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 المباني صيانة أعمال على رهايثتاوالقيميه  الهندسةمنهج مقترح لتفعيل دور 
   :   دالة ــــمات الـــالكل

 تكاليف الصيانه( –تكاليف القيميه  –تخطيط الصيانه   –صيانة المبانى   –) الهندسه القيميه 
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يقترح البحث رفع كفاءة المنشأ وذلك عن طريق وضع اليه لدمج منهجيتى الصيانه والهندسه والقيميه 
الصيانه حيث تم انشاء مصفوفة المدخلات لتعظيم الاستفاده من اسلوب الهندسه القيميه فى اعمال 

والمخرجات والتى تعتمد على اساس منهجية حل المشكلات من خلال تحليل منهجية الصيانه وتحليل 
منهجية الهندسه القيميه للوصول الى عمل مصفوفة المدخلات والمخرجات ,ففكرة تصميم المصفوفه تعتمد 

    سب طبيعة المعلومات المتاحه ) مدخلات العمليه( وعلى اساس تجميع وترتيب التقنيات المقترحه ح
 .ماهية المعلومات ) مخرجات العمليه ( 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



 

 

 



I 
 

 

إلىىىىىىىشرف ارخلىىىىىىىف رخلريىىىىىىى رف ىىىىىىى ل  رخل ىىىىىىىف  ر ىىىىىىى    ر ر
صلى الله عليه وسلمر رإلىىىىىىىىشر خلىىىىىىىى  ر  خلىىىىىىىى  شر     ىىىىىىىىشر خ    ر خر ىىىىىىىىشر
خلغ ليىىىىىىىذر خ ىىىىىىى  و شرخلىىىىىىىو  ر ىىىىىىى    خر ىىىىىىىشر ىىىىىىىوخرخل  ىىىىىىى ر
  ل   يىىىىىىىلرس ر  ل  ىىىىىىى   ذر  ىىىىىىى رلىىىىىىى    ر ىىىىىىى ر  ي  ىىىىىىى  ر

 .ر شرك ب  ر س   ث  ر  ق     
.



 

 



II 

 

 الفهرس

I *اهداء 
II *الفهرس 
X * الاشكال فهرس 

XIII *فهرس الجداول 
XIV مقدمه* 
XVI المشكلة البحثية * 
XVI أهداف البحث* 

XVIII منهجيه البحث * 
XIX * البحث ملخص 

 *الباب الأول : مفاهيم هندسة القيمه 
 الفصل الاول : تعريفات هندسة القيمه -1 1
 الخلفيه التاريخيه والتطور 1-1-1 2
 المنظمه الدوليه لمهندسى القيمه 1-1-2 3
 تعريف هندسه القيمه 1-1-3 3
 دراسات القيمه 1-1-4 5
 القيمه والمنفعه 1-1-5 5
 انواع القيمه 1-1-6 6
 كيفية قياس القيمه 1-1-7 6
 استخدامات هندسه القيمه ومراحل التطبيق 1-1-8 8
 استخدام هندسه القيمه ايجابيات 1-1-9 8
 سلبيات استخدام هندسه القيمه ومعوقات التطبيق 1-1-11 9

 الفصل الثانى : خطة عمل الهندسه القيميه -2 11
 الاعداد للدراسه 1-2-1 13
 تنفيذ خطة عمل الهندسه القيميه 1-2-2 14
 التطبيق والمتابعه 1-2-3 14
 تعريف خطة عمل الهندسه القيميه 1-2-4 14



III 

 

 القيميه الهندسه عمل خطة مراحل 1-2-5 16
 مرحلة المعلومات 1-2-5-1 16
 خطوات مرحلة جمع المعلومات 1-2-5-1-1 16
 مصادر المعلومات 1-2-5-1-2 17
 النماذج التى تتطلبها مرحلة المعلومات 1-2-5-1-3 17
 مرحلة التحليل الوظيفى 1-2-5-2 18
 تعريف الوظيفه 1-2-5-2-1 19
 تصنيف الوظائف 1-2-5-2-2 21
 وظيفه اساسيه - أ 21
 وظيفه ثانويه - ب 21
 تكلفة الوظيفه 1-2-5-2-3 22
 المخطط البيانى ) فاست ( لتحليل الوظيفه 1-2-5-2-4 22
 مرحلة الابتكار وطرح الافكار 1-2-5-3 25
 اساليب حل المشكلات 1-2-5-3-1 26
 والابداعىطرق التفكير الابتكارى  1-2-5-3-2 27
 اسلوب العصف الذهنى - أ 27
 اسلوب جوردن   - ب 27
 اسلوب قذف الافكار  -ج      27
 اسلوب دلفى  -د       28
 مرحلة التقييم والاختيار 1-2-5-4 29
 مرحلة التقييم المبدئى  1-2-5-4-1    29
 مرحلة التقييم النهائى والاختيار  1-2-5-4-2    31
 مرحلة البحث والتطوير  1-2-5-5 31
 مرحلة الايجاز واعداد التقرير النهائى  1-2-5-6 32
 مرحلة العرض والتطبيق  1-2-5-7 33
 نتائج تطبيق الهندسه القيميه 1-2-6 34
 الفصل الثالث : تكاليف هندسة القيمه -3 35
 العوامل التى تؤثر على دقة التكاليف 1-3-1 36
 زيادة التكاليف بعد اعتمادهااسباب  1-3-2 37



IV 

 

 التكاليف بين الحقيقه والتخمين 1-3-3 37
 قواعد تقدير التكلفه 1-3-4 38
 التكلفه الكليه 1-3-5 38
 التكلفه الاوليه1-3-5-1 39
 عناصر التكلفه الاوليه 1-3-5-2          39
 تقدير التكاليف الاوليه 1-3-5-3          41
 التحليل الاقتصادى مبادىء فى 1-3-6 41
 المستحق الحالى والمستحق المستقبلى 1-3-7 42
 مقارنة التكاليف الكليه 1-3-8 42
 *الباب الثانى : مفهوم وسياسات الصيانه 

  الفصل الرابع: سياسات وتكاليف الصيانه -4 44
 تعاريف صيانه المبانى   2-4-1 45
 انواع الصيانه     2-4-2 46
 الصيانه المخططه   2-4-2-1           46
 الصيانه غير المخططه    2-4-2-2          49
 اهميه الصيانه    2-4-3 51
 اهداف الصيانه    2-4-4 52
 زياده العمر الافتراضى للمبنى   2-4-4-1          53
 مفهوم العمر الافتراضى الوظيفى 2-4-4-1-2              53
 مفهوم العمر الافتراضى الفنى -2-4-4-1-3               53
 الحفاظ على القيمه الاستثماريه للمبنى  2-4-4-2           54
 تحسين البيئه الداخليه للمبنى  2-4-4-3           54
                                                الفصل الخامس : طرق لادارة وتخطيط الصيانه- 5  56
 مبادىء  اداره وتخطيط اعمال الصيانه  2-5-1 58
 اهداف اداره وتخطيط اعمال الصيانه  2-5-2 58
 وظائف اداره الصيانه  2-5-3 61
 وظيفه استرشاديه 2-5-3-1    61
 وظيفه تنظيميه  2-5-3-2    61
 وظيفه رقابيه  2-5-3-3    62



V 

 

 مدخل لاداره وتخطيط اعمال الصيانه  2-5-4 63
 مكان المبنى والبيئه المحيطه به  2-5-4-1    64
 دورات الصيانه  2-5-4-2    64
 اعمال الصيانه المطلوبه وتتابعها  2-5-4-3    64
 اولويات اعمال الصيانه  2-5-4-4    65
 اسلوب تنفيذ اعمال الصيانه  2-5-4-5    65
 طبيعه العمل  1        66
 حجم العمل  2         67
 زمن تنفيذ اعمال الصيانه  3        67
 مكان العمل  4        68
 جوده تنفيذ الاعمال 5         68
 العوامل الامنيه 6        68
 امكانيات مكان العمل 7        68
 ارتفاع اجور العاملين بالصيانه  8         68
 التدفقات النقديه  9         68
 التكاليف الاجماليه  11         69
 مسئوليات فريق الصيانه والهيكل التنظيمى له  2-5-4-6    69
 مواد وخامات الصيانه  2-5-4-7    71
 اصدار امر الشغل  2-5-4-8    71
 الاعلان عن برنامج الصيانه  2-5-4-9    71
 تنفيذ برنامج الصيانه  2-5-4-11    71
 تقارير اعمال الصيانه 2-5-4-11    71
 الفصل السادس : تكاليف اعمال الصيانه -6 73
 مقدمه  2-6-1 74
 تحديد تكاليف الصيانه  2-6-2 75
 تصميم نظام تكاليف الصيانه  2-6-3 76
 تحديد اهداف النظام  2-6-3-1    77
 التنظيم الفنى والادارى  2-6-3-2    77
 اقتصاديات نظام تكاليف الصيانه  2-6-3-3    78



VI 

 

 طريقة تكاليف الصيانه المناسبه لظروف المبنى  2-6-3-4    79
 الاسس العلميه لنظام تكاليف الصيانه  2-6-3-5    79
 دليل وحدات التكلفه  2-6-3-5-1        79
 دليل مراكز التكلفه  2-6-3-5-2        82
 دليل عناصر التكاليف  2-6-3-5-3        83
 الدورات المستنديه  2-6-3-5-4        87
 تقارير التكاليف  2-6-3-5-5        88
 تطبيق النظام وتقييمه  2-6-3-5-6        88
 : البرنامج التطبيقى المقترح *الباب الثالث 

        الفصل السابع : تطبيق اليات لتحسين كفاءة اعمال الصيانه    -7 89
 التغيرات فى الظروف المناخيه والمكانيه للمنشا                                        3-7-1    91
 مراجعة الرسومات التنفيذيه                                                                 3-7-2    92
 التغيرات فى استخدام عناصر المبنى              3-7-3   92
 التربه 3-7-4   92
 رسم المبنى من الطبيعه                                                      3-7-5  93
 تحديد اسلوب الكشف الدورى لكل عنصر من نقاط الصيانه 3-7-6 93
  تحديد الاعمار الافتراضيه 3-7-7 94
 تحديد نقاط الصيانه المطلوب الكشف عنها 3-7-8 94
 معاينة مبنىنموذج مقترح لتقرير  3-7-9  96

 نماذج الفحص والاستلام                                                 3-7-11 132
 اعمال الحفر                                        3-7-11-1 133
 الخنزيره 3-7-11-2 134
                                     نجارة القواعد الخرسانيه العاديه                              3-7-11-3 135
 نجارة القواعد الخرسانيه المسلحه والسملات 3-7-11-4 136
 حديد تسليح الاساسات 3-7-11-5 137
 نجارة الاعمده الخرسانيه                                           3-7-11-6 138
 حديد تسليح الاعمده والحوائط 3-7-11-7 139
 نجارة الاسقف الخرسانيه ) تحت السقف( 3-7-11-8 141
 نجارة الاسقف الخرسانيه ) فوق السقف(  3-7-11-9 141


