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الشروط العامة والخاصة.5

: الشروط العامة•
وھي عادة ما توجد بشكل ثابت في معظم المشاریع ذات العلاقة مثل •

التي تختلف من مشروع لآخر تبعاً (التأمین على العمال والكفالة البنكیة 
لھذا المشروع، وتعني ضرورة وجود كفالة بنكیة تغطي تكالیف 

المشروع في حالة العجز عن تغطیتھا، والغرض منھا محاولة ضمان 
)خصم نسبة معینة لكل تأخیر(جدیة التقدم للعطاء وغرامات التأخیر 

: الشروط الخاصة•
وھي الشروط التي تتغیر من مشروع لآخر حسب طبیعة العمل واتفاق •

الطرفین وسیر العملیة الإنشائیة مثل توفیر مكاتب إشراف بمساحة 
ھندس موقع، مراقب أو مساح، عامل ممعینة، وجود مدیر مشروع، 

.إلخ...، وسیلة اتصال، سیارة، كمبیوتر وطابعة، وةشاي وقھ
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العقد.6
صیغة اتفاق بین طرفین لإنجاز مشروع معین، بشرط أن یكون مرضیاً •

.للطرفین
:1ملاحظة •
المخططات، ودفتر الكمیات، والمواصفات، والشروط العامة والخاصة، •

ھي ما تعطى لكل مقاول یدخل ووالعقد، تسمى جمیعاً بوثائق العطاء، 
.العطاء

: 2ملاحظة •
الأولویة في وثائق العطاء تكون للشروط الخاصة، ثم العامة، ثم دفتر •

.المواصفات، ثم المخططات فدفتر الكمیات
المواصفات عادة ما تحكم العلاقة الفنیة بین الطرفین أما :3ملاحظة •

جدول الكمیات فیحكم العلاقة المالیة بین الطرفین، والعلاقة القانونیة 
.محكومة بالشروط العامة والخاصة

2تشیید مباني 4



):المناقصة(طرح العطاء .7

تعلن : كأن تقول. دعوة المقاولین للاشتراك في المناقصة•
العطاءات في (بلدیة غزة عن طرح عطاء رقم كذا 

المؤسسات تتسلسل من بدایة السنة فأول عطاء في عام 
، كما یجب أن )وھكذا حتى نھایة العام2005یأخذ 2005

1رقم " / یكون ھناك وصف بسیط للمشروع الذي سیقام 

تعلن بلدیة غزة عن طرح عطاء رقم كذا لبناء مقر "فمثلاً •
" جدید للبلدیة یتكون من طابقین في منطقة الرمال
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على "ھدفة من العطاء فمثلاً تقول المستیجب تحدید الفئة •
المقاولین المصنفین درجة أولى أ، أو ب، والراغبین في شراء 
العطاء التوجھ للدائرة الفنیة لبلدیة غزة وذلك ابتداءً من تاریخ 

على أن ..... وذلك مقابل رسم وقدره ...... وحتى تاریخ.... 
....."  الساعة.....یكون تسلیم العطاء بتاریخ

كما یطلب من المقاول تسلیم تأمین ابتدائي كنسبة من قیمة العطاء •
على ھیئة شیك بنكي مستحق الصرف ....أو كمبلغ مقطوع بقیمة

وفي حال رست المناقصة أو العطاء على مقاول , او كفالة بنكیة
معین وانسحب من العطاء فإنھ یفقد ھذا الضمان وتتم الترسیة 

.  على المقاول الذي یلھ
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طرق طرح العطاء
):  مناقصة مفتوحة(الطریقة العامة . 1•

مسجل لدى الھیئات التي (یشارك فیھا أي مقاول مصنف •
تعتمد تصنیفاً خاصاً بھا مثل تصنیف اتحاد المقاولین 

الترسیةوفي الغالب تتم . دون أي شروط) وتصنیف الوكالة
.على أقل الأسعار

:  من ممیزات ھذه الطریقة•

اشتراك عدد كبیر من المقاولین•

الحصول على أقل سعر ممكن•
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:ومن عیوبھا•

دخول مقاولین غیر مؤھلین للتنفیذ في المنافسة غالباً ما تؤدي •
وینتج ذلك عن العیب الأول، إذ إن (إلى مشاكل أثناء التنفیذ 

دخول مقاولین غیر مؤھلین إلى المشروع یؤدي إلى مشاكل 
).تنفیذیة بسبب قلة الكفاءة

ولكثرة وخطورة عیوب ھذه الطریقة، فإنھا لا تستخدم في •
.مناقصات المشاریع الكبیرة
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الطریقة الخاصة

لفئة المطلوبة للمشاركة في العطاء، حیث یسمح لفئة اتحدد فیھا •
بالمشاركة دون الفئات الأدنى في التصنیف معینة من المقاولین

مثلاً عند طلب الفئة الثالثة، فإن ھذا یعني إمكانیة دخول(
).الأولى والثانیة والثالثة في المنافسة فقط•
:خصائص الطریقة الخاصة•
·عامل الكفاءة بین المقاولین واحد •
· تتم على أقل الأسعارالترسیة•
·الأكثر انتشاراً وعدالة•
ترسیةالأسباب تعتبر الطریقة الخاصة أفضل أنواع طرق ذهولھ•

.العطاء
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طریقة الممارسة
:تجري خطوات ھذه الطریقة كما یلي•
تتم دعوة فئة معینة من المقاولین كما في الطریقة الخاصة •

. للمشاركة في المناقصة
تفتح المظاریف المتقدمة للعطاء في جلسة علنیة، ویكشف •

.  عن أقل الأسعار
یطلب من المشتركین تقدیم أسعار أقل من السعر الأدنى •

المقدم
.  العطاء على أقل الأسعارترسیةوتتم •
.أبرز مساوئ ھذه الطریقة ھو فقدان العدالة•
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طریقة التكلیف

ھة المشروع بتكلیف مقاول أو أكثر بتنفیذ جوفیھا تقوم •
.  المشروع

:الطریقة في إحدى الحالات الآتیةذهھویتم اللجوء إلى•

،بھمقاول القیام لايأن یكون المشروع ضخماً جداً ولا یمكن •

ھماً جداً كأن یكون المشروع لھ طابع عسكري مأن یكون •
بمنطقة أمنیة حساسة فإننا نقوم باختیار مقاول بعینھ لقبولھ 

ھا أخر كأن یتم تغطیة بواحترامھ لبعض الأمور التي لا یقبل 
ھم لمكان معرفتشبابیك السیارات التي تقل العمال وتعمد عدم 

العمل أو أسرار المكان 
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أو یكون العمل طارئ أو سریع كأن ینھار جسر ونرید •
تشییده في أسرع وقت ولا یوجد الزمن الكافي لطرح 

المناقصة، أو صغیراً جداً مثل البیوت الصغیرة السكنیة 
والتي عادة ما یكلف مالكھا أحد المقاولین دون طرح مناقصة 

.أو عطاء
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المقاولون في قطاع غزة

:یمكن تقسیم المقاولین في قطاع غزة كالتالي•

.أعلى درجة تصنیف) أ(درجة أولى •

)ب(درجة أولى •

درجة ثانیة•

درجة ثالثة•

درجة رابعة•

درجة خامسة•

.ویجب أن تتوافر عدة شروط في المقاول لكي یتم تصنیفھ•
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)أ(مثلا المقاول درجة أولى •

سنوات 10یجب أن یكون لدیھ خبرة لا تقل عن •

سنوات على 10مدیر فني، مھندس بخبرة (ولدیھ طاقم كامل •
)الأقل، مدیر إداري، طاقم مالي، محاسب

.متر140و لدیھ مكتب مساحتھ لا تقل عن•
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وتنقسم المقاولات في قطاع غزة إلى عدة أقسام حسب •
:تخصص أعمالھم إلى

مقاول مباني،•
طرق،•
میاه ومجاري،•
میكانیكا،•
صیانة،•
عامة اشغال•
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والأنواع الثلاثة الأولى ھي المنتشرة، ویمكن أن یكون •
المقاول عاملا بأكثر من فرع،

مثلا أن یعمل بالمباني والطرق أو بالمیاه والمجاري والمباني •
والطرق وقد یكون مقاول عام أي یعمل بكافة المجالات 

والمقاول الذي یعمل بأكثر من مجال قد یكون درجتھ في 
.المباني مثلا درجة أولى أ ودرجتھ في الطرق درجة ثالثة
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وتوقیع العقدوالترسیةفتح المظاریف 

تسمى لجنة فتح المظاریف تشكل لجنة العطاءاتقبل تسلیم •
ھندس أو أكثر ومحاسب ماللجنة تكون مكونة من ذهھو

وممثلین عن المؤسسة صاحبة العطاء لتقوم بعملیة فتح 
. العطاءات

عادة ما توضع المظاریف في صندوق أمام اللجنة في •
:حضور المقاولین جمیعا، ویتم فتح الصندوق وتبدأ اللجنة

ھم باسعارأولا بتسجیل أسماء المقاولین الذین تقدموا للعطاء •

وتذكر العدد الكلي للمتقدمین للعطاء •
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..فتح المظاریف

وتبدأ اللجنة بفتح المظاریف واحد تلو الآخر •
وكل مظروف یتم فتحھ تعلن السعر وتعلن عن توفر •

الضمانات البنكیة 
اسم المقاول وكذلك اسم "زةھجاویكون لدیھم كشوف •

المؤسسة المالیة أو البنك، 
قیمة الضمان البنكي، •
وتعبأ ھذه البیانات لكل المشتركین بالعطاء وفي " ملاحظات•

حال تم فتح المظاریف ولم تجد اللجنة الضمان البنكي لأحد 
. المشتركین یلغى عطاء ھذا المقاول 
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:الضمانات البنكیة ثلاث أنواع ھي•

· : ضمان حسن النیة•
ھذا الضمان ووالبعض یطلق علیھ ضمان دخول العطاء، •

المشروع علیھ رسوللتأكد من التزام المقاول بالعمل في حال 
من قیمة المشروع ولربما كان % 5وتبلغ قیمة الضمان 

.مبلغا مقطوعا أي ثابتا في بعض المشاریع
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ألف 20فعلى سبیل المثال الوكالة تطلب ضمانا بنكیا بقیمة •
السبب في (ھا ببنائدولار في مشاریع بناء المدارس التي تقوم 

عمل ھذا المبلغ مقطوعا ھو المشاكل التي ظھرت في حال 
كونھ نسبة من القیمة الإجمالیة للمشروع 

المناقصة على أحد المقاولین وانسحابھ منھا رسووفي حال •
فإن قیمة ھذا الضمان البنكي تصبح من حق المالك والبنك 

بدفع قیمة الكفالة بمجرد طلب المالك ولیس لھ ) بتسییل(ملزم 
. الحق في الاعتراض
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، بحیث تتم ترسیة )شھور3( و تكون للضمان البنكي مدة محددة •
العطاء والبدء في التنفیذ خلال ھذه المدة وإن تخلف المقاول عن 

العمل ولم یبدأ التنفیذ خلال ھذه المدة فمن حق المالك تسییل 
الكفالة 

ولكن بعد انقضاء مدة الكفالة یصبح الضمان البنكي لاغیا علما •
بانھ بمجرد أن یرسو العطاء على مقاول ویبدأ العمل بھ یحتفظ 

.المالك بضمانھ البنكي ویرجع كافة الضمانات للمقاولین الآخرین

/ملاحظة•
جمیع المقاولین المتقدمین للعطاء یجب علیھم التنفیذ في حال •

طلب المالك أو المؤسسة ذلك ففي حال انسحاب المقاول الأقل 
.المناقصة على المقاول الذي یلیھ فإنھ ملزم بالتنفیذوترسیةسعرا 
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ضمان حسن التنفیذ
من قیمة العطاء،% 10وقیمتھ  •

وھذا المبلغ لضمان التزام المقاول بالمواصفات وسلامة تنفیذ •
ما ھو مطلوب منھ،

و یضاف إلى ھذا الضمان مبلغ یخصم شھریا من كل •
مستخلص یتم تسلیمھ للمقاول فمثلا لو كان اجمالي الاعمال 
المنفذة مائة ألف دولار شھریا فان المالك یدفع تسعین ألف 

.دولار فقط ویحتفظ بعشر آلاف حتى نھایة المشروع
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اللجنة بھھي المشروع ویسلم تسلیما ابتدائیا وتقبل ینتوبعد أن •
المشكلة للاستلام فإن المالك یعید للمقاول ضمان حسن التنفیذ 

من % 10بالمائة ھوعشرةوإضافة إلى المبلغ المحجوز 
قیمة المشروع بعد أن یحضر المقاول نوع ثالث من الضمان 

.وھو ضمان الصیانة
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ضمان صیانة

من قیمة المشروع وتكون مدة ھذا % 5وتكون قیمتھ •
الضمان سنة میلادیة حتى تحول علیھ  الفصول الأربع،

وھي فترة متعارف علیھا دولیا، ولو اكتشف المالك مشاكل •
بالمبنى بعد تسلمھ بشھر أو ثلاثة أشھر فعلى المقاول 

ھا فإن رفض ذلك فمن حق المالك أن یحضر من معالجت
یصلح ھذه المشاكل ویخصم ذلك من قیمة الضمان الذي في 

ضمان الصیانة–یدیھ  

•
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لمقاول لإتقان عملھ ولضمان اومسألة ضمان الصیانة یدفعھا •
.التنفیذ بصورة جیدة

ضمان لیس لھ قیمة مالیة ومدتھ عشر سنوات یسمى ناكھ•
.ضمان سلامة المبنى الإنشائیة بحكم القانون العام
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لجنة تقییم العطاء

.تأخذ اللجنة العطاء والتقریر وتبدأ بعملیة التقییم•

أول أعمالھا ھو مراجعة حسابات المقاولین وتصحیحھا وبعد •
عملیة التصحیحات وبعد الحصول على الأسعار الجدیدة تتم 

.عملیة التقییم الرقمي المالي للمقاولین

مقاولین من حیث السعر وبعد 3و یتم عادة التركیز على أول •
ذلك تتم دراسة الخبرة والمعدات والسمعة لكل واحد منھم ثم 

یرفع تقریر ھذه اللجنة إلى لجنة الترسیة للبت في قرار 
.الترسیة أي أن ھذه اللجنة لا تبت في ترسیة المناقصة
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اعلىوھي لجنة مسئولة في المؤسسة على : الترسیةلجنة •
والمستویات تمثل مدراء الدوائر المختلفة في المؤسسة 

.یرأسھا اكبر شخصیة مرموقة في المؤسسة
تقوم ھذه اللجنة بدراسة التقریر المرفوع لھا من لجنة التقییم •

وتدرسھ وغالبا ما ترسى على الأكثر نقاط بناء على تقییم 
.اللجنة السابقة

:توقیع العقد•
من عملیة القبول یكون ضمن رسالة القبول اءھالانتبعد •

.موعد محدد من المالك للمقاول لكي یتم فیھ توقیع العقد
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)محضر تسلیم الموقع(أمر المباشرة 

أیام أو أسبوع 3ھناك أمر یسمى أمر المباشرة قد یكون بعد •
أو أي فترة زمنیة یكون منصوص علیھا عند توقیع العقد، 

أمر المباشرة عندما یوقع من المالك فھو إیحاء للمقاول ببدء 
.العمل

وتوقیع المقاول علیھ  دلیل اعترافھ ببدء العمل وبمجرد •
التوقیع یبدأ العد التنازلي لزمن المشروع ككل أي بمجرد 

.توقیع أمر المباشرة یعتبر أول یوم في المشروع
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فترة التحضیرات
فترة التحضیرات تصل إلى أسبوعین في المشاریع الضخمة، •

وأسبوع واحد للمشاریع المتوسطة وثلاثة أیام في المشاریع 
.الصغیرة

وھي فترة لا تتجزأ عن العقد أي تدخل في فترة العقد الكلي ویتم •
منح المقاول ھذه الفترة لعدة اعتبارات منھا تجھیز المقاول لنفسھ 

:وتشملوطواقمھ 
· التعاقد مع مقاولي الباطن والموردین والتجار•
ھو المقاول الذي ینفذ جزء من العمل أو كلھ من : مقاول الباطن•

المقاول الرئیسي فمثلا عندما یأخذ المقاول الأصلي مبنى معین 
ویوكل مھمة الألمنیوم لشخص فإن ھذا الشخص ھو مقاول باطن 

"فرعي"أو 
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فترة التحضیرات
· ضمان حسن النیة والتأمیناتیزھتج•
·مكاتب الإشرافیزھتج•
·وكل ما یلزموالقرطاسیةوسائل التنقل والاتصال یزھتج•
· الإداریةوالطواقمالإشراف طواقمیزھتج•
· والماءرباءتزوید الموقع بالكھ•
·الطرق للمشروعیزھتج•
·خطة عمل+ تقدیم جدول زمني •
وقد تتطلب فترة التحضیرات أمور أخرى وقد تلغى بعض الأمور •

.الأخرى الواردة
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