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الضمان العشري ومسئولية مهندسي ومقاولي البناء في 
القانون القطري

الدكتور/ محمد ال�سيد فار�س
�أ�ستاذ القانون المدني الم�ساعد بكلية القانون بجامعة قطر

كلية الحقوق بجامعة القاهرة

الملخ�ص
تتناول هذه الدرا�سة �شرح القواعد القانونية التي تحكم الم�سئولية المدنية لمهند�سي ومقاولي البناء 
النا�شئة عن تهدم المباني �أو المن��شآت التي �أقاموها كلياً �أو جزئياً. فمن ناحية �أولى، لا غرو في �أن 
الم�سئولية الناجمة عن ال�ضمان الع�شري التي تحكم م�سئولية مقاولي ومهند�سي البناء هي م�سئولية 
المدنية  الم�سئولية  في  العامة  القواعد  عن  بها  وخرج  خا�صة،  ب�أحكام  الم�شرع  خ�صها  ا�ستثنائية 
العقدية، والتي تق�ضي بانق�ضاء م�سئولية المتعاقد بمجرد انتهاء العقد وت�سليم ال�شيء المتعاقد عليه 
دون تحفظ. حيث �أن المقاول والمهند�س ي�ضمنان – مت�ضامنين – ما يحدث من تهدم �أو خلل كلي �أو 
جزئي فيما �شيداه من مبان �أو �أقاماه من من��شآت ثابتة خلال ع�شر �سنوات من تاريخ ت�سليم البناء 

�أو المن��شأ الثابت.
القانونية  الطبيعة  م�س�ألة  حول  فقهي  خلاف  من  دار  ما  على  ال�ضوء  الدرا�سة  هذه  �سلطت  وقد 
للم�سئولية المدنية لل�ضمان الع�شري، وهل تعد م�سئولية تق�صيرية �أم م�سئولية عقدية في ظل القانون 
القطري. وقد انتهجنا في بيان تلك الآراء الفقهية الأ�سلوب المقارن بين القانون القطري والفرن�سي 
الع�شري،  ال�ضمان  النا�شئة عن  المدنية  للم�سئولية  القانوني  الإطار  بيان  بغر�ض  وذلك  والم�صري، 
القانونية  الن�صو�ص  �أو خلاف من خلال  �شبه  �أوجه  المقارنة من  القوانين  ما بين هذه  وا�ستجلاء 
الحاكمة لها )المادة 711 من القانون المدني القطري، والمواد من 651 �إلى 653 من القانون المدني 

الم�صري، والمادة 1792 من القانون المدني الفرن�سي(.
الذي  القانوني  الأ�سا�س  حول  القانوني  النظر  وجهات  اختلاف  �أي�ضاً  الدرا�سة  هذه  �أظهرت  وقد 
الثابتة،  المن��شآت  �أو  المباني  في  جزئي  �أو  كلي  خلل  �أو  تهدم  �أي  عن  الناتجة  الم�سئولية  �إليه  ت�ستند 
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هذه  بيّنت  وقد  القانون.  ن�ص  �أو  ال�ضار،  الفعل  �أو  العقد،  في  تمثل  �سواءً  الم�سئولية  هذه  وم�صدر 
تختلف  الع�شري  ال�ضمان  عن  النا�شئة  للم�سئولية  المنظمة  القانونية  الأحكام  �أن  بجلاء  الدرا�سة 
اختلافاً جوهرياً عن تلك الأحكام العامة المنظمة للم�سئولية المدنية ب�صفة عامة، وذلك بالنظر �إلى 
�أنها م�سئولية وثيقة ال�صلة بالنظام العام، وم�سئولية ت�ضامنية ومفتر�ضة، ولها �إطار زمني محدد، 
كما �أنها تتعلق بنوع معين من الأ�ضرار فقط. يُ�ضاف �إلى ذلك �أنها تن��شأ بين فئة معينة من حيث 
 – الأ�شخا�ص: المقاول والمهند�س ومن في حكمهما كملتزمين بهذا ال�ضمان من جهة، ورب العمل 

وخلفه العام �أو الخا�ص – كم�ستفيد من هذا ال�ضمان من جهة �أخرى. 
وفي الختام، وبعد �أن تناولت الدرا�سة �أحكام م�سئولية المقاول والمهند�س عن التهدم �أو الخلل الذي 
يظهر فيما �شيّداه من مبانٍ �أو من��شآت ثابتة و�شروط ونطاق تطبيقها من حيث المو�ضوع والأ�شخا�ص، 
انتهت �إلى بيان الجزاءات – وب�صفة خا�صة الجزاءات القانونية المدنية – التي يمكن �أن يتعر�ض 
لها كل من المقاول �أو المهند�س حين مخالفته للأحكام القانونية المنظمة لل�ضمان الع�شري. فبيّنت 
�أو  �أو مالك المبنى عن �أي �أ�ضرار تحدث للبناء  �أحكام وحدود التعوي�ض الذي ي�ستحقه رب العمل 
للمن��شأ الثابت خلال مدة ال�ضمان، و�شروط ا�ستحقاقه. كما �أظهرت �أي�ضاً كيفية تخل�ص المقاول 
�أو المهند�س المعماري من هذه الم�سئولية ب�إثبات ال�سبب الأجنبي �أو القوة القاهرة.  و�أخيراً، تناولت 
هذه  من  الحد  على  الاتفاق  �أن  تبين  وقد  الم�سئولية،  هذه  �أحكام  تعديل  في  الإرادة  دور  الدرا�سة 
الم�سئولية �أو الإعفاء منها غير جائز قانوناً، ويقع �أي �شرط اتفاقي يق�ضي بغير ذلك باطلًا بطلاناً 

مطلقاً.
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Abstract :
In this study, we dealt the responsibility of the contractor and architectural engineer 
witch have been destroyed – Totally or partially – of the common rules of civil law. 
On the one hand, the decennial liability in the construction of buildings contracts 
is a departure from the general rule that the delivery without reservation terminate 
the contract, it will comply with the contractor or engineer to remain intact building 
replaces the contract for ten years. 
The study is focusing also on the problem of the lack of clarity of the nature of Ten 
Year guarantee in Qatari law. Beside that, the aim of this study is to clarify the legal 
framework for ensuring Ten Year determined by the Qatari civil law, compared with 
his French and Egyptian counterpart civil law (Articles 711 of the Qatari civil law, 
651 to 653 of the Egyptian civil law and 1792 of French civil law). 
The study showed also the different opinion of legal nature of responsibility based 
on the decennial liability in the construction of buildings contracts in order to find 
out the legal basis on which it rests whether this basis is in a contract or a harmful act 
or law. Its provisions are different from those of contractual or inadequate responsi-
bility given the fact that it’s a responsibility pertinent to the public system and it has 
a specified timeframe. It only concerns one specific kind of damages. It also has spe-
cific range in terms of persons on whom it applies: the contractor and the engineer, 
on one hand, and the owner on the other hand.
In conclusion, this study explained the provisions of responsibility of the contractor 
and the engineer. It specifically pointed out the penalty involving the responsibility: 
compensation of the building owner for any damages caused during the execution 
whose conditions are spelled out, or through implementation in its two forms: cash 
and non-cash. The study also investigated the implications of selecting the engi-
neer’s and the contractor’s responsibility. That is only possible if the force majeure 
is proved or it’s the owner’s mistake or the mistake of the others which also has the 
nature of force majeure. Finally, the study dwelt on the role of will in amending the 
provisions of this responsibility. It was found that conditioning or agreement on lim-
iting the responsibility or exempting from it may not be permitted and any condition 
demanding otherwise is considered legally null. However the owner has the right to 
exempt the contractor and the engineer from compensating him when it’s due.
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تمهيـــــد وتق�سيــــــم:
�أهمية الدرا�سة:

يعد عقد المقاولة من �أهم الأدوات التي ي�ستخدمها الم�شرع في �أي بلد من البلدان لتمكين الأفراد 
من الح�صول الأعمال والخدمات، وهذا بالنظر �إلى تعدد �أ�شكال و�صور هذا العقد وتنوع الأعمال 

والخدمات التي يرد عليها تنوعاً كبيراً.
وقد انبرت معظم الت�شريعات المدنية – انطلاقاً من ت�أكيدها على الغر�ض الاجتماعي الذي تهدف 
�إليه وهو رعاية م�صالح الأفراد وتحقيق الم�صلحة العامة – �إلى تنظيم هذا العقد تنظيماً دقيقاً في 
هدي التطور الذي �شهدته دول العالم في الوقت الحا�ضر، و�أفردت له ن�صو�صاً قانونية خا�صة به 

جعلته ينفرد بنظام قانوني ي�ستقل به عن بقية العقود الم�سماة الأخرى التي ترد على العمل.
للا�ستثمار  حيوي  مجال  فهو  والبناء،  الت�شييد  مجال  في  خا�صة  �أهمية  المقاولة  عقد  ويكت�سب 
وا�ستغلال الأموال وزيادة الدخل القومي، لا�سيما في ظل تفاقم �أزمة الإ�سكان والحاجة المتزايدة 
�إلى المباني، مما قد يدفع القائمين على الت�شييد والبناء �إلى ال�سرعة في �إتمام الم�شاريع دون مراعاة 
�أرباب الأعمال في عمليات  الموا�صفات الفنية والتقنية، خا�صةً مع ا�ستغلالهم لعدم كفاءة وخبرة 
من  ذلك  ي�ستتبع  وما  وانهيارها،  المباني  ت�صدع  �إلى  ي�ؤدي  قد  مما  الفنية،  الناحية  من  الت�شييد 
الم�أوى  �إلى  المتطلعين  لم�شاعر  وت�صدعها تحدياً  المباني  انهيار  ي�شكل  لا  �إذ  ومادية؛  ب�شرية  خ�سارة 
والا�ستقرار فح�سب، و�إنما ي�شكل بالت�أكيد خ�سارة للاقت�صاد الوطني، وتهديداً خطيراً لأرواح النا�س 

و�سلامتهم و�سلامة ممتلكاتهم )1(.
وكان هذا ال�سبب الأخير من بين الأ�سباب التي دفعت م�شرعي مختلف دول العالم اليوم �إلى الت�شدد 
مع كل الذين تمتد �أيديهم �إلى عملية البناء والت�شييد، من مقاولين ومهند�سين معماريين وغيرهم 
ممن يقومون ب�أعمالهم، فا�ستحدثوا �أحكاماً �صارمة في ��شأن الم�سئولية عن الأخطاء التي يمكن �أن 
يرتكبوها الأخيرون في عملية البناء، تمثلت في �أحكام ال�ضمان الع�شري Garantie décennale �أو ما 

 .Responsabilité décennale "يُطلق عليها �أحياناً "الم�سئولية الع�شرية
يمر  فلم  قطر،  كدولة  فتيّة  دولة  في  وا�ضحةً  جلية  والبناء  الت�شييد  لقطاع  العملية  الأهمية  وتبدو 
يوم من �أيامها تطلع عليه ال�شم�س �إلا ويمكن �أن تلم�س جديداً في تطورها العقاري. فالت�سارع نحو 
الت�شييد والبناء، بل والفن فيه، �أ�صبح �سمة رئي�سة تتوج نجاح هذا البلد في هذا المجال، ولي�س �أدل 
على ذلك �سوى ما ي�شهده هذا البلد اليوم من نه�ضة عمرانية وا�سعة النطاق ا�ستعداداً لنهائيات 

1  كل هذا بالطبع مع عدم الإخلال بالأحكام المقررة في القوانين الجنائية �أو بالقوانين الخا�صة التي تقرر عقوبات جنائية على 
الغ�ش في مواد البناء وتعمد الإ�ضرار بالغير ...الخ.
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ك�أ�س العالم بعد ب�ضعة �أعوام.
هذا  لاختيار  لنا  الدافع  الرئي�س  ال�سبب  – وهي  تتمثل  فهي  العلمية  �أو  النظرية  الأهمية  عن  �أما 
المو�ضوع بالدرا�سة والت�أ�صيل – في �أن ال�ضمان الع�شري لم يحظ بالدرا�سة الوافية من قبل الباحثين 
في قطر، لا�سيما بعد الأحكام القانونية التي ا�ستحدثها الم�شرع القطري بموجب القانون رقم 19 
ل�سنة 2005 الخا�ص بتنظيم مزاولة المهن الهند�سية والمعدل بمقت�ضى القانون رقم 2 ل�سنة 2014.

هذا، ومما لا �شك فيه �أن درا�سة متعمقة – كالدرا�سة الماثلة بما ت�شتمل عليه من تف�صيل وت�أ�صيل 
مقاولات  كعقد  قطر  في  انت�شاراً  الأكثر  العقود  �أحد  بالتنظيم  تتناول  التي  القانونية  للأحكام 
العقاري  التطور  ظل  – في  الفر�صة  له  �سنحت  ما  �إذا  الق�ضاء  وت�ساعد  – تُعين  والت�شييد  البناء 
�إر�ساء و�إ�ستقرار دعائم �صرح النظام القانوني لعقود تلك  الذي ت�شهده قطر يوماً بعد يوم – في 
المقاولات التي ت�شهد ندرة في النوازل والوقائع التي تُعر�ض �أمامه حتى الوقت الحا�ضر، فا�ستر�شاد 
القا�ضي بالدرا�سات القانونية الت�أ�صيلية لاريب في �أنه ي�سهل كثيراً في الو�صول �إلى الحلول القانونية 

للمنازعات التي يمكن �أن تُعر�ض على الق�ضاء القطري يوماً ما. 
م�شكلة الدرا�سة:

لل�ضمان  المنظمة  القانونية الحالية  الن�صو�ص  وفعالية  كفاية  البحث حول مدى  م�شكلة هذا  تدور 
الع�شري في القانون المدني القطري، �سيما في ظل المادة 710 من القانون الأخير التي ا�ستحدث بها 
الم�شرع القطري حكماً لم يرد له مثيل في جُل – �إن لم يكن كل – الت�شريعات المقارنة في مختلف 

دول العالم �أجمع.
كما تتمثل م�شكلة البحث �أي�ضاً – وعلى خلاف الحال في ظل التقنين الفرن�سي الحالي – في �صعوبة 
تعميم �أحكام ال�ضمان الع�شري الواردة في القانون المدني القطري لت�شمل – بالإ�ضافة �إلى المقاول 
والمهند�س المعماري – كل متدخل في عملية البناء والت�شييد )المُ�شيّد(، مثل المراقب الفني وم�شرف 
الأخيرين  فه�ؤلاء  العملية.  هذه  في  فاعل  بدور  يقومون  الذي  الأ�شخا�ص  من  وغيرهم  التنفيذ، 
�إقامة المباني وت�شييدها عن دور المقاولين والمهند�سين  ومن كان على �شاكلتهم، لا يقل دورهم في 
المعماريين. فكان من البديهي البحث في مدى �إمكانية التو�سع في نطاق �أحكام ال�ضمان الع�شري من 

حيث الأ�شخا�ص لمعرفة مدى م�سائلة هذه الطائفة من الأ�شخا�ص في ظل القانون القطري.
�أحكام  تطبيق  نطاق  تدور حول تحديد  ال�سياق  هذا  نف�سها في  تطرح  كثيرة  �أخرى  �أ�سئلةً  �أن  كما 
ال�ضمان الع�شري، لا�سيما فيما يتعلق ب�شروط تطبيقها من الناحيتين المو�ضوعية وال�شكلية، ومدة 
ال�ضمان، ومدة تقادم دعوى ال�ضمان. وكذلك – وهو الأهم من وجهة نظرنا – تحديد الأحكام 
النا�شئة عن ال�ضمان الع�شري، من حيث  والخ�صائ�ص القانونية التي تتميّز بها الم�سئولية المدنية 

نوعها ومدى خ�صو�صيتها وتميزها عن الم�سئولية المدنية العادية المقررة وفقاً للقواعد العامة. 
المنهج المتبع في الدرا�سة:
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اعتمدنا ب�شكل رئي�س في هذه الدرا�سة على المنهجين التحليلي والو�صفي، ويتجلى ذلك من خلال 
�إخ�ضاع الن�صو�ص القانونية القطرية المنظمة لل�ضمان الع�شري في عقود مقاولات البناء والت�شييد 
�إلى عملية تف�صيل وت�أ�صيل، ثم ا�ستخلا�ص لأهم النتائج والتو�صيات التي ن�ستعر�ضها تف�صيلًا في 

�صلب هذه الدرا�سة، ون�شير �إليها تباعاً وب�شكل موجزٍ في ختامها �أي�ضاً. 
وبالإ�ضافة �إلى المنهج التحليلي الو�صفي ا�ستخدمنا �أي�ضاً – وب�شكل ثانوي – المنهج الجدلي الذي 
و�أحكام  الفقهاء  التي اختلفت فيها وجهات نظر  والنقاط  الم�سائل  �سيظهر ب�شكل وا�ضح في بع�ض 
الن�صو�ص  روح  مع  و�أدقها تما�شياً  للحقيقة  �أقربها  �إلى  التو�صل  بهدف  منها  كان  وذلك  الق�ضاء، 

القانونية المنظمة لل�ضمان الع�شري في القانون القطري ومقا�صدها. 
الن�صو�ص  المقارن في عر�ض وتحليل  – بالمنهج  بع�ض جزئياتها  – في  الدرا�سة  كما تميّزت هذه 
هي:  ت�شريعات  ثلاثة  بين  المقارنة  على  �أ�سا�سي  ب�شكل  واعتمدنا  عدة،  ت�شريعات  بين  القانونية 
القطرية والم�صرية والفرن�سية. وبدا ذلك من خلال عر�ض الن�صو�ص المنظمة لنطاق تطبيق �أحكام 
الم�سئولية  �أحكام  خلال  من  وكذلك  المو�ضوع،  ناحية  ومن  الأ�شخا�ص  حيث  من  الع�شري  ال�ضمان 
العامة. وتتجلى فائدة  القواعد  العادية المقررة بمقت�ضى  الع�شرية وتمييزها عن الم�سئولية المدنية 
الدرا�سة المقارنة في تفهّم �أف�ضل لن�صو�ص القانون القطري المنظمة لل�ضمان الع�شري؛ ذلك �أن هذا 
القانون يعد مُقتب�ساً من قوانين �أجنبية مُتقدِمة عليه وي�أتي على ر�أ�سها القانون الفرن�سي، ومادام 
�أن التطبيقات العملية الق�ضائية كثيرة ومت�شعبة في هذا المجال المتطور يوماً بعد يوم في ظل القانون 
فهم  في  بها  نهتدي  حتى  القانون  ذلك  تطبيقات  �إلى  الرجوع  من  محي�ص  لا  �أنه  فر�أينا  الأخير، 

القانون القطري وفي تطبيقه لإ�صلاحه و�سد ثغراته.
كل ذلك بهدف توخي الدقة والتب�سيط في طرح مو�ضوع الدرا�سة، ليكون هذا البحث �سهلًا وا�ضحاً 

لكل مطّلع عليه، حتى ي�أتي بالنتيجة المرجوة منه.
التنظيم القانوني القطري لل�ضمان الع�شري والمق�صود به:

الـم�عرش  أ�حاط  فقد  بيانه؛  ال�سابق  النحو  والت�شييد على  البناء  لمقاولات  الكبيرة  العملية  للأهمية 
خرى – وهي ما عّرب عنها بقانونه المدني بم�صطلح "المباني  بنية والـنم�تآ�ش الثابتة لأ�ا القطري لأ�ا
والإن�شاءات" – ب�أهمية كبيرة، حيث رتّب ىلع عاتق الـواقمل والـمهند�س الـيرامعم الـلذين قلما 
الـعمل،  بر  فرط  من  النهائي  ت�سلمها  تقو  من  �سنوات  ع�شـر  لمدة  ب�ضمانها  التزاماً  بت�شييدها 

وخ�ص�صّ لها ن�صو�ص المواد من 708 �إلى 715 من تقنينه المدني.
وبناءً على هذه المقدمة الوجيزة يمكننا تحديد المق�صود بال�ضمان الع�شري حيث يتمثل في �أن يلتزم 
المقاول والمهند�س المعماري اللذان قاما بت�شييد البناء �أو المن��شأة الثابتة – بالت�ضامن فيما بينهما – 
ب�ضمان ظهور �أي عيبٍ فيها �أو خلل �أو �أي تهدم يحدث لها �سواءً كان كلياً �أو جزئياً لمدة ع�شر �سنوات 
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من وقت ت�سلّم البناء �أو المن��شأة من قبل رب العمل )1(.
خطة البحث:

من  بحثه  �سنحاول  الـع�شـير(  بالـ�نامض  )الالتزام  الـماه  لاالـتزام  هذا  لـم�ضمون  أ�كثر  لتف�صيلٍ 
خلال مبحثين نخ�ص�ص �أولهما لنطاق تطبيقه، لعـى نأ� نبين في الثاني �أحكام الم�سئولية النا�شئة 

عن الإخلال به. وذلك كله على التف�صيل التالي...
المبحث الأول

نطاق تطبيق �أحكام ال�ضمان الع�شري
�شخا�ص والـمو�ضوع وذلك بالنظر �إلى �أن  يتحدد نطاق تطبيق قواعد الـ�نامض الـع�شري من حيث لأ�ا
هذه القواعد �إنما تقررت لـحماية ةئف معينة من الأ�شخا�ص لاتتوفر لديها معرفة بفن و�أ�صول البناء 
�أنها تقررت ىلع �سبيل الا�ستثناء من القواعد العامة للم�سئولية  والت�شييد من جانب، ف�لاًض ىلع 

المدنية من جانب �آخر.
وقد ن�صت الفقرة الأولى من الـةدام 711 من القانون المدني القطري في هذا ال�صدد على ما يلي: 
»ي�ضمن المقاول والمهند�س مت�ضامنين ما يحدث خلال ع�شر �سنوات من تهدم �أو خلل كلي �أو جزئي 
فيما �شيداه من مبان �أو �أقاماه من من��شآت ثابتة، وذلك ولو كان التهدم �أو الخلل نا�شئاً عن عيب في 
الأر�ض ذاتها، �أو كان رب العمل قد �أجاز المباني �أو المن��شآت المعيبة، وي�شمل هذا ال�ضمان ما يظهر 

في المباني �أو المن��شآت من عيوب يترتب عليها تهديد متانتها و�سلامتها« )2(.
وبناءً على ذلك فيتحدد نطاق تطبيق �أحكام ال�ضمان الع�شري في ظل القانون القطري من حيث 
الأ�شخا�ص )المطلب الأول(، كما يتحدد نطاقه �أي�ضاً من حيث المو�ضوع )المطلب الثاني(، وهو ما 

1   في هذا المعنى �أنظر ب�صفة خا�صة: محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء والمن��شآت الثابتة الأخرى، دار الفكر 
العربي، 1985، �ص 11 ، �إبراهيم �سيد �أحمد، م�سئولية المهند�س والمقاول عن عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، الطبعة الأولى، المكتب 

الجامعي الحديث، الإ�سكندرية، 2003، �ص 23 ، �أحمد عبد العال �أبو قرين، الأحكام العامة لعقد المقاولة مع درا�سة تطبيقية 
لمقاولات المن��شآت المعمارية، ط 1، النا�شر غير معلوم، القاهرة، 2003، �ص 27 & و�أنظر �أي�ضاً من الفقه الفرن�سي:

b. boubli, la responsabilité des constructeurs dans la loi du 4 janvier 1978, rdi 1979, p. 123 & a. caston, garantie 
décennale et responsabilité de droit commun, ajpi 1993, p. 533 & j.-p. karila, responsabilités des constructeurs et 
assurance construction : la réforme du 8 juin 2005, d. 2005, p. 2236 & j.-b. auby et h. périnet-marquet, droit de 
l’urbanisme et de la construction, 8e éd., montchrestien, 2008, p. 342. 

2   ويقابلها المادة 651 من القانون المدني الم�صري ، ولتعريف عقد المقاولة وبيان خ�صائ�صه �أنظر لمزيد من التف�صيل: عبد الرزاق 
�أحمد ال�سنهوري، الو�سيط في �شرح القانون المدني الجديد، العقود الواردة على العمل، "المقاولة والوكالة والوديعة والحرا�سة"، 

المجلد الأول، ج 7، دار النه�ضة العربية، 1964، وهي ذاتها طبعة دار �إحياء التراث العربي، بيروت، لبنان، دون �سنة لإعادة طبع، 
�ص 6 وما يليها ، يردق دبع الفتاح ال�شهاوي، دقع المقاولة في الت�شريع الم�صري والمقارن، نم�ةأ�ش المعارف، الإ�سكندرية، 2000، �ص 

8 وما بعدها ، ومن الفقه الفرن�سي �أنظر �أي�ضاً:
m. planiol, g. ripert et a. rouast, traité pratique de droit civil français, 2e éd., t. 11, lgdj,1952-1960, n° 906, p. 112 et 
s. & h. l. et j. mazeaud, leçons de droit civil, t. iii, 2e vol., par de juglart, 5e éd., montchrestien, 1979, n° 1328, p. 614 
et s. & & b. boubli, «contrat d’entreprise», rép. civ. dalloz, mars 2010, n° 1, p. 4 et s.
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�سوف نتناوله على التف�صيل التالي...
المطلب الأول

نطاق تطبيق �أحكام ال�ضمان الع�شري من حيث الأ�شخا�ص
)�أ�شخا�ص ال�ضمان الع�شري(

ب�أحكامه،  الملتزمين  الأ�شخا�ص  ولأ�الــى   الطائفة  ت�شمل  الـع�يرش بطائفتين:  الـ�نامض  �أحكام  تتعلق 
بينما تنظم الثانية الأ�شخا�ص الم�ستفيدين من هذه الأحكام.

�أولًا: الأ�شخا�ص الملتزمون بال�ضمان الع�شري
المدني  والتقنين  حالياً  الم�صري  المدني  القانون  مثل  ذلك  في  – مثله  القطري  المدني  القانون  نإ� 
والمهند�س    المقاول  لعـى  الـع�شـير  الـ�نامض  �أحكام  تطبيق  نطاق  يق�صر   –  )1( قديماً  الفرن�سي 
)الم�شيّدون(  والت�شييد  بالبناء  يقومون  الذين  الأخرين  الأ�شخا�ص  من  غيرهما  نود  الـيرامعم 

.Constructeurs

Entrepreneur ou locateur d’ouvrage 1( المقاول(
القانون  المقاولة في  لعقد  المنظمة  القانونية  الن�صو�ص  الـواقمل �ضمن  القطري  الم�شرع  يُعرّف  لـم 
المدني ب�صفة عامة �أو �ضمن القوانين الأخرى المنظمة للبناء ب�صفة خا�صة كالقانون رقم 4 ل�سنة 
1985 ب��شأن تنظيم المباني، نإ�و كـنا قد اكتفى في هذا ال�صدد بتحديد التزامات هذا الأخير في 

هتقلاع برب الـمعل )2(. 

1   يُذكر �أن النطاق ال�شخ�صي لأحكام ال�ضمان الع�شري فرع في الآونة الأخيرة - لا�سيما في فرن�سا - تو�سعاً لم ي�شهده من قبل، 
فلم يعد هذا ال�ضمان مقت�صراً في ظل القانون الفرن�سي ىلع المقاول والمهند�س المعماري حف�بس، بل امتد لي�شمل �أ�شخا�صاً �آخرين 
ي�شتغلون في مجال البناء والت�شييد كالمراقب �أو الم�شرف الفني �إذا لم يكن المهند�س المعماري هو الم�شرف على عملية التنفيذ، �أنظر 

المواد 1792 و 2270 من التقنين المدني الفرن�سي. و�أنظر في تف�صيل ذلك:
J.-P. KARILA, Les responsabilités des constructeurs, Masson, 1991, p. 13 et s.

ورغم ندرة الأحكام الق�ضائية القطرية في هذا ال�صدد، غير �أن الق�ضاء الفرن�سي يعج بالتطبيقات الحديثة، �أنظر على �سبيل 
المثال:

Cass. 1re civ., 1er juill. 1998, Bull. civ. III, p. 145 ; D. 1998, IR, p. 207 ، Cass. 1re civ., 19 oct. 1999, Bull. civ., I, p. 278 
، Cass. 3e civ., 3 mai 2001, Bull. civ., III, n° 56, Defrénois 2992, p. 69, note H. Périnet Marquet & Cass. 3e civ., 1er 
mars 2006, Constr. urb. 2006, n° 132, obs. D. Sizaire.

2   من الجدير بالذكر �أن المادة الأولى بفقرتها الثانية من التعريفات الواردة بال�شروط العامة للمقاولات والهند�سة المدنية لعقود 
الفيديك لعام 1992 بيّنت المق�صود بالمقاول بقولها: "هو ال�شخ�ص الذي قبل رب العمل عطا�ؤه ولا يُق�صد به المحال �إليه الحق 

من هذا ال�شخ�ص )المقاول من الباطن("، راجع في هذا ال�صدد الترجمة العربية لعقد الفيديك لمقاولات �أعمال الهند�سة المدنية 
)الكتاب الأحمر(، �إعداد مكتب ال�شلقاني للا�ست�شارات القانونية والمحاماة، ط 3، 1998، �ص 12 ، ولمزيد من البيان حول عقود 

الفيديك �أنظر في هذا ال�صدد: محمد محمد بدران، عقد الإن�شاءات في القانون الم�صري، درا�سة في الم�شكلات العملية لعقود 
الاتحاد الدولي للمهند�سين الا�ست�شاريين، دار النه�ضة العربية، 2001، �ص 5 وما بعدها ، محمد �سعد خليفة، عقد الا�ست�شارة 

الهند�سة في مجال الت�شييد والبناء، درا�سة في �ضوء عقد الفيديك، دار النه�ضة العربية، 2004، �ص 87 وما يليها ، جمال الدين 
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غير �أنه يمكننا تعريف المقاول – ويُ�سمى كـذلـك المنفّذ – من مجمل الن�صو�ص القانونية المنظمة 
لالتزاماته في القانون المدني ومن اجتهادات الفقه ب�أنه: "كـل �شخ�ص طبيعي وأ� معنوي يرتبط بعقد 
مقاولة مع بر العمل، يتعهد بمقت�ضاه بت�شييد �أو بتنفيذ بناء وأ� من�شاة ثابتة �أخرى قفوـا للت�صاميم 

والـمنـجذا والر�سوم المعدة من قبل مهند�س معماري معتمد من قبل الدولة" )1(.
بتنفيذ  �أو  الثابتة الأخرى  المباني والمن��شآت  �إقامة  �إليه بمهمة  يُعهد  الذي  المقاول هو  ف�إن  وبالتالي 
الت�صميم الهند�سي الذي ي�ضعه المهند�س المعماري بح�سب الأ�صل، وي�ستوي �أن يكون �شخ�صاً طبيعياً 

�أو اعتبارياً )�شركة مقاولات( )2(. 
وحتى يخ�ضع المقاول لأحكام ال�ضمان الع�شري ي�ستوي �أن يكون هو من قدّم مواد البناء من عنده، 
�أو يكون الذي قدّم تلك المواد هو رب العمل، ففي الحالتين يلتزم المقاول بال�ضمان الع�شري وتقوم 

م�سئوليته المفتر�ضة عن �أي خلل يظهر بالبناء فيما بعد بقوة القانون )3(. 
كذلك ي�ستوي – حتى يلتزم المقاول بال�ضمان الع�شري – �أن يكون رب العمل قد عهد ب�إقامة المباني 
مثلًا  فيوكل  واحدة؛  دفعة  مقاولين  عدة  �إلى  المهمة  هذه  �أ�سند  �أم  واحد،  مقاول  �إلى  المن��شآت  �أو 
�إلى مقاول بمهمة و�ضع الأ�سا�س وت�شييد الأ�سقف والحوائط، ويُ�سند �إلى مقاول ثانٍ مهمة �أعمال 
ب�أعمال  و�إلى خام�س  ال�صرف،  ب�أعمال  رابع  و�إلى  الكهرباء،  ب�أعمال  ثالث  �إلى  ويعهد  الأر�ضيات، 
النجارة ... �إلخ. فكل من ه�ؤلاء يعتبرون مقاوليين في حدود الأعمال التي يقومون بها، ويكون كل 

منهم ملتزماً بال�ضمان ب��شأن �أعمال البناء التي قام بها ب�صفة خا�صة. 
�أن: »1- لا يكون  المقاول بن�صها على  القطري م�سئولية  القانون المدني  المادة 713 من  بيّنت  وقد 
و�ضع  في  الخط�أ  من  ت�أتي  التي  العيوب  دون  التنفيذ  في  تقع  التي  العيوب  عن  �إلا  م�سئولًا  المقاول 

�أحمد ن�صار ومحمد ماجد خلو�صي، عقود الاتحاد الدولي للمهند�سين الا�ست�شاريين، ط 2002، النا�شر غير معلوم، �ص 3 وما 
بعدها,

1   �أنظر لهذا المعنى: محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء، ال�سابق، �ص 48 ، فتيحة قرة، �أحكام عقد المقاولة، 
من�شاة المعارف، الإ�سكندرية، 1992، �ص 25 ، ومن الفقه الفرن�سي �أنظر �أي�ضاً:

A. caston, garantie décennale et responsabilité de droit commun, préc., p. 539 et s.

2	 - �إبراهيم �سيد �أحمد، م�سئولية المهند�س والمقاول عن عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، المرجع ال�سابق، �ص 86. 
3	 - في هذا المعنى �أنظر ب�صفة خا�صة: محمد لبيب �شنب، الوجيز في �شرح �أحكام عقد المقاولة، دار النه�ضة العربية، 

1962، �ص 11، هام�ش )1( ، وفي المعنى نف�سه: محمد عبد الرحيم عنبر، الوجيز في عقد المقاولة والتوكيلات التجارية، ط 2، 
القاهرة 1987، النا�شر غير معروف، �ص 8 وما بعدها، وب�صفة خا�صة �ص 245 وما يليها ، ان�رص دمحأ� ميهاربإ� الن�شوي، ماكحأ� 
�يملاس، ارد�ةس ةنراقم، راد الجامعة الجديدة للن�شر، الإ�سكندرية، 2005، �ص 92 امو اهيلي ، �سمير  �تس�عانص في الفقه لإ�ا دقع لإ�ا

عبد ال�سميع الأودن، م�سئولية المهند�س الا�ست�شاري والمقاول في مجال العقود المدنية وعقد ت�سليم المفتاح، من��شأة المعارف، دون �سنة 
ن�شر، �ص 21 وما يليها ، ومن الفقه الفرن�سي �أنظر �أي�ضاً:

R. saint-alary, droit de la construction, 8e éd., puf, 2006, p. 289 & e. gavin-milan-osterlynck, pour une durée décen-
nale de la responsabilité du constructeur, rdi 2006, p. 259 et s.
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يكون  ومع ذلك  ال�صنعة. 2-  �أ�صول  العيوب مما لا يخفى عليه ح�سب  تكن هذه  ما لم  الت�صميم 
المقاول م�سئولًا عن العيوب التي ترجع �إلى الت�صميم، �إذا كان المهند�س الذي و�ضع الت�صميم تابعاً 

له«.
فمن العدل بمكان �ألا يُ��سأل المقاول عن العيوب التي تظهر في الت�صميم؛ لأنه لي�س من مهام عمله، 
المن��شآة  �أو  البناء  ت�شييد  �أو  الت�صميم  تنفيذ  �أ�سا�ساً بمهمة  ي�ضطلع   - القول  �سبق  كما   - فالمقاول 

الثابتة، في حين �أن مهمة و�ضع الت�صميم تقع على عاتق المهند�س المعماري كما �سيبين بعد قليل. 
�إلى  ترجع  التي  بالعيوب  المقاول  و�ألزم  البديهية  القاعدة  هذه  على  ا�ستدرك  قد  الم�شرع  �أن  غير 
الت�صميم �إذا كان المهند�س الذي و�ضع الت�صميم تابعاً له، �أي يعمل تحت �إدارته و�إ�شرافه. و�سوف 
فهو  للمقاول،  تابعاً  كان  �إذا  الأخير  �أن  المعماري  المهند�س  لمهام  درا�ستنا  خلال  من  لاحقاً  نرى 
العمل  رب  بين  يكون مبرماً  هنا  المقاولة  عقد  لأن  نظراً  عقدية،  �أية علاقة  العمل  برب  تربطه  لا 
والمقاول مبا�شرة، �أما المهند�س فهو يرتبط بالمقاول بعقد عمل ولي�س مقاولة. ولذلك ف�إننا نرى - مع 
غالبية الفقه )1( - �أن المقاول هو من يخ�ضع وحده في هذه الحال لأحكام ال�ضمان الع�شري ولي�س 
المهند�س الذي و�ضع الت�صميم. وينطبق نف�س الحكم ال�سابق على معاوني المقاول الذين ي�ساعدونه 
في عملية الت�شييد �أو البناء، فيُ��سأل المقاول عن �أعمال ه�ؤلاء الأخيرين ويلتزم ب�ضمان هذه الأعمال 
وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري وحده كما لو كان هو الذي قام بها بالفعل، وحتى لو كان معاونوه لا 

يعتبرون من �أتباعه بالمعنى الدقيق وفقاً لم�سئولية المتبوع عن �أعمال تابعيه. 
القانون  ظل  في  الـع�شـير  الـ�نامض  لأحكام  اقفو  الباطن  من  الـواقمل  يُ��سأل  فلا  ذلك  على  وبناءً 
القطري كما هو ال��شأن في ظل القانون الم�صري؛ ذلك - ومن ناحية �أولى - لـعـمد وجود �أية رابطة 
قواعد  �أ�سا�س  ىلع  الأ�صلي  الـواقمل  اتجاه  م�سئوليته  تقوم  و�إنما  العمل،  بر  وبين  بينه  عقدية 
الم�سئولية العقدية العادية وفقاً للقواعد العامة لـمايق رابطة عقدية بينهما تتمثل  في قعـد الـواقملــة 
من الباطن. ومن ناحية �أخرى ف�إنه لا ي�ستطيع الـواقمل الأ�صلي الرجوع ىلع الـواقمل من الباطن 
�أ�صول البناء  اقفو لأحكام الـ�نامض الع�شري لأن تلك الأحكام مقررة �أ�صلًا لحماية طائفة تجهل 
الباطن، فكلاهما  الـواقمل من  الأ�صلي مع  الـواقمل  فـي ةقلاع  يتوافر  الـرامعم، وهذا ما لا  نفو 
مهني خبير في مجال البناء والت�شييد، لاف يوجد نذإ� مقت�ضى لتطبيق قواعد خا�صة م�شددة اميف 
بينهما )2(. وهذا ما قننه الم�شرع القطري بالفقرة الـاثلـةث من الـةدام 711 من القانون المدني حين 

1 - من هذا الر�أي على �سبيل المثال لا الح�صر: ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 110 ، محمد كامل مر�سي، �شرح القانون المدني 
الجديد، العقود الم�سماة، عقد العمل وعقد المقاولة والتزام المرافق العامة، ج 4، ط 1، دار الن�شر للجامعات الم�صرية، القاهرة 

1953، �ص 509 ، ومن الفقه الفرن�سي:
ch. aubry et ch.-f. rau, droit civil français, t. v, 6e éd., par p. esmien, op. cit., p. 414 & e. gavin-milan-oosterlynck, 
pour une durée décennale de la responsabilité du constructeur, préc., p. 266 et s. 

2   �أنظر ب�صفة خا�صة: ال�سنهوري، الو�سيط، ج 7، ال�سابق، �ص 110 ، محمد لبيب �شنب، الوجيز في �شرح �أحكام عقد المقاولة، 
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حين ن�صت ىلع �أنه: »ولا ت�سري �أحكام هذه المادة على ما قد يكون للمقاول من حق الرجوع على 
المقاولين من الباطن«.

الفرن�سي بموجب المادة  �أخ�ضع الم�شرع  – فقد  القانونين القطري والم�صري  – وعلى خلاف  لكن 
– كل م�شيّد لأحكام ال�ضمان الع�شري، �أي حتى ولو كان  – وح�سناً فعل  1792من التقنين المدني 
الم�شيّد مقاولًا فرعياً �أو من الباطن. بل �إنه قد ذهب �إلى �أبعد من ذلك حين �أخ�ضع منتجي و�صانعي 
مواد البناء لأحكام ال�ضمان الع�شري نظراً لأنهم �أول م�سئولين عن ال�ضرر �أو الخلل الذي قد ي�صيب 

البناء �أو المن��شأ الثابت.
الع�شري هو المقاول نف�سه الذي تعاقد مع رب  ال�ضمان  القول، ف�إن الذي يخ�ضع لأحكام  خلا�صة 
العمل ولي�س المهند�س المعماري الذي و�ضع ت�صميم البناء، ولي�س معاوني المقاول �أو م�ساعديه الذين 

ي�ستخدمهم الأخير في تنفيذ �أعمال الت�شييد.
L’architecte 2( المهند�س المعماري(

المهند�س  �إلى  �آنفاً  المذكور  المدني  القانون  من   711 الـةدام  �أحكام  �ضمن  القطري  الم�شرع  �أ�شار 
الـيرامعم باعتباره �أحد �أ�شخا�ص المدينين بالالتزام بالـ�نامض الـع�يرش )1(. 

ولم يرد �أي�ضاً تعريف وا�ضح للمهند�س المعماري في �صلب الن�صو�ص المنظمة لعقد المقاولة في القانون 
المدني القطري، غير �أن المادة الأولى من القانون رقم 19 ل�سنة 2005 الخا�ص بتنظيم مزاولة المهن 
الهند�سية - والمعدل بمقت�ضى القانون رقم 2 ل�سنة 2014 - قد عرّفت الأعمال �أو المهن الهند�سية 

المرجع ال�سابق، �ص 124 ، وفي المعنى نف�سه: محمد ناجي ياقوت، م�سئولية المعماريين بعد تمام الأعمال وت�سلمها مقبولة من رب 
العمل، درا�سة مقارنة في القانونين الم�صري والفرن�سي، من��شأة المعارف، الإ�سكندرية، غير معلوم �سنة الن�شر، �ص 47 وما يليها ، 

ومن الفقه الفرن�سي راجع �أي�ضاً:
h., l. et j. mazeaud, leçons de droit civil, op. cit., p. 1129 & contra, g. baudry-lacantinerie et a. wahl, traité théorique 
et pratique de droit civil, du contrat de louage, t. ii, op. cit., p. 1094 & pour les applications jurisprudentielles v. 
uniquement, cass. 3e ch. civ., 1971, bull. civ., iii, n° 450 & cass. 3e civ., 2 oct. 1979, jcp 1979, iv., p. 460 & cass., ass. 
plén,
12 juill., 1991, bull. civ., n° 5.

1و�أنظر �أي�ضاً للإ�شارة �إلى المهند�س المعماري في المادة 651 من التقنين المدني الم�صري، ولمزيد من البيان حول المهند�سيين 
المعماريين باعتبارهم مدينين بالالتزام بال�ضمان الع�شري في ظل القانون الم�صري راجع ب�صفة خا�صة: فتحي غيث، قانون 

المهند�س، دار المعرفة، القاهرة، 1960، �ص 34 وما بعدها ، عبد الرزاق ح�سين يا�سين، الم�سئولية الخا�صة بالمهند�س المعماري 
ومقاول البناء، �شروطها ونطاق تطبيقها وال�ضمانات الم�ستحدثة فيها، درا�سة مقارنة في القانون المدني، ط 1، كلية الحقوق جامعة 

�أ�سيوط، 1987، �ص 11 وما بعدها ، ومن الفقه الفرن�سي �أنظر �أي�ضاً:
a. guettard, les honoraires d’architectes, litec 1963, p. 56 et s. & g. liet-veaux, la profession d’architecte, éd. ch. 
massin, 1963, p. 112 et s. & b. boubli, la responsabilité et l’assurance des architectes, entrepreneurs et autres 
constructeurs, 3e éd., journ., 1987, n° 110 & a. caston, la responsabilité des constructeurs, 3e éd., éd. du moniteur, 
1989, p. 213 & r. saint-alary et c. saint-alary houin, droit de la construction, 4e éd., mémento dalloz, 1994, n° 
234 et s. & g. liet-veaux et thuillier, droit de la construction, 11e éd., 2000, litec, p. 79 et s. & m. huet, le droit de 
l’architecture, 3e éd., economica, 2001, p. 25 et s.
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بقولها: »الأن�شطة الهند�سية التي يمار�سها الم�ؤهلون في �شعب وفروع تخ�ص�صات الهند�سة المعمارية 
الهند�سية  المجالات  والتعدين وغيرها من  والمناجم  والكيميائية  والميكانيكية  والكهربائية  والمدنية 

المختلفة«.
والت�شييد يمكن  البناء  اًراودأ� محددة في ةيلمع  المعماري  المهند�س  �أن يمار�س  العمل على  ويجرى 

�إجمالها فيما يلي: 
المهند�س  بها  يقوم  �أن  يمكن  التي  الأعمال  تنق�سم  والمقاي�سة:  الهند�سي  الت�صميم  و�ضع  عملية 
المعماري �إلى نوعين من الأعمال: �أعمال مادية وي�أتي في مقدمتها عملية و�ضع الت�صميم والر�سوم 
المقاي�سات  وعمل  جديدة،  �أعمال  �إ�ضافة  �أو  الت�صميم،  على  تعديلات  �إدخال  �أو   ،plan الهند�سية 
اللازمة للتنفيذ devis )1(. وت�صرفات قانونية، مثل التوقيع على الت�صميم الهند�سي بعد الانتهاء 
منه، �أو عقد �صفقات لح�ساب رب العمل ك�شراء مواد البناء مثلًا، والتفاو�ض مع المقاول، و�إقرار 
الح�ساب النهائي، ودفع م�ستحقات المقاول التي يلتزم بها رب العمل، وت�سلم البناء �أو الأعمال من 

المقاول �سواءً على �أجزاء �أو دفعة واحدة )2(. 
ومن ثم ف�إن العقد الذي يبرمه المهند�س المعماري مع رب العمل يقع على خليط من الأعمال المادية 
والت�صرفات القانونية، وقد ا�ستقر الر�أي الغالب في الفقه والق�ضاء حالياً )3( على تطبيق �أحكام 

1   ويبدو الفارق بين الت�صميم والمقاي�سة في �أن الت�صميم هو الذي يجرى على �أ�سا�سه تنفيذ العمل وهو من �صنع المهند�س 
المعماري، بينما المقاي�سة هي بيان مف�صل للأعمال الواجب القيام بها، والمواد الواجب ا�ستخدامها في هذه الأعمال، والأجرة 

الواجب دفعها عن كل عمل، و�أ�سعار المواد التي ت�ستخدم، وهي غالباً من و�ضع المقاول. ولي�س من ال�ضروري �أن ينف�صل الت�صميم 
عن المقاي�سة، بل يجوز �أن يت�ضمن عقد المقاولة ذاته الت�صاميم والمقاي�سات، بل ويمكن �أن ي�شتمل العقد على بيان الأعمال المطلوب 
ت�أديتها بيانًا كافيًا يغنى عن الت�صميم، وعلى الأجر الواجب دفعه فلا تكون هناك حاجة لمقاي�سة منف�صلة: راجع في هذا ال�صدد: 

ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 33 وما بعدها.
2   في لزوم توقيع المهند�س المعماري على الت�صاميم حتى يكون م�سئولًا م�سئولية كاملة عنها �أنظر في هذا ال�صدد: محمد �شكري 

�سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء، ال�سابق، �ص 45.
3   من هذا الر�أي على �سبيل المثال لا الح�صر: ا�سماعيل غانم، عقد العمل، مرجع �سابق، �ص 116 ، محمد لبيب �شنب، الوجيز، 

ال�سابق، �ص 33 وما يليها ، وراجع للتفرقة بين المقاولة والوكالة م�ؤلفنا في "التعاقد مع النف�س، درا�سة مقارنة"، دار النه�ضة 
العربية 2015، �ص 21 وما بعدها ، ومن التطبيقات الق�ضائية القطرية في هذا ال�صدد: ا�ستئناف قطري، جل�سة 6 مايو 1993، 

الطعن رقم 45، ل�سنة 1992 ق�ضائية، �ص 422 ، و�أنظر �أي�ضاً:
ch. aubry et ch.-f. rau, droit civil français, t. v, 6e éd., par p. esmien, op. cit., p. 400, note 1 (3) & planiol m., ripert 
g. et a. rouast, traité pratique de droit civil français, t. xi, op. cit., p. 144 & j. delvaux, droits et obligations des 
architects, op. cit., p. 11 et s.

ومن الجدير بالذكر �أن محكمة النق�ض الم�صرية قد بيّنت الفارق بين عقد المقاولة وعقد الوكالة في العديد من �أحكامها فق�ضت في 
�إحداها بما ن�صه: » و�إذ كان يبين مما تم الإتفاق عليه فى العقدين - مو�ضوع الدعويين الأ�صلية و الفرعية - �أن الطرفين قد �أفرغا 

فيهما جميع عنا�صر عقد المقاولة، �إذ وقع الترا�ضي بينهما على ال�شئ المطلوب من المطعون عليه �صنعه، وهو �إقامة المبنى والأجر 
الذي تعهد به الطاعنان بو�صفهما رب عمل، ولم يرد ب�أي منهما ما يدل على قيام المطعون عليه بالعمل تحت �إ�شراف الطاعنين، 



مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة52
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

ثم  ومن  القانونية.  الت�صرفات  على  الوكالة  �أحكام  وتطبيق  المادية،  بالأعمال  يتعلق  فيما  المقاولة 
الت�صرفات  في  �أما  مقاولة،  العقد  باعتبار  المادية  الأعمال  في  ولح�سابه  با�سمه  المهند�س  فيتعاقد 
القانونية فيعد المهند�س نائبًا فيها عن رب العمل وت�سرى �أحكام الوكالة عليها. وعلى ذلك، فلي�س 
كانه مايمنع من رابتعا ال�شخ�ص الذي يقوم ب�أعمال الهند�سة المعمارية مقاولًا بالن�سبة للأعمال 
امعلأ�ل القانونية في التعاقد مع المقاوليين  المادية في و�ضع المخطط الهند�سي، ووكـلاًي ابلـن�ةبس لـ
نطاقه  في  كـل  والوكالة  المقاولة  عقدي  �أحكام  تطبيق  بحيث  العمل،  رب  لح�ساب  �صفقات  و�إبرام 

الـاخ�ص )1(. 
امعلأ�ال الـيت يقوم بها المهند�س المعماري بحيث يتعذر التمييز في ��شأنها بين نطاق  �أما اذإ� اختلطت 
كـل عمل منها، يتم تكييف العقد في هذه الـاحلـة تكييفاً موحداً اقفو لـل�ةفص الـاغلـةب، فيعتبر العقد 

وكـالـة اذإ� كانت الـةبلغ للعمل القانوني، ومقاولة اذإ� كـنا الـن�طاش الـيدام هو الـاغلـب )2(.

�أو بو�صفه تابعاً لهما �أو نائباً عنهما وكان ما تعهد المطعون عليه بالقيام به في كلا العقدين لم يتجاوز العمل المادي )...( و�إذ 
خالف الحكم المطعون فيه هذا النظر، وكيف العقدين ب�أنهما عقدا وكالة، و �أقام ق�ضاءه فى الدعويين الأ�صلية و الفرعية على هذا 
الأ�سا�س، ف�إنه يكون قد خالف القانون و�أخط�أ فى تطبيقه«، نق�ض مدني م�صري، جل�سة 9 مار�س 1972، في الطعن رقم 143، ل�سنة 

37 ق�ضائية، مكتب فني �س 23، �ص 376. وق�ضت محكمة النق�ض الم�صرية في هذا ال�صدد �أي�ضاً ب�أن: » الم�ستفاد من ذلك وعلى 
ما جاء بالمذكرة الإي�ضاحية للقانون المدنى فى هذا الخ�صو�ص - �أن الم�شرع �أراد تنظيم عقد المقاولة لتلائم قواعده التطور الذى 
و�صلت �إليه �أعمال المقاولات فى �صورها المختلفة، و�أنه �إنما �أورد القواعد المتعلقة بالمهند�س المعمارى ليعتبر عمله بو�ضع الت�صميم 

والمقاي�سة ومراقبة التنفيذ من نوع الأعمال المادية للمقاولات يندرج فى �صورها، و�أن اختلاط ناحية الفكر بهذه الأعمال لا يمنع 
من �إعتبارها من قبيل الأعمال المادية لا من قبيل الت�صرفات القانونية فلا يتغير بذلك و�صف العقد من المقاولة �إلى الوكالة مما 
يوجب تطبيق �أحكام المقاولة عليه«، نق�ضي مدني، 16 مايو 1967، الطعن رقم 3220، �س 33، مكتب فني 18، �ص 1005 ، و�أنظر 

لذات المعنى: نق�ض مدني، جل�سة 9 مار�س 1972، الطعن رقم 3410، ل�سنة 37، مكتب فني 23، �ص 376 ، وقرب: تمييز مدني 
قطري، جل�سة 19 يونيو 2007، الطعن رقم 19 ل�سنة 2007، �ص 233.

1وتن�ص المادة 716 من القانون المدني القطري – المقابلة للمادة 699 من القانون المدني الم�صري – لعـى �أنه: »الوكالة عقد يلتزم 
الوكيل بمقت�ضاه ب�أن يقوم بعمل قانوني لح�ساب الموكل«. هيلعو يتفق عقد الـمقاولة عم عقد الـوكـالـة Contrat de mandat في نأ� 

محل التزام المدين في كـل منهما وه الـمايق بعمل لـح�باس الدائن، ولـكـن يختلف العقدان في �أمرين �أحدهما مو�ضوعي والآخر 
�شخ�صي؛ �أما الجانب المو�ضوعي فيتمثل في طبيعة العمل الـيذ تم العقد من �أجله، امنيبف يكون لاًمع مادياً فـي عقد الـمقاولة، 
يكون قانونياً - بح�سب الأ�صل - في دقع الـوكـالـة. و�أما المميّز ال�شخ�صي بين العقدين فهو يظهر في مايق الـ�ةفص الـةيليثمت بين 

الـومكــل ووكـليـه وانعدامها بين الـواقمل برو العمل؛ حيث ي�ؤدي الوكيل عمله با�سم ولح�ساب الـومكــل، بحيث ت�ضاف نتائج 
الت�صرفات القانونية الـيت يبرمها من حقوق والتزامات �إلى الـومكـل كـام لـو كـنا هـو الذي قعـاهد مبا�شرة، في حين نأ� الـواقمل 
يعمل با�سمه ولح�سابه الـاخ�ص، وهف لا يمثل بر العمل �أو ينوب هنع، ومن ثم نإ�ف نتائج الأعمال التي ي�ؤديها المقاول �إنما تُ�ضاف 

�إلى ذمته ال�شخ�صية ولي�س ذمة رب العمل.
2    �أنظر في هذا المعنى من الفقه الم�صري: ال�سنهوري، الو�سيط، المرجع ال�سابق، �ص 14 وما يليها ، و�أنظر �أي�ضاً من الفقه 

الفرن�سي في هذا ال�صدد:
b. boubli, «contrat d’entreprise», préc., n° 24, p. 8 et s.
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عملية الرقابة ىلع التنفيذ و�إدارة الأعمال: جرى العرف في مقاولات البناء على �أن المهند�س هو في 
الغالب من يقوم بعملية الرقابة والإ�شراف على التنفيذ في حالة واحدة فقط هي حالة ما �إذا عهد 
رب العمل - وبمح�ض �إرادته واختياره - �إليه بالرقابة على التنفيذ بالإ�ضافة �إلى و�ضع الت�صميم 

والر�سومات الهند�سية.
لكن الم�شرع القطري قد خرج على هذا العرف بالن�ص على جعل هذه العملية �إجبارية ولازمة لعملية 
البناء، و�ألزم المرخ�ص له بالبناء - �أي رب العمل - ب�ضرورة اللجوء �إلى مكتب ا�ست�شارات هند�سية 
للإ�شراف على عملية التنفيذ، فن�صت المادة العا�شرة من القانون الخا�ص بتنظيم المباني ال�سابق 
الأعمال  هذه  تنفيذ  على  بالإ�شراف  يعهد  و�أن  له...  المرخ�ص  على  »يجب  �أنه:  على  �إليه  الإ�شارة 
المخت�صة  البلدية  يبلغ  و�أن  الدولة،  في  المهنة  بمزاولة  له  مرخ�ص  هند�سية  ا�ست�شارات  مكتب  �إلى 
با�سم وعنوان �شركة المقاولات ومكتب الا�ست�شارات اللذين اختارهم. ويجب على مكتب الا�ست�شارات 
التي  والبيانات  والر�سومات  للمخططات  بها، قد تم طبقاً  الأعمال المرخ�ص  تنفيذ  �أن  الت�أكد من 
منح على �أ�سا�سها الترخي�ص وكذلك الموا�صفات والمعايير المعتمدة لدى الدولة، و�أن يخطر البلدية 
المخت�صة كتابة في حالة تركه الإ�شراف على التنفيذ، وعلى المرخ�ص له في هذه الحالة وقف تنفيذ 

الأعمال لحين �إ�سناد الإ�شراف على التنفيذ لمكتب ا�ست�شارات �آخر«. 
والإ�شراف �أو الرقابة على التنفيذ يقت�ضي من المهند�س القيام بدور المدير �أو الم�شرف التنفيذي �إن 
�صح هذا التعبير، فهو يقوم بعملية الإ�شراف على التنفيذ والإدارة في نف�س الوقت. ويمكن القول 
معلأ�اـال والتن�سيق بين المقاولين  ب�صفة عامة �أن عملية الإ�شراف على التنفيذ ت�سلتزم عملية ةرادإ� 

�إذا تعددو، بل وت�ستغرق العملية الأولى الثانية.
عملية التنفيذ: وهذه العملية تقع في الأ�صل على عاتق المقاول ولي�س على المهند�س المعماري كما �سبق 
و�أن قدمنا، �أما �إذا تعاقد رب العمل مع مهند�س معماري مبا�شرة لو�ضع الت�صميم وتنفيذ العمل معاً 
- وهو �أمر �صعب ت�صوره في ظل المادة العا�شرة من القانون القطري رقم 4 ل�سنة 1985 التي �سي�أتي 
ذكرها حالًا - ف�إن المهند�س المعماري يقوم في هذه الحالة بمهمة �شاملة ويلتزم بالقيام بعملين في 
الوقت نف�سه ولي�س عمل واحد: عمل كمهند�س معماري ي�ضطلع �أ�سا�ساً بو�ضع الت�صميم والر�سومات 
والمقاي�سة، وعمل �آخر كمقاول يقوم بتنفيذ البناء وفقاً للت�صميم والر�سومات التي و�ضعها بنف�سه. 
وفي كل الأحوال ف�إن الم�شرع لم يفرق في المعاملة بين المهند�س المعماري والمقاول من حيث الأحكام 
القانونية، واعتبر العقد المبرم بينهما وبين رب العمل من قبيل المقاولات كما �سبق و�أن قدمنا وطبق 

عليهما �أحكام ال�ضمان الع�شري )1(. 

1 - راجع لهذا المعنى: محمد لبيب �شنب، الوجيز في �شرح �أحكام عقد المقاولة، المرجع ال�سابق، �ص 38 ، وفي المعنى نف�سه: محمد 
ناجي ياقوت، م�سئولية المعماريين بعد تمام الأعمال وت�سلمها مقبولة من رب العمل، مرجع �سابق، �ص 51 وما يليها ، ومن الفقه 

الفرن�سي �أنظر �أي�ضاً:
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بيد �أن الم�شرع القطري قد واجه حالة �أخرى يقوم فيها المهند�س بتنفيذ الأعمال بنف�سه لكن تحت 
بتنظيم  ل�سنة 1985 والخا�ص   4 القانون رقم  العا�شرة من  المادة  و�إ�شراف مقاول، فن�صت  �إدارة 
المباني في فقرتها الأولى على �أنه: »يجب على المرخ�ص له - �أي المرخ�ص له في البناء - �أن يعهد 
بتنفيذ الأعمال المرخ�ص بها �إلى �شركة مقاولات لديها مهند�س تنفيذ مرخ�ص له بمزاولة المهنة 

في الدولة...«.
هنا يختلف و�ضع المهند�س المعماري تماماً، حيث �أنه �إذا �ألزم الم�شرع على هذا النحو المقاول نف�سه 
بتوفير مهند�س معماري للتنفيذ �أو للإ�شراف على هذا التنفيذ، فلا �شك في �أن عقد المقاولة هنا 
هذه  بعمله في  يقوم  فهو  المهند�س  �أما  المقاولات،  �شركة  �أي  والمقاول،  العمل  رب  بين  يكون مبرماً 
الحالة تحت �إدارة و�إ�شراف المقاول الذي يعمل لديه، ومن ثم ف�إن العقد الذي يربطه بالمقاول هنا 
هو عقد عمل ولي�س مقاولة، كما �أنه لا يرتبط في هذه الحال مع رب العمل ب�أية علاقة عقدية، الأمر 
الذي يدفعنا �إلى الت�سا�ؤل عن مدى انطباق �أحكام ال�ضمان الع�شري على مهند�س التنفيذ في هذه 

الحالة في ظل القانون القطري! )1(.
الـنهمـد�س  ىلع  تفر�ض  قطر  في  الهند�سية  والا�ست�شارات  المعمارية  الهند�سة  مهنة  وممار�سة 
الـمعمـيرا �أو مكتب الا�ست�شارات الهند�سية �أن يكون معتمداً لدى الجهات الإدارية في الدولة، �أي نأ� 
يكون م�سجلًا في �سجل خا�ص بالمهند�سين ومكاتب الا�ست�شارات الهند�سية. وهذا ما ا�شترطه الم�شرع 
القطري �صراحةً في المادة ال�سابعة من القانون رقم 19 ل�سنة 2005 الخا�ص بتنظيم مزاولة مهنة 
الهند�سة المعمارية بقوله: »لا يجوز مزاولة �أي من المهن الهند�سية �إلا بعد القيد ب�سجل المهند�سين، ولا 
يجوز مزاولة الا�ست�شارات الهند�سية �إلا بعد القيد في �سجل مكاتب الا�ست�شارات الهند�سية المحلية �أو 
العالمية«، كما �أكدت على المعنى نف�سه المادة الثالثة من ذات القانون حين حددت اخت�صا�صات لجنة 

ch. beudant, cours de droit civil français, contrat d’entreprise par rené rodiere, t. xii, 2e éd., paris, rousseau, 1947, p. 
202 & & j.-p. karila, responsabilités des constructeurs et assurance construction : la réforme du 8 juin 2005, préc., 
p. 2246 et s.

1   كما �أن الفقه على �إجماعه �أي�ضاً - وكما �سنرى عما قليل بالمتن - على �أنه �إذا كان من يقوم بتنفيذ العمل �أو ت�شييد البناء: 
»يخ�ضع لإ�شراف رب العمل وتوجيهه، فلي�س العقد مقاولة بل هو عقد عمل، ولا يترتب عليه �ضمان عقد المقاولة بل التزامات 

العامل في عقد العمل«، ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 108 ، محمد لبيب �شنب، الوجيز في �شرح �أحكام عقد المقاولة، المرجع 
ال�سابق، �ص 123 ، ومن الفقه الفرن�سي:

a. colin et h. capitant, cours élémentaire de droit civil français, tome deuxième, t. ii., paris, dalloz, 1919-1920, p. 
845 & ch. aubry et ch.-f. rau, droit civil français, t. v, 6e éd., par p. esmien, op. cit., p. 414 & m. planiol, g. ripert et a. 
rouast, traité pratique de droit civil français, t. xi, op. cit., p. 195.

وقد �أكدت محكمة النق�ض الم�صرية هذا الاتجاه الفقهي من قبل فق�ضت بما ن�صه: »المقاول الذى يعمل ب�إ�شراف رب العمل لا ي��سأل 
عن تهدم البناء �أو عن العيوب التى يترتب عليها تهديد متانة البناء و �سلامته �إذا كان ذلك نا�شئاً عن الخط�أ فى الت�صميم الذى 
و�ضعه رب العمل، ما لم يكن المقاول على علم بهذا الخط�أ و�أقره �أو كان ذلك الخط�أ من الو�ضوح بحيث لا يخفى �أمره على المقاول 

المجرب «، نق�ض مدني، 12 يونيو 1989، الطعن رقم 3440، ل�سنة 51، مكتب فني 40، �ص 573.



55 مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

الا�ست�شارات  ومكاتب  المهند�سين  وقيد  بقبول  اللجنة،  »تخت�ص  �أنه:  المهند�سين فن�صت على  قبول 
الهند�سية« )1(، وهو �أي�ضاً ما ق�صده الم�شرع بالمادة العا�شرة من القانون رقم 4 ل�سنة 1985 ب��شأن 
تنظيم المباني والتي ن�صت على ما يلي: »يجب على المرخ�ص له - �أي المرخ�ص له في البناء وهو رب 
العمل - �أن يعهد بتنفيذ الأعمال المرخ�ص بها �إلى �شركة مقاولات لديها مهند�س تنفيذ مرخ�ص 
له بمزاولة المهنة في الدولة، و�أن يعهد بالإ�شراف على تنفيذ هذه الأعمال �إلى مكتب ا�ست�شارات 
�شركة  وعنوان  با�سم  المخت�صة  البلدية  يبلغ  و�أن  الدولة،  في  المهنة  بمزاولة  له  مرخ�ص  هند�سية 

المقاولات ومكتب الا�ست�شارات اللذين اختارهما«.
ومما �سبق يمكن القول نأ� المهند�س الـيرامعم الـبطاخم ب�أحكام الـ�نامض الـع�شـير في الت�شريع 
القطري وه: "ذلـك ال�شخ�ص الحائز ىلع �شهادة مهند�س معماري معترف بها من قبل الـودلـة، 
لإقامة  والـجذامن  والر�سوم  الت�صميم  بو�ضع  �إلـيـه  ويُعهد  المعماريين،  المهند�سين  �سجل  في  ومقيّد 

المباني والـنم�تآ�ش، وقد يُعهد �إلـهي بالإ�شراف على العمل و�إدارته".
لعـى  الـح�وصل  �ضرورة  ب�أن  القول  �إلى  ذهبوا  قد   )2( الـهقف  في  كبيراً  جانباً  كانه  نأ�  غير 
الـهؤ�مـل الـملعـي الـمزلا يعتبر من باب التنظيم الـينهم حتى ي�سمح للفرد بحمل لـبق "المهند�س 
الـمعمـيرا"، �أما في ��شأن تطبيق �أحكام ال�ضمان الع�شري، لاف عبرة بالح�صول ىلع م�ؤهل درا�سي 
نفـي في هند�سة الـرامعم، بل يكفي لتطبيق �أحكام الـ�نامض الع�شري مايق ال�شخ�ص بمهام المهند�س 
الـيرامعم من و�ضع الت�صميم والر�سومات وتعيين الابعاد وخلافة مما يدخل  فـي الـمهمـة الأ�صلية 

للمهند�س الـيرامعم.
وبناءً على هذا الر�أي ف�إنه يكون ملتزماً بال�ضمان، يأ� �شخ�ص – طبيعي �أو اعتباري – مهما كـنا 
اخت�صا�صة مادام قد ماق بمهمة المهند�س الـيرامعم في و�ضع الت�صميم �أو الإ�شراف على تنفيذه، 
�أي �أ�شرف على عملية الت�شييد �أو البناء. بل �إنه �إذا قام المقاول نف�سه – و�إن لم يح�صل على �أي 

1    كما ت�ضمنت المادة الخام�سة من القانون المذكور �أعلاه �شروط القيد ب�سجل المهند�سين فن�صت على �أنه: »1- �أن يكون قطري 
الجن�سية �أو من المقيمين في الدولة. 2- �أن يكون حا�صلًا على بكالوريو�س في الهند�سة �أو ما يُعادلها من �إحدى الجامعات �أو المعاهد 

المعترف بها. 3- �أن يكون متمتعاً بالأهلية المدنية الكاملة. 4- �أن يكون محمود ال�سيرة وال�سمعة، و�ألا يكون قد حُكم عليه نهائياً 
في جناية �أو بعقوبة مقيدة للحرية في جريمة ما�سة بال�شرف �أو الأمانة، ما يكن قد رد �إليه اعتباره. 5- �أن يجتاز اختبار القدرات 

الفنية في مجال تخ�ص�صه، وفقاً لل�شروط وال�ضوابط التي ي�صدر بها قرار من مجل�س الإدارة بناءً على تو�صية اللجنة«.
2    �أنظر على �سبيل المثال من الفقه الم�صري: ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 101، وخا�صة �ص 109 ، محمد ح�سين من�صور، 

الم�سئولية المعمارية، الطبعة الأولى، راد الجامعة الجديدة للن�شر، الإ�سكندرية، 1999، �ص 101 ، �إبراهيم �سيد �أحمد، م�سئولية 
المهند�س والمقاول نع عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، مرجع �سابق، �ص 81 ، عبدالرزاق ح�سين يا�سين، الم�سئولية الخا�صة بالمهند�س 

المعماري ومقاول البناء، �شروطها، نطاق تطبيقها، وال�ضمانات الم�ستحدثة اهيف، درا�سة مقارنة في القانون المدني، الطبعة الأولى، 
راد المعارف، 1987، �ص 579 وما يليها ، و�أنظر �أي�ضاً:

g. baudry-lacantinerie et a. wahl, traité théorique et pratique de droit civil, du contrat de louage, t. ii, op. cit., p. 
1096 & planiol m., ripert g. et a. rouast, traité pratique de droit civil français, t. xi, op. cit., p. 195. 
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م�ؤهل �أو �شهادة خا�صة في الهند�سة المعمارية – بدور المهند�س المعماري وو�ضع بنف�سه الت�صميم، 
يكون ملتزماً بالـ�نامض الع�شري على بالن�سبة للعيوب التي تظهر في البناء من الت�صميم ولي�س فقط 

بالن�سبة للعيوب التي تظهر في عملية التنفيذ.
وقد ا�ستقر الـق�ءاض الفرن�سي على هذا الر�أي الأخير و�أكّد في �أكثر من منا�سبة على وجوب ا�ستعمال 
كـةمل المهند�س الـيرامعم بمفهومها الـماع وأ� ال�شامل الـيذ ي�صدق ىلع الـنهمـد�س وا�ضع الـت�ميمص، 
والمهند�س الـم�فرش ىلع التنفيذ، والمهند�س لاا�تس�يراش، بل و�أي �شخ�ص �آخر يقوم بمهمة المهند�س 
المعماري ولو لم يكن حا�صلًا على �شهادة مرخ�صة من الدولة بمزاولة مهنة الهند�سة المعمارية )1(.
وتطبيقاًً لـذلـك تقرر تطبيق �أحكام الـ�نامض الـع�يرش ىلع جملة من المتدخلين فـي يلمعـة البناء 
المهند�سين  �إذا مار�سوا مهام  الديكور  "الم�شيّدين" ب�صفة عامة، مثل مهند�سي  ا�سم  �أطلق عليهم 
المعماريين في و�ضع الت�صميم، والفنيين الذين يمار�سون مهام م�شابهة لـهمـما المهند�س الـيرامعم 
في و�ضع ت�صميم البناء، والمهند�سيين المدنيين الذين يتولون عملية الإ�شراف على التنفيذ، وكذلك 
على المن�سقين بين المقاولين المتعددين coordonnateurs حتى ولو كانوا يقومون بعملية ت�أمين ال�سلامة 

ال�صحية بين العمال ...الخ )2(.
االتو�سع في   - الـتلااح  لـثمل هـهذ  التعر�ض  القطري - في حالة  بالـق�ءاض  نهيب  ف�إنّا  ىلعو ذلـك 
في  أ�كـرب  حماية  لـريفوت  المدني  القانون  711من  بالمادة  الـدراو  الـيرامعم  المهند�س  مفهوم  تف�سير 
خبيراً  لاو  البناء  ب�أ�صول  نفـي  ريغ  �شخ�صاً  يعد  الأخير  �أن  باعتبار  العمل،  لـبر  الت�شييد  مجال 

بهند�سة الـرامعم على عك�س المتعاقد معه وهو �شخ�ص فني خبير، مهند�ساً كـنا وأ� مقاولًاً )3(. 
بيد �أن م��سؤلية الـدنهم�س الـيرامعم اًقفو لأحكام الـ�نامض الـع�يرش تتحدد بالنظر �إلىمدى ات�ساع 
الـةمهم الم�سندة �إلـهي من فرط بر العمل، فقد تقت�صر مهمته لعـى و�ضع الت�صميم فقط، وقد تمتد 
�إلى الإ�شراف والرقابة على التنفيذ، وأ� نأ� يتولى مهمة الإ�شراف والرقابة ىلع التنفيذ نود مهمة 

و�ضع الت�صميم:
اذإ�ف تقا�رص رود المهند�س الـيرامعم ىلع و�ضع الت�صميم نود نأ� يكلف بالإ�شراف ىلع تنفيذه،ف�إنه 
لا يُ��سأل لاإ� نع الـبويع الـيت ت�أتي من الت�صميم طبقاً للمادة 712 من القانون المدني القطري، حيث 
ن�صت على �أنه: »1ـ �إذا اقت�صر عمل المهند�س على و�ضع ت�صميم البناء �أو الإن�شاء �أو جانب منه، 

1    راجع على �سبيل المثال لا الح�صر حكم محكمة النق�ض الفرن�سية الآتي بيانه:
Cass. 3e ch. civ., 10 déc. 1969, Juris-classeur, Responsabilité civile, fasc. 355-4-1, 5-1990, n° 227.

2    �أنظر على �سبيل المثال الأحكام الق�ضائية الآتية:
Cass. 3e civ., 11 mai 1988, RDI 1988, p. 467 & Cass. 3e civ., 10 juill. 1996, BPIM 1/97, n° 38.

3    واعتبار ال�شخ�ص القائم بو�ضع الت�صميم وبمهام المهند�س المعماري مهند�ساً في تطبيق �أحكام ال�ضمان الع�شري عليه لا 
يعني �إفلات هذا ال�شخ�ص من الم�سئولية �أو العقوبة التي قد ت�ضعها الدولة على من يمار�س مهنة الهند�سة دون �شهادة معتمدة �أو 

ترخي�ص بمزاولة المهنة وفق ما تق�ضي به القوانين المنظمة للبناء �أو القانون الخا�ص بتنظيم مزاولة مهنة الهند�سة المعمارية.
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كان م�سئولًا عن العيوب التي ترجع �إلى الت�صميم الذي و�ضعه دون العيوب التي ترجع �إلى طريقة 
التنفيذ. 2ـ و�إذا عهد رب العمل �إلى المهند�س بالإ�شراف على التنفيذ، �أو على جانب منه كان م�سئولًا 

�أي�ضاً عن العيوب التي ترجع �إلى طريقة التنفيذ الذي عهد �إليه بالإ�شراف عليه« )1(.
�أي�ضاً، فمتى اقت�صر عمل المهند�س على و�ضع ت�صميم  وهذا الحكم يعد حكماً بديهياً، بل وعادلًا 
البناء �أو جزء منه، كان م�سئولًا فقط عن العيوب التي ترجع �إلى الت�صميم الذي و�ضعه دون العيوب 
رب  �أ�سند  فمتى  �أي�ضاً �صحيح،  والعك�س  البناء(.  ت�شييد  التنفيذ )طريقة  �إلى طريقة  ترجع  التي 
العمل �إلى المهند�س بمهمة الإ�شراف على التنفيذ فح�سب دون و�ضع الت�صميم، كان المهند�س م�سئولًا 

عن العيوب التي ترجع �إلى طريقة التنفيذ دون عيوب الت�صميم.
�أن الم�شرع القطري قد حظر - وفقاً للمفهوم الموافق لن�ص المادة  �إلى  التنويه هنا  �أنه يجدر  غير 
يُكلّف رب  �أن   - ال�سابق ذكرها  المباني  بتنظيم  ل�سنة 1985 الخا�ص   4 القانون رقم  العا�شرة من 
�شراف عليه  العمل المهند�س الـيرامعم بمهمة �شاملة ت�شمل و�ضع الر�سوم والت�صميم والتنفيذ ولإ�ا
في �آن واحد، فقد ن�صت هذه المادة على وجوب �أن يلج�أ المرخ�ص له - �أي رب العمل - �إلى �شركة 
�أو  البناء  �إليها بمهمة  ليعهد  الدولة  المهنة في  له بمزاولة  تنفيذ مرخ�ص  مهند�س  لديها  مقاولات 
الت�شييد من جانب، و�أن يعهد بالإ�شراف على تنفيذ هذه الأعمال �إلى مكتب ا�ست�شارات هند�سية 
مرخ�ص له بمزاولة المهنة في الدولة من جانب �آخر )2(. وبالتالي ف�إن هذا الالتزام القانوني يفر�ض 
على رب العمل اللجوء �إلى مقاول يقوم بعملية التنفيذ �أو الت�شييد، و�شركة ا�ست�شارات هند�سية تقوم 
بعملية الإ�شراف على التنفيذ، ولي�س �إلى مهند�س واحد يقوم بالمهمتين معاً. ومن ثم ف�إن عدم لجوء 
�أمر  لهو  واحد  �آن  والإ�شراف عليه في  التنفيذ  �إلى مهند�س بمهمة  و�إ�سناده  �إلى مقاول  العمل  رب 

محظور قانوناً وفقاً للمفهوم الموافق للن�ص �سالف الذكر )3(.
�أية حال ف�إن لقا�ضي المو�ضوع ال�سلطة التقديرية الكاملة في تقدير الأدلة المقدمة بالدعوى  وعلى 
على ثبوت خط�أ المهند�س المعماري في و�ضع الت�صميم الهند�سي بلا معقب عليه من محكمة التمييز 

1    وهو ذات الحكم الذي ا�شتملت عليه المادة 652 من القانون المدني الم�صري.
2    ويُذكر �أن محكمة الا�ستئناف القطرية كانت قد ت�صدت للحكم في دعوى محلها عقد مقاولة كان قد �أ�سند �إلى المهند�س فيه 

بمهمة �شاملة بو�ضع الت�صميم والر�سومات لفيلا و�إدارة العمل والإ�شراف على تنفيذ ومراجعة ح�سابات المقاول والت�صديق عليها 
وبذلك يكون هذا الا�ست�شاري م�سئولًا بالت�ضامن مع المدعى عليها )الم�ست�أنفة( عن العيوب التي �أ�صابت الفيلا والترميمات اللازمة 
لها. بيد �أن الحكم الم�ست�أنف التفت عنه وق�ضى بم�سئولية المقاول وحده ولم تتعر�ض المحكمة حينها لن�ص المادة العا�شرة من قانون 

تنظيم المباني الم�شار �إليه بالمتن. �أنظر ا�ستئناف قطري، جل�سة 6 مايو 1993، الطعن رقم 45 ل�سنة 1993.
3    ونعتقد من جانبنا �أنه ح�سناً فعل الم�شرع القطري حين �أوجب على رب العمل �إ�سناد مهمة التنفيذ ل�شركة مقاولات - �أي مقاول 

- بينما �ألزمه ب�إ�سناد مهمة متابعة هذا التنفيذ والإ�شراف عليه �إلى �شركة ا�ست�شارات هند�سية، فقد جاء هذا الموقف الت�شريعي 
لي�ضمن - بلا �شك - ح�سن تنفيذ الم�شروع، ويحقق الرقابة المتبادلة بين المقاول المنفّذ من جانب، و�شركة الا�ست�شارات الهند�سية 

الم�شرفة على التنفيذ من جانب �آخر.
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مادام ق�ضا�ؤه كان مبنياً على �أ�سباب �سائغة. وت�ؤكد محكمة التمييز القطرية على هذا الحكم الأخير 
قائلة: »وحيث �إن هذا النعي مردود، ذلك �أن المقرر – في ق�ضاء هذه المحكمة – �أن لمحكمة المو�ضوع 
ال�سلطة التامة في تح�صيل فهم الواقع في الدعوى وتقدير الأدلة المقدمة لها والأخذ بما تطمئن �إليه 

منها، ...« )1(.
le contrôleur technique )3( الم�شرف على التنفيذ )المراقب الفني وفقاً للقانون الفرن�سي( 

ر�أينا �آنفاً كيف �أن الم�شرع القطري قد �ألزم رب العمل - المرخ�ص له بالبناء - بموجب المادة العا�شرة 
بها  المرخ�ص  الأعمال  بتنفيذ  يعهد  ب�أن  المباني  بتنظيم  ل�سنة 1985 والخا�ص   4 القانون رقم  من 
�إلى �شركة مقاولات لديها مهند�س تنفيذ مرخ�ص له بمزاولة المهنة في الدولة من جهة، و�أن يعهد 
بمهمة الإ�شراف على التنفيذ – �أو ما يُطلق عليها الرقابة الفنية وفقاً للقانون الفرن�سي – ل�شركات 

ا�ست�شارات هند�سية مرخ�ص لها بمزاولة المهنة �أي�ضاً من جهة �أخرى )2(. 
ولأ�ل مرة في قطر بمقت�ضى  وقد نُظمت مهمة الإ�شراف والـةباقر الـةينف في مجال البناء والت�شييد 
مزاولة  بتنظيم  والخا�ص   -  2014 ل�سنة   2 رقم  بالقانون  المعدل   -  2005 ل�سنة   19 رقم  القانون 
الفنية  والرقابة  التنفيذ  على  الإ�شراف  مهمة  القانون  الم�شرع في هذا  �أوكل  وقد  الهند�سية.  المهن 
على عمليات البناء والت�شييد �إلى �شركات محددة على �سبيل الح�صر �أطلق عليها ا�سم "�شركات 

الا�ست�شارات الهند�سية المحلية والعالمية" )3(. 
ووفقاً للـةدام 711 وما يليها من القانون المدني القطري الـم�راش �إلـاهي �آنفاً، نجد نأ� الـنيينعم ب�أحكام 
الـ�نامض الـع�يرش امه المقاول والـدنهم�س الـيرامعم طقف، ولي�س من بينهم �شركات الا�ست�شارات 
�أن المادة 1792 من التقنين  الهند�سية المذكورة بالقانون المنظم لمزاولة المهن الهند�سية. في حين 
المدني الفرن�سي قد ن�صت على خ�ضوع �أي م�شيّد ي�ساهم في عملية البناء لأحكام ال�ضمان الع�شري، 
وهو ما يعني �أن الم�سئولية النا�شئة عن ال�ضمان الع�شري تمتد في فرن�سا لت�شمل م�شرفي التنفيذ �أو 

الرقابة الفنية و�أي �شخ�ص �آخر تمتد يديه �إلى الم�شاركة في عملية البناء �أو الت�شييد. 

1    تمييز مدني قطري، في 24 �إبريل 2008، في الطعن رقم 58، م�شار �إليه �سابقاً ، و�أنظر �أي�ضاً في ذات المعنى: تمييز مدني، 
جل�سة 21 �إبريل 2009، في الطعن رقم 23.

2    وقد �أدخل الم�شرع الفرن�سي المراقب الفني le contrôleur technique �ضمن طائفة المدينين بال�ضمان الع�شري بمقت�ضى 
القانون رقم 547 ال�صادر في 3 يناير 1967، و�أكد على الأمر نف�سه بالقانون ال�صادر في 4 يناير 1978، ثم نظم مهمته وم�سئوليته 

بموجب قانون البناء والت�شييد بالمادة L. 111-24. لمزيد من البيان �أنظر ب�صفة خا�صة:
g. liet-veaux, responsabilité de droit commun des architectes, juris-classeur, responsabilité civile, fasc. 355-1, 1984, 
n° 173 et s. & j.-b. auby et h. périnet-marquet, droit de l’urbanisme et de la construction, op. cit., p. 345 et s. 

3    عرّفت المادة الأولى من القانون المذكور بالمتن الا�ست�شارات الهند�سية بقولها: »الا�ست�شارات الهند�سية: الأعمال الخا�صة 
ب�إعداد الر�سومات والمخططات والت�صميمات المعمارية والإن�شائية والم�سح والتخطيط، والإ�شراف على التنفيذ، و�إبداء الم�شورة، 

و�إجراء درا�سات الجدوى، وتقدير التكاليف وح�ساب الكميات، و�إدارة الم�شروعات في مختلف المهن الهند�سية«.
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القانون  من  بعدها  وما   711 الـمـةدا  ن�ص  تعديل  القطري  بالم�شرع  كـنا حرياً  �أنه  نعتقد  ثم  ومن 
المدني القطري لـقي�يض ب�إخ�ضاع �شركات الا�ست�شارات الهند�سية المحلية والعالمية لأحكام الـ�نامض 
لها من عدمه من جانب، وحتى  الن�ص  ال�شك حول �شمول  يثور  الـع�شـير ب�صفة �صريحة حتى لا 
يتحقق الهدف الذي �سعى �إليه الم�شرع من وراء تقرير تلك الأحكام الا�ستثنائية التي خرج بها عن 

�إطار القواعد العامة في الم�سئولية المدنية من جانب �آخر. 
على �أنه يجب �أن نلاحظ هنا �أنه يجب �أن يتحدد الم�سئول وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري – وكما 
�أو  – ب�شركة الا�ست�شارات الهند�سية بو�صفها �شخ�صاً معنوياً  ال��شأن في ظل التقنين الفرن�سي  هو 
اعتبارياً ولي�س المهند�س المعماري – ال�شخ�ص الطبيعي – العامل بتلك ال�شركة؛ ذلك �أنه يجب – 
وكما �سنرى تف�صيلًا عما قليل – �أن تربط المهند�سين برب العمل علاقة مقاولة حتى يخ�ضع ه�ؤلاء 
الطرف  هي  الذكر  �سالفة  الهند�سية  الا�ست�شارات  ف�شركات  الع�شري،  ال�ضمان  لأحكام  الأخيرين 
الثاني في عقد المقاولة مع رب العمل. �أما المهند�سون الذين يعملون بتلك ال�شركات ما هم �إلا عاملون 
بال�شركة يخ�ضعون لإ�شرافها ورقابتها بموجب عقد عمل، ولا تربطهم برب العمل - المرخ�ص له 

بالبناء - �أية علاقة عقدية )1(. 
وعلى �أية حال ف�إنه تتمثل �آلية تدخل �شركات الا�ست�شارات الهند�سية في عملية البناء في مرحلتيين: 
معلأ�اـال  ولأ�الـى ىلع م�ستوى الـم�عورش التمهيدي، ذإ� تتدخل تلك ال�شركات قبل البدء فـي �إنجاز  تكون 
امعلأ�ال الـكـةريب والـانع�صـر الـيت  وتجري ارد�ةس انتقادية لـعومجم الترتيبات الـةينف ىلع ت�صميم 
ترتبط بها لتت�أكد من مطابقتها لقواعد البناء. �أما الثانية فتكون ىلع م�ستوى الإنجاز تتعلق بتنفيذ 

امعلأ�ال، والعمل على احترام الت�صاميم الـةدمتعم وكيفية تنفيذها.
ثانياً: الأ�شخا�ص الم�ستفيدون من ال�ضمان الع�شري

ذكرنا �آنفاً �أن الحكمة من تقرير قواعد الـ�نامض الـع�يرش تتمثل - في المقام الأول - في حماية بر 
ولأ�ال من عاوقـد  الـمعـل الـيذ يكون في الـاغلـب ريغ خبير بفن البناء و�أ�صوله، ومن ثم ف�إن الم�ستفيد 
هـاذ الـ�نامض يتمثل �إذن في بر العمل. بيد نأ� حق الرجوع بال�ضمان الع�شري يمكن نأ� يمتد �إلى 
خلف الأخير الـماع والـاخ�ص، وكـاذ �إلى الـاملـكـني الـم�رتشكـني لـانبلء، على التف�صيل الآتي بيانه...

Maître d’ouvrage رب العمل
نلأ� الـ�ضـنام الـع�يرش مقرر �أ�سا�ساً  ولأ�ال من دعاوق الـ�نامض الـع�شـير هـو بر الـمعـل،  نإ� الم�ستفيد 
لـم�هتحلص، وهف المتعاقد مع الم�شيد مقاولًا كـنا وأ� مهند�ساً معمارياً؛ ذلـك نأ� بر الـمعل وه الـيذ 
يُ�صاب ةداع بال�ضرر من جراء تهدم المباني وأ� ظهور يعـب اهيف يهدد �سلامتها �أو متانتها، لا�سيما 

1   راجع في خ�صو�ص ا�ستعمال المقاول لم�ساعدين �أو معاونين يعملون لديه ما �سبق و�أن قيل ببند 5 �آنفاً، و�أنظر �أي�ضاً في هذا المعنى: 
ال�سنهوري، الو�سيط، ج 7، المرجع ال�سابق، �ص 110.
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و�أن الأخير يكون في الغالب جاهلًا بفن البناء ولا ي�ستطيع اكت�شاف ما به من عيوب وقت ت�سلمه 
اًعم  امهيلع  وأ�  المعماري  المهند�س  �أو  المقاول  لعـى  الـع�يرش  بال�ضمان  فيرجه  للأعمال،  النهائي 

مت�ضامنين )1(.
ولا ي�شترط �أن يكون بر الـمعل �شخ�صاً طبيعياً، فيمكن �أن يكون �شخ�صاً اعتبارياًً، خا�صاً وأ� عاماً، 

ك�شركة مثلًا �أو جمعية تقيم بناءً لأغرا�ض التجارة �أو ال�صناعة �أو حتى للأغرا�ض الخيرية. 
�أياً ما كان �شخ�صه، وهو من له الحق في رفع دعوى  وعلى ذلك فرب العمل هو الدائن بال�ضمان 
ال�ضمان الع�شري – وكما �سيبين لاحقاً – على الم�شيّد �سواءً كان مقاولًا �أو مهند�ساً �أو عليهما معاً 
)2(. وقد �أطلق الم�شرع القطري على رب العمل ا�سم "المرخ�ص له بالبناء" بالقانون رقم 4 ل�سنة 

1985 الخا�ص بتنظيم المباني كما �سبق و�أن ر�أينا �آنفاً.
ولـكـن بر العمل لا ي�ستفيد من الـ�نامض الع�شري اذإ� كـنا مقاولًا �أ�صلياًً تعاقد مع مقاول فرعي؛ 
ذلـك نأ� قواعد الـ�نامض الع�شري لا ت�سري في الـةقلاع بين الـواقمل الأ�صلي والـواقمل من الباطن 
ا�ستناداً �إلى الفقرة الـاثلـةث من الـةدام 711 من القانون المدني القطري التي تق�ضي بما ن�صه: »ولا 
ت�سري �أحكام هذه المادة على ما قد يكون للمقاول من حق الرجوع على المقاولين من الباطن«. وعلة 
عدم ا�ستفادة المقاول الأ�صلي من �أحكام ال�ضمان الع�شري في مواجهة المقاول من الباطن تتمثل في 
�أن كليهما – �أي المقاول الأ�صلي والمقاول من الباطن – يعد خبيراً في �أ�صول مهنة البناء والت�شييد 
ولا يكون في حاجة �إلى حماية بقواعد ال�ضمان الع�شري التي تم تقريرها بهدف حماية رب العمل 
)�صاحب البناء( الذي تنعدم خبرته في هذا المجال. ويكفي لحماية المقاول الأ�صلي �ضد المقاول من 
الباطن الرجوع �إلى القواعد العامة في الم�سئولية، فهي كفيلة بتعوي�ض المقاول الأ�صلي �إذا �صدر خط�أ 

من جانب المقاول من الباطن )3(.

Héritiers de maître d’ouvrage الخلف العام
�إلى  العقد  �أثر  ب�إن�صراف  يقت�ضي  الـيذ  القطري  المدني  القانون  من   175 المادة  لحكم  وفقاً 
المتعاقديين والخلف الـماع، نإ�ف الـقوقح الـيت يرتبها عقد الـواقملـة لـبر العمل تنتقل بعد وفاته 

1    في هذا المعنى راجع: محمد لبيب �شنب، الوجيز في �شرح �أحكام عقد المقاولة، �سابق الذكر، �ص 121 ، وفي المعنى نف�سه: محمد 
�شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء، ال�سابق، �ص 59 وما يليها ، ومن الفقه الفرن�سي:

e. pezous, des devis et marchés, au point de vue du droit civil, op. cit., p. 65.

2    في هذا المعنى راجع: محمد عبد الرحيم عنبر، المرجع ال�سابق، �ص 195 ، �إبراهيم �سيد �أحمد، م�سئولية المهند�س والمقاول عن 
عيوب البناء فقهاً وق�ضاءً، المرجع ال�سابق، �ص 87. 

3    في هذا المعنى: ال�سنهوري، الو�سيط، ج 7، ال�سابق، �ص 112.
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�إلى خلفه الـماع، ومن مهأ� هذه الـقوقح الـقح في مبا�شر عدـىو الـ�ضـنام الـع�يرش )1(.
البناء محل عقد المقاولة بوفاته  �إليهم ملكية  الورثة الذين تنتقل  وفي مقدمة ه�ؤلاء الخلف نذكر 
بر العمل، فبوفاة الأخير ي�صبح من حق ه�ؤلاء الورثة الأ�ستفادة من �أحكام الـ�نامض الـع�يرش في 
�أو  كلياً  البناء  تهدم  متى  الع�شري،  الـ�نامض  ب�أحكام  الـم�سئولين  والمهند�س  المقاول  ىلع  رجوعهم 

جزئياً، وأ� ظهر يفـه بيع �أو خلل من ��شأنه تهديد متانته وأ� �سلامته خلال مدة الـ�مضـنا )2(.
لاو يجوز للمتعاقدين - المقاول ورب العمل في عقد المقاولة - نأ� ينتقل ىلع مدع انتقال الـقح في 
الـ�ضـنام الـع�شـير �إلى الـفلخ الـماع لرب العمل، لـقلعت �أحكام هذا الـ�نامض بالنظام الـماع وفقاً 

للر�أي الغالب فقهاً وق�ضاءً كما �سنرى بعد قليل )3(.
Successeur الخلف الخا�ص

نإ� انتقال الـقح في الـ�نامض �إلى الـفلخ الـاخ�ص يجد �سنده القانوني في الن�ص الـةدام 176 من 
�آثار  القانون المدني القطري، ذإ� بين الـم�عرش القطري من خلال الن�ص المذكور وجوب ان�صراف 
العقد �إلى الـفلخ الـاخ�ص لـكـل من المتعاقدين �إذا كان ه�ؤلاء الخلف على علم بالمال المنقول �إليهم 

�أو كان بمقدورهم العلم به ولم يرد ن�ص خا�ص في القانون بغير ذلك )4(.
هيلعو نإ�ف الـفلخ الـاخ�ص الذين انتقلت �إليهم ملكية البناء �أو المن��شأة الثابتة نع طريق ال�شراء وأ� 
الـةبه وأ� المقاي�ضة، ي�ستفيدون من قواعد الـ�نامض الع�شري في رجوعهم ىلع المقاول والمهند�س اذإ� 
تهدم البناء وأ� ظهر هيف بيع �أو خلل يهدد متانته وأ� �سلامته خلال مدة الـ�نامض، وت�ؤكد على هذا 
الحكم القواعد العامة في عقد البيع حيث يعتبر الرجوع ب�أحكام ال�ضمان الع�شري من قبيل ملحقات 

المبيع التي تنتقل معه �إلى الم�شتري دون حاجة �إلى الن�ص عليها �صراحةً في العقد )5(.

1 حيث تق�ضي هذه المادة بما ن�صه: »تن�صرف �آثار العقد �إلى المتعاقدين والخلف العام، دون �إخلال ب�أحكام الميراث. �إلا �إذا 
اقت�ضى العقد �أو طبيعة التعامل �أو ن�ص في القانون عدم ان�صراف هذه الآثار �إلى الخلف العام«، وهو ذات الحكم تماماً المن�صو�ص 

عليه بالمادة 145 من القانون المدني الم�صري.
2  راجع لمزيد من البيان:

h., l. et j. mazeaud, leçons de droit civil, t. iii, op. cit., p. 66 et s.

3    �أنظر على �سبيل المثال في هذا المعنى: عبد الرزاق يا�سين، المرجع ال�سابق، �ص 588.
4    ويت�ضمن هذا الن�ص - وهو المقابل لن�ص المادة 146 من القانون المدني الم�صري - ما يلي: »1- �إذا �أن��شأ العقد التزامات 

وحقوقاً �شخ�صية تت�صل بمال معين وتعد محددة �أو مكملة له، وانتقل المال بعد ذلك �إلى خلف خا�ص، ف�إن هذه الالتزامات 
والحقوق تنتقل �إلى هذا الخلف في الوقت الذي ينتقل فيه المال. 2- وي�شترط لترتيب ذلك الأثر بالن�سبة �إلى الالتزامات المذكورة 

�أن يكون الخلف الخا�ص على علم بها وقت انتقال المال �إليه، �أو �أن يكون في مقدوره العلم بها. 3- وذلك جميعه ما لم ين�ص 
القانون على غيره«.

5    محمد كامل مر�سي، العقود الم�سماة، مرجع �سابق، �ص 509 ، توفيق ح�سن فرج، عقد البيع، النا�شر غير معلوم، القاهرة، 
1962، �ص 141 ، ومن الفقه الفرن�سي:

planiol m., ripert g. et a. rouast, traité pratique de droit civil français, t. xi, op. cit., p. 207 & r. saint-alary, droit de la 
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�إلـهي، نإ�ف  اذإ�و كانت ىوعد الـ�نامض الـع�يرش تنتقل �إلى الخلف الـاخ�ص مع انتقال ملكية البناء 
مبا�شرة  م�صلحة  لــه  كانت  متى  الدعوى،  هذه  مبا�شرة  �إمكانية  العمل  بر  فقدان  يعني  لا  ذلـك 
وم�ؤكدة من ءارو مبا�شرتها كـام في الـاحلـة الـيت يرفع اهيف الـم�يرتش �ضده ىوعد المطالبة بالتعوي�ض 
ا�ستناداً �إلى الـدعاوق العامة  في �ضمان الـبيع الـيفخ فـي قعـد الـعيب، فيو اذه الـ�ددص ف�إنه  يجوز 
لـمل�يرتش نأ� يرجع ىلع بائعه - �أي بر الـمعـل هنا - بدعوى �ضمان الـبيع الـيفخ، وأ� ىلع الـواقمل 

وأ� المهند�س الـيرامعم بدعوى الـ�نامض الع�شري )1(.
وينتقل الـقح في الـ�نامض الع�شري �إلى الخلف الـاخ�ص في جميع الأحوال حتى ولـو لـم يكن للأخير 
حق الرجوع بدعوى �ضمان التعر�ض والا�ستحقاق ىلع ال�سلف، وذلك كحالة الموهوب له الـيذ لـي�س 
لـه حق الرجوع ب�ضمان التعر�ض والا�ستحقاق – من حيث الأ�صل – لعـى الـبهاو؛ وذلك لأن دعوى 
ال�ضمان الع�شري هي دعوى مقررة بن�ص خا�ص في القانون وتنتقل �إلى الموهوب له مع العقار الم�شيّد 

الـهومـبو به تلقائياً )2(.
الـع�شـير �ضد  الـ�ضـنام  نأ� يرفع با�سمه ولح�سابه ىوعد  الـمعل  الـيداع لـبر  لاو ي�ستطيع الدائن 
المبا�شرة،  الـىوعد ريغ  بال�ضمان نع طريق  المطالبة  لـه  يجوز  �وإنما  المعماري،  والمهند�س  المقاول 
كـمـا لا ي�ستطيع م�ست�أجر البناء �أي�ضاً مبا�شرة دعوى الـ�نامض الع�شرى لأنه لا يعد �صاحب يأ� حق 
ينيع ىلع الـراقع الم�ؤجر، ومن ثم فلا يمكنه التم�سك �ضد الـقمـوال والمهند�س المعماري لاإ� بقواعد 

الم�سئولية الق�صرية وفقاً للقواعد العامة )3(.
المطلب الثاني

نطاق تطبيق ال�ضمان الع�شري من حيث المو�ضوع
)�شروط تطبيق �أحكام ال�ضمان الع�شري(

يُ�شترط  ب�أنه  القول  الع�شري  لل�ضمان  الحاكمة  القانونية  الن�صو�ص  ا�ستقراء  خلال  من  يمكننا 
مو�ضوعية  �شروط  ال�شروط:  من  نوعين  �إلى  تق�سيمها  يمكن  خا�صة  �شروط  توفر  قواعده  لتطبيق 

)�أولًا(، �وأخرى �شكلية )ثانياً( نتناولهما فيما يلي:
�أولًا: ال�شروط المو�ضوعية

يتوقف تطبيق قواعد الـ�نامض الع�شري ىلع وجود عقد مقاولة بين الـقمـوال وأ� المهند�س الـيرامعم 
construction, op. cit., p. 142 et s.

1    ال�سنهوري، الو�سيط، �سابق الذكر، �ص 111-112 ، محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء، ال�سابق، �ص 67 
وما بعدها.

2    راجع ب�صفة خا�صة:
g. liet-veaux, responsabilité de droit commun des architectes, préc., n° 175.

3    راجع لهذا المعنى من الفقه الفرن�سي:
g. baudry-lacantinerie et a. wahl, traité théorique et pratique de droit civil, du contrat de louage, t. ii, op. cit., p. 
1097.
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وأ� من��شأ ثابت، نأ�و  من جانب برو الـمعل من جانب �آخر، نأ�و يكون محل هذا العقد �إقامة بناء 
�أو خلل ي�ؤثر في متانته  وأ� يظهر هيف بيع  وأ� الـنم�أ�ش الثابت  وأ� جزئي في البناء  يحدث تهدم كـيل 

و�سلامته خلال مدة الـ�نامض الـع�يرش.
�ضرورة وجود عقد مقاولة

في  ت�شترط  – �أنها  مبا�شر  – ب�شكل  القطري  المدني  القانون  من   711 المادة  ن�ص  من  يظهر  لا 
ال�شخ�ص الذي يمكن الرجوع عليه بمقت�ضى �أحكام ال�ضمان الع�شري �أن يكون مرتبطاً مع رب العمل 
الثاني  الفرع  �ضمن  المدني  القانون  من   711 المادة  القطري  الم�شرع  �إدراج  �أن  غير  مقاولة،  بعقد 
المتعلق بالأحكام الخا�صة بمقاولات المباني والإن�شاءات، من الف�صل الأول الخا�ص بعقد المقاولة، 
نأ� عقد  نأ� ن�ستخل�ص منه  الـمعل، يمكن  الـةدراو ىلع  الـقعـدو  ب�أحكام  الثالث الخا�ص  الباب  من 

الـواقملــة يعتبر �أ�سا�ساً لوجوب تطبيق �أحكام الـ�نامض الـع�يرش.
يُ�ضاف �إلى ذلك �أن الفقه والق�ضاء )1( مجتمعين منذ �أمدٍ بعيد، على �أنه يجب في ال�شخ�ص الذي 
يمكن الرجوع عليه وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري �أن يكون مرتبطاً مع رب العمل بعقد مقاولة، على 
�أن هذا ال�ضمان هو �ضمان خا�ص خرج به الم�شرع على القواعد العامة و�شدد به م�سئولية  �أ�سا�س 
المت�سبب في ال�ضرر حفاظاً على الأرواح والأموال من جانب، وخ�شية وقوع رب العمل غير الفني �أو 

الخبير ب�أ�صول البناء في غلط �أثناء ت�سلمه للبناء من جانب �آخر.
نأ�  الـع�يرش، يجب  الـ�ضـنام  �أحكام  مُ�شيّداً وم�سئولًا بناء ىلع  ال�شخ�ص  ومن ثم ف�إنه حتى يعتبر 
يكون مرتبطاًً لاًعف مع بر الـمعـل بعقد مقاولة. ويترت على ذلك �أنه �إذا كـنا العقد الـدارم رجوع 
بيع، لاف يجوز  وأ� عقد  وأ� عقد عمل  ال�ضرر عقد وكـالـة  الم�سئول عن  �أ�سا�سه على  العمل ىلع  رب 
نلأ� مثل هذه الـدوقع لا تعطي الـقح في الرجوع بناء ىلع  الرجوع بمقت�ضى �أحكام الـ�نامض الع�شري، 

هذا الـ�نامض الـاخ�ص )2(.
وتطبيقاً لهذا ال�شرط، لا يخ�ضع الـامعل الذين ي�سخدمهم بر العمل في ةيلمع الت�شييد ىلع �أ�سا�س 

1    ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 108 ، محمد لبيب �شنب، الوجيز، �ص 122 وما يليها ، ومن الفقه الفرن�سي:
g. baudry-lacantinerie et a. wahl, ibid., p. 1094 & j. delvaux, droits et obligations des architects, op. cit., p. 194 et s. ، 
planiol m., ripert g. et a. rouast, traité pratique de droit civil français, t. xi, op. cit., p. 195 et s.

2    محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء، مرجع �سابق، �ص 71 وما يليها وب�صفة خا�صة 201 وما بعدها ، 
�إبراهيم �أحمد ، م�سئولية المهند�س والمقاول نع بويع البناء فقهاً وق�ضاءً، �سابق الذكر، �ص 87 ، و�أنظر �أي�ضاً حكم محكمة 

النق�ض الم�صرية التي �أكدت فيه على هذا ال�شرط بقولها: » �ضمان المهند�س المعمارى لتهدم البناء و للعيوب التى تهدد �سلامته 
�أ�سا�سه الم�سئولية العقدية المن�صو�ص عليها فى المادتين 651 و 652 من القانون المدنى، فهو ين��شأ عن عقد مقاولة يعهد فيه رب 
العمل �إلى المهند�س المعمارى القيام بعمل لقاء �أجر، ف�إذا تخلف عقد المقاولة فلا يلتزم المهند�س المعمارى قبل رب العمل بهذا 

ال�ضمان، و �إنما تخ�ضع م�سئوليته للقواعد العامة فى الم�سئولية المدنية «، نق�ض مدني، 21، مايو 1975، الطعن رقم 142، ل�سنة 40، 
مكتب فني 26، �ص 1048.
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عقد عمل �إلى �أحكام الـ�نامض الـع�يرش، كـام لا يخ�ضع الـواقملـنو من الباطن لـهـهذ القواعد لعدم 
وجود �أية ةقلاع عقدية تربطهم برب الـمعل، وهذا ما ت�ؤكده الفقرة الثالثة من ن�ص الـمـةدا 711 
�سالفة الـذكـر ب�صفة �صريحة، ذإ� يتعين ىلع بر العمل اذإ� دارأ� الرجوع ىلع الـواقملـني من الباطن 

نأ� ي�ستند في ذلـك �إلى قواعد الـم�سئولـةي التق�صيرية.
وكما �سبق و�أن ذكرنا في �أكثر من مو�ضع �آنفاً، ف�إنه لا يخ�ضع لأحكام الـ�نامض الع�شري – بح�سب 
�أي مهند�س �آخر ولو �أطلق عليه مهند�ساً  �أو  – المهند�س الـيرامعم )ال�شخ�ص الطبيعي(  ما نرى 
)�شركة  بالمقاول  يربطه  الـيذ  العقد  من  والبناء  الت�شييد  ةيلمع  فــي  تدخله  ا�ستمد  �إذا  تنفيذياً 
المقاولات( �أو �شركة الهند�سة الا�ست�شارية ولي�س رب العمل، حيث يرتبط المهند�س في هذه الحالة 
بهذه ال�شركة �أو تلك بموجب عقد عمل ولا تربطه برب العمل – �صاحب البناء �أو المن��شأ الثابت �أو 
حد تعبير الم�شرع القطري المرخ�ص له بالبناء – ب�أية علاقة عقدية. غير �أن هذا لا يمنع من م�سائلة 
�أو �شركة الا�ست�شارات الهند�سية ذاتها وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري  المقاول )�شركة المقاولات( 
حيث تتوفر العلاقة العقدية )عقد المقاولة( بينها وبين رب العمل )�صاحب البناء �أو المرخ�ص له 

بالبناء( )1(.
يجب �أن يكون محل عقد المقاولة ت�شييد مبنى �أو مُن��شأ ثابت

لم يُق�صر الم�شرع القطري نطاق تطبيق قواعد الـ�نامض الـع�يرش المن�صو�ص عليها بالـةدام 711 من 
القانون المدني وما بعدها ىلع المباني بالمعني الدقيق �أو المعنى الـينف لهذه الكلمة، إ�ونما مدّ نطاق 
تطبيق هذا الـ�نامض لي�شمل الـنم�تآ�ش الثابتة الأخري فن�صت هذه المادة في فقرتها الأولى على �أنه: 
»ي�ضمن المقاول والمهند�س مت�ضامنين ما يحدث خلال ع�شر �سنوات من تهدم �أو خلل كلي �أو جزئي 
�أنه لم ي�ضع تعريفاً محدداً لماهية المباني  �أقاماه من من��شآت ثابتة«، بيد  �أو  فيما �شيداه من مبان 

والمن��شآت الثابتة.
ويعرّف البع�ض الَمبْنى �أو البناء construction ب�أنه : "كـل عمل �أقامته يد الان�سان، ثابت في حيزه 
تم  تعيب،  نود  للفلك  قابل  غير  ربطاً  الربط  طريق  نع  قرار،  ات�صال  بها  مت�صلًا  رلأ�ا�ض،   من 
بنا�ؤه بمجموعة من المواد، �أيا كـنا نوعها، جرت الـةداع ىلع ا�ستعمالها في مثل هذا الـمعل، طبقا 
لـتقم�تايض الزمان والمكان" )2(. كـام رّعفه �آخرون ب�أنه : "كـل �إن�شاء يقيمه الان�سان مت�صلا من 
الأر�ض، مت�صلًا بها ات�صال  رارق، ويعتبر قعـاًرا بطبيعة، لاف يكفي نأ� يكون اًراقع بالـخت�يص�ص 
كـالـم�اصعد ذإ� تعتبر من الأ�شياء، لاو عبرة بطبيعة المواد الـيت ا�ستعملت في الت�شييد وأ� نوعها، لاو 

1 - �أنظر للتطبيقات الق�ضائية الفرن�سية الأحكام الآتية:
cass. 1re civ., 5 avr. 1965, bull. civ., i, n° 242 ; jcp 1965, i. 1918, chron. liet-veaux & civ. 1re, 14 déc. 1964, d. 1965, 

409, note a. plancqueel & comp. cass. 1re civ., 14 déc. 1964, d. 1965. 409, note a. plancqueel. 

2    ميهاربإ� �ديس دمحأ�، المرجع ال�سابق، �ص 88.
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بالغر�ض من ت�شييد البناء" )1(.
لت�شمل بع�ض  الع�شري  الـ�نامض  �أحكام  يتعين مد نطاق  – �أنه  �آخرون )2(  – مع  نعتقد  �أننا  غير 
الإن�شاءات الحديثة التي لا يمكن �إطلاق و�صف العقار بطبيعته بمعناه التقليدي عليها نظراً لإمكانية 
نقلها من مكان لآخر دون تلف؛ فالتطور الحديث الذي �شهده مجال الت�شييد في معظم دول العالم 
المتقدم تمخ�ض عن �إمكانية نقل بع�ض �أنواع الإن�شاءات والمباني من مكان لآخر، تلكم المباني التي 
يُطلق عليها الآن ا�سم "المباني �سابقة الـزيهجت". ومن ناحية �أخرى، يجب مد نطاق تطبيق �أحكام 
ال�ضمان الع�شري كـذلـك على بع�ض �أنواع العقارات بالتخ�صي�ص، رغم �أن تلك الأ�شياء لا ينطبق 
عليها و�صف العقار بطبيعته عليها وفقاً لمفهومه التقليدي �أي�ضاً حيث يمكن ف�صلها عن العقار لتعود 
�إلى طبيعتها المنقولة. وعلة ذلك تظهر من خلال �أن بع�ض �أنواع المنقولات التي تلت�صق بالعقارات – 
ك�أجهزة التكييف المركزية وبع�ض �أنواع الم�صاعد الكهربائية – تعد جزءً لا يتجز�أ من تلك العقارات 

ولا يمكن ف�صلها عنه دون تلف، كما ينتج عن ظهور عيب بها تهديد �سلامة البناء )3(.
والمبنى �أو البناء يثير م�سئولية المهند�س �أو المقاول اللذين �أقاماه وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري �أياً 
�أو العمارات المقامة في المدن والقرى والق�صور  �أو الغر�ض منه، فالبيوت  �أو �شكله  ما كان طبيعته 
والفيلات والم�ست�شفيات والم�صانع والمخازن والمدار�س والم�ساجد والكنائ�س ودور ال�سينما، كل هذه 
مبانٍ يجوز �أن يتحقق في مقاولاتها ال�ضمان الع�شري. وي�ستوي �أن يكون المبنى م�شيًداً فوق الأر�ض �أو 
تحته، فتنطبق �أحكام ال�ضمان الع�شري على المباني المقامة فوق الأر�ض بمعناها التقليدي ال�سابق 
ركن  و�أماكن  الأنفاق  مباني مترو  مثل  الأر�ض  المقامة تحت  المباني  على  �أي�ضاً  تنطبق  كما  بيانه، 
ال�سيارات المقامة تحت الأر�ض "الجراجات الخا�صة" Parking. وي�ستوي �أي�ضاً �أن يكون المبنى قد 
�شُيد بالطوب �أو بالحجارة �أو بالخ�شب �أو بالزجاج �أو ب�أي نوع من �أنواع مواد البناء الأخرى، كما هو 
الأمر في "كبائن" الا�ستحمام التي ت�شيد بالخ�شب على ال�شواطئ، وفي غرف الا�ستراحة التي تُعد 

من الح�صير، وفي كبائن المترو والمراقبة المبنية من الزجاج ...الخ. 
لل�سكن، فهو ي�شمل في مفهومه  البناء المخ�ص�ص  البناء لدينا لا يقت�صر على  وعلى ذلك فمفهوم 
الوا�سع كل من��شأة �أقامها الإن�سان وثبّتها بحيّزها بطريقة �أو ب�أخرى. ولا ي�ؤثر الغر�ض الذي �شُيد 
�أو المواد الم�ستخدمة فيه. كذلك لا عبرة بكون هذه المباني قد �شُيّدت فوق �سطح  البناء  �أجله  من 

1    �أنور طلبة، المطول في �شرح القانون المدني، ج 7، �سابق الإ�شارة، �ص 11.
2    محمد ح�سين من�صور، الم�سئولية المعمارية، مرجع �سابق، �ص 119 وما يليها.

3    لكن تجدر الإ�شارة هنا �إلى �أنه لي�س كل عقار هو بناء، ولكن كل بناء هو عقار؛ فالأر�ض تعتبر عقاراً بطبيعتها لكنها لي�ست بناءً 
وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري. و�أنظر لحكم محكمة النق�ض الفرن�سية التي اعتبرت فيه م�صعداً كهربائياً لا يجوز انف�صاله عن 

العقار من قبيل المن��شآت الثابتة التي تنطبق عليها �أحكام ال�ضمان الع�شري:
Cass. 1re civ., 27 janv. 1959, Bull. civ., I, n° 54.
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الأر�ض - كما هو الأمر المعتاد وكما هو ا�ضح من الأمثلة ال�سابقة جميعها - �أو �أن تكون قد �أقيمت 
تحت �أديمها، كالمخابيء والأدوار ال�سفلية و�أنفاق المترو ومواقف ال�سيارات. 

و�إلى جانب المباني التي يجوز �أن يتحقق في مقاولاتها ال�ضمان الع�شري، �أ�شار الم�شرع القطري �إلى 
المن��شآت الثابتة الأخرى. ويمكن �أن نذكر من هذه المن��شآت على �سبيل المثال لا الح�صر: الج�سور – 
�أي الكباري – وال�سدود والقناطر والبوابات والمداخن وطواحين الهواء والخزانات والمقابر وال�سكك 

الحديدية و�أجهزة التكييف المركزية ...الخ. 
غير �أنه تجدر الإ�شارة هنا �إلى �أنه قد اختلف الفقه حول بع�ض مقاولات البناء والت�شييد وهل تدخل 
في نطاق �أحكام ال�ضمان الع�شري �أم لا، ومن هذه المقاولات على �سبيل المثال الآبار – وعلى ر�أ�سها 
التن�س  وملاعب  الطرق  ور�صف  المائية  والقنوات  الم�صارف  و�شق   – بالطبع  والمياه  البترول  �آبار 
و�ساحات  التزحلق؛ فذهب ر�أي في الفقه )1( �إلى القول ب�أن هذه المقاولات لا تنطبق عليها �أحكام 
الدقيق. في حين ذهب  بالمعنى  الثابتة  المن��شآت  �أو  المباني  قبيل  لي�ست من  لأنها  الع�شري  ال�ضمان 
ر�أي �آخر )2( – وبحق – �إلى القول ب�أن هذه المقاولات و�إن كانت لي�ست المق�صود منها �إقامة مبانٍ 
بالمعنى التقليدي، بيد �أنه يمكن اعتبارها من قبيل المن��شآت الثابتة، ومن ثم ف�إنه يجب مد نطاق 

تطبيق �أحكام ال�ضمان الع�شري لت�شملها بالتبعية )3(. 
وقد ا�شترط الم�شرع �صراحةً في المباني والمن��شآت �شرطاً واحداً هو الـتابث، يأ� نأ� يتحقق فيها عن�صر 
الدوام والا�ستقرار. ولي�س معنى ذلك �أنه ي�شترط �أن يبقى البناء �أو المن��شأ الثابت �أبد الدهر، بل 
يكفي لاأ� تقل مدة بقاء البناء وأ� الـنم�ةأ�ش عـن ع�شـر �سنوات. لهذا قلنا �أنه يدخل في دائرة الـ�نامض 
امعلأ�ال ouvrages مثل اقإ�مة  الع�شري – بالإ�ضافة �إلى الـابمني بمفهومها التقليدي – كـل ما وه من 
وتدخل  التزحلق،  و�ساحات  الـنت�س  والمداخن وملاعب  المركزية  التكييف  أ�وجهزة  والـج�روس  بار  لآ�ا
لـريفوت احتياجات  وأ�لـةي  إ�ن�شاءات  يأ� ما يلزم من  الـعـما،  كـذلـك انع�صر التجهيز �سواء بمعناها 
ولأ�الـةي كـالـقرط والـنقـتاو ومجاري الـهايم، وأ� بمعناها الـاخ�ص في حالة راتباطها بالـبناء  ن�سان  لإ�ا

نف�سه �أو المن��شأ الثابت مثل موا�سير الـ�صـفر والـ�شـبر أ�ونابيب الـزاغ �إلى ريغ ذلـك )4(.
ومن ثم ف�إنه يلزم لانعقاد م�سئولية المهند�س والمقاول و�أي م�شيّد �آخر وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري 

1    محمد لبيب �شنب، الوجيز، المرجع ال�سابق، �ص 126.
2 - محمد كامل مر�سي، �شرح القانون المدني الجديد، العقود الم�سماة، مرجع �سابق، �ص 499 ، ال�سنهوري، ال�سابق، �ص 109 ، 

ومن الفقه الفرن�سي �أنظر �أي�ضاً:
r. saint-alary, droit de la construction, op. cit., p. 148 et s.

3 - ونُذكر – على �سبيل المثال التطبيقي – حكماً لمحكمة النق�ض الفرن�سية كانت قد ق�ضت فيه المحكمة باعتبار ملعب من ملاعب 
التن�س Court de tennis من قبيل المن��شآت الثابتة التي تنطبق عليها �أحكام ال�ضمان الع�شري:

Cass. 1re civ., 9 oct. 1973, Bull. civ., III, n° 512, D. 1973. somm. 158. 

4    دمحم ح�نيس نم�روص، المرجع ال�سابق، �ص 119 ، عك�س ذلك، ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 107.
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�أن يكون عقد المقاولة محله �إقامة �أو ت�شييد بناء �أو من��شأ ثابت على المفهوم ال�سابق ذكره، �أما �إذا 
�أو المقاول وفقاً لأحكام هذا ال�ضمان حتى  يُ��سأل فيها المهند�س  لم يكن محل العقد كذلك ف�إنه لا 
ولو كان العمل محل المقاولة من بين المقاولات الأخرى التي تن�صب على المباني �أو المن��شآت، ك�أعمال 
فيها خا�ضعة  الم�سئولية  �شابه ذلك، حيث تظل  ما  �أو  الزخرفة  �أو  الديكور،  �أو  الدهان،  �أو  الهدم، 
لأحكام ال�ضمان ب�صفة عامة الواردة بعقد المقاولة من جانب، والقواعد العامة في الم�سئولية العقدية 

من جانب �آخر. 
ن�شاء �أو الت�شييد construction لأول  لكن من ناحية �أخرى، ف�إنه لا يقت�صر الـ�نامض الع�شري ىلع لإ�ا
الـةيلعت  مثل  خرى  لأ�ا امعلأ�ال   �أي�ضاً  ي�شمل  بل  من�شزة جديدة،  وأ�  مبنى  ت�شييد  البدء في  يأ�  مرة، 
الـرغ�ض  تغيير  خلال  من  الـعتـديل  وكــذلـك  الثابت،  المن��شأ  �أو  المبنى  على  �ضافة  لإ�ا وأ�  والزيادة 
جزاء المتداعية ؛ ذإ� نأ� الحكمة من الـ�نامض تكمن  تايلمعو الترميم والتدعيم كـا�ستبدال وتقوية لأ�ا
في كـل تلك الـتايلمع �أي�ضاً، وهو في الـةقيقح ما يُ�ستفاد من ةرابع "اميف �شيداه من مبان وأ� �أقاماه 
من من��شآت ثابتة..." الـةدراو �ضمن ن�ص الـةدام 711 من القانون المدني القطري، افلـةرابع جاءت 
بمطلق الـمومع نود تخ�صي�ص، وكـام وه م�ستقر عليه في الفقه ف�إن "اللفظ الـماع يظل ىلع عمومه 

حتى يُخ�ص�ص" )1(.
�أو  �شكلها  كـان  �أيا  والـنم�تآ�ش  المباني  على  تنطبق  الـع�يرش  الـ�نامض  �أحكام  نإ�ف  القول  وخلا�صة 
رلأ�ا�ض - �أو الهدف من ت�شييدها �أو طبيعة المواد الداخلية  طبيعتها وأ� مكانها - قوق وأ� تحت �سطح 

في تكوينها.
حدوث تهدم كلي �أو جزئي في المبنى �أو المن��شأ الثابت �أو ظهور عيب �أو خلل فيه

يتطلب الحديث عن هذا ال�شرط بيان المق�صود بتهدم البناء �أو المن��شأ الثابت، وكذا مفهوم العيب 
الذي ي�ستوجب ال�ضمان الع�شري وبيان �شروطه على التف�صل التالي...

- المق�صود بتهدم البناء �أو المن��شأ الثابت:
�سا�سية بع�ضها عن  يُق�صد بتهدم المبنى �أو المن��شأ الثابت �أن تنحل الرابطة الـيت تربط �أجزائه لأ�ا
بع�ض، وي�ستوي في ذلك �أن ينتج عن ذلك �سقوط البناء كله على الأر�ض، �أو ي�سقط جزء منه فح�سب. 
�ضرار الـتـي يمكن نأ� ت�صيب  والتهدم بهذا ال�شكل – �سواءً كان كلياً �أم جزئياً – يعد �أخطر �صور لأ�ا
المباني �أو المن��شآت لعـى االإطلاق، وهو يحدث ىلع �إثر خط�أ ج�سيم ي�صدر من جانب الم�شيد مقاولًا 

كان �أو مهند�ساً )2(.

امعلأ�ال تو�اهملس مقبولة من رب العمل، درا�سة مقارنة في  1    قُرب هذا المعنى: دمحم يجان توقاي، م�سئولية المعماريين دعب مامتإ� 
�ةيردنكس، نود �ةنس ن�شر، �ص 93 وما بعدها. القانونين الم�صري والفرن�سي، نم�ةأ�ش المعارف، لإ�ا

2    في هذا المعنى �أنظر: محمد لبيب �شنب، الوجيز، المرجع ال�سابق، �ص 126 ، محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي 
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عم  وتهدم البناء وأ� الـنم�أ�ش الثابت قد يكون كـاًيل، ب�أن ي�سقط كـل البناء وأ� الـنم�ةأ�ش وأ� في الـاغلــب لأ�ا
منه على الأر�ض، بحيث ي�صبح غير �صالح ىلع لإ�اطلاق لتحقيق الغر�ض الـيذ وُجد من أ�جله. وقد 
يكون جزئياً، ب�أن يكون قا�صراً ىلع جزء معين نود يغـهر من أ�جزاء الـمعـل الـيرامعم، كـ�طوقس 
رلأ�ا�ض الـيت يقام هيلعـا الـىنبم والـيدؤ�م �إلى �سقوط  الـ�ةفرش وأ� تهدم جدار، وأ� انزلاق جزء من 
رلأ�ا�ضية. وعلى ذلك ف�إن مفهوم التهدم لا ي�شمل الت�صدعات �أو الت�شققات  الجزء الـيذ يعلو هذه 
التي  البناء  تدخل في مفهوم عيوب  الأخيرة  فهذه  الثابت،  المن��شأ  �أو  المبنى  ت�صيب  �أن  التي يمكن 

�سنتعر�ض لها عما قليل.
والـمدهت �سواءً كـنا كـاًيل وأ� اًيئزج امإ� نأ� عجري �هببس �إلى كـنو الـداوم الـم�ةلمعتس فـي ت�هدييش ريغ 
�اصلـةح وأ� لـي�تس ابلـةدوج الـةبولطم نتيجة لغ�ش المقاول في مواد البناء، وأ� نأ� تكـنو الـةقيرط الـيت 
�شُيّد اهب اخملـةف لـدعاوق الـمعل الـيرامعم نتيجة لخط�أ المهند�س المعماري في التنفيذ، وأ� نأ� تكـنو 
أ��اغشل البناء دق تذفن قفو ت�ميماص ةبيعم، كـمـا قـد يكـنو الـبيع في ةيلمع الـت�دييش والبناء اًعجار 
الـتباث،  الـنم�أ�ش  وأ�  لـلبناء  الـمكـةنو  الـةفلتخم  الـتايلمع  بـني  الـنمزـي  الـيترتـب  عارمـةا  �إلى مدع 
ثيحب لـم ذخأ�ت كــل يلمعـة مـن هـهذ الـتايلمع اهظح الـكـفيا نم الـتقو كـي متي اهفافج توكـمتل 
�اهتبلاص، ىتح ت�سـعيطت محـل الـحارمل الـاتلـةي اهيلع، ويمكن �أن يثير الخطئان الأخيران م�سئولية 

المقاول والمهند�س معاً.
ولا ت�أثير ل�سبب تهدم البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت ىلع تطبيق قواعد الـ�نامض الع�شري، ذإ� تُطبيق هذه 
ولأ�الـى  خيرة مادام قدثبتت ةعقاو لاانهيار والتهدم الكلي �أو الجزئي، وهو ما يُ�ستفاد من الفقرة  لأ�ا
من الـةدام 711 من الـاقنون المدني القطري �سالـةف الــذكـر، حين قـرر الـم�شـعر نأ� تطبق اوقعد 

رلأ�ا�ض. الـ�نامض الع�شري ولـو كـنا التهدم ناجحاً نع بيع في 
ويُحمّل الم�شرع المقاول �أو المهند�س، �أو كليهما معاً، م�سئولية التهدم الناتج عن عيوب الأر�ض التي 
�أر�ضٍ  على  البناء  عدم  فيهما  المفتر�ض  من  كان  لأنهما  نظراً  الثابت  المن��شأ  �أو  البناء  عليها  �أُقيم 
بها عيب �أو خلل ج�سيم، و�أ�صول و�أعراف المهنة تلزمهما ب�ضرورة عمل مج�سات للتربة �أو الأر�ض 

وفح�ص مدى رطوبتها �أو ه�شا�شتها من عدمه قبل عملية البناء �أو الت�شييد. 
– �أن يكون العيب في  �أو المهند�س عن عيب الأر�ض  – حتى تنعقد م�سئولية المقاول  غير �أنه يجب 
الأر�ض من الممكن ك�شفه بالفح�ص الفني الدقيق، ف�إذا كان لا يمكن ك�شفه حتى بعد الفح�ص الفني 
الدقيق، ف�إنه لا لا يمكن م�سائلة المقاول �أو المهند�س عن هذا العيب وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري، 

ويكون ذلك في حكم القوة القاهرة التي تعفيهما من الم�سئولية )1(. 

البناء، ال�سابق، �ص 220 وما يليها.
1 - G. BAUDRY-LACANTINERIE et A. WAHL, Traité théorique et pratique de Droit civil, du contrat de louage, t. 
II, op. cit., p. 1100 & PLANIOL M., RIPERT G. et A. ROUAST, Traité pratique de droit civil français, t. XI, op. cit., 
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- مفهوم ظهور عيب في البناء �أو المن��شأ الثابت:
 – لي�شمل  القطري  المدني  القانون  الـمـةدا 711 من  الـنم�وص�ص هيلع في  الـع�يرش  الـ�نامض  يمتد 
�ضافة �إلى التهدم الـكـيل وأ� الـزجئي - الـبويع الـيت تظهر في البناء وأ� الـنم�أ�ش الـتباث �أو الخلل  بالإ�
المن��شأ  �أو  المبنى  �أو ت�صدعات عميقة في  ت�شققات  وذلك مثل حالة ظهور  ي�صيبه،  �أن  الذي يمكن 

الثابت تهدد متانته. 
ويُق�صد بالعيب �أو الخلل الذي يهدد متانة البناء �أو المن��شأ الثابت و�سلامته، كـل بيع �أو خلل ج�سيم 
من �أ�شنه نأ� يهدد فـاًرو وأ� بعد فترة زمنية ا�ستقرار البناء �أو المن��شأ الثابت، وي�ؤثر – من ثم – على 

بقائه �أو دوامه.
البناء  الع�شري تهديد متانة  لل�ضمان  �أو الخلل الموجب  العيب  �أن يترتب على وجود  يلزم  �أنه  ىلع 
و�سلامته، ك�ضعف في الأ�سا�سات، �أو قدم الحديد الم�سلح والأخ�شاب الم�ستخدمين في البناء، �أو ت�شقق 
عميق في الجدران �أو ت�صدعات �أو ت�شققات عميقة به. �أما العيوب الأخرى التي يمكن �أن تظهر في 
البناء �أو المن��شأ الثابت ولا ت�ؤثر في متانته و�سلامته، كعدم ات�ساع الغرف، �أو ظهورها بمظهر غير 
لائق، �أو عدم تنا�سق �ألوان الدهان مع بع�ضها، �أو عدم �صلاحية البناء �أو المن��شأ لأغرا�ض التجارة 

مثلًا، فلا يُ��سأل عنها المقاول �أو المهند�س وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري )1(.
وعلى ذلك فالعيب �أو الخلل الذي يهدد متانة و�سلامة البناء �أو المن��شأ الثابت �إما �أن يكون راجعاً �إلى 
عيب في المواد التي ا�ستخدمت في عملية البناء �أو الت�شييد، ك�أن يكون الطوب �أو مواد البناء الأخرى 
غير �صالحة للا�ستعمال، �أو �أن تكون من نوع ردئ لا ت�سمح به �أ�صول و�أعراف المهنة. و�إما �أن يكون 
�أو الخلل راجعاً �إلى التنفيذ، �أو بمعنى �آخر راجعاً �إلى عيب في ال�صنعة من جانب المقاول  العيب 
�أو المهند�س المعماري، ك�أن يقيم البناء �أو المن��شأ الثابت على �أ�سا�س غير متين �أو غير كافٍ لإقامة 
البناء عليه، �أو تكون عمدان البناء مائلة ميلًا ملحوظاً �أثناء الت�شييد، �أو تكون الحوائط �أو الأ�سقف 
والأر�ضيات لي�ست في ال�سمك المطلوب. و�أخيراً قد يكون العيب �أو الخلل ناتجاً عن عيب في الأر�ض 
ذاتها التي �أقيم عليها البناء �أو المن��شأ الثابت، ك�أن تكون الأر�ض رخوة �أو �ضعيفة �أو طينية ولم تتخذ 
الإجراءات التي تفر�ضها �أ�صول و�أعراف المهنة في هذه الحالة والتي توجب على المقاول �أو المهند�س 

تعميق الأ�سا�س حتى ي�صل �إلى الأر�ض ال�صلبة. 
وخلا�صة الأمر ف�إنه �سواء �أكان العيب في مواد البناء �أو في �أ�صول ال�صنعة �أو في الأر�ض، ف�إن ذلك 

العيب يثير م�سئولية المهند�س والمقاول وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري )2(. 

p. 194 a. caston, garantie décennale et responsabilité de droit ommun, préc., p. 551 et s. 

1    في هذا المعنى �أنظر: ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 113 وما يليها ، محمد لبيب �شنب، الوجيز، المرجع ال�سابق، �ص 126 ، 
و�أنظر �أي�ضاً نق�ض مدني م�صري، جل�سة 23 فبراير 2016، لطعن رقم 13197 - ل�سنة 49 ق�ضائية، �أحكام غير من�شورة.

2    وهذا ما �أكدت عليه محكمة النق�ض الم�صرية في �أحكامها، راجع نق�ض مدني، 10 يونيو 1965، الطعن رقم 325، ل�سنة 30، 
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- �شروط العيب الموجب لل�ضمان الع�شري:
�إن الـ�نامض الـع�يرش لا يترتب ىلع كـل عيوب البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت، بل يلزم توافر �شروط معينة 

في هذا العيب حتى تتحقق م�سئولية الم�شيّد الع�شرية عنه نحاول �إيجازها فيما يلي )1(:
الـاثبت  الـنم�شـأ�  وأ�  البناء  متانة  تهديد  الخلل  �أو  الـعيب  ��شأن  من  يكون  نأ�  يجب  ولأ�ال:   ال�شرط 
و�سلامته solidité et sécurité، وذلك كالت�شققات العميقة التي تظهر في الحوائط �أو الأ�سقف. 
البناء  عملية  �شهدته  الذي  والح�ضاري  التكنولوجي  التقدم  ظل  – في  الع�سير  من  �أنه  والحقيقة 
المن��شأ  �أو  البناء  و�سلامة  متانة  تهدد  التي  العيوب  وتعداد  – ح�صر  الحالي  الع�صر  والت�شييد في 
الثابت. ومن ثم ف�إنه يجب ترك تقدير ما �إذا كان العيب يتوفر فيه هذا الو�صف �أم لا ل�سلطة قا�ضي 
المو�ضوع يحدده بح�سب كل حالة على حدى في �ضوء ما يقرره الخبراء في هذا ال�صدد، وتعد هذه 
الم��سألة من م�سائل الواقع التي لا خي�ضـع هيفـا القا�ضي لرقابة محكمة التمييز مادام قد ىنب حكـهم 

ىلع أ��بابس �سائغة.
وقد �سنحت الفر�صة لمحكمة ا�ستئناف قطر لإر�ساء المبادئ ال�سابقة في حكم قديم لها حيث ق�ضت 
بما ن�صه: »والم�ستقر عليه �أن العيوب التي تهدد البناء في متانة و�سلامته، هي تلك التي تلحقه في 
مجموعه ب�أن ي�شمل العيب كل العقار، كخلل في مجموع �أ�سا�سات البناء، �أو في كل الهياكل الحاملة 
فيه، �أو ت�صدعات في الأ�سقف �أو الجدران �أو الكمرات الداعمة به .. �أو تلك التي تلحقه في جزء 
من الأجزاء الرئي�سية فيه ك�أن يكون الخلل من�صباً على بع�ض الأ�سا�سات لا كلها، �أو على جزء من 
�أو الكمرات الداعمة. لما كان ذلك وكان الم�ستقر  �أو الجدران  �أو بع�ض الأ�سقف  الهياكل الحاملة، 
يخت�ص  مما  واقع  م��سألة  هي  عدمه  من  و�سلامته  البناء  متانة  يهدد  مما  العيب  اعتبار  �أن  عليه 
تقديرية  �سلطة  له من  وفقاً لظروف كل حالة على حده، بمقت�ضى ما  المو�ضوع،  بتقديرها قا�ضي 

مطلقة على الواقع« )2(. 
مر ىلع الـبويع الـيت تهدد الـاتمنة وأ�  ونرى مع غالبية الفقه الفرن�سي )3( �أنه يجب لاأ� يقت�صر لأ�ا
�سا�سات �أو العمدان �أو الم�سلح الخر�ساني،  الـ�سـلامة بالـىنعم ب�شكل مبا�شر، كتلك الـيت تظهر في لأ�ا

مكتب فني 16، �ص 736، م�شار �إليه �آنفاً ، و�أنظر من الفقه الفرن�سي �أي�ضاً:
j. delvaux, droits et obligations des architectes, op. cit., p. 176.

1    راجع لمزيد من البيان حول هذه ال�شروط: ال�سنهوري، ال�سابق، �ص 114 وما بعدها ، محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي 
ومقاولي البناء، ال�سابق، �ص 221 وما يليها ، دبع النا�صر قيفوت العطار، ا�ستقراء لماهية العيب و�طورش �هنامض في القانون 

الم�صري، مجلة العلوم القانونية تقلااو�ةيداص، العدد الثاني، ةعبطم ةعماج نيع �مش�س، م�رص، 1971، �ص 50 وما بعدها ، ومن 
الفقه الفرن�سي:

j. delvaux, ibid., p. 176 et s. & g. baudry-lacantinerie et a. wahl, traité, op. cit., p. 1100 et s.

2    ا�ستئناف قطري، جل�سة 6 مايو 1993، الطعن رقم 45 ل�سنة 1993.
3    �أنظر المراجع الم�شار �إليها في الهام�ش ال�سابق.
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الـاثبت  الـنم�أ�ش  وأ�  البناء  حفظ  تهدد  الـيت  العيوب  لي�شمل  الع�شري  الـ�نامض  يمتد  نأ�  ينبغي  بل 
conservation في الم�ستقبل. هفـهذ الـيعـبو - نظراً لتكامل العمل الـيرامعم - نإ�و لـم تهدد البناء 

مبا�شرة، لاإ� أ�نه من ��شأنها الـأ�تثير يفـه بطريق غير مبا�شر على متانته و�سلامته م�ستقبلًا، وذلك 
كالعيوب الـيت تظهر في تو�صيلات الـهايم والـ�فرص ال�صحي والتكييفات المركزية ...الخ.

مر  لاو ي�شترط بطبيعة الـاحل نأ� يهدد الـبيع البناء �أو المن��شأ الثابت ب�أكـهلم، بل يمكن نأ� يقت�صر لأ�ا
ىلع جزء منه )1(.

أ�ما ادع ذلـك من الـبويع - وكما �سبق و�أن �أ�شرنا - لاف تدخل في دائرة الـ�نامض الـع�شري، كـتلك 
وغرف  العقار  �أدوار  وتق�سيم  الـاحئط  قروو  الـزينة  امعأ�ول  والنوافذ  بواب  لأ�ا بدهان  تتعلق  الـتـي 
امعلأ�ال لي�س من ��شأنها نأ� تهدد �سلامة وأ� متانة البناء وأ� الـنم�أ�ش  نلأ� هذه  ال�شقة �إلى غير ذلـك؛ 

. الـاثبت �أ�صلًاً
غير �أن الق�ضاء الفرن�سي قد تو�سع في مدّ نطاق تطبيق �أحكام الـ�نامض الع�شري �إلى الـبويع الـيت 
من ��شأنها نأ� تجعل البناء ريغ �صالح لـاغلية الـيت �أعد من أ�جلها، ك�أن يتعاقد رب عمل على �إقامة 
بناء ي�صلح للأغرا�ض التجارية �أو لجهات الإدارة بالدولة ثم يتفاجئ بعد الانتهاء من الت�شييد �أن 
�أن يدخل  الأخير لا يمكن بحال  العيب  �أن هذا  ونعتقد  الغر�ض )2(.  �أنه غير �صالح لذلك  المبنى 
�صريح  ن�ص  وجود  لعدم  القطري  القانون  ظل  في  الع�شري  لل�ضمان  الموجبة  العيوب  دائرة  �ضمن 
يق�ضي بذلك من جانب، ولعدم اعتناق ق�ضاء هذا البلد لهذا الحكم حتى الآن من جانب �آخر. لكن 
ومع ذلك ف�سوف نرى فيما بعد كيف �أن الم�شرع القطري قد �أجاز بموجب الفقرة الأولى من المادة 
694 من القانون المدني لرب العمل �أن يمتنع عن الت�سلم �إذا بلغ ما في العمل من عيب �أو مخالفة 

لل�شروط المتفق عليها حداً يجعله غير واف بالغر�ض المق�صود )3(.
ومن الجدير بالذكر �أنه يكفي اكـت�فاش الـبيع الـيذ يهدد متانة و�سلامة البناء خلال فترة الـ�نامض 
الع�شري، �أي الع�شر �سنوات التالية على الت�سلم النهائي للأعمال، ولـو لــم ي�ؤد ذلـك �إلى تهدم البناء 

الـكـيل وأ� الجزئي بالفعل خلال هذه الفترة )4(.
الـ�طرش الـاثني: يتعين نأ� يكون الـبيع �أو الخلل الذي ي�صيب البناء خفياً، بحيث لا يكون في ا�ستطاعة 

1    في هذا المعنى: محمد ناجي ياقوت، م�سئولية المعماريين، مرجع �سابق، �ص 95. 
2    �أنظر الأحكام ال�صادرة من محكمة النق�ض الفرن�سية الآتية:

cass. 3e civ., 11 déc. 1973, bull. civ., iii, n° 619 & cass. 3e civ., 1er juill. 2009, rdi 2009, p. 539. 

ولمزيد من البيان �أنظر ب�صفة خا�صة:
a. caston, garantie décennale et responsabilité de droit commun, op. cit., p. 567 & e. gavin-milan-oosterlynck, pour 
une durée décennale de la responsabilité du constructeur, rdi 2006, p. 268 et s.

3    �أنظر بند 33 لاحقاً.
4    لبيب �شنب، الوجيز، �ص 127 ، محمد ناجي ياقوت، ال�سابق، �ص 95.
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رب العمل اكـت�هفاش بالفح�ص العادي تقو ت�سلمه للبناء حتى يمكن الـوقل بدخوله �ضمن النطاق 
المو�ضوعي لـل�نامض الـع�يرش، والـبيع الـيفخ الـقم�دوص انه وه كـل عيب �أو خلل ي�صيب البناء وأ� 

الـنم�شـأ� الـتباث، تقت�يض أ��وصل دعاوقو ال�صنعة �أو عرف المهنة اهولخ هنم. 
ف�إذا كان العيب معلوماً لرب العمل وقت ت�سلمه للبناء �أو المن��شأ الثابت، �أي وقت قبوله النهائي للعمل؛ 
�أو  للعمل )للبناء  الأخير  ت�سلم  ف�إن  المعتاد،  بالفح�ص  �أو كان ظاهرًا بحيث يمكن ك�شفه من قبله 
للمن��شأ الثابت( دون اعترا�ض �أو �إبداء �أية تحفظات يعد نزولًا منه عن الحق في التم�سك بال�ضمان، 
ومن ثم ف�إن ت�سلم العمل دون اعترا�ض يُفتر�ض معه �أن البناء خالٍ من العيوب الظاهرة مالم يكن 

هناك غ�ش من جانب المقاول �أو المهند�س )1(. 
الـ�نامض  أ�حكام  تطبيق  نطاق  في  يدخل  وبالتالي  الت�سلم،  تقو  الـةيفخ  الـبويع  قبيل  من  ويعد 
الع�شري، كـل عيب من الممكن نأ� يخفي في ذلـك الـتقو ىلع الـ�خش�ص الـيداع غير الملُم بفن  البناء 

�أو الخبير في �أ�صوله )2(.
ثبات،  ويقع ىلع بر العمل عبء إ�ثبات عدم تبينّه لـبيعل وأ� هملع به، ويت�ساهل الـق�ضـءا في هذا لإ�ا
�أو  المقاول  ىلعو  العيب،  عـمد معرفة  لعـى  قرينة  يعتبر  �إبداء تحفظات  نود  البناء  ت�سلم  فمجرد 
المهند�س المعماري ءبع إ�ثبات اكـت�فاش بر العمل للعيب وقبوله لـه؛ ذلك �أن التزامهما هو التزام 
بتحقيق نتيجة ولي�س بمجرد بذل عناية، هذه النتيجة تتمثل في �أن يظل البناء �أو المن��شأ الثابت الذي 

يقيمانه �سليماً ومتيناً لمدة ع�شر �سنوات هي مدة ال�ضمان الع�شري )3(.
وي�ضيف البع�ض )4( ب�أنه يتعين ىلع الـاق�ضي عدم لااكـءافت بمجرد العلم بالعيب لـ�سـطوق ىوعد 

1    محمد لبيب �شنب، ال�سابق، �ص 127 ، و�أنظر من الفقه الفرن�سي من يُكيّف ا�ستلام العمل دون تحفظات من جانب رب العمل 
على �أنه نزول من الأخير عن حقه في ال�ضمان الع�شري:

l. gallie, de la responsabilité de l’architecte envers le propriétaire de travaux privés, thèse, rennes, 1910, p. 19 & g. 
liet-veaux, droit de la construction, op. cit., p. 324.

2    ال�سنهوري، ال�سابق، �ص 115 ، دبع النا�صر قيفوت العطار، ا�ستقراء لماهية العيب و�طورش �هنامض في القانون الم�صري، �سابق 
الإ�شارة، �ص 51.

3    لمزيد من البيان: محمد لبيب �شنب، الوجيز، �ص 132 وما يليها ، وقد �أكدت محكمة النق�ض الم�صرية على هذا الحكم في غير 
منا�سبة لها فق�ضت بما ن�صه: »�أن التزام المقاول هو التزام بنتيجة، هى بقاء البناء الذى ي�شيده �سليما و متينا لمده ع�شر �سنوات 

بعد ت�سليمه، و�إن الإخلال بهذا الإلتزام يقوم بمجرد �إثبات عدم تحققق تلك النتيجة دون حاجه لإثبات خط�أ ما و �إن ال�ضمان 
الذى يرجع �إلى تنفيذ المقاول �أعمال البناء يتحقق �إذا ظهر وجود العيب فى البناء خلال ع�شر �سنوات من وقت الت�سليم و لو لم 
تنك�شف �آثار العيب و تتفاقم �أو يقوم التهدم بالفعل �إلا بعد �إنق�ضاء هذه المدة«، نق�ض مدني، 23 يونيو 1970، الطعن رقم 410 

ل�سنة 36، مكتب فني 21، �ص 1068 ، وفي المعنى نف�سه: نق�ض مدني م�صري، 27 نوفمبر 1973، الطعن رقم 941، ل�سنة 38، مكتب 
فني 24، �ص 1146.

4    دمحم ح�نيس نم�روص، المرجع ال�سابق، �ص 129 ، محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء، المرجع ال�سابق، �ص 
.223
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الـ�نامض، بل يلزم أ�ي�ضاً العلم بطبيعته أ�وبعاده وما يمكن نأ� يترتب يلعـه من نتائج، ىلع �أن يكون 
ذلـك ابلـن�ةبس لـبر الـمعل ريغ الـختم�ص�ص فـي فـن البناء والـرامعم.

ومن البديهي بمكان �أنه �إذا كان العيب طارئاً، �أي لم يكن موجوداً وقت ت�سلم البناء �أو المن��شأ الثابت، 
فلا �ضرورة لا�شتراط �أن يكون العيب خفياً وقت الت�سلم، لأنه لم يكن موجوداً �أ�صلًا في ذلك الوقت، 
�أما �إذا كان العيب قديماً، �أي موجوداً وقت الت�سليم، ف�إن المقاول والمهند�س لا ي�ضمناه �إلا �إذا كان 

خفياً وفقاً للمعنى المتقدم ذكره.
وقد �أكدت محكمة الا�ستئناف في �أحد �أحكامها القديمة على المبادئ ال�سابقة حين ق�ضت: »وعلى 
�ضوء ما ذكر لا حاجة بنا للخو�ض فيما �أثاره الطرفان حول واقعة الت�سليم �أو عدمها بعد �إن تبينا 
�أنه على فر�ض �صحة واقعة الت�سليم في التاريخ المحدد في العقد ف�إن م��سؤولية المقاول الم�ست�أنف لا 
تت�أثر بهذا الت�سليم لأن العيب في الت�صميم والتنفيذ ولقرب تاريخ واقعة تهدم ال�شبرة على الت�سليم 
المزعوم. ولهذا ف�إن الادعاء ب�سقوط الحق في الرجوع على المقاول بال�ضمان نتيجة هذا الت�سليم غير 
وارد هنا ونقر ما تو�صلت �إليه المحكمة المدنية من �أن واقعة الا�ستلام لا ت�ؤثر على �صحة ال�ضمان 
ولا تبرئ المقاول من التزامه �إذ يبقى المقاول ملتزماً ب�ضمان التهدم والت�صدع من جهة كما يلتزم 

ب�ضمان العيوب الخفية« )1(.
الـ�طرش الـاثلـث: يُ�شترط من ناحية ثالثة �أن يكون الـيعـب �أو الخلل راجعاً �إما �إلى عيب في الت�صميم، 
�أو �إلى عيب في ال�صنعة �أو طريقة التنفيذ، �أو �إلى عيب في الأر�ض ذاتها. �أما �إذا كان العيب لا يعزو 
�إلى �أحد هذه الأ�سباب، ف�إنه يكون نا�شئاً عن �سبب يبنجأ� لا يُ��سأل عنه المقاول �أو المهند�س )2(، وفي 

الأمر تف�صيل:
�آنفاً �أن من ي�ضع الت�صميم هو عادة المهند�س المعماري،  ف�أما بالن�سبة �إلى الت�صميم، فقد ذكرنا 
ولكن لا يوجد ما يمنع من �أن ي�ضعه المقاول نف�سه، وقد ي�ضعه رب العمل. ف�إذا و�ضعه الأخير – �أي 
رب العمل المرخ�ص له بالبناء نف�سه – وكان فيه عيب �أو خط�أ ج�سيم، كان رب العمل هو الم�سئول عن 
ذلك ولا يرجع على �أحد بدعوى ال�ضمان. �أما �إذا و�ضعه المهند�س �أو المقاول، كان �أحدهما �ضامناً 

للعيوب التي تظهر في البناء �أو المن��شأ الثابت بعد ذلك نتيجة لتنفيذ الت�صميم المعيب.
ك�أن  المهنة(،  و�أعراف  المعماري )�أ�صول  الفن  �أ�صول  �إلى خط�أ في  �أن ترجع  �إما  الت�صميم  وعيوب 
يكون من و�ضع الت�صميم لا تتوافر فيه الكفاءة الفنية المطلوبة، �أو لا يقوم ب�أداء واجبه بعناية في�أتي 
يو�ضع  ك�أن  ولوائحه،  البناء  قوانين  �إلى مخالفة  الت�صميم  ترجع عيوب  �أن  و�إما  معيباً.  الت�صميم 

1    ا�ستئناف قطري، جل�سة 30 دي�سمبر 1973، الطعن رقم 34، �أحكام محكمة الا�ستئناف، �صفحة 61.
2    لبيب �شنب، المرجع ال�سابق، �ص 134 ، محمد ح�سين من�صور، المرجع ال�سابق، �ص 125-126 ، ولمزيد من البيان راجع ب�صفة 

خا�صة من الفقه الفرن�سي:
g. baudry-lacantinerie et a. wahl, traité, op. cit., p. 1098 et s.
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الت�صميم مخالفاً لقواعد الارتفاع �أو العلو الم�سموح به في المنطقة التي تتم فيها عملية الت�شييد، �أو 
يو�ضع الت�صميم بغر�ض البناء على م�ساحة من الأر�ض �أكبر من الم�ساحة المملوكة لرب العمل ...الخ.
وي�ضمن المقاول في الأ�صل العيوب التي تظهر في التنفيذ )طريقة البناء �أو الت�شييد(؛ لأنه هو من 
و�ضعه.  هو من  يكن  لأنه لم  الت�صميم  عيوب  ب�ضمان  ملتزماً  يكون  ولا  البناء،  �أو  بالت�شييد  يلتزم 
�إذا كان عيب الت�صميم وا�ضحاً للمقاول عند القيام بعملية الت�شييد، و�أقدم الأخير على  �أنه  غير 
تنفيذ الت�صميم بالرغم من العيب الوا�ضح فيه، فيُ��سأل كذلك وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري ويكون 

مت�ضامناً مع المهند�س الذي و�ضع الت�صميم وفقاً للمادة 713 من القانون المدني المتقدمة الذكر.
وتواجه المادة 712 من القانون المدني القطري في فقرتها الثانية حالة ما �إذا عهد رب العمل �إلى 
المهند�س بالإ�شراف على التنفيذ �أو على جانب منه، هنا ي�صبح المهند�س م�سئولًا �أي�ضاً عن العيوب 
التي ترجع �إلى طريقة التنفيذ )عملية الت�شييد(، وي�صبح مت�ضامناً مع المقاول عن تلك العيوب. 
�أما �إذا لم ي�شرف المهند�س على عملية التنفيذ، ف�إنه يُ��سأل فقط عن عيوب الت�صميم كما �سبق و�أن 

قدمنا. 
كما قد يكون العيب راجعاً �إلى الأر�ض التي يُقام عليها البناء �أو المن��شأ الثابت، ك�أن تكون الأر�ض 
الفن  �أ�صول  تفر�ضها  التي  الإجراءات  المهند�س  �أو  المقاول  يتخذ  ولم  طينية،  �أو  �ضعيفة  �أو  رخوة 
المعماري في هذه الحالة. وهنا يكون المهند�س والمقاول م�سئولين بالت�ضامن معاً عن عيب الأر�ض، 
نظراً لأن العيب هنا يتعلق بعملية و�ضع الت�صميم وعملية الت�شييد في �آن واحد. فكان حرياً بالمهند�س 
عند و�ضع الت�صميم �أن ي�أخذ في اعتباره طبيعة التربة �أو الأر�ض التي يُقام عليها البناء، كما كان 

يلزم على المقاول من جانب �آخر مراعاة �أ�صول الفن المعماري عند الت�شييد.
غير �أنه تجدر الإ�شارة في الختام �إلى �أنه لا �أهمية بعد ذلك لما �إذا كان العيب �أو الخلل الذي ظهر 
في البناء �أو المن��شأ الثابت قديماً، �أي كان موجوداً قبل ت�سلم رب العمل للبناء �أو للمن��شأ الثابت �أم 
لا، فالـ�نامض الع�شري ي�شمل الـبويع الـيت توجد قبل ت�سلم البناء من قبل رب العمل، لتوـك الـيت 
تطرأ� بعد الـت�ملس خلال مدة الـ�نامض الع�شري. ىلعو ذلـك يكفي وجود العيب وأ� �سببه خلال فترة 
ت�سو�س  كـام في حالات  الفترة،  تلك  بعد  نتائجه  وبدت  آ�ثاره  تفاقمت  وأ�  تك�شف  لــو  الـ�نامض حتى 

�سمنتية )1(. خ�شاب وظهور ت�شرخات بال�سقف والجدران وت�آكل الطبقة لإ�ا لأ�ا
وغني عن البيان �أنه �إذا كان تهدم البناء �أو الخلل الذي ظهر فيه ب�سبب رب العمل وحده ولا علاقة 
له ب�أي �سبب من الأ�سباب المتقدمة التي تخ�ص المهند�س �أو المقاول، فلا يمكن �إثارة �أحكام ال�ضمان 
المياة  ت�سرب  �أدى  العمل موا�سير ال�صرف ال�صحي مثلًا بلا �صيانة حتى  ف�إن ترك رب  الع�شري. 

1    في هذا المعنى: محمد لبيب �شنب، ال�سابق، �ص 127 ، و�أنظر �أي�ضاً من الفقه الفرن�سي:
e. gavin-milan-oosterlynck, pour une durée décennale de la responsabilité du constructeur, op. cit., p. 288 et s. & 
j.-b. auby et h. périnet-marquet, droit de l’urbanisme et de la construction, op. cit., p. 502.
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�أو المقاول عن ذلك. وهو ما ق�ضت به محكمة  يُ�سال المهند�س  �أو جزء منه، فلا  البناء  �إلى تهدم 
الا�ستئناف القطرية في �أحد �أحكامها: »وحيث �أنه بالبناء على ما تقدم ف�إن مالك البناء )...( يكون 
هو المت�سبب في حدوث هذه العيوب وما نتج عنها من �أ�ضرار �إذ الثابت �أنها كانت نتيجة خطئه ب�سبب 

تراخيه وتقاع�سه عن معالجتها في حينها وفي الوقت المنا�سب، ومن ثم يتحمل م�سئوليتها« )1(.
ثانياً: ال�شروط ال�شكلية

مر انه بالمدة الـزمنية الـيت يجب نأ� يقوم خلالها الـ�ببس الـومجب لـل�نامض من جهة،  ويتعلق لأ�ا
خلال  من  نتناوله  �سوف  ما  وهو  أ�خرى،  جهة  من  خلالها  الـ�نامض  ىوعد  عفر  يتعين  الـيت  وتلك 

النقطتين الآتيتين:
)1( مدة ال�ضمان الع�شري

تن�ص الفقرة الثانية من المادة 711 من التقنين المدني القطري على ما يلي: »و�إذا ق�صد المتعاقدان 
�أن تبقى المباني �أو المن��شآت مدة �أقل من ع�شر �سنوات �سرى ال�ضمان خلال المدة الأقل، وتبد�أ المدة 

في جميع الأحوال من تاريخ ت�سلم العمل«.
وعلى ذلك ي�شترط لـمايق الـ�نامض الـع�يرش في الـاقنون المدني القطري، نأ� يحدث تهدم كـيل وأ� 
جزئي  في البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت، وأ� يظهر به بيع �أو خلل م�ؤثر، وذلك خلال ع�رش �سنوات تح�سب 

من تقو ت�سلم العمل من جانب رب العمل. 
والعمل المق�صود هنا قد يكون هو البناء بعد ت�شييده بالكامل من جانب الم�شيّد مقاولًا كان �أو مهند�ساً 
الخا�صة  الأر�ضيات  �سيراميك  متمثلًا في  العمل  يكون  وقد  بيانه،  ال�سابق  التف�صيل  على  معمارياً 
بالبناء بعد الانتهاء من تثبيتها، وقد يكون العمل متمثلًا في الحوائط بعد الانتهاء من ت�شطيبها �أو 

بيا�ضها )دهانها( �أو نحو ذلك من �أعمال البناء والت�شييد. 
العمل"  رب  العمل من جانب  "ت�سلم  المق�صود من جملة  ال�صدد حول  الت�سا�ؤل في هذا  يثور  لكن 
الواردة بالفقرة الثانية من ن�ص المادة 711 من القانون المدني القطري ال�سابق الإ�شارة �إليها �إذا 

علمنا �أن هناك ت�سلماً م�ؤقتاً للأعمال قد يقوم به رب العمل قبل الت�سلم النهائي لها؟
تت�ضمن  نأ�  من  والت�شييد  البناء  مقاولات  العرف في  عليه  ما جرى  للعمل  الم�ؤقت  بالت�سلم  يُق�صد 
الـ�ةقفص الـربممة بين الـقمـوال برو العمل �شرطاًً يتم بموجبه ت�سلم الـمعل الـزجنم ىلعمرحلتين، 
يكون فـي وأ�لـهـا ت�سلماً م�ؤقتاً يت�ضمن مدة �ضمان خا�ص - وهو �ضمان ح�سن لإ�انجاز - لـ�اصلـح بر 
خير حتى يتفح�ص الـمعل ويت�أكد من تنفيذه اًقفو لل�شروط الـقفتم  الـمعل، فتكون رف�صة لهذا لأ�ا
بع�ض  الـمعل  بر  اكـت�فش  حال  فيو  العمل.  رب  قبل  من  النهائي  الت�سلم  مرحلة  ت�أتي  ثم  اهيلع، 
نأ� يبلغ المقاول بجميع  الـبويع والنقائ�ص من خلال ا�ستعماله لـمعلل الـجنمـز م�ؤقتاً، وجب هيلع 

1    ا�ستئناف قطري، جل�سة 5 مايو 1988، في الطعن رقم 2 ل�سنة 1988.
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التحفظات هيلعـا لـيقوم الـواقمل ب�إ�صلاحها خلال هذه المدة، ما لــم يكن ظهور هذه الـبويع راجع 
نأ� يقيم الـواقمل  وأ� �إلى �سوء فـي لاا�ستعمال من جانب بر الـمعل، ىلع  امهإ�ل في الـ�ايصنه  �إلى 
الـدلـيل ىلع ذلـك. وت�أتي بعد ذلك مرحلة الت�سلم الـاهنئي للعمل من جانب رب العمل متى كـنا 
معلأ�اـال الـيت كـانت محلًا لتحفظات بر الـمعل عند الت�سلم الموقت، وي�شترط في  الـواقمل قد أ�تم 
�أو المهند�س الـينف برو العمل،  نأ� يتم ذلـك بمح�ضر يوقعه الـواقمل والـم�تس�راش  مقاتلاو البناء 
وهذا ال�شرط �أقره العرف في هذا النوع من �أنواع المقاولات و�إن كان قد خلا الن�ص عليه في القانون 

المدني القطري )1(. 
والحقيقة �أنه مع �صمت الم�شرع القطري في تحديد المق�صود بالت�سلم الوارد بالفقرة الثانية من ن�ص 
المادة 711 من القانون المدني القطري وهل يق�صد به الت�سلم الم�ؤقت �أم الت�سلم النهائي للعمل، ف�إن 
الت�سلم  الع�شري هو  ال�ضمان  تبد�أ به مدة  الذي  العمل  بت�سلم  �أن المق�صود  �إجماعه في  الفقه على 
النهائي له ولي�س الت�سلم الم�ؤقت، وذلك الر�أي يتنا�سب في الحقيقة مع ما جرى عليه العرف في هذا 
ال�صدد؛ حيث �أن الهدف من الت�سلم الم�ؤقت للعمل يتمثل – كما قلنا حالًا – من تمكين رب العمل 
ب�إعطاء  القول  ي�ستقيم  فلا  المقاول،  يعالجها  حتى  ب��شأنها  تحفظات  و�إبداء  العيوب  اكت�شاف  من 
الحق لرب العمل في �إبداء التحفظات ب��شأن بع�ض العيوب، ثم نعود ونقرر �أن مدة الع�شر �سنوات في 
ال�ضمان تبد�أ من تاريخ الت�سلم الم�ؤقت الذي قد يكت�شف بعده رب العمل بع�ض العيوب فيلزم المقاول 

ب�إ�صلاحها )2(. 
�أن الفقهاء قد اختلفوا �إلى ر�أيين على طرفي نقي�ض ب��شأن الأعمال التي يمكن ت�سليمها على  غير 
مدة  �سريان  مبد�أ  ف�إن  الحالة  هذه  في  حتى  ب�أنه  القول  �إلى   )3( المرجوح  الر�أي  فذهب  دفعات؛ 
ال�ضمان الع�شري هو من تاريخ الت�سلم النهائي للدفعة الأخيرة من الأعمال. في حين ذهب الر�أي 
الغالب )4( – ونحن ن�ؤيدهم لمنطقية ر�أيهم وعدم تعار�ضه مع ما رمى �إليه الم�شرع من الن�ص – �إلى 

1    لمزيد من التف�صيل حول �أحكام الت�سلم الم�ؤقت والنهائي في مقاولات البناء والت�شييد راجع ب�صفة خا�صة: محمد �شكري �سرور، 
م�سئولية دنهم�يس ومقاولي البناء والمن��شآت الثابتة الأخرى، دار الفكر العربي، القاهرة، 1985، �ص 158 وما يليها ، ومن الفقه 

الفرن�سي �أنظر ب�صفة خا�صة:
h., l. et j. mazeaud, leçons de droit civil, op. cit., p. 1130 et s.

2    �أنظر على �سبيل المثال لا الح�صر: ال�سنهوري، الو�سيط في �شرح القانون المدني، ج 7، مرجع �سابق، �ص 122 ، �أحمد عبد العال 
�أبو قرين، الأحكام العامة لعقد المقاولة مع درا�سة تطبيقية لمقاولات المن��شآت المعمارية، مرجع �سابق، �ص 115. 

3    محمد كامل مر�سي، �شرح القانون المدني الجديد، العقود الم�سماة، مرجع �سابق، �ص 507. 
4  ، يليها  وما  المدني، ج 7، مرجع �سابق، �ص 122 ، محمد عبد الرحيم عنبر، الوجيز في عقد المقاولة والتوكيلات التجارية، مرجع �سابق، �ص 203  القانون  �شرح  في  الو�سيط   ال�سنهوري، 
 محمد ناجي ياقوت، م�سئولية المعماريين بعد تمام الأعمال وت�سلمها مقبولة من رب العمل، مرجع �سابق، �ص 159 ، عبد الرزاق ح�سين يا�سين، الم�سئولية الخا�صة بالمهند�س المعماري ومقاول
:البناء، �سابق الإ�شارة، �ص 356 ، و�أنظر �أي�ضاً في المعنى نف�سه من الفقه الفرن�سي
b. boubli, la responsabilité et l’assurance des architectes, entrepreneurs et autres constructeurs, op. cit., n° 125 & a. 
caston, la responsabilité des constructeurs, op. cit., p. 233 & j.-p. karila, responsabilités des constructeurs et assur-
ance construction : la réforme du 8 juin 2005, préc., p. 2248.
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القول ب�أنه يبد�أ �سريان مدة ال�ضمان الع�شري من تاريخ ت�سلم رب العمل لكل دفعة من الأعمال التي 
يتم �إنجازها على حدى �إذا كانت تجزئة الأعمال ممكنة ولا ت�أباها طبيعة العمل �أو يرف�ضها �شرط 
في العقد. �أما �إذا كانت الأعمال وحدة واحدة بحيث لا يجوز تجزئتها، فلا تبد�أ مدة �سريان الع�شر 

�سنوات �إلا من تاريخ ا�ستلام وقبول �آخر دفعة منها. 
�إعذاره،  الثابت دون �سبب م�شروع رغم  المن��شأ  �أو  البناء  ت�سلّم  العمل  �أبى رب  �إذا  �أما في حالة ما 
فتح�سب هذه المدة ابتداءً من وقت �إعذاره بت�سلمه، �أي من وقت الت�سلم الحكمي للبناء �أو للمن��شأ 
الثابت )1(. ومن ثم إ�فنه �إذا ثدح الـمدهت وأ� رهظ الـبيع الـرثؤ�م في البناء �أو المن��شأ الثابت دعب 
حلأ�كـما الـ�نامض  رورم هـهذ الـةدم، لاف يُ�أ�سل هنع الـم�يّشد - مقاولًا كان �أو مهند�ساً معمارياً - اقفو 

الـع�يرش )2(.
وبديهي �أنه �إذا كان �سبب ال�ضمان هو عيب الت�صميم، ف�إن هذا ال�سبب يكون قائماً بداهةً قبل ت�سلم 
رب العمل للبناء �أو المن��شأ الثابت، بل يكون موجوداً حتى قبل البدء في التنفيذ وي�ستمر قائماً بعد 
�إلى تحديد  الع�شري دون حاجة  لل�ضمان  ال�سبب موجباً  للعمل، ولذلك يكون هذا  النهائي  الت�سلم 
وقت معين يقوم فيه، �أي دون حاجة �إلى �ضرورة ظهوره خلال الع�شر �سنوات، فهو قائم منذ البداية. 
�أما �إذا كان �سبب ال�ضمان راجعاً �إلى التنفيذ )عملية الت�شييد(، فقد يوجد هذا ال�سبب قبل الت�سلم 
ويكون خفياً فيت�سلم رب العمل البناء دون �أن يفطن للعيب، وقد يظهر بعد الت�سلم على التف�صيل 

التالي )3(: 
العيب  فيكون  خفياً،  وكان  الت�سلم  قبل  موجوداً  الع�شري  لل�ضمان  الموجب  التنفيذ  عيب  كان  ف�إذا 
موجباً لل�ضمان الع�شري دون حاجة هنا �أي�ضاً �إلى ا�شتراط ظهور العيب �أثناء فترة الع�شر �سنوات، 
فهو قائم قبل الت�سلم. �أما �إذا كان ال�سبب الذي يرجع �إلى التنفيذ قد طر�أ �أو ظهر بعد الت�سلم، فهنا 
يلزم حدوثه خلال الع�شر �سنوات حتى يكون موجباً لل�ضمان، ف�إذا لم يظهر العيب �أو الخلل خلال 
هذه المدة، فلا يعتد بمثل هذا العيب �أو الخلل ولا يكون موجباً لل�ضمان الع�شري، حتى لو كان يرجع 

�إلى مخالفة عمدية لل�شروط والموا�صفات المتفق عليها في عقد المقاولة. 
الـاثبت خلال مدة  الـنم�أ�ش  وأ�  البناء  الم�ؤثرة في  الـبيع  وأ� ظهور  التهدم  إ�ثبات ح�صول  ويقع ءبع 
التف�صيل  على  يخلفه  �أو من  العمل  رب  هنا  وهو  بالـ�نامض،  المدعي  اعتق  ىلع  الـع�يرش  الـ�نامض 

ال�سابق بيانه.

1    لتف�صيلٍ �أوفى حول الت�سلم الحكمي للأعمال من جانب رب العمل راجع: 
h., l. et j. mazeaud, leçons de droit civil, op. cit., p. 1130.

2    و�إن ظل المقاول �أو المهند�س - بح�سب الأحوال - م�سئولًا عن تلك العيوب التي تظهر بعد مرور الع�شر �سنوات وفقاً لأحكام 
الم�سئولية العقدية، راجع في هذا ال�صدد: دمحم ح�نيس نم�روص، المرجع ال�سابق، �ص 130 وما بعدها.

3    في هذا المعنى راجع ب�صفة خا�صة: ال�سنهوري، ال�سابق، �ص 121 وما بعدها.
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الـ�نامض  للم�ستفيد من  الـقـانون  �سنوات - يه مدة هررقـا  الـع�رش  �أي   - الع�شري  الـ�نامض  ومدة 
�سقوط  مدة  تعتبر  وبالـاتلـي  امعلأ�ال،   تنفيذ  ح�سن  من  والـققحت  و�سلامته  البناء  متانة  لاختيار 
المطالبة  العمل  بر  لعـى  معه  يتعذر  مانع  وجد  ولـو  توقف  لا  إ�فنها  لـذلـك  تقادم،  مدة  ولـي�تس 

بال�ضمان، كـام أ�نها لا تقبل لاانقطاع الـيذ يرد ىلع الـمداقت.
فـي  لاانقطاع  اهيلع  يرد  الـع�يرش،  الـ�نامض  نأ� مدة   )1( الفرن�سي  الـهقف  �أنهيرى جانب من  غير 
والمهند�س  المقاول  لعـى  العمل  بر  فرط  من  الـوم�عوض  في  ىوعد  برفع  ولأ�الـى   تتعلق  حالتين، 
المعماري، بينما تتمثل الـاثنية في رارقإ� الـواقمل وأ� المهند�س الـيرامعم بحق بر العمل في الـ�نامض.

)2( ميعاد رفع دعوى ال�ضمان الع�شري
يجب ىلع بر العمل نأ� يبارد برفع ىوعد الـ�نامض الـع�يرش خلال ثلاث �سنوات تبدأ� في ال�سريان 
من تقو ح�صول التهدم الكلي �أو الجزئي وأ� انك�شاف الـبيع �أو الخلل الـؤ�مثر في البناء �أو المن��شأ 
دعوى  »ت�سقط  ب�أنه:  يق�ضي  الـيذ  القطري  المدني  الـاقنون  من   714 الـةدام  لن�ص  وفقاً  الثابت 

ال�ضمان المتقدمة بانق�ضاء ثلاث �سنوات من وقت ح�صول التهدم �أو انك�شاف العيب«.
ولا تعار�ض في الحقيقة بين �سقوط دعوى ال�ضمان الع�شري بمرور ثلاث �سنوات من وقت ح�صول 
�أو انك�شاف العيب من جانب، وفترة ال�ضمان التي حددها الم�شرع بع�شر �سنوات من وقت  التهدم 
�أن الفترة الأخيرة هي الحد  �إذ  �آخر؛  �أو المن��شأ الثابت من جانب  ت�سلم رب العمل النهائي للبناء 
الأق�صى التي يمكن �أن ي�ضمن خلالها المقاول �أو المهند�س - �أو مت�ضامنين معاً - البناء �أو المن��شأ 
الثابت، ف�إذا حدث التهدم �أو ظهر العيب خلال هذه الفترة فيكون الأخير ملزماً بال�ضمان، لكن 
�أو   - المهند�س  �أو  المقاول  العمل رفعها على  ينبغي على رب  التي  ال�ضمان  �سقوط دعوى  تبد�أ مدة 
�أو من   - العمل  لرب  يكون  �أنه  العيب، بمعنى  انك�شاف  �أو  التهدم  معاً - من وقت ح�صول  كليهما 
يخلفه بالطبع - ثلاث �سنوات من هذا الوقت لرفع الدعوى و�إلا لا تُقبل منه �أمام الق�ضاء وتبرئ 
ذمة المقاول والمهند�س من الالتزام بالتعوي�ض وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري، فيما يعني �أنه يمكن 
�أن تُقبل دعوى ال�ضمان من رب العمل �أو خلفه حتى بعد انق�ضاء الع�شر �سنوات، �إذا حدث التهدم �أو 
ظهر العيب في العام العا�شر مثلًا من وقت قبول رب العمل النهائي للبناء �أو المن��شأ الثابت، �أي من 

وقت ت�سلمه النهائي للبناء �أو المن��شأ )2(. 

1    من هذا الر�أي على �سبيل المثال:
j. fossereau, le clair-obscur de la responsabilité des constructeurs, recueil dalloz sirey, chronique iii, 1977, p. 12 & e. 
gavin-milan-oosterlynck, pour une durée décennale de la responsabilité du constructeur, op. cit., p. 291 et s.

2    لكن وعلى العك�س من ذلك ف�إن الق�ضاء الفرن�سي كان قد ا�ستقر – ومنذ زمن بعيد – على �أن ع�شر ال�سنوات هي مدة ال�ضمان 
ومدة التقادم في وقت واحد، فيجب �أن يوجد العيب وترفع دعوى ال�ضمان خلال ع�شر �سنوات من وقت انك�شاف العيب، راجع لذلك 

حكم لمحكمة النق�ض الفرن�سية:
cass. req. 2 août 1882, ds 1883, i, p. 5 & cass. 3e civ., 23 avr. 1974, d. 1975, p. 787, obs. j. mazeaud & cass. 3e civ., 18 
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ثبات،  وي�ستطيع بر العمل نأ� يثبت تقو ح�صول التهدم وأ� انك�شاف الـبيع الم�ؤثر بجميع قرط لإ�ا
باعتبار �أن التهدم �أو العيب ما هو �إلا ةعقاو مادية يجوز �إثباتها بكافة طرق الإثبات.

هذا وتعتبر مدة الـثلاث �سنوات المقررة لـعفر ىوعد الـ�نامض الـع�يرش الـنم�صـو�ص اهيلع بالـةدام 
714 من الـاقنون المدني القطري مدة تقادم، بخلاف مدة الـع�شـر �سنوات الـةررقم لـل�نامض والـيت 
يجب نأ� يح�صل التهدم وأ� ينك�شف العيب الـمـوثرخلالـاه والتي تعتبر مدة �سقوط كما �سبق و�أن بيّنا 

.)1(
فيو الختام ن�شير �إلى أ�نه رغم ات�ساع النطاق المو�ضوعي لتطبيق �أحكام الـ�ضـنام الع�شري على النحو 
نأ� تلحق البناء كما �سبق و�أن  الـيت يمكن  �ضرار  أ�نها لا ت�ستوعب جميع �صور لأ�ا لاإ�  ال�سابق بيانه، 
قلنا �آنفاً �أي�ضاً كعيب ال�شكل الجمالي للبناء �أو الدهان �أو الموا�سير...الخ، فتلك الأ�ضرار لا يمكن 

الـوعتي�ض اهنع لاإ� ا�ستنااًد �إلى القواعد الـةماع في الـم�سئولـةي العقدية. 
ويذهب الر�أي الغالب في الفقه )2( – وبحق – �إلى �أنه يجب م�سائلة المقاول �أو المهند�س المعماري 
وفقاً للقواعد العامة في الـم�سئولـةي العقدية جنباً �إلى جنب بجوار الم�سئولية الناتجة عن ال�ضمان 
امعلأ�ال وبقولـاه النهائي نم جانب بر الـمعل، �أو حتى بعد  الع�شري، و�سواءً كان ذلك قبل ت�سلم 

ت�سلمها.
ويبرر �أن�صار هذا الاتجاه الفقهي في  فرن�سا وجهة نظرهم في وجوب الإبقاء على الـم�سئولـةي العقدية 
اقفو لـعاوقلـد الـاعمة �إلى جانب الم�سئولية المقررة بموجب أ�حكام الـ�نامض الـع�يرش بالقول �أن الإدعاء 
بق�صر م�سئولية الم�شيّدين لعـى ال�ضمان الـدراو بالـةدام 1792 من التقنين المدني الـرفن�سي- وهي 
المادة المقابلة لـةدامل 711 من الـاقنون الـمـدني القطري – يعني بال�ضرورة م�سائلتهم عن العيوب 
يترتب  ما  وهو  الأخرى،  العيوب  من  غيرها  دون  فح�سب  الع�شري  ال�ضمان  توجب  التي  الج�سيمة 
عليه فراع ت�شريعي بالن�سبة للعيوب الأخيرة. فكيف يُ��سأل المقاول �أو المهند�س مثلًا عن الت�شققات 
�أو  العمدان  �أحد  في  ب�سيط  ميل  عن  �أو  الأ�سقف،  �أو  الحوائط  في  تظهر  �أن  يمكن  التي  الب�سيطة 
الحوائط. كما نأ� كانه �صوراً من لإ�اخلال بعقيد الـواقملـة تخ�ضع للم�سئولية العقدية لاو يت�صور 
الـواقمل نع تنفيذ عقد  اذإ� توقف  الـ�نامض الع�شري، ذولـك في حالة ما  أ�حكام  �إلى  اللجوء اهيف 

févr. 1983, bull. civ., iii, n° 15 & cass. 1re civ., 31 janv. 1996, bull. civ., i, n° 28 & 

1   محمد لبيب �شنب، الوجيز، ال�سابق، �ص 146 ، ميهاربإ� �ديس دمحأ�، وم�ةعوس الدفوع والخ�صومة المدنية في �ضوء الفقه والق�ضاء 
الحديث في النق�ض المدني، المرجع ال�سابق، �ص 494.

2    من الفقه الم�صري على �سبيل المثال لا الح�صر: محمد لبيب �شنب، الوجيز، ال�سابق، �ص 126 ، دمحم ح�نيس نم�روص، المرجع 
ال�سابق، �ص 130 ، �أحمد عبد العال �أبو قرين، الأحكام العامة لعقد المقاولة مع درا�سة تطبيقية لمقاولات المن��شآت المعمارية، مرجع 

�سابق، �ص 111-112 ، دمحم يجان توقاي، المرجع ال�سابق، �ص 286 امو اهدعب ، و�أنظر �أي�ضاً من الفقه الفرن�سي:
g. baudry-lacantinerie et a. wahl, traité, op. cit., p. 1108 et s. & planiol m., ripert g. et a. rouast, traité pratique de 
droit civil français, t. xi, op. cit., p. 194 et surtout p. 204 et s. 
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يلأ� �سبب آ�خر، يفف هذه الـاحلـة لا يكون أ�مام بر  لافلإ��سه وأ�  الـواقملـة ايقومه بهجر موقع العمل 
العمل لاإ� الـرجوع هيلع اقفو لـدعاوقل الـاعمة في الم�سئولية العقدية الـتـي تخوله المطالبة بف�سخ العقد 
وأ� التنفيذ الـينيع مع الـقح في المطالبة بالتعوي�ض فـي كـتلـا الـاحلـنيت. كل هذه العيوب والأ�ضراء 
وغيرها – مما ي�ضيق المقام لذكره –لا تدخل في نطاق الـ�نامض الع�شري لاو يمكن الـعتـوي�ض اهنع 
اقفو لأحكامه، والقول بعدم دخولها �أي�ضاً في نطاق الم�سئولية العقدية العادية وفقاً للقواعد العامة 
معناه �إفلات الم�سئول عن ال�ضرر من الم�سئولية كليةً، وهو ما يتعار�ض مع الـرغ�ض من �سن أ�حكام 
الـ�نامض الـع�يرش هوـو حماية بر الـمعل وخلفه. كما �أن القول بعدم م�سئولية الم�شيّد عن العيوب 
الب�سيطة التي تخرج عن نطاق ال�ضمان الع�شري وفقاً للقواعد العامة يفتح الباب �أمام الم�شيّدين 
للتحايل والتقاع�س عن �أداء واجبهم المنوط بهم، حيث يكفي الم�شيّد في هذه الحالة �أن يراعي عدم 
وجود عيوب تدخل في نطاق ال�ضمان الع�شري في البناء �أو المن��شأ الثابت عند ت�سليمه لرب العمل، 
�إلى ذلك  و�أن يغ�ض الطرف عن غيرها من العيوب ريغ الداخلة في نطاق هذا ال�ضمان. يُ�ضاف 
�أن �أحكام ال�ضمان الع�شري لا تلغي قواعد الم�سئولية العقدية وفقاً للقواعد العامة ولا تحل محلها، 
فوجود علاقة عقدية بين رب العمل من جانب والمقاول والمهند�س من جانب �آخر يعني بال�ضرورة 
الاحتكام �إلى قواعد الم�سئولية العقدية �إذا توفرت �شرائطها وفقاً للقواعد العامة. هيلعو نإ�ف قواعد 

الـم�سئولـةي الـةيدقع اًقفو لـدعاوقل الـةماع علتـب اًرود تكـيليمـاً بجوار �أحكام ال�ضمان الـع�يرش.
وقد ا�ستقر الق�ضاء الـنرف�يس على الأخذ بهذا الر�أي الأخير وقرر منذ زمن بعيد ا�لاقتسل الـم�سئولـةي 
الـةيدقع نع الـ�نامض الـع�يرش الـيذ همظن الـم�عرش بالمادة 1792 نم التقنين الـيندم الـنرف�يس وما 
يليها - وهي المادة المقابلة للمادة 711 من القانون المدني القطري وما بعدها - و�أكّد على ا�ستمرار 
قواعد الم�سئولية العقدية في التطبيق على كافة �صور الإخلال بالالتزامات العقدية النا�شئة عن عقد 

المقاولة رغم �سريان فترة ال�ضمان الع�شري )1(.
ونحن بدورنا ن�ؤيد هذا الاتجاه الفقهي والق�ضائي ونهيب بالم�شرع القطري �أن ي�أخذ به، وذلك لأن 
الم�شرع الأخير لــم يف�صح �صراحةً عـن دارإ�ته في ا�ستعاد الـم�سئولية العقدية وأ� ا�ستبدالـاه ب�أحكام 
ال�ضمان الع�شري، كما نأ� العيوب والأ�ضرار التي تثير الم�سئولية الم�شمولة ب�أحكام الـ�نامض الع�شري 

لا ت�ستغرق كل �صور العيوب والأ�ضرار التي تثير الم�سئولية العقدية وفقاً للقواعد العامة )2(.

1    راجع من هذه الأحكام الق�ضائية على �سبيل المثال لا الح�صر:
Cass. 1re civ., 24 nov. 1993, Bull., 1993, p. 650 & v. aussi main en ligne, 15 sep. 2015, N° 13-24.726 13-25.229 & 
Cass. 3e civ., 19 mai 2016, n° 15-16.860.

2    ومن الجدير بالذكر �أن محكمة التمييز القطرية قد مالت �إلى النتيجة التي انتهى �إليها الر�أي الغالب – والذي ننادي ب�ضرورة 
الأخذ به – حين �أعملت قواعد الم�سئولية العقدية على عقد مقاولة خا�ص بمحل تجاري فق�ضت بما ن�صه: »المقرر – �أن لا يجوز 

الأخذ ب�أحكام الم�سئولية التق�صيرية التي يرتبط الم�ضرور فيها بعلاقة عقدية �سابقة، لما يترتب على الأخذ ب�أحكام الم�سئولية 
التق�صيرية في مقام العلاقة العقدية من �إهدار لن�صو�ص العقد المتعلقة بالم�سئولية عند عدم تنفيذه بما يُخل بالقوة الملزمة له 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichJuriJudi.do?oldAction=rechJuriJudi&idTexte=JURITEXT000032558141&fastReqId=2007970978&fastPos=1
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المبحث الثاني
الم�سئولية النا�شئة عن الالتزام بال�ضمان الع�شري

�آنفاً، ف�إن الـم�عرش القطري قد �شدد من أ�حكام الـ�نامض الع�شري؛ نظراً لـام قد  كما �سبق القول 
حاورلأ�ا والممتلكات. ىلعو ذلـك نجد نأ�  ي�شكله انهيار الـابمني والـنم�تآ�ش الـرامعمية من خطر ىلع 
�أحكام الم�سئولية النا�شئة عن الإخلال بالالتزام بالـ�نامض الع�شري تتميز بعدة خ�صائ�ص تتميز بها 

عن الم�سئولية الناتجة عن الإخلال ب�أي التزام �آخر.
الـمعـل  لــبر  التعوي�ض  في  الحق  يثبت  تف�صيلًا،  بيانها  ال�سابق  الع�شري  الـ�نامض  �شروط  وبتوفر 
اتجاه المقاول �أو المهند�س �أو كليهما معاً، يغـر نأ� التعوي�ض �صور عديدة وفقاً للقواعد العامة، فيثور 

معها الت�سا�ؤل حول ما قرره الم�شرع منها ل�ضمان �أق�صى الحماية القانونية لرب العمل.

المطلب الأول
�أحكام وخ�صائ�ص الم�سئولية النا�شئة عن الإخلال بال�ضمان الع�شري

تتميز �أحكام الم�سئولية النا�شئة عن الإخلال بال�ضمان الع�شري بتعلقها - قبل كل �شيء - بالنظام 
العام فلا يجوز الاتفاق على خلافها، كما �أنها تقوم على �أ�سا�س الت�ضامن بين المقاول والمهند�س - �أو 
�أي م�شيد �آخر ا�شترك في عملية البناء �أو الرقابة على التنفيذ في الالتزام - في دفع التعوي�ض، كما 

تقوم هذه الم�سئولية على �أ�سا�س الخط�أ المفتر�ض في جانب الم�شيّد على التف�صيل الآتي بيانه...

)1( تعلق �أحكام الم�سئولية بالنظام العام
�أو  �إعفاء المهند�س  نأ�: »كل �شرط يق�صد به  الـاقنون المدني القطري ىلع  الـةدام 715 من  تن�ص 

المقاول من ال�ضمان �أو الحد منه يكون باطلًا«.
وبناءً على هذا الن�ص فقد اعتبر الم�شرع القطري - مثله في ذلك مثل نظيريه الم�صري والفرن�سي 
- نأ� عاوقـد أ�وحكام الم�سئولية النا�شئة عن الإخلال بالـ�نامض الع�شري من النظام الـماع، ومن ثم 
ف�إنه لا يجوز لااتفاق مقدماً – بين طرفي عقد المقاولة – لعـى الإعفاء منها، كـنأ� ي�شترط الـواقمل 

ن جريمة �أو يُعد غ�شاً  وذلك ما لم يثبت �ضد �أحد الطرفين المتعاقدين �أن الفعل الذي ارتكبه و�أدى �إلى الإ�ضرار بالطرف الآخر يكوَّ
�أو خط�أ ج�سيماً مما تتحقق معه الم�سئولية التق�صيرية، ت�أ�سي�ساً على �أنه �أخل بالتزام قانوني، �إذ يمتنع عليه �أن يرتكب مثل هذا 

الفعل في جميع الحالات �سواء كان متعاقداً �أو غير متعاقد. لما كان ذلك، وكان الحكم المطعون فيه انتهى خلافاً لما تقدم �إلى تقرير 
م�سئولية الطاعن ا�ستناداً لقواعد الم�سئولية التق�صيرية رغم وجود عقد مقاولة بينه وبين المطعون �ضده، وحجبه ذلك عن بحث 
�شروط الم�سئولية العقدية المترتبة على العقد المحرر بينهما، ف�إنه يكون معيباً«، تمييز قطري، جل�سة 18 مار�س 2007، في الطعن 

رقم 89 ل�سنة 2007.



مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة82
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

مجلــــــــة كليــة أحمــد بـن محمـد العسكريــة للعلــــوم ا�داريـــــة والقانونيــــــة
Ahmed Bin Mohammed Military College Journal for Administrative Sciences and Law (ABMMCJ)

وأ� المهند�س الـيرامعم في عقد الـواقملـة أ�نه بمجرد ت�سلم بر الـمعل للبناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت تبرأ� 
ذمته من جميع الـبويع بما اهيف الـبويع التي كانت خفية وقت الت�سلم )1(.

وتبدو الحكمة في جعل اوقعد أ�وحكام الـ�نامض الع�شري من النظام الـماع - وكما �سبق و�أن �أ�شرنا 
أ�ي�ضاً ىلع  أ�نها لـم تتقرر لـامحية بر الـمعل حف�بس، إ�ونما لـامحية الـم�ةحلص الـاعمة  �آنفاً - في 
رابتعا نأ� تهدم الـابمني لا ي�صيب بر الـمعل وحده بال�ضرر، بل ي�ؤدي �إلى مخارط ت�صيب الـيغـر 

موال.  حاورلأ�ا لأ�او فـي 
وكـام لا يجوز لااتفاق ىلع الإعفاء من الـ�نامض، كـذلـك لا يجوز لااتفاق ىلع الحد منه، لاف يجوز 
قل من ع�رش �سنوات، وأ� لااتفاق ىلع نأ� يقت�صر الـ�نامض  مثلا لااتفاق ىلع إ�نقا�ص مدة الـ�نامض لأ�

ىلع التهدم الـكـيل نود التهدم الـزجئي وأ� وجود بيع �أو خلل في البناء، فكل هذه اتفاقـتا باطلة.
ولـكـن لا يوجد ما يمنع من ت�شديد الـ�نامض، طالـما نأ� من بين مقا�صده حماية بر الـمعل، فيتم 
لااتفاق ىلع نأ� ي�ضمن الـواقمل والـدنهم�س الـيرامعم �سلامة البناء لمدة طأ�ـول من ع�شر �سنوات وأ� 

نأ� يتحملان تبعة التهدم الـانتج نع حاثد مفاجئ وأ� ةوق ةرهاق )2(.
ءافعلإ�ا من الـ�نامض وأ� الحد منه، إ�نما يقت�صر على لااتفاق الـ�اسبق  غير �أن عدم جواز لااتفاق ىلع 
ىلع تحقق �سبب الـ�نامض، أ�ما بعد تحقق �سببه، يأ� بعد ح�صول الـهتـمد وأ� ظهور الـبيع �أو الخلل، 
برلف الـمعل - وقد ثبت حقه في الـ�نامض على هذا النحو - نأ� ينزل نع هذا الـحـق كـلـه وأ� بع�ضه 
الـوزنل  �صور  ومن  "الت�صالح"،  م�صطلح  البع�ض  عليه  يطلق  ما  وهو  �ضمنياًً،  وأ�  �صريحاً  نزلاًو 
الـ�ينمض نأ� يقوم بر الـمعل بعد ملعـه بالتهدم بدعف بايق أ�جر المقاول �أو المهند�س المعماري نود 

تحفظ، وأ� نأ� يقوم ب�إ�صلاح العيب نود تحفظ نودو نأ� يثبت حالـهت )3(.
لا  الـاق�ضي  نأ�  به  الم�سلم  من  إ�فنه  الـماع،  النظام  من  تعتبر  الع�شري  الـ�نامض  أ�حكام  نأ�  روغم 

ي�ستطيع نأ� يحكم بانق�ضاء المدة من تلقاء نف�سه، بل يتعين نأ� يتم�سك المدعى هيلع بذلـك.
)2( الم�سئولية الت�ضامنية

الـيرامعم  والمهند�س  الـواقمل  ي�ضمن  �أن  على  القطري  المدني  القانون  من   711 المادة  ن�صت 
مت�ضامنين ما يح�صل من تهدم وأ� بويع فـي الـينابم وأ� الـنم�تآ�ش الـةتباث الـيت �أقاماها، وهو ما 

1    لمزيد من البيان �أنظر ب�صفة خا�صة: محمد لبيب �شنب، الوجيز، �سابق الذكر، �ص 144 وما بعدها ، محمد ح�سين من�صور، 
المرجع ال�سابق، �ص 178، إ�براهيم �سيد أ�حمد، م�سئولية المهند�س والمقاول نع بويع البناء اًهقف وق�ضاءً، المرجع ال�سابق، �ص 88 ، 

أ�نظر أ�ي�ضاًً من الفقه الفرن�سي: 
planiol m., ripert g. et a. rouast, traité pratique de droit civil français, t. xi, op. cit., p. 194 et surtout p. 201 et s.

2    في هذا المعنى: دمحم ح�نيس نم�روص، ال�سابق، �ص 179، محمد ناجي ياقوت، المرجع ال�سابق، �ص 258.
3    محمد لبيب �شنب، الوجيز، ال�سابق، �ص 145 ، و�أنظر للتطبيقات الق�ضائية على ذلك: نق�ض مدني م�صري، جل�سة 10 يونيو 

1984، الطعن رقم 1670، ل�سنة 53 ق، مكتب فني 35، �ص 1582.
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يعني �أن الت�ضامن بين المقاول والمهند�س هنا يكون مقرراً بن�ص القانون نف�سه لا باتفاق الطرفين 
وفقاً لما تق�ضي به القواعد العامة ب��شأن الت�ضامن بين المدينين )1(.

معاً،  عليهما  �أو  وحده،  المهند�س  �أو  وحده،  المقاول  على  يرجع  نأ�  العمل  بر  ي�ستطيع  وبالتالي 
�أو خلل به يهدد  �أو ظهور عيب  �أو للمن��شأ الثابت  �أو الجزئي للبناء  بالـم�سئولـةي عن التهدم الكلي 
متانته و�سلامته، اذإ�ف حكم لــه بتعوي�ض الـ�ررض الـيذ لـهقح من جراء التهدم وأ� العيب، كـنا لـه 
نأ� يقت�ضي هذا التعوي�ض من �أحدهما �أو منهما معاً، و�إذا اختار رب الـمعل الرجوع ىلع الـقمـوال 
وحده، وأ� المهند�س الـيرامعم وحده، ف�إن �أياً منهما يكون ملزماً بتعوي�ض كــل ال�ضرر الـيذ أ��صاب 
بر الـمعل، وهذا كله بالطبع مع عدم الإخلال ب�أية عقوبة من�صو�ص عليها بالقوانين الجنائية )2(.
والمهند�س  المقاول  بين  اميف  البناء  وعيوب  التهدم  هنا عن  الـت�اضمن  القطري  الـم�عرش  قرر  ولقد 
حكام الـ�نامض الـع�شـير على  الـيرامعم فح�سب، بالرغم من وجود أ��شخا�ص آ�خرين يُ��سألـنو اقفو لأ�
التف�صيل ال�سابق بيانه �آنفاً، وهو ما ينتج هنع مدع الـم�ةاواس في الم�سئولية، يهو من بين الفرتاغا 
�إلـاهي في مجال الـ�نامض الع�شري، والـيت تحتاج �إلى مراجعة وتعديل  الـاقنونية الـاوجب لاالـتافت 

للقوانيين فـي هذا ال�صدد.
به يهدد  �أو خلل  �أو ظهور عيب  الثابت  المن��شأ  �أو  للبناء  �أو جزئي  والم�سئولية عن حدوث تهدم كلي 
متانته و�سلامته، �أي الم�سئولية النا�شئة عن �أحكام ال�ضمان الع�شري، لهي م�سئولية ت�ضامنية بن�ص 

القانون بين المقاول والمهند�س في علاقتهما برب العمل )3(.
النحو،  العمل على هذا  لاإ� في مهتقلاعـا برب  المعماري  والمهند�س  المقاول  الت�ضامن بين  يقوم  لاو 
خر، وتُق�سّم الـم�سـئولـةي امهيلع كلٌ بن�سبة  بحيث ينتفي هذا الـت�اضمن في ةقلاع الـاوحد منهما بالآ�
خط�أه، اذإ�ف اقمت م�سئولـامهتي نود نأ� يثبت  خط�أ من جانب يأ� منهما، ظوـل �سبب الـ�ررض مجهولاً، 
قُ�سّمت الم�سئولـةي بينهما بالـت�يواس، فيلتزم كـل منهما بن�صف الـعتـوي�ض المحكوم به. ىلعو �أية احل 

1    ن�صت المادة 302 من القانون المدني القطري - المادة 279 من القانون المدني الم�صري - على �أنه: »الت�ضامن بين الدائنين �أو 
بين المدينين لا يفتر�ض و�إنما يكون بناءً على اتفاق �أو ن�ص في القانون، وذلك مع مراعاة قواعد التجارة«.

2    لبيب �شنب، ال�سابق، �ص 139 ، محمد �شكري �سرور، ال�سابق، �ص 279 وما يليها ، محمد ناجي ياقوت، المرجع ال�سابق، �ص 
176 ، ولقد ق�ضت محكمة النق�ض الم�صرية في حكم حديثٍ لها في هذا ال�صدد بما ن�صه: »)...( وكان الحكم المطعون فيه �ألزم 

كلًا من الطاعنين بالتعوي�ض الذي قدره على ما ا�ستخل�صه من �سائر الأوراق من توافر الخط�أ الموجب للم�سئولية في حقهما �أخذاً 
من تقرير الخبير الذي �أورى �أن هناك عيوباً في مواد البناء و�صد�أ في حديد الت�سليح وعيوب في تنفيذ الأعمال ال�صحية وهي نتيجة 

خط�أهما و�إهمالهما ب�صفتيهما المهند�س المعماري والمقاول الم�سئولان عن البناء الذي تم ت�سليمه للجمعية المطعون �ضدها الأولى 
)...( فالنعي حول تعييب هذا الا�ستخلا�ص لا يعدو �أن يكون جدلًا فيما لمحكمة المو�ضوع من �سلطة فهم الواقع في الدعوى وتقدير 

الأدلة فيها تنح�سر عنه رقابة محكمة النق�ض«، نق�ض مدني، جل�سة 20 مار�س 2016، في الطعن رقم 5809، ل�سنة 78 ق�ضائية، من 
الأحكام غير المن�شورة حتى الآن. 

3    راجع في هذا المعنى: ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 132.
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نإ�ف القاعدة العامة في هذا ال�صدد فيما بين المقاول والمهند�س تق�ضي ب�أن الـم�سئولـةي - ومن ثم 
كـل منهما في  بن�سبة م�ساةمه خط�أ  بينهما  يُوعز   - �أو خلفه  العمل  لرب  به  يُحكم  الذي  التعوي�ض 
�إحداث الـ�ررض، هيلعو نإ�ف رجوع بر الـمعـل لعـى أ�حدامه بكل الـوعتي�ض، يجيز لـنم هعفد كـاملًاً 
خر بمقدرا ن�سبية في الم�سئولية، وهذا ما �أكدت عليه في الحقيقة المادتان 712 و  نأ� يرجع ىلع لآ�ا

713 من القانون المدني القطري ال�سابق بيانهما )1(.
خر، لعدم وجود عقد يربط  ولما كان المقاول والمهند�س المعماري من الـيغـر فـي مهتقلاعـا الـاوحد بالآ�
خر يكون اًقفو لـاوقعد الم�سئولية الـقت�ريصية، ويحق لـنم  بينهما، نإ�ف رجوع الـاوحد منهما ىلع لآ�ا
بدىوع  معه  الـتم�اضمن  المدين  أ�ي�ضاًً ىلع  يرجع  نأ�   - منه  �أو جزء   - العمل  لـبر  الـوعتي�ض  عفد 

الـولحل اقفو لـاوقلعد الـاعمة )2(.
وبناءً على ما تقدم ف�إنه �إذا ثبت �أن ال�ضرر قد ن��شأ عن خط�أ المهند�س المعماري وحده لأن الت�صميم 
الذي و�ضعه كان معيباً مثلًا، وكان هذا العيب خفياً بحيث لم يكن في ا�ستطاعة المقاول اكت�شافه 
وقت التنفيذ ولو بذل عناية المقاول العادي، ف�إنه و�إن كان يجوز لرب العمل الرجوع بدعوى ال�ضمان 
على المهند�س وحده �أو المقاول وحده �أو عليهما معاً، غير �أن المهند�س هو من يتحمل وحده في النهاية 
عبء الم�سئولية كاملة، ف�إذا كان قد دفع كل التعوي�ض الم�ستحق لرب العمل، لم يجز له الرجوع ب�شيء 
على المقاول، �أما �إذا كان قد دفع جزء من التعوي�ض ودفع المقاول الجزء الآخر، كان للأخير الرجوع 
على المهند�س بما دفعه، �أما �إذا كان المقاول هو الذي تحمل كل التعوي�ض، ف�إنه يرجع بما دفعه كله 

على المهند�س المعماري.
وكذلك �إذا ثبت �أن ال�ضرر قد ن��شأ عن خط�أ ارتكبه المقاول وحده، كما لو ثبت �أن المقاول ا�ستخدم في 
البناء مواد معيبة بعيوب خفية - كال�سو�س الذي يتوغل في الخ�شب الم�ستخدم في البناء - ولم يكن 
في مقدور المهند�س ك�شف هذا العيب ولو بذل عناية المهند�س العادي في فح�ص مادة العمل، ف�إن 
المقاول هو من يُ��سأل وحده عن هذا العيب، وبالتالي هو وحده من يتحل كامل التعوي�ض المق�ضي به 
لرب العمل، و�إن كان الأخير كما �سبق و�أن قلنا يجوز له رفع دعوى ال�ضمان على المقاول �أو المهند�س 
�أو عليهما معاً، ف�إذا كان المقاول هو دفع كل التعوي�ض في هذه الحالة لرب العمل، لم يجز له الرجوع 
كان  الآخر،  المهند�س الجزء  ودفع  التعوي�ض  من  دفع جزء  قد  كان  �إذا  �أما  المهند�س،  على  ب�شيء 
ف�إنه  التعوي�ض،  الذي تحمل كل  المهند�س هو  كان  �إذا  �أما  المقاول بما دفعه،  الرجوع على  للأخير 

1   لبيب �شنب، ال�سابق، �ص 139-140 ، ومن الفقه الفرن�سي �أنظر �أي�ضاً:
h., l. et j. mazeaud, leçons de droit civil, t. iii, op. cit., p. 1143 & j. delvaux, droits et obligations des architects, op. 
cit., p. 254.

2    وهذا الحكم هو مح�ض تطبيق للقواعد العامة، حيث ن�صت الفقرة الأولى من المادة 319 من القانون المدني القطري - المادة 
297 مدني م�صري - على �أنه: »�إذا وفّى �أحد المدينين المت�ضامنين كل الدين �أو ما يزيد على ح�صته فيه، �أو ق�ضاه بطريق من 

الطرق المعادلة للوفاء، فلا يجوز له �أن يرجع على �أي من الباقين �إلا بقدر ح�صته في الدين ولو كان رجوعه بدعوى الدائن ا�ستناداً 
�إلى ما له من حق الحلول«.
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يرجع بما دفعه كله على المقاول.
على �أنه يُلاحظ �أن المهند�س يُ��سأل عن عيوب الت�صميم ولو لم يكن هو من و�ضعه �إذا كان قد قبله 
وقام بالإ�شراف على التنفيذ، كما يُ��سأل �أي�ضاً المقاول عن العيوب التي ترجع �إلى الت�صميم �إذا كان 
المهند�س الذي و�ضع الت�صميم تابعاً له وفقاً لما تق�ضي به الفقرة الثانية من المادتين 712 و 713 من 

القانون المدني القطري ال�سابق �شرحهما تف�صيلًا �آنفاً.
�أما �إذا ثبت �أن التهدم �أو العيب قد ن��شأ عن خط�أ كل من المقاول والمهند�س معاً، ف�إن الم�سئولية تق�سم 
عليهما بن�سبة م�ساهمة خط�أ كل منهما في �إحداث ال�ضرر كما �سبق و�أن قدمنا، ف�إذا ثبت مثلًا �أن 
ال�ضرر ن��شأ عن عيب ظاهر في الت�صميم، �أو عن عيوب ظاهرة في مادة العمل التي قدمها المقاول، 
فيتحمل المقاول والمهند�س معاً م�سئولية ذلك ويُق�سم التعوي�ض اللازم دفعه لرب العمل بينهما كل 
بالن�سبة للآخر، فيلتزم كل  ن�سبة خط�أ كل منهما  الع�صب تحديد  �إذا كان من  �أما  بن�سبة خط�أه. 

منهما بالتعوي�ض بالت�ساوي بينهما )1(.
)3( الم�سئولية المفتر�ضة

المعماري حتى  المهند�س  �أو  المقاول  العمل - كقاعدة عامة -ب�إثبات الخط�أ في جانب  يُكلف رب  لا 
يمكن الـرجوع هيلع ب�أحكام الـ�نامض الـع�يرش؛ ذلـك نأ� الـتـماز المقاول والمهند�س المعماري الـدراو 
�ضمن ن�ص الـةدام 711 من الـاقنون الـمـدني القطري هـو التزما بتحقيق نتيجة كما �سبق و�أن بيّنا 
�آنفاً. هذه النتيجة تتمثل في بقاء البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت الـيذ ي�شيدانه �سليماً لـمـةد ع�شـر �سنوات، 
وتبد�أ هذه المدة في ال�سريان من وقت الت�سلم الـاهنئي للعمل من جانب بر العمل، نأ�و لإ�اخلال بهذا 

لاالتزما يقوم بمجرد مدع تحقق تلك الـةجيتن )2(.
نأ�  الـمايق به حتى يتمكن من ا�ستعمال حقه في الـ�نامض الع�شري،  وكـل ما يتعين ىلع بر العمل 
يثبت وجود عقد مقاولـة بينه وبين كـل من المقاول والمهند�س المعماري، ثم يثبت بعد ذلـك ح�صول 
التهدم الـكـيل وأ� الـزجئي وأ� العيب �أو الخلل الـيذ يهدد �سلامة البناء ومتانته خلال فترة ال�ضمان.

)4( كيفية التخل�ص من الم�سئولية الناتجة عن ال�ضمان الع�شري
�إن القول بافترا�ض م�سئولـةي المقاول والمهند�س المعماري الم�ستندة �إلى اوقعد الـ�نامض الـع�يرش لا 
يعني أ�نهما فقدا كـل و�سيلة للتخل�ص من هذه الم�سئولية؛ ذإ� ب�إمكانهما اهعفد بنفي اربطة الـ�ةيببس، 
ذولـك ب�إثبات نأ� التهدم وأ� العيب قد ن��شأ نع �سبب أ�جنبي، كـةوق اقهرة وأ� خط�أ بر العمل وأ� خط�أ 

الغير )3(.

1  - j.-b. auby et h. périnet-marquet, droit de l’urbanisme et de la construction, op. cit., p. 509.

2    راجع في هذا ال�صدد: محمد لبيب �شنب، المرجع ال�سابق، �ص 134-133.
3    راجع في هذا المعنى: ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 134 ، محمد كامل مر�سي، العقود الم�سماة، �سابق الذكر، �ص 502 ، 

ومن الفقه الفرن�سي:
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اميفف يتعلق بالقوة القاهرة، يهف كـل حادث وأ� أ�مر خاجر نع �إرادة المقاول والمهند�س المعماري لاو 
يمكن توهعق هعفدو من قبلهما وي�ؤيد �إلى ح�صول التهدم وأ� العيب، كـنأ� يرجع تهدم البناء وأ� ظهور 

يعـب به �إلى حدثو ةزه رأ��ضية �أو ان�شقاق عميق بالأر�ض وأ� يف�ناض �أو بركان. 
الن�ص  لعـى  المدني،  الـاقنون  من   711 الـةدام  من  الأولى  الفقرة  في  القطري  الم�شرع  حر�ص  وقد 
�صراحة ىلع نأ� المقاول والمهند�س المعماري يُ��سألان وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري ولو كـنا التهدم 
رلأ�ا�ض اذتها، لاف تنتفي م�سئولـامهتي لمجرد وجود عيب فـي  وأ� العيب �أو الخلل نا�شئاً عـن عيب في 
رلأ�ا�ض ىدأ� �إلى التهدم وأ� �إلى ظهور عيب البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت، ذلك �أن من اوجبات الـنهمـد�س 
الـاثبت  الـنم�أ�ش  وأ�  البناء  اهيلع  �سيقام  الـيت  رلأ�ا�ض   ىلع  الـزلامة  لااختباتار  إ�جرءا  الـمعمـيرا 
لمعرفـة طبيعتها وكـ�فش عيوبها، كما �أنه كان بمقدوره تلافي هذه العيوب بتقوية الأ�سا�س �أو بتعميقه.
وعلى ذلك ف�إن هبوط الأر�ض التي تم البناء �أو الت�شييد عليها نتيجة لحدوث �أمطار �شديدة مثلًا، �أو 
لحدوث ت�شقق ناتج عن طبيعة الأر�ض ذاتها، لا يعتبر قوة قاهرة �إذا كان الت�شييد تم على منخف�ض 

من الأر�ض بالمقارنة �إلى ال�شارع �أدى �إلى تجمع المياه حول البناء �أو المن��شأ الثابت.
رلأ�ا�ض من قبيل القوة الـةرهاق، اذإ� كـنا من الـبويع يغـر الـةعقوتم، وكـنا  ولـكـن يمكن رابتعا بيع 
كـام في  يتبعها مهند�س حري�ص،  الـيت  الـةينف  القواعد  ب�إتباع  كـ�هفش  المهند�س  الم�ستحيل ىلع  من 
رلأ�ا�ض ىلع قمع كـريب في منطقة لـم تكت�شف بها آ�ثار �سابقة  حالة وجود أ�طلال مباني أ�ثرية تحت 

ولـم يقل أ�حد بوجود آ�ثار بها من قبل )1(.
اميفو يتعلق بخط�أ بر الـمعل، إ�فنه ينفي م�سئولـةي المقاول والمهند�س المعماري ما لـم يثبت خط�أ من 
جانبهما بجوار خط�أ رب العمل، اذإ�ف ثبت خط�أامه أ�ي�ضاً، أ�عتبر الـ�ررض نا�شئاً نع خط�أ م�شترك 

بين ثلاثتهم، وبالـاتلـي توعز الم�سئولية عليهم جميعاً كلٌ بن�سبة خط�أه كما �سبق و�أن بيّنا.
ويتمثل خط�أ بر العمل ىلع العموم في تدخله الـاخطئ فـي يلمعـة الت�شييد، كـإ�عطاء تعليمات خاطئة 
للمقاول �أو للمهند�س الـيرامعم، وأ� تقديم مودا معيبة وأ� يغـر �صالـةح لا�ستخدامها في البناء )2(.

ىلع أ�نه يجب الـزييمت انه بين ما اذإ� كـنا بر العمل متخ�ص�صاً فـي البناء من عدمه، اذإ�ف كـنا 
غير متخ�ص�ص في نف البناء، نإ�ف تدخله في ةيلمعالت�شييد، لا يكون لـه يأ� أ�ثر ىلع م�سئولية المقاول 
والمهند�س المعماري، ذإ� يتعين امهيلع في هذه الـاحلـة الـت�صـيد لاقتراحاته الـاخطئة لااومتناع نع 
تنفيذ العمل، طالما يترتب هيلع تهدم البناء وأ� وجود عيوب تهدد متانته و�سلامته، أ�ما اذإ� كـنا بر 

h., l. et j. mazeaud, leçons de droit civil, t. iii, op. cit., p. 1129.

1    محمد لبيب �شنب، الوجيز، ال�سابق، �ص 136 ، محمد ح�سين من�صور، ال�سابق، �ص 160 ، محمد ناجي ياقوت، م�سئولية 
المعماريين بعد تمام الأعمال وت�سلمها مقبولة من رب العمل، المرجع ال�سابق، �ص 99.

2    راجع في هذا ال�صدد في هذا المعنى وللتطبيقات الق�ضائية عليه ب�صفة خا�صة:
j. delvaux, droits et obligations des architects, op. cit., p. 182 et s. & planiol m., ripert g. et a. rouast, traité pratique 
de droit civil français, t. xi, op. cit., p. 200 et s.
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العمل متخ�ص�صاًً في نف البناء، نإ�ف تدخله الـاخطئ في ةيلمع الت�شييد، يعد �سبباً لإعفاء الـواقمل 
والمهند�س الـيرامعم كـاًيل وأ� جزئياً من الم�سئولية نع الـ�نامض الع�شري )1(.

ولقد �سنحت الفر�صة لمحكمة الا�ستئناف القطرية في ظل قانون المواد المدنية والتجارية الملغي رقم 
16 ل�سنة 1971 بالت�أكيد على هذا الحكم حين لا يكون رب العمل خبيراً في فن البناء فق�ضت ب�أن: 
يعتد  ال�ضمان فلا  المقاول من م��سؤولية  يعفي  المعيبة لا  الإن�شاءات  �إقامة  العمل على  »موافقة رب 

ب�إجازته ولا يكون لها اثر في م��سؤولية المقاول بال�ضمان كاملًا« )2(.
بعد  الـمعل  أ�ي�ضاً بخط�أ بر  يتم�سك  نأ�  المعماري  المهند�س  �أو  المقاول  ب�إمكان  أ�نه  �إلى  ون�شير  هذا 
الـيت ظهرت  للعيوب  الـقيقحـي  ال�سبب  كـنا هذا الخط�أ هـو  اذإ�  الـاثبت،  الـنم�أ�ش  وأ�  البناء  ت�سلمه 
به، وأ� ىدأ� �إلى تفاقم بويع ترجع �إلى خط�أ الم�شيّدين، وي�أخذ خط�أ بر العمل عند البع�ض حكم 
القوة الـاقهرة اذإ� �صدر منه بعد ت�سلمه وأ� حيازته للبناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت، كـنأ� ي�سيء ا�ستعمالـه 
وأ� يجري تعديلات معيبة هيف، ويترتب ىلع تدخل بر العمل الـاخطئ خلال هذه المرحلة، ءافعإ� 

المقاول والمهند�س المعماري كـيلـة من الـ�نامض الع�شري )3(.
أ�وخيراً قد يرجع التهدم وأ� الخلل الـيذ يحدث في البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت خلال فترة الـ�نامض 
الع�شري �إلى خط�أ الغير، والغير انه إ�ما نأ� يكون أ�جنبياًً نع ةيلمع البناء كـالـجـرا والـم�أ�تسجر، وقد 

يكون في حاتلا أ�خرى اذ �صلة بها كـام وه الـاحل بالـن�سـةب لـقملـوال وأ� المهند�س الـيرامعم.
جنبي تماماً نع ةيلمع الت�شييد وه ال�سبب في حدثو التهدم  اذإ�و كـنا يندر نأ� يكون خط�أ الغير لأ�ا
وأ� ظهور العيب، نإ�ف ذلـك لي�س م�ستحيلًا، فيمكن ت�صور ذلـك بالـن�ةبس لـجلـرا الـيذ يقوم بعمليات 
حفر بالقرب من أ��سا�سات البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت، مما يحدث ت�شرخات به، اذإ�ف لـم ي�صدر من 
امعلأ�ال هؤ�افعإ� كـةيل من الم�سئولية، أ�ما اذإ�  الم�شيد يأ� خط�أ في ةيلمع التنفيذ، نإ�ف من ��شأن هذه 
كـنا قد �صدر منه خط�أ ينف، نإ�ف ذلـك يعد �سبباً لـهلمحت جزاًء من الم�سئولية، كـذلـك نإ�ف مايق 
الـم�أ�تسجر ب�إجرءا تعديلات معيبة في الـىنبم الم�ؤجر، من ��شأنها نأ� تهدد متانته و�سلامته، يعد من 
قبيل خط�أ الغير الـيذ يمكن نأ� يترتب هيلع فعإ�ـءا المقاول �أو المهند�س المعماري من الم�سئولية )4(.

)5( طبيعة الم�سئولية النا�شئة عن ال�ضمان الع�شري
الـ�نامض  أ�وحكام  اوقعد  ترتبها  الـيت  للم�سئولية  الـاقنونية  الطبيعة  حول  الـهقف  في  جدل  ثار  قد 

1    لبيب �شنب، ال�سابق، �ص 138-137.
2    ا�ستئناف قطري، 30 دي�سمبر 1973، الطعن رقم 34، ل�سنة 1973 ق، �ص 61.

3    في هذا المعنى: محمد ح�سين من�صور، ال�سابق، �ص 114 ، �أحمد عبد العال �أبو قرين، الم�سئولية العقدية للمقاول والمهند�س 
المعماري، البحث عن م�ضمونها و�صورها وحدودها مع ال�ضمان القانوني، ط 1، النا�شر غير معلوم، 2001، �ص 41 وما بعدها.

4    محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء، ال�سابق، �ص 351 ، محمد ح�سين من�صور، المرجع ال�سابق، �ص 121 ، 
محمد ناجي ياقوت، ال�سابق، �ص 232.
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الع�شري، وهذا ما �سنحاول تو�ضيحه من خلال الفقرات القليلة الآتية:
كان هناك اتجاه ق�ضائي قديم لمحكمة النق�ض الفرن�سية )1( – تبعها في ذلك بع�ض فقهاء القانون 
�أنها م�سئولية تق�صيرية  – تذهب فيه المحكمة �إلى تكييف الم�سئولية الع�شرية على  في فرن�سا )2( 
أ��سا�س  الم�سئولية - وفقاً لهذا الاتجاه - ىلع  المقاولة. وتقوم هذه  نا�شئة عن عقد  ولي�ست عقدية 
الفعل الـ�راض المرتكب من قبل الم�سئول بالـ�نامض والـيذ ىدأ� �إلى تهدم وأ� ظهور عيب �أو خلل بالـبناء 
�أن الـم�سئولـةي العقدية تنتهي  �أ�سا�س  وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت. وي�ؤ�س�س ن�صراء هذا الاتجاه ر�أيهم على 
بين المقاول �أو المهند�س من جانب ورب العمل من جانب �آخر بت�سلم الأخير للعمل )للبناء(، ومن ثم 
فلا يبقى الـواقمل وأ� المهند�س م�سئولًا نع التهدم وأ� العيب الـيذ يقع في البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت 
بعد انتهاء العقد على هذا النحو �إلا بناءً على �أحكام الم�سئولية التق�صيرية. وهذا هو ما يبرر – لدى 
ن�صراء هذا الر�أي – انعقاد م�سئولية المهند�س �أو المقاول وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري حتى ولو لم 

ين�ص عقد المقاولة ذاته على هذه الم�سئولية. 
بينما بهذ غالبية الفقه الفرن�سي والم�صري القدامى )3( – على العك�س من ذلك – �إلى القول 
ب�أن م�سئولية الـواقمل والمهند�س من طبيعة عقدية، مادام أ�نها ناجمة نع عدم تنفيذ لاالتزامات 
العقدية النا�شئة عن عقد المقاولة، حتى ولو لم يُن�ص على الالتزام بال�ضمان في عقد المقاولة ذاته. 
نأ�و الـقـول ب�أن م�سئولية الـواقمل والمهند�س الـيرامعم الـاعتقدية تنتهي بت�سلم العمل من بر العمل 
نأ� الـابئع م�سئول نع الـبويع الـةيفخ في الـعيبم حتى بعد ت�سلمه من قبل  أ�مر غير مقبول، فكما 
الم�شتري، ف�إن الم�سئولية عن هلاك البناء �أو المن��شأ الثابت �أو ظهور عيب به ت�ستمر �أي�ضاً بعد ت�سلم 
رب العمل وقبوله النهائي للعمل. ومن ثم ف�إن الم�سئولية العقدية هنا تمتد مع ا�ستمرار عقد المقاولة 
حتى بعد ت�سلم رب العمل للبناء �أو للمن��شأ الثابت، كما تمتد مزايا العقد – وكما �سبق و�أن ر�أينا – 

لخلفاء رب العمل، مثل ورثته بعد موته وم�شتري العقار حتى في حال حياته.
في نيح بهذي هاجتا حديث ن�سبياً في الـهقف )4( - وهو ام يمنل �إلـهي - �إلى الـوقل نأ�ب م�سئولية 

1    لهذا الق�ضاء راجع الحكم الآتي:
Cass., 15 juin 1863, D., 1963, I, p. 421 & en même sens, Cass. civ., 24 nov., 1954, gazette du palais 1955, I, p. 100.

2    من هذا الاتجاه راجع على �سبيل المثال:
L. GALLIE, De la responsabilité de l’architecte envers le propriétaire de travaux privés, Thèse, préc., p. 10 et s. & A. 
CASTON, La responsabilité des constructeurs, op. cit., n° 202.

3  من هذا الر�أي من الفقه الم�صري: ال�سنهوري، الو�سيط، ال�سابق، �ص 132 ، محمد لبيب �شنب، الوجيز، ال�سابق، �ص 143 ، 
و�أنظر من الفقه الفرن�سي على �سبيل المثال الح�صر:

ch. aubry et ch.-f. rau, droit civil français, t. v, op. cit., p. 411, note 8 & a. colin et h. capitant, cours élémentaire de 
droit civil français, t. 10, op. cit., p. 725 et s. & j. delvaux, droits et obligations des architectes, op. cit., p. 169 & e. 
pezous, des devis et marchés, au point de vue du droit civil, op. cit., p. 40 & r. rodière, & h., l. et j. mazeaud, traité 
de la responsabilité civile, t. 3, op. cit., n° 1070-10 s. & j. carbonnier, obs. sous cass. 1re civ., rtd civ., 1958, n° 272.

4    من هذا الاتجاه على �سبيل المثال: محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء، مرجع �سابق، �ص 282 ، �أحمد عبد العال 
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م�ستقل  قـانوني  نظام  وكـأ�نها  تبدو  الـع�يرش  الـ�نامض  حكام  لأ� اًقفو  الـيرامعم  والمهند�س  الـواقمل 
الـاقنونية  نظمة  لأ�ا من  طائفة  أ�ية  مبا�شرة  يتبع  لا  خا�ص  قانوني  التزام  �أي  الخا�صة،  �أحكامه  له 
المعروفة؛ و�أن هذا النظام قد �أوجده الم�شرع وت�شدد في �أحكامه حماية لرب العمل غير الخبير في 

�أ�صول البناء من جانب، وحفاظاً على الممتلكات والأرواح من جانب �آخر.
�أحكام  تطبيق  �إبرامه  على  يتوقف  اقنونياً  ت�صرفاً  يكون  نأ�  يعدو  لا  الـواقملـة  عقد  نإ�ف  هيلعو 
�آمرة وربط تطبيقها بوجود  الم�شرع بقواعد قانونية  التي حددها  الع�شري، هذه الأحكام  ال�ضمان 
حوال �إلى ةدارإ� فيرط عقد  عقد الـواقملـــة، لاو يمكن در نظام ال�ضمان الع�شري ب�أي حال من لأ�ا

الـواقملــة.
ومن ثم ف�إن الم�شيّد �أو الـاقئم ب�أامعل البناء، في ظل تزايد م�سئولـهتي اوت�ساع �صور الـبويع الـاخ�ضعة 
مف�سئولـتيــه  قعـدياً،  منه  أ�كـثـر  خا�صاً  لائحياً  مركـاًز  ي�شغل  أ��صبح  الـع�يرش،  الـ�نامض  حكام  لأ�

م�صدهرــا الـاقنون قبل نأ� يكون م�صداهر العقد.
المطلب الثاني

جزاء الإخلال ب�أحكام ال�ضمان الع�شري
�إذا �أخل الملتزم بال�ضمان الع�شري – �أي الم�شيّد �أياً ما كان �شخ�صه �سواءً كان المهند�س المعماري 
– بهذا الالتزام وتحققت �شروطه ال�سابق ذكرها تف�صيلًا، يكون م�سئولًا بال�ضمان في  �أو المقاول 

مواجهة رب العمل �أو من يخلفه.
�ضررا الـيت يمكن نأ� تلحق البناء �أو المن��شأ الثابت، ف�إنه يتوجب علينا تحديد الجزاء  أ�ومام تعدد لأ�ا
الذي يمكن �أن يتعر�ض له الملتزم بال�ضمان في كل �صورة من �صور الإخلال به، وهو ما ي�شكل محل 
ولأ�الـى منهما بالتنفيذ العيني الجبري و�إعادة  درا�ستنا حالًا من خلال التطرق �إلى م��سألتين تتعلق 

الحال �إلى ما كان عليه، بينما تتعلق الـاثنية بحددو الـوعتي�ض الملتزم بدفعه الم�سئول بال�ضمان.
على �أنه يجب الإ�شارة هنا �إلى ما �سبقت الإ�شارة �إليه من قبل من �أن هذه الجزاءات لا يمكن �أن 
تخل �أو تعيق تطبيق الجزاءات الأخرى المن�صو�ص عليها بالقوانين العقابية �أو الجنائية �إن كان فعل 
المقاول والمهند�س ي�شكل جريمة وفقاً لأحكام هذه القوانين، وهو ما يخرج عن �إطار هذه الدرا�سة 

بالطبع.

أ�بو رقين، المرجع ال�سابق، �ص 98 وما يليها ، ومن الفقه الفرن�سي:
planiol m., ripert g. et a. rouast, traité pratique de droit civil français, op. cit., p. 195 & ph. collart dutilleul et f. 
delebecque, contrats civils et commerciaux, 7e éd., dalloz, 2004, p. 580.
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)1( التنفيذ العيني الجبري
لـبر العمل نأ� يطلب في ىوعد الـ�نامض الع�شري - ووفقاً للقواعد العامة في نظرية العقد )1( - 
التنفيذ الـينيع للالتزام و�إعادة الحال �إلى ما كان عليه، فـاذإ� تهدم البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت كـاًيل 
وأ� جزئياً، كتهدم الدور العلوي �أو �شرفة من �شرفات البناء، نإ�ف لـه نأ� يطلب من المحكمة المخت�صة 
�إعادة بناء ما انهدم ىلع نفقة المدين بالـ�نامض، كـام نأ� لـه في حالـة حدثو عيب �أو خلل بالـبناء وأ� 
مكان إ��صلاحه اًنيع، نأ� يطلب من المدين  الـنم�أ�ش الـاثبت، كت�شقق حائظ �أو �سقف به، وكـنا في لإ�ا
العيب  ب�إ�صلاح  الق�ضاء  �إذناً من  �أن يطلب  له  �أن  �صلاح على نفقته، كما  لإ�ا إ�جرءا هذا  بال�ضمان 
من خلال مقاول �أو مهند�س �آخر على نفقة المدين بال�ضمان – �أي الم�شيّد مقاولًا كان �أو مهند�ساً 
معمارياً – بل ويقوم بذلك دون �إذن من الق�ضاء في حال الا�ستعجال كما تق�ضي بذلك المادة 251 

من القانون المدني القطري )2(.
العيني  التنفيذ  حال  في  معينة  �صعاب  خا�صة  الـيرامعم  لـنهملـد�س  بالـن�سـةب  تثور  قـد  �أنه  بيد 
للالتزام؛ ذلك �أنه لا يقوم بالت�شييد بنف�سه و�إنما بوا�سطة المقاول، كـام أ�نه يحظر هيلع الـعمج بين 
مهنته ومهنة الـواقمل كما �سبق و�أن قدمنا، ومع ذلـك نإ�ف محكمة النق�ض الفرن�سية لـم ترى في 
هذا الحظر ما يمنع من �إلـماز المهند�س الـيرامعم، نأ� يقوم ب�إ�صلاح الـبويع ىلع نفقته نع رطيق 
نلأ� لاالتزما بالتعوي�ض منف�صل نع لاالتزما العقدي الـيذ ىدأ� لإ�اخلال به  مقاول آ�خر يختاهر هو، 
�إلى حدثو ال�ضرر، نأ�و الحظر المفرو�ض ىلع المهند�س الـيرامعم من إ�برما �صفقات مقاولـة، لا 

يمتد إ�طلااًق �إلى التنفيذ العيني للالتزام )3(.

1    وتق�ضي المادة 245 من القانون المدني القطري - المادة 203 من القانون المدني الم�صري - في ��شأن التنفيذ العيني الجبري 
للالتزام بما ن�صه: »1- يجبر المدين، بعد �إعذاره، على تنفيذ التزامه تنفيذاً عينياً، متى كان ذلك ممكناً. 2- ومع ذلك �إذا كان 

في التنفيذ العيني �إرهاق للمدين جاز للمحكمة بناءً على طلبه �أن تق�صر حق الدائن على اقت�ضاء تعوي�ض �إذا كان ذلك لا يلحق به 
�ضرراً ج�سيماً«.

2    وتق�ضي هذه المادة بما ن�صه: »1- في الالتزام بعمل، �إذا لم يقم المدين بتنفيذ التزامه، جاز للدائن �أن يطلب �إذنا من القا�ضي 
في تنفيذ الالتزام على نفقة المدين �إذا كان هذا التنفيذ ممكناً. 2- ويجوز في حالة الا�ستعجال �أن ينفذ الدائن الالتزام على نفقة 

المدين، دون �إذن من الق�ضاء«، وهو ذات الحكم الذي ا�شتملت عليه المادة 209 من القانون المدني الم�صري.
يرادلإ�ا الفرن�سي، إ�فنه  3    ويحكم ق�اضة المو�ضوع في �أكثر الأحيان ىلع المهند�س المعماري ب�إ�صلاح العيوب ىلع نفقته، أ�ما الق�ضاء 
يرف�ض ادإ�نة المهند�س المعماري ب�إ�صلاح العيوب بنف�سه، حتى ولو كان دق دأ�ين بالت�ضامن مع المقاول، ويرى �أنه لا يمكنه نأ� يتحمل 

�صلاح العيوب، راجع في هذا ال�صدد: من الم�سئولية �سوى عفد المبالغ اللازمة لإ�
h., l. et j. mazeaud, leçons de droit civil, t. iii, op. cit., p. 128 et s. & v. dans le même sens, g. liet-veaux, responsabili-
té de droit commun des entrepreneurs, préc., n° 204.
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أ�ما اذإ� كـنا التنفيذ الـينيع مراًقه للمدين الـم�سئول بالـ�نامض مقاولًا كان �أو مهند�ساً معمارياً، جاز 
لـاقل�ضي نأ� يقت�صر ىلع الحكم بتعوي�ض نقدي ا�ستناداً لـةدامل 245 من الـاقنون المدني القطري، 
كـام لـو كـنا إ��صلاح العيب يتطلب هدم جانب كبير من البناء، يكلف نفقات باهظة لا تتنا�سب مع 

الـ�ررض الـانتج نع العيب.
ون�شير هنا �إلى ما �سبقت الإ�شارة �إليه من قبل من �أنه كما �أن �إ�صلاح العيب هو حق لرب العمل، ف�إنه 
�أي�ضاً يعد حقاً للمقاول يمكن �أن يتم�سك به توقياً للجزاء الذي يمكن �أن يتعر�ض له؛ ذلك �أن التنفيذ 

العيني للالتزام هو حق لطرفي العقد ولي�س حقاً خا�صاً ب�أحدهما. 
 – الطاعنة  �إن  حيث  ومن   )...(« بقولها:  المعنى  هذا  على  القطرية  التمييز  محكمة  �أكدت  وقد 
�شركة المقاولات هنا – تنعى على الحكم المطعون فيه بال�سبب الثاني من �أ�سباب الطعن مخالفة 
– �أي رب  المطعون �ضدها  ب�إلزام  العار�ض  رف�ض طلبها  �أنه  الت�سبيب ذلك  والق�صور في  القانون 
العمل - بمبلغ 163250 ريالًا �أنفقتها في �إ�صلاح عيوب لحقت ب�أعمال التنفيذ التي تمت بالمخالفة 
للموا�صفات المتفق عليها �أخذاً بما انتهى �إليه تقرير الخبير وملتفتاً عن طلبها ندب خبير هند�سي 

للا�ضطلاع ببحث هذه الأمور مما يعيب الحكم وي�ستوجب تمييزه« )1(.
)2( حدود التعوي�ض الملتزم بدفعه الم�سئول بال�ضمان

– نأ� يقوم  �أو مهند�ساً معمارياً  – �أي ىلع الم�شيّد �سواءً كان مقاولًا  يجب على الم�سئول بال�ضمان 
ب�إعادة البناء �أو ب�إ�صلاح العيب �أو الخلل على النحو ال�سالف ذكره، ف�إن ا�ستحال عليه ذلك فيجب 
�ضررا الـيت تعتبر نتيجة مبا�شرة للتهدم �أو العيب، ومن ثم ف�إن التعوي�ض  �أن يعوّ�ض رب العلم عن لأ�ا
يجب �أن ي�شمل - وفقاً للقواعد العامة )2( - ما لحق الدائن من خ�سارة وما فاته من ك�سب، �شريطة 
�ضررا الـانجمة  �أن يكون هذا نتيجة طبيعية للتهدم �أو للعيب، ومن ثم ف�إن التعوي�ض لا ي�شمل لاإ� لأ�ا

�ضررا غير الـابم�شرة )3(. مبا�شرة نع العيب، وتخرج نع ادئرته لأ�ا
�أو  البناء  تهدم من  الذي  ت�شييد الجزء  لإعادة  اللازمة  النفقات  ي�شمل  التعوي�ض  ف�إن  وعلى ذلك 
�إذا كان التهدم كلياً، كما ي�شمل �إ�صلاح العيب بالإ�ضافة �إلى �إعادة البناء، ف�إذا  �إعادة بنائه كله 
كانت �إعادة البناء �أو الإ�صلاح لم ت�ؤد �إلى �إ�صلاح كل ال�ضرر الذي حدث، ك�أن ترتب على التهدم �أو 

1  تمييز مدني، جل�سة 26 دي�سمبر 2006، في الطعن رقم 64 ل�سنة 2006، م�شار �إليه �سابقاً.
2  وتق�ضي الفقرتان الأولى والثانية من المادة 263 من القانون المدني القطري في هذا ال�صدد ب�أنه: »1- تقدر المحكمة التعوي�ض 

�إذا لم يكن مقدراً في العقد �أو بمقت�ضى ن�ص في القانون. 2- وي�شمل التعوي�ض ما لحق الدائن من خ�سارة وما فاته من ك�سب، 
ب�شرط �أن يكون هذا نتيجة طبيعية لعدم الوفاء بالالتزام �أو للت�أخر في الوفاء به. ويعتبر ال�ضرر نتيجة طبيعية �إذا لم يكن في 

ا�ستطاعة الدائن �أن يتوقاه ببذل جهد معقول«، وهو ذات الحكم الذي ن�صت عليه المادة 221 من القانون المدني الم�صري.
3 راجع في هذا المعنى من الفقه الم�صري: محمد �شكري �سرور، م�سئولية مهند�سي ومقاولي البناء، ال�سابق، �ص 367 وما بعدها ، 

ومن الفقه الفرن�سي:
h., l. et j. mazeaud, ibid., p. 130.
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العيب ت�شويه �شكل البناء الخارجي �أو الإقلال من منفعته مما ا�ستتبع معه تخفي�ض قيمته الإيجارية، 
كان لرب العمل الحق في طلب تعوي�ضاً تكميلياً لتغطية كل هذه الأ�ضرار.

نع  بالـ�ضـنام  الـم�وؤ�سل  ال�شخ�ص  إ�خطار  �إلى  يبارد  نأ�  العمل  بر  ىلع  يتعين  ال�صدد  هذا  فيو 
خير �إلى إ��صلاحها اءرد لـهمقافتـا، كـام يتعين  الـبويع الـيت ظهرت في البناء، حتى يبارد هذا لأ�ا
هيلع نأ� يبارد �إلى عفر ىوعد الـ�نامض نإ� لـم ي�ستجب المدين لهذا الإخطار، اذإ�ف كـنا ىلع العك�س 
قد تراخى في ذلـك نود مبرر معتمداً ىلع ما يتركـه لـه الـم�شـعر من مهلة لـعفر ىوعد الـ�نامض، 
مما ىدأ� �إلى تفاقم الـبويع، ومن ثم �إلى زياةد تكلفة إ��صلاحها، إ�فنه ب�إمكان ال�شخ�ص الـم�سئول 

امهلإ�ال، تو�صلًاً �إلى إ�نقا�ص التعوي�ض الـيذ يق�ضي به يلعـه. بالـ�نامض نأ� يتم�سك بهذا 
�ضررا الـابم�شرة  �ضررا الـيت ت�صيب الـمعـل وأ� تعيبه، لأ�ا �ضاةف �إلى لأ�ا والـ�نامض الع�شري ي�شمل بالإ�
الـيت تحدث لرب العمل وتنتج نع تهدم البناء وأ� ظهور عيب به، كـنأ� يترتب ىلع تهدم البناء إ�تلاف 

بناء آ�خر مملوك لـبر الـمعل، وأ� ي�ؤيد �إلى إ�تلاف الـتلاوقنم الـومجوةد بداخله )1(.
وبالـرغم من نأ� الـةدام 711 من الـاقنون المدني القطري، قد ق�صـتر الـ�ضـامن الع�شري ىلع ما قد 
يحدث في البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت من تهدم كـيل وأ� جزئي وأ� ما يظهر هيف من بويع يترتب اهيلع 
تهديد متانته و�سلامته على النحو المتقدم ذكره، لاإ� أ�نه يمكن في نظر البع�ض )2( - و هـو ما نميل 
خذ به - نأ� يمتد هذا الـ�نامض لي�شمل ف�لاًض نع ذلـك، الـ�ضـرر الـج�سـامني الـيذ ي�صيب  �إلى لأ�ا
�إلى حدوثه؛  ىدأ�  الــيذ  بالـبيع  الـ�ررض يرتبط بعلاةق �سببية مبا�شرة  العمل، متى كـنا هذا  بر 
فالقول بعدم جوزا رجوع بر العمل ىلع الـم�سـئول بالـ�ضـنام ىلع أ��سا�س اوقعد الـ�نامض الع�شري 
بالـن�ةبس لهذا النوع من ال�ضرر، من ��شأنه حرماته من ميزة لاا�ستفاةد من القرينة الـيت يقوم اهيلع 
الـ�نامض الع�شري، ويترتب ىلع ذلـك تفويت فر�صة ح�صولـه ىلع تعوي�ض نع ال�ضرر الـج�امسني 
الـيذ يلحقه جرءا تهدم البناء، و�إن ظل هذا الحكم الأخير - من وجهة نظرنا ال�شخ�صية - في 
حاجة ما�سة �إلى تدخل ت�شريعي لتعديل الأحكام الخا�صة بال�ضمان الع�شري حتى ت�ستغرق مثل هذا 

الفر�ض وتنظمه ب�صفة �صريحة.
غير �أننا نعتقد – من وجهة نظرنا ال�شخ�صية وعلى خلاف ما يراه البع�ض )3( – �أن التعوي�ض هنا 
لا يقت�صر فقط على ال�ضرر الـعقوتم الـح�وصل تقو �إبرام عقد المقاولة ما لـم ي�صدر نع ال�شخ�ص 
الم�سئول بالـ�نامض غ�ش وأ� خط�أ ج�سيم وفقاً لما تق�ضي به القواعد العامة )4(، و�إنما يمتد لي�شمل 

1  �أنظر في هذا المعنى: محمد لبيب �شنب، الوجيز، ال�سابق، �ص 148.
2  �أنظر في هذا المعنى: محمد �شكري �سرور، المرجع ال�سابق، �ص 368 ، وراجع �أي�ضاً:

j.-b. auby et h. périnet-marquet, droit de l’urbanisme et de la construction, op. cit., p. 523.

3    محمد لبيب �شنب، الوجيز في �شرح �أحكام عقد المقاولة، ال�سابق، �ص 147.
4   وتق�ضي الفقرة الثالثة من المادة 263 من القانون المدني القطري في هذا ال��شأن بما ن�صه: »ومع ذلك �إذا كان الالتزام م�صدره 
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�أي�ضاً ال�ضرر غير المتوقع الحدوث وقت التعاقد. والدليل على �صحة ما نقول به هو �أن هذا الحكم 
الوارد بالقواعد العامة والذي يتعلق بوجوب اقت�صار التعوي�ض على ال�ضرر المتوقع وقت التعاقد �إنما 
يقت�صر نطاقه على الم�سئولية العقدية فح�سب وفق ما تق�ضي به الفقرة الثالثة من المادة 263 من 
القانون المدني القطري، بيد �أن م�سئولية المقاول �أو المهند�س الناجمة عن ال�ضمان الع�شري �إنما هي 
م�سئولية ذات طابع خا�ص تترتب على الإخلال بالتزام قانوني كما �سبق و�أن قدمنا، ومن ثم ف�إنه لا 
ي�صح تطبيق كافة قواعد الم�سئولية العقدية عليها وق�صر التعوي�ض على ال�ضرر المتوقع مادام لم يرد 

ن�ص خا�ص في القانون يفيد بذلك ويقيد ال�ضرر بالمتوقع.
كـام ي�ستحق بر العمل التعوي�ض نع ال�ضرر الم�ستقبل ما ماد م�ؤكـد الـوقوع، كــنأ� يكون تهدم البناء 
في الم�ستقبل أ�مراً م�ؤكـاًد ب�سبب ما ظهر هيف من عيب ج�سيم، ففـي هـاذ الـاثمل يكون لـبر العمل 
الحق في الـح�وصل ىلع تعوي�ض نع هذا التهدم قبل هعوقو لاًعف ماماد م�ؤكد الـقوـعو. أ�ما الـ�ررض 
الم�ستقبل محتمل الـعوقو، إ�فنه لا ي�صلح نأ� يكون محلا للتعوي�ض، و يلعـه لا يكفي مجرد التخوف من 

احتمال عوقو التهدم وأ� ظهور العيب )1(.
ةداعلإ� البناء وأ� إ��صلاح الـيعـب، لاو يدخل في ذلك  ويقت�صر التعوي�ض بالطبع ىلع القدر الـيذ يكفي 

ما يربغ بر العمل في إ��ضاهتف من تعديلات وأ� تح�سينات بمنا�سبة الـمايق بذلـك. 
يلتزم  الـيذ  التعوي�ض  ذلك  �أي�ضاً  به  عيب  ظهور  �أو  البناء  هلاك  عن  التعوي�ض  ي�شمل  �أن  ويلزم 
الـاملـك - رب العمل - بدهعف للغير الم�ضررو ب�سبب تهدم البناء وأ� الـنم�أ�ش الـاثبت، �صحيح �أنه لي�س 
هناك رابطة عقدية بين رب العمل والغير، لكن يجوز للأخير �أن يرجع بالتعوي�ض على رب العمل 
�أ�سا�س  على  تقوم  الأخيرة  القواعد  وهذه  البناء،  بحرا�سة  المتعلقة  التق�صيرية  الم�سئولية  بقواعد 
الخط�أ المفتر�ض، كما يجوز له �أن يرجع بالتعوي�ض �أي�ضاً بتلك القواعد على المقاول �أو المهند�س �إذا 

�أثبت خطئاً في جانب �أحدهما لأن الخط�أ هنا لا يمكن افترا�ضه وفقاً للقواعد العامة )2(. 
و�إذا رجع الغير الم�ضرور على رب العمل وحده، كان لهذا الأخير – نق�صد رب العمل – �أن يرجع بما 
دفعه من تعوي�ض على المقاول �أو المهند�س بدعوى ال�ضمان على النحو الذي ف�صلناه �آنفاً، ب�شرط �أن 
يح�صل التهدم �أو يظهر العيب الذي �سبب �ضرراً للغير في خلال ع�شر ال�سنوات التالية لت�سلم البناء 
�أو المن��شأ الثابت من جانب رب العمل، و�أن يرفع رب العمل دعواه بال�ضمان في خلال ثلاث �سنوات 

من وقت ح�صول التهدم �أو ظهور العيب على نحو ما �أ�سلفنا.
�أو قبل رب  �أو المقاول  التي يقيمها الغير في مواجهة المهند�س  �أن دعوى الم�سئولية التق�صيرية  بيد 

العقد، فلا يلتزم المدين الذي لم يرتكب غ�شاً �أو خط�أ ج�سيماً �إلا بتعوي�ض ال�ضرر الذي كان يمكن توقعه عادة وقت التعاقد«.
1    محمد �شكري �سرور، المرجع ال�سابق، �ص 368.

2    �أنظر لتف�صيل هذه الأحكام:
B. BOUBLI, «Contrat d’entreprise», Rép. civ. Dalloz, préc., p. 91 et s.
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العمل تتقادم بانق�ضاء ثلاث �سنوات من اليوم الذي يعلم فيه الم�ضرور بح�صول ال�ضرر وبال�شخ�ص 
الم�سئول عنه، وت�سقط في كل حال بانق�ضاء خم�س ع�شرة �سنة من يوم وقوع الفعل غير الم�شروع وفقاً 

للقواعد العامة )1(.
 )3( �إنقا�ص �أجر المقاول �أو �إلزامه ب�إ�صلاح العيب وفقاً للمادة 710 من القانون المدني

�إن الم�شرع القطري قد قرر جزاءً خا�صاً لم يقرره نظيره الفرن�سي بموجب المادة 710 من القانون 
�أو  بناء  �أقيم  »�إذا  �أنه:  مفاده  الثابت  المن��شأ  �أو  البناء  القطري حال ظهور عيب ج�سيم في  المدني 
�إن�شاء على �أر�ض مملوكة لرب العمل، وكانت ت�شوبه عيوب تبلغ من الج�سامة الحد المن�صو�ص عليه 
في البند )1( من المادة )694(، ويترتب على �إزالته �أ�ضرار بالغة، فلا يكون لرب العمل �إلّا طلب 
دون  وذلك  المذكورة،  المادة  من   )2( للبند  طبقاً  بالإ�صلاح  �إلزامه  �أو  المقاول  م�ستحقات  �إنقا�ص 

�إخلال بحق رب العمل في التعوي�ض �إن كان له مقت�ض«.
�أحكام  �إطار  �ضمن  بداهةً  تدخل  لا  التي  العيوب  حالة  يواجه  الن�ص  هذا  �أن  البداية  في  نلاحظ 
ال�ضمان الع�شري، �أي العيوب التي لا ينطبق عليها �شروط العيب الموجب لل�ضمان الع�شري. وذلك 
كالعيوب التي لا تهدد متانة و�سلامة البناء ولكنها ت�ؤثر مثلًا في ال�شكل الجمالي له، كعيب ج�سيم في 

الديكورات �أو الدهانات �أو الموا�سير �أو الكهرباء ...الخ.
وبناءً على الن�ص ال�سابق، ف�إنه �إذا اكت�شف رب العمل في البناء �أو المن��شأ الثابت عيباً ج�سيماً مما 
العيوب  نطاق  بالطبع في  داخلًا  يكن  ولم  الأول  بندها  المدني في  القانون  من   694 المادة  ق�صدته 
ي�صلح  لا  الأول  الطابق  تق�سيم غرف  �أن  مثلًا  العمل  رب  اكت�شف  ك�أن  الع�شري،  لل�ضمان  الموجبة 
�إزالة هذا العيب  لا�ستغلال هذا الطابق للأغرا�ض التجارية مما يعيق ت�أجيره، وكان يترتب على 
�أ�ضرار بالغة، فلي�س �أمام رب العمل في هذه الحالة �إلا طلب �إنقا�ص م�ستحقات المقاول �أو �إلزامه 
بالإ�صلاح طبقاً للبند الثاني من المادة المذكورة، مع عدم الإخلال بحق رب العمل في التعوي�ض �إلى 

جوار �إنقا�ص �أجر وم�ستحقات المقاول.
ولنحاول ت�سليط ال�ضوء على م�سلك الم�شرع القطري في تقريره مثل هذا الحكم الذي لا يجد مثيلًا 
له في التقنين المدني الفرن�سي ولا في �أي تقنين مدني مناظر في الدول العربية من خلال النقاط 

التالية:
المادة 694  مع حكم  وتف�صيلًا  القطري جملة  المدني  القانون  المادة 710 من  يتعار�ض حكم  �أولًا: 
من القانون ذاته والتي �أحال �إليها الم�شرع نف�سه بالمادة محل الحديث، فهذه المادة – التي تنطبق 
على كافة �أنواع المقاولات – تن�ص في فقرتها الأولى المحال �إليها من قبل الم�شرع على �أنه: »يجوز 
لرب العمل �أن يمتنع عن الت�سلم �إذا بلغ ما في العمل من عيب �أو مخالفة لل�شروط المتفق عليها حداً 

1    راجع لهذا المعنى: محمد لبيب �شنب، ال�سابق، �ص 148 ، ومن الفقه الفرن�سي:
J. DELVAUX, Droits et obligations des architects, op. cit., p. 248.
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يجعله غير واف بالغر�ض المق�صود«. ثم جاءت الفقرة الثانية من المادة الأخيرة لتقرر: »ف�إذا لم 
يبلغ العيب �أو المخالفة هذا الحد من الج�سامة، فلي�س لرب العمل �إلّا �أن يطلب �إنقا�ص م�ستحقات 
المقاول بالقدر الذي يتنا�سب مع �أهمية العيب �أو المخالفة، �أو �إلزام المقاول بالإ�صلاح في خلال �أجل 

معقول يحدده له، �إذا كان الإ�صلاح ممكناً ولا يتكلف نفقات باهظة«. 
�أنه يحق لرب  ن�ستنتج  �أن  ن�ستطيع  القانون المدني  المادة 694 من  الفقرتين من  ومن جماع هاتين 
العمل �أن يمتنع عن ت�سلم العمل في حال اكت�شافه لعيب ج�سيم ومخالف لل�شروط المتفق عليها في 
عقد المقاولة �إلى الحد الذي يجعل ال�شيء محل المقاولة بعد ت�صنيعه غير وافٍ للغر�ض المعد له. ك�أن 
ي�صنع الحائك الثوب بالمقلوب فلا يمكن لرب العمل �إرتدائه. �أما في حال اكت�شافه لعيب ب�سيط، 
�أي لا ي�صل �إلى هذه الدرجة من الج�سامة، ك�أن يكون لون �أحد �أزرار الثوب في المثال ال�سابق مغايراً 
للون بقية الأزرار مثلًا، ف�إنه يحق له تخفي�ض �أجر المقاول بالقدر الذي يتنا�سب مع �أهمية العيب �أو 
المخالفة. �أما الحكم المن�صو�ص عليه بالمادة 710 من التقنين المدني القطري محل الحديث فمفاده 
�أنه �إذا ما اكت�شف رب العمل عيباً ج�سيماً في البناء �أو المن��شأ الثابت – ولي�س عيباً ب�سيطاً – بحيث 
�أ�صبح لا ي�صلح للغر�ض المخ�ص�ص له، ف�إن الجزاء فيه يكون تخفي�ض �أجر المقاول، وهو ما يناق�ض 
– بل ويخالف – �صريح الحكم المن�صو�ص عليه بالمادة 694 �سالفة الإ�شارة والتي �أحال �إليها الم�شرع 

القطري نف�سه بالمادة 710 محل الحديث!
لعيب  العمل  اكت�شاف رب  المدني حال  القانون  بالمادة 694 من  عليه  المن�صو�ص  �إن الجزاء  ثانياً: 
ج�سيم في ال�شيء محل المقاولة هو امتناع رب العمل عن ت�سلم العمل المعيب، وهذا هو الجزاء المقرر 
في المقاولات ال�صغيرة. �أما الجزاء الذي قرره الم�شرع القطري عند اكت�شاف رب العمل لعيب ج�سيم 
في مقاولات الأعمال الكبيرة كمقاولات المباني والإن�شاءات، فيتمثل – وفقاً للمادة 710 من القانون 
�أنه لا يحق لرب العمل في هذه الحالة الامتناع عن  – في  المدني محل الحديث وللأ�سف ال�شديد 
ت�سلم البناء، و�إنما �سيكون �أمامه – بعد ت�سلمه البناء طواعية �أو جبراً ب�إعذاره – خياران لا ثالث 
لهما: ف�إما �أن يطلب �إنقا�ص م�ستحقات المقاول، و�إما �أن يلزمه ب�إ�صلاح العيب الذي ظهر في البناء 
�أنه يترتب عليه �أ�ضرار بالغة. وهذا الحكم م�أخوذ من �صريح لفظ الم�شرع  �أو المن��شأ الثابت رغم 
نف�سه في هذا الن�ص من قوله: " فلا يكون لرب العمل �إلّا طلب �إنقا�ص م�ستحقات المقاول �أو �إلزامه 

بالإ�صلاح )...(".
وال��سؤال الذي يطرح نف�سه هنا: �أفي مقاولات الأعمال العادية ال�صغيرة يكون من حق رب العمل 
الامتناع عن ت�سلم العمل حال اكت�شافه عيب ج�سيم في محل المقاولة، وفي مقاولات الأعمال الكبيرة 
له ذلك حال اكت�شاف ذلك العيب؟! وهل يتنا�سب هذا  – لا يحق  والإن�شاءات  المباني  – كمقاولات 
الجزاء المقرر بالمادة 710 من القانون المدني مع طبيعة وج�سامة ال�ضرر الذي يلحق برب العمل في 

هذه الحال؟َ!
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ثالثاً: يفتر�ض حكم المادة 710 من القانون المدني �أن العيب الج�سيم الذي اكت�شفه رب العمل في 
البناء �أو المن��شأ الثابت يترتب على �إزالته �أو �إ�صلاحه �أ�ضرار بالغة! وذلك ك�أن يترتب على �إعادة 

تق�سيم الطابق الأول في المثال ال�سابق دفع نفقات طائلة �أو باهظة.
ولنا �أن نت�ساءل هنا عن م�صدر الخط�أ الذي ت�سبب في تلك الأ�ضرار البالغة ومن تقع عليه تبعاتها: 
ف�إذا كان المقاول هو المخطئ ورب العمل هو الم�صاب بهذه الأ�ضرار البالغة نتيجة �إزالة العيب – وهو 
المعنى الأقرب للمنطق ودلالة العبارة للن�ص حيث يجوز لرب العمل طلب التعوي�ض حال اكت�شاف 
العيب – فلماذا �ألزم الم�شرع رب العمل ب�أحد الخيارين ال�سابقين ولم يعطه الحق في الرجوع على 
على  �أو  مثلًا،  التعوي�ض  مع  الف�سخ  في  كالحق  لل�ضمان  الموجبة  الم�سئولية  بقواعد  المخطئ  المقاول 
الأقل لماذا لم يمنحه الحق في الامتناع عن ت�سلم العمل كما فعل في مقاولات الأعمال الأخرى خلاف 
مقاولات المباني والإن�شاءات بن�ص المادة 694 من القانون المدني الم�شار �إليها؟ وال��سؤال الأهم هنا 
لماذا يُعاقب الم�شرع رب العمل في هذه الحال بتحمل الأ�ضرار البالغة �إذا اختار الخيار الثاني منهما 

وهو �إ�صلاح العيب �أو المخالفة )التنفيذ العيني للالتزام(؟! 
�أما �إذا كان الخط�أ من جانب رب العمل وهو من يتحمل بتلك الأ�ضرار البالغة بالطبع، ك�أن ترك 
للمحلات  لي�صلح  الأول  الطابق  تق�سيم  ب�ضرورة  يعلمه  �أن  دون  الت�شييد  من  انتهى  حتى  المقاول 
ب�إنقا�ص  �إما  ويلزمه  المقاول  �إذن  الم�شرع  يُعاقب  فلماذا  الدولة،  في  الإدراية  للجهات  �أو  التجارية 
الفر�ض  – والحال كذلك في هذا  �أنه  التعوي�ض في الحالتين رغم  العيب مع  ب�إ�صلاح  و�إما  �أجره، 
النظري – لم ي�صدر منه خط�أ ما وقد نفّذ التزاماته وفقاً ل�شروط وموا�صفات العقد وما يمليه عليه 

عرف المهنة؟! )1( 
ونعتقد – ومن وجهة النظر ال�شخ�صية – �أنه لي�س هذا الفر�ض النظري �أو ذاك �إلا وفيه مخالفة 
�صارخة لقواعد الم�سئولية والقواعد العامة المقررة بنظرية العقد من جانب، بل وفيه تناق�ض وا�ضح 
ومقت�ضيات المنطق القانوني من جانب �آخر. لهذا كله نهيب بالم�شرع القطري �أن يحذف المادة 710 
من القانون المدني من بين الن�صو�ص المنظمة لعقد المقاولة و�أن يكتفي في هذا ال�صدد بما قرره من 
قواعد عامة في نظرية العقد، وقواعد خا�صة في عقد المقاولة لا�سيما الحكم الوارد بن�ص المادة 694 

من هذا القانون ال�سابق ذكرها تف�صيلًا. 

1  - و�إذا كان ق�صد الم�شرع القطري ين�صرف �إلى هذا المعنى، فيتعين عليه في هذه الحالة �إلغاء ن�ص المادة 695 من القانون المدني 
والتي تن�ص على �أنه: »لي�س لرب العمل �أن يتم�سك بالحقوق التي تقررها المادة ال�سابقة، �إذا كان هو المت�سبب في �إحداث العيب 

�سواءً كان ذلك ب�إ�صدار �أوامر تخالف ر�أي المقاول �أو ب�أي طريقة �أخرى«، لأن القول بعك�س ذلك ي�صبح معه هذا الن�ص الأخير لغواً 
وبلا معنى.
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خاتمة وملخ�ص لأهم التو�صيات
ر�أينا من خلال هذه الدرا�سة �أن نطاق تطبيق �أحكام ال�ضمان الع�شري تتحدد من حيث الأ�شخا�ص 
الملتزمين بها والم�ستفيدين منها؛ ذلك �أن قواعد الـ�نامض الع�شري إ�نما تقرتر ىلع �سبيل لاا�ستثناء 
من القواعد الـاعمة للم�سئولية المدنية بقواعد �صارمة على الملتزم بها حفاظاً على الأرواح والممتلكات 
لـديها  تتوفر  لا  الأ�شخا�ص  من  معينة  ةئف  لـامحية  الأ�صل  تقرتر في  أ�نها  ىلع  ف�لاًض  من جانب، 

معرةف بفن أ�و�صول البناء والت�شييد من جانب �آخر. 
وقد بان لنا من خلال هذه الدرا�سة �أن الملتزمين ب�أحكام ال�ضمان الع�شري هما المقاول والمهند�س 
المعماري – �سواءً اقت�صر دور الأخير على و�ضع الت�صميم �أو الرقابة والإ�شراف على عملية التنفيذ 
– فقط دون غيرهم من المقاولين من الباطن �أو الم�شرفين على عملية التنفيذ �أو الم�شاركين الآخرين 
في عملية البناء والت�شييد، مع �أن دور الأخيرين لا يقل �أهمية عن دور المقاولين الأ�صلين والمهند�سين 
المعماريين، بل يفوقهم في بع�ض الأحيان كما هو ال��شأن في حال المقاول من الباطن الذي يقوم بعملية 
التنفيذ الفعلي لمقاولة البناء. كما انح�صر الم�ستفيدون من �أحكام ال�ضمان الع�شري في رب العمل – 

وهو �صاحب البناء �أو المرخ�ص له فيه – وفي خلفه العام والخا�ص. 
كما ظهر لنا �أي�ضاً من خلال درا�ستنا لنطاق تطبيق ال�ضمان الع�شري من حيث المو�ضوع �أن هناك 
�شروطاً تطلبها الم�شرع القطري من الناحية المو�ضوعية، وهناك �شروط �أخرى من الناحية ال�شكلية. 
ف�أما ال�شروط المو�ضوعية فتمثلت في وجوب �أن يكون هناك عقد مقاولة يربط المقاول �أو المهند�س 
برب العمل المرخ�ص له في البناء، كما يلزم �أن يكون محل هذا العقد ت�شييد �أو مبنى �أو من��شأ ثابت 
�أو المن��شأ  �أو جزئي في المبنى  �أن يحدث تهدم كلي  �آنفاً، و�أخيراً فيلزم  لناه  على المفهوم الذي ف�صّ
الم�سئولية  بو�ضوح  يميّز  الذي  ال�شرط  وهو  متانته،  في  ي�ؤثر  فيه  خلل  �أو  عيب  يظهر  �أن  �أو  الثابت 
للقواعد  وفقاً  المقررة  العادية  العقدية  الم�سئولية  من  غيرها  عن  الع�شري  ال�ضمان  عن  النا�شئة 

العامة، فلي�س كل عيب �أو خلل يظهر بالبناء �أو المن��شأ الثابت يوجب ال�ضمان الع�شري.
بيّنا ال�شروط ال�شكلية المتعلقة بمدة ال�ضمان الع�شري ومدة �سقوط دعوى  �أخرى فقد  ومن ناحية 
– كما  القطري  الت�شريع  تقدر في  ال�ضمان  مدة  �أن  ر�أينا  عنه؛ حيث  النا�شئ  بالتعوي�ض  المطالبة 
هو الحال في الت�شريعين الم�صري والفرن�سي �أي�ضاً – بع�شر �سنوات تبد�أ من تاريخ ت�سلم رب العمل 
النهائي للبناء �أو للمن��شأ الثابت. كما �أن هذه المدة التي قررها الـقـانون للم�ستفيد من الـ�نامض كانت 
امعلأ�ال، ومن ثم فقد كيّفناها على  بهدف اختبار متانة البناء و�سلامته والتحقق من ح�سن تنفيذ 
�أنها مدة �سقوط ولـي�تس مدة تقامد، لـذلـك إ�فنها لا توقف ولـو وجد مانع يتعذر معه لعـى بر العمل 
المطالـةب بالـ�نامض، كـام أ�نها لا تقبل لاانقطاع الـيذ يرد ىلع التقامد. �أما عن مدة �سقوط دعوى 
ال�ضمان الع�شري فهي تتحدد بمرور ثلاث �سنوات من وقت ح�صول التهدم �أو انك�شاف العيب من 
جانب، وفترة ال�ضمان التي حددها الم�شرع بع�شر �سنوات من وقت ت�سلم رب العمل النهائي للبناء 
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�أن ي�ضمن  التي يمكن  الأق�صى  الفترة الأخيرة هي الحد  �أن  �إذ  �آخر؛  الثابت من جانب  المن��شأ  �أو 
خلالها المقاول �أو المهند�س - �أو مت�ضامنين معاً - البناء �أو المن��شأ الثابت، ف�إذا حدث التهدم �أو ظهر 
العيب خلال هذه الفترة فيكون الأخير ملزماً بال�ضمان، لكن تبد�أ مدة �سقوط دعوى ال�ضمان التي 
ينبغي على رب العمل رفعها على المقاول �أو المهند�س - �أو كليهما معاً - من وقت ح�صول التهدم �أو 
انك�شاف العيب، بمعنى �أنه يكون لرب العمل - �أو من يخلفه بالطبع - ثلاث �سنوات من هذا الوقت 
لرفع الدعوى و�إلا لا تُقبل منه �أمام الق�ضاء وتبرئ ذمة المقاول والمهند�س من الالتزام بالتعوي�ض 

وفقاً لأحكام ال�ضمان الع�شري
وقد بدا لنا من خلال درا�سة �أحكام وخ�صائ�ص الم�سئولية النا�شئة عن الإخلال بالالتزام بال�ضمان 
الع�شري �أن هذه الم�سئولية تعد م�سئولية من نوع خا�ص تقوم على �أ�سا�س الخط�أ المفتر�ض في جانب 
المقاول والمهند�س المعماري، كما �أن الت�ضامن بينهما في الم�سئولية مفتر�ض �أي�ضاً بن�ص القانون، ثم 

�أن �أحكام هذه الم�سئولية تتعلق بالنظام العام فلا يجوز الاتفاق على مخالفتها.
�آذان  من  تجد  لعلها  والتو�صيات  الاقتراحات  بع�ض  ن�ضع  �أن  حاولنا  فقد  الدرا�سة،  لهذه  وختاماً 
�صاغية من قبل الم�شرع القطري، فقد تثري بع�ض الجوانب الت�شريعية لأحكام ال�ضمان الع�شري في 

ظل القانون القطري والتي يمكن �إجمالها فيما يلي:
نعتقد �أنه �أ�صبح من ال�ضروري في الوقت الراهن �أن يعمد الم�شرع القطري �إلى تعديل المواد 711 و 
712 و 713 من التقنين المدني القطري والتي تنظم الالتزام بال�ضمان الع�شري، حتى يمد نطاق 
هذه ال�ضمان لي�شمل كافة الأ�شخا�ص المتدخلين في عملية البناء �أو الت�شييد ولا يق�صره فح�سب – 
كما هو الحال الآن – على المقاول والمهند�س المعماري وحدهما؛ فمن البديهي �أن �أي م�شيّد – مهما 
كان دوره في عملية البناء �أو الت�شييد – يجب �أن يخ�ضع لأحكام ال�ضمان الع�شري حتى لا يتهرب 
الممتلكات  على  والمحافظة  جانب،  من  الأعمال  �أرباب  حقوق  على  المحافظة  بهدف  منها  يفلت  �أو 
الع�شري  ال�ضمان  �أحكام  نطاق  مد  ب�ضرورة  هنا  ب�صفة خا�صة  وننادي  �آخر.  والأرواح من جانب 
العقدية المخففة قد  الم�سئولية  الأخيرين لأحكام  الباطن، فترك ه�ؤلاء  المقاولين من  لينطبق على 
يفتح لهم الباب الخلفي للعبث في تنفيذ الأعمال المكلفين بها �أو الاقت�صاد في مواد البناء والنفقات 
على ح�ساب رب العمل و�أرواح الأفراد، حيث �سيكونون في هذه الحالة بمن�أى عن قواعد الم�سئولية 

الم�شددة المقررة بموجب �أحكام ال�ضمان الع�شري. 
فقد  ال�سنين،  ع�شرات  من  الفرن�سي  الم�شرع  �إليه  �سبق  قد  هنا  به  الأخذ  ب�ضرورة  ننادي  ما  ولعل 
�أن الم�شرع الأخير قد مدّ نطاق ال�ضمان الع�شري لي�شمل كل  �سبق ور�أينا من خلال هذه الدرا�سة 
الأ�شخا�ص الذين تمتد �أيديهم �إلى عملية البناء �أو الت�شييد �أياً ما كان دورهم في هذه العملية، بل 
�إن الق�ضاء الفرن�سي قد ذهب �إلى �أبعد من ذلك حين اعتبر مهند�س الديكور م�شيّداً يخ�ضع لأحكام 

ال�ضمان الع�شري.
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ال�ضمان  المادة 711 من تقنينه المدني ليمد نطاق  �أي�ضاً تعديل  �أنه يجدر بالم�شرع القطري  نعتقد 
للغر�ض  �صالح  غير  يجعله  البناء  في  خلل  �أو  عيب  �أي  لت�شمل  المو�ضوعية  الناحية  من  الع�شري 
المخ�ص�ص له �أو الذي �أن�شئ من �أجله، وهذا التو�سع في �أحكام ال�ضمان هو الاتجاه الحديث للق�ضاء 

الفرن�سي في الوقت الحالي كما �سبق و�أن قدمنا. 
الع�شري  ال�ضمان  الثابت وفقاً لأحكام  المن��شأ  �أو  البناء )العقار(  بائع  �أن تنعقد م�سئولية  لا يمكن 
المقررة بمقت�ضى القانونين القطري والم�صري، فبائع البناء �أو المن��شأ الثابت وفقاً لهذين القانونين 
هو من يتم البناء ل�صالحه )المرخ�ص له بالبناء وفقاً للفظ الم�شرع القطري(، وهو بهذه ال�صفة 
يعد م�ستفيداً )دائناً( بال�ضمان الع�شري ولي�س ملتزماً )مديناً( به. ونرى هنا �أي�ضاً �أنه كان حرياً 
بالم�شرع القطري – وعلى غرار ما فعل نظيره الفرن�سي �أي�ضاً – �أن يمد نطاق تطبيق �أحكام ذلك 
ال�ضمان لي�شمل بائع البناء �أو المن��شأ الثابت، �سواءً كان قد باع البناء �أو المن��شأ الثابت وهو في طور 
لأحكام  يخ�ضع  المقاول  بمثابة  هنا  البائع  الفرن�سي  الم�شرع  اعتبر  فقد  ت�شييده؛  بعد  �أو  الت�شييد، 

ال�ضمان الع�شري.
التي  المدني  التقنين  من   711 المادة  ق�صور  �إلى  �أي�ضاً  التفت  قد  القطري  الم�شرع  �أن  لو  حبذا  يا 
حددت بدء �سريان مدة ال�ضمان الع�شري من تاريخ ت�سلم رب العمل للأعمال دون تحديد المق�صود 
بالت�سلم، وهل هو الت�سلم الم�ؤقت �أم الت�سلم النهائي. وقد انتقدنا هذا الم�سلك من قبل، و�أ�شرنا �إلى 
�ضرورة تحديد المق�صود بالت�سلم في �صلب المادة لعدم �إثارة ال�شك حول ق�صد الم�شرع من ورائها 

�إبان تطبيقه من جانب الق�ضاء.
التي لم يوفق في  التقنين المدني  المادة 710 من  يلغي كلية حكم  �أن  القطري  بالم�شرع  �أخيراً نهيب 
حكمها جملةً وتف�صيلًا على التف�صيل ال�سابق بيانه في ختام هذه الدرا�سة. فحكم كهذا – بالإ�ضافة 
�إلى تعار�ضه ال�صارخ وال�صريح مع �أحكام ال�ضمان الع�شري فيما يتعلق بمقاولات البناء والت�شييد – 
يتناق�ض �أي�ضاً ون�ص المادة 694 من التقنين نف�سه الواردة بالمقاولات العادية �أو المقاولات ال�صغيرة 
والذي يقرر الجزاء حال اكت�شاف رب العمل لعيب ج�سيم في ال�شيء محل المقاولة والذي يتمثل في 
امتناع الأخير عن ت�سلم العمل المعيب، وهذا هو الجزاء المقرر في المقاولات ال�صغيرة. �أما الجزاء 
الكبيرة كمقاولات  الأعمال  لعيب ج�سيم في مقاولات  العمل  اكت�شاف رب  الم�شرع عند  قرره  الذي 
المباني والإن�شاءات، فيتمثل – وفقاً للمادة 710 من القانون المدني محل الحديث وللأ�سف ال�شديد 
لا يحق لرب العمل في هذه الحالة الامتناع عن ت�سلم البناء، و�إنما �سيكون �أمامه خياران  �أنه  – في 
لا ثالث لهما بعد ت�سلمه للبناء �أو المن��شأ الثابت: ف�إما �أن يطلب �إنقا�ص م�ستحقات المقاول، و�إما �أن 

يلزمه ب�إ�صلاح العيب الذي ظهر في البناء �أو المن��شأ الثابت رغم �أنه يترتب عليه �أ�ضرار بالغة.
تم بحمد الله 
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