت، 

    شكل المطلوب المّ فق تلاه. 

ة ك  أ  ز ا  حةي ت ا  ئيسلم بشأن ا ي ا  الم مم حا ل تنفاذ مش فيع ا عم في 

ا ع ود  تأتياقد  ا  ي مثل    تفسير الم طلح ت ا ب فزي    هذا المج ل؛ حاث كثيرا م  

، إنش ؤه ذات ا  للم خ  الم م  تحةية دقاق لم مون م طلح "المب ني اقد  ا " الم اد 

ص يوجة  (33)ةمةى استاع ب الأط اف المعنالم  م طلب ت هذا المفهو  بشكل م ك مل.
                                                             

(30) Bennett Capers "The Racial Architecture of Criminal Justice, 74 SMU L. Rev. 405 (2021):. 

See also, Churghulia, Davit. "Construction Permit Administrative Proceedings as a 

Mechanism for Implementing Construction Safety, J. Law 180 (2020). 

المهنلم  لمهنةس المعم في المع مةي م  اقجمعالم ا عمومالم  لشعبلم ا هنةسلم  مم فسلمصئحلم تنظام   (31)

ةقة تم ا   ةيق تليه  م  اقجمعالم ا عمومالم  ن   لم المهنةسين  1977المعم فيلم    ين ي  ت   

 / 3/  18الم  يلم    

  فس الم جع (32)

(33) Constance J. Brewster, It's Not Easy Being Green - A Green Building, That Is: How to 
═ 
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ةذ ك؛ لأ ه  حكم ا  ع ي ، يعة ذ ك ؛ م مون ح  ي لمفهو  الأ  الم اقد  ا  

ةحةاث ه، ةلأ ه غ  بً  م  ي م ا  حةث تنه  م  ا ن حالم الم طلح إشك ل     تحةيةه 

 فبينم  قة يبةة أن هن ك إجم ت (34)ا نظ يلم.
ً
  

ً
 دة ا 

ً
حول بعض خ  ئص المب ني  ت م 

اقد  ا  ةأهماته ، إص أن تحةية م  يع بر مبنى أخ   هو أم  يخ ع  ل  ةي  

، ةص  ظ   م ا س ا شدص ي، حاث    ا واقع ص يوجة تع ي  موحة  لمب ني اقد  ا 

ميسس ي ةاحة يج مع تلاه اقجماع، مم  ييدي إلى ا غموض    ا  وقع ت حول كافالم 

 (35)تنفاذ ا ع ة تلى أفض ا واقع.

ةتلى سبال المث ل هن ك تةد م  اقد  ئص ا تي يمك  أن تجعل المعم ف مبنى  

  ا ط قلم "أخ  " مثل اصس خةا  ا فع ل  لط قلم ةالما ه ةالموافد الأخ ى، ةاس خةا

الم جةدي مثل: ا ط قلم ا شمسالم،  ظ   إج ا ات  لحة م  ا نف ي ت،  ظ   جودي ا هوا  

ا ةاخل  اقجاة، اس خةا  مواد غير س ملم ةمس ةاملم، م ات ي جودي حا ي ا ش غلين    

ةتلى ا  غم م  ذ ك فإن منظملم مجلس المب ني  (36)ا   مام ةا بن   ةا تشغال.

                                                             
═ 

Avoid Disputes and Allocate Risks in the Modern Green Building Movement, 30 Miss. 

C. L. REV. 65 (2011). 

(34) Joachim, Onuoha Iheanyichukwu "Theoretical explanations of environmental 

motivations and expectations of clients on green building demand and 

investment." IOP Conference Series: Earth and Environmental Science. Vol. 23. No. 1. 

IOP Publishing, 2015. See also, Timothy Runde, and Stacey Thoyre, Integrating 

sustainability and green building into the appraisal process, 2 Journal of Sustainable 

Real Estate 230 (2010):. 

  فس الم جع ا س  ق  (35)

Green Building Basic Information, U.S. Envtl. Prot. Agency,  

http://www.epa.gov/greenbuilding/pubs/about.htm (last visited Mar. 31, 2012) (the 

term green building may also be used interchangeably as sustainable construction and 

high-performance building).  

(36) Shazmin Shareena Ab Azis, " Improving present-day energy savings among green 
═ 
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تيكة أ ه  يست كل المب ني اقد  ا  تلى دفجلم ةاحةي م  اقد  ا  ا ع لمالم  لنةن 

ا  م ثل، حاث ت م ع ا بلةان ةالمن طق المد لفلم  مجموتلم م نوتلم م  اقد  ئص مثل 

ا ظ ةف المن خالم، ةا ث  ف ت ةا     اة المد لفلم، ةأ واع المب ني ةالأتم ف الم نوتلم، ةكله  

ةهذا    ا واقع يفس  ةجود أكثر  (37).تشكل  هج  مخ لف  تج ه مفهو  المب ني اقد  ا 

 م   ظ   ت  ا   لعم في اقد  ا     مخ ل  أ ح   ا ع  م.

 ا ي ام ت الم  ةل : -2

ت كز ف ق تنفاذ مش فيع ا عم في اقد  ا  تلى م حللم ت مام المش ةع، ةغ  بً  م  

ش ةع تلى ت ج هل تلك ا ف ق تأثير دةف الم  ةل، ا  ئيس أة ا ب ط ، تلى إ ج ح تنفاذ الم

سوا  ك ن اص ي ا  ي علق  (38)أفض ا واقع ةا وصول إلى م حللم تشغال فع  لم  لمش ةع.

 مج د تنفاذ المش ةع بشكل ت   ةف    ل   مام ةتعلام ت الم مم  موجب ت ة 

الم  ة لم، أة اص ي ا  بش ا  ةتوفية المواد ةالمن ج ت المس خةملم    الموقع، أة تنفاذ 

اقجودي المن سبلم، ةتسلام ا عمل بعة إ ج زه، فإن الم  ةل  ةيه اسيراتاجا ت إدافي 

ا  ةفي تلى  ج ح إنش   أة فشل مش ةع مبنى أخ  . ةبلا شك فإن ذ ك قة ي طلب 

هذا م  الم  ةل أن يكون تلى دفايلم   صس ةاملم ةمش ةع المب ني اقد  ا  ا ذي يعملون 

 تلاه. 

                                                             
═ 

building sector in Malaysia using benefit transfer approach: Cooling and lighting loads, 

137 Renewable and Sustainable Energy Reviews (2021). 

(37) World Green Building Council, What is green building?,  

https://www.worldgbc.org/what-green-building see also, Vladimir Dmitrievich Sekerin, 

"Green building: technologies, prospects, investment attractiveness, 9 International 

Journal of Civil Engineering and Technology 661 (2018). 

(38) Zul-Atfi Ismail, "Maintenance management practices for green building projects: 

towards hybrid BIM system." Smart and Sustainable Built Environment (2020), 

https://www.emerald.com/insight/content/doi/10.1108/ECAM-10-2019-

0543/full/html 
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 ا ي ام ت فب ا عمل : -3

 ا  الم اد إنش ئه  أي    يسوا  منأى م  المد ط ، فغ  بً  م  ملاك المب ني اقد 

يهةف ا عةية منهم إلى اقح ول تلى ت  ا  محةد م  ةك  لم ات م د المب ني اقد  ا  

 ؛ م  أجل اقح ول تلى حوافز م  الم ةغير م  الم مثل إتف   ض يبي أة تمويل أة ق ض

 (39) ل ع قة    ت ة الم  ة لم. ة ذ ك قة يمثل اقح ول تلى اصت م د الم  ة ا  ئيس

 ك  إذا فشل فب ا عمل    اقح ول تلى اصت م د المطلوب، ف ة ييدي ذ ك إلى تواقب 

م  الم سلبالم كبيري ت مثل    تة  اقح ول تلى الممي ات الم اد اقح ول تليه ، 

ةخ وص  بعة أن يُنفق فب ا عمل موافد كبيري    ة تطوي  مبنى يلبي مع يير معانلم 

بنى    ا نه يلم ص ي قى إلى مس وى اقح ول تلى  لمب ني اقد  ا ، ةمع ذ ك فإن الم

 ذ ك يجب تلى فب ا عمل تحةية الأهةاف المس ةاملم  (40)؛ اصت م د الم غوب فاه

 الم جو تح ا ه  م  خلال المبنى ةتبلاغ الم مم ةالم  ةل بهذا ا شأن.

 

r

                                                             

(39) Olubunmi, Olanipekun Ayokunle, Paul Bo Xia, and Martin Skitmore. 59 "Green building 

incentives: A review." Renewable and Sustainable Energy Reviews 1611 (2016). See 

also, Saka, Najimu, Ayokunle Olubunmi Olanipekun, and Temitope Omotayo. "Reward 

and compensation incentives for enhancing green building construction, 

11 Environmental and Sustainability Indicators (2021). 

(40) Howard M. Tollin, Green Building Risks: It's Not Easy Being Green, 23 ENVTL. CL. J 2-4 

(2011).  
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 المبحث الثالث

 المسؤولية العقدية عن الإخلال بعقود الأبنية الخضراء

م  الأحا ن تشكل المم فس ت المعم فيلم اقد  ا  س حلم  زاع  ين فب     كثير

ةب  ف ا نظ  ت   (41)ةالم  ة ين ةغيرهم. ةاصستش فيينا عمل ةالمهنةسين المعم فيين 

ا ف ئةي الم جوي م  الأ  الم اقد  ا  تلى ا  عاة اصق   دي ةا  ح ، ف ة تخلق 

م   وته   ظ ا لم طلب ت ات م د ا بن    مش فيع ا عم في اقد  ا   زات ت تع قةيلم ف يةي

تلك ا ن ات ت ا  ع قةيلم ت محوف  ،جةية تم مً  ت  مش فيع ا بن   ا   لاةيلم ةا ذي يع

م  الم مم  حول تفسير م طلح ت ا ع ة، تحةية طباعلم اص ي ام ت    ذملم كلً 

أخيرا خلو م  ا ب ط (، ةتخ اص تلك اص ي ام ت، ة  ةالم  ةل ةالم  ةل )الم  ةل الأصل  

تلك ا ع ود م  ا  م   ت ا تي تكفل تنفاذ اص ي ا . فمعظم ت ود الم  ةصت ذات 

ا  للم إم  أن تفشل تم مً     مع قجلم ةاجب ت ةمسية ا ت الأط اف الم تبطلم    بن   

 (42)تع قجه  بشكل غير ك ف.الأخ  ، أة 

 

r
                                                             

(41) UNEP, SEfficiency, A Practical Guide to Climate-resilient Buildings & Communities, JULY 

2021 

https://www.unep.org/resources/practical-guide-climate-resilient-buildings  

(42) Brandon Robinson & James Smith, Overview of Green Building and Associated Legal 

Issues, 26 NAT. Resources & ENV't 13 (2012). See also, Jason Spencer, Leedigation: 

Green Building and Construction Disputes, 9 Const. L.J. 7 (2011) 
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 المطلب الأول

 أركان المسؤولية العقدية 

 العقدية للمصمم المعماريأولا: المسئولية 

إذا ك ن ا ع ة المبر   ين فب ا عمل ةالم مم )المهنةس المعم في أة المهنةس 

مش ةع معم في أخ   م  خلال الم مم، فإن أث في مسية ا ه  إنش  اصستش في( يلز  

ا  ع قةيلم ةف    ل   ون المةني يمك  إثب ته  ت  ط يق إخلا ه   ص ي ام ت ا  ع قةيلم 

ضلم تلاه ةف    ع ة الم  ة لم المبر ، ةبحاث ي  م  ذ ك ض ةفي إثب ت اقدطأ م  المف ة 

ج  ب الم مم ةحةةث ض ف   ب ا عمل  تاجلم  ذ ك اقدطأ، ةةجود تلاقلم سببالم  ين 

اقدطأ الم تكب ةا   ف اقح صل   ب ا عمل م  تة  تنفاذ اص ي ا . يمك  أن ي واف  

 الأس ساينلال تة  تنفاذ أحة اص ي امين فك  اقدطأ الم تكب م  ط ف الم مم م  خ

المل ين تلى ت ت ه، فهو إم  أن يخل    ي ام ت ذات طباعلم ت نالم ةفنالم، أة يخل 

فمثلا إذا ق   الم مم    مام مبنى تمهاةا  (43).   ي ام ت ذات طباعلم استش فيلم ةإدافيلم

    ا   مام أدت إلى الإخف ق    
ً
 تم اكتش ف أن  ه تاوب 

ً
صت م ده، ة ك  صح  

اقح ول تلى اصت م د الم غوب فاه، أة اقح ول تلى ات م د أقل، أة   ص    الأدا  

الم  ةل أثن   تشياة  الم وقع  لم شأي المس ةاملم بعة تم    ن ئه، أة  م ي م   لأش اف تلى

المبنى، فإن ذ ك م  شأ ه أن يح ق تن   اقدطأ    تنفاذ ا ي ام ته، مم  يس لز  معه 

 (44)المسية الم ا  ع قةيلم ت  تلك الأخط  .

                                                             

(43) Prum, Darren A., and Stephen Del Percio. "Green Building Contracts: Considering the 

Roles of Consequential Damages & Limitation of Liability Provisions, 23 Loy. Consumer 

L. Rev. 117 (2010). See also, Vyas, Ujjval K., and Edward B. Gentilcore. "Growing 

demand for green construction requires legal evolution, 30 Constr. Law.10 (2010). 

(44) Howard M. Tollin, Green Building Risks: It's Not Easy Being Green, 23 ENVTL. CL. J 2-4 

(2011). 

See also,  المجلة  -ةا      ةا تش يع    ا    ون المةني اقجةية محمة تزمي ا بك ، موسوتلم ا ف ه

داف محمود  ل ش  ةا  وزيع 144ا س بع، صفحلم   
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 ثانيا: المسؤولية العقدية للمقاول

الأس س ا ذي ي و  تلاه ت ة الم  ة لم     سبلم  لم  ةل ي مثل    ا ي امه  تنفاذ 

كل إ اه م  قبل الم مم ةفب ا عمل، ةلإث في مسية الم الم  ةل يجب إثب ت ا عمل المو 

افتك  ه خطأ حا ل تنفاذ ا ع ة، مثل: تة  قا مه    تشياة المطلوب ةف    لع ة  ك فلم 

تف صاله ة ةف    ل  مام ت ةا نم ذج ةا  سو  ا تي ةضعه  الم مم أة فب ا عمل، أة 

مح  تنفاذ ا ي امه مثل إدافي الأتؤمؤ ل ا  نفاذيلم، تة  قا   الم  ةل   لأتم ل ا  ؤي تس

ةتة  إخب ف فب ا عمل ةالم مم  ك فلم الأخطؤ ف الموجودي    ا    مام ةا  سوم ت 

ةا نم ذج الم ةملم سوا  ك ن ت لم  به  أة م  المف ةض أن يعلم به     ا وقت المن سب 

 خط ف ةا عاوب.   ةافك أي ض ف قة ي ع بسبب تواجة تلك الأ 

الم  ةل    ا بن   الأخ   إلى ا أي   يمك  أن ييدي   ص اقدبري م  قبل هذ

مش كل    اقح ول تلى شه دي ا    ا  الأخ   ةتزةية المش ةع  مواد ذات 

    م طلب ت 
ً
  ج تاوب 

ُ
مواصف ت غير من سبلم.. كل تلك الأخط   م  قبل الم  ةل قة ت

  (45) اقح ول تلى اصت م د الأخ   الم غوب فاه.

 ثالثا: النزاع حول طبيعة الالتزام 

ةقة ي شأ  زاع ق  وني  ين فب ا عمل ةبين الم مم أة الم  ةل حول تفسير طباعلم 

المةي  قة افتكب خطأ إذا  م ي م  تنفاذ  ةاص ي ا  المل ى تلى ت تق المةي ؛ حاث يع

 ي ا  ا ي امه مم  يس لز  معه تعويض ا ةائ  تم  قح ه م  ض ف، ة ك     ح  لم اص

ي خ  ا ، هل يعة هذا ا ي ام  تلى ت تق المةي    ح اق غ يلم أ  ا ي ام  أ إنش   م ش

مبنى مس ةا  ق  ل  لات م د الميسس ي ا ي ام   ةتشياة بذل تن يلم؟ فإذا ك ن ت مام 

  تنفاذ ا ي امه، إذا  م يح ق ا غ يلم 
ً
  ح اق  تاجلم، فإن الم  ةل أة الم مم يعة مخلا

 ا ه  ةهو اقح ول تلى مبنى مس ةا  ق  ل  لات م د الميسس ي، ةب    ل  ا تي ا ي     ح

هذا اص ي ا  م  قبال اص ي ام ت  بذل تن يلم،  تُةت ح ق مسية ا ه ا  ع قةيلم، أم  إذا 

قة أخل  تنفاذ ا ي امه إذا  م يبذل    تنفاذه ا عن يلم  ةفإن الم  ةل أة الم مم يع

                                                             

  فس الم جع ا س  ق (45)
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 (46)الميسس ي ةف    ل   ا  المطلوب.ا لازملم  لح ول تلى اصت م د 

 

 

 

 

 

 

r

                                                             

جلسلم  -ق  ئالم، ا ةةائ  المة الم  77 سنلم  11101محكملم ا ن ض الم  يلم، ا طع  فقم  (46)

 (  149صفحلم  - 23ق تةي  - 60، مك ب فنى ) سنلم 2009/01/13
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 المطلب الثاني

 آثار المسؤولية التعاقدية

 أولا: النزاع حول ضمان المرحلة التشغيلية للمشروع الأخضر

خلاف ت ق  و الم صح لم بعة تنفاذ مش ةع الم شأي اقد  ا  ت علق  ت شأقة 

لم شأي المعم فيلم ا تي تم  مسية الم الم مم أة الم  ةل ت  الم حللم ا تشغالالم   لك ا

تشياةه ، ةهل تم تح اق ا هةف الم جو منه  ةف    ل   ا  المطلوب؟ ةم  إذا ك  ت 

ة ى هذا ا شأن، تع بر الم حللم  (47).ت فوق    ا واقع تلى  ظيراته  ا غير خ  ا 

، ةتهةف إلى ا  ا   م  دفجلم تشياةهتم  ا ذيا تشغالالم اخ ب فا لأدا  جودي ا بن   

ةا تس ؤل  (48)تم تنفاذ ا عمل تلى أس سه. ا ذيام ث ل المبنى لمواصف ت ا ع ة المبر  

ا    وني ا ذي يط ح  فسه هو م  يكون المسيةل ت  أدا  المبنى أثن   الم حللم ا تشغالالم 

ة ةل أالم   أة   ح  لم خلو ا ع ة م  تحةية اص ي ام ت  ذ ك ا شأن؟ هل الم مم 

الم  ك؟ ة ى هذا الإط ف أ ز  المش ع الم  ي الم  ةل ةالمهنةس المعم في    ا    ون المةني 

تش ي سنوات، ةهو م  يسمى  لمةي تشياةه    م ن ا    وني  لمعم ف ا ذي تم 

م  ا    ون المةني تلى أ ه ي م   1/651    م ن ا عش ي، حاث   ت الم دي 

   منين م  يمك  أن يحةث خلال تش  سنوات م  تهة  المهنةس المعم في ةالم  ةل م

أخ ى ةذ ك ة و ك ن  ث   لمكل  أة جزئي فام  شاةةه م  مب ن أة أق موه م  م شآت 

الأفض ذاته ، أة ك ن فب ا عمل قة أج ز إق ملم الم شآت المعابلم.   ىا تهة    شئ  ت  تاب 

                                                             

(47) William C. Last, Jr., An Overview of the Additional Legal Exposure That a Contractor May 

Encounter in Constructing a Green Building,  

https://www.lhfconstructlaw.com/articles/an-overview-of-the-additional-legal-

exposure-that-a-contractor-may-encounter-in-constructing-a-green-building/, has 

been accessed 2021 

(48) Raouf, A.M.; Al-Ghamdi, S.G. Framework to Evaluate Quality Performance of Green 

Building Delivery: Project Brief and Design Stage. Buildings 2021, 11, 473. 

https://doi.org/10.3390/buildings11100473 
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تشغالالم لمش ةع ا بن   ة ك  هل ذ ك ا  م ن ا    وني أي   يس ي تلى الم حللم ا 

 الأخ   ةض ةفي ح ول ذ ك ا بن   تلى اصت م د الم غوب فاه م  قبل فب ا عمل؟

 ثانيا: كيفية تقدير التعويض في حالة التنفيذ المعيب للالتزام 

ا  عويض  مث  لم الم   ل المحكو   ه ا ذي ي فق تلاه الأط اف أة تحكم  ه  ةيُع

المحكملم لم لحلم الم   ف جبرا  ل  ف ا ذي أص  ه، إذا فكا  ي م ا  عويض إذا تم 

م  تاوب ا بن  ؟  ة ك  فشل هذا المبنى    اقح ول تلى اصت م د   ٍ تشياة مبنى خ ل

ه  تن ص  ت ةي  ذ ك ا  عويض. م   الميسس ي م  ت  ا  أخ   م غوب فاه، ةم 

ا    ي  الأم يكالم ا تي ي م اصستشه د به  بشكل ش ئع فام  ي علق   لمب ني اقد  ا  

؟ حاث ت لدص ةق ئع تلك  Southern Builders v. Shaw Development(49)ق الم 

، Captain's Galleyا   الم    أن أحة الأشد ص أفاد تشياة مش ةع ت  في يسمى 

ملاون دةصف، ةك ن  7.5 ةع ي كون م  مجموتلم تم فات سكنالم ةتج فيلم   املم ةهو مش

م  ف تشياة هذا المش ةع    ةصيلم م فيلا ة الأم يكالم، ةك ن اص ي ا  ا  ئيس المل ى تلى 

ت تق الم  ةل هو  ن   المش ةع بغ ض اقح ول تلى ت  ا   ظ    ااة ا فض ي، ةا ذي 

المش ةع أن ييدي إلى إتف  ات ض يبالم  هذاك ن م  شأن  موجب قوا ين ةصيلم م فيلا ة، 

أ   دةصف. ةمع ذ ك، ك  ت هن ك تأخيرات كبيري أثن   ا بن  ،  635000 لم  ك  م ةاف 

ة م ي م ا ته   المش ةع ةف      فيخ اص ته   ا  ع قةي الم فق تلاه، ة تاجلم  ذ ك، فشل 

Captain's Galley    غ ون المهللم المحةدي    طلب     اقح ول تلى شه دي  ااة

 (50)اصئ م ن ا   يبي، ةتم ففض اصت م دات.

  لمط  بلم   لمب  غ  Southern Buildersتلى إث  ذ ك ق   الم  ةل، ش كلم  

دتوى  Shaw Developmentالمس ح لم الم ب الم  موجب ت ة ا بن  ، ة ك  قةمت 

 الم  ةل  ةفع تعوي  ت  مبلغ 
ً
، Southern Buildersم  ش كلم ملاون دةصف  1.3مط  بلم

دةصف تمثل م ةاف الإتف  ات ا   يبالم. ك  ت المط  بلم ذات ا  للم ا تي  635000منه  
                                                             

(49) Southern Builders v. Shaw Development No. 19-C-07-11405, (Somerset Co. Cir. Ct., 

filed Feb 7, 2007).  

(50) Davis, Wendy N. "Green Grow the Lawsuits." ABAJ 95 (2009): 20. 
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قة ا تهكت ت ة ا بن    Southern Buildersه  أن ش كلم  Shaw Developmentقةمته  

 ةفشلت    "إنش  " مبنى أخ   "سلام  ائا
ً
 م  ي وافق مع"  ظ   ت  ا   ااة   

ة ك  تمت ا تسويلم ا وديلم  ين أط اف ا ن اع قبل المح كملم، مم  يح من  م   ا فض ي،

اصس ةصل ا    ئي تلى ا    ي  ةكافالم تن ةل المحكملم   ف صال ا   الم، ةتلى 

ا  غم م  ذ ك إص أن تلك ا   الم توف   ظ ي ث قبلم  بعض المد ط  المح مللم فام  

   مش فيع ا بن   الأخ     ح اق  ي علق   حةية ا  عويض    ح  لم فشل الأط اف

 (51)ت  ا  أخ   مطلوب م  قبل فب ا عمل.

 

 

 

r

                                                             

(51) Darren AlA. "Green Building Liability: Considering the Applicable Standard of Care and 

Strategies for Establishing a Different Level by Agreement, 8 Hastings Bus. LJ 33 (2012). 

see also, Elias, Roni A. "" How Green Is My Building?"-Green Building and New Ways of 

Thinking about Goals and Constraints in Construction Law, 5 Chi.-Kent J. Env't Energy 

L. 1 (2015). 
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 المبحث الرابع

 التوصيات العلاجية للمسؤولية العقدية للأبنية الخضراء

ي أ   ةاقع الأم ، قة تشكل أيلم دتوى ق  ئالم بشأن الإخف ق    ات م د م ش

مس ةاملم خ  ا  ةف       ا  معين مثل ت  ا   ااة،  مث  لم اس ن اف كبير  وقت 

ةموافد فب ا عمل أة الم مم أة الم  ةل، ةتلى ا  غم م  أن ا بعض قة ي فض دمج 

قوى ا سوق تجعل ذ ك ا  فض يجب ا  جوع  أنت نا ت ا بن   الأخ      مب  يهم، إص 

لى ذ ك    حين أن تخ اص اص ي ام ت ا  ع قةيلم ةت (52)تنه م  ا ن حالم اصستثم فيلم.

 موجب مش فيع ا بن   ا   لاةيلم مع ةف لأط اف ا ع ة الم تبطين  ه، فإن تشياة 

مس ةاملم يُ ا  ات ب فات جةيةي يجب أن يس وتبه  مخ ل  المش فكين     م شأي

  (53)   انهم.تنفاذ المش ةع، ةيجب أن ي م اصتف ق تلى ذ ك م  خلال ت ة الم  ة لم المبر 

 المطلب الأول

 يجب على الأطراف تحديد مصطلح "بنـاء أو منشأة مستدامة"

 ة الم ممةبشكل أكثر تف الا، يجب أن يكون ت ة الم  ة لم المبر   ين فب ا عمل 

ةالم  ةل، ةاضح  ةمحةدًا قةف الإمك ن حول م هالم الم شأي المس ةاملم اقد  ا  الم اد 

ةتلك ا  وصالم ت فق تم م  مع  ص  ؟هةاف الم جوي منه  تشياةه ، ةتحةيةا م  ه  الأ 

م  ا    ون المةني    م   حانم  ت فت ت ة الم  ة لم  أ ه ت ة ي عهة  646الم دي 

                                                             

(52) Piet Eichholtz, Nils Kok, and John M. Quigley, The economics of green building, 95 

Review of Economics and Statistics 50 (2013). 

(53) Allocation of Risks and Responsibilities in Green and Sustainable Buildings 

تنظام مم فسلم المهنلم  لمهنةس المعم في المع مةي م  اقجمعالم ا عمومالم  لشعبلم  م  صئحلم 4م دي 

  ةقة تم ا   ةيق تليه  م  اقجمعالم ا عمومالم  ن   لم 1977ا هنةسلم المعم فيلم    ين ي  ت   

   1977/  3/  18المهنةسين الم  يلم    

جلسلم  -لم ا ةةائ  ا  ج فيلم ق  ئا 87 سنلم  4696ا ظ  أي  : محكملم ا ن ض الم  يلم، ا طع  فقم 

2018/02/08   
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 أة أن ييدي تملا      أج  ي عهة  ه الم ع قة 
ً
 م    ه أحة الم ع قةي  أن ي نع شيئ 

 مم أة الم  ةل تشياة  ن   الآخ ، إذا فم  غير المع ول أن يطلب فب ا عمل م  الم

أخ  ، دةن أن ي و  فب ا عمل  إتط   تف صال دقا لم ت  هذا ا بن   ة و   فلم 

 ذ ك ص يكفي إ زا  المهنةس المعم في أة الم  ةل  تشياة "مبنى الأخ  " أة  (54)أة الم.

"مبنى ت ل  الأدا " ف ط؛ لأ ه م  غير ا واضح م  هو ا هةف ا ةقاق منه ، ف ة يكون 

هةف هو ت لال تك  ا  ا كه ب  ، أة توفير    ط قلم المبنى أة كف  ي  ظ   ا  خلص م  ا 

 ا نف ي ت، حاث يجب تحةية ذ ك    ا ع ة.

  لإض فلم إلى ذ ك، يجب تلى فب ا عمل تحةية  وع ا    ا  المطلوب م   

ةك صت ا    ا  ا   بعلم قجه ت محلالم أة خ فجالم، ةب لمثل، يجب أن ي  م  ا ع ة 

حةيةا  نوع ا    ا  اصئ م ني الم غوب فاه، ةا فئلم المطلوبلم مثل ا ف الم أة ت

ا ذهبالم أة ا بلاتين، حتى يتسنى  لم مم أة الم  ةل تنفاذ تمله ةف   لم طلب ت ذ ك 

  (55)ا    ا .

ةهن  قة تظه  أسئللم ص من ص منه  فام  ي علق   فسير م طلح ت معانلم 

م عل لم  مفهو  "المبنى الأخ  "، ةم  إذا ك  ت اسيراتاجالم معانلم س كون ق دفي تلى 

تح اق اصئ م ن    فئلم معانلم أثن   تملالم اصت م د الميسس ي، ةتلى ذ ك فامك  

يسس ي  لح ول تلى حكم   حةية م   لأط اف ت ةيم طلب تفسير م  جهلم اصت م د الم

 إذا ك ن ا نهج من سبً  أ  ص. 

r
                                                             

 م  ا    ون المةني 646الم دي   (54)

(55) Marc Erpenbeck & Colleen Schiman, The Past, Present, and Future of Green Building, 24 

NAT. Resources & ENV't 33 (2009).  
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 المطلب الثاني

 يجب تخصيص التزامات المتعاقدين وطبيعتها

ي أتنة ت ةيم المشوفي ا ع ةيلم   ب ا عمل    مش ةع يكون فاه  ن   م ش

  أس ساً ، يجب ا  أكة م  تحةية 
ً
ت  تح اق  المسيةل ا ط فمس ةاملم خ  ا  هةف

ت م د الم غوب فاه  وضوح    ا ع ة،  م     ذ ك ا ع ود م  ا ب ط ، ةتخ اص اص 

 ةم ةفاتلك اص ي ام ت بشكل من سب،  حاث يشمل ذ ك تملالم ا   مام ةا  نفاذ، 

  لم حللم ا تشغالالم  لمش ةع، حاث ةف   لم طلب ت ا   ة  لمعظم ا    اف ت 

ةالم  ةل،  ة الم مم، الميسسالم اقد  ا ، يجب ةجود مةخلات م  فب ا عمل

ةب    ل  فنح  هن   (56)ةالمهنةس الماك  اكي، مهنةس مةني أة مهنةس المن ظ  ا طباعالم.

أم   تمل تك مل  ص ينف د  ه أحة،  ل ي عين تلى اقجماع ا  ع ةن حول تنفاذ 

فمثلا، يجب تلى الأط اف تحةية مسية الم الم مم  حاث : هل ي      (57)اص ي ا .

 د ا   مام المعم في  لم شأي، أ  ي عين تلاه أي   تحةية المواد دةفه تلى مج

ينفذ المش ةع؟  ا ذيأ  أن ذ ك اص ي ا  م  مسية الم الم  ةل  ؟المس خةملم    ا بن  

     ةف  
ً
هةف "المب ني  إ ج ز ةفاسلم س   لم فإن اخ ا ف مواد ا بن   يلعب دةفًا فئيس 

اقد  ا "، حاث إن تملالم اصخ ا ف ي م إج اؤه     م حللم مبك ي تنة ا   مام، 

ةخ وص  تنة اتخ ذ اقدا فات ا ع ملم ةاصسيراتاجالم الم عل لم   لمبنى، ة   خطلم ا عمل، 

ةب   بعالم يجب  (58)حاث ي م اخ ا ف المواد الم  حلم    ا سوق قبل ا بة     تنفاذ ا ع ة.

ا ع ود م  ا ب ط  أحك مً  تتسق مع ا ع ة ا  ئيس  حاث تكفل تنفاذ  أن ت  م 

 ا   مام م  قبل الم  ة ين م  ا ب ط  ا ذي  ي ومون    عمل  ا  لم ت  الم  ةل ا ع  . 

                                                             

(56) Jennifer Grippa, Advising Clients in Green-Building Disputes: Four Steps for Defining 

Roles in LEED Projects, 19 Constr. Litig. 14 (2010).  

(57) Tam, Vivian WY. "Managing and Resolving Disputes in Green Construction." (2019): 

02019001. 

(58) Elisa Franzoni, "Materials selection for green buildings: which tools for engineers and 

architects? 21 Procedia Engineering 883 (2011) 
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ة ك  م  ه  طباعلم ا ي ا  المهنةس المعم في أة الم  ةل بشأن  ن   م شأي خ  ا   

 م  قبال 
ً
ق  للم  لح ول تلى ت  ا  معين، ةبمعنى أخص : هل يعة ذ ك ا ي ام 

اص ي ام ت  بذل تن يلم أ    ح اق غ يلم. ةب  نظ     مواد ا    ون المةني ا تي ت قجت 

ام ت الم  ةل تخ ل   حسب  وتالم ا عمل المطلوب ت ة الم  ة لم،  جة أن طباعلم ا ي  

"" م  ا    ون المةني : إذا ك ن فب ا عمل هو ا ذي قةّ  649إ ج زه، فمثلا ةف    لم دي 

م دي ا تشياة، فعلى الم  ةل أن يح ص تليه  ةي اع  أصول ا ف     اس خةامه  ه  ةأن 

   ب ا عمل تم  اس عمله  فاه ةي دّ إ اه م 
ً
  ى منه ، ةتلى ذ ك فإن ا ي ا   ييدي حس   

   حين أن  (59).م  ا    ون المةني 211ا ي ام   بذل تن يلم ةف    لم دي  ةالم  ةل هن  يُع

اقجزئي أة  تهة محكملم ا ن ض ةجةت أن ا ي ا  الم  ةل ةالمهنةس المعم في   م ن ا 

اص ي ا    ح اق  يعة م  قبال (60)م  ا    ون المةني 651ا كل   لمبنى طب    نص الم دي 

  ةف   (61) تاجلم.
ً
 ةم ين 

ً
 لمحكملم، تلك ا نتاجلم ت مثل         ا بن   ا ذي يشاةه سلام 

لمةي تش  سنوات بعة تسلامه، ةأن إخلال الم  ةل بهذا اص ي ا  ي و   مج د إثب ت تة  

                                                             

الم دي، فعلى الم  ةل أن يح ص تليه  ةي اع  أصول  قةّ إذا ك ن فب ا عمل هو ا ذي  -1(: 649الم دي ) (59)

   ب ا عمل تم  اس عمله  فاه ةي دّ إ اه م    ى منه . فإذا 
ً
ا ف     اس خةامه  ه  ةأن ييدي حس   

ص ف ش ي  م  هذه الم دي غير ص قح  لاس عم ل بسبب إهم  ه أة ق وف كف ي ه ا فنالم، ا ي     دّ 

ةتلى الم  ةل أن يأتي  م  يح  ج إ اه    إ ج ز ا عمل م  أدةات  -2قاملم هذا ا ش ي    ب ا عمل. 

 ةمهم ت إض فالم ةيكون ذ ك تلى  ف  ه. هذا م   م ي ض اصتف ق أة ت ف اقح فلم بغيره.

م  يحةث خلال تش  سنوات م   م   منيني م  المهنةس المعم في ةالم  ةل  -1(: 651الم دي ) (60)

م  مب ن أة أق موه م  م شآت ث   لم أخ ى ةذ ك ة و ك ن ا تهةّ  تهةّ  كل  أة جزئي فام  شاّةةه 

 ت  تاب    الأفض ذاته ، أة ك ن فب ا عمل قة أج ز إق ملم الم شآت المعابلم، م   م يك  
ً
  شئ 

ةيشمل  -2الم ع قةان    هذه اقح  لم قة أفادا أن تب ى هذه الم شآت مةي أقل م  تش  سنوات. 

ف  ي ا س   لم م  يوجة    المب ني ةالم شآت م  تاوب ييرتب تليه  تهةية ا  م ن المن وص تلاه    ا 

م ا عمل.  -3م   لم ا بن   ةسلام ه. 
ّ
ةص تس ي هذه الم دي  -4ةتبةأ مةي ا سنوات ا عش  م  ةقت تسل

 تلى م  قة يكون  لم  ةل م  حق ا  جوع تلى الم  ة ين م  ا ب ط .

المك ب  - ، أحك   ا ن ض 1989م  يو اه سنلم  12سلم ق  ئالم، جل 51 سنلم  443ا طع  فقم  (61)

 573صؤ  - 40ا سنلم  -مةني اقجز  ا ث ني  -ا فني 
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نش   م شأي خ  ا ، فإن إ  خ وص (62)تح ق ا نتاجلم دةن ح جلم لإثب ت خطأ م .

ص ي ام ت ذات ا شأن تخ ع  عةي ات ب فات أهمه  م  ينص تلاه ا ع ة، فإذا طباعلم ا

ك ن فب ا عمل قة ق ة م  ةفا  ت ة الم  ة لم المبر   ينه ةبين الم مم أة الم  ةل، 

  أس ساً   لمش ةع 
ً
اقح ول تلى مبنى ق  ل  لات م د ةف       ا  معين، ةجعله هةف

ا  الم مم أة الم  ةل  ذ ك ا شأن  هو م  قبال  أكمله، ةتم ا نص تلى ذ ك، فإن ا ي  

اص ي ا    ح اق  تاجلم؛ لأن اص ي ا  ا  ئيس ا ذي ييرتب    ذملم الم  ةل )الم  ةل الأصل  

م  ا ب ط ( أة الم مم هو إ ج ز الم شأي اقد  ا  تلى ةجه سلام ةغير من ف  ةالم  ةل 

 ذ ك ص يكفي لإتف   الم  ةل أة الم مم م  المسية الم ت   ، ش ةط ةمواصف ت ا ع ة

ا  ا      عمل أة ا  أخ     ا  ا    ه، أن يثبت أ ه  ذل تن يلم ا شدص المع  د    إ ج ز 

ا عمل أة إ ج زه    ا وقت المحةد، ة كنه  م ي مك  م  ذ ك، إص أن يثبت ا سبب 

 ت كون المسية الم، ةتلى ذ ك م  دا  الأجنبي حتى ت  في ا علاقلم ا سببالم ةب    ل  ص

ا عمل المطلوب ةهو تشياة م شأي خ  ا ،  م ينجز فإن الم  ةل أة الم مم  حسب 

  (63)اصتف ق يكون مسئوص ةص ت  في مسية ا ه حتى يثبت ا سبب الأجنبي.

ةحتى إن ك ن ا ي ا  الم  ةل أة الم مم هو م  قبال اص ي ام ت  بذل تن يلم، ف ة 

                                                             

م  ا    ون المةني تلى أن "ي م   651ةحاث إن هذا ا نع  م دةد، ذ ك أ ه ةإن ك ن ا نص    الم دي  (62)

  أة جزئي فام  المهنةس المعم في ةالم  ةل م   منين م  يحةث خلال تش  سنوات م  تهة  كل

شاةةه م  مب ني أة أق موه م  م شآت ث   لم أخ ى....... ةيشمل ا  م ن المن وص تلاه    ا ف  ي 

ا س   لم م  يوجة    المب ني ةالم شآت م  تاوب ييرتب تليه  تهةية م   لم ا بن   ةسلام ه....... يةل تلى 

 لمةي تش  سنوات بعة  أن ا ي ا  الم  ةل هو ا ي ا   نتاجلم، ه       ا بن   ا ذي
ً
 ةم ين 

ً
يشاةه سلام 

تسلامه ةأن الإخلال بهذا اص ي ا  ي و   مج د إثب ت تة  تح ق ا نتاجلم دةن ح جلم لإثب ت خطأ 

م ، إص أن الم  ةل ا ذي يعمل  إش اف فب ا عمل ص يسأل ت  تهة  ا بن   أة ت  ا عاوب ا تي ييرتب 

 ت  اقدطأ    ا   مام ا ذي ةضعه فب ا عمل،  تليه  تهةية م   لم ا بن   ةسلام ه إذا
ً
ك ن ذ ك   شئ 

م   م يك  الم  ةل تلى تلم بهذا اقدطأ ةأق ه أة ك ن ذ ك اقدطأ م  ا وضوح  حاث ص يخفى أم ه 

 تلى الم  ةل المج ب.

جلسلم  -ق  ئالم، ا ةةائ  المة الم  81 سنلم  6928محكملم ا ن ض الم  يلم، ا طع  فقم  (63)

2018/11/05   
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وبلم    تحةية ا ةفجلم المطلوبلم  لعن يلم    تنفاذ ا عمل،  ظً ا؛ لأن صن تلم تثوف صع

جةيةي نسباً ،  ل ةتس م  بس تلم    ا  طوف ةغ  بً  م  ت  م   ةالمب ني اقد  ا  تع

ت نا ت ةمواد  ن   جةيةي أة غير مخ بري )أة تلى الأقل ت نا ت ةمواد تف    إلى سجل 

  إذا ك ن محيرف ا   مام أة الم  ةل قة ت  ف ملم(،  ذ ك فإن ت ام ممهإ ج زات 

 (64) مه في م  قبل محيرفين آخ ي  قة يكون صعبً .

المس ةاملم  الم شآتأي  ، يجب تلى الم  كين ةالم ممين ةالم  ة ين المش فكين    

  لن اع، يجب ا نص 
ً
   ت ودهم إدفاج مواصف ت الأدا  أثن   الم حللم ا تشغالالم، ة تلافا 

سيسمح ذ ك ا  حةية  لم مم ةالم  ةل  (65) ت أدا  دقا لم    ت ودهم.تلى مواصف

 الم شآتةفب ا عمل أن يواز وا بشكل م ك مل ا فوائة ةا عاوب المح مللم    نالم 

المس ةاملم. ةم  خلال اصتف ق تلى مواصف ت الأدا  قبل ا بة     تملا ت ا تشياة، 

ا " بعة ا  م   م  إنش   يمك   لأط اف ا  خفا  م  مخ ط  مبنى "ضعا  الأد

المش ةع، ة ك  تجةف الإش في إلى أن الأدا  الم وقع، قة يبةة إشك ل     تحةيةه؛ لأ ه    

كثير م  اقح صت مثلا قة يع مة تح اق بعض أهةاف أدا  ا ط قلم تلى كافالم 

نذ ، ةا تي ص يمك  ا  حكم فيه  أة ا   بي به  مون اس خةا  المبنى صحً   م  قبل ا ش غل

ا بةايلم. تلى سبال المث ل، قة يح وي المبنى الأخ   تلى منظم ح افي ق  ل  لبرمجلم، 

 م  ذ ك اس خةا  
ً
ة ك  إذا تج هل ا ش غلين قةفاته    توفير ا ط قلم، ةاخ  ف  ةص

تكاا  ا هوا     دفج ت ح افي شةيةي ا برةدي طوال ا  ا ، فلا يمك  تح اق توفير 

  مام؛  تاجلم  ذ ك، تنة صا غلم ت ود ا عم في اقد  ا ، ا ط قلم المعة مسب      ا 

                                                             

(64) Azizi, M. S., E. Fassman, and S. Wilkinson. "Risks associated in implementation of green 

buildings." Auckland, New Zealand: Department of Civil Environmental 

Engineering(2011). 

https://www.thesustainabilitysociety.org.nz/conference/2010/papers/Mokhtar-Azizi-

Fassman-Wilkinson.pdf 

(65) Hwang, Bon-Gang, Xianbo Zhao, and Lene Lay Ghim Tan. "Green building projects: 

Schedule performance, influential factors and solutions, 12 Engineering, Construction 

and Architectural Management 500 (2015). 
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يجب ا  أكة م  ةضع تةد م  إفش دات ت علق بس ت ت اصس خةا ، ةطباعلم 

اصس خةا ، ةتةد الأشد ص ا ذي  يس خةمون الم شأي، ةطباعلم المعةات المس خةملم 

    الم شأي.
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 المطلب الثالث

 حالة التنفيذ المعيبيجب على الأطراف تحديد التعويض في 

ي ح م تلى جماع الأط اف الم ع قةي أن يكو وا تلى دفايلم     م   ت ا تي 

ي ةمونه    ح اق اقح ول تلى اصت م د المطلوب مثل:  وع ا  عويض اقج     ل  ف، 

ةكافالم ت ةي  ذ ك ا  عويض، تلى سبال المث ل ي عين تلى فب ا عمل أن ي فق مع 

ا بن   قجعل شه دي المب ني اقد  ا  م طلبً  تع قةيً  مع  م خ ص ي ا   مام ةمةي ي 

توضاح ا  عوي  ت الم  حبلم    ح  لم تة  تأهال المبنى  لح ول تلى ا شه دي، ة ك  

تجةف الإش في إلى أن ت ةي  ا  عويض اقج     ل  ف    ح  لم ا  نفاذ المعاب قة ي عب 

 عوبلم إثب ت قاملم ا  املم الم  فلم ا  أكة م  م ةافه    ح  لم ا عم في اقد  ا ،  ظ ا  

ا   يبالم ةالممي ات الأخ ى ،  ذ ك  الإتف  اتالمفيرضلم  لبن   الأخ  ، مثل: م ةاف 

يمك   لأط اف الم ع قةي ا نظ     ةضع حة أقص ى  ذ ك ا  عويض، أة تحةية ط ي لم 

 (66)  ا سه  مسب  .

 

 

 

r

                                                             

  فس الم جع (66)
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 الخاتمة

 ع قة بشأنه   ين فب ا عمل ةالم مم بعة اص ته   م  دفاسلم ا عم في اقد  ا  ةا  

ةالم  ة ين، توصلت م  خلال  حثي  هذا الموضوع إلى بعض ا ن  ئج ةا  وصا ت، أةجزه  

 فام  يل :

 أ ـ النتائج:

الأ  الم ا   لاةيلم قة ي م  ن ؤه  م  مواد مثل: اقجبس ةالأسمنت ةالمواد المعة الم  أةص:

ن ةأض اف مب ش ي تلى صحلم الإنس ن  ةالأصب غ ا  ن تالم ا تي قة يكون  ه  تأثير  يِّّ

ةا بيئلم المحاطلم،  ذ ك تعة المب دفات ا ةة الم ةالمط  ب ت   س خةا  مواد صةي لم 

خلال ا عم في اقد  ا  م   ين أكثر المم فس ت   لبيئلم ةمح  لم  لاس ةاملم م 

 الملحوظلم    تطبا  ت ا   مام ةا بن   اقحةيث.

تلى ا س حلم ا ةة الم توجة تةي ميسس ت ت ة  اصت م د ا   ني  لعم في اقد  ا   ث  ا :

 ك فلم أشك  ه ، ةم  أ  زه   ظ   ت  ا   ااة ا   بع لميسسلم ا  ي دي    ا ط قلم 

 ةا   مام ا بائي، تحت إدافي مجلس المب ني اقد  ا  الأم يكي. 

مت  إنش   تم في خ  ا     م   هن ك تةي ميسس ت حكومالم ةاستثم فيلم ق  ث  ث :

ح لت تلى ات م د ت  ا  ميسسلم  ااة ةأخ ى قاة ا تسجال، ةم  شأن ذ ك 

أن يةل تلى أن ث  فلم ا عم في اقد  ا  قة  ةأت تأخذ قسط  م  اصت ب ف    

فخ ملم ا ساة فئيس  توجيه تقط ع ا عم ان الم  ي، ةيتبين ذ ك جلا  م  خلال 

  .2030اقجمهوفيلم   ؤيلم م   

صا غلم ةتنفاذ ت ود ا عم في اقد  ا     شكل اقح ل  يمك  أن ت حول إلى سبب   :فابع

م   فب ا عمل ةالم مم أة الم  ةل، حاث  م  أسب ب ا ن اع ا    وني  ين كلً 

غ  ب  م  يوجة به  غموض ي علق   حةية دقاق لمفهو  ا بن   الأخ   الم اد 

 ي ام ت الم عل لم به  ، ةتة  تحةية ا ط ف المسيةل ت  تنفاذ اصتشياةه

 ةطباعته ، ةكافالم ا  عويض ت  ا  نفاذ المعاب. 
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 التوصيات: -ب 

 ظ ا قحةاثلم ا عم في اقد  ا  تلى أ ظملم ا عم ان ا   لاةيلم، قة تظه  ت نا ت  أةص:

 تشياةمعم فيلم جةيةي، ة ذ ك يجب اصتف ق المسبق  ين الأط اف المش فكين    

ا كا ن المعم في المطلوب تشياةه، ةتف صال  ا عم في اقد  ا ، حول م مون 

تنفاذ هذا المش ةع  ط ي لم ص مج ل فيه   لغموض  ين الأط اف، حاث إن ذ ك يعة 

أف ل ط ي لم   خفا  المش كل صحً  ، سوا  ك ن المش ةع م علق  ن   جةية أة 

  ل جةية أة إت دي ت كاب. 

الأخ  ، ة وع الميسسلم المطلوب يجب تلى الأط اف أةص تحةية م مون المبنى  ث  ا :

 ة وع ا    ا  الم غوب فاه. لمع ييره ن   ا عم في اقد  ا  ت  ط ي ه  ، ةف   

يجب تلى الأط اف تحةية ا ي ام ت جماع المش فكين    تنفاذ هذا المش ةع،  ث  ث :

ةطباع ه م  حاث كو ه : هل هو ا ي ا    ح اق  تاجلم أ   بذل تن يلم، ةخ وص  

 ا   مام ةا  نفاذ ةالم حللم ا تشغالالم  لم شأي اقد  ا .   م احل 

المب ني اقد  ا  كافالم حس ب ا  عويض    ح  لم  تشياةيجب أن يع قج ت ة  فابع :

 المل  ي تلى ت تق الأط اف ةف     ف صال ا ع ة. اص ي ام تا  نفاذ المعاب 

اخل ت ود ا عم في ةم  الميكة أن م ات ي دمج تلك ا  ف صال ا س    ذك ه  د خ مس :

 المش فكينت لال ا ن ات ت ا ع ةيلم  ين الأط اف  إلى يُيدياقد  ا  م  شأ ه أن 

   ت ة الم  ة لم، لأن كل منهم سوف يكون تلى دفايلم م ك مللم    ي ام ته، مم  يتاح 

ا ف صلم  هم    ةي  م  إذا    اس ط تتهم تنفاذ تلك اص ي ام ت مسب   أ  ص، 

 لمحاطلم  تنفاذ ا ع ة. ةت ةي  المد ط  ا

إن م مون المب ني اقد  ا  يحث تلى م اجعلم جل المم فس ت المعم فيلم     س دس :

ت مام ةتنفاذ المب ني ةالمش ةت ت ا عم ا الم ا   لاةيلم سوا  تلى ا  عاة 

 
ً
 ث  فا 

ً
جذفي  تنة المهنةسين  ا ف دي أة الميسس ي، ةأن هذا ي طلب تغيرا

 المعم فيين ةالم  ة ين..

 ةا  لاي ةا سلا  تلى أش ف الم سلين.
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