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01001282283تليفون :

 ملخص البحث:
إن عدم الوعى و الإدراك الكامل لأهمية عمليات الصيانة 

 ؛ الاقتصاديةبشكل عام يؤثر على الثروة العقارية و  للمنشآت
لذا إن وجب على صناع القرار التوعية للملاك و المستخدمين 

بإجراء عمليات الصيانة لها ،  المنشآتبضرورة الحفاظ على 
عدم إدراك الأهمية لدور الصيانة   فيولكن  ليست المشكلة فقط 

تكاليف عمليات  ارتفاع فيو لكن تكمن المشكلة لدى الملاك 
أثناء  انهياراتظهور  تاليبالالصيانة مما يؤدى إلى إهمالها و 

 . للمنشآتعملية التشغيل 
تتمثل في زيادة تكلفة  التي  البحثية المشكلةو من هنا ظهرت 

 الاســتثماريةالصــيانة و التشــغيل مما أدي إلي  إرهاق الكيانات 
و ذلــــك لعــــدم وجود إدارة جوده جيــــدة للتخطيط اللازم لعمليــــة 

 لغير ضرورية.الصيانة مما يؤدي لظهور عوامل التكلفة ا
في بيان دور الهندســــــــــــة  الهدف الرئيسييييييييي للبحثحيث يكمن 

القيمية في التأثير علي إدارة عمليات الصـــيانة للمنشـــآت بهدف 
وذلك  تحقيق زيادة كفاءة المنشــــــــــــــأ و تقليل تكلفة الصــــــــــــــيانة ،

باسييييييتخدام منهج الهندسيييييية القيمية لقياس وزن الوظائف و 
المكونات و مقارنتها بالتكلفة الثمن المسيييييييتحق للعناصييييييير و 

تالي معرفة مواطن التكاليف الغير  بال يانتها و  ية لصييييييييي الفعل
لك تتبع الدراســـــــــة البحثية دراســـــــــة و في ســـــــــبيل ذ ؛ ضييييييرورية

منهجية  –المحوري الأساسيين للبحث ) إدارة عمليات الصيانة 
الهندســــــة القيمية ( وصــــــولًا إلى منهجية متكاملة لإدارة عمليات 

عقلية الهندســـــة القيمية لرفع كفاءة المنشـــــآت و تقليل الصـــــيانة ب
   تكاليف التشغيل.
 الكلمات الدالة :

الهندســــــــــــــة القيمية، الصــــــــــــــيانة، التكامل، التكاليف، الوظيفة، 
 .منهجية

 
 مقدمة البحث:

؛  ســــــــــــــتثمارالاعلي  المؤثرةهم العوامل أ من  ةتعتبر الصــــــــــــــيان
نشآت للمالتشغيل  ةعلي عملي ةساسيلأمن المؤثرات ا ةفالصيان

علي الحالة الجيدة  ةالدائم ةول عن المحافظلأا المسؤولهي ، 
نتاج لإو بالتالي جودة ا الأداءمان حسن و المعدات و ض للألة

زيادة العمر الافتراضـــي ســـواء ، قلال من حدوث الاعطال الإ ،
 العلاقةو تحقيق ظروف تشغيل مستقرة .  المنشآتللمعدات او 

ذا حدث خلل إو التشغيل علاقه طرديه ؛ حتي ما  لصيانةابين 
مما يلحق  المبني من لجزء ما بتوقف جزء او كل ةفي الصــــــيان

 .ستثمارالاالضرر بمنظومة 
 ةاج لصــــــــــــــياننشــــــــــــــاء تحتفي مواد و طرق الإ الحديثةتقنيات ال

نواعها أو  ةو اهداف الصــــيان ةللأهمي متطورة دراســــةو  ةخاصــــ
 لك خطوات تطبيقها و كيفية التخطيط لها .كذ
تفرض نفســـها بســـوق  العلميةصـــبحت التطورات في المجالات أ

. لكن هذه التطورات  ةو مطلوب ةيضـــــرور  فالمواكبة؛  الهندســـــة
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من اجله مثل لما خلقت الأ الاســــــــــــتخدام اســــــــــــتخدمهان لم يتم إ
و من هنا تأتي  . الاســـــتثمار ذلك ســـــتكون عبئ علي منظومه 

تواجه مشــاريع البناء و التشــييد حيث  ةالقيمي ةالهندســ ةدار إدور 
مشاكـــــل و عوائق غير متوقعة تزيد من التكلفة العامة أو الكلية 

ـــــعيق تقدم المـــشروع  كلف عالية لمواد  ستخداما في مثلتتو قد تـ
 ستخدامايها بـــــــــــــــكلفة أقل و نوعية أفضل أو يمكن الحصول عل

رة تقوم بنفس عمل المواد الـمــطلوبة و بتكلفة إجمالية بدائل متوف
مواد إضافية  ستخدامالية أو حتى قريبة أو أقل من التكلفة الأص

تزيد من تكلفة المشـــــــــــروع و هي لا تشـــــــــــكل حاجة ملحة لعمل 
 المشروع .

تباع أســــــــــــــلوب و منهج معين يقوم بإعادة إلذلك كان لا بد من 
ـريقة العمل و  ـمل على تحـسـيـن طـ ـمــشاريع و الـعـ النــظر في الـ

ـــار ـــة مع  اختي ـــالشــــــــــــــكـــل الأمثـــل و الأقـــل تكلف أدوات العمـــل ب
ذي يقدمه هذا المحافظة على الشــــــــــــــكل أو الدور أو الخدمة ال

 ساسياً أ محوراً  القيمية الهندسةفقد شغلت  ، المشروع في النهاية
 ةساسيصبحت من العوامل الأأنها أحيث  ستثمارالا ةفي عملي

و  الجودةهم  ةســـاســـيأ اوربمح هاارتباطدارة الربح ؛ لكونها و لإ
 و الوظيفة . تكلفةال

 :تعريف عمليات صيانة المباني  -1
تعددت تعاريف صــــــــــــــيانة المباني حيث قام عدد من الجهات 

العلماء في هذا المجال الرســــمية و الغير رســــمية في العالم من 
 -بوضع تعريف للصيانة نذكر بعض منها فيما يلي :

 عمال التي تصون او تسترد أداء المبني لوظيفته اوكل الأ -1
مصـــــــنع منها لوظائفهم وتشـــــــمل هذه و المواد الأداء أعضـــــــائه أ

 المبني و مراقبته و الإعداد للصيانة م و حمايةعمال التصميالأ
 .26بالإضافة الي أعمال الصيانة نفسها

لف لكي يؤدي أعمال المحافظة علي مبني و وقايته من الت -2
صــــــــــــــلاح وظيفتــه علي الوجــه الأكمــل اطول مــدة ممكنــه مع إ

 علي المبني و للإقلال من التكاليف الناتجة عن العيوب حفاظاً 
 .27همال او الارجاءالإ

                                                           
و طرق إصـلاحها .  الخرسـانية المنشـآتشـريف على أبو المجد و عمرو سـلامه و أخرين . تصـدع   26

 .القاهرة. مكتبة الوفاء .المصرية، دار النشر للجامعات 1993الثانيه الطبعة

 .. القاهرة 1976توفيق احمد عبد الجواد . معجم العمارة و إنشاء المباني . مطابع الأهرام .   27

التي تهــدف  و الفنيــة ةي مجموعــة من الأعمــال التنفيــذيــه -3
الي حفظ بند عمل او أعادته الي الحالة التي يســــــــــــــتطيع معها 

 .28اداء وظائفه المطلوبة منه بكفاءة مناسبه
حيــــــث يركز المفهوم الأول على خطوات و مراحــــــل أعمــــــال 
الصـــــــــيانة التي تتم بترتيب و منهجية محددة أما المفهوم الثاني 

دف عمليات الصيانة و اقتصاداتها من حيث دورها فى يهتم به
خفض التكاليف على مدى عمر المبنى الافتراضــــــي ، و يعتبر 
المفهوم الثــالــث هو أكثرهم شــــــــــــــموليــة حيــث أنــه حــدد الأعمــال 
الواجب تنفيذها للوصـــــــــــــول إلى المحافظة على المبنى و حالته 

مدروسة ؛ فالصيانة هي الأعمال التي يتم تنفيذها بخطة  الجيدة
و متتابعة للوصـــــول إلى أعلى كفاءة يمكن أن يكون بها المبنى 

 لأداء وظيفته التي خلق من أجلها.

 29:تدهور المبانيأسباب  -2
تبـدأ مرحلـة التـدهور منـذ اللحظـات الأولي في إنشـــــــــــــــاء المبنى 

مثل أعمال المباني ،  -يث تبدأ العناصــــــــــــــر المكونة للمبنيح
أعمـــارهـــا  -و التغـــذيـــة  مـــال الكهربـــاء و الصــــــــــــــرفالعزل، أع

غيل المبنى ؛ الاقتصــادية منذ وضــعها بمكانها حتى من قبل تشــ
له العمر الافتراضـــــــــــــي الخاص به و فكل من هذه العناصـــــــــــــر 

 المختلف عن غيره.
بتراوح مــــدى تــــدهور المبنى في النطــــاق بين انهيــــار كــــامــــل 
للأســــاســــات مما يجعل المبنى غير صــــالح للاســــتخدام تماما ، 

الشـــــــروخ التي قد تســـــــبب عدم الراحة في المظهر  إلي أنواع من
نهيار المبنى؛ و تتحكم في لجمالي للمبني و لكنها لا تؤدي لاا

فى تتحكم   ، فإن الصــيانةهذا المصــير المحتوم حدوثه للمنشــأ 
 سرعه حدوث التدهور من عدمه .

حتي يتم معالجة المشـــــــــــــكلة لابد من التعرف علي أســـــــــــــباب و 
المشاكل التي تطرأ على المبني لتفادي الوقوع فيها او مكافحتها 
؛ فيمــا يلي نســــــــــــــرد بعض الأســــــــــــــبــاب التي تؤدي إلي تــدهور 

 المباني.
 المؤثرات الخارجية: -2-1

28Ivory H. seeley , Building Maintenance, Macmillan Education  

London 1987LTD,sec.Ed..   

29PANCHDHARI, ,A.C Maintenance ,New age  of Buildings

international  ,, New Delhi.2003 
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أو من  الطبيعــةعلى المبنى من  الخــارجيــةقــد تكون المؤثرات 
الرياح و الأمطار ... إلخ ،  في الطبيعةتتمثل فعل البشـــــــــر ؛ ف

 :الاتيما من فعل البشر تتضمن أ
 :  المبنى اهتزازات -2-1-1

التي  الأرضــــــــــــــيــة الاهتزازاتقــد ينتج من عوامــل خــارجيــه مثــل 
عوامل من الســــــــيارات او مرور القطارات ، أو  ازدحامتســــــــببها 

، الآلاتهتزازات و الضـــــــــــــغط المتولد من بعض داخليه مثل الإ
على الهيكل  خطورةالمحركات و المولدات... إلخ ؛ ينتج عنه 

 .الداخليةو التشطيبات 
 : التربةحركه  -2-1-2
 غراض التعدين.لأ نتيجة الحفر او 
 : الانفجارات -2-1-3
 الانفجارحالة الحرب او السلم فقد يمكن أن يحدث  فيسواء  

 مخازن. احتراقمن أنابيب غاز او 
 :الداخليةالمؤثرات  -2-2

داخل المبني الي تدهور حالته  الداخليةيؤدى عدم توازن القوي 
و فيما يلى نســــــــرد بعض أســــــــباب التدهور الناتج عن المؤثرات 

 :للمبانيالداخلية 
 : التكيساتأو ثبات  اتزانعدم  -2-2-1

 التيالمتعددة الأدوار  بالمبانيقد يحدث هذا النوع من التدهور 
لم يتم حســـــــــــاب كيفية التي على الوجهات  تكيســـــــــــاتيوجد بها 
 تحميلها.

 مواد البناء: استقرارو  اتزانعدم  -2-2-2
أو  ةو الفزيـــائيـــأ ةي ضــــــــــــــعف مكونـــات مواد البنـــاء المـــاديـــيؤد

 مكونات للمبنى.الي تدهور حال المواد ال الكيمائية
 : الرطوبةالتغير في معدل  -2-2-3

مطار و قد يكون من رياح أو أ طبعيهلعوامل  نتيجةقد يكون 
مواســــــــير، عزل أو  فيمثل كســــــــر  مصــــــــطنعةبســــــــبب عوامل 

 صرف.
 :حراريةعوامل  -2-2-4

                                                           
30Ivory H. seeley , Building Maintenance, Macmillan Education  
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تحــدث كــل  التيو  الحرارةيحــدث التــأثير الحرارى نتيجــة لتغير 
و قد تنتج من تقاطع العناصــــــر ذات  بين الفصــــــول ، يوم و ما

 .المختلفة الحرارية تالتكتلا
 الدهانات:سوء نوع  -2-2-5

حماية المبنى حيث أنها تحمى  في الخارجية تســــــــــــــهم الدهانات
مثـل الأمطـار  الطبيعـةمكونـات المبنى من التـدهور النـاتج عن 

 و أشعة الشمس....إلخ.
 التخريب: -2-2-6

عاملًا  الخاصــــــةأو  العامةات أصــــــبح الضــــــرر المتعمد للممتلك
؛ بالرغم من كونها مشكله  الصيانة مهندسييحسب له حساب 

 .العامةانى بتظهر أغلبها بالمو نفسيه و  اجتماعيه
 :الصيانةتصنيف أنواع  -3

و فيما يلى نعرض أحدى  ةتعددت تصــــــنيفات عمليات الصــــــيان
؛ ســــواء  ةت و التى تعتمد على ســــياســــة الصــــيانهذه التصــــنيفا

 مخططه أم غير مخططه.
 :المخططة الصيانة -3-1

لها  ط مســـــــبقتخطيبناء علي  المنفذةو  ةالمنظم ةالصـــــــيانهي 
التســــــــــــــجيلات و لهدف محدد  ســــــــــــــتعمالاو  المراقبةمن خلال 

 30 مسبقا.
 ةن هذا الاســلوب من الصــيانأو نســتنتج من التعريف الســابق  

التي غالبا ما تبدا منذ  و الأوليةيتم الاســـــــــتعداد له في المراحل 
الافتراضـــــــي التصـــــــميم بالاعتماد علي معرفه العمر  لةبدء مرح

ل ماده في مكانها الصــــحيح و ك ســــتخداماللمواد و كذلك كيفيه 
 ةحصــــــــــــائيو البيانات الإ ةالعملي الخبرةلك بالاعتماد علي يتم ذ

 .بكل عنصر داخل المبني الخاصة
 : المخططة الصيانةو يندرج تحت  

 .وقائية الصيانة -1
 تصحيحيه. الصيانة  -2
 -الغير مخططه: الصيانة -3-2

تباع برنامج بعد ظهور العيوب بالمبني دون إ الصـــــيانةتتم هذه 
 . اً عمال مسبقلتنفيذ الأ
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التي تتم بدون ترتيب  الصـــــــــــــيانةعمال أ   هيو تعرف كالتالي: 
 31اليها. للحاجةمسبق و طبقا 
أو  الطارئة الصـــــــــــيانةالغير مخططة  الصـــــــــــيانةو يندرج تحت 

 صيانه الطوارئ .
 :الصيانة أهداف -4 

تعمل ن أعلى  المبانيمحاولة تعظيم اداء  هو الصــــــــــيانةهدف 
لك الحفاظ على المباني فى و كذ ةو فاعلي بكفاءة المبانيهذه 

حــدوث تــدهور فى حــالــة  حتمــالاتاالاقلال من  و ةحــالــه جيــد
 .قتصاديةالامع التقليل من التكاليف  مبانيال

فهي ايضـــــــــــا تهدف إلى الحفاظ علي تشـــــــــــغيل المبني بشـــــــــــكل 
 الراحةعطاء إ مع  بكفاءةفي ســـــــــــــبيل تحقيق وظيفته مرضـــــــــــــي 
  32لمستخدميه.

منه و ســــــليمه من كل أر حياه هو توفي الرئيســــــيبر الهدف فيعت
وجعل كافة عناصـــر المبني ســـواء  العيوب التي يمكن حدوثها .

الحفاظ  بالتاليه ممكنه و قصــى كفاءأاو خدميه تعمل ب نشــائيةإ
 . الافتراضيالمباني و زيادة العمر  فيموال المستثمرة علي الأ

 العمر الإفتراضى : -5
 : 33مفاهيم أساسيةفتراضى الى ثلاث يمكن تقسيم العمر الإ

 .الاقتصاديفتراضى العمر الإ -5-1
 .الوظيفيفتراضى العمر الإ -5-2
 .الفنيفتراضى العمر الإ -5-3
 :الاقتصاديالعمر الإفتراضى  -5-1

 لايزال فيها المبني قادراً  يالت الزمنية الفترةعريفه بأنه : يمكن ت
المطلوب منــه حتي تظهر  على تحقيق وظيفتــه و يــدر العــائــد

و التنبؤ بـــالعمر   لزيـــادة دخـــل المبنى، ســــــــــــــتبـــدالللاالحـــاجـــه 
 الصــــــــعوبةقتصــــــــادى للمبنى يبدو أنه غايه فى الافتراضــــــــى الإ

 .التسويقية كالأموربسبب تعلقه بعدة عوامل 
 الاقتصادياطول من العمر يكون  نشائيالإو يلاحظ ان العمر 

عمره  انتهــــاءإزالــــة المبنى بعــــد لا إنــــه عــــادة مــــا يتم إبنى للم

                                                           
فى الشـــــــــركات  المتكاملة الصـــــــــيانةبدوى توفيق عامر، تخطيط الصـــــــــيانات ، مذكرات برنامج نظم   31

 .الميكانيكيين، جمعية المهندسين 1992، اكتوبر/نوفمبر الصناعية
، رسالة القادر تامر العونى ،إدارة و صيانة المبانى الإدارية عبد 32

 ، القاهرة2006ماجستير جامعة عين شمس، 

للمبنى  لجديدةالإقامة مبنى يتماشــى مع المتطلبات  قتصــاديالا
 .الحديثةيب طو طرق و مواد التش

 :الوظيفيفتراضى العمر الإ -5-2
الوظيفي يعني القـــــــدرة علي التلاؤم مع  فتراضــــــــــــــيالاالعمر 

 ســـــطبل مثلا لم يعد نافعاً فالإ ليات و النشـــــاطات الحديثة .عاالف
. و الذي تحول بدورة  به الخيول قتناءاتم التخلي عن يعندما 

الي جراج ســــــــــيارات لذلك يصــــــــــعب التنبؤ بالعمر الافتراضــــــــــي 
 الوظيفي.

حية الوظيفية من النا بأن المبني الأطول عمراً  فيهومما لاشـــــــك 
ــــل للتغيير بمــــا  ــــل للتكيف و القــــاب مع  يتلاءمهو المبني القــــاب

 المتطلبات المختلفة.
 العمر الافتراضى الفنى : -5-3

ن العمر فتراضــــــــــــــي الفني يســــــــــــــهل التنبؤ به. حيث أالعمر الإ
ختلاف المواد المختارة في تكوينه و الافتراضــــــــي الفني يتغير با

 :العمر الافتراضي الي فترتين ينقسم
 اولا: فترة الصيانة

 ستبدالثانيا: فترة الا
مدة زمنية معينة ثم يتم بعد ولا الصــيانة للأجزاء المختلفة لأفيتم 

جزاء بأجزاء اخري و ينطبق ذلك علي ذلك اســــــــــــــتبدال هذه الأ
 وخلافة البيئة الداخلية للمبني من تشطيبات وتركيبات ......

 ة عمليات الصيانة:برنامج إدار  -6
لك عليها و ذ يجب عمل خطه لإدارة أعمال الصـــــيانة و الرقابة

لضــمان تنفيذ الاعمال بالمواصــفات المطلوبة و بطريقه مناســبه 
و وفقاً للتكاليف المقررة و يجب أن تشـــــــــمل الخطة عنصـــــــــرين 

 :34ساسيين هماأ

 .وسائل التنفيذ -متطلبات المالك-
و من خلال العنصــــرين الســــابقين يتم تحديد ســــياســــة الصــــيانة 

جمع ؛ الرقابة على أعمال الصــــــيانة  تلزمو  ، المناســــــبة للمبنى
المعلومات و البيانات الدقيقة عن أعمال الصــــــــــــــيانة بصــــــــــــــوره 
منتظمة لجميع عناصـــــر المبنى و التي تشـــــمل مواد التشـــــطيب 

33Ingmar Holmstrom. Building to use or Demolish ? the maintainability of  

building,sec.Ed  1985 ,London, 

34Ivory H. seeley , Building Maintenance, Macmillan Education  

London 1987LTD,sec.Ed..   
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يانة التي المســــــتخدمة و العمر الإفتراضــــــى لها، و أعمال الصــــــ
أجريت فى الفترات السابقة إن وجدت ؛ من خلال هذه البيانات 

للصــــــيانة الحالية و المســــــتقبلية  الســــــياســــــة المناســــــبةيتم تحديد 
  للمبنى.

مما ســــــــبق دراســــــــته نســــــــتنتج منهجاً للصــــــــيانة معتمد على أهم 
من تحليل المعلومات و تم عرضــــــــــــها ؛  المراحل و النقاط التي
أن عمليات الصيانة للمباني  أنها عملية  الدراسات السابقة نجد

لهـــا مـــدخلات و مخرجـــات و عنـــد تجميع مخرجـــات عمليـــات 
و فيما يلى ه ينتج الهدف من عمليات الصــــــيانة ، الصــــــيانة فإن

توضـــيح لكل من مدخلات و مخرجات عملية الصـــيانة للمباني 
: 
 :مدخلات عملية الصيانة للمباني   -6-1

تتكون و تتكامل هذه المرحلة بأربع خطوات أســـــاســـــية حيث أن 
 كل خطوة تنقسم لعدة مراحل فرعية و هم كالتالي :

 مرحلة جمع البيانات: – 6-1-1
مجموعة من المراحل الفرعية و  ةو تشـــمل هذه المرحلة الرئيســـي

 هم :
 الموجود البيئة دراسييييييييية و المبني موقع تحديد-6-1-1-1

 بها المبنى :
ث العوامل المؤثرة علية داخلياً أو خارجياً ســــواء عوامل من حي 

 طبيعية أو من صنع الإنسان .
 الافتراضييييييييية الأعمار و المبنى مكونات تحديد -6-1-1-2
 منهم : لكل

يتم تحديد كل عنصـــــر من عناصـــــر المبنى المطلوب عمل له  
 صيانة و تحديد الأعمار الافتراضية لكل منهم .

 لكل التنفيذي العمر تحديد)  المبنى حالة تقيم -6-1-1-3
 :(عنصر

يتم تقيم كل عنصـــــــر من العناصـــــــر الســـــــابق تحديدها و تأريخ 
العمر التنفيـذي لكـل منهم على حـدى و الحـالـة التي هو عليهـا 

 بنسب بين حالة جيدة حتى حالة الانهيار و الاستبدال .
 المكونة للعناصييييييير التدهور أسيييييييباب دراسييييييية -6-1-1-4

 للمبنى:
دراســـــــــة أســـــــــباب تدهور كل عنصـــــــــر من العناصـــــــــر التي تم  

و تأثير العوامل التى تم تحديدها مســـــــبقاً عليه  تحديدها مســـــــبقاً 

للوصــــــول إلى ســــــبب المشــــــكلة الرئيســــــي وعلاجه للحفاظ على 
 عمر أطول للعناصر.

 نوعيتها  و بالمبنى العيوب موعد ظهور تحديد -6-1-1-5
المبنى نتمكن من تحديد  من خلال دراســــة العوامل المؤثرة علي

موعـــد ظهور العيوب و نوعيـــة هـــذه العيوب و بـــالتـــالي تفـــادى 
 حدوث انهيار مفاجئ للعناصر.

)  الصيانه تكاليف على المؤثره العوامل دراسة -6-1-1-6
 : (التشغيل مرحلة أثناء

يتم بها جمع بيانات عن أسعار المواد الخام المستخدمة شاملة  
التوريـــد و التركيـــب و يوميـــات العمـــالـــة و المـــدة الزمنيـــة التي 
تســـــتغرقها الصـــــيانة و ما يتســـــبب عن ذلك من تعطيل تشـــــغيل 

 أجزاء من المبنى .
  (.1و يمكن تجميع خطوات مرحلة جمع البيانات في الشكل )

 ، المصدر: الباحث.بياناتجمع ال ة( مرحل1شكل )
 تخطيط و جدولة أعمال الصيانة : -6-1-2

مجموعة من المراحل الفرعية و  ةو تشـــمل هذه المرحلة الرئيســـي
 هم :
 : الصيانة سياسة تكوين -6-1-2-1

و لكى تتكون لدينا الســـــياســـــة المتبعة لعمليات الصـــــيانة ســـــواء 
ســــياســــة زمنية ، ســــياســــة حجم الأعمال ، ســــياســــة مشــــروطة ، 
ســـــــياســـــــة علاجية أم ســـــــياســـــــة وفقا للظروف لا بد من المرور 

 بالخطوات الأربعة التالية :

 تنفيذها المطلوب الصييييييييانة أعمال تحديد -1 -6-1-2-1
 تنفيذها : نم المطلوب المستوي  و بالمبنى

تتحدد الأعمال بناءً على ما تم التوصـــــــل اليه فى مرحلة جمع  
المعلومات من تقيم لحالة عناصــــــــــــــر المبنى ، كما إنه يتحدد 

ات المالك و المســــــتخدمين متطلبالمســــــتوى المطلوب بناءً على 

جم                                 ع البي     ان                  ات  

تحديد موقع المبني و دراسة البيئة الموجود بها  

 تحديد مكونات المبنى و الأعمار الإفتراضيه لكل منهم

  تحديد العمر التنفيذى لكل عنصر  تقيم حالة المبنى 

 دراسة أسباب التدهور للعناصر المكونه للمبنى

تحديد موعد ظهور العيوب بالمبنى و نوعيتها   

  أ ناء مرحلة التشغيل  دراسة العوامل المؤ ره على تكاليف الصيانه 
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للمبنى للوصـــــول الى الحالة المرضـــــية التي لا تؤثر على إنتاج 
 المبنى .

 التكاليف و الصيييييييييانة أعمال حجم دتحدي -2 -6-1-2-1
 لتنفيذها: اللازمة

يتم تحديد أعمال الصــــيانة حســــب أهمية كل منها عن الأخرى  
 و حساب التكاليف اللازمة لإجرائها كل على حدة .

 بتحديد الصيانة لأعمال زمنية خطة وضع -3 -6-1-2-1
 : الصيانة أنشطة من نشاط كل داءلأ اللازم الزمن

بعد تحديد الأولويات لأعمال الصيانة  يتم دراسة المدة الزمنية  
التي تســــــــــــــتغرقهــا كــل عمليــة و من ثم ترتيــب الخطــة الزمنيــة 
للأعمال حيث موعد كل عملية و هل تتداخل مع عملية أخرى 

 في نفس التوقيت و هكذا...
 المطلوبيية العميياليية نوعييية و أعييداد تحييديييد -6-1-2-1-4

 :بها ستتم التي الوسائل و الصيانة أعمال لأداء
يتم تحديد حجم اعمال الصـــــــــــــيانة و الميزانية المتاحة و تقرير  

أن تكون العمــالــة ذاتيــة من فريق العمــل بــالمبنى أم يتم التنفيــذ 
 .عن طريق مقاولين 

 الصيانة: مقومات تحديد-6-1-2-2
 و المواد تحدد مقومات عمليات الصــــــــــــــيانة عن طريق تحديد 

 للرقابة خطه الصــــيانة ، وضــــع أعمال لأداء المطلوبة الخامات
وجباته و  و بها العمل فريق تحديد و الصـــــــــــــيانة أعمال إدارة و
لك عن طريق عمل قطاع خاص لإدارة عمليات الصـــــــــــيانة و ذ

 .توظيف إدارة و فريق عمل ثابت بها 

تخطيط و جـــــدولـــــة أعمـــــال و يمكن تجميع خطوات مرحلـــــة 
 (2في الشكل ) الصيانة

 ، المصدر: الباحث.( تخطيط و جدولة أعمال الصيانة2شكل )

 و في نهاية هذه المرحلة يمكن التوصل إلي جدول لتدوين حالة
العناصـــر المكونة للمبنى و ســـياســـة الصـــيانة المتبعة لكل منها 

 مع تحديد مقومات الصيانة المتاحة.
 تنفيذ أعمال الصيانة: -6-1-3

و هى المرحلة التي ينفذ بها كل ما تم الإعداد و التخطيط له 
 أهداف تحقيق أجل من العمل و المبذول فهي تتمثل فى الجهد

 . المبنى صيانة

 قاعدة بيانات الصيانة: -6-1-4
تعتير من المراحل الأســاســية و الهامة حيث يتم بها بلورة نجاح 
أو فشـــل عمليات الصـــيانة و نتائجها ، و يتم بها تأريخ كل من 

: 
 سياسة الصيانة المتبعة. -1

 عنصر. لكل المتبع الصيانة نوع تحديد -2

 للمقاولين. تقيم و العمل فريق نجاح نسبة عن تقارير -3

   السابقة. الصيانةعمليات  -4

 .(الصيانة خطة مدة)  المستقبلية دورات الصيانة -5

من أجل تســـهيل عملية جمع البيانات فيما بعد لخطط الصـــيانة 
 المستقبلية.

 مخرجات عملية الصيانة للمباني : 6-2
يانة في نتائج كل مرحلة من المراحل  تتبلور مخرجات الصــــــــــــــ

 الأربعة من مدخلات الصيانة :
  مخرجات مرحلة جمع البيانات: -6-2-1

 يخص ما بكل دراســــــــــــة و الكامل الوعى المرحلة هذه عن ينتج
 به. المحيطة العوامل و المبنى مكونات

الصييييانة  أعمال جدولة و مخرجات مرحلة تخطيط -6-2-2
: 
 و الاســـــــتثماري  المبنى عمر تحديد في الفاصـــــــلة فهي المرحلة 

 لحالة قرار المرحلة هذه عن فينتج ، التشـــغيل فترة طوال كفاءته
 .الصيانة خطة مدة طوال المبنى

 :الصيانة أعمال مخرجات مرحلة تنفيذ -6-2-3
 و المبنى صــيانة لســياســة محدده دورة كل تتكرر التنفيذ مرحلة 

 من منفرده عنـــاصــــــــــــــر او مجموعـــة لكـــل ميعـــادهـــا تختلف قـــد
و ينتج عنهــــا أعمــــال الإصــــــــــــــلاحــــات أو  للمبنى ؛ مكونــــات

 تخطيط و جدولة أعمال الصيانه

تكوين سياسة الصيان  تحديد مقومات الصيان    

تحديد المواد و الخامات 
المطلوبه لأداء أعمال الصيانه  

وضع خطه للرقابه و إدارة  
أعمال الصيانه و تحديد فري  

  العمل بها و وجباته

تحديد أعمال الصيانه المطلوب تنفيذها بالمبنى و المستو  
 المطلوب من تنفيذها

 تحديد حجم أعمال الصيانه و التكاليف ال زمه لتنفيذها

وضع خطة زمنية لأعمال الصيانه بتحديد الزمن ال زم لاداء كل 
نشاط من أنشطة الصيانه  

تحديد أعداد و نوعية العماله المطلوبه لأداء أعمال الصيانه و 
  الوسائل التى ستتم بها
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الاســــــتبدال للعناصــــــر التالفة حتى يعود المبنى لحالة التشــــــغيل 
 المطلوبة منه.

 الصيانة: بيانات مخرجات قاعدة -6-2-4
 حسب سنوات عشرة أو أعوام خمسة ، عام كل يصدر نموذج 

المبنى و العناصـــــــــر كما تم الصـــــــــيانة عن حالة  خطة مدة نوع
 .قاّ شرحه مسب

و بدمج المدخلات و المخرجات لعمليات الصــــــــــــيانة الســــــــــــابق 
ــطةذكرها  ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ــانة تتكون خـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ   (قائمه مباني)  المباني صيـ

 (3يوضحها الشكل )
 

، المصدر : الباحث (قائمه مباني)  المباني صيـــــــــــــــــــــانة خــــــــــــــــطة(   3شكل )
 تعريف الهندسة القيمية: -7

الهندســــــــــة القيمية هي فكرة تطورت عبر الأزمان حتى وصــــــــــلت 
ليومنا هذا كمنهج ثبتت فاعليته فهي ليســـــــت مقتصـــــــرة على أنها 

ياً فقط بل هي طريقة من الطرق العلمية التي تتناول علماً هندســــــ
الأفكـار و الوظـائف المختلفـة بـالتحليـل العلمى بشــــــــــــــكـل منطقى 
متســلســل من خلال مجموعة من الجهود العلمية و العقلية بنظام 
منهجى محـــدد ؛ يقوم بـــه فريق عمـــل يتكون من مجموعـــة من 

التى  التخصــصــات المختلفة و التى تتناســب مع طبيعة المشــروع
تتناوله هندســــــة القيمة بالتحليل ؛ حيث يتم تقســــــم المشــــــروع إلى 
مواده الأولية و تحليل كل وظيفة يقوم بها كل جزء منه مفصـــــــلة 

على حده بعد تحديد و تصنيف الوظائف التى يقوم بها المشروع 
للقيــام بطرح أفكــار و حلول و بــدائــل تتنــاســـــــــــــــب و تحقق نفس 

مع الاحتفاظ بنفس الأداء و  الوظائف الســـــــــــابقة بتكلفة مناســـــــــــبة
 بمستوى الجودة المطلوبة.

و هنييا يتم قييياس القيميية بتحييديييد أهمييية الوظيفيية و نسيييييييييبيية 
 الاحتياج لها. 

 و يمكن تعريف الهندسة القيمية على أنها:

  مبانى  ائم   خطة صيانة المبانى الإداري  

 جمع البيانات
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ينتج عن هذه المرحله الوعى الكامل و دراسه بكل ما يخص مكونات 
  المبنى و العوامل المحيطه به
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 تخطيط و جدولة أعمال الصيان 
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المرحله الفاصله فى تحديد عمر المبنى الإست مار  و كف ءته طوال 
فترة التشغيل ، فينتج عن هذه المرحله قرار لحالة المبنى طوال مدة 
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تكوين سياسة الصيانه تحديد مقومات  

 تنفيذ أعمال الصيان 

مرحلة التنفيذ تتكرر كل دورة 
محدده لسياسة صيانة المبنى و 

قد تختلف ميعادها لكل 
مجموعة او عناصر منفرده 

  من مكونات للمبنى 

ة 
ان
صي
ف 
دا
ه
  أ
قي
ح
 ت
ل
ج
 أ
ن
 م
ل
عم
 ال
 و
ل
ذو
مب
 ال
هد
ج
ال

ى
بن
لم
 ا

  اعد  بيانات الصيان 

عه
تب
لم
ه ا
ان
صي
 ال
سة
يا
س

 

 نموزج يصدر كل عام 
، خمسة أعوام أو عشرة سنوات حسب نوع مدة خطة 
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تقارير أعمال الصيانه   
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 .35الطاقة الكامنة بيننا وبين العناصر التي نتفاعل معها -1

الهندســــــــــــــة القيمية هي المجال المبدع الواعي المنظم الذي  -2
يهدف إلى جودة صــــــــــنع القرار التصــــــــــميمي وكذلك التوفيق بين 
التكلفة والأداء لنظام ما، وذلك باســــــــتبعاد عناصــــــــر التكلفة غير 
الضــــرورية بغير الأضــــرار أو التقليل من أداء الوظيفة أو الكيف 

 . 36وبالتالي زيادة القيمة
الهندســـــــــة القيمية هى منهج علمى يتميز بالنظام و نســـــــــتنتج أن 

الترتيـــــب و يهـــــدف إلى تعظيم الوظيفـــــة و يعمـــــل على خفض 
التكـــاليف عكس المنـــاهج الأخرى ) تقليـــل التكلفـــة ( التى تقلـــل 

 التكاليف على حساب الوظائف و الجودة.
 :37أهداف الهندسة القيمية -8

الهدف الرئيســـــــــــي للهندســـــــــــة القيمية هو إظهار الثلاث عوامل ) 
القيميية    :التكلفـــة( و إدراجهـــا بـــالمعـــادلـــة  -الوظيفـــة -القيمـــة

 )الوظيفة(   /   )التكلفة(
للحصــــــــــــــول على مؤشــــــــــــــر القيمة لمعرفة مواطن التكاليف الغير 
ضـــــــــرورية و اســـــــــتبعادها للحصـــــــــول على نفس الجودة أو زيادة 

 لتكاليف الكلية.الكفاءة مع تقليل ا
بط القيمــة مع مــة و الوظيفــة علاقــة طرديــة ، و ترتإذا تربط القي

التكلفة علاقة عكســــــــية فكلما ذادت كفاءة الوظيفة و قلت التكلفة 
  . (1) يمكن تلخيصها فى الجدولزادت القيمة 

 محاور الهندسة القيمية، المصدر الباحث. (  علاقة1جدول )

القيمة ، الوظيفة و التكلفة هما محاور الهندسـة القيمية كمفهوم ؛ 
تتمثــل فى تقنيــة الهنــدســـــــــــــــة القيميــة كمــدخــل لتحقيق عــداداً من 

                                                           
35 Value: Its Measurement, Design, and ,David J. De Marle  K, M. Larry Shillito

., 1992, New York Hardcover - Management 
مناطق المفتوحة أحمد محمد أمين توفيق . عمليات تصميم ال 36

الحضرية مع ذكر خاص للهندسة القيمية وتوظيفها في العملية 
التصميمية . رسالة ماجستير . كلية الهندسة جامعة القاهرة . يونيو 

1998 
مهاب حامد مطر . الهندسة القيمية . الإدارة الهندسية بين الجودة  37

 .2008 .. الطبعة الأولى مركز تطوير الأداء والتنمية.والتكلفة 

القميه قادرة على  الأهداف لمشــــروع ما أو فكرة  . تقنية الهندســــة
وثوقية ، الصــــيانة ؛ عن طريق تطوير الجودة ، المحفظ الأموال 

و الأداء فهي تمتد أيضــــــا إلى موارد المشــــــروع ، المالية ، القوى 
جل القضاء على التكاليف غير الضرورية لعاملة والمواد ، من أا

 أو المفرطة دون التضحية بالجودة أو الوظيفة.
 منهجية عمل الهندسة القيمية: -9

إن القيمة هى المحور الرئيســـــي لمنهجية الهندســـــة القيمية فيمكن 
مدي أهمية تحقيق الوظيفة المطلوبة  ىهبأنها القيمة هنا تعريف 

لجزء أو عنصــــــر بالمشــــــروع وما هي البدائل التي نحقق بها هذه 
ختيــاره والــذي يجــب أن يوفر الوظيفــة ومــا هو البــديــل الــذي يتم ا

ســـبة والمطلوبة لوظيفته بالإضـــافة إلى التكلفة الأقل والجودة المنا
تلبيته للاحتياجات الإنســــــــــــانية بمعني أن القيمة تعبر عن علاقة 

ومعني أن المشـــروع ذا قيمة جيدة أن ،  الوظيفة )الأداء( بالتكلفة
 .38أداء الوظائف وتكاليفها وجودتها مناسبة

؛ و التي بها يتم  ها المنظمجوهر هندســــــــــــــة القيمة في منهجفإن 
الوظائف بعمق في ســــــــبيل التخلص و اســــــــتبعاد التكاليف تحليل 

الغير ضرورية و اكتشاف و تسليط الضوء على القيمة للوظائف 
 و العناصر .

منهجية هندســــة القيمة يتم وضــــعها بواســــطة فريق عمل محدد ؛ 
يقوم فريق العمل أولا بعمل الأوراق و المستندات  التى توضح و 

عمل عليها و تحليلها  تكشـــــــــف النقاط التى ســـــــــيتم عمل ورشـــــــــة
 . ضمن خطة عمل هندسة القيمة

  :39ورشة عمل الدراسة القيمية -9-1
وهي المرحلة التي يقوم فيها فريق العمل بدراسة وتحليل المشروع 

سيتم شرح تفصيلى لكل مرحلة فيما  ، وهي عبرة عن ستة مراحل
القيمية ( الذى يوضح مراحل عمل الدراسة 4يلى منتهياً بالشكل) 

 و أهدافها.

38H.M.Harris Jr , Creating value in engineering  

and construction frim ,  FMI corporation , New 

York , 2015. 
39Alphonse Isola,’Dell Value  ,1982,Van Nostrand Reinhold CoEngineering, 

.New York 
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 :مرحلة المعلومات  -9-1-1
ففي هذه المرحلة يتم تجميع المعلومات الخاصــــــــــــــة بالحالة قيد  

الدراســـــــــــــة ، فهى مرحلة هامة لما لها من أهمية فى مصـــــــــــــداقية 
الدراســـــــــــــة فيجب على فريق البحث عمل الخطوات التالية لنجاح 

 هذه المرحلة :
جمع كل مســـــــتندات ووثائق المشـــــــروع وفحصـــــــها والمراجعة  -1

 عليها والتحقق منها. 

القيام بدراسـة المشـروع موضـع الدراسـة مالياً وفنياً واقتصـادياً  -2
 وتحليله وتفهم جزئياته وجميع جوانبه

مقــابلــة المــالــك ومن يهمــه الأمر )مســــــــــــــتخــدم المشــــــــــــــروع(  -3
ير التصــــــميم ومناقشــــــاتهم وتفهم متطلباتهم لوضــــــع أســــــس ومعاي

 المستهدف. 

مقـــابلـــة ممثلي الجهـــات المعنيـــة ذات العلاقـــة بـــالمشــــــــــــــروع  -4
ومناقشــــــــــــتهم ومعرفة وجهات نظرهم والأمور الحاكمة لمتطلباتهم 

 التي يجب أن تتناولها الدراسة. 

تحديد أهداف الدراســـــــة القيمية تحديداً كمياً واضـــــــحاً لا يقبل  -5
ق الدراســــة والذي ســــيحقق اللبس وكذا المدخل الذي ســــيتناوله فري

 هذه الأهداف.

طلاع كل إ عمل التحليلات الأولية للتكاليف والمعلومات و -6
 من له علاقة بالمشروع بها. 

 مرحلة التحليل: -9-1-2
وهي المرحلة الثانية من مراحل الدراســــــــات الخاصــــــــة بالهندســــــــة 
القيميـــــة وتعتبر هـــــذه المرحلـــــة حجر الزاويـــــة التي تنطلق منـــــه 

فبمعرفة وظائف ؛ القيمية بالعمل الفعلي على المشـــروع الهندســـة 
المشــــــروع وتحليلها يمكن لفريق المشــــــروع من تحويلها إلى أفكار 

 ومقترحات تحقق هذه الوظائف وتخفض من التكاليف. 
 40:وتركز دراسات الهندسة القيمية على محورين أساسيين

دراســات الوظائف والتكلفة )تكلفة أداء الوظيفة( وهذا ما يميز -1
الهندســـــــــة القيمية عن باقي التقنيات الأخرى الخاصـــــــــة بتخفيض 
التكاليف ويجعل من تطبيقها أكثر جدارة وواقعية، ويقودنا تحليل 

                                                           
40Value Driven Product Planning and ,  Luke A. Wissmann ,Harry E. Cook 

, USA, 2010 Systems Engineering 

الوظــائف إلى محــاولــة فهم واســــــــــــــتيعــاب الوظــائف التي يؤديهــا 
المشروع فهماً حقيقياً من واقع ما يؤديه كل عنصر من عناصره، 

ابطـــــــة التي تحكم وتنظم هـــــــذه مع التركيز على الخطوط الر 
الوظائف في منظومة واحدة تؤدي مجتمعة الوظيفة الأســــــــاســــــــية 
للمشروع وبالتالي تمكن فريق الدراسة من الوقوف على الوظائف 
التي ســـــــــــــيتم التركيز عليها لإيجاد بدائل لها.. لتحســـــــــــــين أداؤها 

 وخفض تكلفتها وبالتالي رفع وتحسين قيمة المشروع. 

بين خفض التكاليف في تقنية الهندســـــة القيمية عنه إن الفرق -2
بالطرق التقليدية أن خفض التكاليف في الهندســــــــــــــة القيمية ليس 
ــاً في حــد ذاتــه ولكنــه نتيجــة لهــدف.. حيــث أن الهــدف هو  هــدف
إيجاد بدائل تؤدي نفس الوظائف الرئيســــــــــــــية )ما يؤديه وما هو 

وتؤدي في  فعلًا مطلوب أن يؤديه( الخاصـــة بالمشـــروع أو تتعداه 
النهــــايــــة إلى خفض التكــــاليف. بينمــــا خفض التكلفــــة بــــالطرق 
الأخرى.. بهـــــدف خفض التكـــــاليف الــــذي يوجــــه إلى مكونــــات 
المشــــــــــــــروع مبــاشــــــــــــــرة أمــا بتقليــل مكونــاتــه أو خفض جودتــه أو 

 ستغناء عن بعض وظائفه لكي تنخفض التكاليف. الا

ا ولذا فإن الهندســـــــــــــة القيمية تعمل على وظائف المشـــــــــــــروع بينم
 الطرق الأخرى لخفض التكاليف تعمل على عناصر المشروع. 

 :لك يتم تحليل الوظيفة عن طريق ثلاث خطوات و هم لذ

 تعريف الوظيفة. -

 تصنيف الوظيفة.  -

 تكلفة الوظيفة.  -

 :مرحلة الابتكار والإبداع  -9-1-3

إن مرحلـــة التفكير الابتكـــاري والإبـــداعي تعتبر من أهم المراحـــل 
 التي تميز دراسات الهندسة القيمية عن أي أسلوب آخر. 

والهدف من هذه المرحلة هو توليد الأفكار الابتكارية التي تكون 
المقترحـــات والبـــدائـــل التي تقودنـــا إلى المحـــافظـــة على وظـــائف 

أقل وحذف الوظائف غير  وبتكلفةالعنصــــــر والأجزاء بالمشــــــروع 
، يتم اســتخدام طرق و أســاليب التفكير الإبداعي مثل  الضــرورية

 أسلوب العاصفة الذهنية و أسلوب جوردن... إلخ.

http://www.amazon.com/Driven-Product-Planning-Systems-Engineering/dp/1849966885/ref=sr_1_8?s=books&ie=UTF8&qid=1315850604&sr=1-8
http://www.amazon.com/Driven-Product-Planning-Systems-Engineering/dp/1849966885/ref=sr_1_8?s=books&ie=UTF8&qid=1315850604&sr=1-8
http://www.amazon.com/Luke-A.-Wissmann/e/B004ATQB96/ref=sr_ntt_srch_lnk_8?qid=1315850604&sr=1-8
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 :مرحلة التقييم -9-1-4

وهي مرحلـــة الحكم على الأفكـــار التي تم توليـــدهـــا في المرحلـــة 
اسة ول الأحكام من قبل فريق الدر السابقة من خلال المناقشة وتدا

فكار التي مرحلة التقييم هي مرحلة تقليص الكم الهائل من الأف ،
ختبار أفضـــــــــــــــل هذه ا بتكار والإبداع وتم تداولها في مرحلة الا

الأفكار بناء على معايير يتم وضـــــعها وتســـــتخدم كمقياس لحذف 
مـــدى منـــاســــــــــــــبـــة هـــذه الأفكـــار للتطبيق ، أو اختيـــار الأفكـــار و 

في دراســــــــات  مو التقيي الاختيار والمعايير الشــــــــائعة التي يتم بها
 الهندسة القيمية هي: 

 مدى مطابقة الفكرة لأحدث التكنولوجيا العلمية.  -

 تكلفة تطوير الفكرة.  -

 مدى سهولة إمكانية التطبيق.  -

 الفترة الزمنية اللازمة للتطبيق.  -

 العائد المتوقع من تطبيق الفكرة.  -

 كفاءة الأداء الوظيفي للفكرة.  -

 سهولة عملية الصيانة.  -

 الوفورات في استهلاك الطاقة.  -

 الناحية الشكلية والجمالية. -
 :مرحلة التطوير -9-1-5

ــة الســـــــــــــــابقــة وفي بعض  تعتبر هــذه المرحلــة جزء مكمــل للمرحل
ة نه في المرحلى بمرحلة الســــــيناريو النهائي حيث أالأحيان تســــــم

أما في هذه المرحلة  الأفكار و إختيارها،الســــــــــــــابقة قد تم تقنين 
فهي تتناول هذه الأفكار وتحويلها إلى مقترحات واضــــحة المعالم 

ومن ثم فــإنــه يعهــد بيق تؤكــد الوظيفــة المــأمول فيهــا، قــابلــة للتط
بهذه الأفكار لأعضاء فريق الدراسة كل في تخصصه حيث يقوم 

بيق مـــدعم كـــل منهم بـــإعـــداد الفكرة للتطبيق بـــدأ من كيفيـــة التط

بالشـــــــرح والرســـــــومات وتقديرات للتكاليف التنفيذية بالشـــــــكل الذي 
 يتفهمه أصحاب العمل أو المشروع ومن ثم يتم الموافقة عليه. 

 :مرحلة العرض والتطبيق  -9-1-6

تعتبر هذه المرحلة هي تكليل لجهود فريق دراسة الهندسة القيمية 
كافة  للمشــــــــــــــروع حيث أنها من خلال التقرير النهائي يتم توثيق

الجهود التي تم بــذلهــا في مراحــل الــدراســـــــــــــــة المختلفــة بكتــابتهــا 
متكاملة ومرتبة ومتضمنة الحلول والمقترحات التغييرات المقترحة 

ويقدم هذا التقرير  ومدى جدواها وذلك في شــكل تقرير، ومبرراتها
 لأصــــــحاب المشــــــروع للإطلاع عليه واتخاذ القرار إما بالقبول أو

هي ترجمـــة تطبيقيـــة فـــإن الإظهـــار هـــذه ل، التعـــديـــل أو الرفض 
ولذا جاءت أهمية  بها ،ع المالك اقتنإللدراســـــــة من خلالها يمكن 

تحديد شـــــــــخصـــــــــية وطبيعة صـــــــــاحب القرار حيث أنه من خلال 
 ؛معرفة هذا ســـيتم صـــياغة العرض الذي يتناســـب مع الشـــخصـــية

 ولذا يفضل كتابة العرض بأحد طريقتين:
 ركيز على الجوانب الفنيةالطريقة الأولى: الت-9-1-6-1

وذلك بكتابة تفاصـــــــــــــيل كثيرة لإظهار شـــــــــــــكل وطبيعة التغييرات 
المقترحة من النواحي الفنية والوظيفية والإنتاجية ومدى ما سيعود 
على المشــــروع من تحســــين مســــتوى أداؤه وكفاءته وعادة يتم هذا 
للمنوطين بالعملية الفنية ســـــــــواء كان المالك أو الاســـــــــتشـــــــــاريون 

 يمثلونه. اللذين
 الطريقة الثانية: التركيز على الجوانب المالية: -9-1-6-2

من  ستنتجوذلك بالتركيز على الجوانب المالية والاقتصادية التي 
خلال تطبيق التغيرات المقترحة وبالشكل الذي يظهر الجوانب 

فنيين ولكن الإيجابية للوفورات التي ستتم وهذا عادة يقدم لغير ال
ويجب أن يتسم العرض بسهولة تدفق صحاب رأس المال ، لأ

و مناسبتها له.  المعلومة وبساطتها

 ( خطة عمل الهندسة القيمية ، المصدر : الباحث.4شكل )
 

  التعريف بالنتائج الفعالة -
  تنفيذ الأفكار-

  مدى ص حية النتائج -
تغذية رجعية للمشروعات  -

  القادمة

 خط     ة عمل الهندسة القيم        ية 

الأفكار الابداعية التقي    م  التط   وير   الا    هار والعر  و التطبي    جم   ع المعلومات تحلي  ل الو ي      فة 

  الامداد بقاعدة بيانات -
  تحديد المشكلة و وصفها -

تحديد نقاط العمل التى يمكن العمل -
  عليها 

المقارنة بين الواقع و الرسومات  -
  الخاصة بالمشروع

  
            دا

لأ
 ا

اع            ادة است     خدام التقارير و الأفكار  

تحديد مواطن التكلفة الغير -
  ضرورية 

ترتيب أولويات العمل و القيمة  -
  لكل عنصر من عناصر البحث

الاستعداد لانتاج الأفكار  -
  الابداعية

الهدف منها الإجابة  -
ما هى : عل السؤال  

البدائل الأخرى للقيام 
بنف  الوظيفة أو 

 تطويرها   

الهدف منها إهمال و حذف  -
الأفكار التى تضر بالهدف 

 الرئيسى ،
تحديد الأفكار البناءة و ترتيها 

حسب أوزنها بالتقيم الإحصائى 
للمعاير التى يتم وضعها كهدف 

  للوصول إليه 

    دراسة الأفكار والبدائل المقترحة -

تحويل الأفكار إلى مقترحات  -
تتضمن الحقائ  التي تساعد على 

   الإقناع
شر  المقترحات وتبسيطها من  -

    خ ل الرسومات

تقدير التكاليف الكلية وعمل مقارنة  -
    بين التصميم الحالي والمقتر 
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 القيمية: الصيانة و الهندسةتكامل بين منهج كل من  -10
من خلال الدراســــــــة النظرية من البحث بشــــــــقيها ؛ الشــــــــق الأول 
عمليــات الصــــــــــــــيــانــة و مــا يخصــــــــــــــهــا من أهــدافهــا و أهميتهــا و 
تصـــــــــنيفاتها و البيانات المتبعة فى تطبيقها وصـــــــــولا إلى إدارة و 
تخطيط عمليات الصـــــــيانة ، و الشـــــــق الثاني المتعلق بالهندســـــــة 

في عمليــات خفض التكــاليف دون المســـــــــــــــاس  القيميــة و دورهــا
بمستويات الجودة المطلوبة  وصولا الى منهجيات عمل الهندسة 

 .القيمية
 مرحل دمج محوري الدراسة البحثية : - 10-1

بين منهجيات عمل الصــــــــــــــيانة و تكامل ســــــــــــــيتم عمل موديول ال
منهجيات عمل الهندســـــــة القيمية من خلال إدخال الســـــــت مرحل 

مع الأربع خطوات مل الهندســــــــــــــة القيمية ، لخاصــــــــــــــة بمنهج عا
الأسـاسـية و التي تم الوصـول إليها فى منهجيات تطبيق عمليات 

 .الصيانة 
تكامل و صـــولا إلى أربعة مراحل أســـاســـية حيث يتم تقســـيم هذا ال

طبقاً لطبيعة عمل كل مرحلة من مراحل تطبيق منهجيات عمل 
مية ) التحليل الصــــــــيانة و ما يقابلها من منهجيات الهندســــــــة القي

؛  صـــيانةالالقيمي ( للوصـــول  إلى خطة الإدارة القيمية لعمليات 
  .( 5يوضحها الشكل )

المرحليية الأولى : تكوين قيياعييدة بيييانييات قيمييية  -10-1-1
 للمبنى.

مرحلـــة جمع المعلومـــات فى تكـــامـــل تتكون المرحلـــة الأولى من 
منهجية عمل الهندســـة القيمية مع مرحلة جمع البيانات فى خطة 

 صيانة المباني القائمة .
ن الهدف الأول من جمع البيانات فى خطة صـــيانة المبانى هو إ

التعريف بــالمبنى و الموقع المحيط بــه بمــا يحملــه من عوائق و 
ل للعناصــــــر عوامل تؤثر على أداء المبنى بشــــــكل عام ، تفصــــــي

المكونة للمبنى و تحديد الأعمار الافتراضــــــــــــــية لكل منهم ، تقيم 
لكل عنصر من عناصر المبنى ، دراسة  لحالة المبنى و تفصيلاً 

أســباب التدهور و تحديد و التنبؤ بموعد ظهور العيوب و دراســة 
 العوامل المؤثرة على تكاليف الصيانة .

الهندســــــــــــــة القيمية أما مرحلة جمع المعلومات فى منهجية عمل 
تعتبر مرحلة أســـــاســـــية تســـــتند عليها الدراســـــة القيمية فكلما زادت 
المعلومات و التحقق منها زادت فاعلية الدراســـــــــة فهى تهتم ب ) 

جمع الوثائق والمســـتندات ، المراجع الفنية والمواصـــفات القياســـية 
المعتمدة ، المقابلات والزيارات الميدانية مع المهتمين بموضــــــــوع 

سة أو المستفيدين منها ) المستخدمين ، المالك ( ، الأنظمة الدرا
العامة واللوائح الحاكمة لمنطقة المشـــــروع ، والرســـــومات ، تحديد 

اضــــــــــحاً لا يقبل اللبس فى ف الدراســــــــــة القيمية تحديد كمياً و أهدا
أهــدافــه، عمــل التحليلات الأوليــة للتكــاليف والمعلومــات واطلاع 

 ا ، إعداد النماذج. الخ( . كل من له علاقة بالمشروع به
المرحليييية الثييييانييييية : التخطيط القيمي لأعمييييال  -10-1-2

 الصيانة :
ـــة الثـــانيـــة من  مرحلـــة تحليـــل الوظيفـــة فى تكـــامـــل تتكون المرحل

 أعمال جدولة و منهجية عمل الهندسة القيمية مع مرحلة تخطيط
تتمثل مرحلة تخطيط نة فى خطة صيانة المباني القائمة ؛ الصيا

و جدولة أعمال الصـــيانة فى خطة صـــيانة المباني بأنها المرحلة 
الفاصــــــــــــــلة التي يترتب على القرارات التى تؤخذ بها قرار بحالة 
المبنى على مدى عمره الافتراضــــــي ؛ ففي هذه المرحلة تكون قد 
تكونت فكرة عامة عن المبنى ، حالته ، نشــــــــــــــاطه و تكاليفه فى 

 :ره  من المرحلة السابقة ، تتم فى هذه المرحلة جميع مراحل عم
 تكوين سياسة الصيانة المتبعة: -10-1-2-1

من خلال ) تحديد عناصــــــــــــــر المطلوب عمل صــــــــــــــيانة لها و  
المســــــــــــــتوى المطلوب لكل منها ، و على هذا تحدد حجم أعمال 
الصـــــــــــــيانة و التكاليف اللازمة و منها نتمكن من وضـــــــــــــع خطة 

ها حســــــــب الأولوية و الميزانية المتاحة ، زمنية لكل عمل و ترتيب
فيــــذ من تحــــديـــد افراد فريق العمــــل و الطريقــــة التى ســــــــــــــيتم التن

 .(خلالها
) المواد و الخامات تحديد مقومات الصييييييانة : -10-1-2-2

المطلوبة لعمل عمليات الصـــــــيانة ، إختيار فريق العمل بداءً من 
باته فرد وج فريق المراقبة و التخطيط حتى العمالة و معرفة كل

 المكلف بها .
تعتبر مرحلــــة تحليــــل الوظيفــــة فى منهجيــــات عمــــل حيــــث أن 

هى المقياس الذى يتم من خلاله قياس درجة الهندســــــــــــــة القيمية 
أهميــة العنــاصــــــــــــــر، حيــث يتم التعبير عن جميع العنــاصــــــــــــــر و 
المكونات للمبنى بأســـــلوب موحد يمكن قياســـــه و عمل المقارنات 

تياج ؛ حيث يتم قياســـــــــــــه من خلال فيما بينهم وهو نســـــــــــــبة الإح
الاســـتبيانات الموضـــح بها جميع المكونات التى يتم تحديد أولوية 
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إحداهما عن الأخرى و وضع درجات تعبر عن الأهمية يقوم كل 
مســــــــــــــتخـدم بكتـابة درجة أهميـة العنصــــــــــــــر من حيـث أنه يحقق 
احتياجاته من الوظيفة الأســـــــــاســـــــــية ؛ و من هنا يتم تجميع عدد 

حصـــــــل عليها كل عنصـــــــر واســـــــتخراج نســـــــبة أهمية  النقاط التى
العنصــر عن طريق قســمة الدرجات التى حصــل عليها من العدد 

)س( و عمل المقارنة بين  نالعناصـر ولتك مالكلى الذى قام بتقيي
هذه النســـبة و نســـبة تكلفة صـــيانة العنصـــر من التكلفة الإجمالية 

 لعمليات الصيانة جميعاً  و لتكن )ص(  .
 د الأولويات و التكاليف الغير ضرورية كالتالي:و يتم تحدي

ص إذاً من المطلوب زيادة الاهتمام بهذا العنصر  <إذا كانت س
ص إذاً هذا العنصــــر يســــتهلك تكاليف غير  >، و إذا كانت س 

 ضرورية أما يكون الحل الأمثل عندما تكون  
 س= ص .
الصـــــــيانة هو ول خطوة لتكوين ســـــــياســـــــة عمليات أ و ذلك يدعم

تحديد أعمال الصـــــــيانة المطلوب تنفيذها و يتبعها الخطوة الثانية 
فى تكوين ســـــــياســـــــة الصـــــــيانة و هى تحديد المســـــــتوى المطلوب 
تنفيذه و هذا يمكن تحقيقه من منهج الهندســـــــــة القيمية فى تحديد 
وزن الوظيفـــة و من ثم التعرف علي العنـــاصــــــــــــــر و المكونـــات 

حجم أعمال الصــــيانة المطلوبة و  للمشــــروع  و التكاليف  لتحديد
تكاليفها و هى الخطوة الثالثة فى تكوين خطة الصـــــــيانة ، و من 
هنا تظهر مواطن التكاليف الغير ضــــــــــــــرورية و تظهر أولويات 
الوظــائف ممــا يجعــل وضــــــــــــــع خطــة زمنيــة للأعمــال و تحــديــد 
أولويات الصيانة أفضل و هى الخطوة الرابعة من تكوين سياسة 

تنتهى مرحلة تحليل الوظيفة لتبدأ مرحلة الأفكار  الصـــيانة ؛ وهنا
 الإبداعية .

تبدأ مرحلة الأفكار الإبداعية فى منهج الهندســـــــة القيمية مع أخر 
 و أعداد خطوة من خطوات تكوين ســياســة الصــيانة و هى تحديد

 التى الوســـــــــائل و الصـــــــــيانة أعمال لأداء المطلوبة العمالة نوعية
ر الإبـداعيـة يتم طرح العـديـد من ففى مرحلـة الأفكـا ،بهـا ســــــــــــــتتم

فكار التنفيذ التى تشــــمل جميع جوانب عمليات الصــــيانة بدأ من أ
الخطط الزمنيــة و طرق التنفيــذ و الرقــابــة و المواد و الخــامــات 
المســــــــــــــتخدمة و العمالة فريق العمل ككل بداية من الإدارة حتى 

د العمــالــة التى تقوم بــالتنفيــذ والهــدف من هــذه المرحلــة هو توليــ
الأفكار الابتكارية التي تكون المقترحات والبدائل التي تقودنا إلى 

المحافظة على وظائف العنصـــر والأجزاء بالمشـــروع وبتكلفة أقل 
وحذف الوظائف غير الضـــــــرورية  لتشـــــــمل هذه المرحلة بداخلها 

 أيضاً مقومات الصيانة .
امسة  يتبع مرحلة الأفكار الإبداعية مرحلتين المرحلة الرابعة و الخ

و مرحلة التطوير  مفى منهج الهندســــــة القيمية و هم مرحلة التقيي
تحديد المســــتوى قد تم توضــــيحهم ســــابقاً، يتم  كماعلى التوالي ؛ 
أيضـــــــاً من خلال الاســـــــتبيانات للمســـــــتخدمين و  المطلوب للتنفيذ
 رغبات الملاك .

يتم تحديد حجم أعمال الصــــــــيانة و دراســــــــة تكاليف صــــــــيانة كل 
مواد و الخامات و تكلفة الن خلال البحث عن عنصــــــــــــــر منها م

فى العمــالــة و عمــل مقــايســـــــــــــــة كــل فترة زمنيــة لمواكبــة التغيرات 
 –؛ و يمكن تصنيف تكلفة العناصر إلى ) تكلفة مباشرة التكلفة 

 تكلفة غير مباشرة( .
و عند الحصــول على تكلفة كل بند من بنود أعمال الصــيانة يتم 

العنصــــــر مع وزن الوظيفة الذى تم الحصــــــول عليه  تكلفةمقارنة 
و بهذا كما تم الإشــــــــارة إليه فى الفقرة الســــــــابقة  من الاســــــــتبيان 

تظهر أولويات صـــيانة العناصـــر لوضـــع الخطة الزمنية لصـــيانة 
التى يمكن تقليــل يــة العنــاصــــــــــــــر مع ظهور الوظــائف الأقــل أهم

دأ مرحلة الأفكار الإبداعية بوضــــــــــــــع التكاليف بها ، و من ثم تب
حلول و بدائل سواء للمواد أو أعداد العمالة و نوعيتها فى التنفيذ 

يذ أكثر من عمل مكانية تنفإو ترتيب أولويات التنفيذ و وضـــــــــــــع 
 فى نفس الوقت .

 القيمية:ذ أعمال الصيانة منهج تنفي 10-1-3
مرحلة التنفيذ هى مرحلة تطبيق خطة الصـــــــيانة القيمية المقترحة 
؛ و لضــمان جودة التنفيذ تظهر أهمية المرحلة الأخيرة من منهج 
الهندســــــــــــــة القيمية و هى الإظهار . إن الإظهار الجيد للأفكار 

فريق  التى تم التوصـــــل إليها بطريقة ســـــلســـــلة يســـــهل على جميع
ففى هذه  ا هو نجاحاً لخطة الصـــــــيانة .العمل فهمها و العمل به

المرحلة تتبلور الأفكار على شــــــــــــــكل جهد مبذول من جميع أفراد 
العمل للوصـــــــــــول إلي النتيجة التى تم التخطيط من اجلها و هى 
صـــيانة المبنى لإطالة عمرة الافتراضـــي ،المحافظة على أداءه و 

 و تقليل التكاليف الإجمالية على مدى عمرة . فاعليته

حصول على أفضل النتائج و أكثرها كفاءة يجب إتباع منهج و لل
الهندســــة القيمية أثناء التنفيذ من جديد لكل عملية منفصــــلة على 
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حده : على أن تمــر عملية تنفيذ الصيانة بالمراحل الستة السابق 
فالهندســــــة القيمية هى منهج شــــــامل و  ؛لمنهج الهندســــــة القيمية 

اى كان تخصصها  للحصول  عام يمكن تطبيقه على أي عملية
 على أفضل النتائج .

 تكوين قاعدة بيانات قيمية لعمليات الصيانة.  -10-1-4

 مرحلــة كتــابــة التقــارير تعتبر هى مرحلــة تقيم و تــدوين النتــائج ؛
مرحلة هامة تبنى عليها خطط مســــــــــــــتقبلية للمبنى ، توفر الجهد 

المبذول فى المرحلة الأولى ) تكوين قاعدة بيانات قيمية للمبنى 
( مرة أخرى . حيــث أنهــا تجعــل الخطط القــادمــة تبــذأ من حيــث 
ة انتهى الأخرون و تفــادى الأخطــاء و القرارات الغير مجــديــة مر 

ـــــــر مرحلة الإظهار  أخرى و تطوير الأفكار المجدية ، ــــــــ ــــــــ ــــــــ تستمـ
للهندسة القيمية ناهية رحلة دور هندسة القيمة مع رحلة التخطيط 
لعمليات الصــــــــــــــيانة للمبانى ؛ فإن إظهار النتائج و تدوين حالة 
المبنى بشـــكل جيد و ســـهل قرأته و فهمه يرفع كفاءة مرحلة جمع 

 لومات فى الخطة القادمة لصيانة المبنى.المع

،المصدر : الباحث تكامل منهجية الهندسة القيمية و إدارة عمليات الصيانة( 5شكل )

 :النتائجالخلاصة و  -11

الهندســة خلال الدراســة النظرية و التحليلية لمنهجية كل من من 
القيمية و إدارة عمليات الصيانة و التكامل فيما بينهما فى خطة 

توصـــلت الدراســـة إلى مجموعة  الإدارة القيمية لعمليات الصـــيانة
أن التكامل بين منهج الهندســــة القيمة تصــــدرها فكرة من النتائج 

و منهج إدارة عمليات صـــــــيانة المبانى الإدارية يقوم برفع كفاءة 
؛ حيث أنه بمعرفة نسب لصيانة بالمبانى القائمة مليات اإدارة ع

الإحتياج لوظائف العناصييييييير من خلال الاسيييييييتبيانات التى يتم 
عملها لمسييييييتخدمي المبنى و معرفة المسييييييتوى المطلوب من 

المبنى لأداء وظائفه ، يتم معرفة قيمة تكلفة صييييانة العنصييير 
 تقل المسييتحقة من الميزانية الكلية للصيييانة بالمبنى و التى لا

من إجمييالي تكلفيية المبنى كلييه و بمقييارنتهييا مع  %10عن 
التكلفة الحالية و الفعلية لصييييييانة العنصييييير يتم الكشيييييف عن 
وجود تكاليف غير ضييرورية إذا ذادت هذه التكلفة الفعلية عن 
التكلفة المقدرة بنسييييييبة الإحتياج لهذا العنصيييييير و من ثم تبدأ 

ئل و حلول بدا كار الإبداعية لإيجاد  فة مع  الأف قل تكل تكون أ
عدم المساس بالوظيفة الأساسية و المطلوبة للعنصر للحفاظ 
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تكوين  اعد  بيانات  يمية للمبانى الإدارية   

جمع البيانات  

تحديد موقع المبني و دراسة البيئة الموجود بها  

رفع المبنى من الحصول على الرسومات الهندسية من إستشار  المشروع و 

  الحصول على لوائ  و قوانين الجهاز للموقع

عمل الدراسات الميدانية من مقاب ت و زيارات مع مستخدمى المبنى و 

  تحديد أهداف الدراسة القيمية للمبنى

تحديد مكونات المبنى و الأعمار الإفتراضيه لكل منهم  

  تحديد العمر التنفيذى لكل عنصر  تقيم حالة المبنى 

دراسة أسباب التدهور للعناصر المكونه للمبنى  

تحديد موعد ظهور العيوب بالمبنى و نوعيتها   

    أ ناء مرحلة التشغيل  دراسة العوامل المؤ ره على تكاليف الصيانه 
تو
س
لم
و ا
ى 
بن
لم
 با
ها
يذ
نف
ب ت
لو
ط
لم
ه ا
يان
ص
 ال
ل
ما
ع
د أ
دي
ح
ت

ها
يذ
نف
 ت
ن
 م
ب
لو
ط
لم
 ا

ها
يذ
نف
 لت
مه
 ز
 ال
ف
الي
تك
 ال
 و
نه
صيا

 ال
ل
ما
ع
م أ
ج
ح
د 
دي
ح
 ت

ء 
دا
لا
م 
 ز
 ال
ن
زم
 ال
يد
حد
بت
ه 
يان
ص
 ال
ل
ما
ع
لأ
ة 
ني
زم
ة 
ط
خ
ع 
ض
و

نه
صيا

 ال
طة
ش
 أن
ن
 م
ط
شا
ل ن
 ك

و 
ه 
يان
ص
 ال
ل
ما
ع
ء أ
دا
لأ
ه 
وب
طل
لم
ه ا
مال
لع
ة ا
عي
نو
و 
د 
دا
ع
د أ
دي
ح
ت

ها
م ب
تت
س
ى 
الت
ل 
سائ
لو
ا

 
 

نه
صيا

 ال
ل
ما
ع
ء أ
دا
لأ
ه 
وب
طل
لم
ت ا
ما
خا
 ال
 و
اد
مو
 ال
يد
حد
 ت

  
ري
د ف
دي
ح
 ت
 و
نه
صيا

 ال
ل
ما
ع
 أ
رة
دا
و إ
ه 
قاب
لر
ه ل
ط
خ
ع 
ض
و

ته
جبا
 و
 و
ها
ل ب
عم
ال

 
 

تحديد مقومات الصيانة  

بين أع ا   عقد الجلسات الإبداعية
الافكار الابداعيةالفري  لطر    

عمل التقيم للبدائل  

التطوير و إيجاد مدخل التنفيذ  
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التخطي        ط القيم      ى لأعم    ال الصي                 انة  

تحليل الو يفة  

تكوين سياسة الصيانة  

منه  تنفيذ أعمال 

  الصيانة القيمية
تكوين  اعد  بيانات  يمية لعمليات الصيانة  

القيمية التى ت مل تقارير أعمال الصيانة  

أهمية مرحلة الإظهار فى عمل التقارير النهائية   

تو ي  جميع البدائل سواء التى تم الموافقه عليها و عكسها  

تو ي  جميع الأورا  الخاصة بالدراسة القيمية  

تو ي  لطر  التنفيذ المقترحة و مدى نجاحها  

سياسة الصيانه المتبعه و ميزانيتها للمبنى كله  

تقارير عن نسبة نجاج فري  العمل و تقيم للمقاولين  

تحديد نوع الصيانه المتبع لكل عنصر  

ت ريخ دوارات الصيانه السابقه  

  مدة خطة الصيانه ت ريخ دوارات الصيانه المستقبليه  

التكامل بين منه  الهندسة القيمية و إدار  عمليات الصيانة خطة  
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على كفاءته و بعد ذلك يتم تقيم الحلول للوصيييول إلى أفضيييل 
 البدائل .

إن عمليات الصـــيانة تكون أفضـــل كفاءة عند ما يبدأ التجهيز ف 
لها  منذ المراحل الأولى من عمر المشــــروع و هى التصــــميم و 

وقت نفســــه يعتبر أفضــــل وقت لتنفيذ منهج الهندســــة الذى فى ال
الســـــابقة ، فالهندســـــة  تالقيمية حســـــب نتائج العديد من الدارســـــا

القيمية و إدارة عمليات الصــــيانة مناهج تصــــحب المشــــروع منذ 
، يتبعها مجموعة من النتائج تتمثل فى أهمية بداية التصــــــــــــــميم 

العـديد من إدراك الأفراد لجوانب عمليـات الصــــــــــــــيـانة و القيـام بـ
الدراســات الخاصــة بالتعرف على العمر الافتراضــي و حيث أن 
حل المشكلة يكمن فى العوامل تتسبب فى ظهور المشكلة فلابد 
من دراســــــة جميع العوامل التى تحيط بالمبنى و دراســــــة الحلول 
للحد من تأثيراتها الســـلبية و الاســـتفادة منها، تظهر أهمية إدراك 

همية عمليات الصيانة فى أخذ خطوات المستثمرين و الملاك لأ
لتحديد ميزانية خاصـــــة بعمليات الصـــــيانة للمحافظة عليه مؤدياً 

 لوظيفته . 

للوصــــــــول إلى تكاليف أقل لعمليات الصــــــــيانة لابد من دراســــــــة 
عوامل التكلفة الغير ضــــــــــــــرورية و التى يمكن قياســــــــــــــها بقياس 
درجــــــات أهميــــــة الوظــــــائف بــــــالمبنى وذلــــــك يكون عن طريق 

ائيات التى تســــــــــاعد فى حســــــــــاب درجة الاحتياج لدى الإحصــــــــــ

الأفراد، وهذا هو ما تدفع إليه عقلية الهندســــة القيمية ) الكشــــف 
عن عوامل التكاليف الغير ضـــــــــرورية ، إتخاذ الوظيفة مقياســـــــــاً 
للقيمة ( مما يعطى منهج الهندســـــــــــة القيمية الأهمية الكبرى فى 

 تحقيق أهداف الصيانة بكفاءة أعلى .

نجاح أو فشـــــــــــــل المبنى من حيث القيام بالدور  ةوليتقع مســـــــــــــؤ 
لما له من دور  المطلوب منه على المصـــــــــــمم بالدرجة الأولى ؛

أساسي فى توجيه العميل و اختيار مكونات المبنى التى بدورها 
 تتحكم فى العمر الافتراضي للمبنى و مدى فاعليته.

إن عدم الوعى الكافي لدى أغلب المصــــــــممين بمنهج الهندســــــــة 
القيمية يفقد الكثير من المشــــــــــــــروعات قيمتها و يزيد من وجود 

جــب عمــل دورات تــدريبــة التكــاليف الغير ضــــــــــــــروريــة لــذا إن و 
للمصممين و المهندسين من مختلفي المجالات للتعريف بمفهوم 

 الهندسة القيمية ؛ فالهندسة القيمية هى منهج شامل متكامل .

إن ندرة وجود قطاعات هندســـــــــية بالمباني و الشـــــــــركات و التى 
يانة و التخطيط لها خاصـــــــــــــــة  تختص بالقيام بعمليات الصــــــــــــــ

ن وجدت فإنها تكون منفصــــــــلة ليســــــــت بالمبانى الحكومية ، و إ
على الاتصال الكافى بغيرها من القطاعات مما يعيق دورها فى 

 الحفاظ على المبنى مؤدياً لوظيفته .
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Abstract: 

In general  the lack of awareness and full 

understanding of the importance of the 

maintenance operations of the facilities  affects 

the real-estate wealth and economic; so that the 

decision-makers must educate owners and users 

of the need to maintain the facilities by 

maintenance , but not only the lack of awareness 

of the importance of the role of maintenance; 

The problem of the owners is the high cost of 

maintenance operations , which leads them to 

neglect it and consequently collapse and  

breakdowns  appear while the operation process 

of the facilities. 

Hence, the research problem has emerged; 

which is the increase in the cost of maintenance 

and operation, which led to the fatigue of 

investment entities, because of the lack of good 

quality management to plan for the maintenance 

process, which leads to the emergence of 

unnecessary cost factors. 

Where the research main objective is to 

demonstrate the role of value engineering in 

influencing the management of the maintenance 

operations of the facilities in order to achieve the 

efficiency of facilities and reduce the cost of 

maintenance , so the research study follows the 

study of the main research axes (Maintenance 

Operations Management - Value Engineering 

Methodology) achieving an Integrated 

methodology of maintenance operations  

management with the mentality of value-

engineering methodology to increase the 

efficiency of facilities and reduce operating 

costs. 
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