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ص    :م

عدة شوء المقاولة عقد ع تب اماتي وأخطرال م أ ومن المقاول، عاتق ع

امات وال خ امذا إماال ا عل المتفق للمواصفات العمل مطابقة ضمان

شياء أو فيھ عيوب وجود وعدم البناء، فن وأصول عرف بحكم أو المقاولة عقد

اال تمتوقد.لإنجازهاستخدم ذاا زائر ا ا م خاصة ية العر ن القوان جل

ام ال من بمجموعة يوخصتھ المد القانون ا عل منصوص ن من( لقوان المواد

غاية554 بضمان)570إ المعماري ندس والم البناء مقاول من ل ألزمت وال ،

ال النتائج طورة وذلك العمل، لرب ا سليم عد ح ا يقومان ال للأعمال

ي المبا سلامة عدم ع تب ت   . قد

المفتاحية لمات المسؤولية :ال العام، الضمان البناء، أصول العمل، رب المقاول،

ة   .العشر

Abstract: 
The contract of entrepreneurship imposes many obligations on the contractor, the most 

important of which remain the following; to match the work carried out with the norms 

established in the contract and the insurance that no defects are neither in the building 

nor in the materials used in the construction. 

المقال استلام خ خ  27/04/2018:  تار القبول   28/04/2018: المراجعةتار خ   10/06/2018: تار
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Thus, the Algerian legislator has established rules in both the civil and in the planning 

and urban codes in order (Art 554-570), to oblige the contractor to be guarantor of any 

defect that may occur after the delivery and for a given period. 

Keywords: contractor, employer, building norms, general guarantee, decennial 

responsibility 

Résumé: 
Le contrat d’entreprenariat  impose des  obligations pour l’entrepreneur, toutefois faire 

correspondre le travail réalisé aux normes établies dans le contrat, et l’assurance qu’il n’y 

est  pas de défauts ni dans la bâtisse ni dans les matériaux utilisés dans la construction, 

demeurent les deux plus importantes  

Pour cela le législateur algérien a établi des règles tant dans le code civil que dans le code 

de l’aménagement et l’urbanisme, afin d’obliger l’entrepreneur à rester garant même 

après la livraison et pour une période donné de tout défaut pouvant y survenir  

Mots clés : entrepreneur, employeur, normes de construction, garantie générale, 

responsabilité décennale.   

Abridged  Summary : 
Resulting from contracting the emergence of a number of obligations on the contract of 

the contractor, it is the most important and the most serious obligations is the 

engagement of the work corresponding to the agreed specifications guaranteed, in the 

contract or by virtue of the custom and the origins of the art of construction, and in this 

article we divide our subject in two, the first axis, we dealt with the guaranteed 

commitment of the general contractor for the completion of his work and ensuring that 

the material used in the construction process, whether this article was on his own 

account and here becomes the contractor as a supplier of the substance or was at the 

expense of the employer, while that the second guarantee is to ensure defect in the 

manufacture or in the work and in two phases: the phase Before to receive a For the 

companies, and after the delivery. 

As for the second axis of the research, we examined the contractor's special warranty of 

decimal responsibility, so that in many respects we examined the identification of the 

parties, the reason, the duration and the penalty, as well as that the period of waiver; 

Note that the Algerian legislator has restricted the scope of those responsible, if we 

compare with the French legislator, which has expanded the scope of responsibility to 
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include all categories that participated in the process of completion of the project 

engineers and technicians , not addressed by the Algerian legislator. 

 

   :مقدمة

ة كب انة م ا ل يد ش وال البناء أعمال وكذاقتصادإن وحجتماالوط

وال حقوقھ، سط أ من عد الذي السكن إ ماسة بحاجة منا فرد ل ف ، الثقا

رمزا يمثل السكن أن من بالرغم المنال، صعبة ا ا وقتنا لاستقرار باتت

ونمائھ   .المجتمع

يقوم ما غالبا يد ش وال البناء فنجدافعملية المجال ذا متخصصون اص أ

ن والم ن نالمقاول مختص ن وآخر ن معمار من م، تخصصا بمختلف ن دس

تدخل إ إضافة المصاعد، وتركيب والمياه، الغاز ات وشب ائية ر الك ندسة ال

التق والمراقب العقاري، المر ن، آخر اص عملية ،1أ مون سا ؤلاء ل

ام أح تنظمھ الذي المقاولة عقد إبرام ق طر عن والبناء يد ش يال المد القانون

المادة من إبتداءا ذا غاية549و قانون570إ وكذا بقانون29-90منھ، المتعلق

والمتمم المعدل والتعم يئة   .ال

عملية ن المتخصص بجميع دفع زائر، ا ا م ي عا ال السكنية زمة تفاقم إن

محو  م الذين ن المقاول م رأس ع والبناء يد ش إتمامدر ر ال السرعة إ نا اس

ع اءالمشار ن أوو م مراعا دون ا مم ام إنجازاح والتقنية الفنية للأصول

من قص وقت ي المبا وتصدع دم عنھ ينجر مما يد ش وال البناء أعمال

فإنھ ذلك إ بالإضافة م، ا وممتل الناس أرواح دد خطرا ل ش مما ا، يد ش

خ ل عش ا كب   .الوطقتصادطرا

عدم عن تنجر ال خطار ذه اموأمام ااح وفنو البناء إاستدأصول مر

اص مسؤولية من تحد ال زائري، ا المشرع قبل من ن القوان عض سن

البناء عملية عن تنجر ال ضرار البناء عملية ن   .القائم

الصدد ذا نطرحھ الذي السؤال المقاول: وعليھ م يل ال الضمانات ما

؟ أعمالھ لإنجاز العمل لرب ا   بتقديم

ال للأعمال المقاول بضمان تتعلق اما أح القانون قرر السؤال ذا ع وللإجابة

لذى ا، ندرساينجز بحيث ن، محور إ ذه بحثنا ورقة تقسيم المحوررتأينا
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ام :ول   أماال أعمالھ، لإنجاز العام الضمان بتقديم يالمقاول الثا المحور

للمقاول  ة العشر المسؤولية و اص ا الضمان   .سندرس

ول  ام: المحور أعمالھال لإنجاز العام بالضمان  المقاول

ا بضمان يلزم كما البناء، المستعملة المادة بضمان المقاول القانون لعيبيلزم

  .الصنع

البناء: أولا عملية المستخدمة للمادة المقاول ن :ضمان ب ق التفر نا يجب

ن رب: حالت طرف من المادة تقديم وحالة المقاول، طرف من المادة تقديم حالة

  .العمل

المقاول -1 طرف من المادة تقديم المادة  :حالة بضمان الة ا ذه المقاول م يل

ا يقدم حكمال المقاول عت و العمل، العمل لرب ورب المادة ذه ل ع البا

المادة نصت طار ذا و ا، ل ي المش أنھ551حكم ع ي المد القانون : من

ا" جود عن مسؤولا ان ا، عض أو ا ل العمل مادة بتقديم المقاول د ع إذا

العمل لرب ا ضما   ".وعليھ

المق ع يجب للعيوبوعليھ ع البا كضمان عيوب، من المادة ما يضمن أن اول

ا، عل المتفق الصفات المادة تتوافر لم إذا بالضمان المقاول يلزم كما فية، ا

المواد طائلة تحت يقع المقاول فإن العموم ال386-379وع ي المد القانون من

فية ا للعيوب ع البا ضمان مبدأ   .تكرس

العملحالة -2 رب طرف من المادة قدم  :تقديم الذي و العمل رب ان إذا

فية، ا للعيوب ع البا ضمان ا لعيو ضامنا ون ي لا المقاول أن البدي فمن المادة،

البداية منذ ا ل المالك و و ا قدم الذي و العمل رب بل العمل، لرب ا يبع لم   .لأنھ

إذا أنھ شفغ لمستواهاك تبعا شف يك أن يمكن ان أو عملھ، أثناء المقاول

وجب المقصود للغرض ا مع تص لا العمل رب ا قدم ال المادة ا عيو الف

مالھ إ ع تب ي ما ل عن مسؤولا ان وإلا بذلك، فورا العمل رب يخطر أن عليھ

المقارنة عات شر ال أقرتھ ما ذا و نتائج،   .2من

الف: ثانيا العمل للعيب المقاول الذي:ضمان العمل جودة المقاول يضمن

ن مرحلت ن ب التمي ن يتع التا و بھ، ومرحلة: يقوم عمال، سلم ماقبل مرحلة

سلم ال   .عد
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عمال-1 سلم قبل ما العمل، :مرحلة ع الواردة العقود من المقاولة عقد عت

المقاول أو العمل رب ا قدم سواء العمل مادة تركنا الذيواقتصرنافإذا العمل ع

ملزم و ف العمل، جودة يضمن المقاول أن الة ا ذه فلاشك خ ذا بھ يقوم

لم فإذا المقاولة، عقد الواردة للشروط وطبقا ا عل المتفق قة بالطر العمل بإنجاز

وجب ا عل متفق شروط ناك الصنعة عليھ تكن أصول وخاصة العرف إتباع

ا للعمل تبعا المقاولوالفن عرض الواجبات ذه إخلال ل و المقاول بھ يقوم لذي

ا يقصد والذي ، الف عملھ عيب عن عند: للمسؤولية الناتجة العيوب تلك

رفة وا الفن قواعد تخالف قة بطر عمال   .تنفيذ

ينذر أن خ ذا فل العمل لرب عمال سليم قبل العيوب ذه مثل وقعت فإذا

المادةالمقاول  عليھ نصت ما ذا و المعيبة عمال يح ت أجل القانون553من من

د ع أو التنفيذ، قة طر المقاول ي لم إن العقد بف المطالبة لھ كما ي، المد

للمادة طبقا ول المقاول نفقة ع العمل إنجاز آخر مقاول القانون170إ من

طلب العمل لرب يجوز أنھ غ ي، إذاالمد ال ا ض التعو طلب مع العقد ف

مستحيلا العمل إصلاح   .ان

المادة:ملاحظة يذكر لم زائري ا العمل553المشرع لرب أن ي المد القانون من

مما ، الف أو العيب إصلاح و والذي العي التنفيذ جانب إ ض بالتعو المطالبة

الشأن ذا العامة القواعد تطبيق   .يجوز

عمال: 2 سلم عد ما بھ:مرحلة قام الذي العمل عيوب العمل رب شف يك قد

ن يب ي قانو لنص وجود لا الة ا ذه ففي عمال، ذه يقبل أن عد المقاول،

تطبيق ع إستقر الفقھ أراء أن غ العمل، جودة بضمان المقاول ام إل مدى

ن ب التمي ن يتع ومنھ العامة، حالاتالقواعد   :ثلاث

و الة العيب: ا وضوح يمكن :حالة الذي العيب ذلك ، الوا بالعيب نقصد

الش العمل رب سلم إذا الة ا ذه ففي عاينھ، إذا يكشفھ أن العادي ص لل

حقھ عن وتنازل معيبا العمل قبل أنھ فالمفروض ض، ع أن دون العمل بِل قَ أو

أج من المقاول ع أنالرجوع دون بھ وعلم العيب عاين أنھ مادام العيب، ذا ل

العادي الرجل عناية بذل وأنھ يكشفھ أن يمكن ان أنھ قل ع أو عليھ، ض ع
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رب سلم مجرد للعيب المقاول ضمان ينق أن ن يتع ومنھ العيب معاينة

للعمل قبولھ أو الش   .العمل

الثانية الة غشا: ا العيب إخفاء المقاول حالة رب  :من أن الة ا ذه ض يف

ذه ففي العمل، قبول أو الش سلم وقت العيب كشف ستطيع يكن لم العمل

ون ي العيب العمل رب يكشف أن مجرد و غشھ، عن مسؤولا المقاول ون ي الة ا

أو ض، التعو مع العيب بإصلاح أي بالضمان، المقاول ع الرجوع ق ا لھ

م خلالبالف ض، التعو طبقا15ع ذا و غشا العيب إخفاء يوم من سنة

العامة ي133المادة(للقواعد المد القانون   ).من

الثالثة الة العيب: ا وضوح عدم يتمكن : حالة ولم ا، وا س ل العيب ان فإذا

ولم العادي، الرجل عناية ببذل العمل، قبول أو سلم ال وقت كشفھ العمل رب

اليخفھ المدة طول للعيب ضامنا المقاول يبقى الة ا ذه و منھ، غشا المقاول

جوز و القانون، لنصوص مكمل المقاولة عقد العرف لأن رفة، ا عرف ا عتد

الضمان دعوى ا تتقادم مدة ر تقر حد إ يصل   .أن

تنازل قد أنھ للعيب كشفھ عد العمل رب وت س من ستخلص قد أنھ عنكما

المقاول  ع بالضمان الرجوع   .دعوى

العام- النظام من ست ل عامة كقاعدة العام الضمان ام أح أن إ شارة وتجدر

شديد ع تفاق فيمكن ا، يخالف ما ع تفاق أو ا مخالف يجوز بحيث

الصنعة،الاتفاقالضمان، العيب وضوح حالة المقاول مسؤولية بقاء ع

أنھكما غ منھ، عفاء ع تفاق أو الضمان، من التخفيف ع تفاق يجوز

ناءا يجوزاست حالةتفاقلا الضمان عن مسؤوليتھ من المقاول إعفاء ع

سيم ا خطئھ أو   .3غشھ

ي الثا اص: المحور ا للمقاول ( الضمان ة العشر   )المسؤولية

المادة المد554نصت القانون أنھمن ع والمقاول: " ي المعماري ندس الم يضمن

من شيداه فيما ي جز أو ك دم من سنوات عشر خلال يحدث ما ن متضامن

رض، عيب عن ناشئا دم ال ان ولو أخرى ثابتة شآت م من أقامھ أو ،.."مبان

أن النص ذا من بضمانيت المعماري ندس والم المقاول يلزم زائري ا المشرع

نظرا وذلك أخرى، ثابتة شآت م أو ي مبا من أقامھ ما ب تص ال العيوب أو دم ال
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أن كما ، الغ إ سبة ال و العمل رب إ سبة بال ا تصدع أو ي المبا دم طورة

والمقا ندس الم يدفع ح الضمان ذا من شدد ممكنةالمشرع عناية ل بذل إ ول

شآت الم من أنھ شيد   . ما

بھ س الضمان، طرفا دراسة خلال من اص ا الضمان تحدد ب( و س تحقق

طرفيھ ن ب العشري ذا)الضمان تنفي ال الظروف الضمان، جزاء يان ت ،

  .الضمان

الضمان: أولا أ  :طرفا يجب العشري الضمان أو اص ا الضمان يتحقق ي نل

و شروط   :تتوافر

المادة- وم بمف وذلك مقاولة عقد ناك ون ي ي549أن المد القانون   .من

أخرى- ثابتة شآت م أو ي المبا من مجموعة المقاولة عقد محل ون ي أن   .يجب

و- و العمل رب ن ب خرى الثابتة شآت الم أو ي المبا مقاولة عقد م ي أن يجب

من ذا بالضمان عالدائن المعماري ندس والم المقاول أخرى ة ج ومن ة، ج

بالضمان ن المدين ما أ   .إعتبار

بالضمان-1 قواعد: الدائن م تحم الذين اص بالضمان بالدائن نقصد

أو الضمان ق ا صاحب أن صل و م، لصا تقررت بحيث العشري، الضمان

ت ي وفاتھ عد و العمل، رب و ول تصرفالمستفيد وإذا العام، خلفھ إ ق ا قل

اص ا خلفھ إ إنتقل   .4العقار

العمل-أ ور :رب ظ جراء من أو البناء دم جراء من يتضرر الذي ص ال و عت

أو المعماري ندس الم ع بالضمان جع ف ا، متان أو ا سلام دد شآت الم عيب

ن متضامن معا ما عل أو المقاول البناء،5ع شيد الذي ص ال و العمل فرب

ولا عام، أو خاصا ا، معنو أو طبيعيا صا ان سواء سابھ الثابتة شأة الم أو

ون ي أن يكفي بل البناء، ا عل يقام ال رض مالك و العمل رب ون ي أن ط ش

دائنا ون ي لا العمل رب لكن اص، ا سابھ و ا عل البناء حق لھ أعطي قد

قد العمل رب أن كما الباطن، من مقاول مع عاقد أصليا مقاولا ان إذا بالضمان

ي ا ال سليم بال أو عليھ، التنازل أو بتھ، أو العقار بيع ب س إما صفتھ،  يفقد

العشري  الضمان دعوى رفع ستطيع لا التا و   .للأعمال،



303 

القانونية البحوث و الدراسات  2018جوان– التاسعالعدد........................................................................................مجلة

 
 

العمل-ب لرب العام لف و  :ا فإن العمل رب يتو محلھعندما يحلون رثتھ

خلفا م بإعتبار العشري الضمان دعوى من تطبيقا ستفادة ذا و العمل لرب عاما

العامة ي108المادة( للقواعد المد القانون   ).من

العمل، لرب المقاولة عقد ا يرت ال قوق ا م أ من العشري الضمان دعوى عت و

ور  إ العقار تقل ي وفاتھ حالة الفقرةوالذي إ بالعودة أنھ غ المادة) 2(ثتھ، من

ينصرف108 ألا العام لف ل المال إنتقال مبدأ من ث س ا فإ ي المد القانون من

مراعاة مع القانون نص من أو التعامل طبيعة من ذلك ن تب إذا خ ذا ل ق ا

لتطبيق محل لا ناء ست ذا لكن اث، بالم المتعلقة لاالقواعد إذ الة، ا ذه ھ

يتعارض ذا و العشري، الضمان دعوى إنتقال عدم ع تفاق للمتعاقدين يمكن

الضمان ذا ام أح   .مع

العمل-ج لرب اص ا لف رب: ا يخلف الذي ص ال و اص ا لف وا

مثلا الوصية أو بة ال أو البيع عد المب العقار ملكية   .العمل

الضم دعوى عت مستلزماتو من فتعد البناء، ع الواردة المقاولة عقد آثار من ان

المالك إ تقل وت العمل برب ترتبط ف ثم ومن تھ، تقو ا شأ من لأنھ البناء

مباشرة العشري الضمان بدعوى الرجوع اص ا لف ل مكن و ملكيتھ، بإنتقال

دم إذا معا ما ل أو المقاول أو المعماري ندس الم عدضد عيب فيھ ر ظ أو البناء

ا خلال يقوم ال سنوات عشرة مدة إنقضاء قبل ولكن إليھ، الملكية إنتقال

  .الضمان

ي المش ا يرفع دعوى ض، التعو ع صول ل ان دعو خاصة بصفة ي وللمش

الش فية ا العيوب ضمان العامة للقواعد طبقا وذلك ع البا ضد مباشرة

وللبا نالمبيع، ضامن ما يدخل أن أيضا ولھ والمقاول، ندس الم ع الرجوع بدوره ع

فتتمثل الثانية الدعوى أما ي، المش عليھ ا يرفع ال العيب ضمان دعوى

المادة ام لأح طبقا العشري الضمان ي554دعوى المد القانون   .6من

بالضمان: 2 اص :المدين العشري بالضمان بالمدين المسؤولونيقصد

والمقاول  المعماري ندس الم ما و العمل رب مع المقاولة عقد م   .لإرتباط

إقامة :المقاول -أ إليھ د ع الذي ص ال و و العشري، بالضمان المقاول م يل

من ا أحضر قد شآت الم ا أقام ال المواد ون ت أن ستوي و الثابتة، شآت الم
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ا ففي العمل، رب لھ ا قدم أو منعنده س ل كذلك بالضمان، م يل ن الت

د ع أن يجوز بل شآت، الم أقام الذي و واحدا البناء مقاول ون ي أن الضروري

البناء وأعمال ساس وضع مقاول إ د فيع بالعمل، ن مقاول عدة إ العمل رب

وحيطان، وأسقف أرضيات من النجارة،...خرى بأعمال ي ثا مقاول وإ ذلك، وغ

بأعمال خامس وإ ، الص الصرف بأعمال ع را وإ دادة، ا بأعمال ثالث وإ

ان، ا،...الد يقوم ال عمال حدود مقاولا عت ؤلاء من ل ف كذا، و ،

مساعدين المقاول ستخدم وقد دود، ا ذه العشري بالضمان ما مل ون و

و  في أعمال، من بھ يقوم فيما ذهعاونونھ بضمان م ل و م أعمال عن مسؤولا ن

وم المف بالمع أتباعھ من ون عت لا المساعدون ؤلاء ان لو كما ( عمال

ن ع التا عمل عن المتبوع مثل)مسؤولية الباطن: ، من ن  .المقاول

المعماري -ب ندس والنماذج:الم والرسوم التصاميم وضع إليھ د ع الذي و

شراف و تنفيذه، شراف و العمل إدارة إليھ د ع قد كما شآت، الم لإقامة

، ا عل والتصديق المقاول حسابات طبقا...ع بالضمان المعماري ندس الم م يل إخ

الماة ي554لنص المد القانون   من

الضمان: ثانيا ب المادةلا: س ام لأح طبقا العشري الضمان من554يتحقق

إ أو البناء إ عود قد الضمان ب وس بھ، س تحقق إذا إلا ي المد القانون

  .التصميم

بالبناء -1 المتصل ب ي  :الس ز ا أو الك دم ال ة ج من ب الس ذا تمثل و

وسلا  البناء متانة دد الذي العيب أخرى ة ج ومن دم.متھللبناء، ل سبة بال فأما

بھ قصد و العشري، الضمان لتحقق با س ذا فيعت أوجزئيا ليا تفكك: البناء

أو التصميم، أو ، الف العمل عيب يجة ن وذلك ياره، وإ البناء أجزاء

ضرار ذه عن ندس الم ومعھ المقاول مسؤولية ض تف حوال ل و   .رض،

يخص فيما ربأما شف يك أن فيكفي وسلامتھ البناء متانة دد الذي العيب

فقط دد أن شأنھ من المعماري، ندس والم المقاول أقامھ الذي البناء عيبا العمل

ذا ب والس للبناء، ي ز ا أو الك دم ال حدوث دون البناء وسلامة متانة

المواصف تطابق لا المستعملة المواد ون ي قد ة،العيب المطلو والقانونية التقنية ات

كأن البناء ا عل أقيم ال رض العيب ون ي وقد الصنعة ب الس ون ي وقد
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العيب ط ش حوال ل و نقعات، مس ا ف أو شة، رض ذه ون ت

ما شرطان العشري للضمان   :الموجب

متا- دد بحيث طورة ا من درجة لھ العيب ون ي انأن فإذا وسلامتھ، البناء نة

أن شأنھ من ون ي لا بحيث الزجاج، أو بواب أو البلاط أو ان الد مثلا العيب

سري و العشري الضمان ستلزم لا الة ا ذه فإنھ ومتانتھ، البناء سلامة دد

ف خفيا ان إذا إلا العمل سليم ب المسؤولية تفي فت العامة، القواعد ونشأنھ ي

نة الم عرف ا يحدد ة قص لمدة   .الضمان

رب- سلم فإن المعتاد، بالفحص كشفھ يمكن بحيث را ظا العيب ون ي أن يجب

أن الة ا ذه ض فيف الضمان عن منھ تنازلا فيعت اض إع دون البناء العمل

غش ناك يكن لم ما رة الظا العيوب من خال إستلمھ الذي   .العمل

تحقق ونوم ي بالبناء قام الذي المقاول فإن بالبناء، المتحصل الضمان ب س

لف الم المعماري ندس الم كذلك ما مل ون و بالضمان، عبالاشرافملزما

ن متضامن المعماري ندس والم المقاول من ون ي بحيث العمل، وتوجيھ التنفيذ

المادة بنص ذا و العشري بالضمان ام القا554ل يمن المد   .نون

بالتصميم-2 المتصل ب المادة: الس ع555تنص ي المد القانون إقتصر: "من إذا

يكن لم التنفيذ، ع بالرقابة لف ي أن دون التصميم وضع ع المعماري ندس الم

التصميم من أتت ال العيوب عن إلا   ".مسؤولا

قد العشري الضمان ب س أن لنا يت المادة ذه خلال عيبمن إ عود

يضعھ حيان عض و المعماري، ندس الم عادة يضعھ فالتصميم التصميم،

رب يضعھ وقد نفسھ، المقاول ص ال ذا ون ي ما ا وكث ه، غ آخر ص

أحد عل يرجع ولا لوحده مسؤولا ان معيبا، ان و خ ذا وضعھ فإذا العمل،

المعما ندس الم أو المقاول ع ندسسواء الم وضعھ إذا أما آخر، ص أي أو ري

التصميم عيوب عن المسؤول و التصميم واضع ان ما، غ أو المقاول أو المعماري

الضمان عليھ   .ووجب

من ون ي كأن ة المعمار ندسة ال أصول خطأ إ ترجع أن إما التصميم وعيوب

أو اللازمة الفنية الكفاءة فيھ تتوافر لا التصميم افية،وضع ال العناية يبذل لا

مخالفة إ التصميم العيب يرجع أو الفنية، الناحية من معيبا التصميم ي فيأ
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أرض ع البناء أساس ع التصميم يوضع كأن ولوائحھ، البناء ن وقوان قواعد

مما أك مرتفعا البناء ون ي أن أساس ع أو القانونية، النظم بھ سمح مما أك

قانو  التنظيميجب خط من البناء يخرج تصميم وضع أو   .نا،

العيوب عن بالضمان ما مل ان معيبا ان و المعماري ندس الم وضعھ إذا فالتصميم

ان التنفيذ ع أشرف وإذا لا أم التنفيذ ع أشرف سواء بالتصميم، المتصلة

والمسؤولي معا، البناء أعمال ع شراف وعيوب التصميم لعيوب تقعضامنا ة

للمقاول وا التصميم العيب ان إذا ولكن المقاول، مساءلة دون وحده عليھ

علم، و و المعيب التصميم تنفيذ ع المقاول ندسفيتضمنانوأقبل الم من ل

العمل لرب بالضمان ام ل والمقاول   .7المعماري

العشري : ثالثا الضمان ان: مدة إذا العشري الضمان حدثيتحقق قد بھ س

إقرار10خلال ع ذا و القانونية، المدة و العمل، سلم وقت من تبدأ سنوات

افھ وإع تھ معاي عد عمل من المعماري ندس والم المقاول بھ قام ما أن العمل رب

وإذا الفنية، صول توجبھ ما و عليھ، ومتفق مقرر و لما مطابقا يحا قديم أنھ

سل العمل رب عبءرفض قع و إعذاره، وقت من سنوات العشر فتبدأ العمل، م

بالضمان يد الذي و لأنھ العمل، رب عاتق ع العمل خ وتار سلم ال إثبات

قام قد بھ س أن ت يث أن فيجب امھ، أح من ستفادة طلب و العشري أو اص ا

وتا سلم ال إثبات مكن و للضمان، القانون ا قرر ال المدة بمحضرخلال خھ ر

ت يث ند مس أي إ أو والمقاول العمل رب ن ب ساب ا ة سو ب أو وجد إذا سليم ال

سليم ال لأن والقرائن، ود الش ادة ش ا وم ثبات طرق من قة طر بأية أو ذلك،

الطرق  افة ب ا إثبا يجوز مادية   .واقعة

تت أن وقت من الضمان مدة فتحسب دفعات، ع العمل سلم الدفعةوإذا م

المتانة ناحية من ببعض ا عض لإرتباط ا تجزئ يمكن لا شآت الم انت إذا ة خ

فإن وآخر، جزء ن ب إرتباط يوجد لا بحيث ا تجزئ الممكن من ان إذا أما والصلابة،

ذا إ سبة بال حدى ع جزء ل سلم وقت من ان السر تبدأ الضمان مدة

العيب وجد وإذا زء، مدةا ينكشف10خلال لم ولو ح الضمان تحقق سنوات

ومدتھ التقادم ان سر يبدأ لا الة ا ذه و المدة، ذه عد من3إلا إلا سنوات

وجوده وقت من لا العيب شاف إك   .وقت
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ذا10فمدة و التقادم مدة ست ول وسلامتھ البناء متانة إختبار مدة سنوات

المادة القانون557بنص بمرورمن العشري الضمان دعوى تتقادم بحيث ي، 3المد

مدة أن ذلك ع تب و العيب شاف إك أو دم ال حصول وقت من سنوات

الضمان مدة تبقى أن ع تفاق جوز و نقطاع، أو للوقف قابلة غ الضمان

من ا10لأك إنقاص ع تفاق يجوز لا أنھ غ من8سنوات، العكس ع ،

التقادمالم مدة ا نفس الضمان مدة أن عت الذي الفر   .شرع

الضمان: ثالثا ة،جزاء المطلو القانونية المدة العشري الضمان ب س تحقق إذا

يطالب الضمان دعوى يرفع أن العمل رب أي الضمان ذا ق ا لصاحب فإن

رف لھ يجوز لا كما ض، بالتعو أو العي بالتنفيذ إما ا تقادمتف إذا الدعوى ذه   .ع

العي-1 بھ، :التنفيذ م إل ما ن ع نفيذ ب المدين يقوم أن العي بالتنفيذ يقصد

ش إعطاء أو عمل عن إمتناعا أو عملا يھ د ع ما ان المشرع9سواء نظم وقد ،

من المواد التنفيذ ام أح زائري غاية164ا وتطبيقا175إ ي، المد القانون من

لرب يمكن وسلامتھ، البناء متانة دد عيب فيھ ر ظ أو البناء، دم فإذا المواد ذه ل

فمثلا ، العي للتنفيذ العشري الضمان دعوى يطلب أن ليا: العمل البناء دم إذا

من ترخيصا يطلب أن أيضا العمل ولرب دم، ما بناء إعادة يطالب أن فلھ جزئيا أو

ما بناء ليعيد معاالمحكمة ما ل أو المعماري ندس الم أو المقاول نفقة ع دم

  .بالتضامن

يطلب أن العمل فلرب عينا، إصلاحھ يمكن ان و عيب، بالبناء حدث إذا أما

العمل رب يقوم أن أو العيب، بإصلاح يقوم أن المسؤول من الضمان دعوى

ي كما المحكمة، من خيص ب المقاول نفقة ع بنفسھ عنبإصلاحھ ستغ أن مكن

ان وإذا العامة، للقواعد طبقا الشديد ال ست حالة المحكمة ترخيص

نفقات لف ي البناء من كب جزء دم جاز بالضمان، للمدين قا مر العي التنفيذ

العي التنفيذ أحوال جميع و العيب، عن الناتج الضرر مع ناسب ت لا جسيمة

بالتعو كم ا أيضا إستغرقيجوز إذا ما حالة فمثلا ره، ي ما ناك ان إذا ض

ال عمال انت إذا ما حالة كذلك لا، طو وقتا البناء إعادة أو العيب إصلاح

البناء قيمة ينقص أن شأنھ ومن املا إصلاحا العيب تص لا ت   .أجر
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ض-1 التعو ق طر عن مستحيلا :التنفيذ العي التنفيذ ان من176لمادةا( إذا

ي المد التنفيذ،10)القانون إستحال إذا القا بھ يحكم فقد لذلك وتطبيقا

العيب إصلاح أو البناء إعادة اليف ت ساوي بمبلغ العمل لرب فيق ، العي

العشري الضمان ان ولما إصلاحھ، يتم ح نتفاع من العمل رب فات ما وكذلك

العقدية، المسؤولية ع خسارةقائما من العمل رب أصاب ما شمل ض التعو فإن

متوقع مباشرا ضررا عنھ عوض الذي الضرر ون ي أن شرط كسب، من فاتھ وما

الضمان عن المسؤول جانب الغش أو سيم ا طأ ا ت يث لم ما دوث   .ا

رجع و بضرر، بھ فيص المارة أحد ع فيقع البناء، دم إذا متوقعا الضرر فيعت

الالم ضرار ضمن ض التعو ذا فيدخل العمل، رب ع ض بالتعو ضرور

منقولات ناك انت وإذا الضمان، عن المسؤول ع رجع و العمل، رب أصابت

ضررا عت أيضا ذا فإن العيب، أو البناء دم ا فأتلف البناء، داخل العمل لرب

عنھ ض التعو   .11ستوجب

عا الضمان: را دعوى للمادة العشري تقادم تتقادم557فطبقا ي المد القانون من

بمرور العشري الضمان دم3دعوى ال حصول أو العيب شاف إك وقت من سنوات

لرب يمكن فإنھ العاشرة السنة العيب ر ظ أو دم ال حدث إذا وعليھ البناء،

خلال الدعوى رفع العي3العمل شاف إك أو دم ال حصول وقت من بسنوات

الفر للقانون خلافا ذا و التقادم، مدة ستغرق لا الضمان مدة فإن التا و

التقادم مدة ا نفس الضمان مدة عت   .الذي

مدة خلال الدعوى ورفع دم ال حصول أو العيب ور ظ يجب أنھ سنوات،10بمع

م ان سر بداية يخص فيما أما الضمان، دعوى تقادم بمدة يتعلق فيما دةذا

وقت من تبدأ ف يختلفاالتقادم، مر ذا و دم، ال حصول أو العيب شاف ك

المادة المقرر المشروع الغ الفعل عن ض التعو دعوى العامة القواعد عن

ي133 المد القانون   .من

المادة نص ع يلاحظ العمل557وما رب علم ط ش لم ا أ ي، المد القانون من

حصولبالعيب، أو العيب شاف إك وقت من ا ا سر يبدأ التقادم مدة أن بحيث

مدة إعتبار ع تب و العمل، رب بھ علم لم ولو ح دم، مدة3ال سنوات
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مدة خلاف ع نقطاع، و للوقف ا قابلي مدة10التقادم عت ال سنوات

  .سقوط

بحق والمقاول ندس الم بإقرار التقادم مدة وكذاوتنقطع الضمان العمل رب

الية ست الدعوى رفع أما الموضوع، دعوى برفع أي القضائية، بالمطالبة

ثر ذلك يرتب فلا البناء حالة لإثبات خب ن عي   .12كطلب

فحسب لا، أم الوقف ا عل يرد التقادم مدة انت إذا ما حول راء إختلفت وقد

مدة فإن وري، الس ستاذ درأي تز مدتھ انت إذا إلا الوقف، ا عل يرد لا التقادم

المادة05ع نص ع رأيھ وأسس المصري 382سنوات ي المد القانون   .13من

العشري : خامسا الضمان إذا: إنتفاء العشري الضمان عن المسؤولية المقاول يدفع

للمادة طبقا جن ب الس ت يتمثل127أث والذي ي المد القانون القوةمن

الغ خطأ أو المضرور، خطا أو رة   .القا

رة: 1 القا ت :القوة أث فإذا ا، دفع ستحيل و دوث ا متوقعة الغ الة ا

الفعل ن ب ية السب العلاقة قطع ب س تفي ت مسؤوليتھ فإن رة القا القوة المقاول

دم أي الضرر إحداث المقاول خطأ مع رة القا القوة اك إش حالة و والضرر،

ب الس عن البحث من لابد فإنھ فيھ، العيب أو للضرر البناء   .14المنتج

العمل: 2 رب أن  :خطأ إثباتھ حالة المسؤولية من جزئيا أو ليا المقاول عفى

العمل رب من صادر خطأ بھ س البناء العيب أو دم   .ال

بأصول العمل رب علم عدم أسبابھ ن ب من العشري الضمان ر تقر ان لما أنھ غ

فإ لذلك ة، ا ل أ من س ل و ف لاالصنعة، البناء شأن آراء من يقدمھ ما ن

يمتنعان وقد آرائھ، يناقشاه أن ما عل بل ا، يأخذ أن ندس الم أو للمقاول يمكن

الضرورة عند العمل تنفيذ   .عن

اطئ ا تدخلھ تائج ب العمل رب بص ب ما واج والمقاول ندس الم قصر فإذا

ا وإن طأ، ا معھ ن ك مش ونان ي إفإنما ذلك يؤدي أن المحتمل من ن

ما عل المستحق ض التعو   .تخفيض

إ أدى مما معيبة انت و البناء، إستخدمت ال المواد العمل رب قدم إذا أما

ب منعي أن حيث المسؤولية، من والمقاول ندس الم عفي لا ذلك فإن البناء

ا بإستخدام العمل لرب السماح وعدم ا رفض ما   .واج



310 

القانونية البحوث و الدراسات  2018جوان– التاسعالعدد........................................................................................مجلة

 
 

إذا إلا ندس، الم أو المقاول عن الضمان ينفي لا العمل رب خطأ فإن إذن، وعليھ

العمل رب تبص ما بواج قاموا ما وأ بالعمل يقوما لم ما أ تا   .أث

الغ: 3 أن :خطأ المعماري ندس الم أو المقاول ت أث إذا العشري، الضمان تفي ي

الغ  فعل إ يرجع بھ عي و البناء عندم تماما أجن ص ون ي قد الغ ذا و

بھ متصلا ون ي وقد البناء،   .عملية

أو البناء دم إ أدى والذي يد ش ال عملية عن تماما جن الغ خطأ حالة ففي

نحو ع المؤجرة ن بالع معينة عديلات بإجراء ن المستأجر أحد كقيام بھ، عي

وس متانتھ دد عيوب المب إذاأصاب أما المسؤولية، من المقاول عفى نا ف لامتھ

يد ش ال عملية ف خطأ فيھ أرتكب قد البناء ستلزم( ان لا ض مف أمر و و

عليھ الدليل العمل رب يقيم المستأجر)أن ا قام ال التعديل أعمال أن يفيد بما ،

تفاقم مت سا أو ، بالمب لل ا إحداث مت سا قد منمثلا أصلا بھ ان ما

ض التعو مقدار يخفف أن الموضوع قا ان بإم الة ا ذه فإنھ العيوب،

التعديل أعمال مة مسا سبة ب البناء صاحب لفائدة المشيد ع المستحق

آثاره شديد أو الضرر  .إحداث

مثلا البناء يد ش دور لھ الذي الغ خطأ حالة ندس: أما م خطأ أوحالة

خطا ب س المسؤولية من عفى ديد ا ندس الم أو المقاول نا ف سابق، مقاول

مرحلة إ وصلت ال عمال ون ت أن شرط ن، السابق المقاول أو ندس الم

أخطاء من سبق ما تدارك أو شاف إك ا مع يمكن لا   .متقدمة

البنا المستخدمة المعيبة المواد منتج أو مورد حالة ذهكذلك انت فإذا ء،

العمل، لرب ا ضما وعليھ ا جود عن مسؤول فإنھ المقاول طرف من قدمت المواد

لكن للمواد، المورد خطأ إ نادا إس مسؤوليتھ يدفع أن للمقاول يمكن لا التا و

وإستحالة التوقع انية إم عدم من رة القا القوة شروط البناء مواد توافرت إذا

ون ت قد المسؤوليةالدفع من للإعفاء با   .س

أن ما م لأي يمكن لا فإنھ المعماري، ندس والم المقاول ن ب العلاقة يخص فيما أما

أن ت أث إذا إلا المسؤولية، من التنصل أجل من خر باخطاء طأيتمسك ا

عدم من رة القا القوة خصائص فيھ تتوافر خر ة مواج ما أحد من الصادر

الت انية الدفعإم وإستحالة   .15وقع
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  :خاتمة

المادة التجاري القانون إطار ا والعمل المقاولة، نظام زائري ا المشرع نظم

المسؤولية02 أو زاء ا أما ح، الر ع دف ا ذا حد المقاولة أن ذلك منھ،

ا أ أي ي المد القانون ا عل نص فقد اماتھ لإل المقاول إخلال عن تبة تخضعالم

أو ض بالتعو أو ام للإل العي بالتنفيذ إما زاء ا تطبيق العامة للقواعد

ذلك مر إستد إن جزائية مسؤولية ح ترتب وقد ما، الضمان .كلا ورد كما

ص ال ا عل سأل ال العامة القاعدة ع نادا إس المشروع سليم عد العشري

لمدة عده أو العقد عقاد إ المقاولةوقت عقد يم ما ذا و ة، منوج ا غ عن

ة المضار شاطات القواعد.ال وفق يحا العقد شأ إذا المسؤولية ذه وتتحقق

المادة من ي المد للقانون ا59العامة يل وما المادة .منھ أن يلاحظ من554كما

وا المقاول ألزم والذي الفر القانون من مستقاة ي المد لالقانون ن ندس لم

خطأ ورد لأنھ المشروع، سليم عد الضمان ن متضامن إختصاصھ حسب

ن ندس الم من ه غ عن وحده المعماري ندس الم ألزم الذي شر ال النص ترجمة

و المعماري ندس الم أن ذلك ن مت سليمھ عد للمشروع ضامنا ون ي أن

المقاول  ع ح م عل شرف   .من
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