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           مصر في السكنية المباني صيانة لأعمال أفضل مستقبل أجل من

Abstract Abstract 
 مهندس أهمية واغفال الصيانة أعمال جميع إهمال بسبب العقارات انهيار حالات تزايد الاخيرة الآونة في مصر شهدت
 عبء عليه يقع الذى فهو والإنشائية، التصميمية العملية خطوات فى المشاركين أهم من أنه من الرغم على الصيانة

 لكل الافتراضى العمر تحديد وكذلك عليها، والقياسية التنفيذية المواصفات وتطبيق المادة استخدام وتصميم المواد اختيار
 بعد المبنى على التام الإشراف تشمل التي والإدارية العلمية التقنيات مجموعة تعنى مبنى لأي الصيانة أعمال إن. مادة

 مرة تأهيله إعادة أو... وغيرها والميكانيكية والإنشائية المعمارية مكوناته على للحفاظ الإفتراضى عمره وطوال تنفيذه
 الصيانة متطلبات على تؤثر كثيرة عوامل وهناك. مرضى بشكل وظائفه ويؤدى للاستعمال صالحا يكون بحيث أخرى،
 مواد القانونية، المتطلبات التشطيب، مستوى والبنائية، البيئية الشروط استعمالاته، استخدامه، طريقة المبنى، كعمر
 والتمويل الدعم وتوفير السكنى، للمبنى المطلوبة الصيانة مستوى وبعده، الإنشاء قبل جودتها ومستوى المستعملة البناء

 والمشكلة. وصيانتها عليها المحافظة يتطلب مما سكنى مبنى أي لمكونات الباهظة التكلفة ذلك إلى ويضاف. لها اللازم
 بأنواعها الصيانة من الهدف أن رغم. مصروفاتها تقليص بدافع الصيانة أعمال تأجيل أو إغفال أو تجاهل في تكمن الحقيقية

. سكنى مبنى لكل المطلوبة الصيانة أعمال وتحديد معرفة خلال من السكنية المباني على المتوقع الإنفاق من التقليل هو
 لصيانة مقترح متكامل إدارى لنظام جديدة أسس لوضع أنواعها بكافة الصيانة بأعمال التعريف من لابد كان هنا ومن

 الواضحة للمعلومات الماسة الحاجة كانت هنا ومن المصرية، السكنية المباني ويواكب يتلاءم بما السكنية المنشآت
 للمنشآت الصيانة أعمال إدارة أهمية على الضوء إلقاء البحث هذا من والهدف. المختلفة بأنواعها الشاملة الصيانة عن

 دراسة عمل تم ولهذا. السكنية للعقارات الصيانة إهمال نتيجة السلبيات جميع معالجة ثم ومن إهمالها، وخطورة السكنية
 التي ومسبباتها وأبعادها الصيانة إهمال لمشكلة الفعلي الواقع لمعرفة السكنية للمباني الراهن الوضع لتقييم ميدانية
 وتحديد المادة لاستخدام عملى تصور وضع إلى التوصل وتم. وإقتصادى إداري، هندسي، تشريعي، خلل وجود في تركزت
. المستخدمة للمادة الافتراضى العمر لزيادة المتكررة الصيانة أعمال أو للدراسة تحتاج التى المشروع فى الحرجة النقاط
 إنشاء وتوصيف اقتراح الى بالاضافة. التنفيذ وقبل التصميم عند الوقائية للصيانة أمثل وأسلوب فكر إلى للوصول وذلك
 المستقبل في والمحتملة القائمة المشاكل مواجهة في للمساعدة السكنية المنشآت صيانة لأعمال متكامل إداري نظام

بمصر لها المناسبة الحلول وتقديم . 
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 مصر في السكنية لمبانيا صيانة لأعمال أفضل مستقبل أجل من

 1مصطفى جلال ،رمضان
 الملخص

ل أه ي   ت  س اغفةو إه ال ج يع أع ال ولصههيا  بسههب   ولاخيفة تزوي  حالام و تياف ولعقافوم صههف  ا ونة  شههت م  
 ولتصههههه ي ي  ةوي شهههههالي    تة وله  يقع عريأ ع   ولصهههههيا   عرغ ولفغأ    أ أ    أهأ ول شهههههافاي   غ خيةوم ولع ري 

ياسهي  عريتا  ةاهل  تح ي  ولع ف ولا تفوىهغ لال وختياف ول ةو  ةتصه يأ وسهتخ وأ ول ا ة ةتيبيا ول ةوصهفام ولت فيهي  ةولق
   ا ة.

عرغ ول ب غ بع  ت فيهه  وفي  ولتا تشههه ل ويشهههفوم ولتاأ ولصهههيا   مب  ب غ تع غ  ج ةع  ولتق يام ولعر ي  ةويإ  أع ال 
  تأهيرأ  فة أخف ةغيفها ...أة إعا ة   ع افي  ةوي شهههالي  ةول ياا ياي ةيةول ع فه وي تفوىهههغ لرحفال عرغ  اة اتأ ول

عرغ  تيربام ولصهههيا   اع ف ةه ا  عةو ل اثيفة ت ثف  .لاسهههتع ال ةي    ةلالفأ بشهههال  فىهههغبحيث ياة  صهههالحا ل
ولب ا      ةو ول تيربام ولقا ة ي    سههههتة  ولتشههههيي   ولشههههفةي ولبيلي  ةولب الي   ول ب غ  يفيق  وسههههتخ و أ  وسههههتع الاتأ

  ةتة يف ول عأ ةولت ةيل وللازأ ولصهيا   ول يرةب  لر ب غ ولسها غ    سهتة ه شها  ةبع قبل وي ول سهتع ر  ة سهتة  جة تتا
 ةيىام إلغ هل  ولتارف  ولباهل  ل اة ام أب  ب غ سا غ   ا يتير  ول حا ل  عريتا ةصيا تتا. لتا.

ولت م    فغأ أ   .ولصههههههيا   ب و ع تقريف  صههههههفة اتتاأع ال  لتا    ا تجاهل أة إغفال أة تأجيولحقيقي  ةول شههههههار  
ولصهههيا   ول يرةب  أع ال     خلال  عف   ةتح ي  فاا ول تةقع عرغ ول با ا ولسههها ي ولصهههيا   بأ ةوعتا هة ولتقريل    وي 

إ وف   تاا ل  لاأ ولصههيا   باا   أ ةوعتا لةىههع أسههس ج ي ة لأع ال ولتعفيم ب ة   ه ا اا  لاب     .لال  ب غ سهها غ
  ة   ه ا اا م ولحاج  ول اسهه  لر عرة ام ول صههفي  ول با ا ولسهها ي  لسهها ي  ب ا يتلا أ ةيةوا   شهه م و قتفح لصههيا   ول
  .صيا   ولشا ر  بأ ةوعتا ول خترف ولةوىح  ع  ول

سا ي ولصيا   أع ال إ وفة  ةولت م    ههو ولبحث إلقا  ولىة  عرغ أه ي  ش م ول ةخيةفة إه التا  ة   ثأ  عالج   لر  
ةلتهو تأ ع ل  فوس   ي و ي  لتقييأ ولةىع ولفوه  لر با ا ولسا ي    تيج  إه ال ولصيا   لرعقافوم ولسا ي .ج يع ولسربيام 

إ وفب    ه  سهها تشههفيعا   سههبباتتا ولتا تفازم  ا ةجة  خرلل عف   ولةوقع ولفعرا ل شههار  إه ال ولصههيا   ةأبعا ها ة
ل ا ة ةتح ي  ول قاي ولحفج   غ ول شفةع ولتغ تحتاج لر فوس  ةىع تصةف ع رغ لاستخ وأ وةتأ ولتةصل إلغ  .ةإقتصا  

 تفوىههغ لر ا ة ول سههتخ   . ةهل  لرةصههةل إلغ  اف ةأسههرة  أ ثل لرصههيا   ول تاففة لزيا ة ولع ف ولاولصههيا   أع ال أة 
صهههيا   ول  شههه م  ع الوقتفوح ةتةصهههيم إ شههها   لاأ إ وفب  تاا ل مبالاىههها   ولغ  ولةقالي  ع   ولتصههه يأ ةقبل ولت فيه.

 ب صف. ةتق يأ ولحرةل ول  اسب  لتاولسا ي  لر ساع ة  ا  ةوجت  ول شاال ولقال   ةول حت ر   ا ول ستقبل 

 الكلمات الدالة

 تشفيعام ولصيا  . - ول با اتصي  عية   - تقييأ ول با ا -صيا   ول با ا

 المقدمة

عرغ ول ب غ بع  ت فيهه ةيةول ع فه  وفي  ولتا تش ل ويشفوم ولتاأ ةوي ب غ تع غ  ج ةع  ولتق يام ولعر ي   مب ولصيا  أع ال 
أة إعا ة تأهيرأ  فة أخف  بحيث ياة  صالحا  وي تفوىغ لرحفال عرغ  اة اتأ ول ع افي  ةوي شالي  ةول ياا ياي  ةغيفها...

ىبي جة ة ةلصيا    ج ول خترف  مع ال وولبفوع ي     وللتف  غ ونة   ومخيفة ا ا  .لاستع ال ةي    ةلالفأ بشال  فىغل
 .ول يعت   عرغ ولخبفة ولهوتي ز  تا  ا ة  تا  ا و تتج   تجي  بحثي  عر ي  ة  ولتشغيل لر  شام

عرغ ير     ولع يل لاحتياجام  عي   تخ أ  تيربام  ب ا    أتخترم أع ال ولصهههههههيا   ع  خ  ام ولصهههههههيا    الخ    تق ة
   فوحل ولت فيهة  إع و  ول شهههههفةعامة تغ   تجي  ةبف ا ج  ح   يشههههه ل  فوحل ولتصههههه يأ  يا  أ ا أع ال ولصههههه . عي   ل يأ

 ةغيفها.ولاجت اعي  أةول اا ي  أةولتغيف  ا وللفةم ول  اخي  أة قصههةف ولت فيه أة  فوحل ولتشههغيل ل ةوجت  قصههةف ولتصهه يأ أة
                                                           

  صف. –ول  صةفة  – عت   صف ولعالا لرت  س  ةولتا ةلةجيا أاا ي ي   صف  –س بقسأ ولت  س  ول ع افي    ف 1
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 . ياا ياي ةولاتفةولاتفبي  ةولصحي  ةوي شالي  ةول ع افي   ولصيا   ع رتا بع  و تتا  ول ص أ    إع و  فسة اتأأع ال تب أ ة
 إع و  فسة ام ولصيا  .ةه ا يج  عفض ولفسة ام عرغ  ت  س ولصيا   لر فوجع  ة

 الصهيا    ت فيه بال سهب  مب  ب غ أة   شهأ سها غ ولصهيا   ولع صهف ولثالث ومسهاسها بع  ولتصه يأ ةولأع ال ة   ثأ تعتبف 
ةتحتاج ول  شهه م بصههف   . اسههاا يةول  تفة ع فه وي تفوىههغل عريأ  ع ولز   ةولىهها   لبقالأ سههري ا  تها ولع صههف ول حا 

 ال با ا يج   .شغال سا غ أة إ وفب أة تجاف ولصيا    ت ا اا  ولغفض ولتا أقي م    أجرأ سةو  اا  ويأع ال عا   إلغ 
 ام ول ةفي  لال ع اصف ول  شأ  ة قا لبف ا ج عر ا ه  سا يب أ بال عاي   ت فيهها  ولب    ا أع ال صيا تتا  باشفة بع  ولا تتا 

ههو ول جال لياة ةو  سهلةلي  ةقا في  عرغ تح ي      خيةفة  ا يلاحلة أ  تخصهصهي   ا   أ  تتأ بةوسهي  خبفو يج ةولتا
 . ح    ول يرةب  لأ  ا ولتةقيم ول   ت هةف  ا ول  ش م ةيح  ة  ومسرة  وم ثل لرعلاج ةولسفع

ع ولفوه  مع ال ولصهههيا   لت ةيري  لرةىهههةو لتشهههفيعي  ةوي وفي  ةولاجت اعي ج يع ولجةو   و ولغ  فوسههه  يت م ولبحثة
لا ةصههة  حصههف مةجأ ولقصههةف ةولخرل ع أ ةجة   لاأ مع ال ولصههيا   سههيتأ ع ل ة غ حال  ولتأا     لر  شهه م ولسهها ي  

ةيعت    ولصيا  . لياة  أ وة جي ة  خيي   ا  جال  ل لصيا   ول  ش م ولسا ي   تاا إ وفب لعلاج جهفب ةشا ل بإ شا   لاأ
سس ت فيه ب ة  ولصيا   ةويصلاح ةولتف يأ. ةإ  اا  م ح  وم  ةىع  ج ةع ولبحث عرغ ول  تج ولتص يفغ ولتحريرغ بت م 

الت  ي  ول سهههت و   لرحفال عرغ ول با غ ةهل     ولع ي     ول قاي ولخاصههه  بإلغ ولبحث يتتأ أسهههاسههها  بع ري  ولتقييأ ةلا أ يتيفا 
 ول ب ا. تح ي   ق وف تأثيفها عرغولعلاق  ولثلاثي      عييام ة ح  وم ةعا ل ز  ا ة ت اةلخلال 

 تعريف الصيانة

ج   أب قصةف قةل أيىا بأ تا ولعا ل ولهب ي  ةي ا  ولتع غ  ا قا ةس ولرغ  وي جريزي  ول حا ل  أة ولع اي  بالشئ ولصيا  ار   
ولع ريام  ةسرسر  عبافة ع   ج ةع  ويجفو ومةأيىا ي ا  ولقةل أ  ولصيا   ها  .(Common Acronyms) أة ترم بالشئ

 .(2006)س ا   ولقياأ بتا بت م ةىع ول ب غ ولسا غ  ا ةىع ولاستع ال ول ولأ لرع ل  ولتا يج  ول ست فة

 ب ا ةةقايتأ ولول حا ل  عرا ولتا تت م ولغ ع ال  ج ةع  ومها لصههيا   و أع ال ة   ول احي  ول ع افي  ي ا  ولقةل أ 
للإقلال    ولتااليم ة ول ب ا غ   ولترم لاا ي  ب ةليفتأ عرا ولةجأ وما ل أيةل   ة   ا    ع إصههههلاح ولعية  حفالا عر

ل ههه ومع ال ويع و  ةولتخييي ةولت فيه تشهه   باشههتفو  ج يع ولةسههالل ولف ي  ةوي وفي  ةةهل ول اتج  ع  ويه ال أة ويفجا .
 لع ري  ولصيا   بايىا   إلا ول تابع  ةولفقاب  أث ا  ةبع  ولت فيه.

 كعنصر من عناصر التشغيلأعمال الصيانة أهمية 

 حا ل عريأ تا ولع صف ولت فيه بال سب  مب  ب غ أة   شأ سا غ   ولصيا   ولع صف ولثالث ومساسا بع  ولتص يأ ةولأع ال تعتبف 
ولصيا    ت ا أع ال ةتحتاج ول  ش م بصف  عا   إلغ  . اساا يةول  تفة ع فه وي تفوىغ ع ولز   ةولىا   لبقالأ سري ا  ت

زيا ة ولع ف  أع ال ولصيا   تع ل عرغ  .شغال سا غ أة إ وفب أة تجاف اا  ولغفض ولتا أقي م    أجرأ سةو  اا  وي
 غ اثيف    ومحيا  ياة  ه ا  تخة ا  عرغ حياة ول ستخ أ ةتتأ ع ريام ولصيا   أ  ةغ افا ة تشغيرولحفال عرة ولا تفوىا لر  شأ

 .لهل   ت ا   ستة     وم ا  ول يرة   غ  ةعي  ول ةو  ول ستخ     غ ول ب غ لرحفال عرغ أفةوح ول ستخ  ي   لتهو ولسب 

 الصيانةأعمال أهداف 
فال عرغ ولثفةة ولعقافي  حيث تز و  قي   ول ب غ  ع  فةف ولز   ةق  يتحةل إلغ  ص ف ولصيا   هة ولحأع ال    أهأ أه وم 

    صا ف ول خل ولقة غ لر ةل     علأ ول ساج  ةولا الس ولتغ ب يم  غ ولعصةف ولسابق  أصبحم وليةأ    أهأ  صا ف ول خل 
لصيا   ة   خلال ع ال و  ا   بةىع  لاأ  حاأ م ولقة غ لاثيف    ولبلا   ةي ا  ا ولحفال عرغ ههه ول  شأم ميةل  تفة

 يج   فوس   ولصيا    ةفو ها ا  ا  عأ وقتصا يام ول شفةع أع ال بف ا ج يى   سلا   ولاستخ وأ ةوم ا  لرزولفي . ةترع  
   غ  ب غ   قم سيتأ إ اا ي  وستخ وأ ول ةو  ولتغ ت اس  ولع ف ول يرة  لر ب غ   لا ي ا  وستخ وأ  ةو  هوم قي    الي  عالي

 ه  أ بع   تفة قصيفة  ةولعاس ت ا ا  ع   وستخ وأ  ةو  فخيص  ولتارف  ةول تا    غ ول  ايا ةولففوغام هوم ولاستخ وأ ولشاا. 

إ   ستة  ولصيا أ ول  فه لأ أه يأ ابيفة عرغ حياة ول با غ ةخاص   إهو عر  ا أ  ول جت ع سةم يتةقع ة    احي  أخف   
 . ولصيا أ قس ا   ت ا   غ أع ال ص اع  ولب ا أع ال عاليأ    ول با غ ول قا أ ةولج ي ة ةب ا   عرغ هل  سةم تبقغ  ستةيام 

  ا ونتا: أه وم أع ال صيا   ول با اة   ه ا ي ا  ترخيف 

 تخفيض ولتااليم ويج الي  لر ب ا ▪

 ولحفال عرا ولقي   ولاستث افي  لر ب ا ▪

  ب ازيا ة ولع ف ولا تفوىا لر ▪

 تحسي  ولبيل  ول وخري  لر ب ا ▪

2

Architecture and Planning Journal (APJ), Vol. 21, Iss. 1 [2010], Art. 11

https://digitalcommons.bau.edu.lb/apj/vol21/iss1/11
DOI: 10.54729/2789-8547.1129



 ولاستغ ا  ع  ولاصلاحام ولابيفة ▪

 زيا ة و تاجي  ول ب ا ةولعا ري  بأ ▪

 الصيانةأعمال المؤثرة على  العوامل
 -تتأثف بفو ج ةأع ال ولصيا   ب ج ةع  عةو ل يت اةل ولبحث أه تا ةولتغ تت ثل اامتا:

 (.حزوأ ولزلازل/  سة  ول ياه ولجة ي  ةع ولتفب /)ع  ولجيةلةجي  وليبية عةو ل  اا ي  ةها  اا  ول شفةع ة ةعأ ▪

 .  يق  إقا   ول شفةع ة    تأثيفها عرغ افا ة أ ولأ ةتأثيف هل  عرغ تارف  ول شفةعولخاص  ب ي  ةها  اخعةو ل  ▪

 .ةول شاه  ا  ةقع ول شفةع ول فوجامةعلاق  ولحفا  ولخاص  بالسيافوم بأ ةوعتا  ▪

 ةعي  وم شههي  ولتا يقةأ ول سههتخ أ ب  افسههتتا  وخل ةوسههتخ و ام ول شههفةع ة ق وف ولىههةىهها  ةها   ولاثا ام ولسههاا ي ▪
 ول ب غ ةول ستة  ولاجت اعغ ةولثقا غ ةولا ثةبةلةجغ لر ستخ أ.

 نواع الصيانةأ

ول صيرحام ولتغ  ةبالتالغ  ج  وختلام  ولصيا   حس  ولحالام ول خترف  لر ب غ ةع فه ةحس  ولت م   أأع ال  أ ةوعتخترم 
 تعبف ع  هل  ة  تا:

   Continuous Maintenanceالمستمرة  صيانةال
 سقي  ولبلاي ل  ع تسف ة  ولاةولي ة ثل ةىع قيفوم    ولزيم لر فصلام ) اتا ة يف أجزو  أيةهغ ومع ال ولتا لا يتأ تغ
 : ت قسأ ولصيا   إلغة ول ياه لريبقام ولسفرغ   أ(.

 ( Preventive Maintenanceصيانة وقائية )

ستةل  ع ل ة ر ستا إلغ جا   تشغيل ول ةو  ةألةو تا ةيتتأ بال ةو  ول ستخ    ةهغ  ةعا  ومةل يتأ  ع إع و  ولفسة ام ة
ولع ل عرغ إ شا    شأ يت يز بالقةة ةول تا   ةوستيفا   تيربام ولاستخ وأ ةصيا   ول ةيقص  بتهو ول ةع    .ولصيا   ول ةفي  لتا

 ةهل  بال فوس  ول قيق  لرتفب  ةولتص يأ هة ولافا ة ةول ق  ولعالي  ةوختياف ول ةو    يع ولجةو   وي شالي  ةول ع افي  ةغيفها   ج
ةولت فيه ولسريأ حس  ومحةول ولف ي   ع   ول يابق  لر ةوصفام ولقياسي  ةول  اسب  ليبيع  ولاستع ال ةوللفةم ول  اخي  ول حيي 

  (.1995)ولتيل  ولعا   للأب ي  ولتعري ي    ولاعتبافاي   ا أخه إحتيايام ولح 

 ةفب عرغ  تفوم ز  ي    اسهههههههب  عرغ اا   ع اصهههههههف ول ب غ ول   ي  ةول ياا ياي  ول فتع غ ولصهههههههيا   ولةقالي  ول فةة
ول ولع ف  ل  لاأ  ج ةل ة خيي يةعةخيفه. قبل أ  يسههههههتفحل خرل ة عالجتأ بت م ولااتشههههههام ول باف مب   ةولاتفبالي 

  (.OLA, 2000) االفحف ةولتفتيش ةولتع يل ةولاختباف ةويحلال وي تفوىغ لر ب غ ولسا غ

 (  Periodical Maintenanceصيانة دورية )

ق  تاة  ة  س ةي ة صم س ةي  أةفبع س ةي  أة شتفي  أة سبةعي  أة أق  تاة  ية ي  أةهغ ولصيا   ولتغ تتأ بصةفة  ةفي  ة
ةهغ تتأ     .ه ا ت خل ولصيا    ة  ولفجةع لربف ا جةولاستخ وأ ولخايئ ة  رح   اتج  ع  سة  ولاستخ وأ أةولصيا    رز   أ

تاج  تخصف  ا  جال ولصيا    ةأح  ولع ال   ةتحخلال ولتفتيش ولية ا عرغ حال  ول ب غ ولسا غ ةومع ال ولتا يري  وللاهفة
 جافة ةولاتفبا  ةخلا أ ةولتا ي ا  إصلاحتا  ة  ولاحتياج إلغ  ستة  أعرغ سباا  ةولول ول ت فبي  عرغ ومع ال ولبسيي    

 ةتش ل ههه ول ةعي     ولصيا   ومع ال ونتي : .   ولتعريأ

 أع ال ولسباا  ولبسيي . ▪

 أع ال ول جافة ولبسيي . ▪

 أع ال ول ها ام ولبسيي . ▪

 أع ال ولاتفبا  ولبسيي . ▪

   Predictive Maintenceالصيانة التنبؤية 
ب ع لام ت هةفها   ول با ا ولسا ي   ةول  ا  ولت ب ولفحف أة ولتفتيش ول ص    لتقييأ حال  ع ريامتعفم ولصيا   ولت ب ي  بأ تا 

لتصريحام وولت ب ي  عرغ تفا    ةتساع  ولصيا  . (http://www.le.state.ut.us/Ifa/reports/defmaint.pdf)أة  اة اتتا 
غ تاة  ةولت   ول  ا  ولت ب  بتا بشال  ةفب ة  تلأ . ةت فه أع ال ولصياجعل ول ب غ ولسا غ بحال  جي ةلولشا ر  ولغيف ىفةفي  

أ  ي تتغ ع فها وي تفوىغ  ةهغ بهل   ىا   إلغ أع ال ويصلاح ةولتب يل بع   بايىفةفي  لحفل أ و  ول ةو  ةول اة ام
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ةولت م   تا هة  .(1996)  ة   ول خترف  لر ب غ وىا لر ةو  ةول اة ام تاة     ول ةع وله  يعت   عرغ ولت ب  بالع ف ولا تف
تفشي  وع ال ولصيا أ ولةقاليأ هوم ولتةقيم ولثابم باستخ وأ وجتزة وستعفوض ولحالأ ةوجفو  ولصيا   ولعلاجي  و  تغيف ولاجزو  

 . ز   ولاصلاح ةتارف  ولصيا   ة ق  ولا تاج ول ستترا  قبل ولا تياف ولفجالغ ةوله  يتفت  عريأ ترم وجزو  وخف  ةزيا ة  غ

  Repairingالترميم 
صلاح أجزو  ة إي ا   عالجتتا أةيف  يتا يولتالف  هوتتا  ة  تغةتثبيم ومجزو  ول فاا  أةهغ ومع ال ولتغ تتأ بإعا ة تفاي  

يختف بتف يأ ةولتف يأ ول ع اف   :ف يأ إلغي قسأ ولتة .تلتف أع ال ولتف يأ باثفة  غ ول با غ ومثفي ة    تا  غ أىيا ولح ة 
شبابي  ةعا ة يتأ لتف يأ ول ا لام ول ع افي     أبةو  ةولتف يأ ول قيا ة  أع  ةةأسقم ةأفىيام ةول ب غ  فسأ    حةولي 

 .)عب  الله ةأخفة ( .ولخ.أةو غةأثاث ةفسة ام ة

  Deferred Maintenance ؤجلةالصيانة الم
بام هغ  ةجة ة ةلا تفغ ب تيرة تأجيرتا  ي ا بع .ةقم ةجةبتا أة  تغ اا م  ج ةل   ةيتأ تج بتا أة  هغ ولتغ لا يتأ ع رتا

يا   لرصويصلاح أة ولصيا   ولةقالي   ةتح ث  تيج  تأخيف تستيل أه وم إ وفة ول شفةعام  ةيتسب  هل   غ إح وث  عةقام 
)عب   ات ر  ولصيا   ول فجل   تاأ ولصيا   ولةقالي  ولغيف  ةتتى   عرغ  ول    ولقفي   ع زيا ة وي فاا عرغ ول    ولبعي  

 .ي  ةلا  أجرم بسب  قر  ول صا فبال سب  لر با ا ولسا  ةولصيا   ول فجل  ها ىفةفي  .(2009ولصبةف  

  Securityوالأمان  حمايةال
ول  ثفوم ةيح ث لر ب غ ول اتج    سة  ولاستخ وأ أول  شأ عرغ حالتأ ل  ع ولت هةف وله  ق  ةهغ إجفو وم تتأ لرحفال عرغ ول ب غ أ

ق  تاة  بع  هل  للفةم ولتغيف  غ ة  ع ل ومسفالة ث ا  وي شا   ثل إ وفة ولزةويا ولخافجي  لر ب غ أأ  تاة  ةق .ولخافجي 
ا أيىا تش ل هة  غ.تىف ول ب تح ث وهتزوزوم عالي    ع  فةف  ةعي     ولسيافوم ولتغ  ثل ول اا ة ولاستخ وأ أةول  اخ أ

تيبيا ةيتأ هل  ب فوس  خةوف ول ةو  ول ستخ    ةولبيل  ةول ستخ  ي  ةولتةصيام ولخاص  لتة يف أ ا  ول ب غ ةويجفو وم 
 .ةتتتأ بصةفة خاص  ب تيربام هة  ولاحتياجام ولخاص  .ول ةوصفام ولت فيهي  ولخاص  بام ا ةوماةو  

   Maintenance Correctiveالتصحيح والتدعيم 
يج   فوس  ة  ولحفال عريأ    ولت هةفةعرغ تقةي  ول ب غ     خلال إىا   أجزو  تساع هغ ويجفو وم ولتغ تتأ لح اي  ول ب غ 

 ج ةع  ولع ريام ولتا تتأ يصلاح ول ب غ ولسا غ  ةتش ل أيىا .تةزيعتا عرغ أجزو  ول ب غ قبل إجفو وم ولت عيأةومح ال 
ي  بالصيا   ولقال ولخبفة    ةيتأ  يتا هل     قبل  ص  ا ة  فهب ول ب غ أة    قبل ول ت  سي  هةحس  خي  ز  ي   ةىةع 

ويصلاح عرغ بعض  اة ام ول ب غ بت م  لتغييف  اة ام ول ب غ ولتالف  أة ولتغ و تتغ ع فها ولا تفوىغ  ةاهل  إجفو  ع ريام
  .ول تشقا أة ولتالم ع التا  فة أخف   ثل إصلاح ولجز  ول ت ال أةإعا ة إست

  Emergency Maintenanceالصيانة الإسعافية أو الطارئة 
ل ب غ ولسا غ ولغيف ع أ افا ة ع ل وي    إلغ  فاجئ لح ةث ترم   تيج  ولسا غ ول ب غ يصلاح تتأ ولع ريام ولتا ها  ج ةع 

 أةع أ تيبيا ولصيا   ولةقالي  ولصحيح  سب  ههو ولترم ولاستع ال ولخايئ لر ب غ ولسا غ   ةعا ة ياة  خيي لصيا تأ
(A.S.Q.) ةع اصف ها ولصيا   ولغيف  خيي  ولتا تتأ ع   ح ةث أىفوف جسي   بال ب ا ةتاة  عالي  ولتااليم ةغيف  تاففة ة

 .ولتخييي بتا غيف  عفةم

  Reformation تأهيلالإعادة 
ولشفةي ةيفا  فوجع  ول ح  وم ولتص ي ي  ةص  بال ب غ يف  ةعي  ولاستخ وأ ولخايهغ ويجفو وم ولتغ يج  إتباعتا لتغ

 .)عب  الله ةأخفة (  ع ولاستخ وأ ولج ي   يأ شغايت  ه ولقةوع  ولب الي  لتايم حال  ول ب غ بالةىع ولة

 الصيانة المحددات وتأثيرها على -الزمن –علاقة المعطيات 

علاق  ولتفوبي بي  ولب ة   ل ول  ثفة عرغ صيا   ول ب غ ةولتأاي  عرغلأ  ةف ابيف  ا ولتاف ولفبي بي  ولعةو  ت  س ولصيا   و  
 free) ةعلاق  تثبيم حفة ( أfixed jointعريأ أ  يح     ايا ولتقا  ولع اصف  ع بعىتا هل هغ علاق  تثبيم قةي  )ة  بعىتاة

joint )حفي  ولحفا  يبقا  ل ةع ولتثبيم ةي أةىع ولحرةل ولتغ تس ح بزيا ة ولفبة  ايفي  تقةي  ههه ولعلاق  أيىا   يةىحة
  وللفةم ة ع  ومح ال أعول اتج  ة فوس  تةزيع ومح ال ول اتج     تفوبي ع اصف ول ب غ  ع بعىتا .   ثلا ول يرة 
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ا أسرة  ولتفوبي بي  ول ةو  ول ستخ     ع بعىت . ةاهل تسف  ول ياهةولا ا اش ةغيفها  ثل ولت    ة أ ة ولاستخ وأول اا ي  أ
تأجل  عا ل ولش  ة  ةو  ح يث  لزيا ة ولفوبي  أم  ع ولتيةف ولص اعغ لتف   اريت اة بالاحتاا  أةبةهل هغ بالا تصاف أ
أصبح عرغ  ص أ أع ال ولصيا    فوجع  ال ههه  ةبهل  غيفهاةول ة  ولخاص  ولغيف قابر  للا ا اش ة ويبت ولغ للأس  م أ

 .ولب ا  ومجزو  ول خترف     وستخ و تا  غ خريام ول ةو  ول ستخ     غتح ي   ةع ول ة  ول يرة  ةولعلاقام 

ول ح  وم ةهغ: ا ا يج  عرغ  ت  س ولصههههيا   ةىههههع  فوسههههتأ ولسههههابق   غ ىههههة  ول حاةف ولثلاث  مع ال ولصههههيا   
سرة  ولعلاج ول يرة  ة (.1)شال  ولز  ةول عييام ة ع صف  ا بال ع   ةىع ول ح  وم ولخاص  ةع   هل  ي ا  تح ي  أ

حسههه   جز     أجزو  ول ب غتقييأ ال ة تابع  ةيتأ تسههههجيل ة .يج  أ  ياة  عرغ افا ة  عي   خلال  فحر  ولتسههههجيل ول ب غ
ولت هةف ة تح ي   ق وف ولا تياف أةتر  ول ح  وم خلال  تفوم ز  ي  ي ا  فسهههههههأ   ح يام تبي   ق وف ولتيةف لال ع صهههههههف 

 .يا    تابع  تر  ول  ح يام لتح ي  أسرة  ولعلاجعرغ  ت  س ولصة .ولحا ث لرع صف

 

 المحددات والمعطيات والزمن. الأبعاد بين الثلاثية: العلاقة 1شكل 

ولخاص  بال با ا ةولتخييي ولع فو ا ةولبيل    ولقةو ي ة   وعتبافوم ول ةقع ةول  اخ  ولثةوبم  ال قصة  بال ح  وم ها 
تت ثل  غ ثلاث  فوحل  وم ولتص ي ي  ةأسس ولتص يأ  ةول ةوصفام ولقياسي  لر ةو  ةولتشييبام ةوماةو . أ ا ول عييام  ةول ح 

 .اي  عي   أ ةف تعت   عرغ ولفاف ولخاف لر ص أ ةلا ي ا  ةىعتا  غ قةول  أةأ  ج يعتاة  ولتشغيل -ولت فيه -ع و وي

ةهل  لتةىهههيح ه  أ  غ  غ هافها(ولتال) ول خترف  قسهههي ام ولع ل يبقا  للأع الةعرغ  ت  س ولصهههيا   ومخه  غ ولاعتباف ت
عريأ  فوجع  وللةوهف ةولاستخ وأ ة ولز ا  أة ق  يخترم ول ب غ ع   ثيرأ     فس ول ةعي  لاختلام ول اا  أة .أع ال ولصيا  

 .ولتغيفوم ول  اخي ة قصةف  ا ولت فيه أة يأ أهل هغ  اتج  ع  قصةف  غ ولتص ةتح ي  ومسبا  ةولتغ ق  ت شأ عرغ ول فف وم 
 : هغ  العومة

ومع ال   أع ال ولتياال ول ع  ي   ولتجتيزوملشهههههههبا  ةوةأع ال ولبا    أع ال ولتشهههههههييبام  أع ال ولتيال ولخفسههههههها ي 
 . ول ةقع ولعاأ  ةومع ال ولخافج  ة ياا ياي ةومع ال ولاتف  ومع ال ولصحي   ولاتفبي 

حس  يبيع  ول ب غ ةلفةم و شالأ ةتشغيرأ   ولةوج  تح ي  ع اصف ةتةقيتام ولصيا   ول يرةب  ةولتغ تخترم ا ا أ أ  
 :)عب  الله ةأخفة (ةولتا ي ا  أ  تت ثل  ا ولج ةل ونتا 

 .: العلاقة الزمنية للكشف على أعمال صيانة للمبانى السكنية والخاصة1جدول 

 توقيت الصيانة المبنىعناصر  توقيت الصيانة عناصر المبنى

 شهريا   الأعمال الصحية تغذية س ةوم 5 فة ال  الهيكل الخرساني

 شهريا   الأعمال الصحية صرف س ةوم 5 فة ال  المباني

 شهريا   الأعمال الكهربية س ةوم 3 فة ال  البياض

 شهور 3كل  أعمال تكييف  فة ال س أ البلاط

 يوم 15كل  كيةالأعمال الميكاني  فة ال س   الدهانات

 شهريا   شبكات الاتصالات شتةف 6 فة ال  الباب والشباك

 الوضع الحالي لدور أعمال صيانة المباني في مصر

تأ ع ل  فوس  شا ر  ةتحريري  لج يع ولتشفيعام ول  ل   لصيا   ول با ا ولسا ي  ب صف بصف  عا     ع ولتفايز عرغ قا ة  
ول  ل   لصيا    وستعفوض بعض ولتشفيعام ةق  تأ .  خاص   ة     اعريتتا ةسربياتتابي  ول ال  ةول ستأجف بصف ولعلاق 

ب ا  ل  ي   "  شا"  بال ةل ولعفبي  ةومج بي  الالح  شفةي ة ةوصفام ولب ا  ببر ي   با  ة شفةع  لاأ ول ول با ا ولسا ي 
  بال  را  ولعفبي  ولسعة ي  ل ةوصفام ولعا   لت فيه ول با اوة ر : تجفب  اة  ولب ا  ولسعة ب اة  ولب ا  ة فتةأ ولصيا   ولشا ة

 .ةبع   فوس  ولتشفيعام ول صفي  ةوستعفوض ولتجاف  ول ةلي  تأ ولتةصل ل ج ةع     ول تالج

 ول ح  وم  

 

 ول عييام 

 

 ولز  
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 عدم تفعيل اجراءات أعمال الصيانة للمباني في مصر
ةولقةو ي  ول  ل   مع ال لاهت اأ ولاا ا بالتشفيعام ولأ ت ل   ا  صف لر  ش م ولسا ي   ولصيا  أ   وتىح     فوس  ولتشفيعام

ولخاف بتةجيأ ةت ليأ  1996لس    101ةول ع ل بالقا ة  فقأ  1976لس    106  ةاا م تغي  ت ا ا ب  و بالقا ة  فقأ ولب ا 
لصيا    ةولحفال عرغ ثفةة  صف ةقا ة  ولعقةبام  بعي و ع   فاهيأ و ةو تتا  بالقا ة  ول   ا ال ولب ا  ةولقةو ي  ول فتبي  بأأع 

 .خيف  وهأ ةف ة   عل يصلاح يةوفئ  ةح اي  ومفةوح  ةع أ ةىع صيا   ول با ا ولسا ي   ا ولاعتباف إلا  تيج  ولعقافي 
  ولتا لصيا   ول با ا ولسا ي   ا  صف يزيل اا   ولسربيام لرقةو ي  ول صفي  ول  ل   لرب اإلغ قا ة  شا ل  ولا تقاف ولتاأ ةاهل 

 أ م إلغ اةوفث ولا تيافوم ةولىحايا ةإه وف لرثفةة ولعقافي .

 النتائج المترتبة على اغفال جانب أعمال صيانة المباني في مصر
إج الا قفوفوم ولتف يأ لرعقافوم ونير  ةتأ تتبع ولخاص  بالصيا    ول  ش م ولسا ي  ول صفي  تقييأ أةىاعتأ  فوس  ةتحريل ة
ولصيا   بةجأ عاأ تسب   ا وى وف أ  إه ال ةوتىح   ب  ايا  حا ل  ولقاهفة ومفبع  2006حتغ  1990لرسقةي   ه عاأ 

 قفوفم تف يأ لتهه ولعقافوم اا  ي ا  تلا يتا  ا حال  ولاهت اأ بأع ال ولصيا   لتهه ول با ا.

ةجة  ههو ولاأ ولابيف    قفوفوم أ  سب  ة  %40 ولاري   سب  لا  اتأ ت فيهه    ههه ولقفوفومأتىح أيىا إ  إج ا ا ا
وأ بتيبيا ولقةو ي  ول  ل   لرب ا    ةع أ ولالتزلتهه ولعقافوم   ه ب وي  إ شهههههالتاولتف يأ إه ال ولصهههههيا   ت ا ا بأ ةوعتا ول خترف  

 عاأ ولشافع ولتجافب ولفليسا بىاحي    ي    صف ش ال شفا ولقاهفة ا  تةىح و تياف  ب غ سا غ (1ةصةفة ) .ةولصيا  
 Commom) لأ ي فه 1992قفوف بإزولتتا عاأ  يابقا    بي تا أفبع  أ ةوف  خالف  صههه ف 12ةاا م ولب اي   اة       2004

Acronyms) بسهههب  إىههها   يابقي  ب ة   2005 عاأ  تا تةىهههح و تياف   زل سههها غ ب  ي   ويسههها  في  (2صهههةفة )  أ ا
 خالفام أ م إلغ و تياف ول ب غ ةههو ي ثف عرغ  لعقاف ول  تاف   ا ي ا  ةجة تا وتفخيف إلغ وليةوبا ولثلاث  ولتا يتاة    

 زيا ة تااليم ولصههههيا   ولتا لأ تةىههههع  ا ولحسههههبا  بسههههب  ع أ شههههفعي  ول با ا ول قا   ةلا يةج  اثاف لرصههههيا   بالةوجتام
(Commom Acronyms). ( 3ةولصهههةفة) أث ا  قياأ صهههاح  وباية 4 اة      اف بحا ولسهههي ة زي  تةىهههح و تياف عق  

 ة إه التا أ   إلغ و تياف ول ب غ ولهب و تتغةع أ ول فوي  بتا أة ولت في  عريتا أ تف ي أ أب أ  أسهههرة  خايئ لرصهههيا  ولعقاف ب
 .(Commom Acronyms) ع فه ولا تفوىا أيىا

سا ي  ةةق  تأ حصف  سبابتا    ولةوقع ولفعراعية  ول با ا ول سربيامرةقةم عرغ أةل ع  ها ةأ   ة   أهأ جأ ولقصةف ةول
 ة   خبفة ولباحثة  ل خترف  ولتا تبي  حال  ولعقافومول تالج ولتا تأ ولتةصههههههل إليتا    ولةوقع ولفعرا ةول ي و ا ة   ولصههههههةف و

 : ي  هوم ولتيال ولخفسا ا  ا  صفول با ا ولسا ولتا أ م لعية  ل عف   ومسبا 

 فتفاع ول ياه ولجة ي واثفة  خالفام ول با ا ةسة  ولت فيه ة  
   لتر  ومع الع أ ةجة  قةو ي   رز   لر با ا ةولصيا   أع ال ع أ ةجة 
  ىعم ول ةف ولفقابا لر حريام 
 يف  ساا  ب يرأ لت فيه أع ال ولصيا    غ أة تةاصعةب  إخلا  ول ب  
  وي تفوىغ مغر  ول با ا ولسا ي ف و تتا  ولع  ةأ    إلغ إه ال أع ال ولصيا   لتاتأثيف ولز   عرغ ول با ا بايىا. 
 م  الي  مع ال صيا   ول با ا ولسا ي ع أ تخصيف أب  يزو يام أة إعت ا و. 
 فوتيجيام مع ال صيا   ول با ا ولسا ي و ع وأ ولخيي ةولاست. 
 يا   ول با ا ولسا ي صمع ال  لا يةج  أب هيال ت لي ا. 
   س ةي  ( - صم س ةي   -)شتفي  ي  صيا   ول با ا ولسا  مع اللا تةج  ج ةل. 
  ا  جال صيا   ول با ا ولسا ي  ولا تقاف إلغ ولت في . 
 أع ال ولصيا   لر با ا ولسا ي  لا تةج  إ وفة  ستقر  ل فوقب  ت فيه. 
    جة  حصف ع أ ة -13ع أ ةجة  حصف حقيقا لر با ا ولسا ي    ةلا لرحالام ولحقيقي  ولتا تحتاج إلغ صيا

 لرقةو ي  ول  ل   لرب ا   ا  صف  ا   ول با ا ول خالف مع ال صي
   ا ويجفو وم ولخاص  بت فيه قفوفوم ولت ايس. ه ا  بيئ ش ي  

 الحلول المقترحة لتفعيل اجراءات أعمال صيانة المباني في مصر

  ولبحث يش ل تق يأ  ج ةع  بع  ولاستعفوض ولسابا لر شاال ول اتج  ع  وغفال جا   ولصيا   لر با ا  ا  صف   تهو ولجز   
    ولحرةل ول قتفح  لتفعيل  ةف ولصيا   لر با ا  ا  صف.

 إنشاء جهاز قومي لأعمال صيانة المباني
  لتع ي أ  ا اا   أ حا   صفبستةل  ة فة   ولتيبيا  مع ال صيا   ول  ش م ولسا ي  يت يز ىفةفة ةجة   لاأ إ وفب  تاا ل
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صيا    ةيج  ولاستفا ة    أ ل   عرغ ع ريام صيا   ول با ا ولسا ي . ا يج  تةو فها  ا ولقال ي ولت تح ي  ول تيربامىفةفة ة
تص يم أةلةيام ةلاب       (ولةلايام ول تح ة وم فياي     ولصي   ولجزولف)تة سول با ا ولسا ي  ببعض ول ةل ول خترف  
لصيا   ول با ا  مع ال ولقة ا ل  تأ ةىع  قتفح ي شا  ولجتازيا    ةلهولصأع ال  ويصلاح لر با ا ولسا ي  ةولت في  عرغ

   ةياة     أهأ أه و أ:ويساا  ةول فو ا ةياة  لأ شخصيأ وعتبافي   ةيتبع ةزيفولسا ي   ا  صف 

 ولسياسام لرحفال عرغ ولثفةة ولعقافي   ا  صف ا ةول  ش م عرغ ول ستة  ولقة ا ةفسأ إع و  وستفوتيجي  لصيا   ول با ▪
 لساا يتا. ةتة يف ولسلا   ةوم ا 

ةتبا ل ولخبفوم ةولت في    ولتيةفوم ةولتا ةلةجيام ول ستح ث   ا ول ةل ول تق    لصيا    با يتا ة  ش تتا ولاستفا ة    ▪
  ا ههو ولشأ .

  تأ ول ق فةيتح    يتا ولع ف وي تفوىهههغ ةولصهههيا   وللاز   ةتةقيتاتتا  ا سههه ةو ىهههفةفة وع و  شهههتا ة لرصهههيا   لر ب غ ▪
 إ شا  قاع ة بيا ام  فازي  مع ال ولصيا  .بالاىا   ولغ 

 تة يف ول عأ ول الا مع ال ولصيا   لر با ا. ▪

لرتأاي  بفو ج إعلا ي  ة  اهج تعري ي  باا    فوحرتا وع و  ة  ولح     ول زوعام ولقىههههالي  ةسههههفع  ولفصههههل  يتا حاةل   ▪
 .عرغ أه ي  ولصيا  

 .وشتفويام ولجة ة ول يرة  تةو فها ةولالتزوأ باة  ولصيا   ة تابع   ةول فوجع  لج يع أع ال ولصيا  ولتفتيش ةول تابع   ▪

 ادخال أعمال الصيانة في كافة مراحل تنفيذ المباني
ا ل ةلاب     ومخه  ا ولاعتباف  خةل ع  ولتشغيل - ولت فيه – ع و ويفليسي  ةها: ثلاث  فوحل  فوحل ت فيه ول ب غ  ا تت ثل 

  ولصيا    ا ال  فحر     ههه ول فوحل  ةلا  ستخترم  ةعي  ولصيا   ولتا ي ا  أ  تتخه  ا الا   تا اانتا:

   دتفعيل دور برنامج أعمال الصيانة الوقائية في مرحلة الإعدا

ف ول ةو  ةإع و  ةهغ ول فحر  ولتغ تختف بإع و  ولفسة ام ةول ست  وم ولخاص  بالتفوخيف ةول ةو قام ةول  اهج ةوختيا
ةتش ل ههه ول فحر  ول شفةع ولابت ولا ةول شفةع ول تالا  ةولهب  ست  وم وليفح ة لفةم ولعيا  ةولا يام ةول ةوصفام. 

فسة ام   فسة ام ومع ال ولصحي   ةولفسة ام وي شالي   ولفسة ام ول ع افي ) ت ثل  غ ولفسة ام ولت فيهي  ول خترف ي
 .(إع و   لفةم ولعيا   ةولا يام ةول ةوصفام  فسة ام ول ةقع ولعاأ  ام ومع ال ولاتفة ياا ياي فسة   ومع ال ولاتفبي 

ةهغ  فوجع  لرفسههة ام ةأصههةل ولصهه اع  ةولشههفةي ةول فوحل  أع ال ولتيابا ةولصههيا   ولةقالي :ةيأتا بع  هل   ةف 
 ولت فيهي  ةتتابعتا ةتح ي   قاي ولصيا   ة  ايا ولاشم ةولعلاج.

 عيل دور برنامج أعمال الصيانة الخاص بالحماية والأمان في مرحلة التنفيذ تف

  ةتش ل ع ة ول صفة ام( -ولت ةيل -ةهغ ول فحر  ولتغ تختف بت فيه ومع ال يبقا  لربف ا ج ولز  غ بأ ةوعأ ول خترف  )ولز  
 ا  لر ةوصفام ولقياسي  لر ةو  ةومجتزة ةوم ةوم.قبتح ي   ستة  ولقبةل ةولف ض ية تح ي   ةعي  ول ةو  ول ستخ    فوحل تب أ ب
 ولاستلاأ ول تالغ بع   فةف س   عرغ ولاستلاأ ولابت ولغ. باا    فوحرأ ةصةلا ولغ  ولاستلاأثأ يأتا  ةف 

لبياض ت فيه أع ال وة ولتشييبام  ولتيال، ومساسام  ولجسام ةوستلاأ ول ةقع -أ ا بال سب  لب ة   فحر  ولت فيه قتت ثل  ا:
. ثأ ومع ال ولاتفبي ةومع ال ولصهههحي  ةولتاسهههيام ةولشهههبا  ةولح ا ام ةأع ال ولبا  ةولعزل للأسهههيح ةول ها ام ةولبلاي ة

ولخاصههه  ولتغ  ولتجتيزومةولح ولا ةومفصهههف  ةومسهههةوف ةأع ال ول فو ا ولخافجي  ة أع ال ول ةقع ولعاأيأتا بع  هل   فحر  
 .غيفها إ  ةج مةول يابخ ةومثاث ةام ولاستفشا ي  ولرةحةتتأ بال ب غ اال عا ل 

تتأ لرحفال عرغ ولتا جفو وم اا   ويهغ ةيأتا  ةف بف ا ج أع ال ولصههههيا   ولخاف بالح اي  ةوم ا   ا  فحر  ولت فيه ة
ث ا  أ  تاة  ةق .فجي ول  ثفوم ولخاةول  شأ عرغ حالتأ ل  ع ولت هةف وله  ق  يح ث لر ب غ ول اتج    سة  ولاستخ وأ أةول ب غ أ

ة ولاسههههههتخ وأ أةق  تاة  بع  هل  للفةم ولتغيف  غ ول  اخ أة  ع ل ومسههههههفالة وي شهههههها   ثل إ وفة ولزةويا ولخافجي  لر ب غ أ
 فوجع  بيتأ هل  ةولبيل  ةول سهههههتخ  ي  ةولتةصهههههيام ولخاصههههه  لتة يف أ ا  ول ب غ ةويجفو وم ا أيىههههها تشههههه ل هة .ول اا 

ةتتتأ بصههةفة خاصه    ول ةوصههفام ولت فيهي  ولخاصهه  بام ا ةتيبيا وماةو  ةخةوف ول ةو  ول سههتخ     فوسهه  ةبولفسههة ام 
ولصهههيا   ولتغ ةفصههه  ويصهههلاح ة فوقب  ةتيبيا  ح  وم وم ا  ول يرةب     ول ب غ ة  ب تيربام هة  ولاحتياجام ولخاصههه 

 .تتافف  غ ول ب غ

 تشغيل تفعيل دور برامج أعمال الصيانة في مرحلة ال

أ ا باقغ أ ةوع أع ال ولصيا    تاة   (.ولفجالي ةول ةفي  ةولةقالي  )بف ا ج أع ال ولصيا   ةىع هغ ول فحر  ولتغ تختف بة
. وللفةم ولخاص  بال ب غة تفوىغ لر ةو  ول ستخ    ةولع ف ولاتت خل  غ ت فيهها ول ح  وم ولتص ي ي  ةى   بف ا ج ولصيا   
تاة   ج ةع  ولعلاقام ةول يابق  ةةهغ ول فحر  ولتغ ترغ أع ال ولتص يأ   و  بفو ج أع ال ولصيا  بإعةتب أ ههه ول فحر  
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بع  ع ري  ةقبل   ي  ولقي   ولفعري  لافا ة ول  شأياة  لتا ولق فة عرغ تحةولز   ةول عييام ةولفياىي  ولتغ تج ع ول ح  وم 
يتأ    خلال ههه ول فحر  وختياف ومسرة  وم ثل لرصيا      أ ةوع . ةاهل  تح    فحر  ولت خل وم ثل لرصيا  ةولصيا   

ولصيا   ولتا تأ هافها ةشفحتا    قبل )ولصيا   ول ست فة  ولصيا   ولت ب ي   ولتف يأ  ولصيا   ول فجل   ولح اي  ةوم ا   
 ولتصحيح ةولت عيأ  ولصيا   ولاسعا ي   ةوعا ة ولتأهيل(. 

 ضي للمباني السكنية وضع تصور للعمر الافترا
ول ب غ  قي   أ  لز   ولهب يصبح  يأ ول ب غ ولسا غ لا قي   لأ ةلا يصرح للاستع ال أة ولا تفاع بأ ةحيثوهة ولع ف ولا تفوىا 

ولز    ةييرـــا      تفة بع  إلغ ولصفف تصل حتغ ثأ تقل ههه ولقي   ت فيجيا ولسا غ ع   ب وي  إشغالأ تاة  أعرغ  ا ي ا 
بي  ول ةو  ول ستخ    بالب ا  ةع ف علاق  لاب      فوس  ول  ة(2001) صيف   ولا تفوىا لر ب غ ولسا غ ههه ولفتفة ولع ف عرغ

(  ا Benefit / cost ratioلتيبيا  لفي  ول  ا ع ةولتااليم ) ول  اهج ولاستفشا ي    ةومخه  ا ولاعتبافول ب غ ةحالتأ وي شالي 
ع ف ول شفةع ولهب ي ا  تعفيفأ بأ أ ع    تق يف  يتا   لر شافيع وي تاجي  ةولت  سي   ةولتا يتأي فوسام ولج ة  ولاقتصا 

ه  سا أة أب  ب غ ي ا  تق يفة خلال ولع ف ولا تفوىا مب  شفةع ةي ا  ولقةل أ    ا ع   ولس ةوم ولتا يعيغ  يتا ول شفةع
  ي ا يرغ:بالع ف ولا تفوىا لر با ا ولسا ي   ول تالج ولخاص  ترخيفةي ا   . فوسام ولج ة  ولاقتصا ي 

 . شافيع ولت فيه ةولصيا   لر با ا ولسا ي لتق يف ولع ف ولا تفوىا ل  أه ي   فوسام ولج ة  ولاقتصا ي  ▪

 .تااليم ولتشغيل ةولصيا   لر شفةعأه ي  تق يف تااليم ول شفةع شا ر   ▪

    ق فة ول شههفةع  ل الا ةولاقتصهها ب لقياسول سههتخ    لرتقييأ و فول عايي وسههتخ وأ يفيق   سههب  ول  ا ع ةولتااليم اأح  ▪
 .عف       ج ة  ول شفةع وقتصا ياأ  ي ف عال و  باشفو   اسبا ةل  عرغ

 .غ ولع ف ولا تفوىا لر ب غ ولسا غولعةو ل ولبيلي  ت ثف عرة ةو  ولب ا  ول وخر   ا  اة ام أب  ب غ  ▪

 الخلاصة والتوصيات 

حثي  ب ج ةع     ول تالج ةولتةصيام ولتا    ا  جال أع ال صيا   ول با ا ولسا ي   ا  صف ةولتا    شأ تا خفجم ولةفق  ولب
 أ  تف ع     ستة  تر  ول با ا ةتزي     ع فها ولا تفوىا  ةولتا ي ا  ترخيصتا  ي ا يرا: 

أ بةىههههههع ول فوسههههههام ولخاصهههههه  بتا  غ وتزللاةو  غ ولاعتباف    وم ةف ولتا   ولتغ يج  أخههابفو ج أع ال ولصههههههيا    ▪
 يابق  وللا  يج  أ  تتأ ة  ولتا يري ةأ  ولتصهههه يأ ول ع اف  لا ي تتغ بالفسههههة ام وي شههههالي  ا ا  .ول  اسههههب  تةقيتامول
  .ع اصفهاةتح ي   قاي ولصيا   ة فوس  لبف ا ج ولصيا   ولةقالي  ةول

صههيا   ول با ا ولسهها ي  قاع ة  عرة ام لاا   ولبيا ام ولخاصهه  لرجتاز ولقة ا ل ال  ا  ياا ولتيال ولت لي ا خىههفةفة و ▪
 ولع ف ولا تفوىههها  ةسهههجل لرصهههيا   بأ ةوعتابال ب غ اشهههتا ة  يلا  ب  و بالتصههه يأ ةوي شههها  ةولت فيه ةوسهههت فوف هل   ع 
  ةتست ف ولسا غ قفيف أة بيا  يخف ول ب غإشفو ا ة تابع  ة فجع أساسا  ا وستفجاع أة إىا   أة حهم أة اتاب  أب ت

 .حتغ ص ةف قفوف ه أ ول ب غ ولسا غههه ولبيا ام 

قياأ ولجتاز ولقة ا لصيا   ول با ا ولسا ي  بإع و  ولبفو ج ول  اسب  لةسالل ويعلاأ ول اتةب  ةول س ةع  ةول فلي    ىفةفة ▪
ي  أ  ا ةأ ا ا  ة  تخفي  أة لرحفال عرغ ول با ا ولسهههها   جال  شههههف ولةعا  ا ثقا   ولصههههيا  ةول شههههفوم ةولاتيبام  ا 

إه ال  ةيشهههتف   ا ههو ول حريام ةولبيل  ةةزوفوم ولصههه اع  ةهيل  ولتصههه يع ةهيلام ولصهههفم ةول ياه ةولغاز وليبيعا 
 .مجتزة ول ع ي  بالصيا  ةولاتفبا  ةاا   و

اة  يأ  ة أ  ي  ول شهههفةعةىهههع  لاأ اا ل يحتأ عرغ ول ال  فصههه   بالا لرصهههيا    ع ب و أجتزة وي وفة ةول حريامعرغ  ▪
  تاة  ه ا  شفاام تخصصي   غ أع ال أ   ولتاأ ةولىفةف  . ةولصيا   ع أ ه ا   لاأ لتأ ي  ول با غ ى  أخياف

عت       ت  س  ختف ةيع يةىبأع ال ولصيا   لر با غ بصف   ةفي    تل   عرغ ىة  بف ا ج لرصيا    تقةأولصيا   
 ههه ومع ال. غ 

ع ال صيا   ول با ا يشفم عريأ جتاز ولصيا   ولتابع لر حا ل  ةلأ ولسري   ا وتخاه ولقفوفوم ولخاص  إ شا  ص  ةا م ▪
 بايخلا  ةولت ايس لرحفال عرغ أفةوح ول ستخ  ي  ةغيف ول ستخ  ي  لر ب غ.  

ةولتف يأ  ولت ايس  فوفوملت فيه قولسهها ي     خلال ول حريام  لصههيا   ول با ا ولقة ا ولجتاز تفعيل  ةف ول حريام ة عاة   ▪
 .ةح اي  ولقال ي  بهل 

 تخصص   ا  جالام صيا   ول با ا ولسا ي  ةبيا  أس التا لرجتام يالب  ولصيا   أة ولجتام ولتا يتةلغ شفاام   يح ت ▪
ا  ع ترقغ ولجتاز ولقة ا لصهههيا   ول با ا صهههيا تتا ةيتأ ولاتفاا بي تا    خلال ههو ولجتاز عرغ ولصهههيا   ول يرةب  ةتارفتت

 .  أة  زوعام قىالي  ةتقييأ ههه ولشفاام س ع  ةولتزوأ  أة بلاغامأب شااة

ةولصا فة ع  ةزوفة ولصـهههههه اع  )ولتةحي  ولقياسا( ةاهل  وماةو  ةول ةوصفام ولف ي  قياسي  لرصيا   ول ةوصفام ول تفعيل ▪
ولعية  ةيفا ت فيه ب ة  ومع ال ةا  حة  تفاصهههيل أسهههالي  ولب ت ة  لفام ات  ولصههها فة ع  ةزوفة ويسهههاا   ةةىهههع

ونلام ة ج ةع     وم ةوم  اهل  تة يف تا.يفا علاجةتح ي  أسههبا  ههه ولعية  ةوللةوهف ولتغ تلتف عرغ ول  شههأ ة

8

Architecture and Planning Journal (APJ), Vol. 21, Iss. 1 [2010], Art. 11

https://digitalcommons.bau.edu.lb/apj/vol21/iss1/11
DOI: 10.54729/2789-8547.1129



صيا   ة صيا   ةول ع وم ولتغ تخ أ ع ري  ول صيا   م و  ةوجبام ول ستيل  أ ةفي   ت  س ول  غ ول ةوعي  ول ح  ة ةتقةأ بت
 .لهل 

ولاسههتفا ة    ياق  ولشههبا   غ ع ل  ج ةعام تقةأ ةولح اي  لر  شههأ ةولشههعبي   غ ولحفال ة شههيي ول شههافا  ول جت عي  ت ▪
 .بأع ال ولصيا   بصةفة  ةفي  لر  ايا ولساا ي 

 معيال ةبالتالا تخفيض ولتااليم.إخىاع ولعا ري   ا ولصيا   ل زي     ولت في  بت م ف ع ولافا ة ةتقريل و ▪

ولعقةبام لر خالفي  حتغ تصل    ةتش ي  ةتغريلث ول ست ف لقةو ي  ولب ا  بصيا تتا ة قا لر تغيفوم ولعال ي  ةول حري ولتح ي ▪
 للإع وأ  ا حال  ولتسب   ا ة اة  فس أة أاثف.

   تفعيل ولاسههههههتفا ة   ةا   ةتيةيف أ ل  لرجة ة ةولسههههههلا  تيبيا أ ل   إ وفة ولجة ة ولشهههههها ر   ا إ وفة ع ريام ولصههههههي ▪
 ول عرة ام ولتا تتيحتا أ ل   ول فوقب  ةولتحاأ  ا تحسي  قفوفوم ولصيا  .

ىههفةفة ةىههع  ةوصههف  قياسههي  عفبي  ل لاأ   ةإيلاا  شههفةع لتةحي   صههيرحام ة فاهيأ ولصههيا    ا ولبر و  ولعفبي  ▪
  إ وفة ولصيا  .

 اةلي  للإب وع  ا ت فيه أع ال ولصيا  .تيبيا عقة  وم و   ا ولصيا   بت م تقريل ولتااليم ةإتاح  ولففص  لر ق ▪

ومساسا ول تى    ول  تراام ى    حتة  اة  ولب ا  ع ل اة  لصيا   لصيا   ول با ا  ا  صفيتةلغ ولجتاز ولقة ا  ▪
 .  ولصيا      أساسيام اة  ولب ا   ةأ  تاة  ثقا ري اا   ول جالام ولع فو ي  ةولت  سي  ةولتشغي

ولجا عام ةاريام ولت  سه  لتيةيف صهيا   ول با ا بج يع بي  ولجتاز ولقة ا لصهيا   ول با ا ةبي   ولتعاة  ةولتةوصهل ولتاأ ▪
  .  اهج تخصصي  لرصيا    ا اا    فوحل ولتعريأ ولجا عا  ةةىع ةأ ةوعتا ة قا لرتق يام ولعال ي  تيرباتتا 

قبل ولجا عا  ةأيىههههههها إ شههههههها    وفس ة عاه  حل ولتعريأ ول خترف  ولالتزوأ بت فيس  قففوم صهههههههيا   ول با ا يةول  فو ▪
 .تخصص  ة  فب  عرغ أعرغ ول ستةيام  ا ههو ول جال  ي  ةع الي     تخصص  لتخفيج اةو ف

 

 .مخالفة ولم ينفذ مع إغفال صيانتهتوضح انهيار مبنى سكنى بحي مدينة نصر صدر قرار بإزالة أربعة أدوار  :1 صورة

 
 .، وإهمال الصيانة تماما الذى يظهر بواجهة العقارى بالإسكندرية بسبب إضافة طابقينتوضح انهيار مبنى سكن :2صورة 

9

?????: ?? ??? ?????? ???? ?????? ????? ??????? ??????? ?? ???

Published by Digital Commons @ BAU, 2010



 
 .استخدام أسلوب خاطئ في الصيانة تسبب في انهيار عقار بالسيدة زينب :3صورة 

 المراجع 

  وف ول شف لرجا عام.  ولتشيي   إ وفة  شفةعام(. 2001)إبفوهيأ عب  ولفشي   صيف  

 .(   شةف ب ةسةع  ولا تفبر  أع ال ولصيا  .A.S.Qول با غ ولص اعي  ول عت      ج عي  ولجة ة وم فياي  ) بف ا ج شفا  خ  ام

 إستفوتيجي   ولصيا    ةأسالي  ةبفو ج ولتيبيا  ولقاهفة  وي وفة ولعا   لربحةث ةول فوسام. (.1995) ولتعري ي  ولتيل  ولعا   للأب ي 

 ح    ح   يأ  أع ال ولصههيا   لر  شهه م ةولعز    ح   عصهه م حا    ةولعياف  أسهها    ح   عرا  فج  ة   عا ل عب  ولحايأ  عب  الله
  .ة ةفها  غ افا ة ولتشغيل ةوست و   ولبيلام ولع فو ي 

ولتيل    م  ت ف  ةف ول ةوصههههفام ولقياسههههي  ل لأ ولسههههلا    ا ولصهههه اع  ةولخ  ا  وم ا   ا ول با ا ولتعري ي (. 2004)ا ل ع  عب  ولحايأ
 .سااولعا   لرتةحي  ولقي

 .  ت ف ولا تفبير   تقييأ أ و  ول ب ا(. 2003) ح     ةج بةعا ل   عب  ولحايأ

    فاز ول  ي   ول  ةفة لرعرةأ ولت  سي   ول  ي   ول  ةفة.  شأة  ا ولصحيح  ولصيا   تيبيا خيةوم (.2006) عافم  ح    س ا 

ول با ا ولسههها ي  ولعةو ل ول  ثفة  ا  فحر  ولتصههه يأ لرتخفيض    حجأ أع ال ولصهههيا   ةارفتتا.   صهههيا   (.1996)  ح   سهههري ا   ة   
 فسال   اجستيف  جا ع  ولقاهفة  اري  ولت  س   قسأ ولت  س  ول ع افي .

 اتةفوه  صهيا   ول  شه م ولسها ي  بج تةفي   صهف ولعفبي  بي  ولةوقع ةول أ ةل. فسهال   .(2009)   اف حسه غولصهبةف  عب  
 قسأ ولت  س  وي شالي   اري  ولت  س   جا ع  عي  ش س  ولقاهفة.

Brebbia C.A., (2001). Structural studies, repairs, and maintenance of historical buildings International 

Conference on Structural, Bologna, Italy.   

"Common Acronyms"JtoP"In Maintenance And Reliability".   

"Maintenance Definitions". http://www.le.state.ut.us/Ifa/reports/defmaint.pdf 

OLA , (2000) Office  of The Legislative Auditor State of Minnesota Preventive Maintenance For  Local 

Government Buildings 06, April, 2000 http://www.auditor.leg.state.mn.us/ped/2000/pe0006.htm 

www.focuservices.com  

www.lincolntechnology.com/terms/jp.htm, Page , 2003 

http://www.mmsec.com/m1-eng/maintpla.htm 

http://www.le.state.ut.us/Ifa/reports/defmaint.pdf 

 

 

 

 

10

Architecture and Planning Journal (APJ), Vol. 21, Iss. 1 [2010], Art. 11

https://digitalcommons.bau.edu.lb/apj/vol21/iss1/11
DOI: 10.54729/2789-8547.1129

http://www.auditor.leg.state.mn.us/ped/2000/pe0006.htm
http://www.focuservices.com/
http://www.lincolntechnology.com/terms/jp.htm
http://www.mmsec.com/m1-eng/maintpla.htm

	من أجل مستقبل أفضل لأعمال صيانة المباني السكنية في مصر
	Recommended Citation

	من أجل مستقبل أفضل لأعمال صيانة المباني السكنية في مصر
	Abstract
	Keywords

	Ù–Ùƒ Ø£Ø¬Ù— Ù–Ø³ØªÙ‡Ø¨Ù— Ø£Ù†Ø¶Ù— Ù—Ø£Ø¹Ù–Ø§Ù— ØµÙ−Ø§ÙƒØ© Ø§Ù—Ù–Ø¨Ø§ÙƒÙ− Ø§Ù—Ø³Ù…ÙƒÙ−Ø© Ù†Ù− Ù–ØµØ±

