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أقامت كلیة الشریعة والدراسات الإسلامیة منتداھا الشھري تحت 
ً على عقد المقاولة: عقود البناء والإنشاءات المعاصرة: (عنوان ) تطبیقا

ھشام عبد الرحیم میرغني، إدارة / قدم ورقة المنتدى الأستاذ المھندس
ّب علیھا د سى محمد علي مو/ العقود الھندسیة، وحدة تنفیذ السدود، عق

: أستاذ القانون المشارك بالكلیة، وكان ذلك یوم الثلاثاء الموافق
ً، بقاعة كلیة الھندسة، 22/12/2009 م، الساعة الحادیة عشر صباحا

ر من أساتذة وطلاب  ّ جامعة إفریقیا العالمیة، حضر المنتدى عدد مقد
 وطالبات كلیتي الھندسة والشریعة، وضیوف من خارج الجامعة، وفیما

ً للورقة التي قدمت   : یلي نعرض ملخصا

  .تاریخ عقود البناء والتشیید وتطورھا: أولا المحتویات

  .صور عقود البناء والتشیید: ثانیا                   

  .أركان عقود البناء والتشیید وشروط الأركان: ثالثا                   
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  تاریخ عقود البناء والتشیید وتطورھا: أولاً 

عقود  :في الشرائع السماویة السابقة د البناء والتشییدعقو.1
قال البناء والتشیید من العقود المعروفة في الشرائع السماویة السابقة، 

ھِ : (تعالى ْ ی َ ل َ َ ع ت ْ ذ َ خ َّ َت َ ل ت ْ ئ ِ ْ ش َو الَ ل َ ھُ ق َ ام َ ق َ أ َ َّ ف َض ق ْ ن َ ْ ی َن ُ أ ید ِ ً یُر ارا َ د ِ ا ج ا فِیھَ َ د َ ج َ و َ ف
راً  ْ َج لو تشارطت : فقال لھ موسى علیھ السلام: اريجاء في فتح الب. )1( )أ

  .)2( على عملھ بأجرة معینة

تناولت كتب الفقھ الإسلامي : سلامیةالإ ریعةعقود البناء في الش.2
إجارة أرباب الصنائع أو : عقود البناء والتشیید ضمن مباحث عقد الإجارة

، وبحثوا مشروعیتھ، وشروطھ، وأحكامھ، وما یضمنھ الأجیر المشترك
الأجیر المشترك وما لا یضمنھ، وقد طبق الفقھاء تلك الشروط والأحكام 
على المعملات السائدة في زمانھم، وفي ما یلي بعض الأمثلة الخاصة 

  :بمجال البناء

ً  -من كتب الأحناف –" المبسوط"جاء في *    أن من استأجر رجلا
ً بالجص والآجر فیشترط أن یسمي لھ عرضھ وطولھ  لیبني لھ حائطا

ِّ لھ ذلك فسد العقد للجھالة   .)3(وعمقھ وارتفاعھ، فلو لم یسم

                                                        
   .77:سورة الكهف، الآیة  )1(

-مؤسسة مناهل العرفان -فتح الباري بشرح صحیح البخاري-العسقلاني،أحمد بن علي بن حجر )2(
    4/445-دمشق-بیروت، مكتبة الغزالي

الفكر للطباعة والنشر  دار –المبسوط -حمد السرخسي، شمس الأئمة، أبو بكر محمد بن أ )3(
  .16/45م2000 1ط -بیروت -والتوزیع
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اء لبناء الدار على أن *  ّ ز إجارة البن ّ ً جو وجاء في المدونة أن مالكا
الجص والآجر من عنده، لأنھا إجارة وشراء جص وآجر في صفقة 

 . )1(ولأن ما یدخل في الدار من الجص والآجر معروف للناس واحدة

ر بالزمان : "شافعیة ما نصھوجاء في كتب ال*  ّ إذا استأجر للبناء قد
ن موقعھ وطولھ وعرضھ وسمكھ وما یبني ر بالعمل بیّ دّ فإن قُ  :أو العمل

  .)2(بھ من اللبن أو الطین أو الآجر

عرفت : المجتمعات الأوروبیةفي  عقود البناء والتشیید.3
لتي سبقت المجتمعات الأوروبیة الصور البسیطة لعقود البناء في الفترة ا

أثناء الثورة الصناعیة، ولكن بدأت ھذه الصور تتطوربشكل واضح 
بدأت وم 1850م إلى 1750الثورة الصناعیة في إنجلترا في الفترة من

نلخصھا   وأھم ھذه التطورات طورات على عقود البناء والتشییدتطرأ ت
  :في النقاط التالیة 

موجبھ المھندس یقدم ب ظھور عقد المھندس المستشار كعقد مستقل *
  .المختص المشورة الفنیّة دون أن یباشر تشیید البناء

                                                        
دار الفكر للطباعة والنشر  -روایة سحنون عن ابن القاسم -المدونة الكبرى -مالك بن أنس )1(

   .3/392م 1991 -بیروت -والتوزیع

بیروت -المكتب الإسلامي -روضة الطالبین وعمدة المفتین-النووي، أبو زكریا یحي بن شرف )2(
   .  5/193 -1985 2ط
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بعد أن كانت الأبنیة الكبیرة والمرافق العامة تقام بواسطة التعاقد  *
المباشر بین رب العمل وعدد كبیر من الصناع ، برز للوجود مقاولون 
كبار یلتزمون بتشیید البناءات عبر استخدام عدد كبیر من العمال 

ناع، وذلك لأن رب عمل قد لا یملك  المقدرة الإداریة والخبرة والص
  .الفنیة التي تمكنھ من الإشراف على أعمال البناء الكبیرة

ترتب على إسناد تشیید الأبنیة الكبیرة إلى مقاول واحد الحاجة إلى *
م المقاول كفالة مالیة لضمان  ّ تضمین عقد المقاولة شروطا جدیدة كأن یقد

  .امة مالیة في حالة تأخره عن الموعد المتفق علیھالوفاء،أو غر

  القوانین العربیة المعاصرةفي  عقود البناء والتشیید.4

م واكب ھذه 1948المصري لعام لما صدر التقنین المدني * 
وغیّر أسماء العدید من العقود، ومن ذلك أورد إیجار أھل التطورات 

، وذلك للتطور الذي  ”عقد المقاولة: "ھوومسمى جدید ، الصنائع تحت 
ب نواحیھ، وتعدد أشكالھ وصوره العملیة في الوقت  لحق ھذا العقد وتشعّ

  .  الحاضر

م تأصیل أحكام ھذا 1976حاول القانون المدني الأردني لعام * 
العقد المستحدث، فجمع فیھ بین أحكام عقد الاستصناع وعقد الأجیر 

 .المشترك المعروفین في الفقھ الإسلامي
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ّ سنة وفي ا* وضعتة لجنة  م إصدار قانون مدني1971لسودان تم
قانونیة سودانیة مصریة مشتركة، استمد نصوصھ من القانون المدني 

  .م1973: المصري، وقوانین بعض الدول العربیة الأخرى، وألغي سنة

م وفي إطار حركة تشریعیة تأصیلیة صدرقانون 1984وفي سنة 
م الملغي، وقانون 1971قانون المعاملات المدنیة مستمدا نصوصھ من 

الأردني، وقد أفرد ھذا القانون بابا لعقد المقاولة، أورد فیھ بعض  1976
  .   الأحكام الخاصة بھذا العقد

  صور عقود البناء والتشییدبعض : ثانیاً 

المھندس المستشار شخص طبیعي أو  :عقد المھندس المستشار .1
ً عن أي مصلحة اعتباري، یقدم  مشورة فنیة للجمھور، ویعم ل مستقلا

ً أو ،  تجاریة قد تؤثر على رأیھ الفني فالمھندس المستشار لا یكون منتجا
ً ذھنیاً  ً بتشیید البناء، وإنما یقدم أداء ً ملتزما ً لمواد البناء، ولا مقاولا . موردا

المھندس المستشار حین یقوم بإعداد الدراسات والرسومات و
ني القائمة ونحوھا  یمكن تكییف والمواصفات التفصیلیة، وفحص المبا

بأنھ إجارة، وتسري على المھندس المستشار أحكام الأجیر معھ العقد 
    .المشترك

 –حین یشرف على عمل المقاول  –المھندس المستشار لكن  و
حین یقوم بفحص مواد المقاول وعملھ ،  ویجمع بین الإجارة والوكالة
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ي عقد البناء كالمشتري فھذه نیابة عن رب العمل، لأن رب العمل ف
 . للسلعة الغائبة، یحق لھ فحصھا للتأكد من مطابقتھا لما اتفق علیھ

ھو إجارة في حالة تقدیم المقاول للعمل  : عقد المقاول الأصلي. 2 
من باب  أو ھو ،المادة والعمل فھذا عقد استصناع فقط، وأما إذا قدم

الإجارة منھ بالبیع، أي ھو أشبھ ب، واجتماع البیع والإجارة في عقد واحد
،  إن الالتزام الأصلي فیھ ھو العمل، فھو إجارة بشرط تقدیم المواد

أنھ عقد المقاول الأصلي ھوعقد جائز تتضافر یترتب على ھذا التكییف و
  .القیاس، والعرف، والاستصحاب: أدلة عدیدة على مشروعیتھ منھا

قتضاه بتنفیذ ھو عقد یتعھد مقاول بم: من الباطنعقد المقاول . 3 
و یمكن . كل الأعمال التي التزم بھا مقاول آخر، أو جزء منھا لقاء أجر

ألا یكون رب العمل قد : قیاسھ على الأجیر من الباطن، فیجوز بشرطین
شرط على المقاول أن یقوم ھو بالعمل بنفسھ، وألا یكون العمل بعینھ 

في جوازه إذا مقصودا أداؤه من المقاول نفسھ لوصف ممیز فیھ، ولا شك 
 .     كان بإذن صریح من رب العمل

  أركان العقد وشروط الأركان: ثالثاً 

    ، والصیغة، والمعقود علیھالعاقدان: عقد عند الجمھور ثلاثةأركان ال

وھما في عقد المقاولة رب العمل والمقاول، أو رب ، العاقدان. 1
داء فیھما، أي العمل والمھندس المستشار، ولا بد من توافر  أھلیة الأ
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ّ بتصرفاتھ شرعا، وتثبت الأھلیة كاملة  صلاحیة كل منھما لـأن یعتد
  .للبالغ، العاقل، الرشید الذي لم یحجر علیھ لأي سبب من الأسباب 

وأھلیة الأداء كما تثبت للشخص الطبیعي تثبت كذلك للشخص 
الاعتباري كالمؤسسات العامّة والخاصة، وأھم عقود البناء ھي التي 

: مھا المؤسسات العامّة، من أجل ذلك نتناول مسألتین مھمتین ھماتبر
  .أھلیة الشخصیة الاعتباریة، والذمة المالیة لتجمع شركات البناء

  :أھلیة الشخصیة الاعتباریة: المسألة الأولى

اسم، وموطن، : منذ نشأتھا یكون لھا الاعتباریة  الشخصیة*
فتثبت لھا حقوق، : أجلھا وجنسیّة، وأھلیة في الحدود التي أنشئت من

ُرفع علیھا الدعاوى، ویكون لھا من  وتتحمل واجبات، وتقاضي باسمھا، وت
لھا ّ   .یمث

نصوص  -من حیث الجملة–لشخصیة الاعتباریة لا تصادم *
الشریعة، إلا في حالة المسئولیة المحدودة عند الإفلاس وزیادة الدیون 

ى إلى ّ لأنھم  ذمم المشتركین على الممتلكات، فإن ھذه الدیون لا تتعد
حیث غنم ) الغنم بالغرم(أشخاص غیر الشركة، وھذا یخالف قاعدة 

      .الشركاء في الربح  ولم یغرموا في الخسارة
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  المسألة الثانیة الذمة المالیة لتجمع شركات البناء

النظام السائد في تنفیذ مشروعات البناء الكبرى أن یسند  كان *
ب المشروع إلى شركة مقاولا د المشاریع، وتشعّ ّ ت واحدة، ولكن مع تعق

الخبرات والمھارات، وزیادة حجم المشروعات بما یفوق قدرة شركة 
واحدة، كل ھذا أدى إلى ظھور أسلوب جدید یتعاقد  بموجبھ رب العمل 

  . مع شركتین أو أكثر

ویخضع تجمع الشركات لقانون العقود، أو قانون الشراكات في *
ف بالنیابة بعض الأحوال، أو قا نون الوكالة إذا كان أحد الأطراف یتصرّ

  .عن الآخرین

، أي یدل على وجود الرضا من الطرفین وھي كل ما :الصیغة. 2
ً من عیو، والإیجاب والقبول ب الإرادة، التراضي یجب أن یكون خالیا
  .والغبن ، والتدلیسكالإكراه، والغلط

  ” .د دون تعمدعدم مطابقة التعبیر للواقع المقصو“: الغلط ھوو
جزاؤه في الفقھ الإسلامي بطلان العقد إذا حدث تفاوت فاحش في و

 .المنفعة أو القیمة ، لأن العقد وقع على محل مجھول

أما التدلیس فھو كتمان عیب السلعة عن المشتري، ویشمل أي  
 . أفعال توھم المشتري أن في المبیع صفة توجب زیادة الثمن
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 تملیك مال بما یزید عن قیمتھ، : لغابنأما الغبن فھو من جھة ا
ّك مال بأكثر  من قیمتھ: ومن جھة المغبون  .تمل

  وقد استعمل الفقھ الإسلامي ألفاظا كثیرة للدلالة على التحایل في
التدلیس، والتغریر، والخداع، والحیلة، والخلابة، ویشملھا : المعملات منھا

  .  جمیعا لفظ الغش

ویطلق بالاشتراك ) المحل(أو المعقود علیھ  ،أي العمل :علیھ المعقود.3
أن یكون “ : شروط المحل، ومن ، والأجر المقابلالعمل المطلوب: على

 ً ً نافیا ً تعیینا ً، معینا ً شرعا ً لھذا التعیین، وجائزا للجھالة الفاحشة، أو قابلا
  ”.وإلا كان العقد باطلاً 

 علیھ ومتفق صحیحة، كثیرة بأحادیث شرعاً  محرم الغرر بیعو 
 الحصاة بیع عن وسلم علیھ الله صلى الله رسول نھى “ منھا:الفقھاء بین

  .)1(”الغرر بیع وعن
 الخطر،: لغة الغررو  ً  ،”العاقبة مستور كان ما “: ھو واصطلاحا
  ).المجھولة البیوع( المجھول ویشمل ، حصولھ یعلم لا ما ویشمل
 نازعوالت بالباطل المال أكل إلى یؤدي لأنھ ممنوع الغرر.  
 بطلان إلى یؤديھو الذي و الكثیر، الغرر ھو المحرم الغرر 

ٌ  فھو الیسیر الغرر أما العقد،   .عنھ معفو
  مصدر من جھل ، یجھل ، جھلا ، وجھالة : الجھالة في اللغة.  

                                                        
أخرجه مسلم في صحیحه، كتاب البیوع، باب بطلان بیع الحصاة والبیع الذي فیه غرر،   )1(

    1513حدیث
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 الجھالة في البیوع قد تكون في جنس السلعة، أو في النوعیة، أو و
  .الأجل ، أو في)الكمیة(في الصفة، أو في المقدار

  أغلب مظاھر الجھالة في عقود البناء تعود إلى الجھالة في
  ).المواصفات أو الكمیات(الصفة أو المقدار 

  المواصفات

 تعلیمات للمقاول في شكل مكتوب حول العمل المطلوب أداءه.  
 لأعمال المدنیة والمعماریة تكون بالنسبة لLabour & 

materials specifications  
 تحدد الجودة المطلوبة للمواد والمصنعیات  quality of 

materials & workmanship 
  ً ” مواصفات أداء“بالنسبة للأعمال الكھرومیكانیكیة تحدد أیضا

  Performance specificationsالمعدات 
  المواصفات العامة، والمواصفات الفنیة: تنقسم عادة إلى.  

عمال المختلفة المضمنة في ھي قائمة لبنود الأ جداول الكمیات 
العقد، تحتوي على مواصفات تعریفیة مختصرة وكمیات تقدیریة لھذه 

  :لھا وظیفتان، والأعمال

توفیر المعلومات اللازمة عن الكمیات بحیث یتمكن المقاول من  
  .تسعیر المشروع
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بعد إبرام العقد تكون جداول الكمیات المسعرة الوسیلة لإعداد  •
  .یة والحساب الختامي للمشروعالدفعیات المرحل

 لا تتضمن جداول الكمیات أي مواصفات تفصیلیة للأعمال.  
 وظیفتھا : شروط العقد:  
  .بیان الالتزامات التعاقدیة للطرفین، وتوزیع المخاطر بینھما •
  .بیان الإجراءات اللازمة لتنفیذ العقد •
  یفضل استعمال شروط نموذجیة بسبب صعوبة إعداد شروط
  .كل عقدجدیدة ل
 الشروط العامة، : الشروط النموذجیة تتكون عادة من جزءین

  .والشروط الخاصة
  توضع الشروط العامة كما ھي،دون تعدیل، ویتم التعدیل في

  .الشروط الخاصة

 مستندات عقد التشیید وعلاقتھا بأركان العقد

  تفصلان العمل المطلوب: الرسومات والمواصفات.  
 لأجر المقابلتفصل ا: جداول الكمیات.  
  الرسومات والمواصفات وجداول الكمیات مجتمعة تبین المحل

المعقود علیھ ، ویجب أن تكون خالیة من الجھالة الفاحشة ، وإلا كان 
  .العقد باطلاً 
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 وظیفتھا توزیع المخاطر بین الطرفین، وبیان : شروط العقد
( الجھالة الإجراءات اللازمة لتنفیذ العقد، ویمكن أن یدخل فیھا عنصر 

 ).المخاطر المجھولة

 بعض مظاھر الجھالة في عقد التشیید

 الخطأ أو النقص في تقریر فحص التربة.  
 عدم الدقة  في  مواصفات أو كمیات بعض البنود.  
 الظروف الطبیعیة أو المادیة غیر المتوقعة.  
 استعمال عقد السعر الإجمالي في غیر محلھ.  
 دالزیادة الكبیرة في قیمة العق.  
 الربح لغیر حاجة أو ضرورة ً   .استعمال عقد التكلفة زائدا
 ربط الأجر بمستوى الأسعار.  

  الخطأ أو النقص في تقریر فحص التربة  :أولاً 

  من العقد ، ولكن المقاول یبني عطاءه على ً التقریر لیس جزءا
  .المعلومات التي یحتویھا ھذا التقریر

  دیم ما لدیھ من معلومات یجب على رب العمل تق” الفدك“في عقد
عن التربة إلى المقاول، ومن حق المقاول أن یبني عطاءه على ھذه 

  .المعلومات
  إذا وجد خطأ في تقریر فحص التربة قد تترتب مسؤولیة على

 .رب العمل
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 )1986( قضیة شركة میتسوي ضد حكومة ھونج كونج : المثال الأول

 تقریر فحص التربة . تعاقدت الحكومة لتشیید نفق بین جزیرتین
دلّ على وجود أنواع مختلفة من التربة ، وكان تصمیم البطانة یختلف 

  . حسب نوع التربة 
  كانت معلومات التقریر ناقصة بحیث لم یتمكن الاستشاري من

تقدیر كمیات كل نوع من أنواع التربة ، فأقدم على قسمة طول النفق على 
  .عدد الأنواع
  في نوع واحد من أنواع التربة ، فتم تبین أن أغلب المسار ھو

  .بناء النفق بتصمیم واحد ، ھو أكثر التصامیم تكلفة
  تقدم المقاول بمطالبة لزیادة الأسعار بسبب التغییر الكبیر في

أصبحت غیر    كمیات العمل ، وقضت المحكمة أن الأسعار المتفق علیھا
  .ملزمة ، وحكمت لصالح المقاول

 ذا العقد باطل بسبب الزیادة الكبیرة في في الفقھ الإسلامي  ھ
  .في تصور طبیعة الأرض”  الغلط“التكلفة الناتجة عن 

تبین أن التربة تختلف عن ما  : عقد لتشیید عمارة: المثال الثاني
ھو مذكور في التقریر ، وأدى ذلك إلى تغییر الأساسات من حصیرة 

  .البناء كثیراً خرصانیة إلى إسفینات ، فالعقد یبطل إذا زادت تكلفة 

تبین أن الحفائر :  )خلوي(عقد لتشیید طریق سفري : المثال الثالث
لا تحتوى على كمیات كافیة من المواد ) مصادر مواد الردمیات(



                           بشیر عبد العالي شمام. د :تحریر. هشام عبد الرحیم میرغني .د         قود البناء والإنشاءات المعاصرةع

325 م2010هــ فبراير 1431صفر  )15(العدد                    مجلة الشريعة والدراسات الإسلامية

بالمواصفات المطلوبة ، وتم تحدید مصادر جدیدة ، وأدى ذلك إلى زیادة 
 .متوسط مسافة النقل ، یبطل العقد إذا زادت التكلفة كثیراً 

 :یترتب على العقد الباطل ما

  یصبح العقد غیر ملزم ، ویجب فسخھ.  
    التعویض (إذا ترتب علیھ عمل یستحق المقاول أجر المثل

  .، ولیس الأجر المسمى في العقد الباطل) العادل
 یجوز للطرفین إبرام عقد جدید. 

 عدم الدقة في مواصفات أو كمیات بعض البنود: ثانیاً 

 اول الكمیات كأنھ عقد قائم بذاتھ ، فلا بد من كل بند من بنود جد
  ).المواصفات والكمیات(أن یكون معلوم الصفة والقدر 

  إذا وجدت جھالة فاحشة في مواصفات أو كمیات البند بطل البند
  ).البطلان الجزئي أو تفریق الصفقة( وصح باقي العقد 

 لي ، لا یصح أن تكون إزالة الأساسات المدفونة بسعر إجما: مثال
 .ویجب أن تكون بالمتر المكعب

 ً  الظروف الطبیعیة أو المادیة غیر المتوقعة: ثالثا

  الأساسات القدیمة ، والصخور ، والمیاه الجوفیة ، : تشمل
تختلف . وخطوط المیاه والكھرباء ، والتصدعات الجیولوجیة ، ونحو ذلك

  .قاولعن الأعمال اللازمة لتكملة العمل التى یجب أن یتوقعھا الم
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  في العقود النموذجیة یتحمل المالك عادة مسؤولیة ھذه الظروف
  .غیر المتوقعة

  في الفقھ الإسلامي لا یمكن أن یلزم المقاول بتحمل مخاطر
 Unquantifiableالظروف غیر المتوقعة ، لأنھا من المجھول 

risk).(  

 استعمال عقد السعر الإجمالي  في غیر محلھ: رابعاً 

 جمالي مناسب للمشاریع التي تكون التصامیم فیھا عقد السعر الإ
  .مألوفة ، وتفاصیلھا مكتملة ، ولا یتوقع فیھا أي تعدیل

  یتحمل المقاول مخاطر زیادة الكمیات الفعلیة عن الكمیات
  .المقدرة وقت التعاقد

  من غیر المناسب تحمیل المقاول مخاطر مجھولة ، مثل :  

 .وتغیر الجمارك والرسوم الظروف الطبیعیة غیر المتوقعة ،

  الجدید” ویمبلي“مشروع استاد : المثال الأول

قررت المؤسسة المالكة للاستاد طرح عطاءات المشروع على  
بسعر إجمالي ، وكانت المستندات تحتوي على ” التصمیم والتنفیذ“ أساس 

   .تصمیم غیر مكتمل للمشروع
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 ت ، رفضت كل الشركات المھتمة بالمشروع تقدیم عطاءا
ً مع المالك بقیمة  باستثناء شركة واحدة استرالیة الأصل، ووقعت عقدا

  .ملیون استرلیني 456
 اقد المقاول مع مقاول من الباطن لتصنیع وتركیب السقف عت

 .ملیون استرلیني 60بمبلغ 
  تأخرت الرسومات التفصیلیة للسقف، وتأخر التصنیع، وأدت

اول من الباطن إلى انسحاب المقاول الخلافات المتفاقمة بین المقاول والمق
من الباطن من المشروع بعد تصنیع جزء مقدر من السقف ، وتم استبدالھ 

  .بآخر
  2007اكتمل العمل في المشروع في فبرایر  ً ً  17متأخرا    شھرا
  الخلاف بین المقاول والمقاول الفرعي مستمر في المحاكم منذ
لمقاول والمھندس ، وتوجد قضیة أخرى في المحاكم بین ا2004

  .ویتوقع البدء في قضیة ثالثة بین المقاول والمالك. المستشار

 مشروع مترو دبي: مشروع مترو دبي: المثال الثاني

  كم من السكك الحدیدیة ، منھا   70محطة ، و 55یشتمل على
  .ملیار دولار 3كم في أنفاق ، وتكلفتھ حوالي  18كم علویة ، و 51

 بانیة بنظام التصمیم والتنفیذ بسعر إجمالي تنفذ المشروع شركة یا    
  تعاقدت الشركة الیابانیة من الباطن مع مكتب استشاري بریطاني

  .لتصمیم المشروع ، بنظام السعر الإجمالي 
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  بعد البدء في إعداد التصامیم طلب المالك تعدیلات في مواقع
 .المحطات ، وتطلب ذلك أعمال تصمیم إضافیة

 تشاریة مع المقاول لم یسمح بمراجعة السعر عقد الشركة الاس
الإجمالي المتفق علیھ ، وأدى ذلك إلى انسحاب الاستشاري من المشروع 

  .2006في عام 

مشروع مركز التدریب المھني السوداني الكوري المثال الثالث 
  1994-) جبرة(

 يْ ملیون بلغتمجموعة مباني والمرافق التابعة لھا بقیمة كلیة 
  .دولار

 ء التفاوض مع صاحب العطاء الفائز طلب المالك تعدیل أثنا
  .صیغة العقد من عقد قیاسي إلى سعر إجمالي

 أثناء التنفیذ طلب المالك عدة إضافات وقام المقاول بتنفیذھا.  
  من % 15تقدم المقاول بفاتورة للأعمال الإضافیة تبلغ حوالي

  .قیمة العقد
 بسعر إجمالي غیر  رفض المالك ھذه الفاتورة بحجة أن العقد

 .قابل للزیادة

ً لنظریة : قاعدة على عقد السعر الإجمالي یمكن ” الجھالة“تطبیقا
لا یجوز للمالك إجراء تعدیل یؤثر في الأجر “  :الوصول لقاعدة 

“ :بعبارة أخرىأو  ”.الإجمالي المتفق علیھ إلا بتعدیل مقابل في ھذا الأجر
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ً للتعدیل فیجب أن ً للتعدیل، وإذا كان  إذا كان العمل قابلا یكون الأجر قابلا
ً فیجب أن یكون العمل محدداً   ”. الأجر محددا

 الزیادة الكبیرة في قیمة العقد: خامساً 

 یمكن أن تكون الزیادة لأسباب طبیعیة أو بسبب التعدیلات.  
 التعدیلات تشمل تعدیل أعمال مضمنة في العقد ، والأعمال و

  .الإضافیة
 العقد شریعة “ : استثناء من الأصل القانوني حق إجراء التعدیلات

المتعاقدین فلا یجوز نقضھ ولا تعدیلھ إلا باتفاق الطرفین أو للأسباب التي 
  ”.یقرھا القانون

  مإذا ّ  .إجراء تعدیلات كبیرة فمن الأفضل إبرام عقد جدید تحت

ً الربح لغیر حاجة أو ضرورة: سادساً   استعمال عقد التكلفة زائد

 الربح فیھ جھالة فاحشة لأن التكلفة النھائیة غیر عقد التكل ً فة زائدا
  .معروفة عند التعاقد، ولو بصورة تقریبیة

   یجوز ھذا العقد للحاجة أو الضرورة في الحالات العاجلة أو
  .للأعمال غیر المألوفة

  في مثل ھذه الحالات من الأفضل استعمال صیغة التكلفة
 ).(Target Contractالمستھدفة 

  Price Escalationالأسعار  بمستوى الأجر ربط :ابعاً س
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  ً ً لقرار مجمع الفقھ فیھ جھالة فاحشة ولا یجوز شرعا ، وفقا
  .الإسلامي بجدة 

  الوكالة “البدیل الشرعي ھو سداد التكلفة المباشرة للمواد بنظام
 .”المأجورة

 العقود المعاصرة تعقیداً عقود البناء والتشیید من أكثر  :الخلاصة
  .ھتمام بالدراسات الفقھیة والقانونیة حولھاویجب الا


