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 إهداء 
 

ارات الخير " أمي "   أنالي وطني الث  

التي عشت على أرضها الطيبة قرابة نصف 

حتى الأن ,   عمري  

 و إلى 

بيت العمر كل من يحلم ببناء    

يكون هذا الكتاب    أنلا من الله عز و جل  أم

.   عونا لكم  لتحقيق هذا الحلم
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 مقدمة 
معك بكل تفاصيلها التي قد  خوضها  أ,  رحلة بناء بيت العمر

تكون رحلة ممتعة , أنجمالا يجب إا لكن أنتبدو شاقة احي   

تجد في هذا الكتاب كل ما تحتاجه لخوض هذه الرحلة بكل  

,   تخطيط سليم و بدون الوقوع في أخطاء  راحة و  

واقع ملموس تستمتع  حقيقة و الى  بيت العمر حلم ويلتحل

. بكل ركن فيه  

 يقول الله عز و جل 

 هُوَ أنشَأكَُمْ مِنَ الْأرَْضِ وَاسْتعَْمَرَكُمْ فِيهَا 

في  دورنا  يكمن كانأرو في  , الأرضإعمار جب الله علينا أو

    , عمار لكل من اراد بناء مملكته الخاصةتيسيرالإ

 يعيشوذلك كجزء بسيط من رد الجميل لوطن نعيش فيه و  

 فينا .

معك خطوة بخطوة لجعل رحلة بناء منزلك رحلة ممتعة و  

.سعيدة  

أ. بسم الله نبد
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نصبر طويلًا حتى   أنلقد علمتنا الصحراء  "  

نصبر ونواصل مسيرة   أنينبت الخير، وعلينا  

"البناء  

رحمه الله  –  أنل نهيآ أنالشيخ زايد بن سلطسمو    
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ل  والأ لركنا  

قطعة الأرض إختيار   
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ل والأ لركنا  

الأرض قطعة  إختيار  

تمنح  الدولة   مواطنيها  الأ راضي لبناء بيوتهم 

 الخاصة

محل بناء   الأرضبناء مشروعك هي  كانأرل من والركن الأ

ك  إختيارتبدأ رحلة بناء بيت العمر بو من هنا  المشروع ,

و نسرد هنا بعض المعايير التي يجب مراعاتها   الأرضلقطعة 

   الأرض. إختيارعند 

المنطقة  إختيار  

 أنو تعيش بها عمرك يجب المنطقة التي ستسكن  إختيار 

و ايها تفضل ! و ظروفك يتخذ بناء على رغباتك  

الأهل و تكون نفس المنطقة التي يسكن بها   أنهل تفضل 

  الأقارب.

 أم

.عملك  كانتكون المنطقة القريبة من م  أنهل تفضل   

المنطقة  إختياراجاباتك على هذه التساؤلات ستسهل عليك 

. التي تفضل السكن بها   

الأرض قطعة  إختيار  

في كون هنا بدأت ت  , ك للمنطقة المفضلة لديكإختياربعد 

  .الأرضقطعة  إختيار

يجب مراعاة الأتي : الأرضقطعة  إختيارعند و  
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:   الأرضمساحة   

ث ي ح , العمر بيتل الرئيسية لبناء  أممن العو الأرضمساحة 

تمكنت من زيادة مساحة  كلما  الأرضكلما زادت مساحة 

 البناء 

كما ستكون قادرعلى توفير حديقة كبيرة في المنزل مما   

بناء مسبح خارجي اذا  و توفير تصميم مميز للحديقة  يتيح لك

تكون مساحة   أنفاحرص  , الحديقة هي متنفس البيتف  أردت

.ما استطعت  ركبيرة قد الأرض  

:  الأرض شكل   

على شكل مستطيل بخطوط  الأرضكون ت أناحرص 

مما    تقريبا  1.6:  1مستقيمة غير مائلة و تكون نسبة الاضلاع 

ما    تجنب  عملية البناء وتصميم البيت و  يسهل عليك

ذات الاستطالة   أوالاراضي ذات الزوايا و الكسرات استطعت 

ها تتطلب  أنالكبيرة ) الطول اكبر بكثير من العرض (  حيث 

موقع البيت  عدم تناسب تصميما خاصا و قد تضعك في عائق 

. و رغباتك  لاحتياجاتك الأرضفي   
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 :  أنالشوارع و الجير

,  أنجير 3غلبية العظمى من الأراضي تطل على شارع واحد و الأ

راضي الاكثر تميزا هي التي تقع في التقاطعات و تطل  الأ أنلا إ

  أنجار أوشوارع حيث سيكون لك جار واحد  3 أوعلى شارعين 

على الأكثر مما يوفر لك خصوصية اكبرداخل البيت كما 

مدخل السيارات   اكنأم التحكم في تحديد ية كان أمستوفر لك 

مما و مداخل الأشخاص حسب التصميم المناسب لك , 

   .هو الخروج من  الى المنزل الدخولعليك يسهل 

:   المحيطة الشوارع الرئيسية و الفرعية  

الأراضي المطلة على الشوارع الرئيسية تكون أفضل من  

 الأرضتكون  أنالمطلة على الشوارع الفرعية مع الحرص على 

محطات البترول .   أوبعيدة عن غرف الكهرباء   

الخدمات: فر اتو  

قريبة من منطقة الخدمات المركزية   الأرضتكون  أناحرص 

 المتوفر بها المسجد و السوبر ماركت والمحلات التجارية 

 

قطعة الأرض لكي تتمكن من    إختيارتم سرد معايير 

الأرض المناسبة لك مع العلم أن في معظم   إختيار

الأرض بالمناطق المتوفرة من   إختيارالاوقات يرتبط 

المنطقة غير  إختيارالدولة دون غيرها و تكون عملية   

 متاحة في الأراضي الممنوحة من الدولة

 



8 
 

 

من حيث  لك سب نالأرض الأ إختياروبالتالي فاحرص على  , 

. عيستط تالمعايير المذكورة أعلاه قدر ما   

 

خارطة الأرض من    مالأرض تقوم باستلا  إختيار  ماعند تم

الجهات المختصة و التي يكون مذكور بها أبعاد الأرض و  

الشروط التخطيطية التي يحتاجها الاستشاري في مرحلة  

. وهي المرحلة التالية  تصميم المشروع  
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للجميع..  وحق  كرامة..  الكريم  "  السكن 

الأ ولوية  هي  الوطن  لأبناء  الكريمة  والحياة 

 الأولى لعمل الحكومة  " 

سمو  الشيخ محمد بن راشد ال مكتوم 
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ي ناالث  ركنال  

 التصميم و المخططات 
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ي أنالث  ركنال  

و المخططات  التصميم  

 

ي لبناء بيتك  أنالركن الث

هو التصميم الذي  

بداخله   حياتك ستعيش  

  أنلكل منا حلم يريد 

يحققه في بيت العمر  

  أن كانأرودورنا في 

نسهل عليك تحقيق  

ك لتصبح واقع  م احل 

ملموس تعيش داخله  

في   شاء الله نإ العمر

.سعادة   

 

  إختيارتصميم المشروع و ايضا قبل  ركننبدأ في  أنقبل و 

لا تحديد الاتي: أوالذي سيقوم بالتصميم يجب  الإستشاري  

 

   التصميمية تحديد الاحتياجات -1
في بيت  وحده لكل منا ظروفه الخاصة و احتياجاته التي تخصه 

 أنو ببساطة يجب , ت اكثر من يقدر على تحديدها أنالعمر و 

قبل الذهاب للاستشاري : بدقة تحدد الاتي  
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 عدد غرف النوم : 

يعتمد عدد غرف النوم في الاساس على عدد افراد الاسرة التي 

و كذلك يعتمد على   و اعمارهم و جنسهم البيت فيستعيش 

. اسرةالظروف الخاصة بكل   

و ايضا   التي تحتاجها اجمالا نوم ال غرف  عددتحدد  أنيجب ف 

 الوالدة أوالوالد  ة قام ا) في حالة   كل طابقفي  عددغرف النوم 

السلم   أم و يصعب عليهم استخد كمع  من كبار السن

( و كذلك   يالأرض هم في الطابق ف تكون غر أنفيفضل  الداخلي

.وي الهممذن احد افراد الاسرة م  كاناذا   

تكون  هل الضيوف و موقعها من البيت نوم و كذلك غرف 

ستكون داخل البيت   أم غرف خارجية مع المجلس الخارجي 

,  من داخل البيت و هكذا أوارجي خلكن بمدخل   

مالك  و رغبة  لادوالأفراد الاسرة من أ  زواج أحدكذلك في حالة 

لحين بناء   في البيت يقيم ولده و زوجته معه أنفي البيت 

يخصص لهم جناح مكون من   أنيجب الخاص , ف مزلهمن 
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غرفة و صالة و مطبخ تحضيري ليكون بمثابة شقة صغيرة  

. داخل البيت تحقق لهم الخصوصية  

 اله اسرةكل   أنكل ما ذكر علي سبيل المثال لا للحصر حيث 

الخاصة التي يجب تحديدها بدقة قبل البدء في مرحلة   اظروفه

.التصميم  

 المجالس و الصالات : 

تكون صالات  أنريد كنت تحدد اذا ما ت أنك ي يجب عل 

  أن أم مفتوحة ذات مساحات واسعة لس او المجالمعيشة 

يكون   أم يكون المجلس داخل المنزل منفصل بمدخل خارجي 

.ل في ملحق خارجي منفصل عن البيتأم المجلس بالك  

 الخدمات :

و غرف المساعدين   الرئيسي و هنا نتكلم حصرا عن المطبخ 

.و المخازن و غرف الغسيل   

 أنتكون الخدمات في نفس مبنى البيت سواء  أنهل تفضل 

  أن أم من الخارج أو  لبيت اتكون مداخل الخدمات من داخل 

؟ ل  أم تكون في ملحق خارجي بالك  

تكون غرفة السائق ايضا داخل ملحق   أنهل تفضل و كذلك   

. السور الخارجي  يبنى علىفي ملحق منفصل  أم الخدمة   

: الفراغات الترفيهية   

تحتاج اي من الفراغات الترفيهية كنت تحدد اذا  أنيجب ايضا   

 

صالة   أو مثل غرفة السينما , غرفة لعب الاطفال , الجيم 

داخلي مغلق.  أوخارجي في الحديقة  كانالرياضة و المسبح اذا   
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 الحديقة الخارجية و موقع الفيلا : 

تكون الحديقة خلف المنزل مما يخلق خصوصية   أن هل تحلم ب

 أن أم  الأرضاكبر و بالتالي تكون الفيلا متقدمة في بداية 

   .الأرضية و بالتالي تكون الفيلا في اخر أمأمتكون الحديقة 

 عدد مواقف السيارات  

عدد السيارات المطلوبة سيكون مطلوب عند تصميم 

  السيارات  مواقفالحديقة وذلك لتوفير المساحة المناسبة ل

   .حسب عددها

تحديد الميزانية -2  

ر اساسي لتحديد مساحة بناء أمهو  ميزانيةتحديد ال

 المشروع 

 

تحدد بدقة و واقعية   أنقبل البدء في مرحلة التصميم يجب 

لديك قرض  كانالمبلغ المتوفر لديك لبناء بيت العمر , فاذا   

حكومي من مؤسسات الدولة مثل مؤسسة محمد بن راشد 

ل  وبنك الخليج الأ أو كانج الشيخ زايد للاسأم برن  أو كانللاس

تريد بناء البيت بهذا المبلغ   هلتحدد  أنفيجب  أبوظبيفي 

 من قرض بناء اخر أو ة الخاص  والكأم ستزيد عليه من  أم فقط 

بناء عليه يتم  و   لتحديد المبلغ الاجمالي لبناء البيت وذلك

   .تحديد مساحة البناء
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و   من البداية يجنبك خسارة الوقت  ميزانيةتحديد ال ▪

التصميم مرة اخرى اذا تفاجئت بعد  عادةإو  الجهد

من   المقدمة الأسعار  أنتهاء من التصميم نالأ

  لديك المتوفرة ميزانية الللتنفيذ تفوق   ينمقاولال

فتكون مضطرا لإعادة التصميم مرة أخرى و تقليل 

 .  مساحة البناء 

تكون واقعي و   أنيجب   ميزانيةة جدا : عند تحديد الأم نصيحة ه

تبني بالمبلغ المتوفر معك "حاليا " و ليس المبلغ المتوقع   أن

ياتيك مستقبلا , و ذلك لتفادي توقف المشروع لا قدر الله  أن

 بسبب عدم توفر التمويل المطلوب  

 

تخبر الإستشاري برغبتك في تنفيذ   أنو في هذه الحالة  يجب  ,

توسعة مستقبلية عند توفر المبلغ الإضافي , و حينها يمكنك  

باضافة ملاحق  أوتنفيذ التوسعة سواء في نفس مبنى البيت 

خدمة و مجلس خارجي , لكن اذا لاقدر الله لم تستطيع توفير  

مبلغ التوسعة المتوقع لاي سبب ستكون بالفعل أنتهيت من  

بناء البيت و استفدت به 
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. 

المعماري للمشروع  الطراز -3  
 

يكون بيت   أنهل تحلم 

العمر من الطراز الكلاسيكي 

الاصيل مثل القصور  

نيو كلاسيك  أم الفرنسية 

 الذي يجمع بين الاصالة و  

يم أم تحب التص أم الحداثة 

العصرية الحديثة ) المودرن ( 

 أمالتراثي  أم دلسي نالأ أم 

ي  ..م الاسل   

و   الطرز المعمارية كثيرة

و للتعرف عليها   متنوعة

تسال   أناكثر يجب 

الإستشاري عن الفروق 

بينها و ترى صور مختلفة  

ثم تختار   لكل طراز و من

الطراز الاقرب الى قلبك و 

تعيش بداخله   أنالذي تحب 

 حياة سعيدة. 

و الطراز   ميزانيةبعد تحديد الاحتياجات التصميمة و ال

 إختيارتقال الى مرحلة نت جاهز لل أن المعماري للمشروع ف

.استشاري المشروع 



17 
 

البيت المريح من أعظم مصادر السعادة "  

"   ويأتي مباشرة بعد الصحة الجيدة وراحة البال  

. سيدني سميث     
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 الركن الثالث  

الإستشاري إختيار   
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 الركن الثالث  

الإستشاري  إختيار  
 كانريعد من الأ الجيد لمشروعك الإستشاري إختيار

 التي تساعدك على العيش بسعادة في بيت العمرالاساسية 

  لك قدم ييكون ممثلا عنك و  الجيد الإستشاري أن حيث

  يتك ناو ميز ك الشخصيذوق مناسب لاحتياجاتك و الالتصميم 

يضمن  الجيد على تنفيذ المشروع  الإستشاري إشراف  أنكما 

مما يجنبك   و حسب المواصفات  على جودةأب تنفيذ المشروع 

. ة المتكررةناعمال الصيمشقة أ  

المناسب   الإستشاري  إختيارفي  جدا  و لذلك تمهل

 لمشروعك  

 

 دور الإستشاري في المشروع : 

ثلاث   تنفيذفي المشروع في   الإستشارييتلخص دور 

رئيسية :   مهام  

 

لى : والمهمة الأ-1  

لحصول اتصميم المشروع و عمل المخططات التنفيذية و  

صدار الموافقات من الهيئات الحكومية ذات الصلة لإ على

 رخصة البناء. 

ية : أنلمهمة الثا -2  

نفذ يالجيد الذي  مقاولالطرح مناقصة المشروع و تعيين   

على جودة و اقل سعر .أالمشروع ب  
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لمهمة الثالثة : ا -3  

تنفيذ   ضماناثناء تنفيذ المشروع ل مقاولالعلى  شراف الإ  

  مقاول ال التزام من  تأكدعلى جودة و ال أالمشروع ب

 بالمواصفات و مدة التنفيذ المتفق عليهما.

: الجيد الإستشاريمعايير   

   :الجيد و هي  الإستشاري هناك عدة معايير لمعرفة 

 

:الإبداع   

و , ه الشخصي  ذوقله احتياجاته و ظروفه و   شخص كل 

الجيد  الإستشاري التصميم المناسب لغيرك قد لا يناسبك و

كل رغبات    بداع في التصميم لتحقيقيمتاز بالإ أنيجب 

يته , ن او ميز  حتياجاتهجميع التصميم مناسب و تقديم  المالك 

مقترحات للتصميم حتى الوصول للتصميم  عدة  يوفرسكما 

.المناسب لك  

:  نجازالإ  

  والإستشاريل في تنفيذ المشروع أم الوقت من اهم العو 

يضيع وقت  الجيد هو الذي يقدم خدماته بشكل سريع و لا  

عند طلب تعديل معين في التصميم  المالك و يؤخر المشروع  

  و تي التصميمللمالك في مرحل   سريع الاستجابةويكون 

.المشروععلى تنفيذ  شراف الإ  

:  الأعمالالخبرة و سابقة   

تختار الإستشاري صاحب الخبرات و سابقة   أن على احرص 

الأعمال الجيدة و الذي على دراية باكثر المشاكل التي قد  

.  جنبها من البداية ليتء المشروع  تؤثرعلى بنا  
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: و الكادر الهندسي   مكانياتالإ  

الذي لديه مهندسين في   الإستشاريتختار  أنعلى احرص  

جميع التخصصات من مهندسين معماريين و مهندسين 

  عمالا ) لأك ي كانمدنيين و كذلك مهندسين الكهرباء والمي 

(   و المصاعد المنزلية التكييف و الصرف الصحي الكهرباء و 

لوصول الى  لالتخصص في متابعة المشروع مهم جدا  أنحيث 

من تناسب عدد المهندسين   تأكدعلى جودة في التنفيذ , و  أ

العمل  إنجاز ضمانل الإستشاريلعدد المشاريع الجارية لدي 

في الاشراف على التنفيذ.باعلى جودة   

:  ةأنمالأ  

ين ,  الإستشارييتحلى بها كل  أنمن اهم المعايير التي يجب 

يتم بناء   أنيجب , نا لا نبني بيتا بل نبني حياة سعيدة أنحيث 

 و تقديم سواء في مرحلة التصميم ة ن اأم بكل  المشروع

و تقديم النصيحة للمالك   تصميم يلبي كل رغبات المالك

  ة ايضا فينا م الأ و بكل المعلومات التي قد تفيده بدون تورية ,

تجنب على جودة أبناء المشروع ب  ضمانل شراف مرحلة الإ

كذلك الأمانة في توفير   و متكررة ال ة أن صي الاعمال  المالك

حفظ حقوق المالك و ناء على المالك و كذلك بتكلفة ال

. بدون انحيازلاي طرف دون الآخر مقاولال  

 

الاستشاري المناسب   إختياروهنا ننتقل لسرد خطوات 

. لمشروعك  
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: الإستشاري إختيار خطوات   
  إختيار أننظرا لكثرة عدد الشركات في سوق البناء ف

الجيد يعتبر بمثابة تحدي يمكنك تخطيه   الإستشاري

 بسهولة بعد اتباع بعض الخطوات

  إختيارها تساعدك في أنهناك عدد من الخطوات من ش

الافضل لمشروعك اذا اتبعتها بدقة :  الإستشاري  

قم بزيارة المنطقة التي توجد بها ارضك و قم بتحديد  لا أو -1

المميزة من حيث التصميم و جودة التنفيذ  عدد من المشاريع 

   .و نظافة الموقع

.همقامينهم و ارأو ين و عن الإستشارياسماء  سجل -2  

ال عن ؤلا بالسأوقم ,  ين الإستشاريقبل التواصل مع  -3

ادائهم في المشاريع سواء عن طريق التواصل مع ملاك  

  , الإستشاريداء أفضل من يقيم أكن و هم  أم المشاريع اذا 

قم بالتواصل مع الجهات الحكومية ذات الصلة مثل   أو

جهات التمويل الحكومي مثل مؤسسة محمد بن   أوالبلديات 

و اسالهم عن   كانج الشيخ زايد للاسأم برن أو كانراشد للاس

.الإستشاريتقييم   

المقدم من   (   Dubai BPS)  ارة دبي و عن طريق تطبيقم إفي 

 بلدية دبي السنوي يمكنك معرفة تقييم  بلدية دبي

 بالعمل عليها و عدد لستشاري و عدد المشاريع التي يقوم ل

   لديه المهندسين

بو ظبي عن طريق الموقع الرسمي لبلدية  أارة أم كذلك في 

. أبوظبي  
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الافضل من   إختيارين و الإستشاريبعد معرفة تقييم  -4

تي تم  ة الالإستشاري زيارة المكاتب  خطوة بينهم تاتي هنا

و مقابلة المدير و التحدث معه عن مشروعك و  هاإختيار

  كذلكتقييم رؤيته و خبرته في العمل على مشاريع مشابهة 

المطلوبة   الرسوم  عنسؤاله   

يملك الخبرة و  ه  أنبعد عدة مقابلات اختر من تشعر -5

  متفهم لرؤيتك والفنية المطلوبة و من هو  مكانياتالإ

وكذلك من يوفر  كما تريد ك م تصميم منزل احل  يستطيع

 الخدمات بسعر مناسب غير مبالغ فيه . 

 ملاحظات  هامة جدا عند إختيار الاستشاري 
 

الإستشاري بناء فقط  إختيارتقوم ب أناحذر ثم احذر  ▪

قد  ك أنما تظن   نرخص اتعابه لأ أوعلى قلة سعره 

الإستشاري ستدفع   رسوم وال في أموفرته من 

 أو في الموقع  غير مناسبتصميم   لتعديلاضعافها 

الإستشاري غير  كانتنفيذ سيء اذا  أومواصفات رديئة 

 روع.كفء للمش

 

ستشاري معين ليست لإ الجارية كثرة عدد المشاريع ▪

لاستشاري , فهناك لعلامة جودة تكون شرط في ان 

الاستشاريين من لديه عدد كبير من المشاريع من 

تعاقد عليها بعروض وهمية و قد تكون  الجارية 

على   متأخرة او متوقفة نظرا لعرضهاالمشاريع 

ين مقاول بأسعار وهمية  و تنفيذها بواسطة  الملاك

غير المناسبة   الأسعارغير اكفاء ليقبلوا العمل بهذه 

 لسعر سوق البناء.
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 العروض الوهمية :

تجاربك في البناء فلا تقع فريسة للعروض   ىلأو ذهه تكاناذا 

روج لها بعض الشركات في وسائل التواصل  تالوهمية التي  

 أوالاجتماعي فقد تجد من يعرض عليك خدمات التصميم 

من يعرض عليك تصميم  أوجر رمزي أب أوا نامج شراف الإ

, بشكل مبالغ فيه   البناء جاهزبسعر تنفيذ اقل من سعر سوق

أعظم . كانو ما خفى   

ور تنم عن عدم خبرة و سوء  م كل هذه الأ أناثبتت التجارب 

سمعة الشركات المروجة لها   

ا جشع و عدم شفافية  أنو احي 

كل من   أنالشركات و اعلم 

ندم    دعاياوقع فريسة لهذه ال

هناك ما   أنندما شديدا حيث 

لم يقال في هذه العروض من  

غير   أومواصفات رديئة 

تاخر   أوفي العروض الوهمية ذكورة الم الأسعارمتوفرة ب

  مقاولال التزام في تنفيذ المشروع نظرا لعدم   قادم لسنوات

 و هروبه من المشروع. 

بشكل عام  احرص على  ان لا تغريك هذه العروض الترويجية  

عن إختيار الاستشاري حسب الخطوات و المعايير السابق  

 ذكرها

الطريق الصحيح لبناء بيتك هو عن  أنكل التجارب اثبتت 

حسنى السمعة و   و جيدين  مقاولاستشاري و   إختيارطريق 

قدمون خدماتهم   ملتزمين بافضل المواصفات و

أن.نقص أوسعرمنطقى مناسب لسوق البناء بدون زيادة ب  
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 توقيع عقد الإستشاري
  التعاقديحين موعد   ,  الجيد للمشروع الإستشاري إختياربعد 

و واجبات   مهام و توقيع عقد يوضح   و المالك الإستشاريبين 

.  أنيحفظ حقوق الطرف و كذلك  ناالطرف   

   مراجعته جيدا و قبل التوقيع على العقد يجبو  

 : تي ه يشمل ال أنمن  تأكدال

ة  و المنطقة  الأرض) رقم  و المشروع الأرضات أن بي -1

. (تفاصيل المشروع   

في مرحلة التصميم و   الإستشاريات  التزام و  مهام شرح -2

 . إعداد المخططات ) التصميم الابتدائي و النهائي (

في مرحلة طرح  الإستشاري  اتالتزام و  مهام شرح -3

 المناقصة .

ات  التزام و  مهام شرح -4

في مرحلة   الإستشاري

على التنفيذ . شراف الإ  

 الإستشاري رسوم -5

  صرف  موضحا مواعيد

. الدفعات   

ات المالك.التزام واجبات و -6  

شروط التعديلات على التصميم. -7  

بنود تسوية الخلافات و فسخ العقد. -8  
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وفي حال رغبتكم في مراجعة نماذج استرشادية لعقد 

كم زيارة موقع بلدية دبي و مراجعة  كان أمب الإستشاري

 .المتوفرة على الموقع النماذج الاسترشادية للعقود

 

حص التربة :  ف  
و بالتوازي مع مرحلة التصميم   الإستشاريبعد التعاقد مع 

فحص   بغرضبالتعاقد مع احد المختبرات  الإستشارييقوم 

فحص  تقرير صدار إ أنحيث محل بناء المشروع  الأرضتربة 

اسابيع و  ثلاثة التربة قد يحتاج الى مدة تصل من اسبوعين الى 

هاء فيها من اعمال التصميم  تنهي المدة التي يجب الأ

 بالكامل. 

 

و تقرير فحص التربة هو تقرير يقدم من مختبر معتمد بعد  

   سحب عينات من التربة

تبدأ  )  على اعماق مختلفة 

متر في حالة  6الى  1.5من 

المشاريع المكونة من  

طابقين و يصل الى عمق 

متر في حالة وجود   12

 و اختبارها ( طابق سرداب

و ذلك لتحديد قوة تحمل 

و  اذا هناك حاجة   التربة

و   تربة لل إحلال عمل ل

عمق المياه  كذلك يوضح 

. الأرضالجوفية في   
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بطبقات   الضعيفة هو تبديل طبقات من التربة و احلال التربة 

عمال ها لأز من الحصى او الكنكري بهدف تقوية التربة و تجهي 

ساساتلأا  

 اهمية فحص التربة : 

شائي للمشروع بشكل  نالتصميم الأيعتمد بشكل اساسي 

ية بشكل خاص على تقرير الخرسانو تصميم القواعد  أم ع

فحص التربة حيث يتم تصميم القواعد بناء على قوة تحمل  

 التربة  

قوية تكون    الأرضتربة  تكانه اذا  أنبشكل مبسط ف

نا  أنالتربة ضعيفة ف ت كانا اذا أممساحة القواعد صغيرة 

 . ية للمشروع الخرساننضطر لتكبير مساحة القواعد 

 

 الاستشاري أنو في حالة رغبة المالك في بناء طابق سرداب ف 

وفية و  جتمد على تقرير فحص التربة لمعرفة عمق المياه اليع

حتاج لعملية سحب المياه  ي المشروع كانتحديد ما اذا 

. لا  أم رض الجوفية لل   

ملحوظة : فحص التربة يتم عن طريق مختبرات معتمدة و  

تعاب  أه فيما يخص ناو بالتالي ف من يقوم به  الإستشاريليس 

.نفسه  ,  يحق لك طلب ايصال الدفع من المختبر مختبرال  
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 المسح الجغرافي للارض : 
تتم عملية المسح الجغرافي للارض بهدف معرفة المناسيب  

و خارجها   الأرضداخل 

  الإستشاريمما يمكن 

من تحديد منسوب  

المدخل بناء على  

بناء   منسوب الشارع و

نسوب  المشروع على م 

منسوب   من أعلى

عن الشارع مما   خفاض ارض المشروعأنتجنب لالشارع 

.طار داخلها م يسبب تجمع مياه الأ  

لتقرير المسح الجغرافي لحساب ميول   الإستشاريكما يحتاج 

حيح. هولات الخارجية بشكل ص نامواسير الم  
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 المشروع : مخططات
 

 

 

 

 

 

لى خطوات  أوالمناسب تبدأ هنا  الإستشاري  إختيار بعد 

. تصميم المشروع و هو التصميم المعماري  

 التصميم المعماري :
 

للمسددداقط الافقيدددة   ل مقتدددرحأوبتصدددميم  الإستشدددارييبددددأ 

علددددى  غطدددديي أنو الددددذي يجددددب  و التوزيددددع الددددداخلي للفراغددددات

 % 20ال  أنمددددددددن طلبددددددددات المالددددددددك حيددددددددث  % 80الاقدددددددل 

المتبقيدددة تددداتي بعدددد عمدددل التعدددديلات المطلوبدددة و بعدددد اخدددذ 

خبرتدددده علددددى عددددرض رأي الاستشدددداري و ي المالددددك و ابددددداء أر

 .التصميم

 

و بعددددددددددد الموافقددددددددددة علددددددددددى التوزيددددددددددع الددددددددددداخلي يبدددددددددددأ 

لاستشددددددداري فدددددددي تصدددددددميم الواجهدددددددات الخارجيدددددددة  مدددددددع ا

 .عمل منظور ثلاثي الأبعاد للمشروع
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 معايير التصميم المعماري الجيد : 

 

استغلال جميع المساحات بدون هدر ,سواء داخليا في   •

خارجيا في تصميم الحديقة ومواقف  أوتوزيع الغرف 

 السيارات.

و مراعاة الاتجاهات و توجيه البيت بالنسبة للشمس  •

ايضا حجم النوافذ حسب نسبة تعرضها للشمس  

  لتوفير احمال التكييف. 

 

تها )  أمتوفيرجميع الفراغات المطلوبة باختلاف استخد •

ات م اغرف نوم , مجالس و صالات , خدمات , استخد

 اكن توزيعها لبعضها البعض .أم ترفيهية ( و تناسب 

 

 

توفير مساحات مناسبة لكل فراغ  حسب احتياجات  •

بسهولة و بشكل   المالك تمكنه من توزيع الاثاث

 . كلي للمشروعالتصميم ال أنيحقق تناسق واتز

 

و اضاءة    طبيعية يحقق تهوية أنالتصميم يجب  •

 طبيبعة لجميع الفراغات.

 

تصميم عناصر الحركة ) السلالم و المصعد ( بشكل  •

واستغلالهم  ر حركة سلسة لساكني البيتويحقق مح

 كعنصر جمال التصميم 

 لكل فراغ .تحقيق عنصر الخصوصية   •
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 :  الاتي شمل لتصميم المعماري للممشروع يا

التوزيع الداخلي للفراغات لكل طابق   •

 المساقطالأفقية 

ر الحركة و  وامحجميع الغرف و  ل  الداخلي توزيعال يشمل و

و  كذلك  وجد أنو شكله و المصعد  السلم الداخلي كانم 

وية كما يشمل  أنالمدخل الرئيسي و مداخل الخدمة الث 

للمشروع و فيه يوضح موقع البيت في  أم تصميم الموقع الع

اكن مدخل السيارات و مدخل الاشخاص و مواقف  أم و  الأرض

 السيارات مع تصميم مبدئي للحديقة . 

 

التصميم المعماري كافة المناسيب لجميع كما يوضح 

الفراغات الداخلية و الخارجية و كل الطوابق و الواجهات 

الخارجية
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 تصميم الواجهات الخارجية  •

الخارجية   الواجهات  بتصميم  الاستشاري  يقوم 

الجهاتللمشروع   جميع  خارجي   من  منظور  عمل    و 

الأبعاد الخارجية    (3D)ثلاثي  الواجهات  للمشروع يوضح 

   .الإستشاريحسب الطراز المعماري المتفق عليه مع 

 التصميم الداخلي للمشروع :  

 الديكور الداخلي  

 interior Design   

هو تصميم يختص     

بكل ما   م ا بشكل ع

هو داخل البيت من  

الى السقف , و  الأرض

الهدف منه الوصول  

الى تصميم داخلي 

جمالي متزن و  
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و رغبات ساكني البيت و حياتهم اليومية مما    مناسب لافكار

يحقق لهم الرفاهية و الراحة و السعادة التي تؤثر ايجابيا على  

 حياتهم . 

 :   التصميم الداخلي يشمل الاتي 

يات و الحوائط  من  الأرض تصميم اعمال تكسيات  ▪

 لجميع الفراغات.  الرخام البورسلين و 

 و تكسياتها . أنالجدر أنات الوإختيار ▪

 

الخشبية و  الأعمالتكسيات و زخارف الحوائط من  ▪

 الجبسية و غيرها . 

تصميم الاسقف الجبسية و تنسيق التصميم مع   ▪

 مخارج التكييف المركزي .

 تصميم الاثاث لكل الفراغات . ▪

 الستائر و المفروشات. أنتصميم و الو ▪

توزيع الاضاءات و المفاتيح الكهربائية بناء على توزيع  ▪

 الأثاث المقترح.

 الاطقم الصحية   إختيارات و حمام توزيع فرش ال ▪

 تصميم خزائن الملابس  ▪

تصميم خزائن المطابخ و توزيع الأجهزة الكهربائية   ▪

 . بالمطبخ

 مراحل التصميم الداخلي:
 الفرش. إعداد مخططات  . 1

( و التي 3Dالعمل على المناظير الداخليه ثلاثية الأبعاد ) . 2

 توضح الألوان و المواد المختاره لكل فراغ من

الأرضيات للسقف الجبسية مرورا بتكسيات الحوائط  

 و الستائر و الأثاث و الإضاءات.
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العمل على مخططات الكهرباء التي توضح أماكن   . 3

الكهرباء بما يتناسب مع  سويتشات و سوكيتات 

 مخططات الفرش.

العمل على مخططات الأسقف و مراجعتها مع   . 4

 مخططات التكييف و ضمان عدم وجود أي تعارض.

العمل على المخططات التفصيلية لكل فراغ و تشمل  . 5

 كذلك جداول الكميات.

 

 متى يجب تعيين المصمم الداخلي؟؟

تهاء التصميم  أنيكون بعد  أنتعيين المصمم الداخلي يجب 

و ذلك   الموقعي في التنفيذ  ءالمعماري مباشرة و قبل البد

حتى يتسنى للاستشاري التنسيق مع المصمم الداخلي لعمل  

 مامخطط واحد واضح  يشمل اعمال الديكور الداخلي, م 

حسب  الأعمالو تنفيذ جميع  من تسعير  مقاولاليمكن 

يؤدي الى تأخير   أوالمخططات بشكل لا يعرقل التنفيذ 

 المشروع.

التعاقد مع نفس  عن تجارب عديدة فمن الافضل

  كان اذا  الاستشاري لعمل التصميم الداخلي للمشروع

لسهولة و   و ذلك   لديه قسم تصميم داخلي الإستشاري

سرعة و دقة التنسيق داخليا بين قسم التصميم الداخلي  

و قسم الاستشارات الهندسية في نفس الشركة مما  

يضمن عدم التأخير في عمل المخططات و منها الى  

.  تاخير مدة مرحلة التصميم و المشروع ككل  
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 المخططات  التنفيذية : 

 الإستشاريبعد اعتماد المخطط المعماري من المالك يقوم 

 بتصميم المخططات التنفيذية للمشروع  

التصميم المعماري هو الاساس الذي يبنى عليه   أنحيث 

باقي المخططات التنفيذية مثل :تصميم  الإستشاري  

 شائية نالمخططات الأ

تصميم القواعد و و تشمل ) 

الأعمدة و الاساسات و

عمال أية والخرسانسقف الأ

ات بناء على  الخرسان

شائية و ن الحسابات الأ  

( تقرير فحص التربة  

  

 مخططات الصرف الصحي

مواسير الصرف الصحي   توزيعالتمديدات الصحية و توضح 

هولات أنالم و خط سير اكنأمات و المطبخ  وحمام لل 

 الخارجية 

 مخططات المياه 

الباردة والساخنة  ) توضح توزيع مواسير تغذية المياه 

و السخان المركزي و ات المياه أناكن خزأم للمشروع و 

( تمديداته  
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 مخططات اعمال الكهرباء

نقاط الكهرباء )  اكن  أم ) توضح توزيع الاضاءات و كذلك 

مال الكهربائية  حول الااو جدو السوكيتات  السويتشات 

   ( المطلوبة للمشروع

 مخطط التكييف 

اكن الماكينات الداخلية و الخارجية للتكييف و  أم ) توضح 

اكن خروج الهواء البارد في أم توزيع الداكتات و كذلك 

  (الاسقف

 اعتماد المالك : 
 

التنفيذيدددددة  المعماريدددددة و تهددددداء مدددددن المخططددددداتنبعدددددد الأ

المخططدددات علدددى المالدددك  جميدددع بعدددرض الإستشدددارييقدددوم 

و شددرحها لدده بالتفصدديل لاخددذ رأيدده و تعددديل مددا يددرى المالددك 

لحددددين الحصددددول وجددددوب تعديلدددده ليتماشددددي مددددع احتياجاتدددده 

علدددددى المخططدددددات النهائيدددددة و اعتمادهدددددا علدددددى موافقتددددده 

تقال الى المرحلة التالية  نلل   

:اعتماد البلدية و اصدار رخصة البناء  

بعد مراجعة المالك و اخذ موافقته على جميع المخططات 

بتقديم المخططات الى الجهات الحكومية   الإستشارييقوم 

مثل البلديات و هيئات الكهرباء و المياه و   أنذات الش

بعض الحالات الى الدفاع المدني و ذلك لاخذ   في  الاتصالات و

و شهادات  موافقتهم على المخططات و اصدار رخصة البناء 

من البدء في تنفيذ المشروع  مقاولالالتي تمكن عة أنعد المم

في الموقع 
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"   كالدار  , ولا دار كبيتك   كانلا م"  
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 الركن الرابع  

الفنية  عداد المواصفاتإ
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مرحلة اعداد المواصفات الفنية و طرح 

 المناقصة  : 

؟ ما المقصود بالمواصفات الفنية    
كل المواد المستخدمة في ل  وصف تشملالمواصفات الفنية  

  مادةلكل  التوريد  الخصائص و سعر من حيث تنفيذ المشروع 

  بتوريد مقاول التزم التي يل الرائدة الشركات تحديد و ايضا 

بداية  ,   منها المواد

من الرمل و الحصى و  

مرورا  الاسمنت 

بالاسلاك الكهربائية  

  حتى مواسير المياهو

كل مواد  تشمل 

التشطيبات مثل  

و   السيراميك

و غيرها . الابوابو الرخام البورسلين و   

يتم تحديد اسعار كل بنود التشطيبات في جدول  •

المواصفات و ذلك  

ين من  مقاولالليتمكن 

تقديم السعر الاجمالي  

للمشروع بناء على  

المواصفات المتفق  

في جدول   مع المالك و المذكورة  عليها

 .  المواصفات
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تنفيذها حسب ملزم ب مقاولالهناك مواد معينة يكون 

  قام من قبل البلدية و اذا  ةدالقياسية المحد مواصفاتال

  ات و عقوبات اداريةعلى الشركةأم فرض غريتم   , هاتخالفبم

و   الاسمنتات و الطابوق و الخرسانمثل  ,من قبل البلدية 

ع معتمدة  أن تكون كلها موردة من مص أنفيجب   مثلا  الرمل

.ارة م من المختبر المركزي و من نفس الأ  

 

ه هناك تنوع  أن ف   التشطيباتمواد ا فيما يخص مواصفات  أم 

من حيث الجودة و السعر لكل  كبير في اسواق مواد البناء 

الفروق في  يوضح للمالك أنيجب على الاستشاري و   مادة

و ينصحه بما هو الافضل و الخصائص لكل مادة  الأسعار

   بند من بنود التشطيب.لكل  م اللاستخد

 

,  الرخام , البورسلين  , السيراميكعلى سبيل المثال للحصر ) 

لومنيوم و الزجاج , الأطقم الابواب الداخلية و الخارجية , الأ

   الصحية , و هكذا (

 

يحدد  الإستشاري أنالتشطيبات ف نظرا لتنوع اسعار مواد 

المحددة  ميزانيةال لتناسبمستوى مواد التشطيبات 

يات من  الأرضذ جميع ي تنف أنف  للتوضيح ,  للمشروع

. الرخام يات من الأرض جميع   تنفيذمن  أقل سعرا السيراميك  

وضح ايضا من هو المسئول عن تنفيذ كل  تالمواصفات الفنية  

يتم   أن يلزمهناك بنود   أنبند من بنود التشطيبات حيث 

حصرا و لكن يوجد ايضا بنود اخري  مقاولالتنفيذها من قبل 
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مثل بنود   مقاولالتنفذ من قبل المالك و ليس  أنينصح 

,  على سبيل المثالالتكييف و الجبس   

 

الرئيسي لن يستطيع تنفيذ هذه البنود   مقاولال أنحيث 

لتنفيذ هذه البنود    باطن  ينمقاولبنفسه بل سيقوم بتعيين 

الى   %10البند تصل الى  قيمةنسبة من  مع اضافة المتخصصة 

المالك بتنفيذ   قام يمكن توفيرها اذا هذه النسبة  العقد و 

مبالغ   ا يوفر على المالكمم  الإستشاريهذا البند بمساعدة 

 طائلة .

 

بدون   جودةعلى أب توريدهاهناك بعض المواد التي يجب 

مثل المواسير و  و عدم اللجوء الى التوفير فيها ,   نواته

الاسلاك الكهربائية  و كذلك مواسير المياه و الصرف الصحي 

 أنحيث  بدون اعطال  مدة ممكنة عملها اطول ضمانلو ذلك 

ة هذه البنود مكلف و شاق جدا و يتطلب تكسير في  نا صي 

.  أنالجدريك م او سير نا الجدر  

 

بعد تحديد المواصفات و اسعار التوريد لكل بند يقوم  

تعيين  بهدف ين مقاولال بطرح المناقصة على  الإستشاري

ع المناسب لتنفيذ المشرو مقاولال  
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تكون دبي هي المدينة الأفضل   أنهدفنا  "  

وتطوير المناطق السكنية  ,  للحياة في العالم 

 "    للمواطنين هي أهم جزء ضمن هذه الرؤية

الشيخ محمد بن راشد آل مكتوم    سمو
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س أمالخالركن   

مقاول ال إختيار 
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س أمخالركن ال  

 إختيار المقاول
مددددن اقددددوى التحددددديات التددددي تواجدددده مالددددك المشددددروع هددددو 

جيدددددددد لبنددددددداء مشدددددددروعه , فمدددددددن  مقددددددداولإختيارتحددددددددي 

تبحدددددث عدددددن فدددددي سدددددوق البنددددداء بدددددين الشدددددركات الكثيدددددرة 

 مكانيدددددددددددداتالشددددددددددددركة ذات الكفدددددددددددداءة المهنيددددددددددددة و الإ

الفنيددددددددة العاليددددددددة مددددددددن عمالددددددددة و مهندسددددددددين و ايضددددددددا 

بددددددددون مدددددددع المدددددددلاك  تعامدددددددلتتمتدددددددع بالمروندددددددة فدددددددي ال

و الجددددددددددول  الفنيدددددددددة بالمواصدددددددددفات لتدددددددددزام و الإطمدددددددددع 

 الزمني للمشروع .

 

 فكرة خاطئة !!! 

ل جذب للكثير من  مات يمثل عمقاولا المجال  أن يتضح

ستثمار , لكن للاسف  وال لل مصحاب الأأ المستثمرين 

و على   المقاولات بدون وجود خبرة مسبقة في مجال

الرغم من الشروط و القيود التي تفرضها الدولة من  

توفير المهندسين و العمالة ذوي الخبرة في الشركات  

  هأنللحفاظ على الحد الأدنى من الجودة في البناء , الا 

من الشركات التي تعمل في مجال   توجد نسبة سف لل

ت غير مؤهلة لبناء المشاريع نظرا لقلة الخبرة و  مقاولاال

  مكانياتو عدم توافر الإ مع المشاريع   تعاملسطحية ال

.   المهنية و المادية  
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 معايير إختيار المقاول الجيد  

بناء على    ه إختيارب تقوم لا أن مقاولال إختيارعند  صاحر

  تسمعه من بعض   دالتي ق المعسول مالعاطفة و الكل

بدون الرجوع للمعايير العلمية و العملية  الشركات 

.  مقاولال ختيارلإ  

يتميز بالاتي :  أنالجيد يجب  مقاولال  

 

 توافرالكفاءة الفنية  ) المهندسين (  : 

ت الكفاءة الفنية و التي  مقاولاالتتوافر في شركة   أنيجب 

  تعاملالهندسية و التتمثل في المهندسين ذوي الخبرة 

لين في م اعدد المهندسين الع  مع معرفة ,المرن مع الملاك 

شاء  نالشركة و مدى تناسب عددهم مع عدد المشاريع قيد الأ

يجب تعيين مهندس واحد لكل من ثلاث الى في رأيي .. حيث 

. خمس مشاريع على الأكثر  

:  ) العمالة (   توافر الكفاءة المهنية   

الجيد هو من يحرص على توفير العمالة المهنية ذات   مقاولال

على جودة أالكفاءة و التي تساعده على تنفيذ المشاريع ب

و    في التنفيذين الباطن  مقاول لا يعتمد فقط على  أنمهنية و 

متناسب مع عدد المشاريع   في الشركة يكون عدد العمالة أن

من خمس الى عشر   , حيث يجب توفير على الاقل  شاء نقيد الأ

)من عمال الشركة و ليس من  عمال للمشروع الواحد 

ي الباطن (. مقاول  

المادية :  مكانياتتوافر الإ   

ا نقدا  أم يلها مو معظم المشاريع حاليا يتم ت أننعلم جميعا 

عن طريق جهات التمويل   أوعن طريق المالك مباشرة 
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 إنجازمن  مقاول الالبنوك , ولكي يتمكن  أوالحكومي 

ينفق على تنفيذ   أنالمشروع خلال مدة العقد قد يتوجب عليه 

الشركة لحين صرف الدفعات من   ميزانيةالمشروع من  

جهات التمويل فلا يضطر الى تاخير المشروع ووقف العمل  

ل و  أم لحين صرف الدفعات مما يؤدي اى تأخير المشروع بالك

 تضرر المالك.

:  تعاملالمرونة في ال   

شهرا و خلال هذه  12تمتد مدة تنفيذ المشروع لاكثر من 

و المالك و   مقاولالشبه يومي بين  تعاملالفترة يكون هناك 

ملاحظات   أوتعديلات من المالك  أو, توجد طلبات  الإستشاري

لتحسين جودة التنفيذ , مما يتطلب مرونة   الإستشاريمن 

دون رفض غير  منه في تنفيذ المطلوب    مقاولالكبيرة من 

. مغالاة في طلب مبالغ اضافية  أومبرر   

:   الأعمال سابقة   

عدد  أوعماله أهي سابقة  مقاولالات تميز م من اهم علا 

ه  التزام على السنوات السابقة مما يدل المشاريع المنجزة في 

.البناء المشاريع السابقة و وجود خبرة بسوق  إنجازفي   

, فسابقة العمال تعد في نظري أهم من  مقاولالعند تقييم 

 مقاولفقد يظهرالعدد المشاريع الحالية التي يقوم ببناءها , 

عند رغبته في التعاقد معك تفاخرا بأنه يعمل على بناء  

خمسون مشروع  , بينما في الحقيقة أن أربعون مشروع 

منهم متوقفين بسبب عدم وجود إمكانيات مهنية أو مادية  

 عند المقاول

حاليا فقط  عدد المشاريع التي يبنيها المقاول  فليس المهم 

سنواته السابقة . خلال عدد المشاريع المنجزةلكن الاهم   
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 خطوات إختيار  ال مقاول  

يمكنك    الإستشاري إختياربخطوات مشابهة لخطوات 

الجيد :  مقاول ال إختيار  

قم بزيارة المنطقة التي توجد بها ارضك و قم بتحديد عدد   -1

من المشاريع المميزة من حيث جودة التنفيذ و نظافة  

 الموقع. 

هم في ورقة . قام ينهم و ارأو ين و عن مقاولالاكتب اسماء  -2  

دائهم ألا بالسؤال عن أوين , قم مقاولالقبل التواصل مع  -3

عن طريق التواصل مع ملاك المشاريع  خصوصا في المشاريع 

. ينمقاولال تعاملكن و هم افضل من يقيم اداء و  أم اذا   

 و اسألهم عن الأتي : 

 اثناء التنفيذ .  مقاولالأداء  كانكيف  •

هناك  أم بالمدة المحددة للتنفيذ  مقاول الهل التزم  •

 تأخير.

 عند التواصل معه .  مقاولالب واتج  كانكيف  •

 يوجد توقفات . أم العمل منتظم في الموقع  كانهل  •

 أم يبالغ في طلب دفعات عن اعمال اتعديلات  كانهل  •

 .لا 

قم بالتواصل مع الجهات الحكومية ذات الصلة مثل   و ايضا

جهات التمويل الحكومي مثل مؤسسة محمد بن   أوالبلديات 

و اسالهم عن   كانج الشيخ زايد للاسأم برن أو كانراشد للاس

ين.مقاول التقييم   
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المقدم من   (   Dubai BPS)  ارة دبي و عن طريق تطبيقم إفي 

و عدد  بلدية دبي السنوي ل يمكنك معرفة تقييم  بلدية دبي

 المشاريع التي يقوم بالعمل عليها و عدد

   لديه المهندسين

ارة ابو ظبي عن طريق الموقع الرسمي لبلدية  أم كذلك في 

 ابوظبي .

فضل من بينهم  الأ إختيارين و مقاولالبعد معرفة تقييم  -4

ين المختارة و مقابلة  مقاولالزيارة مكاتب  خطوة تاتي هنا 

خبرته في   المدير و التحدث معه عن مشروعك و تقييم 

.العمل على مشاريع مشابهة   

لين بالمنشأة الصادر من  م ا كشف الع مقاولالاطلب من -5

من عدد العمالة و   تأكدوزارة الموارد البشرية و التوطين لل 

.المهندسين   

عدد العمال و المهندسين بعدد المشاريع   بين قارن -6

من توافر العمالة و المهندسين الكافيين   تأكدالموجود لل

المشروع بدون توقف   نجازلإ  

عمال لكل مشروع . 10الى  5عدد العمال المناسب : من   

5الى  3لكل من عدد المهندسين المناسب : مهندس   

 مشاريع . 
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ين مقاولالمن الاخطاء الشائعة التي يقع بها معظم  •

 تفوقهي التعاقد على عدد كبير من المشاريع و التي  

, مما يؤدي الى الفشل  ماديا ومهنياالشركة   إمكانيات

المشاريع خلال المدة المتفق عليها و يعرض  إنجازفي 

و خسارة الشركة    خيرأات التم االشركة للوقوع في غر

من ثم الوقوع في الديون و اغلاق    في كل المشاريع

 الشركة.

 طرح المناقصة :
 أو الإستشاريين الجيدين سواء من طرف مقاولال إختياربعد 

بطرح المناقصة و ارسال دعوة   الإستشاري, يقوم  مقاولال

اصحاب   الإستشاريين سواء ممن يرشحهم مقاولاللكل 

ممن يرشحهم المالك بناء على  أو الخبرات و المقبولين فنيا

الخطوات السابقة و ذلك للمشاركة في مناقصة المشروع 

عتمدة و مالمخططات ال يقوم الاستشاري بتسليمهمو

 لتنفيذ المشروع سعرلتقديم عرض   الفنية المواصفات

فتح  موضحا تاريخ و موعد تقديم عروض الأسعار و

.المظاريف  

ين المقاوليرشح المالك من طرفه بعض  أنمن الافضل   

ين المرشحين من المقاولللمشاركة في المناقصة مع   

   من شفافية المناقصة .  تأكدوذلك لل الإستشاريطرف 

يقوم المالك بارسال تفاصيل   أننشدد على  أنو هنا يجب 

ت المرشحة من طرفه للاستشاري ليرسل مقاولاالشركات 

لهم دعوة رسمية لدخول المناقصة حتى يتسنى للاستشاري 

ون  مقاول من البداية , فهناك  مقاولالبناء علاقة رسمية مع 

مرشح من    كاناذا ه أن  مقاولال ر و يظنم يسيئون فهم هذا الأ
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محاسبته على الاخطاء  الإستشاريلا يستطيع فقبل المالك 

.اثناء التنفيذ  

 :  للمشروعطرح مناقصة يفضل  لماذا 

لتقديم عرض سعر لتنفيذ     في مناقصة مقاولالعند اشتراك 

من شركات    ينهناك منافس  أنه يعلم يقينا أن ف  لمشروعا

ه يقدم اقل سعر ممكن لكسب المشروع و  أن اخري و بالتالي ف 

يقوم المالك بالتواصل   أنشائه , على عكس أنالتعاقد على 

ه يقدم السعر الذي يناسبه مهما  ن ا ف فقط , واحد  مقاولمع 

.عاليا نظرا لعد وجود منافسين كان  

 

:    الأسعار ض وتقديم عر   

ستشاري داخل  ل ل الأسعارعروض   بتقديم نومقاولالوم يق

عرض سعر جدول كميات  كل  يشمل أن, على  ةظرف مغلق أ

بنود المشروع ولا  جميع  تنفيذ مفصل يشمل كميات وأسعار

   يتم قبول عرض السعر بدون وجود جدول الكميات .

 

 فتح المظاريف : 

وذلك في   الأسعاريتم فتح المظاريف المشتملة على عروض 

ا للحرص على شفافية المناقصة و  م ا حضور مالك المشروع لز

بعضم حال رغبتهم في   أوين كلهم مقاولالايضا في حضور 

فقط على فتح المظاريف و   الحضور و يقتصر هذا الاجتماع

. المقدمة من كل الشركات الأسعارتدوين   

و بعد فتح المظاريف يمنع قبول أي عرض سعرجديد للدخول  

 في المناقصة.
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 دور الإستشاري في مرحلة المناقصة :

  في مرحلة المناقصة يتمثل جدا  للاستشاري دور مهم

لدخول   فقط خبراتين اصحاب المقاولالفي دعوة أولا 

 :   و بعد فتح المظاريف يقوم بالاتي من ثم و المناقصة 

 

 :  لسعر اعروض تحليل 

ل الكميات المقدمة مع  واجدبمراجعة جميع  الإستشارييقوم 

المقدمة في جدول كل البنود  متفحصا الأسعارعروض 

من الاتي :  تأكدلل الأسعارالكميات من حيث الكميات و   

كل المواصفات المتفق عليها   على عرض السعر ان يشتمل-1

المقارنة   للتأكد من صحة نانقص  أومع المالك بدون زيادة 

. الأسعاربين عروض   

تكون جميع اسعار التنفيذ متناسبة مع اسعارالسوق   أن-2

بدون زيادة و في حالة وجود زيادة مبالغ فيها في سعر تنفيذ اي 

. مقاولالبند يتم رفض السعر لحين تعديله من قبل   

كل مرحلة من مراحل التنفيذ   سعارأمن تناسب  تأكدال -3

مقسم   مقاولالربح  أنمن   تأكدمع اسعار السوق و ال اجمالا

 على كل البنود و ليس مرحلة معينة فقط .
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بعض   يبالغ  قد   : اعمال  مقاول الللتوضيح  سعر  بزيادة  ين 

ربح  الخرسان من  نسبة  اكبر  لاخذ  فيه  مبالغ  بشكل  مثلا  ات 

لدى المقاول  المشروع مبكرا و قد يكون هذا لوجود نية مبيتة 

بعد  ن لل  المشروع  من  ان إسحاب  اعمال  و  ناخرسلتهاء   , ات 

مقسم على    مقاول الربح    أنمن    تأكدال   الإستشاريبالتالي على  

 .   جميع البنود و ليس بند بعينه

 ارسة : مالم
بعددد اسددتبعاد الشددركات  الإستشدداريهددي عمليددة يقددوم بهددا  

للوصدددول الدددى أقدددل  العاليدددة و ذلدددك الأسدددعاراصدددحاب عدددروض 

ض مدددع الشدددركات واسدددعر لتنفيدددذ المشدددروع حيدددث يدددتم التفددد

 الأسدددددعارهدددددذه  تكاندددددسدددددواء  قدددددل اسدددددعارأالتدددددي قددددددمت 

اعطدددداءهم فرصددددة اخددددري لتقددددديم و متقاربددددة أوية وامتسدددد

سددعر جديددد اقددل مددن المقدددم سددابقا للفددوز بالمشددروع ممددا 

قددددددل أستشدددددداري والمالددددددك تنفيددددددذ المشددددددروع بيضددددددمن لل 

 تكلفة .

تنفيذ   أنيجب   • على  المالك  و  الإستشاري  يحرص 

ايضا   الحرص  مع  سعر  باقل  تكون    أن المشروع 

لل  مناسبة  ربح  نسبة  مع    مقاول هناك  تتناسب 

ل  في    مقاولالاستمرار    ضماناسعار السوق و ذلك 

سحابه بعد تنفيذ مرحلة  أنتنفيذ المشروع و عدم  

 .   معينة 
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عدم   • على  سعره   مقاولال  إختياراحرص  على  بناء  فقط 

يجب   بل   , قبل    مقاولاليكون    أنالقليل  فنيا  مقبول 

ك قد وفرته  أنما تعتقد    نتقديم عرض السعر,  وذلك لأ

مع   مال  مقابل    مقاولمن  اضعافه  تدفع  قد  فنيا  سيء 

سيء   المواصفات    أوتنفيذ  في  صي   أوغش  ة  أن اعمال 

 المشروع .  م تاخير في استل أومتكررة 

 

 رسوم المناقصة  

  أن ف   بناء على طلب المالك , مناقصدددة للمشدددروع طرحفي حالة  

هي رسددوم تدفع من  ورسددوم المناقصددة  يسددتحق    الإسددتشدداري

قدبددل    كددانسددددواء  لدلاسددددتشددددداري    مدقدداولالدقدبددل   مدن  مدرشددددح 

نظير نسددبة  رسددوم المناقصددة  و تحدد  ,المالك  أو  الإسددتشدداري

على الاكثر و   % 2الى   1من مئوية من قيمة المشروع في حدود 

في العقدد الموقع    المتفق عليدهالمشدددروع و    حجمذلدك حسددددب  

. مع المالك  

المدفوعة   • المناقصة  رسوم  معرفة  للمالك  يحق 

ال في    مقاولمن  يذكر  أن  يجب  و  بل  للاستشاري 

حالة   في  المناقصة  رسوم  قيمة  الإستشاري  عقد 

تفاديا   ذلك  و  المناقصة,  طرح  المالك  طلب 

معين دون غيره    مقاولللتلاعب بالسعر و تفضيل  

 بناء على رسوم المناقصة المدفوعة منه . 

 



54 
 

 العقد الثلاثي
المناسب , يقوم   مقاولال  إختيارتهاء مرحلة المناقصة و  أنبعد  

ما يعرف بالعقد الثلاثي و    أوة  مقاولالبتجهيز عقد    الإستشاري

يوقع   و  ملزم  يكون  و  ا  منالذي  المالك   ( اطراف  لثلاث 

 (   مقاولالو  الإستشاري

 

  من طرف  حصرا و ليس الإستشاريالعقد الثلاثي يعد من قبل 

حفظ حقوق يكون العقد محايدا وي  أن ضمانل  و ذلك مقاولال

. جميع الأطراف   

 ه يشتمل على الاتي: أن تأكدت أنو قبل توقيع العقد الثلاثي يجب 

 

 ات المشروع.نا تفاصيل و بي  •

 

ات و  نا بي  •

تفاصيل  

شركة 

 ت.مقاولاال

 

 

قيمة   •

تشمل ضريبة القيمة   تكان المشروع موضحا اذا 

 لا تشمل.  أم المضافة 

 

مدة تنفيذ المشروع بالشهورموضحا مدة تحضير  •

 المشروع.



55 
 

من قيمة    1000/ 1) تكون  ة التأخيرأمقيمة غر •

من قيمة   %  10المشروع يوميا و بحد أقصى 

 (المشروع

 

 .( نجازشهر بد صدور شهادة الإ 12) ة أنمدة فترة الصي  •

 

 

و مواعيد ينات أمتفاصيل مبالغ المحجوزات و الت  •

 . صرفها

 

نسبة الدفعة المقدمة و تفاصيل صرف الدفعات   •

 الجارية .

 

•  

من    أومن المالك مباشرة  تكان جهة التمويل )سواء  •

 جهة تمويل اخرى مثل البنوك( 

 

ة و يسرد فيها جميع الشروط  أم المواصفات الع •

 والبنود التعاقدية و سير العمل بالموقع .

 

المواصفات الخاصة و فيها يتم سرد جميع الشروط  •

الخاصة بالمواد و طرق التنفيذ حسب الأصول  

 الهندسية و الموردين المعتمدين لكل بند.

 

 دول المواصفات و اسعار التوريدج •
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وفي حال رغبتكم في مراجعة نماذج استرشادية لعقد 

كم زيارة موقع بلدية دبي و مراجعة النماذج  كان أمة بمقاولال

 الاسترشادية للعقود  

 

 الدفعة المقدمة : 

التمويل شخصي و نقدا ,   أنبعد توقيع العقد الثلاثي و في حالة 

و التي تقدر  مقاوليجب على المالك دفع الدفعة المقدمة لل 

من قيمة المشروع , و تخصم قيمة هذه الدفعة   % 10بقيمة 

من قيمة كل دفعة جارية   % 10من الدفعات الجارية بخصم   

جهة تمويل   أوتمويل المشروع عن طريق بنك  كانفي حال 

ية  كان أم  ممن البداية بعد مقاولالحكومية يتم الاتفاق مع 

بواسطة   مقاولستصرف لل الدفعات  أندفع الدفعة المقدمة و

في الموقع .  نجازالإ نسب حسب و  جهة التمويل  

 

 الدفعة المقدمة :  ضمان

بنكي بنفس قيمة الدفعة   شيك تقديمب مقاول اليقوم 

لدفعة  عن ا ضمانالمقدمة لصالح المالك و بدون تاريخ ك

تهاء  نلحين الأ الإستشاريالمقدمة , و يحفظ هذا الشيك عند 

اعمال بنفس هذه القيمة .تنفيذ من   

بنكي بنفس قيمة الدفعة   ضمانقد يطلب بعض الملاك  

المقدمة  بدلا عن الشيك البنكي ولكن الغالبية العظمي من 

بنكي الا في المشاريع   ضمانين لا تستجيب لعمل مقاولال

ا المشاريع الخاصة فيكتفون فقط بتقديم شيك  أم الحكومية 

 بنكي.
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 تنفيذ المشروع 

بعد توقيع العقد و دفع الدفعة المقدمة من قبل المالك تبدأ  

مرحلة تنفيذ المشروع , حيث يقوم الإستشاري بزيارة الموقع  

الإستشاري باصدار رسالة رسمية لتسليم الموقع  و يقوم 

خاليا من جميع العوائق . مقاوللل   

 

 الأرض  كانلتحديد مبالتقدم الى البلدية    مقاولالمن ثم يقوم  

. بها لتثبيت علائم البناء الخاصة  و   

اصدار  يكون تاريخ بدء المشروع هو اليوم التالي لتاريخ 

 شهادة علائم البناء الصادرة من البلدية . 

 

 الإستشاريبدأ معها دور ي و  تنفيذ المشروعو هنا تبدأ رحلة 

.للمشروع  مقاولالتنفيذ  على شراف الإ مرحلة في  

 تحضير الموقع : 

يقوم    خلالهاو  في تحضير الموقع لبناء المشروع مقاولاليبدأ 

 بالاتي:

 

 .تنفيذ السورالمؤقت للمشروع •

 

 ات المشروع أنتثبيت لوحة المشروع و التي تتضمن بي  •

 

 .  مقاولالو  الإستشاريو  •

 

 .تثبيت المكاتب الموقعية  •
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 .   ورش النجارة و الحدادة •

 
 . اكن استراحة العمالأم  •

 

ة بالموقع من طفايات  من والسل م توفيرمتطلبات الأ •

حريق و لوحات استرشادية و صندوق الاسعافات  

 ( helmet لية و قفازات وقبعات واقية ) والأ

 

ه خلال فترة التحضير يقوم  أنالعمل الموقعي ف و بخلاف 

 بتجهيز الاتي :  مقاولال

 

الجدول الزمني للمشروع و الذي يوضح تفصيليا مدة و   •

 . الإستشاريتواريخ تنفيذ كل بند و اعتماده من 

 

المخططات المعتمدة و شهادات عدم يوفرنسخ من  •

 . في الموقععة  أنالمم

 

( المتوقعة    Cash Flowجدول الدفعات الشهرية )  •

 .نجازحسب نسب الإ

 

 

من  للاعتماد  ي الباطن مقاول  ملفات شركات •

 . الإستشاري

 

 .  الإستشاريتقديم جدول اعتماد المواد للاعتماد من  •
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عمل حفر   مقاولالقد تطلب بعض الهيئات من  •

 أومن خلو الموقع من اي تمديدات   تأكدتجريبية لل 

 .قبل البدء في التنفيذ عوائق

 مراحل تنفيذ المشروع :

يكون المالك    أنه ليس من الضروري أن اعتقاديفي 

  لبناء مشروعه  الموقعية ورالفنيةم بالأ   ماعلى علم ت

يقوم بدراسة كل مرحلة و خصاصئصها و طرق  ان   أو

لما فيها    الأعمالمن جودة  تأكدتنفيذها و كيفية ال

 من تفاصيل كثيرة و معقدة  

و الذي  حصرا  الإستشاري دور  هذا هو أن, حيث 

من تنفيذ  تأكدو ال الأعمالمتابعة تنفيذ ب يتلخص  

 كل المراحل بأعلى جودة . 

 

ع بعض المعلومات  مراحل التنفيذ م   هنا لكني ساسرد لك

لكل مرحلة :التي قد تهمك الاساسية   

و   الحفر أعمال

 الردم : 

يتم الحفر حتى  

الوصول الى منسوب  

التأسيس حسب  

المخططات و تقرير  

 فحص التربة .
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في حالة وجود سرداب يتم الحفر حتى الوصول الى منسوب  

 المياه الجوفية ثم يستكمل الحفر بعد سحب المياه الجوفية  

يتم تنفيذ الردم حسب مراحل العمل في الأساسات على 

سم في المتوسط , و يتم   25قة طبقات ويكون سمك الطب 

 دمك كل طبقة مع رش المياه و استحصال شهادة بقوة 

Compaction Test   من المختبر الدمك  

بعد الردم يتم تنفيذ رش الحماية من النمل الأبيض ) حشرة  

من   مسبقا مواد كيميائية تعتمد م االرمة ( باستخد

 20لمدة  ضمانبتوفير شهادة  مقاولال, و يقوم  الإستشاري

. الأعمالسنة على هذه   

 ات : الخرسانأعمال 

   :و تشمل

   الأرضة تحت مستوي الخرساناعمال   ▪

الجسور    , الاعمدة  ,رقاب  القواعد  تشمل  أرضية  الأرض و   , ية 

 البيت 

   الأرض ة فوق مستوي الخرساناعمال  ▪

 و تشمل الأعمدة , الدرج الداخلي و الأسقف و سور السطح  

حسب المخططات و  الأعمالو يتم تنفيذ هذه  •

ة المطلوبة حسب قوة التحمل الخرسان أم باستخد

 المعتمدة في المخططات .

بعد تثبيت    بعمل الشدات الخشبية مقاول الم ويق •

 تأكدبالتدقيق و ال الإستشاري قوم حديد التسليح و ي

 من مطابقة التنفيذ للمخططات 
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بعد مرور للقواعد و الأعمدة يتم فك الشدة الخشبية   •

 . ساعة  48

يتم فك الشدة الخشبية للسقف بعد مرور مدة لا   •

 15تقل عن 

 يوم . 

بالنسبة للدراج  •

يتم   أنيفضل 

صبها مع  

 الأسقف

تتم معالجة   •

ة  الخرسان

برشها بالمياه  

ات  الخرسانو يفضل وضع خيش على  أم اي 7لمدة 

 رطوبتها اطول فترة ممكنة .استمرار  ضمانل

 أعمال العزل المائي و الحراري : 

يتم تنظيف جميع المناطق المراد عزلها جيدا قبل   •

 تنفيذ اعمال العزل . 

 الإستشاريباعتماد مواد العزل من  مقاول اليقوم  •

قبل البدء  

 بالتنفيذ 

يتم عزل   •

الاساسات 

من عد   تأكدلل 

بة  وتأثرها بالرط

الموجودة في  

  تينالتربة بطبق

   .من عازل البيتومين



62 
 

ات و  حمامتهاء من تنفيذ العزل لارضية النبعد الأ •

 48بالمياه لمدة  كاناكن الرطبة يتم غمر المم الأ

 ساعة لاختباره و الداكد من عدم وجود تسريب .

 

عزل السطح يتم   •

  أم نظ أم باستخد

 Comboالكومبو 

System    و يتكون

من عازل حراري  

   Foamمن الفوم 

+طبقة عازل مائي  

ية لتنفيذ ميول أن+ طبقة الفلتر ممبرين + طبقة خرس

 طار + طبقة نهائية م السطح نحو مواسير صرف الأ

 

الطابوق  أم الخارجية حراريا باستخد أنيتم عزل الجدر •

المفرغ المعزول والذي تحتوي فراغاته على طبقة  

 بيضاء عازلة للحرارة 

 

سنوات على  10لمدة  ضمانشهادة  مقاولاليقدم  •

 ات حمام عزل القواعد و ال

 

 

سنة   25لمدة   ضمانشهادة  مقاولاليقدم  •

 . على عزل السطح
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 أعمال الطابوق : 

 أنواع الطابوق :

 (  Solid Block)  طابوق مصمت  ✓

 ( Hollow Block ) طابوق مفرغ  ✓

 (  Thermal Block)طابوق مفرغ معزول  ✓

 طابوق خفيف   ✓

  طابوق طيني ✓

يتم تنفيذ الطابوق   •

المصمت في اعمال  

 الاساسات 

ل  أويكون  أنيفضل  •

صف من اعمال 

الطابوق الداخلي من  

 الطابوق المصمت

لتحمل وزن 

 . جدرانال

  نايستخدم الطابوق المفرغ المعزول حراريا في الجدر •

 الخارجية لتحقيق العزل الحراري. 

 الداخلية .  نايستخدم الطابوق المفرغ في تنفيذ الجدر •

  م و اشبك معدني ممدد مق أم باستخد مقاول اليقوم  •

 من زيادة تماسكه   تأكدصفوف طابوق لل  5للصدأ كل 

زوايا   أم ية باستخدالخرسانيتم ربط الطابوق بالاعمدة  •

 مم.  3حديدية بسمك 

  5الى  3لمدة من بالمياه تتم معالجة أعمال الطابوق  •

 أماي
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 : أعمال البلاستر 

 العماليقصد بالبلاستر الطبقة الاسمنتية التي تغطي  •

ية و أعمال الطابوق داخليا و خارجيا وتكون الخرسان

 سم .   2الى   1.5بسماكة 

ل المؤثرة في جودة اعمال أم اعمال البلاستر من العو •

تنفذ  أنالتشطيبات و الصبغ الداخلي و الخارجي و يجب 

بأعلى جودة مع  

الحرص على  

استواء الاسطح 

و عدم وجود  

  أوتشققات 

 تطبيل. 

تهاء من أعمال نيتم البدء في أعمال البلاستر بعد ال •

 التمديدات الكهربائية . 

م للصدأ لتدعيم أوشبك معدني مق أم يجب استخد •

ية و الطابوق اينما  الخرسان العمالالفواصل بين 

 وجدت .

مة للصدأ عن جميع  أو زوايا معدنية مق أم يجب استخد  •

الزوايا البارزة و الارشات لظبط زوايا الجدار و زيادة  

 قوة تحملها  

 . أم اي  5تتم معالجة البلاستر بالماء العذب لمدة   •

عند حدوث التشققات و الشروخ يجب تحديد نوعها و   •

لكل نوع من   أنمعالجتها بالمادة المناسبة حيث 

 واع التشققات المادة الخاصة بمعالجتها أن
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 :  و الحوائط ياتالأرض اتتكسياعمال  

 البورسلين  أو السيراميك

لتتغطية    ناو البورسلين يستخدم  السيراميك •

لتكسية    أنيات لجميع الفراغات كما يستخدم الرض 

 غرف الغسيل .ات و المطابخ و حمامالحوائط لل 

 

البورسلين اغلى   •

سعرا من  

لما    السيراميك

يميزه من صلابة  

  السيراميكعن 

ه يتكون  أنحيث 

الذي يتكون من  السيراميكمن طبقة واحدة بعكس 

 .) مادة طينية + خزف( أنطبقت

 

 

من درجة ) فرز  السيراميك أويفضل شراء البورسلين  •

اختلاف في  أوه خالي من اي تقوسات أن تأكدل ( و الأو

 . كسور في حواف البلاطات أوبقع لونية  أو ناالالو

 

  أم ا باستخدأم و البورسلين  السيراميكيتم تركيب  •

( و   Glue)  قغراء لاص  أم باستخد أومونة اسمنتية 

ية افضل لكنها مكلفة حيث تتطلب  نا الطريقة الث

مع  ( لكل الفراغات   Screedية )  أن تنفيذ طبقة خرس

 ضبط المنسوب .
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في جميع   أنعلى الجدر    skirting أويتم تركيب وزرات  •

البورسلين و يكون   أو السيراميكالمناطق المغطاه ب 

 سم   10الى  8من نفس البلاطات بارتفاع من 

 

يتم الطرق الخفيف  السيراميكلاختبار جودة  تنفيذ  •

 تأكدبقطعة معدنية على البلاطات و خاصة الجواف لل

فراغ اسمنتي اسفل البلاطة    أومن عدم وجود تطبيل 

صدرت صوتا مختلفا يجب اعادة تركيبها مرة  أفاذا 

 اخري بشكل صحيح . 

 

ات يتم سكب حمام ختبار المناسيب و الميول في اللإ •

من سير المياه حسب    تأكدلل  الرضالمياه على 

 الميول المطلوب تجاه منطقة الصرف. 

 

   :يتأنو الجر الرخامأعمال 

يت هي صخور طبيبعة تستخرج ثم  ناو الجر الرخام  •

 ع معينة  نا تقطع و تصقل في مص

 

 

يستخدم في   الرخام  •

تكسية الدرج الداخلي 

و التشطيبات  

ا  أم , الداخلية 

يت فيستخدم  ناالجر

و   في الدراج
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الخارجية لما يتميز به من صلابة و قوة  التشطيبات

 .  و التعرية ل الجوأم تحمل لعو

 

 

مونة    أم يت باستخدناو الجر الرخام يتم تركيب  •

فاتح اللون يفضل  م ااسمنتية و في حالة تركيب رخ

السمنت البيض بدلا عن الاسمنت العادي  أم استخد

  الرخام تصاص أملتفادي تغيير لون البلاطات نتيجة 

 للماء. 

 

يتم تثبيت البلاطات   ناعلى الجدر الرخام لتركيب  •

زوايا و براغي  أم و ذلك باستخد  Dry Fix أم بنظ

ة  م من سلأ تأكدمعينين تثبت في الجدار والبلاطات  لل 

 التركيب.

 

يفضل عمل تجويف في بلاطات الدرج الداخلي ) الدرجة  •

 الدرج .  أم عند استخد زلاقنالنائمة ( لمنع ال

 : الخشبية  الأبواب

الباب     أنيفضل   • يكون 

من   للبيت  الرئيسي 

و   المصمت   أنالنوع 

 ينفذ من خشب التيك.

تكون  ال • الداخلية  بواب 

من النوع شبه المصمت 

داخلية   حشو  نسبة  مع 

75 % . 
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باحضوووووار عينوووووات مووووون الابوووووواب و  مقووووواولاليقووووووم  •

قفوووووال و المفووووواتيح ( الاكسسووووووارات ) المقوووووابض و الا

 و المالك . الإستشاريلاعتمادها من 

في حالة تركيب موكيت للارضيات يجب مراعاة سمك  •

و   الباب  اسفل  بين  الفراغ  مقدار  لتحديد  الموكيت 

 ية.الرض 

يجب اخذ مقاسات البواب موقعيا قبل التنفيذ و لا يتم   •

 الاعتماد على الابعاد الموجودة في المخططات فقط

من    لجميع الابواب  ضمانتقديم شهادة    مقاولالعلى   •

 سنوات .  5لمدة لا تقل عن   الشركة المصنعة

 : أعمال الالومنيوم و الزجاج

الالومنيوم لتنفيذ النوافذ لما يميزه من    أم يتم استخد •

 .تعاملة و الخفة و سهولة الأنالمت

 أم يفضل استخد •

قطاع الالومنيوم  

زجاج مزدوج  مع

لتحقيق العزل  

الصوتي و  

 . الحراري

يتوفر الالومنيوم   •

و    أنبألو مختلفة 

  إختيارتستطيع  

المناسب   اللون 

عن  الالومنيوم  يميز  ما  هذا  و  الخارجية  للواجهات 

 .UPVCقطاعات 

تقديم مخطط يوضح تفاصيل اعمال   مقاولاليجب على   •

النوافذ   فتح  طريقة  فيها  موضحا  اتجاه الالومنيوم  و 
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اذا   سواء  منزلقة    أو   Hinged مفصلية    تكانالفتح 

Sliding     مثل الثابتة  تكون     Curtain Wallمن  التي 

 بمقاسات كبيرة حسب التصميم المعماري.

يجب اخذ مقاسات الألومنيوم موقعيا قبل التنفيذ و لا   •

 يتم الاعتماد على الابعاد الموجودة في المخططات 

طريق  • عن  التركيب  بعد  النوافذ  اختبارعلى  اجراء  يتم 

من عدم وجود  تأكدرش الماء بغزارة على الشبابيك لل

 تسرب لمياه المطر مستقبلا داخل البيت .

تشمل ايضا الأبواب الخارجية للسور أعمال الألومنيوم   •

 درابزين الدرج الداخلي . و كذلك 

شهادة    مقاولالعلى   • اعمال   ضمانتقديم  لجميع 

الالومنيوم و الزجاج من الشركة المصنعة لمدة لا تقل  

 سنوات . 10عن 

 

  UPVC أم هل تنفذ الشبابيك من الالومنيوم 

 

 UPVC   هو اختصوار لاسوم المادة المصونع منهاUnplasticized 

Polyvinyl Chloride الالومنيوم هو يمثل التطور لقطاعات   و. 

في تنفيذ النوافذ بتوفير عزل صدددوتي و   UPVCتتميز مادة  

حراري اكبر و كدذلدك منع دخول الاتربدة و ميداه المطر اقوي  

 من الالومنيوم  

عدديددة للقطداعدات و الشددددائع    أنهو عددم توافر الو  مدا يعيبدهو  

منه هو اللون الأبيض فقط مما قد لا يناسب تصميم الواجهات 

 الخارجية

.قات يكون أغلى من الالومنيوم  وسعره في بعض الأ أنكما   
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   : الجبس و الاسقف المستعارة

تنفذ الاسقف المستعارة من الجبس سواء من الواح  ▪

 Gypsumجبسية 

Board   للصالات و

 أو  المجالس

بلاطات جبسية  

Gypsum Tiles  

ات و  حمام لل 

ا  أم المطابخ وذلك 

 أوبغرض تغطية داكتات التكييف و الكابلات و غيرها 

 للسببين معا  أوجمالي  أم لاستخد

مناسيب لخلق  أوتنفذ على عدة مستويات  أنممكن  ▪

و يركب فيها الاضاءات و وحدات تصميم افضل 

 واعها أنالاضاءة بمختلف 

 

 :اتالدهاناعمال 

 

بهدف اضافة  ات هي الطبقة النهائية للتشطيب و تنفذ الدهان

ل الجوية  أم لمسة جمالية و التزيين و كذلك الحماية من العو

خارجية    أوات داخلية أنده تكانسواء   
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واع في ناصباغ عالية الجودة نظرا لكثرة الأ إختياريجب 

 الاسواق . 

لية ) البرايمر و المعجون ( بعد مرور  وات الأالدهانتبدأ اعمال 

تهاء اعمال البلاستر  أن الى ثلاثة اسابيع من  أنمن اسبوع

ا. أم جفاف البلاستر تم  ضمانل  

على الاقل بعد   أنيتم صبغ الوجه الأخير بعد مرور اسبوع

تشغيل التكييف لمعالجة جميع الشروخ التي قد تظهر بعد 

 تبريد البيت .

ات  الدهانجميع مراحل تنفيذ  م ي باستل  الإستشارييقوم 

من المعجون الى  أنوجهبداية من الصنفرة الى البرايمر الى 

 الدهاننعومة الاسطح ثم وجه  ضمانالصنفرة مرة اخري ل

.أنل ثم الأخير بعد تشغيل التكييف باسبوعوالأ  

ترلوك للمحافظة على نينفذ الصبغ الخارجي قبل تنفيذ الأ

ات المتساقطة اثناء  الدهانترلوك و عدم تخريبه بنجمال الأ

 التنفيذ . 

في حالة احتياج   ناتحافظ على الرقم التسلسلي للده أناحرص 

ة.أننفس اللون لاعمال الصي   

ات لاتقل عن  الدهانعلى اعمال  ضمانشهادة  مقاولاليقدم 

.سنوات 7  

 الكهربائية  الأعمال
الكهربائية و التمديدات بناء   الأعمالبتنفيذ  مقاول اليقوم 

ل الأحمال أوو جد الإستشاريعلى المخططات المعتمدة من 

و المذكورة في شهادة عدم  المعتمدة من هيئة الكهرباء

عة أنالمم  
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  20عند تحديد الأحمال الكهربائية يفضل احتساب لا يقل عن 

من الأحمال كحمل احتياطي للتوسعات المستقبلية من   %

 ملاحق و غيرها . 

اكن مفاتيح الكهرباء و مخارج الطاقة  أم على المالك مراجعة 

Switches and  Sockets   اكنها  أم من تناسب   تأكدموقعيا لل

ها كلها على ارتفاع واحد من أن تأكدمع توزيع الاثاث و كذلك ال

 مستوي التشطيب. 

تمديد الكابلات و تنفيذ صندوق التوزيع  مقاولاليجب على  DB  

ات و المطابخ (  حمام بعيدا عن مصادر المياه ) ال  

الاضاءات الموفرة للطاقة لترشيد  أم يفضل استخد

الثريات  أم وتقليل استخد الاستهلاك   

بتسليم اعمال الكهرباء للاستشاري و من ثم   مقاول اليقوم 

 الى هيئة الكهرباء بغرض توصيل الكهرباء الدائم للبيت 

 الأعماللجميع  ضمانتقديم شهادة ال مقاولالعلى 

حسب ما تم تنفيذه  as builtالكهربائية و كذلك مخطط 

. فعليا في الموقع  

 

 : اعمال الصرف الصحي و تغذية المياه

اساسية و ) مضخة للبيت  أن مضخت أم يفضل استخد •

 احتياطية ( الاخري 

مياه مصنوع من مادة   أنخز أم يفضل استخد •

يكون  أنو  GRPالبلاستيك المقوى بالالياف الزجاجية 

معزول و ذو سطح داخلى معالج ضد نمو البكتيريا و 

   الفطريات
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  PEXأو  PPRمواسير المياه تكون من نوع  •

هولات ( تكون من نوع أناغطية غرف التفتيش ) الم •

في ممرات المشاه , و    MEDIUM Dutyمتوسط الحمل 

 عند مواقف السيارات   Heavy Dutyتكون من نوع 

 24بار لمدة  10يتم فحص مواسير المياه تحت ضغط  •

ة التمديدات و عدم وجود  م من سل  تأكدساعة لل

 تسرب 

من سهولة   تأكدات للحمام التدقيق على ميول ال •

 صرف المياه و سيرها نحو فتحات التصريف 

بتسليم اعمال الصرف الصحي و تغذية   مقاول اليقوم  •

المياه للاستشاري و من ثم الى الهيئات المختصة  

 لتوصيل الخدمة الدائم.

سنوات    3لمدة تقل   ضمانشهادة  تقديم   مقاول العلى 

سنوات  10للاطقم الصحية و الخلاطات و لا تقل عن  

  5المركزي و مواسير المياه و  ولا تقل عن  أنللسخ

 المياه.  أنسنوات لخز

 

 :أعمال التكييف

 ظمة التكييف الشائعة الى : أنواع أنتنقسم 

 Split Unit wall جدارية )  مكيفات وحدات منفصلة  •

Typeذات   ها في المساكنأم ( و هي شائع استخد

 المحدودة   ميزانيةال

 Split Unit Ductمكيفات وحدات منفصلة مركزية )   •

Type ذات   ها في المساكنأم ( و هي شائع استخد

 المتوسطة   ميزانيةال
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( و غير   Package Unitمكيفات مركزية مجمعة )  •

ها في المساكن و تستخدم في  أم شائع استخد

و تستخدم في  الصالات بشكل اكبر أوالمساجد 

 المفتوحة ميزانية البيوت ذات المساحة الكبيرة و ال

تقوم شركة التكييف بتوريد ماكينات التكييف حسب  •

المخططات المعتمد و جدول الحمال الحرارية لكل 

 غرفة

من الشركة المصنعة    ضمانشهادة  مقاولاليقدم  •

 سنوات  5لمدة   Compressorللضاغط 

   :ترلوك نأعمال الأ 
ترلوك في الممرات الخارجية للبيت بسماكة  نينفذ الأ •

 سم   8سم و لمواقف السيارات بسماكة  6

على المنسوب   الأرضترلوك بعد تسوية ن يتم تنفيذ الأ •

المحدد في 

المخططات و بعد  

 دك التربة جيدا .

يتم   أنيجب  •

ترلوك  نالأ إختيار

ليتماشى مع  

تصميم  

دسكيب  نالل 

المقترح للحديقة  

. 

ب السور أنترلوك بجنيتم عمل ممر من الأ أنيفضل  •

الخارجي من الداخل للحفاظ على السور من مياه الري و 

 جار. من جذور الاش
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دور الإستشاري في مرحلة الإشراف على  

 التنفيذ:
يتلخص دور الإستشاري في مرحلة الإشراف على التنفيذ على  

من تنفيذ المشروع بأعلى جودة و حسب الاصول   تأكدالد

بالمواصفات المتفق   المقاول التزام الهندسية و كذلك 

   لمشروع المتفق عليها .عليها و مدة تنفيذ ا

يقوم   أندور الإستشاري في مرحلة الإشراف  أنو تفصيليا ف 

:بالاتي  

تقديم النصح والمشورة للمالك بخصوص سير عمل  

  أنلتبي  المقاولبأعطاء تقارير دورية عن  أم المشروع والقي 

ه بتنفيذ  أم في الموقع ولالز المقاولمواقع الضعف عند 

 الأعمال الموكلة اليه.

بالتوجيه والإشراف على تنفيذ الأعمال بتنظيم   أم القي  •

زيارات لموقع للمشروع وبهدف متابعة سيرالأعمال 

طبقاً لما ورد في المخططات ومستندات العقد  

  المقاول وأصول الصناعة والشروط بين المالك و

ويدخل في ذلك اصدار القرارات المناسبة لتنفيذ  

الشروط وتحقيق المعايير والمواصفات المقررة في 

 هذا العقد. 

 

فيما يختص بوثائق   مقاولتقديم الإيضاحات اللازمة لل  •

 العقد بما يحقق تنفيذ المشروع على الوجه الأكمل .

اعتماد النماذج والعينات للمواد المخصصة المقدمة   •

من  تأكدها في المشروع والأم لاستخد المقاولمن 

ة المواد المستعملة ومطابقتها للمواصفات م سل 

 المتفق عليها وأصول الصناعة.
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التقديم وفق الإجراءات السارية للحصول على   •

موافقات الجهات الرسمية عند وجود تعديلات في  

يتطلبها سير العمل بعد  أوالمشروع يطلبها المالك 

اقرار الاتفاق على تكاليف التعديل بين طرفي هذه 

 الاتفاقية.

 

والتوصية للمالك بما يراه   مقاولالدراسة مطالبات  •

 ها.أنبش

 

لبلدية عن لمالم ول اعداد تقارير دورية وتقديمها ل •

 .وحسن تنفيذ العمل في الموقع مقاولالطريقة عمل 

 

طبقاً   مقاوللل  ات الدفعادات هش عتماد وتدقيقإ •

 ذ في الموقع .حل التنفي المر

 

وعمل  نجازإجراء المعاينة النهائية واصدار شهادات الإ •

على ضوئها   مقاولالالتصفية النهائية لاستحقاق 

وطبقا للبنود المتعاقد عليها بين كل من المالك  

 . مقاولالو

 

( والكتيبات المقدمة من   ( As builtتدقيق المخططات  •

 التي تم تنفيذها في الموقع .    الأعمالعن  مقاولالقبل 

على التنفيذ طيلة فترة تنفيذ المشروع  شراف يتم الإ •

 .  نجازولحين اصدار شهادة الإ
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 مقاولالة أنبالمتابعة اثناء فترة صي  الإستشارييقوم  •

( شريطة اتفاق الطرفين  نجاز)مابعد اصدار شهادة الإ

وذلك في حال طلب المالك   شراف على رسوم اتعاب الإ

 . لها  

 

تنفيذ الديكور  خلي في الإشراف على  ادورالمصمم الد 

 : الداخلي

على عكس المتعارف عليه فإن أعمال الإشراف على   •

الشركة   إختيارالتصميم الداخلي تبدأ في مراحل تسبق 

التي ستقوم بتنفيذ الديكورات الداخليه, حيث يتعين 

على مهندسي التصميم الداخلي الإشراف و التأكد من 

وجود سوكيتات الكهرباء في الأماكن الصحيحة بناءا 

على المخططات المقدمة من قبلهم, كما يتعين 

عليهم التأكد من عدم وجود أي تعارض بين أماكن 

ه مع تصميم الأسقف  دكتات التكييف و مخارج

الجبسية, كذلك موافقة المخططات الصحية  

 للتصميم الداخلي في الحمامات و المطابخ.

 

من أهم واجبات مهندسي التصميم الداخلي مساعدة  •

التشطيبات و التي تتناسب أيضا  مواد  إختيارالمالك في 

مع التصاميم الداخليه المعتمده من المالك , و  

يشمل ذلك على سبيل المكثال و ليس الحصر: 

بورسيلين الأؤضيات و الحمامات, الأرضيات الخشبية,  

الإضاءات, تكسيات الحوائط, الأدوات الصحية.... إلخ و 

 إحضار العينات أينما تسنى ذلك.
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اعتماد شركات تنفيذ الديكورات الداخلية : يتم إرسال  •

المخططات التفصيلية و جداول الكميات لعدة  

شركات تنفيذ للحصول على عروض أسعار مختلفة, 

حيث تبدأ هنا مرحلة مراجعة عروض الأسعار في  

  طرح المناقصة خطوات مشابهه كثيرا لخطوات 

الأسعار  تحليلالرئيسي )راجع صفحة ......(, حيث يتم 

و دراسة مدى منطقيتها و مناسبتها لميزانية  

 العميل.

 

)يفضل  • الداخلي  الديكورات  تنفيذ  أعمال  في  البدء  عند 

دائما أن تتم هذه المرحلة بعد انتهاء المقاول الرئيسي  

من كامل أعماله داخل البيت, و ذلك لتجنب أي تعارض 

إعادة  يستدعي  قد  مما  الشركتين  عمال  تواجد  بين 

عند  المال(,  و  الوقت  خسارة  و  الأعمال  بعض  تنفيذ 

الأع هذه  في  الإالبدء  وقع  التي  الشركة  مع    ختيار مال 

يجب  حيث  الموقع,  داخل  الإشراف  مرحلة  تبدأ  عليها, 

مواد المذكورة في عرض بالالتأكد من التزام الشركة  

مادة    السعر لكل  التركيب  و  التنفيذ  بأصول  أيضا  و 

 منهم مع الإلتزام بالجدول الزمني المطروح للتنفيذ(. 

 

 

 :  الثاث: و يتم بإحدى طريقتين إختيار •

أ. الأثاث جاهز الصنع: حيث يقوم مهندس الديكور 

قطع الأثاث التي تتناسب مع التصميم الداخلي  إختيارب

عرض سعر لجميع القطع و مشاركتها مع   الحصولو 

 المالك.
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ب. الأثاث المصنع: و هنا يقوم مهندسي التصميم الداخلي 

بمشاركة مخططات الفرش مع مصانع الأثاث للحصول على 

عروض أسعار و البدء في التصنيع بمجرد اعتماد المالك 

 لعرض السعر. 

الإضاءات و الإكسسوارات بخطوات مشابهه   إختياريتم  •

 بند الأثاث.  خطوات ل

 دور المالك اثناء تنفيذ المشروع : 
بدون   مقاولر لل م اأويجب على المالك عدم اعطاء اي  •

ية تطبيق هذه كانأم من  تأكدالرجوع للاستشاري لل

 . ر في الموقع و لحساب تكلفتهاأم والأ

 

بدون الرجوع   مقاوللل  جارية صرف اي دفعات م عد •

  مقاولالمن استحقاقية  تأكدوذلك لل للاستشاري 

 . لهذه الدفعات

 

عن أعمال اضافية   مقاولدم صرف اي دفعات لل ع •

بدون الرجوع للاستشاري وذلك لحساب التكلفة  

التي الغيت و  الأعمالللاعمال الاضافية و خصم مبالغ 

 . للمبالغ الاضافية مقاولال من استحقاقية  تأكدلل 

 

  هيل ات والدفعات المالية المترتبة علتزام لاداد اس •

في المواعيد المحددة دون   مقاولالو  ستشاريللا 

 .خيرأت
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الصبغ بشكل  ناالو أوالمواد  إختيارعدم التأخير في  •

 المشروع متسلي يؤدي الى تأخير  

 كيف تتجنب  تأخير مدة تنفيذ المشروع؟
  ماستل من المشاكل الكبيرة التي قد تواجه المالك هو تاخير 

و هي  مقاولال من أوتأخير منه  المشروع سواء بسبب

مشكلة تؤثر سلبا على كل أطراف المشروع خاصة المالك  

على احر من الجمر كما  بيت العمرالذي ينتظر السكن في  

مستأجرا لسكن اخر لحين   كانتسبب له خسائر مادية اذا 

تاخر الاستفادة من عائد  تسبب  و كذلك  , المشروع إنجاز

في حالة رغبة المالك في تأجير البيت لفترة معينة   المشروع

. قبل السكن فيه   

 

و لتجنب تاخير المشروع فهناك بعض النصائح التي يجب  

 : المالك يلتزم بها أن

تجنب كثرة التعديلات اثناء التنفيذ قدر المستطاع , و  •

  مقاول الاذا وجدت تعديلات يتم الاتفاق عليها قبل بدء  

لتجنب  ذلك  و  بالتعديلات  الخاصة  البنود  تنفيذ  في 

مرة  الأعمال  تنفيذ   تنفيذها  اعادة  و  هدمها  ثم  من  و 

 كانوال طائلة  أم اخرى مما يكلف وقتا اضافيا و كذلك  

 . من الممكن توفيرها 

 
ال • و  الداخلي  التصميم  شركة  ك نتعيين  من  ل  م ا تهاء 

التصميم مباشرة بعد اعتماد التصميم المعماري من  

مرحلة  التصميم و ذلك لنتمكن  خلال    و الموافقة عليه
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المشروع  مخططات  في  الداخلي  التصميم  ادراج  من 

 الرئيسي .  مقاول القبل تعيين 

 

الديكور  •  ( الداخلي  التصميم  شركة  تعيين  حالة  في 

تهاء من  نفيلزم سرعة الإ  مقاولالالدخلي ( بعد تعيين  

الى  يؤدي  قد  الذي  التردد  تجنب  و  الداخلي  التصميم 

 تهاء التصميم .أن عن العمل لحين  مقاولالتوقف 

 

لل   لتزام الا • الجارية  الدفعات  صرف    مقاولبسرعة 

و   االمتفق مقاولالرئيسي  المدة  حسب  الباطن  ين 

التي تكون خلال   من تقديم   15عليها في العقد و  يوما 

في حالة تاخير    مقاولالدفعة للاستشاري  , حيث يحق لل 

فترة    أنالدفعات   مدة  بنفس  زمني  تمديد  يطلب 

 التاخير.

 

مواد التشطيبات المطلوب  إختياربسرعة  لتزام الا •

من تنفيذها الا بعد  مقاولالتنفيذها و التي لا يتمكن 

و البورسلين   السيراميك إختيارالمالك مثل  إختيار

الصبغ الداخلي و الخارجي و اعتماد  أنو ألو الرخام و

  مقاولتصميم البواب و الخزائن و هكذا , حيث يحق لل 

يطلب تمديد زمني بنفس  أنات ختيارفي حالة تاخيرالإ

 مدة فترة التاخير. 

 

 

ي الباطن للاعمال التي تقع  مقاولسرعة تعيين  •

 مقاولوجدت مثل   أنمسئولية تنفيذها على المالك 
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الجبس و   مقاولالحجر الخارجي , مقاولالتكييف ,

 . و هكذا الديكور الداخلي

 

 إختياربدء يخبر المالك رسميا بطلب   أن مقاولالعلى  ▪

هاله مدة كافية لا  أم ي الباطن و مقاولتعيين  أوالمواد 

ين  مقاول تعيين  أوالمواد  ختياريوم لإ 30تقل عن 

 . د تنفيذ البنود ي عاالباطن قبل مو

 

ي  مقاولالمواد وتعيين   إختيارتجنب التاخير في و لت

 :  يتبع الجدول الاتي  أنفيمكن للمالك  الباطن

 

توقيع  يتم  التكييف    مقاولتعيين   -1 بعد  من  الفترة  في 

تهاء من اعمال الاساسات  نلحين ال  مقاولالالعقد مع  

الى يوم    45  من   التي تصل الى  ي والرض اعمدة الطابق    و

 . يوم  60

 

داخلي  -2 تصميم  شركة  مع  المالك  يتعاقد  لم  حالة  في 

تعيين   قبل  مع   أنف  مقاولال)ديكور(  شركة   التعاقد 

  مقاولالمباشرة بعد التعاقد مع    يتم  الديكور الداخلي

في الفترة تهاء من التصميم الداخلي  نالرئيسي و ذلك ل

حيث   اتالخرسان  تنفيذ أعمال  من  مقاولال  تهاءأنحتى  

المخططات  ل  الإستشارييحتاج   وجدت   أنتعديل 

بدء  تعديلات   لتفادي   مقاولالقبل  الطابوق  اعمال  في 

مرة اخرى مما يضيع الكثير من    هدمهاتنفيذ اعمال و  

 .الوقت و يكلف المالك اتعاب اضافية

 



83 
 

و    السيراميك  إختيار -3 البورسلين  لاعمال   الرخام و 

والحوائط  الرض  بدء  يتم  يات  عند  في   مقاولالمباشرة 

ال لحين  و  الطابوق  البلاستر ناعمال  أعمال  من  تهاء 

 يوما.  60الى  45الداخلي و هي فترة قد تمتد من 

 

الخارجي    مقاولتعيين   -4 يبدأ  يتم  الحجر    مقاول العندما 

 في تنفيذ أعمال البلاستر .

عند    الدهان  ناالو  إختيار  -5 فورا  الخارجي  و  تهاء  نإالداخلي 

البلاستر  مقاولال اعمال  من  يقوم    الرئيسي    مقاولالحيث 

 . المختارة على البلاستر الداخلي و الخارجي بتنفيذ عينات الصبغ

في    مقاول اللا تتردد في فسخ العقد مع  

 الحالات التالية : 
 

قف العمل كليا بدون أي سبب مشروع مدون في أواذا   •

 يوم.   15العقد لمدة 

 

ملاحظ   • الاستمرار بالعمل بإهمال  في  فشل  تأخر   أواذا 

 يوم . 30لمدة تزيد عم  العمالفي الابتداء ب

 

 

رفض   • تعليمات    أواذا  والاستمرار    الإستشاريتجاهل   ،

 . الإستشاريفي الاخطاء التي نوهت له من قبل 

 

تمت تصفية    أوافلس    أواذا نفذ فعل يؤدي الى الافلاس ،   •

 الشركة . 
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 ت . مقاولاالفصل الشركاء في شركة أناذا  •

 

 . من قيمة العقد %10ات اكثر من أم زت الغرأواذا تج •

 

  

اخر دون علم  مقاولجزء منه الى   أواذا تنازل عن العقد  •

 . الإستشاري

 

 توصيل الكهرباء و الماء : 
بتقديم مخططات   مقاولالخلال فترة تنفيذ المشروع يقوم 

الكهرباء و الماء بما فيها جدول الأحمال الكهربائية الى  

الجهات المختصة لاعتمادها و ذلك بعد اعتمادها من  

. الإستشاري  

بطلب   مقاول اليقوم بالموقع  الأعمال تنفيذ تهاءأنوبعد 

هرباء  كتوصيل ال ف من هيئة الكهرباء بهد الأعمال م استل 

تقوم الجهات المختصة بزيارة   , حينها الدائم للمشروع 

و اصدار ايصال برسوم   الأعمالمن جودة  تأكدالموقع لل 

التوصيل و الكابل الرئيسي للمشروع ليتم دفعها من قبل  

 المالك

 

و بعد اعتماد الأعمال و دفع الرسوم تقوم الجهات 

توصيل  المختصة بتوصيل الكهرباء و الماء الى الموقع  

دائم 
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إن هدفنا الأساس في دولة الإمارات  

 هو بناء الوطن  

 والمواطن، 

رحمه الله  –سمو الشيخ خليفة بن زايد ال نهيان  



86 
 

 

سادس الركن ال  

المشروع  إنجاز 
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 تسليم المشروع  
 

 الابتدائي للمشروع :  مالاستل

جميع    مقاولالتهاء  أنبعد   يقوم   %100بنسبة    الأعمالمن 

لى  ,  والأ  م والمالك بجاهزية الموقع للاستل   الإستشاريباخطار  

المشروع  الإستشارييقوم   لفحص  الموقع  تحديد      و  بزبارة 

وية الاخيرة  أن الملاحظات الث Snag List     ور أم و التي عادة تخص

لاعمال   الاخيرة  الرتوش  و  تلميع  الدهانالنظافة  و  ات 

في   أوو اغطية مفاتيح الكهرباء    السيراميك اذا وجدت عيوب 

التشطيبات يقوم    أعمال  و  يوضح    الإستشاري,  جدول  بعمل 

لتصليح العيوب خلال   مقاولالجميع التعديلات و يرسله الى   

 التسليم النهائي للمشروع : 

من تصليح الملاحظات التي ذكرت في   مقاولالتهاء أنبعد 

باخطار  مقاولالالتسليم الابتدائي , يقوم  جدول ملاحظات

النهائي   م و المالك بجاهزية الموقع للاستل الإستشاري

 للمشروع 

من خلو    تأكدو يقوم الإستشاري اثناء زيارته للمشروع بال

الموقع من اي ملاحظات تعوق تسليم المشروع للسيد  

من جودة تنفيذ جميع الأعمال تأكدالمالك و ال  

و بعدها يتم عمل محضر التسليم النهائي للمشروع و  

 تسليم المفاتيح و كل ما يخص المشروع كما ساذكر

 لاحقا الى المالك
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 إصدار شهادة الإ نجاز 
بعد التسليم النهائي للمشروع و موافقة المالك على 

بالتقدم للبلدية لإصدار شهادة   مقاول ال, يقوم  م الاستل 

و  حيث تتم زيارة المشروع من قبل مهندسي البلدية  نجازالإ

وجدت .  أن مقاول و اعطاء الملاحظات لل  الأعمالتدقيق جميع   

ه  أنتهاء اعمال التشطيبات , ف أنقبل  نجازلاصدار شهادة الإ

الخارجية مثل ) الصبغ الخارجي و الأعمال جميع  إنجازلا أويجب 

يت الخارجي , السور الخارجي  أنالألومنيوم و الزجاج , الجر

ل ( أم بالك   

و في حلة وجود اعمال بسيطة غير منفذة في اعمال 

التشطيبات الداخلية من طرف المالك و المالك هو المسئول  

عن تنفيذها , يقوم المالك باصدار رسالة موقعة  للبلدية  

جميع بمسئوليته عن تنفيذ جميع النواقص مع سرد 

 النواقص. 

يتم اصدار شهادة  الأعمالعند موافقة البلدية على جميع 

للمشروع  نجازالإ  

 التصفية المالية للمشروع 
و قبل صرف محجوز حسن التنفيذ  الأعمال تهاء جميع أنعند 

 الإستشاري, يقوم  مقاولمن قيمة المشروع لل  %5بقيمة 

و المالك اذا دعت الحاجة  مقاولال بعمل تصفية مالية بين 

و المالك   مقاولالاليها , حيث يقوم بسرد كل مطالبات 

في حالة   في اسعار توريد المواد عن العقد الأسعاربفروق 

الغاء جزء   أوات اضافي  أو ر تغييرية تخص تعديلاتأم أووجود 

 من المبنى .
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البورسلين   لمتر  التوريد  سعر  على  العقد  نص  اذا   : للتوضيح 

للمتر    100 بسعر  درهم  بورسلين  اختار  فاذا   ,  130المربع 

ف  يدفع    أندرهم  للمتر    مقاوللل   30المالك  اضافية  درهم 

  مقاول ال  أندرهم ف  80المربع الواحد  , و في حالة اختار المتر ب  

درهم عن المتر المربع الواحد .. و هكذا  20يدفع للمالك   

و بعد اتهاء التصفية المالية يحدد المبالغ المتبقة  

 . و يتم صرفها  المالك  أو مقاوللل

 

 فترة صيأنة المشروع: 
مسئول عن    مقاولال أنالمشروع ف  إنجازبعد اصدار شهادة 

لة تبدأ من تاريخ شهادة  أمة المشروع لمدة سنة كأنصي 

مسئول عن تصليح اي   مقاول الة أن, و خلال سنة الصي نجازالإ

.اعطال في اي بند من البنود التي نفذها  أوعيوب   

 

ة  أن بعمل الصي   مقاولال التزام ة و أنتهاء سنة الصي أنبعد 

  5ة  بقيمة أنالمطلوبة يقوم المالك بصرف مبلغ  محجوز الصي 

.  من قيمة المشروع  %  

 

ة خلال فترة  أنباعمال الصي مقاولال التزام في حالة عدم 

ة  أن اعمال الصي ة يقوم المالك بتصليح العيوب و أن الصي 

من مبلغ   الأعمالخصم قيمة تلك  يتم  من طرفه و  المطلوبة

. مقاولقبل صرفها لل ة  أنمحجوز الصي   



90 
 

ة بدددل أنة لا يمثدددل قيمدددة اعمدددال الصدددي أنمبلدددغ محجدددوز الصدددي 

تنفيددذ  ضددمانل مددن قيمددة المشددروع هددو فقددط مبلددغ محجددوز

خدددددلال هدددددذه  ة المطلوبدددددةأنلكافدددددة اعمدددددال الصدددددي  مقددددداولال

 الفترة  

 نصائح عأمة للمالك عند إستلام البيت: 
 

نسدخ من المفاتيح لجميع الابواب  3ك م من اسدتل   تأكد •

 الداخلية و الخارجية .

 

ك كدافدة الرسدددومدات و المخططدات مدمن اسدددتلا   تدأكدد •

يكيدة  الخداصددددة  كدانشددددائيدة و الكهرومي نالمعمداريدة و الأ

, للرجوع     AS BUILT DRAWINGSبالبيت من الإستشاري  

 اضافات أواليها في حال رغبتك تنفيذ اي تعديلات  

 

على جميع شدددهدادات    مقداولالك من  مدمن اسدددتل   تدأكدد •

يكون مدذكور   أنللمواد و الأعمدال المنجزة و    ضدددمدانال

 حسب الاتي : ضمانتهاء الأنتاريخ   ضمانفي شهادة ال

 سنوات 10ات و المناطق الرطبة           حمام عزل ال  ضمان

 سنة 25             كومبو(            أم عزل السطح ) نظ  ضمان

 سنة 20اعمال مكافحة النمل الأبيض                       ضمان

 سنوات 10                                اعمال الالومنيوم و الزجاج            

 سنوات 5                                    الأبواب الخشبية                                
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 COMPRESSOR  5و     ماكينددددددددات التكييددددددددف سددددددددنة واحدددددددددة

 سنوات

التواصددددل  قددددام رأسددددماء و أمددددن حصددددولك علددددى  تأكدددد •

ك قدددد تحتددداج ندددي البددداطن و المدددوردين لأمقددداوللكافدددة 

 ةأنأحدهم في المستقبل لاعمال الصي 

 

التسلسدددددلية و  قدددددام مدددددن حصدددددولك علدددددى الار تأكدددددد •

المرجعيددددددة لجميددددددع مددددددواد التشددددددطيبات و اسددددددماء 

للرجددددوع الدددديهم مسددددتقبلا عنددددد الحاجددددة المددددوردين 

 ة للبيت .أنلعمل صي 

 

 

مدددددن الاحتفددددداظ بدددددبعض العيندددددات مدددددن مدددددواد  تأكدددددد •

التشدددطيبات التدددي قدددد تحتاجهدددا مسدددتقبلا فدددي اعمدددال 

 ة البسيطة .أنالصي 

 

 

 

 

 

.تم بحمد الله
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