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 مقدمه
 الاساسيات وتطبيق المباني تنفيذ في الاقتصادية النواحي مراعاة ان يعتقد الكثيرون

 وفترات الاقتصادية الأزمات فترات سمات من سمه هو المختلفة المراحل في الاقتصادية

 من تعاني التي الدول ان الكثيرون يظن وكذلك .المحدودة التمويل والميزانيات صعوبة

 دراسات المختلفة أثناء المشاريع في الاقتصاد قواعد تطبق ان عليها اقتصاديه مشاكل

 تقدما حققت والتي المتقدمة الدول ان هي الحقيقة لكن .المشروعات تنفيذ حتى الجدوى

 جميع في وتراعيهاالقواعد  تطبقايجابيه  اقتصاديه بمؤشرات يتسم اقتصاديا وتطورا

 في وكذلكالتنفيذ  إلى التخطيط من الأساسية البنية مشروعات ، لاسيماالحياة مجالات

 والمرافق. الاصول اداره مراحل أثناء التنفيذ دما بع وحتى انشائها المراد البناءمشروعات 

 تصميم أثناء مراعاته ومهندس معماري كل على يجب الهندسي الاقتصاد مفهوم ان

 النامي العالم دول جميع في هذا ثمحدودة، يحد بـميزانيه هما يواج دائما ، حيثالمشروعات

 والمتقدم. منها

 جدوى دراسات أثناء الموضوع تتناول الهندسي الاقتصاد مجال في المراجع من كثيرا

 المختلفة للبدائل المناسبة القرارات واختيار للقرارات الاقتصادي والتحليل المشاريع

 قما سب كل الكتاب يتناول هذا .المشروع مراحل باقي في ذلك تطبيق الأموال دون واستثمار

 مراحل جميع في المباني وتنفيذ تصميم تكلفه لتخفيض الاقتصادية للأساسيات بالإضافة

، الارض موقع وتقييم اقامته موقع تحديد حتى المشروع اقامه في التفكير من بدأيه المشروع،

 في تتحكم التي الاساسيات وتحديد، المشروع بقيمه الارتقاء في المختلفة بالأساليب مرورا

 أو، الجدوى دراسات مراحل في سواء جودته على التأثير بدون المشروع تكلفه تخفيض

 الشركة المقاول أو مع وتعاقد عطاءات فيالمشروع  طرح مرحله ، أوالتصميم مرحله

    .المبني أو المشروع تنفيذ مرحله في وايضا المنفذة
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 مقدمه
نسان منذ بدء عرفها الا  التيتعتبر صناعة البناء والتشييد من أقدم الصناعات 

 صناعة بيئته كمأوى له يحميه من الطبيعة المحيطة فينسان الخليقة عندما بدأ الا 

%  70إلى  %50ما بين  حواليتمثل صناعة البناء والتشييد وفى أيامنا هذه 

المشروعات الصناعية سواء أفراد أو حكومة  فيالأموال المستثمرة  أجمالي من

تجاه السائد فيها كل بلد طبقا للا  فيحيث أن صناعة التشييد والبناء تختلف 

 القطاع.هذا  فيستثمارات اا ومقدار ما تضخه الدولة من 

تحديد  في وشيوعي رأسماليالدولة سواء كان نظام  في المتبعةاسة وتتحكم السي

عام ومدى نظرته إلى قطاع التشييد للدولة بشكل  تصاديقاليه النظام وتوج

سكان كمشاريع خدمية أو مشاريع الا في  الستثماربشكل خاص حيث ينظر إلى 

قتصاديات اا  تعتبر والمطورين العقاريين ستثمارية بالنسبة للأفراد واا مشاريع 

العامل  هذا بما يمثلهوقتصاد الدولة سكان بما يمثله من الأهمية بالنسبة لا الا 

تخطيط ميزانية الدولة لإنتاج أكبر قدر من الوحدات توجيه و في تصاديقال

ذلك مشكلة العجز الكبير  ولو أضفنا االى السكنية بأقل قدر من الموارد المتاحة

  فيالوحدات السكنية نتيجة للطلب الكبير عليها فيما يقابل ذلك من تناقص  في

 العدد المعروض

سوق الإسكان ليس بقصد الربح ولكن تقديم  فيأهمية تدخل الدولة  يأتيمن هنا     

على أساس توفير المسكن الملئم للطبقات الغير  الجتماعيةالحلول للمشكلة 

نظام حيث تكون هذه المشاريع السكنية  أي فية دول لأي أساسيقادرة وهو دور 

  بها.لهذه الطبقات الغير قادرة مشاريع خدمات وواجب على الدولة القيام 

العالم أن توفير هذه المساكن للطبقات الغير  فينظام  أي فيوقد يرى البعض    

قادرة أنها مشاريع إنتاجية على المدى البعيد حيث يكون معظم الطبقات المستفيدة 

مما ينعكس على  كفاءتهرفع إلى  للعاملتوفير المسكن  ويؤدىمن العمال 

 ذلك.بعد  انتاجيته

تمهيد

1

غير

غير
غير

القادرة

القادرة

القادرة

1
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قامة الوحدات السكنية كمنافس للقطاع الخاص اا  فيخر آكما أن للدولة دور     

هو  الأساسيالدخول المنخفضة حيث يكون الهدف  لذويخاصة إذا تم البناء 

تحقيق أقصى ربح  فيالسوق من رغبة القطاع الخاص  فيإحداث التوازن 

منخفضة التكاليف دون النظر  مبانينشاء اا ممكن وما بين ما تقوم به الدولة من 

قديم وحدات بأسعار مقبولة كمنافس للقطاع الخاص أو على الأقل ت وأإلى الربح 

 .بالمقابل تكلفة الوحدات السكنية الخاص لتخفيضالقطاع  تحفيز فيأمل 

 

 .البناءوتخفيض تكلفة  الاقتصاد

بالتعامل مع البنوك وأحيانا ما  الدراجبشكل عام أو بمفهومه  القتصاديرتبط     

 يرتبط بالأفراد كدخل الفرد او دخل الدولة أو الضرائب أو البورصة

خفيض تكاليف المشروعات وعلى كيفية ت القتصادعلى  الكتاب يركزهذا 

 في والإنشاءات المبانيقطاع  في القتصاديةوترجع أهمية الدراسات  الإسكانية

مكانات المختلفة اللزمة لتنفيذ المشروعات من معدات ومواد تحديد العوامل والإ

وعمالة وتمويل لزم لما يشكله من تحديد حجم ومراحل تنفيذ المشروع وحيث 

تمثل أيضا عمليات التمويل والتدفقات النقدية اللزمة طوال مدة تنفيذ المشروع 

قتصاد من اا وبالأعمال دون توقف  ستمراريةلضمان  ستغلل ما يعنيه الا

ستغلل الأمثل لتلك الموارد  حتياجات مع الا الموارد واادارتها من أجل تلبيه الا

 .وتوزيعها بأفضل الطرق  

التحكم  فيمكانيات التمويلية لها دور كبير لا أن ا اعتبارومن خلل ذلك يمكن     

وتنفيذ  ااقامهمراحل تنفيذ المشروع بداية من كونه فكرة حتى مرحلة  في

المشروع حيث يرتبط تقدم  لتنفيذستمرارية اا روع وبما يمثله ذلك من عملية المش

التدفقات النقدية بدرجة على الأقل تساوى مقدار ما يتم  اانتظامالأعمال بمقدار 

 .تنفيذهتوقف المشروع أو طول مدة  فيتنفيذه حتى ل يتسبب هذا 

يمتلكها الأفراد كقيام  التيدة ووهذا الأمر قد يكون مقبول بالنسبة للمشاريع المحد   

مالك بتشييد مبنى خاص فقد يتعثر التمويل ويتوقف المشروع لفترة ثم يبدأ من 
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 فيمن جديد  ليبدأمكانيات المادية له تنفيذ المشروع حينما تتوافر الا  فيجديد 

ويختلف الحال بالنسبة للمشاريع الكبيرة أو التجارية أو  مشروعه استكمال

وقف المشروع ت حالة فيعليها  قد تشكل عبئا كبيرا على القائمين التيالقومية 

لم تكن معروفة  الحاليقتصادية بشكلها والدراسات الا  لأى سبب من الأسباب 

من قبل حيث كانت معظم المشاريع محدودة وصغيرة تخضع لإمكانيات وفكر 

 يفصاحب المشروع يملك القرار الفاصل  وحيث يكونوخبرة مالك المشروع 

ستمرارية تنفيذه أو إيقافه وذلك طبقا للإمكانيات المتاحة وخلفيات وتجارب اا 

مشكلة  أيمشاريع مماثلة لهذا كانت هذا المشاريع ل تمثل  فيصاحب المشروع 

 خاصة إذا كانت مشاريع متكررة

ستثمارية ضخمة اا رتبط ذلك بمشاريع قومية ومشاريع اا والأمر يختلف إذا ما     

تنفيذها على تمويل وقروض من البنوك قد تصل بتكلفة  فييعتمد  والتي

ضافة لفوائد هذه اا المشروع إلى عدة مليين من الجنيهات وما يتبع ذلك من 

توقف المشروع ولو لفترة قصيرة يعتبر كارثة للمستثمر  لهذا فبمجردالقروض 

عدم  فيأو مالك المشروع حيث تتضاعف فوائد القروض مما قد يتسبب هذا 

من صعوبة أمكانية تنفيذ المشروع وينطبق ذلك  اوما يتبعهالقدرة على السداد 

مما قد يؤثر على  أسعار المواد والعمالة وتكلفة العملية الإنشائية فيعلى الزيادة 

 ستكمال وتنفيذ المشروع .اا ستمرارية وحالة الا 

تقابل  التيالعمليات تعتبر من أصعب  المبانيتخفيض تكلفة  فيعملية التحكم اان     

السياسات والمتخصصين بشكل عام نظرا لتعدد العناصر  وواضعي المعماري

 المشروع فيتتحكم  التيوتعدد الجهات  هذه العملية فيتدخل  التي

 ملك(ومقاولين أو  )مصممينعن أعمال البناء  المسئولينفغالبا ما يكون     

ستثمار يجب أن يعطى اا وخاصة المستثمرين منهم ينظرون إلى عملية البناء ك

هو الحصول  الأساسيأعلى مردود للأموال المستثمرة بمعنى أخر أن الهدف 

 المستثمرة.على أعلى عائد لتلك الأموال 
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جميع مراحل المشروع  فيستعانة بالمتخصصين من هنا تأتى الضرورة للا     

ما الطرق والحلول لتخفيض تكلفة المشروعات خاصة بعد  للوصول إلى أفضل

البناء أكثر تعقيدا مما يتطلب معه تطوير وتحسين أدوات التحكم  أصبحت أعمال

 الأتية:التكلفة للأسباب  في

 –تكلفة المواد  –تكلفة التصميم  )أعمال المبانيرتفاع أسعار كلفة أنشاء اا  -1

 الخ( الإنشائية ...تكلفة العملية 

 .وتكرارهازيادة معدل الفوائد على القروض لرؤوس الأموال المستثمرة  -2

  نتاج بالجملة كبر حجم المشروعات كمشروعات تكرارية على مبدأ الا  -3

mass production        سكانمشروعات  فيويظهر هذا جليا  .الا

خاصة المشروعات القومية الهامة حيث  المبانينشاء اا سرعة  فيالرغبة   -4

وقف المشروع مشكلة للخطة الموضوعة للدولة وفى جميع الأحوال يمثل ت

هتمون بقضية خفض التكلفة وما يتم مهذا المجال بيكون معظم المرتبطين 

لتزام لإقامة مشاريعهم كهدف يجب الا  مخصصة من قيمة محدودة تخفيضه

 القتصاديعتبار أن المبنى الا  فيالأخذ يجب وفى جميع الأحوال , ه ب

هو الذى يعطى أكثر  القتصاديليس بالضرورة أقلهم تكلفة ولكن المبنى 

االى  بالإضافةانفقت عليه  التيمبالغ المدفوعة أو للبالمقابل  دأو عائقيمة 

من أجله ويختلف مفهوم  أنشئيحقق المبنى الغرض الذى  أنضرورة 

حيث نشاءات طبقا لموقع كل شخص أو جهة من والا  للمبانيخفض التكلفة 

 المبانيتخفيض تكلفة  فيالمنظومة  تختلف رؤية كل منهم طبقا لموقعه من

مفهوم مثل  جهةطبقا لكل  التكلفةفعلى سبيل المثال يختلف مفهوم تخفيض 

 لخفض التكلفة العقاريالمالك أو المطور  مفهوم -لخفض التكلفة الدولة 

 في مصممالمهندس الكذلك رؤية  – لخفض تكلفة المبنى المقاولمفهوم 

  : ليهاالتالنقاط  فييناقش  مأسوفوهذا خفض التكلفة 
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 تخفيض تكلفة المبنى  فيمفهوم الدولة  -أولا: 
 فيخاصة  خفض تكلفة المبنى في قتصاديةالا  النواحيتختلف نظرة الدولة من 

سكانية طبقا للسياسة المتبعة نحو توجيه التمويل اللزم للمشاريع فعلى المشاريع الا 

مشاريع للقامة القاعدة الكبرى اا  فيالدول الشيوعية بدأت أول  فيسبيل المثال 

قامة أكبر عدد اا ستثمارات نحو قيام دولة صناعية وكل الا  توجيهلتصنيع والصناعية 

قامة بعض المشروعات الخدمية العامة مثل مترو الأنفاق اا من المصانع ول مانع من 

شاء المشروعات اتجهت الدولة لإنالمختلفة بعد ذلك  والموانئوالسكك الحديدية 

  سكانية والمشروعات الخدميةالا 

المشروعات  في الستثماراتأما الدول الرأسمالية ل توجد سياسة للدولة نحو توجيه 

سكان فيالخدمية خاصة  قامت بها  التيحتى أن بعض المشروعات الخدمية  الا

كالسكك الحديدية والأنفاق على سبيل المثال يقوم بها القطاع الخاص وقد تقوم الدولة 

دخل الدولة تنشاء بعض المشروعات الصناعية و المشروعات السكنية حيث تاا  في

من السكان  لفئات ااقامتهايعزف القطاع الخاص عن  التيقامة بعض المشروعات اا  في

الدول النامية فميزانية هذه الدول  فيوالأمر يختلف  الغير قادرين وفى أضيق الحالت

فتتجه هذه الدول المشروعات الخدمية الضرورية  لإقامةالبناء حتى  فيغير كافيه 

وقد  أضيق الحدود طبقا للميزانيات المحدودة والمتاحة فيسكان مشروعات الا  لإقامة

 فيتخفيض التكاليف  فيرية الدول النامية ومنهم الدولة المصمعظم  ااتجهت

مقابل الميزانية  فيقامة أكبر عدد ممكن اا سكان حيث يكون الهدف مشروعات الا 

تخفيض  فيالأسلوب  على سبيل المثال لهذاتبعت مصر اا وقد  1952المتاحة منذ عام 

 : للتيمشاريع الإسكان طبقا  فيالتكلفة 

 السكنية المعطاة )المساحة الأقل( خفض المسطحات -1

 خفض مستوى التشطيب -2                 

 الأرخص ضسعر الأرناطق نائية للبناء عليها حيث ختيار ماا  -3                 

 قامتها الدولةاا  التيالمناطق السكنية  في الكثافةرفع  -4                 
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 المعطاة السكنيةخفض المسطحات  -1
معظم المشروعات السكنية إلى خفض  المسطحات للوحدات  فيالدولة  اتجهت

كمحاولة لخفض تكلفة الوحدة حتى يمكن بناء  القتصاديسكان الا  فيالسكنية 

مسطحات تتراوح ما بعمل أعداد كبيرة من الوحدات بأقل ميزانية ممكنة فبدأت 

 أفرادهاوعدد م دون النظر إلى حجم الأسرة  120 –م  90 -م 60 -م   45بين 

أفراد  خمسةمتوسط عدد أفراد الأسرة هم ) ذكور أو أناث( فى ختلف جنسياتاا و

أفراد نموذج حجرة وصالة على سبيل المثال  ةأسرة مكونة من خمس فقد يعطى ,

السرة المخصص لها هذه  جتماعية فى تلكمما يتسبب معه ظهور المشاكل الا 

  .الوحدات

 خفض مستوى التشطيب -2

قتصادى إلى خفض مستوى تجهت الدولة أيضا لتخفيض التكلفة فى المستوى الا اا 

ستخدام مواد وخامات بمستوى أقل ل تتناسب مع ظروف اا ما باا التشطيب وذلك 

الفترات  إحدى فيحتياجات هذه الفئة المستخدمة وأحيانا أخرى قامت الدولة اا و

قامة اا مع للحجرات(  )مسطحات دون تقسيمالوحدات بمسطحات مفتوحة  بتسليم

أجزاء مغلقة مثل المطبخ والحمام وتترك المسطحات بعد ذلك يقوم السكان 

السكان فى بناء الحوائط بعض غير ناجح حيث أستخدم  ااتجاه)بوضع القواطيع 

ستخدم قواطيع بطريقة غير مطابقة اا الداخلية الطين والطوب اللبن والبعض 

 .للمواصفات(

 مناطق نائية فيالمساكن  أقامه - 3
أماكن بعيدة وغالبا ما تكون خارج  فيقامة المناطق السكنية اا لجأت الدولة إلى 

المدن أو على أطرافها وذلك لرخص ثمن الأرض أو أن تكون أرض من أملك 

نفس الوقت ل تقدم وسيلة المواصلت اللزمة للوصول الى  فيالدولة ولكنها 

 الفئة.هذه  لإسكانمقار أعمالهم والخدمات الضرورية 
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 المناطق السكنية القائمة فيافة رفع الكث -4
                           التيرفع الكثافة خاصة المناطق هو تبعتها الدولة أيضا اا  التيتجاهات أحد الا 

 كالتي:أقامتها من قبل 

                          )ااضافةالقائمة  المباني علىضافة دور اا أما بزيادة عدد الأدوار أو  •

 .أدوار( 5من  دور سادس بدلا 

البلوكات نها حدائق بين اا المفترض المسطحات البينية المفتوحة  في و البناءأ •

 .أقامتها الدولة التيالمشاريع  في

أقامتها الدولة من قبل مما فرض  التيتجاه قد أدى إلى تدهور هذه المناطق اا 

كان  التيتلك المناطق  فيبنائها فأصبحت المساكن  لإعادةضرورة هدمها 

زالتها اا الهدف منها حل المشكلة أصبحت أماكن متدهورة تحتاج إلى ضرورة 

 .تطوير هذه المناطق من جديدالبناء أو حتياج لإعادة والا 

 العقاريمفهوم تخفيض التكلفة للمالك أو المطور  - ثانيا:

 العقارينى بالنسبة للمالك أو المطور لمشروع أو المبامفهوم تخفيض تكلفة 

خر يهدف آ وبمعنىالمشروع  لإقامةيتم تحديدها  التيعادة ما يرتبط بالميزانية 

ستثمار دائما إلى تحقيق أكبر عائد ممكن لحجم الا  العقاريالمالك أو المطور 

قيمة ما يمكن توفيره  التكلفة هوتخفيض ل تصاديقالمفهوم الالموظف بمعنى أن 

ة رات الموضوعستثماتعظيم للا ليمكن تنفيذها  التيمن قيمة الأعمال 

     .والمخصصة للمشاريع

 مفهوم خفض التكلفة للمهندس -ثالثا: 

 فيمقدرة المهندس برتباطا كبيرا اا قتصاد وتخفيض التكلفة يرتبط مفهوم الا 

حتياجات بجميع المتطلبات والا  يفي والذيمن والمناسب تصميم المبنى الآ

تنفق عليه وأن يعطى  التيالمطلوبة مع تحقيق عائد مناسب بالمقارنة بالتكلفة 
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 المناطق السكنية القائمة فيافة رفع الكث -4
                           التيرفع الكثافة خاصة المناطق هو تبعتها الدولة أيضا اا  التيتجاهات أحد الا 

 كالتي:أقامتها من قبل 

                          )ااضافةالقائمة  المباني علىضافة دور اا أما بزيادة عدد الأدوار أو  •

 .أدوار( 5من  دور سادس بدلا 

البلوكات نها حدائق بين اا المفترض المسطحات البينية المفتوحة  في و البناءأ •

 .أقامتها الدولة التيالمشاريع  في

أقامتها الدولة من قبل مما فرض  التيتجاه قد أدى إلى تدهور هذه المناطق اا 

كان  التيتلك المناطق  فيبنائها فأصبحت المساكن  لإعادةضرورة هدمها 

زالتها اا الهدف منها حل المشكلة أصبحت أماكن متدهورة تحتاج إلى ضرورة 

 .تطوير هذه المناطق من جديدالبناء أو حتياج لإعادة والا 

 العقاريمفهوم تخفيض التكلفة للمالك أو المطور  - ثانيا:

 العقارينى بالنسبة للمالك أو المطور لمشروع أو المبامفهوم تخفيض تكلفة 

خر يهدف آ وبمعنىالمشروع  لإقامةيتم تحديدها  التيعادة ما يرتبط بالميزانية 

ستثمار دائما إلى تحقيق أكبر عائد ممكن لحجم الا  العقاريالمالك أو المطور 

قيمة ما يمكن توفيره  التكلفة هوتخفيض ل تصاديقالمفهوم الالموظف بمعنى أن 

ة رات الموضوعستثماتعظيم للا ليمكن تنفيذها  التيمن قيمة الأعمال 

     .والمخصصة للمشاريع

 مفهوم خفض التكلفة للمهندس -ثالثا: 

 فيمقدرة المهندس برتباطا كبيرا اا قتصاد وتخفيض التكلفة يرتبط مفهوم الا 

حتياجات بجميع المتطلبات والا  يفي والذيمن والمناسب تصميم المبنى الآ

تنفق عليه وأن يعطى  التيالمطلوبة مع تحقيق عائد مناسب بالمقارنة بالتكلفة 
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جتماعية بما حتياجات الوظيفية والا ولئق ويحقق الا  هذا المبنى مظهرا مقبول

 مرحلة.لكل يتناسب مع القيمة الكلية للمبنى طبقا 

 مرحلة التصميم فيدور المهندس  -ا 

حتياجات المطلوبة يقوم المهندس بعمل التصميم المناسب بالمقارنة بالتكلفة والا 

شكال غير أنتاج مشاريع باا  في للمعماريبداع مع الموازنة ما بين حرية الا 

المبنى ويقوم  لإقامةمألوفة أو مميزة وأحيانا معقدة وما بين الميزانية المخصصة 

 تي:بالآالمصمم 

 للمشروع وضع الفكرة   *      

             تحديد المسطحات اللزمة وتوزيع عناصر المشروع بما يتوافق مع   *

 قتصادية أو التكلفة المخصصة لذلكالتكلفة الا 

المناسبة لنوع المبنى مع للمشروع بالتكلفة  التشطيب مواداختيار      *

 سهولة التنفيذ

 مرحلة التنفيذ في كمشرف دور المهندس - ب

اللزمة  العامة للتنفيذ ووضع السياسةالتنفيذ برامج ومتابعة عمل  -1     

 أمكن.وتنظيم العمل بالموقع كلما  ختصار وقت التنفيذلا 

والتشوين بنود الأعمال عند الشراء والتخزين  فيمحاولة تقليل التكاليف  -2     

 الأسعار.أو البحث عن أفضل 

 

  مفهوم تخفيض التكلفة للمقاول -رابعا: 

محاولة تخفيض تكلفة  فيقتصاديات تخفيض التكلفة للمقاول اا ينحصر مفهوم 

أو وال تخفيض التكلفة من أجل الربح حجميع الأ في وهيء وتنفيذ المبنى نشاالا 
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ويستخدمها المقاول من أجل ضغط النفقات ول يستفيد منها المالك  العائدتعظيم 

 الآتي:تحقيق هدفه من خلل بويقوم المقاول 

أسلوب ووقت  اختصاروكميات المواد المستعملة  فيقتصاد الا  *  

 التنفيذ.

 بمعنى توفيريتم شرائها  التيسبة للمواد البحث على السعر الأقل بالن * 

                  .الموادشراء  تكلفة في

 العمال فيتشغيل العمالة مع الرقابة الجيدة على  فيستغلل الأمثل الا *     

 راريته بالمقارنة بالأجر المعطى  ستماا وفى    التنفيذ

 التخزين والتشغيل فيمحاولة تقليل الهالك والمهدر من المواد   * 

مقابل التدفقات النقدية المتاحة  فيتنفيذ المبنى بأقل وقت ممكن  * 

 للمشروع

تنظيم سير العمل لتحقيق أعلى كفاءة لتقليل وتعظيم الربح       * 

 للمقاول.

 
فة 

تكل
ض ال

خف
وم 

مفه
مفهوم الدولة في تخفيض التكلفة

مفهوم المالك أو المطور العقاري في تخفيض 
التكلفة 

مفهوم المهندس في تخفيض التكلفة 

مفهوم المقاول في تخفيض التكلفة 
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  المبانيتخفيض تكلفة  تأساسيا

 البناء: تخفيض تكلفةأهمية  -أولا:    

نشاء اا عملية  فيالتكلفة  وزيادة المواد فيصر وما يمثله من زيادة تكلفة هذا الع

كل مرحلة من  فيالتكاليف  فيضرورة التحكم إلى يستدعى  المبانيوتنفيذ 

أو  كميزانية المالتكلفة الكلية للمبنى ضمن مراحل تنفيذ المبنى للحفاظ على ال

 المشروع.بداية تنفيذ  فيتم تحديدها  التيالمستثمر والتكلفة 

أحيانا ما يتم قبول أقل العروض المالية المقدمة من الشركات والمقاولين لتنفيذ 

القيمة في  بداية المشروع والمحددة في مقدرةالمشروع تكون أكبر من التكلفة ال

جراء تعديلت اا معظم الأحيان إلى  في ىالمعطاة من مصمم المبنى مما يستدع

عتبار الا  فيعلى التصميم حتى يتواكب مع التكلفة المقدرة ومن هنا يجب الأخذ 

 - التالية:وذلك للأسباب  المبانيتخفيض تكلفة  فيستخدام تقنية التحكم اا أهمية 

عدد  علمنا أنذا اا أو المشروع خاصة  المبانيستكمال اا الحرص على   *

السعر دون  قليل جدا من الملك أو المطورين الذين يقبلون زيادة

  اعتراض

 الأسعار للمواد والعمالة وأعمال التنفيذ  ارتفاع  *      

حالة استخدام قروض من  فيمعدلت الفائدة من البنوك  ارتفاع  *

 .البنوك
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ختيار الفكرة أو الشكل العام اا  فيصاحب التأثير على قرارات التصميم سواء 

 تؤثر والتيها مناسبة اير التيللمبنى وتوزيع عناصر المشروع بالطريقة 

مع   المعماريتعاون  لذلك يلزم –ة الكلية للمبنى ـــتأثيراا أكبر على التكلف

 ميكانيكا ( خلل مرحلة –كهرباء  –صحى  – إنشائيالتخصصات )  باقي

تصميم )أعمال متكاملة  فيبتصميم المبنى المكتب  قيامفى حالة والتصميم 

المكاتب المنفصلة حيث  أفضل حال منيكون ذلك لكل التخصصات ( وتنفيذ 

 .مكان واحد  فييحدث التعاون بين أفراد المشروع 

 فيالمختلفة  النواحيعلى لرأس المال المتاح  المنطقيتحقيق التوزان  -2     

اء الكهرب – الصحي -الإنشائي – )المعماريمرحلة التصميم على سبيل المثال 

الداخلية والخارجية والخدمات  على التشطيبات وتوزيع التكاليف الخ(... 

 لعناصر الأخرى بالجودة المطلوبة والعزل وا

عليها  ضمن الحدود المتفق )التكلفة(الحرص على أن تكون النفقات الكلية  -3 

يقوم بتقديرها من بداية مرحلة التصميم حتى مرحلة التنفيذ  والتيمع المالك 

 مراحل تنفيذ المشروع فيالتكلفة  فينظام دقيق للتحكم فل بد من وضع 

 المختلفة.

 

 المشروع:عداد وتصميم ا  مرحلة  فيأسباب زيادة التكاليف  -ثالثا: 
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  التالية:للنقاط  طبقاالتنفيذية 
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يتخذ القرار أحيانا بناء على  تستدعى أن والتي الظروف المؤقتة  *          

التصميمات من نتهاء ضرورة الا رادة مثل عن الا ظروف خارجة 
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ا لهذه جدولة  الظروف لتلبى المتطلبات أوقات المشروع طبقا

  التكلفة.حساب  الطارئة ولكن دائما ما تكون على

ا التقديرات الخاطئة   *          بناء  اتخذتما تصدر قرارات خاطئة  فغالبا

 حقائق.على تقديرات وليس على 

على نشاء للمبنى مثل التصميم أو الا  الخاطئة:العادات والتقاليد  *       

بمعنى  ةالسابق المشروعات فيمعينة فقط لأنها متبعة  طريقة

يمكن من  والتيتكرار للأفكار دون البحث عن الأفكار الجديدة 

 أكبر.عائد  خللها تحقيق

قتراح أو بديل يتبادر إلى أذهاننا دون اا  الرضا بأولوقلة الأفكار   *       

  أخرى.أسلوب منظم للحصول على خيارات أو بدائل تباع اا 

قد تكون هناك تقنية أقل  فعلى سبيل المثالنشاء تقنية الا  فيتغير  *       

تتوافر أو تتواجد أثناء طرح  مشروع لمنشاء اا العمل أو  فيكلفة 

المشروع مما قد تنفيذ مرحلة  فيالفكرة منذ بداية التصميم وتظهر 

ستخدام هذه التقنية وما يترتب على ذلك من اا  فييؤدى إلى التفكير 

     المشروع.وإطالة زمن تنفيذ إعادة دراسة للمشروع 

قد تنشا متطلبات جديدة أو  احيانا مامتطلبات المستفيد  فيالتغيير  *       

بعضها أثناء تنفيذ المشروع لم تكن موجودة أثناء طرح  فيتغير 

)خاصة إذا طال زمن تنفيذ فكرة المشروع أو عند بداية التصميم 

 (.المشروع

أغلب المواصفات  قديمة:تباع مواصفات ومقاييس تقليدية أو اا  *      

شرين عاما وقد يكون حاليا قديمة وعمرها قد يزيد عن العالمتبعة 

 أقل كلفة وهناك مواصفات مختلفة لمواد جديدة قد تكون الأفضل 

نشاء اا غالبا ما يكون هناك ضغوط لتصميم أو فضيق الوقت  *      

 متخذيحدود وقت قصير أو وقت محدد مما يجبر  فيمشروع 
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 أقل كلفة وهناك مواصفات مختلفة لمواد جديدة قد تكون الأفضل 

نشاء اا غالبا ما يكون هناك ضغوط لتصميم أو فضيق الوقت  *      

 متخذيحدود وقت قصير أو وقت محدد مما يجبر  فيمشروع 
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أذهانهم وعدم  إلى تبادر تباع أول حلاا قرار ب القرار على أخذ

 الأخرى.البدائل  البحث والدراسة عن

يتسبب عن  العلقة مماعدم التنسيق الجيد بين أطراف العمل ذات  *    

 والحساسية.ساءة الفهم اا تصال وضعف الا 

هناك أشخاص ل يحبون على سبيل المثال نطباعات السلبية لا ا  *    

المعارضة للأفكار الجديدة لأنهم لم يتبعوها أو  ودائميالتغيير 

 قبل.يألفوها من 

 البعض يعتبر مشورة الغير او النصائح:عدم المشورة أو تقبل    *    

 الأشياء.ل يعلم عن  الذيذلك تظهره بمظهر  عيبا وبأنخرون الآ

نادرا ما نجد مقاييس تساعد على تحديد ف للقيمة:عدم وجود مقاييس    *    

 التكلفة(التدرب على تقدير  )عدمجودة والقيمة ال

 

 

 ة التكلفة أثناء تنفيذ المشروع أسباب زياد - رابعا:
 كفاءة الإدارة المشرفة على التنفيذ  عدم -أ   

مرحلة  فيتكلفة المبنى  فيتخفيض مكانية اا مرحلة التصميم وما تمثله من     

ال أن  لهالمبنى إذا أريد تخفيض التكلفة  تعتبر أهم مرحلة يمر بهاو التصميم

وهناك  المبنى،تكلفة تنفيذ  زيادةعمليه  فيلها دور كبير مرحله تنفيذ المشروع 

عتبارات شخصية وليس المديرين لا  كااختيار :بذلكتتعلق  التي بعض الأسباب

 على أساس الخبرة 

د الأول لنجاح     المحد هي الأكفأرة الإداأن  اعتبارعلى والكفاءة والمعرفة 

 المشروعات.
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ا لهذه جدولة  الظروف لتلبى المتطلبات أوقات المشروع طبقا

  التكلفة.حساب  الطارئة ولكن دائما ما تكون على

ا التقديرات الخاطئة   *          بناء  اتخذتما تصدر قرارات خاطئة  فغالبا

 حقائق.على تقديرات وليس على 

على نشاء للمبنى مثل التصميم أو الا  الخاطئة:العادات والتقاليد  *       

بمعنى  ةالسابق المشروعات فيمعينة فقط لأنها متبعة  طريقة

يمكن من  والتيتكرار للأفكار دون البحث عن الأفكار الجديدة 

 أكبر.عائد  خللها تحقيق

قتراح أو بديل يتبادر إلى أذهاننا دون اا  الرضا بأولوقلة الأفكار   *       

  أخرى.أسلوب منظم للحصول على خيارات أو بدائل تباع اا 

قد تكون هناك تقنية أقل  فعلى سبيل المثالنشاء تقنية الا  فيتغير  *       

تتوافر أو تتواجد أثناء طرح  مشروع لمنشاء اا العمل أو  فيكلفة 

المشروع مما قد تنفيذ مرحلة  فيالفكرة منذ بداية التصميم وتظهر 

ستخدام هذه التقنية وما يترتب على ذلك من اا  فييؤدى إلى التفكير 

     المشروع.وإطالة زمن تنفيذ إعادة دراسة للمشروع 

قد تنشا متطلبات جديدة أو  احيانا مامتطلبات المستفيد  فيالتغيير  *       

بعضها أثناء تنفيذ المشروع لم تكن موجودة أثناء طرح  فيتغير 

)خاصة إذا طال زمن تنفيذ فكرة المشروع أو عند بداية التصميم 

 (.المشروع

أغلب المواصفات  قديمة:تباع مواصفات ومقاييس تقليدية أو اا  *      

شرين عاما وقد يكون حاليا قديمة وعمرها قد يزيد عن العالمتبعة 

 أقل كلفة وهناك مواصفات مختلفة لمواد جديدة قد تكون الأفضل 

نشاء اا غالبا ما يكون هناك ضغوط لتصميم أو فضيق الوقت  *      

 متخذيحدود وقت قصير أو وقت محدد مما يجبر  فيمشروع 
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  نتاجمستلزمات الا   فيرتفاع نسبة الفاقد والهالك ا    -ب   

نتاج عوامل الا ومواد الخام ال فيمشكلة الهالك  العتبار فيضرورة الأخذ     

 رتفاع نسبة الهالك زيادة التكاليف نتيجة لا حيث يترتب على ذلك الأخرى 

  نتاجنخفاض جودة الا  ا   -ج   

المخزون تراكم  فيلجودة ويتسبب هذا تقر كثير من الشركات إلى مقاييس لتف     

               للجودة.لم يستخدم نتيجة لعدم مطابقتها  به. لموادمكانية التصرف اا وعدم 

 ا رتفاع معدلات الأجور  -د 

مع ذلك  يوازىكثير من المشروعات دون أن  فيرتفاع معدلت الأجور اا      

 الإنتاج.الخاصة بالأجور ومع مستويات  المعدلت

  متطلبات المشروع أثناء التنفيذ فيتغيير  -هـ 
 التينشائية الأساليب الا  تتناسب معالتصميمات المعمارية  فيتغيير        

 وبالتاليإعادة التصميمات المعمارية  فيمما يتسبب استحدثت وقت التنفيذ 

المتبع الجديد ختلف الرسومات المعمارية مع أسلوب التنفيذ اا  زيادة الوقت

 التنفيذ.ضافة أثناء متطلبات المالك سواء بالحذف والا  في بعض وتغيير

  ضعف السياسة التسويقية   -و
لتسويق  الكافيعدم كفاءة القائمين على التسويق أو عدم بذل المجهود      

 المشروع.

  عوامل خارجية   -ز
قاهره  وعوامل قتصاديةاا السوق نتيجة لظروف سياسية أو  فيالركود العام       

 .خاال ..…طبيعيةكالحروب والأزمات أو حدوث كوارث 
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 أسباب توقف المشروع  - خامسا:

تمويل مما يؤدى إلى ال فيتتوقف بعض المشروعات بسبب حدوث عجز 

 كالتالي:المشروعات أو توقفها لعدة أسباب هذه فشل تنفيذ 

  التنظيمي الهيكليختلال الا    -أ
التسويقية دراسة الجدوى دقة وجدية عدم وجراء دراسة دقيقة للجدوى اا عدم  -

قتصادية والا دقة وجدية دراسة الجدوى المالية عدم و للمشروع بشكل عام

 للمشروع

  التمويليختلال الهيكل ا   -ب
مما تمويل المشروعات طويلة الأجل  فيستخدام قروض قصيرة الأجل اا  -

قتراض تلجأ بعض المشروعات إلى الا يؤدى إلى حدوث أزمة سيولة وقد 

 1: 5من أجل زيادة نسبة ربح أصحاب المشروعات وذلك بنسبة تصل إلى 

 1: 2تتعدى نسبة القروض إلى حقوق الملكية  أل المفترضبالرغم من 

 ستثمارية التكاليف الا   فيمغالاة ال -جـ

تتكلف بعض المشروعات نفقات قبل تشغيلها تكلفة غير منافسة مع  -

 المشروعات الأخرى 

دخول أفراد غير مؤهلين كمباشرة المشروعات  في الخبرة ذويدخول غير    –د 

 العمل.بتوقف  تنتهيلمباشرة الأعمال مما يتسبب معه مشاكل عديدة قد 

ل  القديمة والتيمعدات الت ولالآ كاستخدامغير صالحة  نتاجا  ختيار وسائل ا     -هـ 

 لها مقومات التشغيل الكفء  رتتواف

 .العمالةأجور المواد و في تكاليفالأعمال مما يؤدى إلى زيادة  تنفيذ فيالتأخير     - و

بطاقة أكبر بكثير مما يحتاجه السوق يؤدى لصعوبة تسويقه  قامة المشروعا     –ز 

 تسويقه.وصعوبة مما ينتج عنه ركود 
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 لها مقومات التشغيل الكفء  رتتواف

 .العمالةأجور المواد و في تكاليفالأعمال مما يؤدى إلى زيادة  تنفيذ فيالتأخير     - و

بطاقة أكبر بكثير مما يحتاجه السوق يؤدى لصعوبة تسويقه  قامة المشروعا     –ز 

 تسويقه.وصعوبة مما ينتج عنه ركود 
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 التكلفة الضرورية للمشروع - سادساً:
تكلفة ضرورية لإقامة  فهياختصارها أو إلغاء بعضها  نل يمكتكلفة  هي

 المبنى

 ( (initial costالأساسية التكلفة  ـ1

صروفات الأساسية مثل تكلفة الأرض المتتكون من  التيالتكلفة ب ترتبط

نشاء المبنى مع المصروفات والرسوم والضريبة والتراخيص اا وتكلفة 

  كالتي:

  تكلفة الأرض -أ    

o تكلفة الأرض  ماليأج 

o  الأعمال(بنود كميات  –التنفيذية  )الرسوماتتجهيز الوثائق 

o  التراخيص.جراء اا 

o المرتبطة.القانونية  النواحي 

  المشروع(نشائية لتنفيذ الا  )الأعمالنشاء تكلفة الا  -ب    

o  قامة المشروع اا  في الداخلةكافة المواد 

o  العمالة اللزمة 

o  المستخدمةالمعدات 

o  شراف على التنفيذتكاليف عملية الا 

 جراءات النهاية تكلفة الا  -جـ 

o  الرسوم الضريبية 

o  تراخيص وغيرها 

  ةتكلفة تتبع تغير الوظيف  ـ2
المشروع  فيالوظيفة الأساسية  فيتعديلت  راءجلأالتكلفة اللزمة  هي       

مراحل  فيمرحلة التصميم أو  فيما اا بالجودة والأداء المطلوب ويتم ذلك 

 .أو أثناء ااشغالهالمشروع تنفيذ 
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 تكلفة إعادة التأهيل   ـ3
تغيير  تكلفة المطلوبة،تكلفة تضمن إعادة تأهيل وتطوير المبنى بالجودة 

الأصلية يفته وظ فيستخدامه وتشغيله اا وإعادة توظيف المبنى و الستعمال

 ة.جديدوظيفة  أي أو

 تكلفة الضرائب على المشروع    ـ4
 تفرض على المبنى من الجهات التي تكلفة الضرائب والمتطلبات الإدارية     

 السيادية 

  الاستثمارتكلفة   ـ5

فترة  في ستثمارتم تخصيصها للا  التيقيمة الفوائد العائدة على المبالغ المالية 

 التي:مشروع إلى لل الستثماروتنقسم تكلفة ما قبل التشغيل للمبنى 

 (  A)التكاليف الثابتة  -أ  

 نشاء(الا الأرض قبل وبعد  )تكلفةالأرض  -

 نشائية الأعمال الا  -

 تجهيز الأرض بالمرافق  -

 لت والمعدات والأثاث ال -

 (  B) التشغيلمصروفات  -ب 

 مصاعد  -

 المبنى( )عناصرأعمال صيانة للمبنى  -

 أعمال نظافة وأجور عمال -

 الكهرباء والمياه  استهلك -
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أو ( (A ستثمارية الثابتة ( بالمقارنة مع التكاليف الا   Cرأس المال العامل )  -جـ 

 ( (Bمصروفات التشغيل 

 حساب الربحية  -

 القيمة الحالية  صافي -

  الداخليمعدل العائد  -

 المعدل المتوسط الفاصل  -

 سترداد الا  فترة قيمة -

  المستهدفة:مقارنة الأداء عن طريق مقارنة الأرباح الفعلية بالأرباح 

 صافى الربح بعد خصم الضرائبنسبة الربح ـــ إلى حقوق المساهمين =

 حقوق المساهمين                                                     

 نسبة الربح إلى صافى المبيعات = صافى الربح بعد خصم الضرائب 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                                           

 صافى المبيعات                                                   
  العتبار: فيؤخذ بها تعناصر هامة ل بد أن    

 رأس المال  استردادفترة  -

 المعدل المتوسط للعائد  -

 تكاليف التشغيل  -

  الحالية(القيمة  صافي -ستثمارية حياة المشروع )عائد الا نها فيالقيمة  -

 تكلفة التسويق  -6
 ومدى التسويقية  النواحيدراسة  -تعتمد على أساليب قياس السوق المختلفة  هي

  -الآتي: يتم  الجزئيةحاجه السوق لهذا النوع من النشاط وفى هذه 

 تحديد مواصفات المشروع  -

 تحديد حجم الطلب  -

 المبيعات المتوقعة تحديد حجم  -
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  -الآتي: يتم  الجزئيةحاجه السوق لهذا النوع من النشاط وفى هذه 
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التكلفة الساسية
الجراءات النهائية -النشاء  -تكلفة الرض 

تكلفة تتبع تغيير الوظيفة

تكلفة اعادة التأهيل

تكلفة الضرائب على المشروع

تكلفة الستثمار

تكلفة التسويق

 

 التكلفة الغير ضرورية  - سابعاً:
بعضها غاء االأو  تعديلهايمكن من خللها  والتيهناك تكاليف غير ضرورية         

 فييمكن اختصارها  والتيدون أن يؤثر ذلك على احتياجات المستخدمين 

  الآتي.

بديل ستخدام اا ستغناء عنها أو لا يمكن ا التيتكلفة العنصر أو العناصر   -1

 خر يؤدى نفس الوظيفة ولكن بتكلفة أقل آ

ستخدام مواد ذات كفاءة غير متوافقة تزيد من اا تكلفة المواد وذلك ب  -2

لغائها بشرط عدم اا ستبعادها أو اا  يمكن والتيالمتطلبات والتكاليف 

ستخدام مواد اا والصيانة كمثال لذلك مع متطلبات التشغيل تعارضها 
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 تحديد سعر الأرض فيتتحكم  التيالعوامل  -سادسا: 
تؤثر عليها من حيث  التييتم تحديد سعر قيمة الأرض طبقا للعوامل 

تحديد وتقدير  فيلسعر فتتحكم عده عوامل رئيسية انخفاض اا رتفاع أو اا 

إل أنه عند تحديد سعر الأرض يلزم التفرقة ما  الفضاء،سعر الأرض 

بين الأرض الفضاء والأرض المقام عليها مبنى حيث يتم تقييم كل حالة 

 على حدة طبقا للظروف المحيطة بها وحجم المبنى المقام بالنسبة للأرض 

 

 تحديد سعر الأرض  فيتتحكم  التي الاقتصاديةالأسس  -أ

  للأرض:سند ملكية  -1   

يجب أن تؤخذ  التييعتبر سند الملكية للأرض أحد العوامل الهامة          

مشكلة حينما تكون الأرض  المشترى في حتى ل يقع العتبار    في

حالة أن يكون العقد مسجل أو  فيأما  البائع،مملوكة للشخص  غير

عتبر هذا ميزة لهذه الأرض بالإضافة لحكم صحة ونفاذ في ابتدائيعقد 

 .على قطعة الأرض قضائيمن عدم وجود نزاع  بالإضافة من التأكد

  

 عدد المالكين لقطعة الأرض   -2   

التأكد من موافقة جميع  يجب )الشركاء(حالة تعدد الملك  في

وذلك  أفضلكلما كان عدد الشركاء أقل كلما كان هذا الشركاء ف

 .جراءاتنتهاء عملية الشراء وسرعة الا اا لسهولة 

 

 المحيطة( )المنطقةموقع وطبيعة قطعة الأرض  -3  

داخل المدينة أو  فيقطعة الأرض عن الأخرى تختلف كل موقع 

المدن  فيختلفا كليا لو كانت هذه الأرض تقع اا العمران حيث يختلف 
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ا لمناطق خالية كما يختلف  فيالجديدة أو  كل  فيستعمالت لا طبقا

الأرض بعدة نقاط هامة  فيموقع كذلك يرتبط تقدير سعر المتر 

 : كالآتييرتبط بطبيعة البيئة المحيطة  فيماخاصة 

 المعتمدة(التخطيط  )طريقةتقسيمات المنطقة  -

 مستوى الأعمال المطلوب تنفيذها  -

 -زيادة مسطحات رأسيا أو المسموح بها أفقيا  للمبانينسبة الزيادة  -

 الأدوار.زيادة عدد ك

 إلى المسطحات الخضراء  المبانينسبة  -

 المجاورة  المبانينوعية ومواصفات  -

 .المجاورة منطقة أثرية قديمة أو منطقة جديدة المبانيعمر  -
  

 درجة تمييز الأرض  -4   

 على شوارعيختلف تقدير سعر قطعة الأرض طبقا لتمييز موقع الأرض          

 كذلك قربخر آقد يعطيها تميزا مما رئيسية مثل أو على أكثر من شارع 

 مما قد يضيف إلى هذه الأرض ميزةقطعة الأرض من معلما مميزا 

 – نهرأخرى وكذلك موقع قطعة الأرض على منظر مقبول أو مميز )

 .خر لسعر الأرضآيضيف تميزا مما  بحر( –جبال 

  

 مساحة الأرض  -5  

سعر المتر  انخفاضأو  ارتفاع فيمساحة الأرض تكون عامل أساسيا 

كلما زادت المساحة إلى قدر معين بما يتناسب مع حجم ،  المسطح فيها 

ى قدر معين وفى قامته كلما كان هذا أفضل حتاا ونوع المشروع المراد 

ومعروف ( ينتج  دسعر محدالأرض عن حد ما ) حالة زيادة مساحة 

هو مطلوب  ممايصعب معه شراء مسطحات أكبر  قدخر آعنه عبء 

حالة   فيالطلب عليها وذلك لكبر مسطحها ويحدث ذلك أيضا  وقد يقل
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الطلب عليها مع ملحظة  ن الأرض أصغر من المطلوب فقد يقلأن تكو

أنه كلما كان عرض الواجهة على الشارع أكبر من العمق كلما أضاف 

 .هذا ميزة لثمن بيع الأرض

 شكل قطعة الأرض  -6

لها  الأفقيلشكل المسقط الأرض طبقا  فيتقدير لسعر المتر يختلف ال    

تعتبر من الأشكال السهلة والمعقولة الأرض المربعة أو المستطيلة  فمثل

ستغللها وقد يقل سعر الأرض كلما كان الشكل من الصعوبة اا حيث يمكن 

 .ستغللهاا 

 

 المحيطةعروض الشوارع  -7  

ئيسية عريضة يعطيها ميزة على شوارع ر هيموقع قطعة الأرض هل    

ع الرئيسية الشوار فيالشوارع الضيقة حيث يمكن للأرض أفضل من 

ستغلل الأفضل لهذه عليها بمعنى الا  المباني ارتفاع من استغللها بزيادة

 .ممكن ارتفاعالأرض والوصول إلى أقصى 

 

 توجيه الأرض  - 8  

تجاه الشمال بالنسبة لمصر اا موقع قطعة الأرض والواجهة الرئيسية من    

تجاه المحبب ( وهو الا من الشمال بالنسبة لمصرالسائدة  )ااتجاه الرياح

 .ءوالمحفز للشرا

 

 المرافق العامة والخدمات  -9  

مناطق مأهولة أو بها مرافق وخدمات الصرف  فيوقوع قطعة الأرض 

والكهرباء والمياه وكذلك قربها من المرافق العامة والمواصلت  الصحي

 للأرض.متر زيادة سعر  فيآخر الرئيسية يعطيها ميزة وبعدا 

،
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 طبيعة الأرض   -10  

 طوبوغرافية الموقع تؤثر بشكل كبير أيضا كوقوع قطعة الأرض على      

ة أو منحدر أو أرض غير مستوية بمعنى أن طوبوغرافية الموقع مستوي

سعر المتر وكلما كانت الأرض خالية  تحديد فيغير مستوية لها أكبر أثر 

تلعب  طبيعة التربة ما أضاف ميزة لسعر الأرض كما أن عوائق كل أيمن 

وخاصة   امبنى عليه أي أقامهتحديد نوع الأساس وعمقه عند  فيأيضا دورا 

شاهق  أو  ( عالينشاء مبنى متعدد الأدوار ) مبنى اا ذا كان الغرض اا 

رملية أو  يختلف السعر للمتر وفى حالة ما كانت الأرض  وعليهرتفاع الا 

كانت الأرض طفلية على سبيل  واذاالسعر  فيطينية يؤدى ذلك إلى خفض 

الأساس وهو ما يشكل  لأنشاءضافة تكلفة عالية اا المثال مما يترتب عليه 

 .المبنى لأنشاءتكلفة أعلى 

 

 شتراطات الخاصة الا  -11   

مكانية البناء على اا البناء على قطعة الأرض وعلى  بتصميمويرتبط هذا    

شتراطات % طبقا للا  40% أو  60% أو  100مسطح الأرض   كامل 

% سوف  100عليها بنسبة يتم البناء  التيمنطقة فالأرض  الخاصة بكل

% مثل  40عليها  المبانيتمثل نسبة  التيأعلى من الأرض  تكون بسعر

عتبار ثبات العوامل الأخرى كموقع الأرض والحى الا  فيالأخذ  أو أقل مع

 .فيلت مبانيإدارية أو  مباني سكان أو أرضاا المطلوب أرض والمستوى 

 

 مستوى العرض والطلب  -12  

حالة العرض  فيزيادة سعر الأرض خاصة  فيأحد العوامل الرئيسية    

 كمية فيسعر الأرض لوجود تنافس  في انخفاضينتج عنه   والطلب 

ار وقد تنفرد مصر عن ستثمالمتبقية للا  الأراضي المطلوبة وعلى الأراضي
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يزيد سعر المتر للأرض  فقد الأراضيقيمة  في زيادةغيرها من الدول 

المصريين العاملين بالخارج كما يحدث كموسم رجوع طبق لحالت معينة 

ى شراء يكون الطلب أكثر عل الصيف حيثفترة  فيزيادة قيمة الأرض  في

 .والوحدات السكنية الأراضي

 

 وحالة السوق القتصاديةالظروف   -13  

وحالة لها تأثير مباشر على تحديد سعر الأرض  التيمن العوامل الرئيسية     

 واامكانيات الأشخاصمكانيات الدولة اا قتصادية المتاحة ووالعوامل الا  السوق

عتبار. فيمن النقاط الواجب وضعها  وهياء على الشر  الا

 

 طريقة الدفع   -14  

 متيازاتأو الا  والتسهيلتختلف طريقة الدفع اا ختلف سعر الأرض بي   

الممنوحة وعلى أساس ذلك يتم تقدير سعر البيع حيث تتغير القيمة السوقية 

 البيع.خلل الفترة الموزع عليها الأقساط من تاريخ 

 

 ستثمار المقترح نوع الا   -15  

المقترح كما ترتبط أيضا  الستثمارزيد أثمان قطعة الأرض طبقا لنوع ت 

 قيمتها للمشروعاتنخفاض اا رتفاع وواا بموقع الأرض بالمنطقة المحيطة 

 .محيط قطعة الأرض فيالمستقبلية 

،

28
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 سعر الأرض الفضاء ب: تحديد
ثلث طرق أولهم طريقة البيوع برض الفضاء للأيتم تحديد سعر المتر 

تقع فيه قطعة  الذيالمنطقة أو الشارع  فيالمتشابهة بالمقارنة بما تم بيعه 

ستخدام لقطعة الأرض أو بالنظر اا الأرض أو يتم على أساس أعلى وأحسن 

 للتي:لظروف المحيطة بها طبقا 

 ستخدام للأرضاا أعلى وأحسن  -1

ستخدام اا أفضل وقتصادية اا على قيمة أتحقق  التيستخدام الأرض بالطريقة اا 

ا من حيث نوع النشاط المطلوب أو المفضل للأرض وما يحيط بها  طبقا

والمتفق عليه مع القوانين واللوائح الخاصة بالمنطقة من ناحية  كنللمم

تميز الأرض فعلى سبيل المثال إذا وجدت كذلك  رتفاع ) تعدد الأدوار (الا 

قامة مبنى مكاتب اا ستخدامها لنشاط اا منطقة مميزة ورؤى  فيقطعة أرض 

يتم تقييم قطعة الأرض طبقا لنوع النشاط الذى  الخمثل أسواق تجارية... 

قامة هذا المبنى على قطعة اا  فيستغلله اا يتم و تم تسويق المشروع أو المبنى

 .ستثمار أمثل للأرض اا على المشترى من الأرض وما يعود 

   طريقة مقارنة البيوع السابقة -2

المماثلة وسعر البيع السابق  الأراضيهذه الطريقة مقارنة  فييتم     

قطعة الأرض المطلوب تحديد رض لمقارنة السعر المتوقع لالألقطعة 

قيمة  في السنويعها وفى هذه الحالة يتم تقدير معدل التغير سعر بي

تم  والتينفس المنطقة أو المنطقة المثيلة  فيالمشابهة  الأراضيمجموعة 

إيجاد قيمة سوقية لقطعة الأرض المراد تحديد بيعها حديثا وذلك من أجل 

 التي:سعرها مع ملحظة 

ااستفادة حديد السعر يتم على أساس أعلى سعر للأرض وأقصى ت -

  للأرض

،
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معلومات  أيعتبار الا  فيلم يأخذ معظم الأحيان  فيتحديد السعر  -

قيمة الأرض من وجود  ىتؤثر علغير ظاهرة قد خفية أو ظروف 

 ختبارات للتربة اا حالة عدم وجود تقرير  فيغير ظاهرة هذا  مخلفات

 ظروف مشابهه فيتم بيعها  التيطلع على أسعار الأرض يمكن الا  -

الآخذ  معسعرها وفى مناطق قريبة من قطعة الأرض المراد تحديد 

على هذه  الحصول فيعتبار ما قد يشكله هذا من صعوبة الا  في

 .المعلومات

 الأتية:طبقا للظروف المحيطة   -3

مباشرا تقع فيها قطعة الأرض تأثيرا  التي المحيطة المنطقة الجغرافيةتؤثر 

) مناطق سكنية  مبانيعلى تحديد سعر المتر وذلك طبقا لما تحيطها من 

عالية  ستثماراا منطقة  فيمناطق سياحية ( بمعنى أن تقع قطعة الأرض  –

 في المدينة فيم الهامة منطقة قريبة من المعال فيأو تقع قطعة الأرض 

من العوامل الرئيسية  قتصادية وحالة السوقالظروف الا تعتبر  هذه الحالة

ض وهى من النقاط مباشر على قيمة سعر المتر للأر لها تأثير  التي

عتبار لمستقبل قطعة الأرض والمشاريع المقترح الا  فيالواجب وضعها 

 القتصاديعليها حيث ترتفع قيمة الأرض طبقا لحالة الرواج إقامتها 

 . العالي الستثمارمشاريع يغلب عليها  لإقامة

ستثمار وما يحيطها من مشاريع مماثلة منطقة عالية الا  فيلأرض فوقوع ا

المعروضة  الأراضيقلة وإذا ارتبط ذلك من قيمة الأرض بالمنطقة  يرفع

هذه الحالة تكون  فيمستغلة بالكامل  الأراضيبالمنطقة بمعنى أن جميع 

 قدذلك أن  أيذات سعر أكبر  ة( الموجودمبنيةالأرض الفضاء )الغير 

 المنطقة.هذه  فيالفضاء المتبقية  الأراضيمن قيمة  يرفع

 

،

،
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  مبنىتحديد سعر الأرض المقام عليها  ج:

طريقة الدفع والتسهيلت أو  لختلفطبقا  الأراضيأسعار تختلف 

قيمة على أقساط مثل التسديد  فعلى سبيل المثالمتيازات الممنوحة الا 

هذه الحالة يتم تحديد سعر  فيتطول أو تقصر طبقا للتسهيلت المعطاة 

البيع وذلك نتيجة لتغير القيمة السوقية خلل فترة السداد ودفع المقدم 

يتم تحديد سعر الأرض  ونتهاء من ثمن الأرض بالكامل المطلوب حتى الا 

 التيروف الظالمقام عليها العقار بعدة طرق طبقا لكل حالة على حدة و

تم تحديد السعر للأرض والمبنى جميع الأحوال ي فيتحيط بقطعة الأرض 

أعلى كحالة ما يمثله العقار  فيالمقام عليها بعدة طرق ويمكن إيجازها 

 .للأرض استخدامأعلى وأحسن  العقار ل يمثلقد أو  للأرضستخدام اا 

 لأرض ل استخدامالمقام يمثل أعلى المبني  -أ
 الأرض علىالمقام  المبنىحالة ما يكون  فييتم تحديد سعر الأرض 

المنطقة ولكنه يحتاج  فيمطابق لأقصى ما تسمح به القوانين المتحكمة 

 رأسيا أو زيادة المتداد المبنىالأداء كإضافة أدوار على  فيإلى تحسين 

ا   المبنىبالإضافة أفقيا أو عمل صيانة له فإذا كان  المبانيوزيادة حجم  أفقيا

على حاله ويعاد التفكير  يترك هذه الحالة فيااستخدام للأرض يمثل أعلى 

 أخرى.مرة 

 

 للأرض استخدامالمقام ل يمثل أعلى  ــ المبنى
المقام على قطعة الأرض ل يمثل أعلى استخدام  المبنى حالة أن يكون في

يتم تحديد سعر الأرض بنفس قيمة الأرض الفضاء المناظرة هذه الحالة  في

إذا أعيد بنائها ل يمكن أن ستخدام الأرض اا ن اا جميع الحالت ف فيلها لأنه 

يحتاج إلى تحسين  المبنى تحقق أعلى من هذا العائد وفى حالة ما يكون

،

،

،
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تصادية مرجوه فتقدر سعر الأرض الفضاء بالتكاليف ااقليحقق أعلى قيمة 

ستخدام وأحيانا ما يتم تحديد السعر على أساس الفاقد اا اللزمة لتحقيق أعلى 

بالأحوال  االقائم أو قياس مبنىنتيجة لمواصفات ال تصاديقالالعائد  في

 .الشارع أو المنطقة فيالقيمة نفس بتم بيعه  لمبنىالمشابهة 

 

  مبنىتحديد سعر الأرض المقام عليها   -د       

عن طريق الأخذ  )عقار( يتم تحديد سعر قطعة الأرض المقام عليها مبنى

 التالية:عتبار النقاط الا  في

 المقام على قطعة الأرض غير مرضية فقد تصل إلى مبنىحالة ال -1 

 في القائم على الأرض إذا كانت القوانين تسمح بذلك مبنىقرار هدم ال

  .نفس المنطقة

للتوسع  اامكانيةالقائم ل يشغل مسطح الأرض بالكامل وهناك  مبنىال -2

حالة إذا للوصول إلى أقصى حد مسموح به وفى والتعلية رأسيا  الأفقي

مناسبة  قابل للتعلية للحد المسموح به ومواصفاته الإنشائية لمبنىكان ا

كون سعر الأرض مشابهه لمثيلتها هذه الحالة ي فيتحقيق هذا المطلب ل

 الفضاء.

المقام على قطعة أرض مطابقا للحد المسموح به إل أن المبنى  مبنىال -3       

 مكانية لتعديلهاا  الحالة ينظر إلى هذه فيقيمة ل يحقق أعلى عائد وأفضل 

تغيير  ،المصاعدستخدام وعلى سبيل المثال تغيير اا ستخدامه أفضل لا 

 فيالتشطيب للواجهة والأرض والمداخل بحيث يمكن تحسينها  ىمستو

 .الفضاء المشابهةهذه الحالة تحتسب سعر الأرض مثلها مثل الأرض 
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 تحديد سعر المبنى   هـ ـ

المتر  حساببطريقة ثلث طرق أما  بأحديتم تحديد سعـر المبنى ي

 و طريقةأطريقة الحصر لبنود الأعمال  وأ المساحات( )وحدةع ـــــــالمرب

 كالآتي:ويمكن شرحها بالتفصيل تعتمد على المقارنة  الذي المؤشر

 طريقة حصر كميات بنود الأعمال .1

تتميز طريقة حصر بنود الأعمال بأنها أكثر الطرق دقة لأنها تعتمد على 

بنود المبنى إل أنه يلزم بإن يكون القائم على بند من الحصر الدقيق لكل 

يؤهله لذلك  هندسيالحصر على دراية بالأمور الهندسية وعلى مستوى 

شائية البنود الإن مثلهذه الطريقة حصر لبنود الأعمال للمنشأ  فيويتم 

وبنود التشطيبات  (والمبانيوالأساسات والخرسانات  الإنشائيل الهيك)

والأعمال  الإلكتروميكانيكمثل أعمال  المختلفة وكذلك الأعمال الخاصة

 المباني فيالصحية ويتم حساب تكلفة كل بند بالمقارنة بسعر الوحدة 

الطريقة  عيوب هذه منالسوق إل إنه  فيالمشابهة أو طبقا للسعر السائد 

التقييم بالإضافة أن يكون الحساب وعملية  فيأنها تحتاج إلى وقت طويل 

 .بالأمور الهندسيةودقيقة القائم بأعمال التقييم على دراية كاملة 

 

 المربع( )المترطريقة وحدة المساحات  .2

فيها يمكن  التيالدول  فيطريقة وحدة المساحات مقبولة وسهلة خاصة 

و أ( من خلل مؤسسات عالمتر المربعر تحديد قيمة سعر الوحدة ) س

مؤشرات وقاعدة بيانات خاصة بها وأحيانا من خلل الممارسة أو 

وتعتمد هذه الطريقة على تقدير قيمة  وم بهذا العمل تق التيالمؤسسات 

يمه المبنى المراد تقي فيوحدة المساحات بالمتر المربع طبقا لكل نشاط 

ا كل مساحة  فيعلى سبيل المثال تختلف تقدير تكلفة المتر المربع  وطبقا

التجارية ـ الفنادق ـ  المبانيالسكنية تختلف عن  فالمباني الستعماللنوع 

.

(



35

35 
 

ا لنوع التشطيب ا تحتسب سعر المتر طبقا المستخدم  المستشفيات ( وأيضا

اب متوسط أن يتم التقييم من خلل حس علىمن أرضيات وحوائط وأسقف 

 :التيعتبار الا  فيتكلفة المتر المربع لهذه الأنواع بشكل عام ويجب الأخذ 

يجب تحديد تكلفة المتر المربع حيث يختلف  التيتحديد المساحات  -أ

خر كحجرات مكاتب أو حمام آتشطيب كل مساحة فراغ عن فراغ 

  الخأو معيشة... 

 فيتقييم المساحات وسعر المتر بالمقارنة بالعقارات المشابهة  -ب            
 نفس المنطقة 

المستوى المطلوب فمثل تحديد سعر المتر المربع لأعمال   -ج

متر للمبنى تشطيب كامل فقط يختلف عن ال الخرسانيالهيكل 

 .(الهيكل + التشطيب)

 

 طريقة المؤشر )المقارنة( - 3
طلع على مؤشرات على الا لتحديد سعر المبنى طريقة المؤشر تعتمد    

رسمية تعتمد أيضا على تحديد  أو جهات خلل دوريات من للمبانيالتكلفة 

شاء المبنى بالمقارنة بالتكلفة السائدة ويتم تحديد مقدار اانوقت  ةالتكلف سعر

ومن عيوب هذه الطريقة أنها ل تفرق بين  المقبول للوصول للسعرالتغير 

 عقار.بكل  للظروف المحيطة  العقارات طبقا 

 

 مبنىسعر ال تحديدتؤثر على  التيوالعوامل 

تحديد  فيتؤثر  والتيهناك عدة نقاط يجب أن تؤخذ عند تحديد سعر العقار 

 كالآتي: العتبار فيالسعر من خلل ثمان نقاط هامة لبد من أن تؤخذ 
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  مبنىمستوى ال   -1     

 يكون تقديرحالة جيدة كلما كان السعر أكبر كذلك  في مبنىكلما كان ال

يجب أن تؤخذ ى  التيسعر الأرض ويمكن تحديد العناصر الهامة 

 -كالتي:  مستوى العقارتحديد ل العتبار

 وتمييزه وأهميته للمبنى المعماريلطراز ا  -        

يعطى مؤشر عن عمر المبنى والمدة  والذيتاريخ الإنشاء  - 

 .ستغللهلا  المتبقية

 .عدد الأدوار ومساحتها  -        

 .الإنشاء فيالمواد المستخدمة  -                  

 .عليها المبنى التيالحالة  -                 

 نوع الإنشاء المستخدم -2

 حالة ففيإنشاء والمواد المستعملة  طريقةتلف تقييم العقارات لكل تخ  

حالة  فييختلف التقييم لسعر المبنى عنه  الخرساني الهيكليالمنشأ 

الحاملة من الطوب أو الحجر وفى جميع الأحوال تلعب متانة  الحوائط

الكلية العقار وثقله إضافة جديدة لسعر العقار نفسه ويرفع من القيمة 

 .لسعره

 

 وجود مستأجرين  -3     

 بمددكلما كان العقار خاليا كلما كان هذا أفضل من وجود مستأجرين          

رتبط هذا بقيمة منخفضة من الإيجار ويؤثر ذلك اا طويلة وخاصة إذا 

سعر  فينخفاض اا القيمة السعرية للعقار وقد يؤدى إلى  على تحديد

 المبنى.
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 مبنىلل القانونيالوضع  -4  

ويعمل من الديون كلما كان هذا أفضل  خالي مبنىكان البطبيعة الحال كلما         

من  مراجعة المخالفات على المبنى للتأكد مععلى زيادة السعر  ذلك

 التيالخاصة بالمنطقة  الشتراطاتمطابقة المبنى للترخيص المعطى أو 

 المبنى.يقع فيها 

 سند الملكية   -5

التأكد  حيث يشترطمسجل أم ل  مبنى والأرض وهل المبنىسند الملكية لل       

عتراض على ذلك أو عدم اا  أيالملكية وأنه ليس لدى الغير   من حقوق 

 مالكيوعلى هذا فكلما كان عدد  أو عينية على المبنى وجود حقوق مادية

نتقال البيع وكلما أيضا أعطى سعر اا المبنى أقل كلما سهل ذلك من عملية 

لأحد الملك يمكن التعامل معه  توكيلحالة أفضل وفى أعلى وللأرض 

  المبنى سعر قيمةويعتبر هذه ميزة أخرى ترفع من 

  واستغللهموقع المبنى  - 6

 أو إعادة تعمالهساا ستغلله أو تعدد اا مكانية اا ويشكل الموقع الخاص بالمبنى      

حتفاظ به وبهيكله زيادة السعر خاصة إذا ما تم الا  فيتوظيفه دورا أكبر 

 .الإنشائي

 عدم وجود عوائق  - 7

أرض  أفقية مسطحة أو )أرضفيها الحركة منطقة يصعب  فييقع المبنى قد       

 ذلكيؤدى الحركة من وإلى العقار مما  صعوبةمما قد يؤثر على  مدرجة(

 لمبنى.اسعر  في خفض في

 38
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 تخفيض تكلفة المبنى فيالقيمة ودورها 

قتصادية لتخفيض التكلفة بموضوع القيمة ومحتواها رتبطت الدراسات الا اا 

من  الشيء يستحقهفالقيمة هو ما  شياءالأككل ما يدور حول قيمة  قتصاديال

يتناولها  التيتعتبر القيمة من أهم الموضوعات و وامتلكهتكاليف للحصول عليه 

 بانهقتصاد ظم الأحيان ما يطلق البعض على علم الا مع فيقتصاد حيث أنه علم الا 

يطبقه  الذيعلم القيمة وللقيمة عدة مفاهيم يتناولها البعض طبقا للخلفيات والمنظور 

 - التي: فيوعلى سبيل المثال هناك عدة مفاهيم للقيمة يمكن إيجازها 

 شياءلأوا الحتياجاتشراء  فيستخدامها اا النقود قيمة شرائية يمكن  •

 كادخار(الحتفاظ بها  )يمكنالذهب قيمة مادية  •

 )ترتبط بحياة النشان(الطعام قيمة غذائية  •

للمستقبل او حين  الدخار فيقيمة إنتاجية يستخدمها الأفراد  الدخار •

 الحاجة 

العمل ليحصل على عائد  فيقيمة اقتصادية للجهد المبذول العمل  •

 بالعمل.مقابل القيام 

 
 والبناء التشييدقطاع  فيالقيمة  -1

تواجه  التيقتصادية حل المشاكل الا لالهندسة جاءت ضرورة  فيدخول القيمة  

بشكل عام وفى قطاع التشييد والبناء بشكل خاص حيث يكون  الهندسيالقطاع 

قتصاد والقيمة  هذا  قطاع الهام .على سبيل المثال  فيهناك حاجة لدخول علم الا

بتكاليف المشاريع  نول يهتموفإن معظم المهندسين والمعماريين ل يكترثون 

المصممة حيث يكون الهدف الأول والأكبر هو تنفيذ  أفكارهم وأحيانا ما تكون 

 التيل تتناسب مع الناحية المنفعية  أشياء معقدة استخدامأفكار مبالغ فيها سواء 

ااستخدام مواد مرتفعة  ا المهندس ما ينتج عنها مساحات غير ضرورية أوحدده

من الممكن  التيرفع التكاليف  فيالمقابلة لها مما يتسبب  بالمنفعةالثمن بالمقارنة 

40 
 

 تخفيض تكلفة المبنى فيالقيمة ودورها 

قتصادية لتخفيض التكلفة بموضوع القيمة ومحتواها رتبطت الدراسات الا اا 

من  الشيء يستحقهفالقيمة هو ما  شياءالأككل ما يدور حول قيمة  قتصاديال

يتناولها  التيتعتبر القيمة من أهم الموضوعات و وامتلكهتكاليف للحصول عليه 

 بانهقتصاد ظم الأحيان ما يطلق البعض على علم الا مع فيقتصاد حيث أنه علم الا 

يطبقه  الذيعلم القيمة وللقيمة عدة مفاهيم يتناولها البعض طبقا للخلفيات والمنظور 

 - التي: فيوعلى سبيل المثال هناك عدة مفاهيم للقيمة يمكن إيجازها 

 شياءلأوا الحتياجاتشراء  فيستخدامها اا النقود قيمة شرائية يمكن  •

 كادخار(الحتفاظ بها  )يمكنالذهب قيمة مادية  •

 )ترتبط بحياة النشان(الطعام قيمة غذائية  •

للمستقبل او حين  الدخار فيقيمة إنتاجية يستخدمها الأفراد  الدخار •

 الحاجة 

العمل ليحصل على عائد  فيقيمة اقتصادية للجهد المبذول العمل  •

 بالعمل.مقابل القيام 

 
 والبناء التشييدقطاع  فيالقيمة  -1

تواجه  التيقتصادية حل المشاكل الا لالهندسة جاءت ضرورة  فيدخول القيمة  
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 التيل تتناسب مع الناحية المنفعية  أشياء معقدة استخدامأفكار مبالغ فيها سواء 

ااستخدام مواد مرتفعة  ا المهندس ما ينتج عنها مساحات غير ضرورية أوحدده

من الممكن  التيرفع التكاليف  فيالمقابلة لها مما يتسبب  بالمنفعةالثمن بالمقارنة 
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بمواد أخرى بنفس الكفاءة ولكن بتكلفة أقل وبالرغم  ااستعواضها بحلول أخرى أو

قتصاد يرى بعض المعماريين أن عامل القد من ذلك   فيتكلفة ودخول عامل الا

من وجهه نظر  الحقيقيبداع أعمالهم  يحد من اابداعاتهم ومقيدة لهم بالرغم أن الا 

قتصاديين هو أن يكون المبنى  مقابل تكلفة محددة  فيالأساسية  بالحتياجات يفيالا

للمبنى تعالج وتعمل على رفعها من  ( value )  ومقبولة إل أن دراسات القيمة 

يؤديها  التيلوظائف أو تعظيم ل خلل خفض التكلفة للمبنى وذلك من خلل زيادة 

 .العنصر

 

 القيمة على تكلفة البناء عامل  . تأثير-2
كثيرا ما تواجه مشاريع البناء عوائق غير مدروسة تزيد من التكلفة العامة أو 

إعاقة لتقدم المشروع مما يفرض إتباع أسلوب أو  التكلفة الكلية مما يترتب عليه

 التي:المشاريع من أجل  فيليقوم بإعادة النظر  بدراسة القيمة منهج معين

 كفاءتهتحسين طريقة العمل ورفع  •

ختيار أدوات العمل بالشكل الأمثل أو بأقل تكلفة مع المحافظة على الشكل اا  •

يوجد العديد من المفاهيم المرتبطة بالقيمة فيقدمه المشروع  الذيوالدور 

سوف يتم مناقشتها طبقا لموقع كل منها بالنسبة لمراحل تنفيذ  والتي

 كالتي:المشروع 

 value engineeringالقيمة هندسة  •

  value analysisتحليل القيمة    •

  value managementالقيمة إدارة  •

  value controlالقيمة  فيالتحكم  •
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  valueالقيـــمة  أولاً:                 
بين  وجوهريختلف كبير اا يتم الخلط دائما بين القيمة والثمن إل أنه هناك 

 القيمة والثمن هما كلمتان مترادفتان ف الثنين

 بالمعايير  يرتبط Cost)الثمن )  

 التكلفة.هو مفهوم أسهل يرتبط بالأداء والتوقيت فضلا عن   VALUE)القيمة ) 

ان والمكان نسان له مفهوم خاص بالقيمة من ناحية الزماا وجهة نظر كل  هيالقيمة 

له قيمة عالية عند شخص ليس  وما ه - والموارد المتاحة ثم حالة العرض والطلب

قيمة أرض  فعلى سبيل المثال الأخربالضرورة له نفس القيمة عند الشخص 

مجاورة لمنزل شخص عندما يكون بحاجة للتوسع لضم قطعة الأرض المجاورة 

 أعلى بكثير من قيمتها عند شخص أخر قيمتها تكون هذه الحالة  فيله 

 functionالوظيفة                               
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ = Value    القيمة 

 costتكلفة ال         
 قيمةللـــــــــــ  أفضل  1عنالقيمة زادت فنجد أنه كلما 

 ــــــــ ضعفت القيمة 1عن نقصت وكلما          

 قياس القيمة 

  functionالوظيفي الأداء 

 كالتي:تنقسم الوظائف إلى وظائف أساسية ووظائف فرعية 

  الوظائف الأساسية    -1          

 لأساسيةحتياجات وظائف ثابتة ل يمكن تغييرها حيث ترتبط بالا  وهي

 

 

 

 

.
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 الوظائف الفرعية   -2         

أو التأجيل  الستبدالهذه يمكن النظر إليها وتحليلها إما بالإلغاء أو  

وجميعها ترتبط بتحليل التكاليف والأسعار بالمقارنة بالوحدات القياسية 

standards ترتكز القيمة على ثلث عناصر أساسية حيث  الدارجة

 ويمكن     الأداء( –الجودة  – )التكلفة

 كالتي:إيجازها      
  function الوظيفيالأداء  -1

 وجد من أجله المبنى أو المنتج بشكل عام  الذيوهو الغرض والهدف 

  qualityالجودة   -2

متطلبات المواصفات العامة والخاصة بجميع هو أن نفى جوده المبنى 

بمتطلبات وتوقعات العميل ورغبات المستفيد  تفيكما أنها ضرورة لأن 

 من المبنى

  total costالكلية التكلفة  -3

التكلفة من خلل دورة حياة المبنى  –تكلفة المبنى بعناصره المختلفة 

Life cycle cost 

 مقاييس القيمة ب ــ   
  الجودة + الأداءمقاييس القيمة = 

 التكلفة الكلية                      
 

  ستحقاقالا معامل القيمة = 
  التكلفة                 

 

    ستخدام نطباعات المستعمل + الرضا عن الا اا   ( = )أيضامعامل القيمة 

  التكلفة                                                        
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  qualityالجودة   -2

متطلبات المواصفات العامة والخاصة بجميع هو أن نفى جوده المبنى 
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 من المبنى

  total costالكلية التكلفة  -3

التكلفة من خلل دورة حياة المبنى  –تكلفة المبنى بعناصره المختلفة 

Life cycle cost 

 مقاييس القيمة ب ــ   
  الجودة + الأداءمقاييس القيمة = 

 التكلفة الكلية                      
 

  ستحقاقالا معامل القيمة = 
  التكلفة                 

 

    ستخدام نطباعات المستعمل + الرضا عن الا اا   ( = )أيضامعامل القيمة 

  التكلفة                                                        
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 أن:ثبت 
 المطلوبة المميزات= الجودة     

 المطلوب  الوظيفي الأداء =   الأداء  

 والصيانة تراضيفالالتكلفة الكلية = سعر الشراء + تكلفة العمر 

فيجب  الوظيفيأما الأداء  رقميوهناك أساليب عديدة لقياس التكلفة بشكل 

ل ستعمااا صفات وخصائص المادة إلى عناصر قابلة للقياس بلقياسه تحويل 

يمكن تحديد مدى القدرة على تحقيق ومن ثم  الوظيفيمفهوم التحليل 

حتياجات الوظيفة الأساسية من تلك العناصر التصميمية لتحقيق الا 

 أن:فنجد المطلوبة 

 القدرة على تحقيقه ×  النسبيحتياجات = الوزن درجة تحقيق الا 

عناصر القيمة

الجودة

الاداء 
الوظيفي

 التكلفة
الكلية

العناصر المتحكمة العناصر المتحكمةالعناصر المتحكمة
في القيمة

العناصر المتحكمة
في القيمةفي القيمة

الزمان

المكان

الموارد

حالة 
العرض 
والطلب
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 لقيمة كيفية قياس كفاءة ا

والثمن المستحق قيمة التكلفة  (cost)التكلفة علقة بين الثمن المدفوع  هي     

 (worthالثمن )

 )التكلفة(الثمن  ـ1

مباشرة متلكه مباشرة أو غير اا و الشيءتصرف على  التيالمبالغ  ماليأج

مجموع المال اللزم للحصول على  أن أي الفتراضيمدى العمر  على

 السلعة أو الخدمة سواء كانت هذه المبالغ مباشرة أو غير مباشرة  

 )الاستفادة( الاستخدامقيمة  ـ2

 وهيلمستخدمه أو مالكه  ءالشيمن خلل ما يوفره القيمة النابعة  وهي

 الكلية للسلعة أو الخدمة الوظيفيةالمنفعة 

 قيمة المقايضة  ـ3

على خواص واامكانيات تجعله مفيدا  الشيءالقيمة الناتجة عن ااحتواء  هي

كما  يصبح قابل للمقايضة ويعبر عن قوة شرائية للسلعة وبالتاليللآخرين 

 وبالتالي للأخرينعلى خواص تجعله مفيد  الشيءااحتواء انه يعبر عن 

 .المقايضةيمكن 

  قيمة النـــدرة  ـ4
الأشياء النادرة أو  امتلك )الندرة(متلكه تحقيق أمنية يجعل اا  الذي الشيء

وتعبر عن الصفات الجمالية للمنتج أو  الشيء فيالخاصة أو المميزة 

 .السلعة
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يمكن  حيز بمستوى إضاءة محددة ولمدة محددة ةلإضاء كهربائيمصباح  :مثال

لهذه البدائل  سعر )بدائل( أقلستخدام عدة أنواع من المصابيح اا  طريقعن تحقيقها 

مقابل  يعتبر هذا هو الثمن المستحق المدة،يحقق نسبة مستوى الإضاءة ونفس 

 .إضافيةقابل وظائف تكلفة إضافية يجب أن تكون م وأيالوظيفة الرئيسية 

 QUALITYالجودة  ــ6
هو الميزة المرغوب توافرها  أو ما،داء المطلوب من سلعة المستوى من الأ  

 .سلعة ما من خلل المواصفات المحددة أو رغبة المالك أو المستخدم في

  FUNCTIONالوظيفة  ــ7

يؤديه  الذييصف العمل  الذيالغرض المحدد من وجود العناصر أو الأداء 

 قيمة.العنصر ويجعله ذو 

يمكن قياس الوظيفة عن طريق تحويلها إلى جزئين الأول هو فعل مثل )تحمل 

هو أسم قابل للقياس حتى نستطيع مقارنة البدائل  والثاني( إضافة.. الخـ 

يمكن كتابة  والتي إنشائيالمختلفة وللمثال على ذلك الوظيفة الأساسية لعامود 

 والتيالأحمال  هي سموالتحمل الأحمال( فالفعل هو تحمل كالآتي )جزئيتها 

  الوزن.يمكن قياسها بوحدات 

 

 أساليب خفض التكلفة 
أن  القيمةأو طريقه هندسه  العادية الطريقةعن  التكلفةتتنوع أساليب خفض  -

 Cost Cuttingالطريقة العادية لخفض التكاليف )أسلوب اقتطاع التكلفة 

Method طريق:عن  يأتي( قد 

نوع المواد والعناصر  فيالتخفيض  بمعنى خفض مستوى الجودة -

 عند: يأتيخفض التكلفة المكونة للمشروع 



48 48 
 

غاء االالأجزاء المكلفة أو  اءإلغبتجزئة المشروع والخفض يكون  

فمثل مبنى مكون من خمسة عشرة  -وللستمرار بعض الأجزاء 

ا   الرتفاعالميزانية المتاحة لعشرة أدوار هنا يمكن تخفيض  طابقا

 .الأدوارغاء بعض االه مما ينتج عن

غاء بعض الوظائف للمشروع فمثل " االأحيانا يتم اللجوء إلى 

مشروع مكون من مسرح وسينما وبعض العناصر الترفيهية قد 

 يلجأ إلى تخفيض بعضها "

لغاء بعض المكونات أو الأجزاء أو العناصر أو تأجيل اا أحيانا يتم 

 .تنفيذها

 طريقة هندسة القيمة 

رفع قيمة المنشأ وتحسين من تطبيق هندسة القيمة هو  الأساسيالهدف 

مصاريف الصيانة والتشغيل على المدى  تخفيضله مع  الوظيفيداء الأ

نتيجة وليس  هيبمعنى أن التخفيض البعيد ينتج عن ذلك تخفيض التكلفة 

فالهندسة القيمية مبنية على تحليل وظائف المشروع ثم طرح  هدف

لفة وقد تكون البدائل مختلفة المطلوب ولكن بأقل تكبدائل تؤدى الغرض 

كثير  في القيمية الهندسةمن تطبيق  التصميم والهدف فيهو موجود  عما

 والمادية.حل كثير من المشكلت الفنية من المشاريع هو 

 البحث عن بدائل أقل تكلفة لأنظمة المشروع  هو الهندسة القيميةفدور 

الأعمال  –نظام العزل  –يف شاء ونظام التكيمثل " طريقة الإن           

مهندس أن  اعتبارعلى نهاء الوظائف اا بدون  والكهربائية( الميكانيكية

 تأسيسي.أكثر من  تصحيحيؤه االقيمة أد

المنتج أو العنصر  يقوم عليه الذيتناقش الساس فنجد أن هندسة القيمة 

يجب تحقيقها من خلل  التيالوظيفة الأساسية  فيحيث يتم البحث 
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التكلفة دون االغاء  فيللعناصر وااختيار الأفضل  الوظيفيالتحليل 

  بالآتيونجد أن معظم بدائل الدراسات القيمية تتسم  الوظائف الأساسية

مواد أقل كلفة وتؤدى نفس مواد غالية غير ضرورية باستبدال  *

عمرها  تراضيالفالمواد نتيجة للعمر  استبدالأحيانا يتم الوظيفة 

سنوات ااهدار  10مبنى المطلوب منه أن يعيش  فيسنة طبقت  50

" فعلى سبيل المثال عند ااقامة معرض والمعروف أن هذا  لمالل

المواد  اختيارالمعرض لن يدوم أكثر من ثلثة أشهر هنا يجب 

  الفتراضيتتناسب مع العمر  التي

 دةالعملية أو ااستبعادها لزيا فيالأجزاء الغير ضرورية تخفيض  *

 كفاءة العملية 

بهدف تحديد كيفية تقديم المنتج الموجه للسوق  فيتحسينات  *

بالدقة المطلوبة من خلل مشاهدة رغبات القسم الأكبر المنتجات 

بحيث ل يتم تقديم سلعة أعلى  الأفراد( اتاحتياجــــــوق )من الس

 مما يطلبه العميل 

تكيف الحرارة والهواء والمركبات  ةأنظم ياراختكفاءة الطاقة 

  المستخدمة.تتصف بتوفيرها للطاقة  لنقل المعدات

 traditional us cost reductionالطريقة التقليدية لتخفيض التكلفة 

Target costing التكلفة ويركز على  فيهو من حيث الفكرة تخفيض

 مرحلة التصميم 

نحرافات الغير مرغوب فيهامع تجيسعى إلى تحقيق معايير التكلفة  -  .نب الا

نحرافات يتم من خلل المقارنة ما بين التكاليف  -  المعيارية.تحليل الا

المعيارية يسعى إلى تخفيض التكلفة الفعلية مقارنة مع التكاليف  -

standards                  
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  Japanese target costingالتكلفة الطريقة اليابانية لخفض 

kaizen cost                  كلمة يابانية تعنى تحسين عملية ما بكميات صغيرة ولكن

 مفاجئ.بقيمة متزايدة بدل من تحسين 

 المستمر. التخفيضتخفيض التكاليف المطلوبة عن طريق  -

تخفيض التكلفة المطلوبة مع كميات تخفيض التكلفة الفعلية يتم  -

 targetين التكلفة المطلوبة تخفيض التكلفة من خلل المقارنة ما ب

cost   مع كميات تخفيض التكلفة الفعلية. 

كلف
 الت

ض
خف

ة ل
تلف

مخ
ب ال

سالي
الأ

ة 

أسلوب اقتطاع التكلفة 

أسلوب هندسة القيمة 

الطريقة اليابانية لخفض التكلفة 

التكلفة الطريقة التقليدية لتخفيض 
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 لهندسه الاقتصادية الاساسيات

  المباني تكلفه خفيضت في القيمة
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 VALUE ENGNEE RING    نشأة الهندسة القيمية

المواد  فينتيجة الحرب العالمية الثانية وفى أواخر الأربعينات حدث نقص حاد 

ستراتيجية مما أستدعى إلى محاولة الوصول إلى بدائل لهذه المواد الأساسية الا 

بدأت شركة جنرال إليكتريك الأمريكية بتكليف  1947ستراتيجية وفى عام الا 

 فيلة إيجاد بدائل لهذا النقص بمحاو Lawrence Milesمايلز  لورانسالمهندس 

مايلز ما سماه  لورانسأسس  1952المواد الأساسية الخاصة بالمصنع وفى عام 

حينما وجد أن   Value Analysis نذاك تطوير نتائج وأسلوب لتحليل القيمة آ

عمل برنامج لتحليل  الضروريمدخلت الشركة أكبر من مخرجاتها وأصبح من 

أقسام الإنتاج والمبيعات وأعتمد على أسلوب  فين التكاليف من خلل مساعدي

حيث قام بتحليل الوظائف وليس تحليل الأجزاء  –الفريق الواحد ونجح البرنامج 

 كطريقة لتحسين القيمة وتخفيض التكاليف

شركة  فيومن خلل ذلك تم تطبيق هذا الأسلوب من الدراسة على منتجات عديدة 

جنرال إليكتريك مما أدى إلى تفوق الشركة على منافسيها من الشركات الأخرى 

 .وفرة الإنتاج ونسبة الأرباح في

وزارة  في  Value Analysis القيمة تحليل وفى نهاية الخمسينيات تم تطبيق 

كان ينتج عنه تخفيض الجودة والأداء وعدم رضا  والذيذاك آن الأمريكية الدفاع

  .معظم الأحيان في المستفيد

تسميتها بهندسة القيمة أو الهندسة القيمية تطويره ووعن طريق وزارة الدفاع تم 

القيمة(  )تحليلوأعتبر هذا البرنامج  الأمريكية،العديد من الشركات  فيوتم نشرها 

Value Analysis  زلمايلوهو برنامج مشابهLawrence Miles فيالأخذ  مع 

  التالية:النقاط  العتبار

حيث ل  شيء أيء تحليل الرسومات الهندسية قبل بنا الضروريمن  -1

 يكون معنى لذلك بعد تشييد المبنى والنتهاء منه 
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مرحلة التصميم وتم تغيير أسمه من  فيضرورة تطبيق البرنامج   -2

  Value Engineering. القيمةهندسة  إلى Value Analysisقيمةال تحليل

والمحافظة على الجودة المطلوبة مع تخفيض  الوظيفيتحسين الأداء  -3

 .التكلفة وفى السبعينيات نقلت هذا الأسلوب إلى أوروبا واليابان وأمريكا في

 Valueقيميةالوأنتشر أسلوب الهندسة  وأستراليا والهندالجنوبية 

Engineering  معظم أنحاء العالم فيعلى نطاق واسع.  

تقنية لحل المشكلت ثبت  هي Value Engineeringالقيمة هندسة ف

 -بالآتي: بط تالعالم فنجاحها ير بلدانمعظم  فيجدواها 

 مكانية تحديد التكاليف الغير ضرورية اا  -1             

 تحسين الجودة والأداء المطلوب -2             

وتوصيات عمل  تفتراضالجميع الأحوال ينتج عن هذا طبقا وفى 

يوضح بعض  التاليوالجزء الفريق المكون من عدة تخصصات مختلفة 

 التعريفات للهندسة القيمية

 

 تعريفات هندسة القيمة 
 Lawrence Milesتعريف مايلز  -

هو منهجية منظمة تعتمد على حذف عناصر التكاليف الغير ضرورية 

بهدف زيادة جودة السلعة أو الخدمة ما يطلق عليه حاليا دراسة القيمة 

يمكن لمشروع تم بناؤه بالفعل أو تصميمه وتم دراسته لرؤية ما إذا كان 

 أو تقليل تكلفته الإجمالية تحسينها

 dell'Isola ديلاسولا تعريف   -

ما  يهدف إلى تحقيق التوافق بين التكلفة والأداء لنظام الذيهو المنهج 

يهدف إلى حذف التكاليف الغير ضرورية  والذي النهائيالقرار لأخذ 

 أو الجمالية.دون المساس بالقيمة النوعية 
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 VALUE ENGNEE RING    نشأة الهندسة القيمية

المواد  فينتيجة الحرب العالمية الثانية وفى أواخر الأربعينات حدث نقص حاد 

ستراتيجية مما أستدعى إلى محاولة الوصول إلى بدائل لهذه المواد الأساسية الا 
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عمل برنامج لتحليل  الضروريمدخلت الشركة أكبر من مخرجاتها وأصبح من 

أقسام الإنتاج والمبيعات وأعتمد على أسلوب  فين التكاليف من خلل مساعدي

حيث قام بتحليل الوظائف وليس تحليل الأجزاء  –الفريق الواحد ونجح البرنامج 

 كطريقة لتحسين القيمة وتخفيض التكاليف

شركة  فيومن خلل ذلك تم تطبيق هذا الأسلوب من الدراسة على منتجات عديدة 

جنرال إليكتريك مما أدى إلى تفوق الشركة على منافسيها من الشركات الأخرى 

 .وفرة الإنتاج ونسبة الأرباح في

وزارة  في  Value Analysis القيمة تحليل وفى نهاية الخمسينيات تم تطبيق 

كان ينتج عنه تخفيض الجودة والأداء وعدم رضا  والذيذاك آن الأمريكية الدفاع

  .معظم الأحيان في المستفيد

تسميتها بهندسة القيمة أو الهندسة القيمية تطويره ووعن طريق وزارة الدفاع تم 

القيمة(  )تحليلوأعتبر هذا البرنامج  الأمريكية،العديد من الشركات  فيوتم نشرها 

Value Analysis  زلمايلوهو برنامج مشابهLawrence Miles فيالأخذ  مع 

  التالية:النقاط  العتبار

حيث ل  شيء أيء تحليل الرسومات الهندسية قبل بنا الضروريمن  -1

 يكون معنى لذلك بعد تشييد المبنى والنتهاء منه 
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مرحلة التصميم وتم تغيير أسمه من  فيضرورة تطبيق البرنامج   -2
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تقنية لحل المشكلت ثبت  هي Value Engineeringالقيمة هندسة ف

 -بالآتي: بط تالعالم فنجاحها ير بلدانمعظم  فيجدواها 

 مكانية تحديد التكاليف الغير ضرورية اا  -1             

 تحسين الجودة والأداء المطلوب -2             

وتوصيات عمل  تفتراضالجميع الأحوال ينتج عن هذا طبقا وفى 

يوضح بعض  التاليوالجزء الفريق المكون من عدة تخصصات مختلفة 

 التعريفات للهندسة القيمية

 

 تعريفات هندسة القيمة 
 Lawrence Milesتعريف مايلز  -

هو منهجية منظمة تعتمد على حذف عناصر التكاليف الغير ضرورية 

بهدف زيادة جودة السلعة أو الخدمة ما يطلق عليه حاليا دراسة القيمة 

يمكن لمشروع تم بناؤه بالفعل أو تصميمه وتم دراسته لرؤية ما إذا كان 

 أو تقليل تكلفته الإجمالية تحسينها

 dell'Isola ديلاسولا تعريف   -

ما  يهدف إلى تحقيق التوافق بين التكلفة والأداء لنظام الذيهو المنهج 

يهدف إلى حذف التكاليف الغير ضرورية  والذي النهائيالقرار لأخذ 

 أو الجمالية.دون المساس بالقيمة النوعية 
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 Glen Hartتعريف هارت  -

كفاءة ستخدام المنهج المنظم للتوازن بين أعلى اا تقنية الأداء الجيد ب هي

 .المشروعوبين التكلفة والآداء العام للمنهج أو  وظيفية

  الأمريكيةتعريف وزاره الدفاع  -
التكلفة طريقة للوصول لتقيم  وهيطريقة تعريف الوظيفة الأساسية  هي

 في واامكانيات تخفيض التكاليف الإجمالية يدون ااجراء يؤثر العالية

 الوظيفة من ناحية الكيف أو الكم 

  SAVEتعريف منظمة  -

ويستخدم ظم وتحسين للمشاريع من منهجيأسلوب  هيهندسة القيمة 

تصميم والبناء والعمليات الإدارية تكاليف المنتجات ومشاريع ال لتخفيض

والتجارية ويساعد على تحقيق التوازن بين المهام المطلوبة والإداء 

وعلقتها مع التكلفة وغيرها من المواد اللزمة  والسلمةوالجودة 

الحد الأقصى لتحقيق تلك المتطلبات كما أنها نتاج التوازن السليم لتحقيق 

جراءات ووسائل تستخدم لإحداث توافق بين اا  هي المشروعقيمة من 

وذلك من مجال القيمة ومنهج إدارة  وإبداعاتهالمصمم  ومتطلباتالعمل 

 القيمة 

  Value Concept مفهوم القيمة -

 أساليب لحل المشكلت  هيتحليل القيمة         

  Value Engineeringمفاهيم الهندسة القيمية 

طرح دراسة لتحسين جودة المشروعات وخفض تكلفتها تطبق أثناء  هي ـ1

المشروع أو بعد الإنتهاء من التصور العام لها اى قبل ااعتماد التصميم  فكرة 

الصحية  – الإنشائية –للمشروع ويتم لجميع التخصصات المعمارية  النهائى

الميكانيكية بالإشتراك مع أحد المهتمين بالنواحى الإقتصادية  –الكهربائية  –

. 
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 هندسة القيمةخواص 
دراسة تحليلة ومنهج هى   value Engineeringنجد أن هندسة القيمة 

فريق عمل متعدد  تجرى بواسطة ومحدد لتقويم أداء عناصر المشروع 

 .التخصصات

 عملية دراسة مكثفة وعميقة لوظائف المشروع *

تهتم بتحديد وفهم وظائف كل عنصر ) تقيم أداء( الوظائف الذى يؤديها  *

 كل عنصر

من أجل توفير الموارد وترشيد قيمة تهتم بطرح البديل الذى يعطى أفضل  *

 الإنفاق 

ومن هنا يمكن توضيح أن الهندسة القيمية تهدف إلى رفع قيمة المنشأ وأداؤه 

لمدى البعيد ينتج عنها تخفيض فى الوظيفى مع تقليل مصاريف الصيانة على ا

التكلفة وتعتمد على الجمع بين التكلفة الأقل ) الدنيا ( ومع الجودة العالية فى آن 

 واحد ولهذا يمكن تحديد النقاط الآتية لمفهوم الهندسة القيمية :

بل دراسة تحليلية تحتاج جميع  ليست تخصصا هندسيا مستقل *

 التخصصات

وتحليل المشروعات وتقييمها وطرح  أسلوب هندسى لدراسة  *

 المقترحات الكفيلة برفع الأداء أو تقليل التكلفة .

جهد جماعى منظم يقوم به فريق عمل متخصص لتحليل وظائف   *

المشروع أو ) المنتج(عن طريق طرح المقترحات والبدائل المناسبة من 

المساس أجل تحقيق الوظائف الأساسية للمشروع بأقل تكلفة ممكنة دون 

 بمستوى الجودة والأداء المطلوب .

58

58 
 

تهدف إلى رفع القيمة من خلل إيجاد التوازن الدقيق بين )الوظيفة (  *

 أو الثمن ( و )الجودة ( -السعر–) التكلفة والأداء ( و)

أفضل بأقل أو إيجاد البدائل التى لها نفس الوظائف ونفس مستوى الأداء  *

 تكلفة ممكنة 

حتياجات المستخدمين لتحقيق مبدأ التوازن الوظيفى اا تهدف إلى تلبية  *

 للأداء والجودة وتكلفة المنتج أو المشروع

عند تطبيق هندسة القيمة حدوث وفر فى التكلفة بعد الدراسة قد ينتج  *

 دون أن يكون ذلك على حساب الوظيفة أو الأداء 

على فكرة نتاجية مفهوم الهندسة القيمية قائم على تطوير الأداء والا  *

 الجمع ما بين الأتى :

تحقيق الإنتاجية المستهدفة سواء من خلل إقامة المشروعات أو  ــ

 تقديم السلع والخدمات

تحقيق وفرات فى التكاليف وتحقيق الجودة العالية للمنتج مع  ــ

 الحفاظ على الوظائف الأساسية المطلوبة للمستفيدين

هتمام نحو وظيفة العنصر التى يؤديها وليس  ــ  ضرورة أن ينصب الا

 .على ذات العنصر 

 هو تحليل دقيق للوظيفة التى يؤديها العنصر  التحليل الوظيفى

وهو من أهم عمليات دراسة هندسة القيمة ويقوم على تحليل دقيق 

للوظائف التى يؤديها العنصر ومن ثم طرح البدائل التى تؤدى نفس 

 الوظيفة ولكن بتكاليف أقل .
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للعامود وظائف عديدة مثل اضافة شكل جمالى ولكن وظيفته    مثال :

عامود عن طريق الأساسية هى تحمل الأثقال ، فنستطيع تقليل تكلفة ال

تقليل الأحمال عليه وبالتالى تقليل قطاعه أو إضافة أعمدة جديدة لتخفيض 

 تكلفة الكمرات .

يتم دراسة البدائل المختلفة ومدى تحقيقها للوظائف  ى المثال السابقف

ا للأوزان النسبية لأهمية  الأساسية والثانوية و إعطاء تقييم لكل بديل وفقا

 ا فى البديل .كل وظيفة ومدى استيفائه

 

ستخدام رخام اا يتم تنفيذها بأرضيات بعض الغرف فى المسكن  مثال أخر         

 يت ) اامكانيةـــوالموكأبالسجاد الرخام تغطية غالى الثمن ثم بعد ذلك تقوم ب

ااستخدام نوع آخر من الأرضيات بتكلفة أقل ( ينطبق ذلك بأن يقوم بتغطية 

خام غالى الثمن ثم نضع عليها سجاد أو أرضيات المساجد أو الجوامع بر

الأرض الرخام  موكيت ) اازدواج ( مما يترتب عليه التفكير فى االغاء

والوظيفة و ااختيار رخام أقل ثمنا يفى بنفس الحتياجات الغالى الثمن 

 .المطلوبة 

بأرضيات  المرتفعة الثمنستبدال الأرضيات اا من هنا يمكن خفض التكلفة ب 

ومن هنا يأتى دور هندسة القيمة حيث تعالج مثل هذه الحالت أقل تكلفة 

لبد وضع لذلك يكون هندسة القيمة تصحيحى أكثر منه تأسيسى )

المقترحات والأفكار ثم بعد ذلك تظهر الهندسة القيمية لتقيم تلك الأفكار 

 .ودراستها من جميع التخصصات للعمل 

 

  أهمية دراسة الهندسة القيمية :

تصميم من أكثر المراحل التى تؤثر على تكاليف المشروع فيها مرحلة ال •

يتم تحديد المسطحات اللزمة وتوزيعها وعدد السللم و شكل المسقط 

الارضية
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معرفة مع ، كما يتم أيضا فيها تحديد المواد المستعملة فى هذه المرحلة 

تمثل نسبة قليلة من تكلفة التصميم من القيمة الإجمالية  أن هذه المرحلة

 .شروع أو المبنى للم

أختيار أفضل  المقارنة فى همية الدراسة القيمية فى المشاريعتكمن أ •

قتصادية ) كون فريق الحلول الملئمة من الناحية الفنية والوظيفية والا 

 العمل يمثل تخصصات متعددة الأطراف والعلقات بالمشروع (

ستثمارى تطبيق دراسة هندسة القيمة مبكرا تساهم فى رفع العائد الإ •

وتحقيق أنسب الفرص للمنافسة ) بعد التصميم الأبتدائى للمشروع ( أو 

الرسومات التنفيذية للتخصصات المختلفة و تحديد العناصر  بعد

 .والعلقات وأيضا المسطحات اللزمة للمشروع أو المبنى 

هى البداية الصحيحة خاصة بعد توضيح أهداف التصميم ومجال العمل 

 لجدول الزمنى والإلتزام بالميزانية تجاوز ا  وعدم 

محاولة تجنب العوامل التى تساهم فى زيادة التكاليف الغير ضرورية  •

حتى يمكن الستفادة من الهندسة القيمية يجب تطبيقها على المشاريع بعد  

التصميم الأبتدائى والأفضل أن تكون بعد الرسومات التنفيذية  لنتهاء من ا

الكهرباء  –حتى يمكن وضع التصميم والتخصصات الأخرى ) الإنشائى 

وذلك لأن تطبيق الهندسة القيمية قبل  الأعمال الميكانيكة ( –الصحى   –

وضع رؤية وتصور المعمارى على ااعتبار أن البداية تبدأ منه قد يؤدى 

وخفض الجودة والأداء وفى جميع الإخلل بالوظائف الأساسية   ذلك إلى

 –الأحوال يفضل ااشتراك المهندسين        المصممين ) المعمارى 

والأعمال  الميكانيكة ( للمشروع مع  –الصحى  –الكهرباء  –الإنشائى 

مجموعة دراسة هندسة القيمة وذلك لتجنب حذف لبعض العناصر التى 

ندسى والمعمارى بشكل عام هامة لإظهار فكرته أو يراها الفريق اله

 .مشروعه 
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 تطبق هندسة القيمة فى مرحلة التصميم 
يمكن تطبيق هندسة القيمة فى أى مرحلة من مراحل التصميم وخاصة  -

 مرحلة التصميمات التنفيذية

 يمكن تطبيق هندسة القيمة على أى جزء من المشروع -

أسسه ومعطياته ) البرمجة (  هندسة القيمة تناقش التصميم بدءا من -

ه للوظيفة أو يقتحق اته للتأكد من مدىومرورا بعناصره ومكون

قد يفرض هذا إلى مما بأقل تكلفة كلية ممكنة  هالوظائف المطلوب

 .تقديم تصميم جديد  تصل إلىحداث تغيرات جذرية فى التصميم وقد اا 

 

 دراسات القيمة التوقيت الأفضل لعمل 
وذات دور إيجابى فى الإرتقاء النوعى بالعمل الهندسى من  وسيلة فعالة     

تطبيقه أثناء مرحلة التصميم من الأفضل والأجدى أن تبدأ دراسة  خلل

هندسة القيمة عند مرحلة مبكرة من التصميم ) مرحلة أولى ( قبل أن تقطع 

 وثائق التصميم  شوطا كبيرا فى اانجازها 

 ) أيسر ( فى هذه المرحلة سهل أإمكانية التغيير فى التصميم  -

 أقل فى التكلفة المالية والجهد المبذول  -

 يتقبل فريق التصميم التعديل فى البداية  -

يمكن تطبيقها أيضا فى مراحل تالية  فى هذه الحالة قد تزيد ) التكلفة  -

 تزيد كلما تقدمت مرحلة التصميم (

 

 فريق عمل هندسة القيمة :
ا لنوعية الدراسة المطلوبة وفى أغلب يجب أن يتم اختيار فريق العمل و فقا

 المشاريع يجب أن يتضمن فريق العمل مجموعتين رئيسيتين :
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الأولى : هى المجموعة الخاصة بالدراسات الفنية للمشروع والتى تتكون    ــ

 بية.من المعمارى و الإنشائى ومهندس الأعمال الصحية والميكانيكية والكهر

وهى مجموعة القيمة يجب أن تتضمن التخصصات  ــ   المجموعة الثانية :

القتصادية والقيمية وتخصصات إدارة المشاريع وقد يتم إضافة ممثلين 

 .للمالك و الستشارى فى فريق العمل

ممجموعة عمل هندسة القيمة في مرحلة التصمي

مجموعة القيمة

اقتصادية•
هندسة القيمة•

مجموعة العمل 
الخاصة بدراسة 

المشروع

معماري•
انشائي•
صحي•
كهرباء•
ميكانيكي•
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الأولى : هى المجموعة الخاصة بالدراسات الفنية للمشروع والتى تتكون    ــ

 بية.من المعمارى و الإنشائى ومهندس الأعمال الصحية والميكانيكية والكهر

وهى مجموعة القيمة يجب أن تتضمن التخصصات  ــ   المجموعة الثانية :

القتصادية والقيمية وتخصصات إدارة المشاريع وقد يتم إضافة ممثلين 

 .للمالك و الستشارى فى فريق العمل

ممجموعة عمل هندسة القيمة في مرحلة التصمي

مجموعة القيمة

اقتصادية•
هندسة القيمة•

مجموعة العمل 
الخاصة بدراسة 

المشروع

معماري•
انشائي•
صحي•
كهرباء•
ميكانيكي•
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 مجالات تطبيق الهندسة القيمية فى المشاريع المعمارية 
مجالت التطبيق متعددة نظرا لكونها عملية تقييم منظم يستخدم النماذج 

 المختلفة مثل: 

نماذج التكاليف التى يتم عملها بطريقة نظام التكلفة الموحدة  •

(uniform system )  ل تقديرات التكلفة فى والذى يمكن عم

 المشروع وخاصة فى المراحل الأولية من التصميمجميع مراحل 

نسبة المسطحات  –م نماذج المسطحات على التصميم تطبيق نظا •

ومن هنا يمكن تحديد  –إلى المسطحات الإجمالية المستخدمة 

 المساحات المطلوبة طبقا للوظائف المحددة

 عمل تحليل للعناصر الإنشائية •

 ختيار أفضل البدائلاا الدراسات القيمية للموقع العام و •

 ختيار التشطيبات والواجهاتاا  •

 أنظمة العزل المائى والحرارى •

 ستخدام المواد الإنشائية المختلفة اا دراسة النظم الإنشائية و •

الأنظمة الكهربائية والميكانيكية للأداء والجودة وسهولة التشغيل  •

 ستهلك الطاقة اا والصيانة وتأثيرها على 

 منهجية عمل هندسة القيمة :
ات منهجية متتالية بهدف يتم عمل دراسة هندسة القيمة عن طريق عمل خطو

الوصول إلى النتيجة المرجوة ، قد تختلف هذه الخطوات من دراسة إلى أخرى 

ا مسار موحد يجب أن يتضمن المراحل التالية :  ولكن يجمعهم جميعا

حيث يتم فى هذه المرحلة جمع المعلومات  مرحلة جمع المعلومات : ـ1

يمية وطبيعة احتياجات اللزمة فى الدراسة من الأسس والمعايير التصم

المستخدم ومتطلبات المواصفات العامة والخاصة وتوقعات العميل 

 ورغبات المستفيدين من المبنى .
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ويتم فى هذه المرحلة دراسة الوظائف المرجوة  مرحلة التحليل الوظيفى : ـ2

من المبنى وعناصره وتحليلها إلى وظائف رئيسية ووظائف ثانوية ومن 

ة بوزن نسبى يمثل اهميتها لتسهيل عملية تقييم البدائل ثم تقييم كل وظيف

 فيما بعد .

 

ويتم فى هذه المرحلة وضع الأفكار والبدائل المناسبة  مرحلة طرح الأفكار : ـ3

للمشروع لتأدية الوظيفة المطلوبة بأقل تكلفة ممكنة وتعتمد هذه المرحلة 

 Creative كارىعلى الأبتكار والإبداع واستخدام أساليب التفكير البت

Thinking Methods. 

 

ويتم فى هذه المرحلة تقييم  : (Evaluation method )مرحلة التقييم  ـ4

ا لمعايير القيمة من تكلفة وأداء وظيفى بالإستعانة  البدائل المطروحة وفقا

 .ل الوظيفى للوصول للبديل الأمثلبتحليلت مرحلة التحلي

 

ويتم فى هذه المرحلة تطوير البديل الأمثل والذى تم  مرحلة التطوير : ـ5

اختياره فى المرحلة السابقة وعمل الرسومات والدراسات التفصيلية لهذا 

 البديل .

 

ويتم فى هذه المرحلة عرض نتائج ومنهجية  مرحلة العرض والتوثيق : ـ6

 .تى تتضمن التوصيات الواجب عملهاالدراسة على المالك وال

 

وهى مرحلة تطبيق النتائج والتوصيات بهدف الوصول  لتطبيق :مرحلة ا  ـ7

 إلى الجودة المطلوبة بأقل تكلفة ممكنة .
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 الأساسيات الإقتصادية
لتخقيض تكلفة المبنى فى مرحلة 
ماقبل التصميم ومرحلة تصميم 

 المبنى
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 مراحل تنفيذ المشاريع :    

 مرحلة تحضيرية  -            

 مرحلة تنفيذية -            

 ريقة التقليدية المعروفة فى مصر (مراحل تنفيذ مشروع ) الط

 –مرحلة تحضيرية ) إعداد الفكرة الإبتدائية ودراسة الجدوى المرحلة الأولى : 

 التنفيذ ( –الطرح  –التصميمات التنفيذية بأنواعها المختلفة ومستندات التنفيذ 

أعمال  –أعمال التسوية  –ستلم الموقع اا مرحلة تنفيذية )  المرحلة الثانية :

 ستلم النهائى .الا  –بتدائى ستلم الا الا  –تنفيذ المبنى 

 

 المرحلة الأولى :
ستغلل اا التكلفة مقارنة بالبيع أو  بتدائية ودراسةدراسة الجدوى الا  .1

التكلفة المالية للمشروع والعائد المتوقع وفى هذه  –المشروع 

 المرحلة يتم دراسة الأتى :

 صلحية الموقع *

 نجاح المشروع أو فشله *

قتصادى *  العائد الا

 دراسة إمكانيات التمويل *

تجهيز البرنامج الخاص بالمشروع وتحديد الإحتياجات للمشروع  .2

 المسطحات اللزمة وتوزيع عناصر المشروعتحديد  –ومتطلباته 
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تحديد المسطحات الإبتدائية ( ويتم فيها ) الفكرة المشروع الإبتدائى  .3

المشروع وعلقة العناصر المختلفة توزيع عناصر وتوظفيها 

 مة الرئيسية للمشروع .مع وضع الفكرة العاببعضها 

 من المالك . إعتماد المشروع الإبتدائى .4

وإعطاء الموافقة على الشكل العام بالفكرة موافقة أو قبول العميل  .5

للمشروع وعلى العناصر المكونة من ناحية المسطحات وتوزيعها 

 ا يتوافق مع أحتياجاته ومتطلباته.بم

 

 المرحلة الثانية :
 مرحلة إعداد الرسومات التنفيذية ومستندات التنفيذ 

وهى بشكل عام  )الرسومات التنفيذية( الرسومات التفصيلية .1

 المشروعات التى تصلح للتنفيذ :

 تحديد الأبعاد •

 مواد ونوع التشطيب •

تحديد نوعيات التركيبات الصحية  والكهربائية والأعمال  •

 الميكانيكة

القطاعات المختلفة للعناصر الإنشائية من أعمدة   وأساسات    •

 وأسقف وخلفه ويمكن إيجازها فى الأتى :

o التصميمات المعمارية 

o التصميمات الإنشائية 

o التصميمات الكهربائية 

o التصميمات الصحية 

o (مات الميكانيكة ) مصاعد ... ألخالتصمي 

o  أعمال الموقع العام للمشروع 
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  المواصفات الفنيةدفاتر  -2

مطابقة مع المواصفات القياسية المصرية وشروط التنفيذ الصادرة من 

وشروط ومواصفات التنفيذ العامة بالمنتج أو الموضوعة من قبل  الدولة

 . المهندس

 قوائم الكميات والأسعار  -3      

 عمال البناء والتشطيب حصر الكميات التقريبية لأ -    

 كشوف وجداول الأسعار التقديرية   -    

 الشروط العامة والشروط الخاصة -4

 مسئولية المقاول والمهندس المصمم والمهندس المشرف - 

 المواد المطلوبة وكمياتها  -5         

 المدى الزمنى اللازم لأنهاء العملية  -6         

 المرحلة الثالثة :
الأعمال للتنفيذ ( طرح  طرح العملية فى عطاء للتنفيذ ) إسناد -

طرق طرح المشروعات المعروفة والتقليدية فى   درجنالعطاءات وت

 الأتى :

 المناقصة العامة :  -1

مظروف فنى ومظروف مالى يتم تقييم المظروف الفنى قبل فتح  *

 المظروف المالى 

 حق للجميع التقدم للمناقصة  *

 بقة الأعمال ( سا -القدر –النوعية  -) التقييم ( ) أقل سعر *
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 مناقصة محدودة : ـ3

م المظروف الفنى قبل فتح المظروف مظروف فنى ومظروف مالى يتم تقيي*  

 المالى

 مقاولون ذو كفاءة فنية * 

 المقيدين فى سجل المكتب *

 ممارسة :  -3

ومظروف مالى يتم تقييم المظروف الفنى لتحديد  مظروف فنى *

 المقاولون الصالحين لإقامة المشروع للممارسة معهم

 مقاولون ذو كفاءة تجرى بينهم ممارسة لتخفيض الأسعار *

 الوصول لأقل سعر *

 الإسناد المباشر : -4

 محدودة بسقف محدد *

 أعمال يتخصص فيها بعض الجهات *

 الأعمال العاجلة *

  مال الصغيرةالأع *

 الأعمال ذات الصيغة السرية . *

 المرحلة الرابعة:

 مرحلة التنفيذ الفعلى : *

 ستلم الموقع ) محضرااستلم الموقع (إ *

 إعداد برنامج زمنى للمراحل المختلفة  *

 سات بالموقععمل ج *

 عمل تخطيط لموقع الميزانية الشبكية *

70 
 

  المواصفات الفنيةدفاتر  -2

مطابقة مع المواصفات القياسية المصرية وشروط التنفيذ الصادرة من 

وشروط ومواصفات التنفيذ العامة بالمنتج أو الموضوعة من قبل  الدولة

 . المهندس

 قوائم الكميات والأسعار  -3      

 عمال البناء والتشطيب حصر الكميات التقريبية لأ -    

 كشوف وجداول الأسعار التقديرية   -    

 الشروط العامة والشروط الخاصة -4

 مسئولية المقاول والمهندس المصمم والمهندس المشرف - 

 المواد المطلوبة وكمياتها  -5         

 المدى الزمنى اللازم لأنهاء العملية  -6         

 المرحلة الثالثة :
الأعمال للتنفيذ ( طرح  طرح العملية فى عطاء للتنفيذ ) إسناد -

طرق طرح المشروعات المعروفة والتقليدية فى   درجنالعطاءات وت

 الأتى :

 المناقصة العامة :  -1

مظروف فنى ومظروف مالى يتم تقييم المظروف الفنى قبل فتح  *

 المظروف المالى 

 حق للجميع التقدم للمناقصة  *

 بقة الأعمال ( سا -القدر –النوعية  -) التقييم ( ) أقل سعر *
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 البدء فى أعمال التنفيذ طبقا لتسلسلها  *

 التخطيط للتنفيذ : -

 خطة التنفيذ ) السياسة العامة للتنفيذ ( 

 الزمن الكلى المتوقع لتنفيذ المشروع *

 والمعدات اللزمة .نوع المواد المطلوبة  *

 نوع العمالة *

مدى توافر التمويل اللزم والتدفقات النقدية للمشروع خلل مراحل  *

 التنفيذ

 برام  التنفيذ : -

برامج تنفيذ الأعمال والجداول الخاصة بالعناصر المختلفة للمشروع  *

جداول تنفيذ  –نظم التخطيط  –مواد  –الألت  –معدات  –) عمالة 

 الأعمال (

 خطة سير العمل الفعلية *

 بطاقة التشغيل *

 أوامر التنفيذ والإنتاج  *

 تحديد كم العمل المطلوب *

 وقت التنفيذ اللزم  *

 الخامسة :المرحلة 
ستلام للمبنى :  مرحلة الا 

ستلم المبنى بالموقع بعد تفقد عناصر المشروع اا يتم عمل محاضر   *

 المختلفة وتحديد الملحظات العامة على بنود الأعمال

ستخدامه اا ل يوجد ما يعوق وستخدامه اا لم مبدئى ) المبنى يمكن إست *

 وتشغيله (

 بتدائى للمبنى (ستلم الا عام من تاريخ الا  ستلم نهائى ) بعدإ *
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  تكاليف دراسة المشروع 
 التصميم الإبتدائى  •

 -كهرباء  –صحى  –إنشائى  –التصميمات التنفيذية ) معمارى  •

 (..ألخ

 تكاليف الإشراف على التنفيذ والإستلم الإبتدائى والنهائى •

 أقتراحات تمويل المراحل التنفيذية للمشروع  •

 ئد القروض ورأس المال ومصادر التمويل المختلفة تكاليف فوا •

إستهلك من عائد المشروع وتحديد العمر الإفتراضى للمشروع  •

 لحساب نسبة العائد الصافى للمشروع 

ستغلل الأمثل  فالأقتصاد فى المراحل الأولى يكون له دورا هاما فى تحديد الا

بتدائية للمشروع  والأفضل لمشروع قطعة الأرض من خلل دراسات الجدوى الا

والتى على أساسها يمكن تحديد حجم المشروع المناسب لقطعة الأرض المعطاة مما 

سب طبقا للظروف والمتطلبات يساعد المعمارى فى وضع التصميم الأفضل والمنا

ا يمكن من خللها تحديد  المعطاة لتحقيق أعلى كفاءة وفى مرحلة التصميم أيضا

التصميم الإقتصادى الذى يفى بالمتطلبات الأساسية بما يتناسب مع المكانيات ثم 

تبدأ مرحلة دراسة هندسة القيمة والتى على أساسها يمكن تخفيض التكلفة فهناك 

يلعب فيها دور الدراسات الإقتصادى فى تحديد حجم النموذج السكنى مراحل كثيرة 

ااقتصادية فى تنفيذ هذا ونوعه وشكله وأبعاده إلى أن يصل إلى تطبيق أكثر الوسائل 

 ومن هنا يمكن تحديد مجال الدراسات الإقتصادية كالأتى :النموذج. 

 مرحلة دراسات الجدوى تحديد هوية وحجم المشروع •

 مرحلة التصميم البتدائى و التصميمات التنفيذية . •

 مرحلة تطبيق الهندسة القيمية •

 مرحلة العطاءات والتعاقد مع المقاول •

 مرحلة التنفيذ وإدارة أعمال الإنشاء •

 value analysisمرحلة تحليل القيمة   •
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وفى جميع الحالت يمكن تحديد العناصر الأساسية التى يمكن من خللها الوصول 

 :لتى الإقتصاد فى التكاليف طبقا ل إلى

الحجم وجدوى تنفيذ المشروع وتحديد المكان المناسب   دراسة •

 المناسب أسلوب المنطقة

عدد الأدوار   – العملعناصر  –التصميم الأفضل ) شكل المبنى  •

 ..ألخ (

الإقتصاد فى التكاليف الخاصة بتنفيذ المبنى عن طريق التوفير  •

ختيار طريقة مناسبة اا ل الفاقد والهالك منها وفى موارد البناء بتقلي

 للإنشاء ووضع برنامج إنتاجى منظم للأعمال 

ختيار نوع الإنشاء الذى يعطى كفاءة عالية ول يحتاج إلى كثير اا  •

 من العمالة المدربة 

ا ينتج مم بالسرعة المطلوبةختيار نوع الإنشاء الذى يمكن تنفيذه اا  •

فير للوقت وسرعة الحصول على ختصار للتكاليف وتواا من  عنه

 العائد

ختيار موقع ذو سعر اا الإقتصاد فى ثمن الأرض عن طريق  •

أراضى منخفضة كمنخفض مثل الإتجاه نحو البناء فى الصحراء 

 معلبناء فى مناطق ذات عمالة متوفرة وواالأسعار بشكل عام 

ااستخدام هذه الأرض واستغللها الإستغلل الأمثل بما ينتج حسن 

 .قتصاديا اا أن يكون سعر الأرض  عنه

زيادة الكثافة السكانية عن طريق زيادة السكان فى مساحة معطاة  •

ما زيادة الكثافة فى الإسكان المنخفض أو زيادة اا وذلك عن طريق 

 .فى عدد الأدوار راسيا 
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 أساسيات تخفيض تكلفة  المبنى فى المراحل الأولى من تصميم وتنفيذ المبنى
 دراسة الجدوى

هى مجموعة الدراسات اللزمة  دراسة الجدوى الإبتدائية والتفصيلية للمشروع

قتصادية تسبق خروج اا لمعرفة ما سوف يدره المشروع من فوائد وهى دراسة 

المشروع للواقع العملى وتقام دراسة الجدوى فى أغلب الأحوال على مرحلتين 

الأولى دراسة الجدوى الإبتدائية وتجرى عند بداية التفكير فى إقامة المشروع 

الجدوى التفصيلية لتحديد العائد الولى كما تحدد صلحية المشروع فى والثانية 

الموقع المحدد والثانية التفصيلية لتحديد المكسب والعائد من المشروع ورأس 

 . المال المطلوب وتجرى على مرحلتين كالآتى:

 المرحلة الأولى دراسة الجدوى لإبتدائية  ـ1

التفكير فى إقامة المشروع وهى دراسة يعتمد عليها متخذى  عند إبتدائية دراسة

إمكانية جدوى تنفيذ المشروع فى الموقع المحدد ليتلئم مع  دراسة القرار فى

المتطلبات العامة لتنفيذه ومن خللها يمكن إستنتاج المؤشرات المختلفة لمدى نجاح 

إلى وضع عدة ااختيارات  وبطبيعة الحال تحتاج الدراسة هناالمشروع كفكرة 

ائل من أجل الوصول وبدائل والتى يمكن من خللها إجراء الموازنة بين هذه البد

 إلى القرار المناسب

 : ويمكن تحديد أهمية دراسة الجدوى الإبتدائية فى النقاط التالية 

تعتبر دراسة الجدوى الإبتدائية من الدراسات الهامة كدراسة  •

 .اابتدائية قبل تنفيذ المشروع )مرحلة المشروع كفكرة(

اء من قياس مدى نجاح المبنى فى تأدية الوظائف المطلوبة سو •

ناحية حجم المشروع وصلحية الإرض المخصصة لإقامته 

 .حتمالت الجدوى الإقتصادية اا و
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عرض و 
طلب

الوصول 
الجيد

مساحة 
الرض

من ناحية 
القطاع 

العام
وجود 
مستهلك

توفر 
الموقع

اسعار 
الرض

جدوى 
اقتصادية منخفضة

جدوى
اقتصادية متوسطة 

جدوى اقتصادية عالية

 

 أهداف ودراسة الجدوى الإبتدائيـــة

ترشيد لتوظيف المال دراسة الجدوى الأبتدائية تعتبر وفى جميع الأحوال

 تية :الآالمستمر حيث يمكن تلخيص العائد فى النقاط 

 تحديد مدى نجاح المشروع فى تحقيق الأهداف المرجوة  •

تحديد مدى صلحية إقامة المشروع فى الموقع المحدد له ومدى  •

 الحاجة إلى المشروع فى المنطقة المقترحة

 إحتمالت العائد الإقتصادى المتوقع من المشروع •

 التأكد من سلمة رأس المال الموظف •

تحديد التكلفة وتحديد مصادر التمويل للتنفيذ ومراحل التمويل  •

 ن وجدت اا المختلفة 

 76 دراسة مدى توافر المواد الخام فى المنطقة •
 

عرض و 
طلب

الوصول 
الجيد

مساحة 
الرض

من ناحية 
القطاع 

العام
وجود 
مستهلك

توفر 
الموقع

اسعار 
الرض

جدوى 
اقتصادية منخفضة

جدوى
اقتصادية متوسطة 

جدوى اقتصادية عالية

 

 أهداف ودراسة الجدوى الإبتدائيـــة

ترشيد لتوظيف المال دراسة الجدوى الأبتدائية تعتبر وفى جميع الأحوال

 تية :الآالمستمر حيث يمكن تلخيص العائد فى النقاط 

 تحديد مدى نجاح المشروع فى تحقيق الأهداف المرجوة  •

تحديد مدى صلحية إقامة المشروع فى الموقع المحدد له ومدى  •

 الحاجة إلى المشروع فى المنطقة المقترحة

 إحتمالت العائد الإقتصادى المتوقع من المشروع •

 التأكد من سلمة رأس المال الموظف •

تحديد التكلفة وتحديد مصادر التمويل للتنفيذ ومراحل التمويل  •

 ن وجدت اا المختلفة 

 دراسة مدى توافر المواد الخام فى المنطقة •
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 المطلوبة لإقامة المشروعو المقدمة للتنفيذالوسيلة تحديد  •

 تحديد الدخل المتوقع من المشروع وإستغلله سواء كان هذا  •

ستغلل كلى أو ا ليف مرحليةيحتاج إلى تكا –ستغلل مرحلى إ •

 توافر التكاليف الكلية للتمويل  عند

وتتم دراسة الجدوى غالبا للمشاريع ذات الصبغة الإستثمارية والتى يمثل 

فيها أمرا هاما وضروريا فى إجتذاب رأس المال ويتم ذلك فى  العائد

 المشاريع التالية :

 المشاريع الصناعية  •

 مشاريع الإستثمار العقارى •

 ريع تجاريةمشا •

 مشاريع زراعية •

سكك  –مبانى حكومية  –طرق  –مياه  –أما مشاريع الخدمات )مترو أنفاق 

مشاريع يصعب تحديد العائد منها كحديدية ( وهى مشاريع تقام من قبل الدولة 

تراضيا على المدى ااففى الوقت القريب وفى معظم الأحوال يكون العائد معنويا أو 

قامة هذه اا سنوات حيث تقوم الدولة بها فى معظم الأحوال بالطويل قد يصل لعدة 

ساسية للدولة وفى جميع الأحوال حدى الوظائف الأاا عتبار أنها اا المشاريع على 

عتبار اا تجرى الدراسات الإقتصادية للجدوى الإبتدائية لمعظم المشروعات على 

ف يتم المشروع نفسه يترتب عليه تخصيص مبالغ محددة سو إقامة أن قرار

تجنيبها للإنفاق على المشروع على أمل أن ينجح المشروع فى أن يدر العائد منه 

لحرص على إتخاذ القرار امما يدعو إلى  على المدى الزمنى المحدد أو المتوقع

المناسب الذى سوف يترتب عليه التضحية بالمبالغ التى سوف يتم تخصيصها 

ى مشاريع أخرى بديلة وإذا أخذ فى وتوظيفها والتى كان من الممكن إستثمارها ف

الإعتبار محدودية الموارد سواء على نطاق الدولة او الأفراد والمستثمرين فى 

ستخدام الأفضل للموارد المالية ورأس  البلد النامية مما يؤدى إلى ضروره الا

المال المستثمر من خلل دراسة متأنية يتم من خللها المقارنة بين البدائل المتاحة 
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لإختيار البديل المناسب وااكتشاف العقبات والمميزات الهامة لتلك المشروعات 

وقد تستخدم هذه الدراسات للتسويق والترويج للمشروعات المقترحة ولإقناع 

مدى نجاح المشروع فى تحقيق الأهداف المرجوه ويمكن تحديد بالمستثمرين 

مة المشروع مع تحديد وظيفة دراسة الجدوى الإبتدائية فى تحديد إمكانية إقا

الأفكار المقترحة كدراسة سريعة يمكن من خللها الوصول إلى أحد القرارات 

 التالية :

 ستبعاد الفكرة كليااا  •

 ستبعاد بعض الأفكاراا  •

 ستثمارستمرار فى تنفيذ المشروع والبدء فى طرحه للا الا  •

    ويتم تحديد النقاط التى تتناولها الدراسة الإبتدائية بدراسة الحجم الكلى  

للمشروع المقترح وظروفه , التمويل اللزم , مدى توفر المواد الخام 

والمعدات والعمالة اللزمة للتعرف على الموارد الفنية المطلوبة لتنفيذ 

عتبار النقاط التالية :  المشروع مع الأخذ فى الا

تخصصه  د المتاحة فى الدول النامية محدودة نسبيا ومارالمواإن  •

من موارد للإستثمار على مستوى المبنى أو على مستوى المجتمع 

 . ككل بمعنى أن الموارد أقل من الطلب على  المشروعات 

د قد يعنى الموارد المتاحة لبناء مشروع محدص يقرار تخص •

البديلة   ستعمالت الأخرىبالعائد الذى كان سينشأ عن الا التضحية 

هذا اان لم يتم المفاضلة بين المشروعات لتنفيذ  المشروعات ذات 

 العائد الأكبر 

محدودية الموارد وما يترتب عليه من ضرورة التأكد من  •

كن ومايتطلبه ذلك بالصورة التى تحقق أكبر عائد ممستثمارها اا 

قدير العائد مالت البديلة للموارد المتاحة وتمن دراسة الإحت

 .المترتب على كل منها وذلك لتحقيق الهدف الإنتاجى المطلوب 
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ئية
تدا

لب
ى ا

دو
لج

ة ا
اس

در
ف 

هدا
ا

مدى نجاح المشروع في تحقيق الهداف

مدى صلحية اقامة المشروع في الموقع

احتمالت العائد المتوقع للمشروع

سلمة راس المال الموظف ومصادر التمويل

شغيلتقييم الدخل المتوقع و التكاليف الكلية للت

القرار بعد دراسة 
الجدوى

استبعاد الفكرة كليا راستبعاد بعض الفكا ار نجاح الفكرة والستمر
في المشروع
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 المرحله الثانيه دراسة الجدوى التفصيلية : ــ2

بعد دراسة ووالمنطقة  المحددة  بعد ثبوت صلحية المشروع للتنفيذ على الأرض

وتشمل هائية أو الجدوى التفصيلية الن تجرى دراسة الجدوى البتدائيةالجدوى 

 الأتى :

 حجم ونوع الطلب على المنتج أو المشروع •

 تحليل كامل لنشاط القطاع الإنتاجى •

 دراسة مواصفات المنتج المطلوب •

 الإنشائى المستخدم وطريقة التنفيذ "النظام  أسلوب الإنتاج " •

 حجم الإنتاج "حجم المشروع" •

 وأجورها ومدى توافرهانوعية العمالة المطلوبة وأعدادها  •

 نوعية المواد المستخدمة وكمياتها وأثمانها ومدى توافرها •

علقة المشروع بالمشروعات المثيلة أو المنافسة ومدى تأثيره على  •

 الواقع الإقتصادى المحيط

والتدفقات النقدية وكمياتها وزمن  التمويل الفعلى للمشروع ومصادره •

 توريدها .

دراسة بهذا الشكل يحتاج إلى فريق من الفنيين بمختلف ومن الواضح أن إعداد 

وقد تتطلب الدراسة للمشروع لتشمل علقة المشروع بالمشروعات  تخصصاتهم

المماثلة مثال إنشاء فندق فى منطقة تكثر فيها الفنادق وهى فى جميع الحالت 

ن تأخذ عتبارات التى يجب أتعتبر مشروعات منافسة .إل أن هذا يعتبر من أهم الا 

 المشروع على الواقع الإقتصادى المحيط.إقامة جديا حيث تمثل أهمية تأثير 

نفاق والعائد تنتهى جميع الدراسات التفصيلية بترجمتها على شكل قوائم للا  

المتوقع للمشروع ومن خلل ذلك يمكن إقتراح أفضل الحلول للتمويل بين ما هو 

النقدية  التدفقاتمتوقع من خلل متاح كرأسمال قائم وجاهز وما بين ما هو 

التقييمية تختلف المعايير و اللزمة وعلقتها بخطة سير العمل المطلوب تنفيذه 

8281 
 

هتمام الجهة المستثمرة ودورها بالنسبة للمشروع نظر من وجهه  لأخرى طبقا لا

 المقترح طبقا للتى :

 دولة ( ماذا يعنى المشروع له ؟ –أشخاص  –المستثمر ) بنك  •

 دراسة ربحية المشروع العائد من إقامة المشروع         

ماذا يعنى إقامة دولة ( –أشخاص  –المقرض ) بنك  •

الوقوف على مقدرة المشروع على تحمل أعباء  ؟المشروع

 خدمة القرض الممنوح واامكانيات سداد القروض الممنوحة 

الحكومة ) الدولة ( ماذا يعنى المشروع لها ؟ تأثير  •

لة تنفيذه أو على توزيع ت على الإيردات فى حاالمشروعا

 الإقليم المعين أو بأثره  على ميزان المدفوعات  الدخل فى

أن قرار إجازة المشروع منذ بدايته كااقتراح ) كفكره( وصول إلى مرحلة دراسة  

ختيارات أو البدائل يتطلب ذلك موازنة بين هذه  الجدوى يتطلب مجموعة من الا

ختيارات و البدائل من أجل الوصول إلى القرار المناسب فيها مع الأخذ فى الا

عتبار أن قرار إقامة المشروع نفسه سوف يترتب عليه تخصيص مبالغ معينة  الا

سوف يتم تجنيبها للمشروع على أمل ان ينجح المشروع فى أن يدر عائد أكبر فى 

عتبار محدودية الموارد سو اء على نطاق مدى زمنى معين ، ومع الآخذ فى الا

ستخدام  الدولة أو الأفراد فى البلد النامية مما يترتب عليه ضروره التأكد من الا

الأمثل لتلك الموارد من خلل دراسة متأنية يتم من خللها المقارنة بين البدائل 

عتبار النقاط التالية : ختيار البديل المناسب لهذا يفضل الأخذ فى الا  المختلفة لا

ى خصصت للاستثمار قد تكون محدودة سواء على   الموارد الت •

 مستوى الفرد أو على مستوى الدولة

عملية تخصيص مبالغ معينة للمشروع بمعنى التضحية بالعائد  •

رتباط  المتوقع منها إذا تم إستثمارها فى مشروع آخر بديل والا

بين أهداف وحجم المشروع لتحديد  البدائل المقبولة لحجم  
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التغيير الذى يطرأ على التكاليف الكلية للوحدة المشروع ومدى 

 على مدار تنفيذ المشروع

السوق حيث يشكل الحجم الكلى حجم الحجم الكلى للمشروع و •

قامة اا أتخاذ قرار  للمشروع ومقدار تقبل السوق له أكبر الأثر فى

فقد يكون الطلب من الصغر مما قد يؤثر .المشروع من عدمه 

قد يترتب على ذلك أيضا  وى للمشروع على ااختيار الحجم الكل

 اامكانية االغاء المشروع ككل 

تحديد المزايا  –دراسة حجم المشروع وعلقته بالموقع جغرافيا  •

 والعيوب لحجم المشروع الناتجة عن وجوده  فى موقع معين 

 عناصر دراسات الجدوى التفصيلية 

تجرى دراسة الجدوى التفصيلية أثناء مرحلة إعداد الدراسات الفنية للمشروع  

وذلك لأهمية ضم هذه الدراسات إلى الدراسات المالية للمشروع ومما ينتج عنه 

أقرب ما يكون للواقع وتشتمل دراسات الجدوى التفصيلية للتكلفة أرقام  من تحديد

 -التسويقية  –القانونية  –صادية الأقت –المالية  -مجموعة الدراسات الفنية 

 كالأتى :

 دراسة الجدوى الفنية : -أ
ويقوم بهذه الدراسات الخبراء والمهندسين وذلك عن طريق دراسة             

مكانية إقامة المشروع بدراسة التصميم الذى يقابل الإحتياجات اا 

طبيعة  أوالمناخ والتضاريس وظروف العمل الوظيفية المطلوبة من 

ملئمة الموقع لنوع النشاط وقياس مدى وحالة التربة وروع المش

 نوع  حركة المستخدمين ... ألخ ونجاح طريقة الإنشاء 
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 : دراسة الجدوى المالية -ب
دراسة مالية بحتة يتم من خللها تحديد التكاليف الإستثمارية            

تحديد  –الإيرادت  –التدفقات النقدية  –للمشروع والتكاليف الكلية 

 الربحية " ربح المشروع " 

وترتبط هذه الدراسات بخطة تمويل المشروع ككل لعملية التمويل           

الخاص وهى دراسة مالية بحتة من خلل تحديد الأموال والميزانية 

وعملية الصرف وعدد السنين وتحديد البنك أو الجهة الممولة 

ل مراحل المشروع مصدر التمويل ومقدار التدفقات النقدية خلك

مفدار تدفق الأموال مع برنامج تنفيذ عمال بالمقابل الأوطبقا لتطور 

 .طبقا للخطة الموضوعة  المشروع 

 دراسة الجدوى الإقتصادية : ج ــ

ترتبط الجدوى الإقتصادية بمجموعة من الأسس العلمية المستمدة            

من علوم الإقتصاد والتى تستخدم فى تجميع البيانات ودراستها 

تقدير تكلفة المشروع وأرباحه المتوقعة والفوائد وتحليلها بهدف 

ستهلك المنشأت والمبانى والمعدات اا نسانية ودراسة الإجتماعية والا 

بنى كما ترتبط هذه الدراسة بالفوائد الناجمة عن فى دورة حياة الم

المشروع ومقارنته بجميع البدائل ويكون أحدها ما يسمى بالبديل 

الكامل والمقارنة تتم من خلل تكاليف كل بديل من خلل فوائد 

جراؤه اا وعائد وأرباح كل بديل بما يساوى العائد السنوى ويمكن 

 كالأتى :

 التكاليف السنوية : -1

ومعها  رنة ما يخص تلك السنة من النفقات الإجمالية اللزمةمقا

ا ) ( منها فوائد وعوائد وأرباح -مقارنة مع تنفيذ البديل مطروحا
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ذلك كمعدل سنوى ثم مقارنة الحلول وعليه يمكن  ؤخذتلك السنة وي

 . ااختيار أقلهم تكلفة

 

 :القيمة الحالية للتكلفة  -2       
لجميع   ائد والعائد مطروح منه التكاليفوهى القيمة الحالية للفو

نفقات الإنشاء + التشغيل+ الصيانة ) لجميع سنوات عمر 

وتحسب الفوائد السنوية حسب قيمتها  المشروع الإفتراضى (

 . ويفاضل بين البدائل أيهما أفضل

 

 طريقة المعدل الإقتصادى على المال الموظف  -3
 

حساب  ستخداما وأكثرها دقة وفيها يتم اا وهى الطريقة الأكثر    

ح توظيف الأموال ) إجمالى مبالع الإنشاء اربالنسبة المئوية لأ

لإجمالى مساويا والتشغيل والصيانة ( حيث يجب أن يكون  

 .العائدات والفوائد

 

 طريقة نسبة الأرباح والخسائر -4

الأرباح والعائد والفوائد من تنفيذ المشروع على مدى عمره 

 –التشغيل  –المبالغ المقابلة ) الإنشاء و ( Aى  ) ــــالإفتراض

 الناتج      (B) الصيانة ( 

  A  صحيح حتى يكـــــــون  واحد أكبر من =  يجب أن يكون
B     ا  المشروع  مربحا
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 دراسة الجدوى القانونية ــهـ 

ترجع أهمية هذه الدراسة لأنها ترتبط بدراسة جميع الجوانب القانونية المرتبطة 

 :بالمشروع والتى تختص بثلث متطلبات أساسية 

 ملكية الأرض  •

نشاء  •  الشروط والقوانين المنظمة والمرتبطة بأعمال الا

 القوانين المنظمة لأعمال البيع والإستثمار •

  دراسة الجدوى التسويقية  ــو 

سعر للقيمة السوقية وخاصة التسويقية بمدى قابلية المشروع ك ترتبط الدراسات

عند التسويق حيث يتم فيها دراسة حجم المشروع بالمقارنة بحجم وأسعار البيع 

وخاصة الإستثمارية حيث تشمل هذه الدراسة أهم مرحلة فى إقامة المشروعات 

ى فى ااقامة المشروع ويتم فيها حينما يكون تسويق أو بيع المشروع قرار أساس

 ذلك بالأتى :

تحديد قدرة الراغبين فى الإيجار أو الشراء لوحدات المشروع  •

 المتوقع تنفيذه

مدى مطابقة المشروع المقترح بالمقارنة بالتكلفة التى سيقام بها  •

ا المشروع يجرى ذلك لأن المشروع  ولكنه دائما ما  ليباع تلقائيا

يكون هناك حاجة للتسويق والترويج للمشروع كما تتعلق الدراسة 

التسويقية خاصة فى بداية تنفيذ المشروع لتحديد مصادر التمويل 

وتكلفتها والربط بينها وبين البرنامج الزمنى والتدفق النقـــــدى 

cash money flow) ويتم فيها تحديد ثمن الأرض والمنشآت )

عليها ثم الآلت والمعدات والعمالة والأجور وأحيانا ثمن المقام 

الأثاث المستخدم اللآزم وثمن التسويات عند بدء التشغيل وتجرى 

 الدراسات التسويقية للمشروع كالأتى:
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ذلك كمعدل سنوى ثم مقارنة الحلول وعليه يمكن  ؤخذتلك السنة وي

 . ااختيار أقلهم تكلفة

 

 :القيمة الحالية للتكلفة  -2       
لجميع   ائد والعائد مطروح منه التكاليفوهى القيمة الحالية للفو

نفقات الإنشاء + التشغيل+ الصيانة ) لجميع سنوات عمر 

وتحسب الفوائد السنوية حسب قيمتها  المشروع الإفتراضى (

 . ويفاضل بين البدائل أيهما أفضل

 

 طريقة المعدل الإقتصادى على المال الموظف  -3
 

حساب  ستخداما وأكثرها دقة وفيها يتم اا وهى الطريقة الأكثر    

ح توظيف الأموال ) إجمالى مبالع الإنشاء اربالنسبة المئوية لأ

لإجمالى مساويا والتشغيل والصيانة ( حيث يجب أن يكون  

 .العائدات والفوائد

 

 طريقة نسبة الأرباح والخسائر -4

الأرباح والعائد والفوائد من تنفيذ المشروع على مدى عمره 

 –التشغيل  –المبالغ المقابلة ) الإنشاء و ( Aى  ) ــــالإفتراض

 الناتج      (B) الصيانة ( 

  A  صحيح حتى يكـــــــون  واحد أكبر من =  يجب أن يكون
B     ا  المشروع  مربحا
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 دراسة الجدوى القانونية ــهـ 

ترجع أهمية هذه الدراسة لأنها ترتبط بدراسة جميع الجوانب القانونية المرتبطة 

 :بالمشروع والتى تختص بثلث متطلبات أساسية 

 ملكية الأرض  •

نشاء  •  الشروط والقوانين المنظمة والمرتبطة بأعمال الا

 القوانين المنظمة لأعمال البيع والإستثمار •

  دراسة الجدوى التسويقية  ــو 

سعر للقيمة السوقية وخاصة التسويقية بمدى قابلية المشروع ك ترتبط الدراسات

عند التسويق حيث يتم فيها دراسة حجم المشروع بالمقارنة بحجم وأسعار البيع 

وخاصة الإستثمارية حيث تشمل هذه الدراسة أهم مرحلة فى إقامة المشروعات 

ى فى ااقامة المشروع ويتم فيها حينما يكون تسويق أو بيع المشروع قرار أساس

 ذلك بالأتى :

تحديد قدرة الراغبين فى الإيجار أو الشراء لوحدات المشروع  •

 المتوقع تنفيذه

مدى مطابقة المشروع المقترح بالمقارنة بالتكلفة التى سيقام بها  •

ا المشروع يجرى ذلك لأن المشروع  ولكنه دائما ما  ليباع تلقائيا

يكون هناك حاجة للتسويق والترويج للمشروع كما تتعلق الدراسة 

التسويقية خاصة فى بداية تنفيذ المشروع لتحديد مصادر التمويل 

وتكلفتها والربط بينها وبين البرنامج الزمنى والتدفق النقـــــدى 

cash money flow) ويتم فيها تحديد ثمن الأرض والمنشآت )

عليها ثم الآلت والمعدات والعمالة والأجور وأحيانا ثمن المقام 

الأثاث المستخدم اللآزم وثمن التسويات عند بدء التشغيل وتجرى 

 الدراسات التسويقية للمشروع كالأتى:
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 الدراسات الكمية :  -أ 
تربط هذه الدراسات بحجم الطلب على نوعية هذه  المشروعات من 

مقدرة  لوحدات المشروع خلل فترة ناحية تقدير حجم المبيعات ال

تنفيذه حتى أنتهاؤه , وفى  هذه الدراسة يتم تحديد خطط الشراء 

المستخدمة , وعليها يتم تحديد والتخزين والإنتاج والعمالة والمواد 

فعلى سبيل المثال  المنتج أو وحدات المشروع المعروضة للبيع  سعر

دفع على فترات ض السعر أو وجود تسهيلت فى عمليات التخفي

زمنية تعادل قدرة الأفراد قد تساهم بشكل أو بأخر فى زيادة حجم 

 . المبيعات

 الدراسات النوعية -ب    

المستعملين  الدراسات النوعية ترتبط بالتعرف على أراء ورغبات   

والعملء وتحديد توصيف للمستعملين وتحديد ااحتياجاتهم بمعنى 

لء مع دراسة الظروف المحيطة التعرف على حاجات ورغبات العم

مماثلة فى نفس المنطقة أو منطقة أخرى  بالمشروع من مشاريع

 . شبيهة وعليها يمكن تحديدالحجم المقترح ونوع الوحدة المطلوبة

 تية :ختصار تحديد النقاط الآاا ولنجاح دراسة الجدوى التسويقية يمكن ب

 تحديد نوعية العمل *

  ورغبات العملءتجاهات اا التعرف على  *

  الظروف المنافسة فى السوق *

 تحديد أنسب أساليب التسويق والترويج *

من  مكانيات ورغبات العميلاا تحديد السعر المناسب بما يتناسب مع  *

خلل العناصر السابقة يمكن الوصول إلى تنفيذ المشروع بالحجم 

وقع الذى يتناسب وقدرة السوق على إستيعابه والحجم الأفضل للم

الحجم الكلى للمشروع مقارنة المحدد , حيث يتم من خلل ذلك تحديد 
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 مدىمع تحديد التمويل اللزم ثم  موقع المشروع وحجمهو بالسوق

 .توافر المواد الخام والعمالة والمعدات

 الحجم الكلى للمشروع مقارنة بالسوق :

يشكل الحجم الكلى للمشروع ومقدار ثقل السوق أكبر الأثر فى إتخاذ قرار  

المشروع من عدمه فقد يكون الطلب من الصغر بحيث يؤثر فى إقامة 

ااختيار الحجم الكلى للمشروع أو قد يترتب على ذلك إلغائه أو عدم التفكير 

مثال  فيه أى أن اامكانية إقامة المشروع ترتبط بمتطلبات العرض والطلب

ذلك : إقامة مشروع أكبر من حاجة السوق له كأن يقوم أحد المستثمرين 

بإقامة مبانى مكاتب أسواق تجارية فى مناطق بها كثافة عالية لهذا النشاط 

فقد تعطى الدراسة مؤشرا  ااما  تخفيض حجم المشروع أو تغيير النشاط 

 .إلى نشاط أخر يدر ربح أكبر

 موقع المشروع :   

لك بحجم المشروع وعلقته بالموقع جغرافيا حيث يتم تحديد يرتبط ذ 

فى الموقع المحدد أى أن المراد إنشاؤه المزايا والعيوب لحجم المشروع 

 مثال ذلك  إمكانية إقامة المشروع ترتبط بتحديد الفوائد والمزايا والعيوب

مناسب لإقامة امة أحد المستثمرين لنشاط معين فى مكان قد يكون غير ااق

على سبيل المثال إقامة فندق خمس نجوم سياحى فى منطقة  هذا المشروع

يتعارض شعبية أو إقامة مساكن فاخرة فى مناطق ل تصلح لذلك حيث 

 .المشروع مع محيط المبنى  اختيار

 التمويل اللازم     

عامل هاما محدد ليس فقط فى حجم  توفير التمويل اللزم للمشروع يعتبر

 يمتد لإمكانية إقامته من عدمه أو إعادة التفكير فى إقامتهنما اا المشروع و

فالتمويل أو أن يتم رفضه  بحجم أصغر أو أكبر أو تغيير فى بعض الأنشطة
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من أهم العوامل التى تتحكم فى تحديد حجم المشروع وأسلوب تنفيذه  يعتبر

تكلفة ومعروفة ال انها تنتهى ب  هددـوعادة ما تبدأ المشاريع بقيمة مالية مح

 أخرى وذلك قد ينتج عن عدة أسبــاب منها :

سوء التقدير للتكاليف الفعلية أو عدم دقة بيان الكميات اللزمة  •

 لإتمام العمل

الوقت الذى تستغرقه المشاريع من بدايتها كفكرة حتى مرحلة  •

التنفيذ  فتتغير الأسعار مما يترتب عنه زيادة فى التكلفة فى 

 جميع الأحوال .

الوقت الكبير الذى تستغرقه هذه المشاريع عند التنفيذ بدء من  •

 إستلم الموقع حتى الأنتهاء من العمل .

بتدائية كدراسة  • عدم ااستكمال الدراسات الفنية فى المرحلة الا

طبيعة التربة على سبيل المثال قبل البدء فى تصميم المشروع 

يذ خاصة فى مما ينتج عنه  زيادة تكاليف الأساسات عند التنف

 حالة ظهور عوائق غير متوقعة . 

عدم اانتظام التدفقات النقدية التى تقابل قيمة العمل الفعلية وذلك  •

ناتج عن عدم ربط قيمة اانتهاء العمل أو تقدم الأعمال بقيمة 

المبالغ المنصرفة وطبقا لنتائج الدراسات الإبتدائية ووفقا 

البداية  لأحتياجات وظروف كل مشروع ويجب تحديد من

إمكانية ااستغلل المشروع ااما  ااستغلله على مراحل ـ يحتاج 

 يحتاج إلى تمويل كامل . –ستغلل كلى أو ا إلى تمويل مرحلى

وتشمل الدراسة التمويلية دراسات تكاليف الأرض كشراء أو تخصيص, 

بتدائى ورسومات تنفيذية , اا وتكاليف دراسة المشروع كتصميم 

طرح العطاءات والترسية , ومصاريف الإشراف على التنفيذ  يفومصار

ضافة إلى دراسة فوائد القروض ورأس المال ستلم المبنى بالا اا و
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بمصادره المختلفة ونتيجة لذلك يتحدد عائد المشروع وتحديد نسبة العائد 

 ستهلك المبنى اا الصافى من خلل مدة 

 توافر المواد الخام والعمالة والمعدات 

شمل الدراسة هنا إمكانيات توافر المواد بالموقع أو بالقرب منه وذلك لتحديد وت

مستلزمات إنتاج المشروع وتحديد كمية الخامات اللزمة للأنتهاء من 

المشروع ومدى توافرها فى الموقع فى الوقت المحدد وبالكمية اللزمة مثال 

الحصول عليها فى لذلك بإن يتطلب مثل إقامة مبنى بمواد معينة قد يتعذر 

الموقع أو أن يكون هناك طريقة إنشائية تعتمد على المعدات والتى كان من 

العمالة فى منطقة يتفشى فيها بدلا منها الممكن الإستغناء عنها لو أستخدم 

البطالة على سبيل المثال أو أن يكون هناك ضرورة لتنفيذ مبنى بالطريقة 

 .د ل تتوفر فى موقع التنفيذ الإنشائية المختارة وبمعدات معقدة ق

اطراف 
السوق

النظمة 
والقوانين

المطورين

الممولين

الجهة 
مالقطاع العاالمنظمة

نالمستخدمي

اصحاب 
الرض

 المؤثرة على دراسة الجدوى( قوى السوق)الأطراف 
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الإساسيات الإقتصادية لتخفيض 
 تكلفة تصميم المبنى
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 أنواع المشاريع الهندسية  أولاً :
 

 المشاريع الضخمة  -أ
 -الكبارى -الجسور –الأنفاق  –السكك الحديدية  -الطرق  –)السدود 

 مفاعلت ذرية ... ألخ ( -الموانىء

 مشاريع الطاقة  -ب
 نقل الطاقة ... ألخ -محطات توليد الكهرباء 

 مشاريع المبانىج ـ  

مصانع  –مصانع حديد  المبانى الصناعية : –الفنادق  –مكاتب الشركات 

أسواق  )المبانى التجارية  –كيماويات مصانع متنوعة , مصانع سيارات , 

مستشفيات , مدارس , مكاتب بريد  ) مبانى خدمات (بنوك  –محلت  –

 سكان : وحدات منخفضة التكاليف , عمارات ... ألخ مبانى الا  –

 تصنيف المنشأت 
ا للنواحى الت وذالك  -صميمية أو النواحى القانونيه يتم تصنيف المنشأت طبقا

نشاء المستخدم و نوع المواد المستعمله  فتراضى أونوع الا ا للعمر الا طبقا

 كالآتى : 

 من ناحية تصميم المبانى  -1

 مبانى إستثمارية  -أ          

 ) مستشفيات خاصة التصميم مرتبط بالعائد المالى لهذه المنشأة  -

 أسواق تجارية  ... ألخ ( –فنادق  –مشاريع تجارية  –

 مبانى خدمات   -ب       
   التصميم ل يرتبط بالعائد المالى بل بالعائد المعنوى فى معظم      -       

 الحالت وفى أغلب الحيان هى للمشاريع التى تمتلكها الدوله   
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مترو   –مبانى ااسكان منخفض التكاليف  -المطافىء –) قسم بوليس 

 ق  محطات سكك حديديه (أنفا

 من الناحية القانونية والتنظيمية  -2

مبانى قانونية بمعنى مبنية طبقا للقوانين الموضوعة والتصاريح أو رخصة 

البناء أو مبانى عشوائية فى مناطق غير مطبق فيها القوانين الخاصة 

 .بالبناء

 ( life spanالعمر الإفتراضى للمبنى )  - 3

يمكن من خلله تحديد العائد المالى أو الإقتصادى  عمر المبنى الذى

 للمشروع

تصنيف المنشأت من حيث العمر الإفتراضى إلى منشأت حديثة ومنشأت 

رخصة إنشاء قديمة ويمكن تحديد هذا العمر من خلل عدة عناصر منها 

تاريخ الإنشاء لتحديد العمر  -المبنى حيث تحدد فى أغلب الإحيان 

 المتبقى للمبنى 

نشاء المستخدم - 4  طبقا لنوع الا 

 طبقا للأتى :المستخدم طبقا لنوع المنشأ ونوع الإنشاء 
ت التى تقام بأسلوب المبانى الهيكلية آالمنش -مبانى هيكلية : -أ

حيث ت ذات الحوائط الحاملة آالمنش من الخرسانية تعتبر أقوى

تتأثر أنها تصمم بطريقة تضمن توزيع الأحمال بطريقة سليمة ول 

 . إل بدقة وسلمة التنفيذ

يكون طريقة الإنشاء بإستخدام الطوب أو  -:مبانى حوائط حاملة  -ب

الدبش تكون أقل عمرا من المنشأت المقامة من الهياكل الخرسانية 

المسلحة على سبيل المثال تكون الحوائط الحاملة أكثر عرضة 
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لتأثير الزلزل وتحركات التربة من تلك المقامة بالهياكل 

 . الخرسانية

 طبقا لمواد البناء المستخدمة : - 5

و مواد مؤقتة كالمبانى الخشبية )عمر طريقة إنشاء المبانى بمواد معمرة أ

( أو مبانى سنة35و مبانى من الحديد عمر إفتراضى )أسنة ( 30إفتراضى 

سنة ( حيث يحتسب العمر الإفتراضى  60من الخرسانة عمر إفتراضى )

يانة اللزمة لنوع المنشأ فعلى سبيل المثال برج أيفل إذا لم يتم عمل الص

لأن عملية الصيانة حتى اليوم وهو قائم  1878ديد أنشا منذ عامل حمبنى 

فتراضى للحديد هو والدهانات مستمرة سنويا   35)بالرغم أن العمر الا

هناك مبانى خرسانية عمرها ووبهذا يطول العمر الإفتراضى للمنشأ سنه( 

مما يرفع ها لون عاما وذلك لستمراريه إجراء أعمال الصيانة أكبر من ست

 من عمرها الأفتراضى.

 وإعداد الوثائق للمبنى مراحل التصميم ثانياً :    

 : الدراسات الأولية لمرحلة الأولىا أ ــ  

ما يقدمه المالك من معلومات وبيانات ومتطلبات  -دراسة كافية : •

وخرائط لما هو متاح من معلومات أساسية متصلة بالمشروع 

 والموقع وتقييمها وتحليلها 

ااعداد تقرير فنى وااقتصادى مبسط عن المشروع ويتضمن  •

المتطلبات الوظيفية وجدول المساحات والأجهزة والمعدات وقيمة 

تم مراجعتها للوصول إلى تقديرات أدق فى المشروع الأولية التى ست

المراحل اللآحقة وتوصياته فى شأن الأعمال المساحية 

 والطبوغرافية وبحوث التربة المطلوبة وموعد طلبها 

تقديم الرسومات واللوحات والخرائط والتقارير المبدئية التى تغطى  •

 جوانب الدراسة الأولية 
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  لإبتدائيةالتصميمات ا : المرحلة الثانية ب ــ  

إعداد التصميمات الإبتدائية للمشروع بمقاييس رسم مناسبة ويشمل  •

ذلك  تخطيط الموقع العام ورسومات الأدوار والقطاعات الرئيسية 

والواجهات والهيكل الإنشائى والإساسات وأى رسومات أخرى 

 تقتضيها طبيعة المشروع 

ذلك إعداد تقرير حول المتطلبات المناسبة للمشروع بما فى  •

 الخدمات الفنية المتخصصة مع مخططاتها الأولية 

إعداد موجز بالمواصفات الفنية الإساسية للمواد والأعمال الداخلة  •

فى صلب المشروع مع مراعاة ااستعمال المواد والمعدات المنتجة 

 محليا  كلما أمكن 

إعداد الوثائق الخاصة بتعاقدات الأعمال المساحية والطبوغرافية  •

ختبارات التربة لموقع المشروع والتى يجب أن تتضمن وأعمال اا 

 المعلومات الضرورية لتنفيذ تلك التعاقدات 

بتدائية للمشروع بناء على المعلومات  • إعداد تقرير بالقيمة الا

 المتوفرة فى هذه المرحلة 

 المرحلة الثالثة : التصميمات التفصيلية  ج ــ  

المشروع مع  تهيئة الحسابات التصميمة لجميع متطلبات •

الرسومات التفصيلية للأعمال الهندسية والمرافق والخدمات 

 المختلفة وغيرها من المكونات الأخرى للمشروع

إعداد جدول بالمواد والأجهزة والمعدات وغيرها التى يحتاجها  •

 المشروع

إعداد تقرير مفصل بالقيمة التقديرية للمشروع فى ضوء الأسعار  •

 شهرا التالية لوقت إعداد التقرير . المتوقعة خلل الإثنى عشر
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 المرحلة الرابعة : وثائق العطاءات  د ــ  

 خلل مرحلة العطاءات يتم إعداد ما يلى :

 إعداد قائمة بأسماء المقاولين المقترح دعوتهم  •

 الرد على ااستفسار المتنافسين  •

 تقييم العروض وإبرام العقود مع الفائزين  •

مراحل التصميم للمبني واعداد الوثائق

الدراسات 
الأولية

التصميمات 
الابتدائية

التصميمات 
وثائق العطاءاتالتفصيلية

الدراسات 
الأولية

أسماء 
المقاولين

الرد على 
الاستفسارات

تقييم 
العروض

ابرام العقود

الرسومات 
التفصيلية
الوثائق 

والمستندات

جداول 
الكميات 

القيمة 
التقديرية

الرسومات 
المبدئية

متطلبات 
المشروع

متطلبات 
المشروع

المواصفات 
الفنية

تعاقدات 
اعمال 

المساحة 
والتربة

القيمة 
المبدئية

الدراسات 
الأولية

الدراسات 
الأولية

الدراسات 
الأولية
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 أساسيات تخفيض التكلفة فى مرحلة التصميم ثالثاً :

ا ماتكون هناك رغبة فى البحث عن المبنى الأقل تكلفة  فى معظم الأحوال غالبا

وبالرغم من أنه ليس دائما المبنى الأقل تكلفة هو التجاه الأفضل إذا أخذ فى 

قتصادى أو الأقل تكلفة ليس بالنموذج الذى يمكن تعميمه أو  الإعتبار أن المبنى الا

ا تطبيقه عالميا فالنموذج الذى يصلح ف ى بلد ما قد ل يصلح فى البلد الآخر واحيانا

ختلف أيضا فى البلد الواحد فالمبنى الإقتصادى أو منخفض التكاليف  ما يكون الا

فى موقع معين فى الشمال قد ل يكون كذلك للجنوب وقد يرتبط هذا بالأسعار 

ما  السائدة أو الدخل العام فهى مسألة نسبية فما قد يكون نسبيا رخيص فى بلد

بالمقارنة بالدخل العام يعتبر مكلفا فى بلد أخر وكذلك أيضا سعر الأرض وتكاليف 

مواد البناء ومدى توافرها وتكاليف الأجور وتكاليف المعدات قد تكون منفردة أو 

 مجتمعة مؤثرة تأثير كبير على تكلفة المبنى طبقا للنقاط الآتية : 

دى توافرها فى الموقع تكاليف مواد البناء المستعملة وأسعارها وم •

 المراد إقامة المبنى عليه

 طرق التشوين والتخزين فى الموقع أو فى موقع أخر •

إختلف فى تكاليف الأجور للعمالة حيث تختلف فى البلدان المتقدمة  •

 بالمقارنة بأجور العمال فى الدول النامية نسبيا عاليه فتكون

كانت مستوردة ( كما  أختلف فى تكاليف المعدات الخاصة ) إذا •

 يحدث فى الدول النامية حيث يتم إستيرادها من الخارج .

فى مرحلة التصميم وهى مرحلة هامة فى تخفيض تكلفة المبنى  •

محاولة تخفيض فى تكلفة التصميم ليكون أكثر ملئمة حيث يمكن 

من خلل هذه المرحلة الحصول على التصميم المطلوب وبالتكلفة 

نسان المحددة وذلك لا  رتباط التصميم بأساسيات ااحتياجات الا

 والمسطحات المطلوبة أو المسطحات 
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 الأساليب الإقتصادية للتحكم فى تكلفة تصميم المبنى : رابعاً:

الغرض الأساسى من هذا الجزء هو طرح طرق وأساليب لتخفيض تكلفة المبنى فى 

عتبار عدة عوامل لتخفيض التكلفة عن طريق  مرحلة التصميم  من خلل الأخذ فى الا

دراسة أساليب اقتصادية لتخفيض التكلفة مع عدم التضحية بالإحتياجات الساسية 

حتياجات والوظائف الأساسية  للإنسان والتى ل تختلف من شخص لآخر خاصة الا

تى تتحكم فى خفض التكلفة فى مرحلة لذلك يرتبط هذا الجزء بتحديد العناصر ال

التصميم كعنصر أساسى لتوجيه المهندس المعمارى للحصول على مبنى منخفض 

التكاليف ويمكن أيضا ااعتبارها مؤشر ومقياس للتصميم لمجموعة المهندسين عند 

 العرض والمناقشة على مجموعة هندسة القيمة كأساس لتخقيض التكلفة

 شكل المبنى (الشكل المعمارى )   ــ1

شكل المسقط الأفقى للمبنى قد يكون احدى العوامل التى تؤثر على خفض تكلفة 

المبنى حيث تعتبر من المؤشرات الأساسية فى مرحلة التصميم على سبيل المثال 

المسقط الأفقى المربع أو المستطيل أو كثير الأضلع فى حالة ثبات المساحة الكلية 

الحوائط الخارجية عامل مؤثرا فى التكلفة كلما زادت  لكل منها يكون تأثير مجموع

مساحة الحوائط الخارجية كلما أدى هذا لزيادة التكلفة وهنا يمكن القول بأنه كلما كان 

الشكل الخارجى للمبنى بسيط كلما اانعكس ذلك على خفض التكلفة وكلما زادت 

ع ذلك من زيادة فى الأطوال للحوائط الخارجية أو زادت التكسيرات فيها وما يتب

تكلفة المبنى على إعتبار ان تكلفة الحوائط الخارجية اعلى من تكلفة الحوائط الداخلية 

إل أنه فى بعض الأحيان ما سوف يكون هناك حاجة إلى زيادة مساحة الحوائط 

الخارجية مثل المبانى السكنية والفنادق ذلك حتى تتمتع جميع الغرف بالرؤية 

هذا عكس المبانى الأخرى مثل المسارح والنوادى وهنا يقوم والتهوية والشمس و

المعمارى بعمل مقارنة لتحديد ما هو أفضل وأقل تكلفة ويعتبر الشكل ذو المسقط 

المربع هو أبسط الأشكال الهندسية وأقلهم تكلفة للمحيط الخارجى للوحدة بعد الشكل 

مع ثبات المساحة لتلك  الدائرى وذلك على ااعتبار أن المقارنة بين الأشكال تتم

الأشكال )مربع ـ مستطيل ـ كثير الضلع ....الخ( أى أن الوحدات ثابتة من ناحية 
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المساحة واارتفاع السقف فالمسقط المربع أو المستطيل أو كثير الأضلع فى حالة 

ثبات المساحة يؤثر تأثيرا مباشرا على التكلفة من خلل حساب مجموع الحوائط 

سبة لحجم الفراغ الداخلى وهو عامل مهم فى خفض التكلفة لإرتفاع الخارجية بالن

ا .  تكلفة الحوائط الخارجية بالنسبة للمبنى كما ذكر سابقا

 مجموعة الحوائط الخارجيةنسبة الحوائط الخارجية لحجم المبنى =  

 حجم الفراغ الداخلى                                                

شكل المسقط المربع هو أبسط الأشكال الهندسية بعد الشكل الدائرى يعتبر محيط  -

وكذلك أقلها من حيث التكلفة لمحيط الحوائط الخارجية للوحدة وحيث أن تكلفة 

الحوائط الخارجية تمثل التكلفة الأعلى بالمقارنة بالحوائط الداخلية  بااعتبار شكل 

 الوحدات ذات مساحة ثابتة واارتفاع السقف ثابت .

الشكل ذو التكسيرات يكون المحيط الخارجى اكبر بالمقارنة بين شكل الوحدة  -

 المربع كأقل محيط خارجى وبالتالى أقل تكلفة .

حيث تعتبر هندسة الشكل للوحدة من المؤثرات الرئيسية لتخفيض التكلفة فكلما كان 

ة , وكلما الشكل الخارجى للوحدة السكنية بسيطا كلما اانعكس ذلك على خفض التكلف

تأثيرها على  فة وذلك ل ما تبع ذلك زيادة فى التكل زادت التكسييييييييرات الخارجية كل

أطوال الحوائط الخارجية للوحدة وهى التكلفة الخرى بالمقارنة بالحوائط الداخلية 

 كما أنها تؤثر على بنود أخرى خاصة إذا أرتفع المبنى إلى عدة أدوار كالآتى :

 الأساسات  •

 ية الحوائط الخارج •

 الحوائط الداخلية •

 السقف •

الدهانات(  –البياض الخارجى  –التشطيبات للحوائط ) البياض الداخلى  •

لذا فإن أى تغيير فى شكل الوحدة يتبعه تغيير فى المحيط الخارجى 

 وبالتالى تغير فى البنود السابق ذكرها.
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متر     (   المحيط)طول الحوائط الخارجية 

     نسبه الحوائط الخارجية للمساحة 
       4.4%

متر  320(   المحيط)طول الحوائط الخارجية 

     نسبه الحوائط الخارجية للمساحة 
       5%

متر  400(   المحيط)طول الحوائط الخارجية 

     نسبه الحوائط الخارجية للمساحة 
       6.25%

متر     (   المحيط)طول الحوائط الخارجية 

     نسبه الحوائط الخارجية للمساحة 
           %

متر مربع      المسط  الإجمالي لجميع الاشكال يساوي 

متر  400(   المحيط)طول الحوائط الخارجية 

     نسبه الحوائط الخارجية للمساحة 
       6.25%

تأثير اختلاف شكل المسقط على اطوال الحوائط الخارجية

 الحوائط اطوال على المعماري المسقطشكل اختلف تأثير السابق الجدول يوضح

 تكلفه الالشك اقل هو المربع الشكل ان فنجد النشاء تكلفه على يؤثر مما الخارجية

 نتظاماا والقل الضلع متعددة الشكال نحو الشكل اتجه وكلما , الدائري الشكل بعد

 .التكلفة وزادت للمسطح الخارجية الحوائط نسبه زادت كلما

 
 

الحوائط

انتظاما
تكلفه
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 البنود التى لا تتأثر بتغيير الشكل 
ثبات المساحة فإنه من المنطقى أن تكون البنود المرتبطة  معالتغيير فى الشكل 

 بالمساحة ل تتغير

 .على سبيل المثالم  100الإرضيات نظرا لثبات المساحة الكلية للمقارنة  •

 الأعمال الصحية ذلك فى حالة وجود حمام واحد  •

 الأعمال الكهربائية •

لفتحات فى حالة تثبتها كمسطح زجاجى )حوائط ستائرية( أو تعدد الفتحات ا •

  .تؤثر بشكل أو بآخر

 السللم ثابته فى الشكل والمساحة  •

ن اا  بمعنى أن تكلفة العناصر الأفقية ثابتة والتغير فقط فى العناصر الرأسية

سب ير شكل المبنى يرتبط أيضا بتكلفة المرافق العامة والتى قد تشكل نيتغ

المشروع فعلى سبيل المثال شكل المبنى ذو الواجهة الضيقة  ة فى تكاليف مرتفع

(NARROW يمكن أن يؤثرفى ) عمل المرافق كأعمال الرصف تخفيض تكلفة

 .المياه التليفونات  -الكهرباء–شبكات الصرف الصحى اامتداد و للطرق

 التجميع الأفقى للوحدات   ـ2
تجاه الأفقى أى ربطها أو اتصالها فطريقة تجميع الوحدات السكنية  ى الا

ببعض أما ان تكون منفصلة أو شبه متصلة أو وحدات متصلة بعضها 

طريقة التجميع الأفقى تؤثر فى تكلفة الوحدات السكنية تأثيرا كبيرا نظرا  ف

 للتنوع ويمكن تحديد البنود التى تتغير بتغير نظام التجميع الأفقى كالتالى:

 الساسات  •

 الحوائط الخارجية •

 بياض خارجى ( –التشطيبات للحوائط ) بياض داخلى  •

 (التليفونات -الصرف الصحى -الكهرباء-المرافق العامة ) رصف الطرق •
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المربع أفضل فى حالة أن مبنى منفصل إل أنه فى حالة تجميع  الشكل كان -

فى  طول الحوائط الخارجية أكبر من تجميع المستطيلالوحدات المربعة 

أهداف ومن مما يؤثر على المرافق العامة  حالة تجميع الضلع الأصغر

 : التجميع للوحدات

 تجمع شبكة المرافق -

 تصال الوحدات إ -

 الواجهات الضيقة تؤدى إلى تقليل شبكات المرافق -

  توفير فى الحوائط الخارجية -

تأثير اختلاف شكل تجميع الوحدات على طول الواجهة والنسبة البنائية  

 اجهةالو طول على الوحدات تجميع شكل اختلف تأثير السابق الشكل يوضح

 اقل سيالرئي الشارع على الواجهة عرض كان كلما ان نجد حيث البنائية والنسبة

 عندو ,الشوارع واطوال التحتية البنيه امدادات اطوال في توفير هناك كان كلما

 ثم ومن رضالأ ثمن من الوحدة نصيب ويقل الكثافة ترتفع البنائية النسبة زياده

   الوحدة تكلفه تقل

12

2

1
3

1

23

4

1

23

4

1

23

4
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أهداف ومن مما يؤثر على المرافق العامة  حالة تجميع الضلع الأصغر

 : التجميع للوحدات

 تجمع شبكة المرافق -

 تصال الوحدات إ -

 الواجهات الضيقة تؤدى إلى تقليل شبكات المرافق -

  توفير فى الحوائط الخارجية -

تأثير اختلاف شكل تجميع الوحدات على طول الواجهة والنسبة البنائية  

 اجهةالو طول على الوحدات تجميع شكل اختلف تأثير السابق الشكل يوضح

 اقل سيالرئي الشارع على الواجهة عرض كان كلما ان نجد حيث البنائية والنسبة

 عندو ,الشوارع واطوال التحتية البنيه امدادات اطوال في توفير هناك كان كلما

 ثم ومن رضالأ ثمن من الوحدة نصيب ويقل الكثافة ترتفع البنائية النسبة زياده

   الوحدة تكلفه تقل
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  أرتفاع السقف  ــ    3

ارتفاع تتغير تكلفة الدور أيضا طبقا للرتفاع الداخلى للوحدة من زيادة 

فى تكلفة المتر المسطح حيث تزيد التكلفة  الحوائط وماينتج عنها من زيادة

 البنود التاليه : 

 تكلفة الهيكل الخرسانى  •

 تكلفة الحوائط الداخلية والخارجية  •

الصرف أو الأمداد خاصة عند  تكلفة العناصر الرأسية ) مواسير •

 تكرارالدوار للمبانى العالية

 تكلفة السللم ) زيادة فى عدد الدرجات بزيادة الأرتفاع ( •

 تكلفة التشطيبات الداخلية والخارجية •

تكلفة الأساسات لتحمل أحمال زائدة خاصة إذا كان ذلك مع المبانى  •

 العالية وفى جميع الأحوال تحدث زيادة فى التكلفة . 

 الفتحات  ــ4

الفتحات من العناصر المؤثرة على تكلفة الوحدة والمبنى بشكل عام 

يختلف هذا التأثير طبقا لعدد الفتحات وحجم هذه الفتحات فيمكن تحديد 

 :العوامل التى تؤثر على التكلفة كالتى

 –ألومنيوم  –نوعية المادة المستعملة فى الفتحات سواء كان حديد  •

 ....ألخ -  p.v.c –خشب 

عدد الفتحات فى المبنى كلما زاد عدد الفتحات فى المبنى فى الواجهات  •

 كلما كان هذا أكثر تكلفة والعكس صحيح

حجم الفتحات مساحة الفتحات كلما كبرت كلما أثر ذلك على تكلفة  •

المبنى خاصة إذا تطلب هذا ااستخدام وحدات إنشائية مساعدة كما فى 
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 claddingأو  المعلقات    curation wallحالة الحوائط الستائرية  

 وااستخدام نوعيات من الزجاج بمواصفات معينة وتكلفة عالية .

العوامل المناخية كلما زادت الفتحات كلما ااحتاج هذا إلى أجهزة للتدفئة  •

أو التبريد ومن هنا تتحكم الناحية المناخية على حجم الفتحات فى 

بمساحات أقل لمقاومة نفاذ المناطق الحارة حيث يفضل أن تكون 

شعاع عكس المناطق الباردة حيث تقل درجة سطوع الشمس مما  الا

 يترتب عليه زيادة الفتحات .

 حجم المبنى   ــ5

حجم الوحدة من العوامل المؤثرة على تكلفة الوحدات السكنية حيث أن حجم 

تفاع رالوحدة يتأثر طبقا للمحيط الخارجى للوحدة وذلك فى حالة ثبات الا 

والزيادة فى حجم الوحدة غالبا ما ينتج عنه تخفيض فى تكلفة المتر المربع 

تكاليف النقل والإنشاء  من الوحدة ونظرا لأن هناك عناصر أخرى مثل

مداد بالمياة وتجهيزات الموقع ومخازن المواد والتركيبات المؤقتة والا 

كاليف للوحدة فى والطرق المؤقتة فهى ل تؤثر تأثيرا كبيرا على زيادة الت

وبالتالى فإنها تمثل جزء منخفض من نسبة التكلفة حالة زيادة الحجم 

 .للمشروع 

وذلك  البناءل شك إن حجم المبنى يعتبر عامل مؤثرا فى إقتصاديات   

الذى يتناسب مع الغرض الذى أنشأ هو الحجم المناسب للمبنى وبمعنى أن 

لواسعة والمبانى ذات البحور الضيقة المبنى من أجله فالمبانى  ذات البحور ا

عتبار الغرض من اقامة  أفضلأكثر من اللزم يعتبر ااقتصاديا  إذا أخذ فى الا

المبنى والأنشطة التى تقام بداخله وعلى هذا ل بد أن يتتناسب حجم المبنى 

 .المستخدمين له  مع الوظائف المطلوبة وعدد الأفراد
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 مرونة الفراغات الداخلية : ــ6

مكانية اا تعرف المرونة بأنها خضوع الوحدة السكنية لرغبات مستعمليها و

ختلف اا وتختلف درجة المرونة التى يمكن أن يحققها المصمم لتتغير ب التغيير

بدائل فى عمليات التصميم  هختيار بين عدلا نوع الوحدة لذلك من الضرورى ا

المرونة , مما يؤدى  والتناسق بين الفراغات ونوع الإنشاء حتى يتحقق مبدأ

إلى أداء أفضل للفراغات حيث تتعدد متطلبات المستعمل من إضافة أى 

خر كان موجودا أصل لعمل آاء أى فراغ غلاا فراغات داخل المنشأ نفسه أو 

فراغات أكبر أو تقسيم الفراغ الواحد إلى عدة فراغات متعددة تخدم وظائف 

زالتها طبقا اا ية الفاصلة إو محددة وذلك من خلل تحريك الحوائط الداخل

على أن يتم ذلك بطريقة , احتياجاتهاجتماعية ولتطور حجم الأسرة وحالتها الا 

قتصادية وبدون التضحية بأى من أهداف المنشأ وتعتمد المرونة على اا 

فتراض اا  البسيطة والتى يمكن نقلها وتحديثها علىستخدام الحوائط اا مكانية اا 

من ناحية الحجم ثم تنفذ جميع التعديلت داخل فراغ أن يكون الفراغ ثابتا 

 .الوحدة عن طريق زيادة ونقص مسطح الوحدة نفسها

 

 تكرار الأعمال أو عناصر المشروع   ــ7

إن عملية تكرار أى منتج صناعى فى أى مرحلة من مراحل التصنيع يؤدى 

إلى تخفيض فى سعر هذا المنتج ينطبق هذا على كل  نياحالأغلب فى أ

لمنتجات الصناعية وكلما زاد إنتاج هذا المنتج وزادت عملية التكرار كلما ا

 نخفاض سعره اا كان هذا وفرا فى تكاليف هذا المنتج و

 انحاء ومثال ذلك معظم المنتجات اليابانية أو الصينية المنشترة فى جميع

بأعداد كبيرة وكلما زاد توزيعها وفتحت اج كميات تكرارية تتسم بإنتالعالم 

 كلما كان سعر هذا المنتج رخيصا جديدة أسواق لها 
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فى العمارة وأعمال البناء يتحقق هذا التكرار فى العديد من العناصر داخل 

المبنى مما ينتج عنه تخفيض فى التكاليف الكلية للمبنى ويمكن تحديد بعض 

 العناصر التى لها صفة تكرارية فى الأتى : 

تكرار الفتحات عن طريق توحيد مقاس الفتحات والشبابيك مما ينتج  •

 عنه تكرار عدد أقل من النماذج 

كما أن تكرار الوحدات أو تكرار فى الأدوار رأسيا مما يسهل معه  •

 تكرارااستعمال الشدات الخشبية وتقليل الفاقد 

تكرار البلوكات السكنية المتشابهة يؤدى أيضا إلى خفض فى التكلفة  •

 فى عملية الإنشاء أو التصميم .

 

 الفقد المنفعى ) الإهدار المنفعى (  ـ8

لكل منتج من منتجات الصناعة غرض مخصص له , ومنفعة يرجى الحصول 

يكون هذا المنتج مصمما  ستخدام هذا المنتج إل أنه فى معظم الحالت قداا عليها من 

حتياجاتمتوسط على أساس  د المنفعى فى هذه الحالة هو والفق  للإنسان الفعلية الا

الفارق بين المنفعة المطلوبة والمنفعة المعطاة , سواء كان هذا الفقد المنفعى سالبا 

أو موجبا وقد يكون هذا مقبول فى حالت المنتجات الصناعية ذات العمر 

حتياجات اا ستبدال المنتج بمنتج أخر , حسب اا الإفتراضى القصير حيث يمكن 

حالة الإسكان , يكون التفاوت الشديد فى الفقد المنفعى نتيجة  الأفراد ولكن فى

غير مقبول ااحتياجات الأفراد يعتبرلتصميم مسطحات الوحدات السكنية لمتوسط 

الأسر التى تعانى من نقص فى المسطح المطلوب  فهناك بعضفى هذه الحالة 

انت هذه حتياجاتها وإذا كاا لحاجاتهم وأسر أخرى تحصل على مسطحات تزيد عن 

المسطحات كبيرة فسوف تتسبب فى زيادة تكاليف المبنى وهناك ثلث حالت من 

 -:الفقد المنفعى 
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حتياجات  • تصميم مسطح سكنى أقل من المسطح المطلوب الذى يفى بالا

وهذه سياسة غير ناجحة وغير مقبولة من قبل المتعاملين )ااهدار منفعى 

 سالب ( 

حتياجات الساكنين وهى حالة المثلى حيث   • تصميم مسطح سكنى مساوى لا

ا لمتطلبات المستعملين واحتياجتهم الفعلية .  يكون المسطح المعطى مساويا

 المنفعة = الإحتياجات               

تصميم مسطح سكنى اكبر من المسطح المطلوب وفى هذه الحالة تكون   •

تى يكون الفقد المنفعى هنا ليس فقط المسطحات الزائدة غير ضرورية ح

 فى الفراغ  بل فى جميع بنود الإنشاء والتشطيب .

 المنفعة < المطلوب ) +(

ويمكن إيجاز ذلك بأن الفقد المنفعى ) أو الإهدار المنفعى ( هو الفارق 

بين المنفعة المطلوبة من المبنى والمنفعة المعطاة ففى المنتجات الصناعية 

 يحدث الآتى :على سبيل المثال 

 إعطاء منتج بمواصفات أكبر من ما هو مطلوب فهذا فقد منفعى  •

قد  إعطاء منتج ذو وظيفة أساسية ومواصفات متعددة تحقق وظائف ثانوية •

ا .  يؤدى إلى تكلفة غير ضرورية ومن ثم إهدار منفعى أيضا

 والمطلوب نصف –ستخدامها فى أعمال كثيرة اا يمكن متعددة المنافع مثال ساعة 

 هدار منفعىاا رتداء هذا النوع لعدم الحاجة إلى ذلك يكون لا  المنافع السابقة

مثال أخر ألة أو معدة تعطى بمواصفات عالية وأستخدامها فى أماكن ل تحتاج إلى 

 نفعى +(مهدار اا تلك المواصفات أو مواصفات أقل ) 
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المطلوب المسط  من اقل مسط  تصميم

(  -)فقد منفعي سالب  

حل غير اقتصادي  حل اقتصادي 

صفر   فقد منفعي  

حل غير اقتصادي 

) ( فقد منفعي موجب  

المطلوب للمسط  مساوي مسط  تصميم المطلوب المسط  من اكبر مسط  تصميم

(حالات الفقد المنفعي) تأثير اختلاف المسطحات المبنية عن المصحات المطلوبة 

 المسطحات عن (A) المبنية المسطحات اختلف تأثير السابق الشكل يوضح

 من حالت ثلث هناك ان نجد حيث (B) الوظيفي الكتفاء تحقق التي المطلوبة

:كالآتي المنفعي الفقد

 بيسب ما وهو : المطلوب المسطح من اقل مسطح تصميم•
  دمالمستخ لحتياجات اشباع عدم أو سالب منفعي فقد

 الفقد حيث : المنفعية للحتياجات مساوي مسطح تصميم•
 اقتصادي حل  يجعله ما وهو صفر يساوي المنفعي

 ما وهو :المطلوب المسطح من اكبر مسطح تصميم•
   .الموارد في اهدار أو موجب منفعي فقد يسبب

 عناصر الأتصال   ــ9

تصال أفقيا بين العناصر الداخلية المختلفة للمبنى بعناصر الا  يتم الربط

ولية والعرضية ومساحات الحركة ورأسيا, أفقيا عن طريق الطرقات الط

ق تخفيض فى تكلفة المبنى صاعد يمكن أن تحقما بالسللم أو الماا سيا ورأ

تصال بالمساحة أو العرض أو أطوال هذه إذا تم التعامل مع عناصر الا 

سيا فى حساب العدد والمساحة اللزمة التى تكفى ورأ أو غيرها . ناصرالع
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المطلوب المسط  من اقل مسط  تصميم

(  -)فقد منفعي سالب  

حل غير اقتصادي  حل اقتصادي 

صفر   فقد منفعي  

حل غير اقتصادي 

) ( فقد منفعي موجب  

المطلوب للمسط  مساوي مسط  تصميم المطلوب المسط  من اكبر مسط  تصميم

(حالات الفقد المنفعي) تأثير اختلاف المسطحات المبنية عن المصحات المطلوبة 

 المسطحات عن (A) المبنية المسطحات اختلف تأثير السابق الشكل يوضح

 من حالت ثلث هناك ان نجد حيث (B) الوظيفي الكتفاء تحقق التي المطلوبة

:كالآتي المنفعي الفقد

 بيسب ما وهو : المطلوب المسطح من اقل مسطح تصميم•
  دمالمستخ لحتياجات اشباع عدم أو سالب منفعي فقد

 الفقد حيث : المنفعية للحتياجات مساوي مسطح تصميم•
 اقتصادي حل  يجعله ما وهو صفر يساوي المنفعي

 ما وهو :المطلوب المسطح من اكبر مسطح تصميم•
   .الموارد في اهدار أو موجب منفعي فقد يسبب

 عناصر الأتصال   ــ9

تصال أفقيا بين العناصر الداخلية المختلفة للمبنى بعناصر الا  يتم الربط

ولية والعرضية ومساحات الحركة ورأسيا, أفقيا عن طريق الطرقات الط

ق تخفيض فى تكلفة المبنى صاعد يمكن أن تحقما بالسللم أو الماا سيا ورأ

تصال بالمساحة أو العرض أو أطوال هذه إذا تم التعامل مع عناصر الا 

سيا فى حساب العدد والمساحة اللزمة التى تكفى ورأ أو غيرها . ناصرالع
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للأتصال الرأسى بين عناصر المشروع وفى حالة المصاعد يحسب جيدا 

عدد المصاعد المستعملة وسرعتها وفى جميع الأحوال يمثل هذا السعر 

 فى تخفيض التكلفة  تكلفة المصاعد والسللم وعددها

تصال الأفقى  -أ  عناصر الا 

الطرقات الداخلية ودراسة العروض اللزمة للطرقات بحيث تتناسب ونوع 

ع العناصر المختلفة لها تأثير كبير أيضا على أطوال يجمتالنشاط , كما أن 

مكانية تجميع مع  اضافة للتكلفة اا تمثله هذه الأطوال من  وماهذه الطرقات 

عناصر الخدمات فى الوحدة السكنية بحيث ل تعوق توزيع العناصر 

 المعيشية داخل المسكن 

 عناصر الأتصال الرأسية   -ب   

رأسيا بين وحدات الوسيلة التى ترتبط ويقصد بعناصر الأتصال الرأسية بأنها       

 سواء أكان هذه الوسيلة سلم أو مصعد المبنى المختلفة 

علقة بين اارتفاع المبنى وعدد السللم التى يحتاجها المبنى حيث هناك  •

سلم( لكل المبانى العالية على الأقل كما يجب  2لبد من توفر عدد )

أن يخدم السلم عدد كافا من الوحدات ويتم توزيع التكاليف على عدد 

 الوحدات .

اب المصاعد من العوامل الأساسية فى زيادة التكلفة فى حالة عدم حس •

ما يحتاجه المبنى الفعلى فيها سواء من ناحية العدد المطلوب أو 

 السرعة اللزمة خاصة فى المبانى شاهقة ااارتفاع

تكلفة بالأضافة إلى الفمن المعروف أنه كلما زدات سرعة المصعد كلما زادت 

زيادة تكاليف الصيانة ومن الدراسة وجد أن تكاليف المصعد تتناسب طرديا مع 

وار فى المبنى وذلك بسبب التزايد فى سرعة المصعد نفسه وكذلك فى عدد الأد

 .عدد المصاعد اللزمة 
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 والنقاط التالية تتحكم فى زيادة أو تخفيض التكلفة :

بتدائى للمصعد  •  السعر الا

سرعة المصعد بالنسبة لعدد الأدوار وهذه السرعات تتناسب طرديا مع زيادة  •

 عدد الأدوار .

 تكلفة عربة المصعد  •

 تكاليف مراقبة المصعد •

عدد المصاعد المستخدمة فى مبنى ما تتحكم فيه قوانين الأمن والسلمة فى  •

تحديد عدد المصاعد اللزمة فلبد أن يكون هناك على الأقل مصعدين فى 

المبانى العالية وذلك لضمان تشغيل أحد المصاعد فى حالة تعطيل الأخر 

 ولأهمية عمل الصيانة والإصلح 

 الرأسية . تكاليف تركيب المصعد والخدمات •

 تكلفة الصيانة الشهرية والسنوية . •

 تكلفة مساحة الأرض اللزمة . •

عتبار لقياس إقتصاديات مبنى هو  ومن الدراسات الهامة التى لبد أن تؤخذ فى الا

تحديد عدد المصاعد وسرعتها وهل يكون أكثر ااقتصاد ااستخدام مصعدين ذو سرعة 

بسرعة أقل مع مقارنة ذلك بما يتناسب مع  عالية أم ااستخدام عدد أكبر من المصاعد

 نوعية التصميم والغرض من المبنى , لبد أن يتناسب عدد المصاعد مع الأتى :
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 بين الطرقات اطوال تختلف
 يالمبن شكل باختلف الوحدات
 على يؤثر الطرقات وطول

 عدد) المبني اقتصاديات
 الأمثلة في ثابت الوحدات
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Double) المزدوجة الطرقات Loaded Corridors) الطرقات من تكلفه اقل 

Single) المفردة Loaded Corridors). 
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 عدد الأدوار للمبنى  ــ    10

 : فى تحديده على عناصر عديدة منها أن عدد الأدوار الأمثل لأى مبنى يعتمد

 نوع المبنى  •

 طريقة الإنشاء  •

 طريقة ااستعمال المبنى  •

 قيمة الأرض  •

رتفاعترتفع مع الزيادة فى  تكاليف المبانىإل أن  وزيادة عدد الأدوار  الا

ستخدام الأفضل للأرض ضافية يمكن تغطيتها بالا ولكن هذه التكاليف الا 

 - مع خفض الأعمال الخارجية وأعمال المرافقخاصة ذات السعر المرتفع 

التجمعات الخاصة بالمبانى السكنية يفضل أن تكون منخفضة لأسباب 

قتصادية إل فى حالة الموقع ذات التكاليف المرتفعة جدا والتى يمكن أن اا 

 يحصل منها عائد مرتفع 

 التى تتعلق بالزيادة فى عدد الأدوار: التصميميه سبابالأ أ ـ

عدد الأدور وتأثيرها على التكلفة يختلف بااختلف نوع وشكل وإنشاء  •

 الوحدات .

اارتفاع المبنى والذى يستدعى أحيانا تغيير فى النظام الإنشائى من  •

رتفاع عن  حوائط حاملة إلى نظام هيكلى لإستخدامه فى حالة زيادة الا

 أدوار . 4

مع الزيادة فى عدد تكلفة الأساسات بالنسبة للمتر المربع سوف تنخفض  •

الأدوار مع أفتراض أن شكل الأساس يظل دون تغير وذلك يعتمد إلى 

الأحمال  -حد كبير على عناصر مثل جهد التحميل للتربة 

رتفاع فى المبانى العالية أو شاهقة الأرتفاع  المتوقعه.وعندما يزداد الا
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ه تزداد بالتبعية التكلفة نظرا لأستخدام أسلوب الأساسات العميق

 )الخوازيق( بدل من القواعد المنفصلة . 

وسيلة الحركة الرأسية المتمثلة فى المصاعد والسللم تمثل زيادة  •

التكلفة فى حالة الأرتفاع  فى عدد الأدوار وبالرغم من الزيادة فى 

حتياج  التكاليف التى يسببها الإحتياج إلى مصعد أو مصاعد إل أن  الا

 له يفرض وجوده

 أرتفاع المبنى وعدد الأدوار على تكلفة المبنىتأثير  ب ــ

ا لعدد   هناك ثلث حالت مختلفة للأرتفاعات تختلف فيها تكلفة المبنى طبقا

 الأدوار

أدوار ( تكون التكلفة للمبنى مناسبة مع  3 – 1فى الحالة الأولى )  •

رتفاع حيث ل تحتاج هذه الحالة إلى تكنولوجيا متقدمة مع أستخدام  الا

ت قريبة من سطح الأرض ويمكن ااستخدام معدات بسيطة أو أساسا

 أفراد فى تشوين المواد إلى أدوارالمبنى المختلفه .

( فنحتاج إلى نوع مختلف من  10 – 4الحالة الثانية وهى )  •

الأساسات لمقاومة الأحمال وكذلك روافع ميكانيكية لرفع المواد 

صال رأسية للطوابق العليا وكذلك وحدات مصاعد وعناصر اات

 التكاليف وتكلفة المبنى كما انهاااضافية  ) سللم ( مما يزيد من 

تحتاج إلى نوع مكلف من  ادوار 10 من اكثر وهي الثالثه الحاله •

الأساسات العميقه )خوازيق( لمقاومة الأحمال والأوزان الجديدة 

 ويخضع التصميم لتأثير الرياح الذى بالطبيعة تحتاج إلى قلب

( أو ااقامه حوائط لمقاومه القوى الأفقيه  الناتجة عن ( coreخرسانى 

الزلزل والرياح وكذلك عدد ااضافى من المصاعد والسللم ويحتاج 

إلى معدات تكنولوجية لصيانة المبنى مما يؤدى إلى اارتفاع تكلفة 

 المتر المربع فى المبنى.
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 البنود التى تتأثر بتغير عدد الأدوار :      

 تبر المبنى الذى يحتوى على عدد أدوار كثيرة يختلف عن المبنى الذى ويع      

ختلف يحتوى على عدد أدوار أقل وتتلخص العناصر الحاكمة فى الا 

 { ( سللم  –مصاعد  }الحركة الرأسية  -الهيكل الخرسانى  - الأساسات)

 تأثير مسط  الوحدات على تكلفة المبانى  ج ــ

عدد الأدوار سواء كان ااختيارلوحدة يمكن أن يتكرر فى حالة إن المسطح ا        

 إل فى بعض النظم الإنشائية كنظامأكثر من ذلك  ااثنين أوعدد أدواردور أو 

الحوائط الحاملة يتبع ذلك تغير فى التكلفة الفعلية للمبنى وكذلك مصاريف 

ة محدودة ل نسبتشغ المبانى العاليةالتشغيل والمصاريف الجارية وعادة فإن 

رتفع تكلفة الوحدة اا من مساحة الأرض فكلما زادت عدد الإدوار كلما 

 4 -3السكنية  وهذا إلى حد معين ويعتبر الإرتفاع الإقتصادى هو من 

رتفاع بعوامل مؤثرة عديدة كطريقة الإنشاء أدوار ويرتبط تغير الا 

 قتصاديات الموقع وتكلفة العمالة اا وتكنولوجيا البناء و

 

 لعناصر التى تتأثر بتغير عدد الإدوار :ا - د

وهناك بعض المبادىء العامة تتعلق بالزيادة فى عدد الأدوار وهى مبادىء 

 لبد أن تراعى فى مرحلة التصميم وهى :

رتفاع بعدد معين من الدوار تنقل شكل ونظام الإنشاء يتغير  • بعد الا

 وتكلفة الوحدة تبدأ فى الأرتفاع

تكلفة الأساسات بالنسبة للمتر المربع سوف تنخفض مع الزيادة فى عدد   •

 الأدوار مع اافتراض أن شكل الأساس يظل دون تغيير 

ا ما تكون أكثر تكلفة  • وسيلة الحركة الرأسية كالمصاعد والسللم غالبا

 فى حالة الأرتفاع فى عدد الأدوار 
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مصاريف الصيانة ترتفع مع اارتفاع عدد الأدوار كما أن أعمال الصيانة  •

ترتفع نظرا لإعتمادها على أساليب تكنولوجية حديثة أكثر من المبانى 

 ذات الأدوار المنخفضة 

الوحدة لأعمال الإنشاءات والصيانة تكون مرتفعة فى اان سعرلهذه الأسباب ف

رتفاع المبانى اا ن ا بالإضافة إلىخفضة المبانى العالية عنها فى المبانى المن

أن يؤخذ فى  مع ضرورةرتفاع السقف أيضا اا ل يحدده عدد الأدوار فقط بل 

رتفاع الا اارتفاع الدور كبيرة يلزم معه تخفيض عتبار إذا كانت الزيادة فى الا 

يؤدى إلى خفض التكلفة ولكن هذا التخيفض ل يمكن أن يكون مطلقا حيث ل

م  2.70رتفاع القانونى للغرف والطرقات ... ألخ تحدد الا  توجد مواصفات

م  2.20ل تقل عن  أما الطرقات كأرتفاع للسقف لحجرات المعيشة والنوم

نظم الإنشاء فعلى سبيل المثال نظام  فى اختياررتفاع السقف له تأثير اا ن اا 

ن اا ية فخرسانالالشدات النفقية وهو بالتبعية مبنى على نظام الحوائط الحاملة 

رتفاع ينتج عنه زيادة فى تكاليف المتر المربع من الخرسانة زيادة الا 

 حتوائها على حديد التسليح ستراتيجى لا اا المسلحة وهى عنصر 

 التمييز السعرى:  -هـ  

ت المسطح , مثال يب الوحدة السكنية وبالرغم من ثباتخفيض فى تشط -1

 شعبيةووحدة سكنية مقامة فى منطقة  منطقة راقيةوحدة سكنية مقامه فى 

دة سعر الوح ااختلف مستوى التشطيب بالرغم من تساوى المسطح مع 

فى المكان الثانى لأن التميز هنا  فى المكان الأول يختلف عن السعر

 .مكان والحى المقام فيه الوحدة السكنية لل

 ختلف المدن ختلف السعر طبقا لا اا  -2

وق الإسكان كمثال مدينة تعانى من مشكلة ختلف فى السعر بسبب ساا 

ل تعانى من  ومدن أخرىمزمنة كالقاهرة والإسكندرية كبيرة إسكان 

سكان على سبيل المثال مدينة نائية أو فى أزمات بنفس الدرجة فى الا 
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إقتصاديات قرارإقامة المبانى العالية أو المبانى المنخفضة  -رابعاً 
 الإرتفاع 

رتفاع قضية المفاضلة بين المبانى العالية والمبانى المنخفضة الا تعتبر 

 ارتفاع محدد لقطععن القوانين المنظمة التى تفرض  وبغض النظر

مبانى عالية أو منخفضة   الأراضى تكون المقارنة والمفاضلة بين إنشاء

البحث عن أى النوعيين أكثر إقتصادا من  ويجة قضية غير محسومة النت

يناقش هذا والنواحى التصميمية والإنشائية تخضع الأمور لعدة متطلبات 

قتصاديات البناء فى المبانى السكنية متعددة الأدوار لمحاولة اا الجزء قضية 

قتصادا المبنى المتعدد الأدوار ) مبنى عالى اا الوصول إلى أيهما أكثر 

تخاذ اا جراء عملية المقارنة ما بين اا إن . منخفض الأرتفاع أو رتفاع (  الا 

ار ليس منخفض الأدوار قرالمرتفع متعدد الأدوار والمبنى القرار للمبنى 

بالسهل لأن القرار فى مثل هذه الأحوال يرتبط بعدة متغيرات متشابكة تؤثر 

ن هذا قد يؤدى اا على عملية التصميم والتنفيذ ولو درس كل متغير على حدة ف

فى النهاية إلى وضوح كل نقاط التقييم والتى على أساسها يمكن أن تكون 

 المقارنة والمفاضلة بالشىء المطلوب 

 المقارنة :متغيرات 

o    الموقع 
o   سعر الأرض 
o    الكثافة فى الموقع 
o . ارتفاع المبنى وعدد الأدوار 
o  عدد السللم اللزمة 
o توزيع الخدمات للمبنى 
o طريقة تشغيل المبانى العالية 
o طريقة الأنشــاء 

 

 

خامسا
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 location الموقع  •

يشكل الموقع المراد إنشاء مبنى عليه أحد العناصر الأساسية فى قرار إقامة 

ختلفا اا مبنى مرتفع أو منخفض فموقع الأرض داخل المدينة والعمران يختلف 

كليا عن موقع قطعة الأرض فى منطقة نائية أو خارج المدينة , كما تختلف 

ى وعلى هذا رقى هذا الح بالنسبة لدرجةخر آقطعة الأرض من حى إلى 

رتفاع المبنى طبقا لدرجة وأهمية قطعة الأرض المحددة اا الأساس يتحدد 

أكبر الأثر فى تحديد  التى يكون لها والقوانين والتشريعات المنظمة للمنطقة

 الشكل العام والمطلوب للمنشأ

  land costسعر الأرض  •

ر خر حيث تتحكم عدة عوامل أساسية فى تحديد سعآتختلف من مكان إلى 

المتر لموقع البناء فموقع الأرض داخل المدينة أو العمران يختلف عن المناطق 

الغير مأهولة أو الجديدة ويرجع هذا إلى عدد كبير من العوامل التى تتحكم فى 

طبوغرافية الموقع ونوعية  وسعر المتر مثل موقع الأرض طرق المواصلت 

ويرتبط  اأو خارجه الأرض إن كانت صحراوية أم زراعية أو داخل المدن

 بعدة عناصر هامة أخرى كالأتى :

o  درجة تميز الأرض 

o مساحة الأرض 

o شكل قطعة الأرض 

o  نوع تربة الأرض 

o مدى توافر المرافق والخدمات 

o نوع الأشتراطات الخاصة بالمنطقة 

حتياج كل اا  يمثله مننشاء وما الإتخاذ قرار ا  والذى يعنينا فى هذا المجال هو 

نوع بالنسبة لأرض الموقع الواحد , لشك أن احد المزايا فى البناء المرتفع 

هو قلة المسطح اللزم فى الأرض التى سيقام عليها المبنى بالنسبة لعدد الشقق 
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فإن مساحة الأرض التى يشغلها المبنى فى هذه  لمقامةوالوحدات السكنية ا

امل محددا لإقامة المشروع و ذلك عا وهذا يعتبرالحالة تعتبر صغيرة نسبي

 للأسباب التالية :

o  اارتفاع أسعار الأراضى فى المنطقة 

o  الأراضى الموزعة للإسكان أصبحت صغيرة نسبيا 

o  الرغبة فى حسن ااستثمار الأراضى ذات القيمة 

فإذا  توافر الأرض اللزمة لذلكعند التفكير فى أى مشروع إسكانى يلزم 

تفعة فإن عدد الوحدات السكنية التى يحتويها المبنى كانت قيمة الأراضى مر

ا لبد إن يكون  بالنسبة لمساحة الأرض ومن هنا يمكن القول أنه مرتفعة أيضا

 القرار الأفضلتجاه نحو البناء المرتفع يكون اارتفعت قيمة الأرض فإن الا إذا 

والعكس صحيح ويمكن تبسيط هذه العلقة بالحصول على نصيب الوحدة 

كنية من مساحة المبنى وبالتالى نصيب الوحدة من تكلفة المبنى إذا كان الس

رتفاع رأسيا فإن هذا التوفير هناك توفير فى سعر الأرض بسبب الإتجاه للا 

ل يشكل بالضرورة علقة طردية مع عدد الأدوار فى المبنى متعدد الدوار 

 . شغالناحية الا  ختلف المزمع بين عدد الأدوار وطاقة المبنى منوهذا الا 

 الكثافة فى الموقع  •
 

مرتفع أو منخفض تخاذ قرار بناء مبنى اا ن مناقشة كثافة البناء ومقارنتها باا 

على الدراسات الإحصائية والتى تعتبر من الصعوبة  يعتمد إعتماد كلي

أو التكدس طريقة قياسية مطلقة , فإن الكثافة   يوجدالحصول عليها لأنه ل

 عنها بعدة عبارات كالأتى :يمكن التعبير 

o . عدد الأفراد الشاغلين لمساحة معينة من الأرض 

o  . عدد الوحدات السكنية فى مساحة معينة من الأرض 

o . عدد الأفراد الشاغلين للغرفة الواحدة 
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إن مؤشر الكثافة دائما ما يشير إلى قياس درجة التكدس ولكن هذين المؤشرين 

عوامل  وجودل يشيران بالضرورة إلى درجة كفاءة المشروع السكنى بسبب 

أكثر  المشاريع ذات الكثافة المنخفضة  أخرى عديدة قد تظهر المشروع فى

مع نجاح فى ة سوء من مشروع ذو كثافة عالية قد يبدو عليه كثير من الحيوي

نتشار المبانى المرتفعة يزيد من اا ل شك إن وجتماعية السليمة العلقات الا 

كثافة السكان فى منطقة معينة ولكن العكس ليس صحيح فإن من الممكن 

الغرض والحصول على مبانى منخفضة ولكن ذات كثافة سكانية عالية أيضا 

كنية عالية والمنطق الذى من بناء المساكن العالية هو الحصول على كثافة س

رتفاع الأسعار يمكن أن يكون حل عن طريق إنشاء عدد أكبر من اا  يكون فيها

مما ينتج عنه خفض فى التكلفة وقد الوحدات فى قطعة الأرض المحددة 

رك مساحة كبيرة من ت وأوضحت الدراسات إن من متطلبات البناء المرتفع ه

حول المبنى المرتفع لتتيح  ليهخاالأرض كمنطقة مفتوحة ومناطق خضراء 

توثر نوعية المواد المستخدمة فى الإنشاء كما له فرصة التهوية والإضاءة 

على عمر المبنى مهما كانت طريقة الإنشاء فالأسمنت والحديد والرمل والزلط 

كلها تؤثر سلبيا وإيجابيا على عمر المبنى إعتمادا على مطابقة خصائص هذه 

الهندسية القياسية لمواد الإنشاء التى تصدر من الجهات المواد للمواصفات 

المختصة حيث تؤمن المواصفات القياسية المصرية للإنشاء الوسيلة الرئيسية 

 .ت بطريقة صحيحة وعمر إفتراضى أكبر آلضمان تصميم وتنفيذ المنش

 ا رتفاع المبنى وعدد الأدوار  •

ن ناحية المساحة يمكننا مقارنة أى مبنى موجود بمبنى مماثل جديد م

والمكونات وتحسب تكلفة المبنى الجديد الذى يتم إنشاءه ثم تنقص من قيمته 

العمر الإفتراضى أو ينقص المبلغ اللزم للعودة بالمبنى القديم إلى حالة مماثلة 

للجديد فلو كان مبنى يتكلف مليون جنيه وهو جديد فثمنه وهو قديم قد يكون 

 الثانى لرفع كفاءة القديم ليصبح كالجديد  نصف مليون جنيه فقط و النصف
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 عدد السلالم اللازمــة  •

وموقعها فى المبانى بإختلف نوعية التصميم وعدد السللم يختلف عدد 

رتفاعات العالية لبد أن يتوافر فيها عدد الأدوار فى المبنى فالمبانى ذات الا 

شكل المسقط الأفقى  حسب ةثنين ويصل أحيانا إلى ثلثاا من السللم ل يقل عن 

, ويكون أحد هذه السللم رئيسيا ذو موقع محدد وعليه مراقبة والسللم 

الأخرى فرعية وللخدمات وهذه السللم على مسافات محددة بحد أقصى 

 م  25 – م18المساحة للسير تتراوح بين 

للأتصال بين إما المبانى المنخفضة فتعتمد أساسا على السللم كوسيلة رئيسية 

بحد أقصى أربعة إلى خمسة أدوار , وفى بعض الحالت يكون هناك  لأدوارا

نتقال الأثاث أو للأفراد الغير ستخدام مصعد فى حالة الحاجة لا ضرورة لا 

قادرين صحيا , ويكون هذا ضروريا أيضا كلما زاد المستوى من ناحية 

وتتحكم التشطيب والساكنين , ويكون عدد المصاعد مناسبا لنوعية التصميم 

 .فيه مسافة السير أيضا 

o  سلمين رئيسين 

o سلم رئيسى وسلمين فرعين 

 

 توزيع الخدمات فى المبنى : •

ى تختلف علقة الخدمات فى المبنى بالوحدات السكنية حسب ما إذا كان المبن

فى المبنى المنخفض تكون علقة الوحدات بالخدمات علقة عاليا أو منخفضا 

ما فى المبنى العالى فإن العلقة تكون علقة رأسية أأفقية تخضع لمسافة السير 

حيث يكون توزيع الوحدات رأسيا وعلقة الوحدات بالخدمات تتناسب مع 

  . رتفاع الدور من الأرضىاا 
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o : توزيع الخدمات وعلقتها بعناصر المشروع   حالة أولى
 أفقيا 

o : توزيع الخدمات وعلقتها بالعناصر المختلفة   حالة ثانية
 روع توزيع رأسىللمش

 طريقة التشغيل للمبانى العالية  •
والخاصة بعملية الإدارة هناك ثلثة عوامل هامة لتشغيل المبنى العالى السكنى 

ا عملية التخديم ونظافة المبنى وكذلك الصيانة والتى يمكن  والمراقبة وأيضا

 توضيحها فى النقاط التالية :

 المراقبة الإدارية للمبنى :  -أ 

تعتبر ملحظة مداخل ومخارج المبنى العالى من العوامل الهامة فى 

قتصاديات المبنى , إذا أن الملحظة فى المبنى العالى تكون أسهل وأبسط اا 

عنه فى المبنى المنخفض لأن المداخل تكون مركزة نسبيا فى مكان متوسط 

وكذلك مداخل ومخارج السللم والمصاعد وعدد المداخل والمخارج فى 

بالمقارنة بعدد الوحدات  المبنى العالى تكون أقل منه فى المبنى المنخفض

ن متنأثرة والنقاط الهامة الذى يستلزم مداخل ومخارج أكثر وفى أماك السكنية

 ميز بها المبنى العالى فى المراقبة الإدارية للمبنى هى كالأتى :التى يت

o ملحظة المداخل والمخارج يكون أسهل فى حالة المبنى 

 العالى 

o  مركز الملحظة يكون دائما فى المركز المتوسط للمبنى

وذلك يقلل المداخل والمخارج ويزيد سيطرة الرقابة عليها 

. 

o  أسهل بين الأدوار وبعضها بأستخدام المصاعد .الوصول 

o  . الرقابة وعوامل الأمن تكون أفضل 

o  يسهل عملية التفتيش فى المبنى العالى عنه فى المنخفض 
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 التخديم فى المبنى   -ب 

 تقاس تكلفة التخديم فى المبنى ما إذا كان منخفض أو مرتفع حسب نصيب   •

 الفرد من تكلفة التخديم

وقت أقل بسبب الإتصالت وفى المبنى العالى تسهل عمليات التنظيف  •

 الرأسية بواسطة المصاعد 

فى المبنى العالى تكون المشكلة الوحيدة فى نظافة الفتحات من الخارج   •

 وتتكلف أكثر عنه فى المبانى المنخفضة حيث تحتاج إلى أدوات أكثر تعقيدا 

تعتبر عمليات التخلص من الفضلت مشكلة فى كل من النوعيين من   •

ريق ف الفضلت عن طالمبنى ففى المبانى العالية تعتبر مشكلة إلقاء وقذ

للدور واصل (   (shaft غرفة المخلفات فى كل دور بااستخدام مواسير أو

الأرضى وفى المبانى المنخفضة تعتبر المشكلة هى مسافات السير الأفقية 

 التى يقطعها الشخص أثناء جمع وإلقاء المخلفات 

 الصيانة والإصلاحات   -ج 

( فإن  coreفى المبنى العالى حيث تتركز الخدمات فى قلب المبنى ) •

مما يقلل  اقل أعمال الصيانة تحتاج إلى وقت أقل وإلى عدد من الأفراد

 من تكلفة أعمال الصيانة .

وجود المصاعد فى المبنى العالى يسهل عمليات حركة عمال النظافة  •

 والصيانة ونقل المفروشات 
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 أساسيات تخفيض تكلفة المبنى فى الطرح والتعاقد  خامساً :
 

 التعاقــدطرق  ــ1
عطاءات حيث  فى العملية وطرح التعاقد مرحلة فى المبنى تكلفة تخفيض

 المشروع تنفيذ سرعة فى أساسيا دورا المشروعات لتنفيذ التعاقد نظام يشكل

 تم التى للطريقة طبقا التكلفة أو الوقت ناحية من سواء تكلفته تخفيض وأيضا

 . بعد فيما توضيحه يتم سوف كما المبنى تنفيذ على التعاقد بها

 مصر فى متبع هو كما المشروعات تنفيذ على التعاقد يتم المثال سبيل فعلى

 التصميمات وإعداد بتدائىالا  المشروع من النتهاء بعد المشاريع معظم فى

 قد التى الأعمال وبنود المواصفات كراسة فيها بما التنفيذ ومستندات التنفيذية

ا لنوع التعاقد  عطاءات فى العملية طرح يتم بعدها طويل وقتا تأخذ  ويتمطبقا

 بعض أو تعديلت عمل إلى الأمر يحتاج قد بعدها المقاول مع والتعاقد الترسية

 فى تعديلت لإجراء المصممين المهندسين إلى الرجوع يستلزم مما التغيرات

 هذه تستغرق ما وغالباة الجديد التغيرات مع تتناسب التنفيذية الرسومات

 المشروع من نتهاءالا  فى تأخير عنه يتسبب مما أضافيا وقتا التعديلت

 يترتب وقد المختصين أتعاب زيادة عن الناتجة التكلفة زيادة إلى ضافةبالإ

 التكلفة علىقد يكون لها تأثير كبيرو المقاولة تكلفة فى زيادة أيضا عليها

 أو المقاول مع للتعاقد عالميا معروفة طرق أربع وهناك للمشروع النهائية

 تأخر فى الطرق هذه بعض تتسبب فقد مميزاتها طريقة ولكل المنفذة الشركة

 : الأتى إلى الطرق تلك وتنقسم شروعمال تنفيذ

 General contrator   العمومى المقاول •

 Turnkey contract المفتاح تسليم •

  Design & build contract  والتنفيذ التصميم •

 Construction management  المشروع إدارة  •

contract  
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 أساسيات تخفيض تكلفة المبنى فى الطرح والتعاقد  خامساً :
 

 التعاقــدطرق  ــ1
عطاءات حيث  فى العملية وطرح التعاقد مرحلة فى المبنى تكلفة تخفيض

 المشروع تنفيذ سرعة فى أساسيا دورا المشروعات لتنفيذ التعاقد نظام يشكل

 تم التى للطريقة طبقا التكلفة أو الوقت ناحية من سواء تكلفته تخفيض وأيضا

 . بعد فيما توضيحه يتم سوف كما المبنى تنفيذ على التعاقد بها

 مصر فى متبع هو كما المشروعات تنفيذ على التعاقد يتم المثال سبيل فعلى

 التصميمات وإعداد بتدائىالا  المشروع من النتهاء بعد المشاريع معظم فى

 قد التى الأعمال وبنود المواصفات كراسة فيها بما التنفيذ ومستندات التنفيذية

ا لنوع التعاقد  عطاءات فى العملية طرح يتم بعدها طويل وقتا تأخذ  ويتمطبقا

 بعض أو تعديلت عمل إلى الأمر يحتاج قد بعدها المقاول مع والتعاقد الترسية

 فى تعديلت لإجراء المصممين المهندسين إلى الرجوع يستلزم مما التغيرات

 هذه تستغرق ما وغالباة الجديد التغيرات مع تتناسب التنفيذية الرسومات

 المشروع من نتهاءالا  فى تأخير عنه يتسبب مما أضافيا وقتا التعديلت

 يترتب وقد المختصين أتعاب زيادة عن الناتجة التكلفة زيادة إلى ضافةبالإ

 التكلفة علىقد يكون لها تأثير كبيرو المقاولة تكلفة فى زيادة أيضا عليها

 أو المقاول مع للتعاقد عالميا معروفة طرق أربع وهناك للمشروع النهائية

 تأخر فى الطرق هذه بعض تتسبب فقد مميزاتها طريقة ولكل المنفذة الشركة

 : الأتى إلى الطرق تلك وتنقسم شروعمال تنفيذ

 General contrator   العمومى المقاول •

 Turnkey contract المفتاح تسليم •

  Design & build contract  والتنفيذ التصميم •

 Construction management  المشروع إدارة  •

contract  
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 أساسيات تخفيض تكلفة المبنى فى الطرح والتعاقد  خامساً :
 

 التعاقــدطرق  ــ1
عطاءات حيث  فى العملية وطرح التعاقد مرحلة فى المبنى تكلفة تخفيض

 المشروع تنفيذ سرعة فى أساسيا دورا المشروعات لتنفيذ التعاقد نظام يشكل

 تم التى للطريقة طبقا التكلفة أو الوقت ناحية من سواء تكلفته تخفيض وأيضا

 . بعد فيما توضيحه يتم سوف كما المبنى تنفيذ على التعاقد بها

 مصر فى متبع هو كما المشروعات تنفيذ على التعاقد يتم المثال سبيل فعلى

 التصميمات وإعداد بتدائىالا  المشروع من النتهاء بعد المشاريع معظم فى

 قد التى الأعمال وبنود المواصفات كراسة فيها بما التنفيذ ومستندات التنفيذية

ا لنوع التعاقد  عطاءات فى العملية طرح يتم بعدها طويل وقتا تأخذ  ويتمطبقا

 بعض أو تعديلت عمل إلى الأمر يحتاج قد بعدها المقاول مع والتعاقد الترسية

 فى تعديلت لإجراء المصممين المهندسين إلى الرجوع يستلزم مما التغيرات

 هذه تستغرق ما وغالباة الجديد التغيرات مع تتناسب التنفيذية الرسومات

 المشروع من نتهاءالا  فى تأخير عنه يتسبب مما أضافيا وقتا التعديلت

 يترتب وقد المختصين أتعاب زيادة عن الناتجة التكلفة زيادة إلى ضافةبالإ

 التكلفة علىقد يكون لها تأثير كبيرو المقاولة تكلفة فى زيادة أيضا عليها

 أو المقاول مع للتعاقد عالميا معروفة طرق أربع وهناك للمشروع النهائية

 تأخر فى الطرق هذه بعض تتسبب فقد مميزاتها طريقة ولكل المنفذة الشركة

 : الأتى إلى الطرق تلك وتنقسم شروعمال تنفيذ

 General contrator   العمومى المقاول •

 Turnkey contract المفتاح تسليم •

  Design & build contract  والتنفيذ التصميم •

 Construction management  المشروع إدارة  •

contract  

 

سادسا
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 (General contractorالمقاول العمومى  ) - 1

 يتم هاوفي أيضا مصر وفى النامية البلدان معظم وهى طريقة شائعة فى

مقاولى العموم ويتم طرح العملية بين المقاولين لإختيار  أحد مع التعاقد

 مكانياتاا و الخبرة لسابق طبقا يتم وأخر مقاول بين والمفاضلة أحدهم

بعض ب ستعانةبالا  العموم مقاول ويقوم مشابهة لمشاريع وتنفيذه المقاول

 جميع وفى SUB con tractor الباطن كمقاولى المتخصصين المقاولين

 جميع إعداد من نتهاءلا اإل بعد   المقاول مع التعاقد يتم ل الأحوال

 التصميمات ( التخصصات عيجمب تنفيذية تصميمات من المستندات

 بنود وكراسة( وميكانيكيةوالكهر والصحية والإنشائية المعمارية التنفيذية

  للمفاضلة السعر خللها من المقاول يحدد سوف التى والمواصفات الأعمال

 من الأول الجزء فى طويل وقت تأخذ طريقة خروهذهآ مقاول وبين بينه

 الموقع إستلم وقت من المقاول ويحاسب التنفيذ مستندات لإعداد المشروع

 . التعاقد عندعليها المتفق التنفيذ مدة على

 

 (Turnkey contractتسليم المفتاح )  - 2

 تنفيذ على التعاقد يتم اوفيه العالم دول معظم فى وهذه الطريقة تطبق

 الأجهزة أعمال وأيضا التشطيبات وأعمال يةيادعتالا  للأعمال المشروع

 هذا ويصلح شغالوالا  ستعماللا ل كامل المبنى يسلم أن بمعنى والتأثيث

 فيها يكون التى الخاصة ةطبيعال ذات المشاريع لبعض التعاقد من النوع

  خاصة الأعمال تجزئة معه يصلح ل معين تخصصى مستوى على المقاول

 مشاريع ) ألخ .... الذرية المفاعلت -الفنادق  - المستشفيات مشاريع)

نشاء اا بداية من  التخصصات جميع بإنهاء واحد مقاول يقوم أن الأفضل

ا  المبنى حتى تشطيبه وفرشه بالأثاث والمعدات مع  التعاقد يتم قد وأحيانا
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 بعد ما مرحلة فىالمالك فى مرحلة ما قبل إعداد التصميمات التنفيذية أى 

 الأعمال بكافة بالقيام المنفذة أو الشركة المقاول ويقوم بتدائىالا  المشروع

 المواصفات وإعداد المختلفة للتخصصات التنفيذية بالتصميمات الخاصة

 . الأعمال تنفيذ فى والبدء

 

 (design & build contractالتصميم والتنفيذ  )    - 3

 العربية الدول وبعض بعض الدول فى العالم فى هذه الطريقة ويستخدم

 للتصميمات التصميم أعمال بكافة المنفذ المقاول أو الشركة تقوم حيث

 تكون الأحوال أغلب فى الذين بالمتخصصين مستعينا للمشروع التنفيذية

 فى قسامأبيكون المتخصصين متواجدين  أو متخصصة مكاتب عده من مااا 

 طرح فى المالك يبدأ ما المشروعات أغلب فى أو المتعاقدة الشركة نفس

أو  لتعاقدبا مااا  للمشروع بتدائيةالا  الفكرة لوضع المكاتب بين ما المشروع

 شركة مع بالتعاقد المالك يقوم ثم المسابقات نظام على أو بالأمر المباشر

 تقوم أن على الفكرة هذه لتنفيذ التخصصية التنفيذية الرسومات بإعداد للقيام

 الطريقة هذه عن وينتج المشروع تنفيذ ثم الدراسات هذه بإعداد الشركة هذه

 للتنفيذ الموقع بإعداد الشركة تقوم حيث المشروع تنفيذ مدة فى تخفيض

 فى وفر عنه ينتج مما بالتنفيذ الخاصة المستندات إعداد فترة مع موازيا

 . المشروع تنفيذ وقت

 
 Construction management contract)  ) المشروع إدارة - 4

 
 مع التعاقد يتم أن يمكن أنه فى السابقة تختلف هذه الطريقة عن الطرق

 مع الشركة فيها تشترك كفكرة المشروع بداية منذ أو الشركة المقاول

 موافقة وأخذ الإبتدائى المشروع وضع يتم وفيها طلباته تنفيذ فى المالك

  ومستندات تنفيذية تصميمات من الدراسات باقى إعداد فى البدء ثم العميل

 فى الهندسية المكاتب بتكليف المالك يقوم ما أحيانا و  الإبتدائى لمشروعل
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 لعمل بينهم مسابقة عمل أو مباشرة التعاقد طريق عن الأفكار وضع

 بإعداد للقيام الإدارة شركة مع التعاقديتم   بعدها الأفضل التصميم

 الشركة قيام بالتوازى مع للتنفيذ اللزمة والمستندات التنفيذية الرسومات

 وأعمال الموقع تجهيز أعمال من التنفيذ أعمال فى والبدء الأرض ستلماا ب

 إعداد بالتوازى مع اللزمة الإنشائية الأعمال ببعض القيام الحفروأحيانا

 ونظام الإنشاء طريقة تحديد يمكن البداية ومن كاملة التنفيذية التصميمات

 لخبرة طبقا المختلفة والموارد للعملية اللزم والوقت المقترح التنفيذ

 الأعمال تنفيذ وقت فى توفير عنه ينتج مما الشركة

دنظام التعاق

ادارة المشروع
Construction Management 

contracting

التصميم و التنفيذ
Design & Build 

Contracting

تسليم مفتاح
Turn Key 

Contractor

مقاول عموم
General 

Contractor

مقاولي باطن متخصصينمقاولي باطن متخصصين

 مقاولي
باطن

خرسانة
بياضمباني

كهرباء

مقاولي 
باطن 

متخصصين

خرسانة
بياضمباني

كهرباء
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 لعمل بينهم مسابقة عمل أو مباشرة التعاقد طريق عن الأفكار وضع

 بإعداد للقيام الإدارة شركة مع التعاقديتم   بعدها الأفضل التصميم

 الشركة قيام بالتوازى مع للتنفيذ اللزمة والمستندات التنفيذية الرسومات

 وأعمال الموقع تجهيز أعمال من التنفيذ أعمال فى والبدء الأرض ستلماا ب

 إعداد بالتوازى مع اللزمة الإنشائية الأعمال ببعض القيام الحفروأحيانا

 ونظام الإنشاء طريقة تحديد يمكن البداية ومن كاملة التنفيذية التصميمات

 لخبرة طبقا المختلفة والموارد للعملية اللزم والوقت المقترح التنفيذ

 الأعمال تنفيذ وقت فى توفير عنه ينتج مما الشركة

دنظام التعاق

ادارة المشروع
Construction Management 

contracting

التصميم و التنفيذ
Design & Build 

Contracting

تسليم مفتاح
Turn Key 

Contractor

مقاول عموم
General 

Contractor

مقاولي باطن متخصصينمقاولي باطن متخصصين

 مقاولي
باطن

خرسانة
بياضمباني

كهرباء

مقاولي 
باطن 

متخصصين

خرسانة
بياضمباني

كهرباء
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 عطاء فى المشروع طرحطرق  ـ2
 أو المشروع لنوعية طبقا للمشروعح فى عطاءات الطر طريقة تختلف

 المشروع حجم زاد كلما المثال سبيل فعلى له المالية القيمة وكذلك حجمه

عدد كبير من  بين منافسة فى المشروع طرح الأفضل من كان كلما وتكلفته

 عدد كان وكلما سعرا الأقل و فنيا الأفضل المقاول على للحصول المقاولين

 المشروع تنفيذ فى كبيرة فرصة هناك كان كلما كبيرا المتنافسين المقاولين

 للمفاضلة كبيرة فرصة هناك أنه أى تكلفة وأقل جودة أكثر بطريقة المبنى أو

 اا .وسعر فنيا المقاولين بين

 من كان كلما تكلفته نخفضاا و المشروع صغر كلما ذلك عكس وعلى

 التى بالطريقة أو المقاولين من محدود عدد بين المنافسة تتم أن الأفضل

الفنية والمالية  والإجراءات الإعلن مصاريف فى قتصادالا  بها يمكن

 المقاولين أحد على العطاء ترسية مصاريف فىالضرورية للإقتصاد 

فى عطاءات وخاصة التى  المشروعات طرح طرق ديتحد بإيجاز ويمكن

 تعتمد على كراسة لبنود الأعمال كالآتى :

  التنافس طريق عن عطاءات •

  التكليف طريق عن عطاءات •

  والتفاوض التنافس طريق عن عطاءات •

  التفاوض طريق عن عطاءات •

 

 أ   عطاءات عن طريق التنافس

 من عدد بين للتعاقد المشاريع طرح فيها يتم العطاءات من النوع هذا فى

 : كالأتى بينهم المفاضلة أو الأساسى الهدف ويكون المبنى لتنفيذن المقاولي
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 ( ممقد سعر أقل ( الأقل السعر •

 بحجم وترتبط الأعمال من النوع لهذا الفنية الصلحية أو الخبرة •

 المشروع نوع مع يتناسب بماالتى قام بها المقاول  ونوعها الأعمال

 المقدم

 تقديم قبل المشروع تنفيذ على الصرف على المالية القدرة •

 المقاول حقوق على للحصول المستخلص

درجه المقاول فى  ( التعاقد فى الأعمال بقيمة بالمقارنة المقاولة فئة •

 .اتحاد المقاولين (

 

 : الأتى للأسلوب طبقا المقاولين بين التنافس يتم الأعمال جميع وفى  

    محليا المناقصة فى الدخول المقاولين لجميع يحق وفيها : عامة مناقصة •

 بينهم هنا المفاضلة وتتم ) محلية مناقصة - عالمية مناقصة ( وعالميا

 من ناحية السعر والمقدرة المالية والنواحى الفنية كما تتم ذكره .

  لنوع طبقا تحديدهم تم الذين للمقاولين يحق وفيها : محدودة مناقصة •

 أوالمقاولون المسجلين المقاولين بين المقدم والمشروع -  النشاط

 كمقاول المسجلين أو الكفاءات  ذوى  من المالكةة الجه مع المتعاملين

ا  محدودة مناقصةحيث يتم عمل فى بعض  الجهات  سنوى  بينأيضا

 تحتاج ىالت للمشاريع التخصصية للأعمال المتخصصين المقاولين

 مثل   (تخصصين فى المشاريع ذات الطبيعه الخاصه) الم للمقاولين

 ) ألخ ... نووية مفاعلت , الأنفاقو الكبارى
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 التكليف طريق عن عطاءاتب  
  

 بالأمر المقاول فيها يكلف طريقة هى التكليف طريق عن عطاء

مشاريع صغيرة ل تحتاج إلى لمشاريع ذات صبغة خاصة أو رالمباش

      :كالتى خاصة بالإجراءات أعلن وتكاليف

  خاصة بغةص ذات مشاريع - 1 
) أمر  مباشرة المقاول لتكليف ستثناءاا  هناك تكون أن يمكن طريقة وهى 

 من يفرضه   وما المختلفين المقاولين بين مناقصة عمل دونمباشر ( 

 مستندات جميع لمقاولينل وتقدم الجرائد فى عنها الإعلن ضرورة

 أو عسكرية عمالأب  المرتبطةااما فى حالة بعض المشاريع  المشروع

 المستندات أوتداول عنها  الإعلن يمكن ل والتى السرية صفة لها أعمال

 ... عسكرية – مخابىء عسكرية قواعدــ  سرى رمطا إنشاء ( بها الخاصة

تكليف بعض الشركات الوطنية أو هذه يفضل أن يكون عن  طريق ) ألخ

 تقسيم المشروع على أكثر من شركة حتى تضمن صفة السرية.

  التكلفة أو الحجم صغيرة مشاريع - 2
سوف تكاليف التى ال من أقل ميزانيتها تكون قد المشاريع من النوعية وهذه

 سوف  تضاف إلى التى الترسية وإجراءات الجرائد فى علنالإ فى تتكلفها

 ميزانية حدود فى مباشرة المقاول تكليف معه يستدعى مما المشروع تكلفة

 التكليف إجراءعملية خللها من يمكن المالكة الجهة من تحديدها يتم

 نتهاءلا ا تتطلب التى العاجلة  الأعمال أو معين طابع ذات للأعمال وخاصة

 التكليف من النوع هذا ااجراء  ويتم وسريع محدد زمنى مدى فى منها

 : كالأتى
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 صرف ذمة على العملية على للإنفاق للمقاول معين مبلغ صرف : الذمة على •

  الهالك يضاف ثم والتكاليف بالأجور الخاصة والإيصالت الفواتير وتقدم

 والإدارة والربح

 بنود لفئات الأسعار بجداول الجهات بعض تحتفظ : الأعمال بنود تكاليف •

 الأعمال بنود وتكاليف لفئات طبقا المبنى تنفيذ ويتم)مقاول سنوى(  الأعمال

 المسجلين المقاولين من عليها الموافقة يتم أساسها على والتى عليها المتفق

 المحدد السعر فى مضروبا كميات الأعمال بنود حساب الجهة تلك فى

 بالجدول الخاص بالأسعار .

 

 ) الممارسة( ا مع فاوضوالت التنافس طريق عن عطاءات -ج 
 

 للأنواع مماثل العطاءات من نوع عطاءات التنافس والتفاوضتعتبر 

طريقه  حيث من يختلف أنه إل  (مناقصة عامة أو مناقصة محدودة) السابقة

 دة وفيها يتموأو المناقصة المحد العامة المناقصة طريقة بنفسالطرح 

 المكعب المتر أو بالمترالمسطح أو بالمقطوعية الأعمال بنود سعر تحديد

 فتح يتم حيثالمالكة الجهة إلى العطاءات ويقدم الأعمال تكاليف جمالىاا و

 المتقدمين المقاولين جميع مأما للمشروع الكلية التكاليف وإعلن المظاريف

 الكلى السعر لتخفيض أما بينهم فيما للمقاولين للممارسة الباب فتح يعلن ثم

بحيث يكون التنافس على أقلهم سعر  مئوية نسبة تخفيض أو لبنودا بعض أو

 قدميت للذى المقاولين بين الأفضلية تكونبعد تثبيت الناحية الفنية بمعنى أن 

 سواء الأولى الشروط الإعتبار فى الأخذ مع (الأسعار أفضل (الأقل بالسعر

 ذلك نص كما التنفيذ علىالفنية  والقدرة المالية والقدرة الكفاءة ناحية من

 مصر فى ستخدامالا  الشائعة الطرق من الطريقة هذه وتعتبر الإعلن فى

 

 
138

134 
 

 طرق الحساب وتحديد التكلفة ــ3
 

تتنوع طرق الحساب وتحديد التكلفة فى أربعة طرق شائعة الأستخدام فى 

أو الحساب بالمتر المسطح ـ القيمة الثابته أو التكلفة العمال  تكاليف بنود

ا للآتى :  مضاف إليها الأتعاب طبقا

  الأعمال بنود تكاليف  •
 التكلفة تحديد فىالدقيقة  الوحيدة تعتبر تكاليف بنود الأعمال الطريقة

 فى عالية دقة إلى تحتاج والتى الضخمة المشاريع فى وتفضل  الفعلية

 الإعتيادية الأعمال) الأعمال بنود جميع حصر يتم وفيها المبنى تسعير

 الأعمال ــ لةالعاز بالطبقة  هخاص أعمال ــ والنجارة التشطيب أعمال

 ـ الصحية  ـ  الكهربائية الأعمال ـ  وضع ويتم) ألخ000 كيهالميكانيل الأعماـ

 بند لكل طبقا الأسعار وضعللمقاول من  يمكن حتى بند كل أمام الكميات

 الرسوماتب الإلتزام بجميع ما جاء  عتبارالا  فى الأخذ مع حدة لىع

 بها يلتزم أن يجب والتى بند لكل والعامة الخاصة تفاوالمواص  التنفيذية

 كما أنه يجب االتزام المقاول بالمواصفات فى هذا المجال .  المقاول

 المسط  بالمتر •
  فد

 يتم حيث لسهولتها نظرا شيوعا الأكثر هى المسطح المتر طريقة عتبرت

 المتر سعر فى مضروبا المسطح المتر ( بحساب الرسومات على الحساب

 الأسلوب أنه كما التقديرية التكلفةأو (  للمبنى الكلية التكلفة يعطى المسطح

  تكاليف فى مضروبا المنفذ سطحمال قياس يتم حيث التنفيذ أثناء اأيض المتبع

 وفى بالفعل تنفيذها تم التى للمسطحات تكلفة يعطى والذى,المسطح المتر

  - المكاتب  - الفنادق ( المسطح للمتر تقديرية تكلفة هناك الحالت  بعض

طبقا للأسعار للإسترشاد بها )  لخاا  ... المستشفيات -التعليمية  المبانى

 للمتر تقدير أسعار استرشادية و هناك سكانلا ا  فى  كماالسائدة فى السوق 

  ) المتوسط فوق - متوسط - قتصادىاا  ( حـــالمسط
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   price –fixed  الثابتة القيمة •
 في

 ( الأعمال بنود لكل كاملة المواصفات وضع يتم العطاءات من النوع هذا وفى

 التنفيذية الرسومات تقدم كما) ألخ .... التشطيبات ــ المبانى ــ الخرسانية أعمال

 تقدير طريق عن المقاولين بين التنافس يتم الحالة هذه وفى تنفيذه المراد للمبنى

 سوف التى الكلية التكلفة إلى اوالوصول لأسعارا ووضع الأعمال بنود كميات

 وفيها كفاءة وأعلى سعرا أقلهم بين المفاضلة يتم وعليه خرآو مقاول من تختلف

 التنفيذية والرسومات والمواصفات الشروط وفق الأعمال بإكمال المقاول يتعهد

 توقيع أو الإتفاق عند والمحدد طوعقالم المبلغ هذا لقاء التخصصات جميع فى

 العقد

 cost – plus  الأتعاب إليها مضاف التكلفة •

 مثل  معينة شروط توضيح ويتم أتعابه لقاء مبلغ اإليه مضافا الأعمال تكاليف

لتزام بالمواصفات العامة   الكلية التكاليفو العمل مدةو التنفيذ دقة مع الا

  – : للأتى طبقا ويتم والخاصة 

 مبلغ ااجمالى fixed fee)– ) ثابت مبلغ إليها مضاف الأعمال تكاليف •

 (percentage cost )مئوية نسبة إليها مضاف الأعمال تكاليف •

  تشجيعية مكافأة إليها مضاف الأعمال تكاليف •

ت 
اءا

عط
ع ال

نوا
أ

عطاءات عن طريق التنافس

عطاءات عن طريق التكليف

عطاءات عن طريق التنافس والتفاوض معا  
(الممارسة)
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قتصادية الطرقادساً :س    المباني  تنفيذ فى مرحلة لتخفيض التكاليف الا 

  : التنفيذ برام  تخطيطــ   1

 تتطلبها التى العناصر أهم من اليوم عصرنا فى أصبح التنفيذ برامج عداداا  ناا 

 تتحمل ل عام بشكل التنفيذ عمليات أصبحت حيث مبنى أى تنفيذ أعمال

 العشوائية القرارات أو الشخصية جتهاداتالا  على تعتمد التى القرارات

 أمام همحدود البشرى العقل فإمكانيات الشخصى التقدير على دةمالمعت

 بلغ مهما نساناا  لأى يمكن ول وأمام المشروعات الكبرى  العصر تكنولوجيا

 الموقع فى العمل سير خط فى المؤثرة العوامل جميع فى يتحكم أن خبرة من

 التنفيذ فى المثلى الكفاية إلى وللوصول ، المشروع تنفيذ قتصادياتاا  فى أو

 أمام المتاحة الموارد جميع ستعماللا  سليم وتخطيط طارعاماا  وضع من لبد

 ستغللاا  خللها من يتم التى العامة الخطة وضع من بدلف المنفذ الشخص

 كفاءة ستغللاا  حيث منو  وجدت إن ميكنة أو عمالة من الموقع موارد

 يشكل هذا وقتنا فى أصبح الذى الوقت عامل عتبارالا  فى خذالأ مع العمالة

ا  عنصرا  . الحاضر عصرنا فى وضروريا هاما

 :  منفصلين برنامجين وضع يتم التنفيذ عمليات من عملية كل وفى      

  erection policy program   للتنفيذ العامة السياسة -أ        

  programing for erection  الأعمال تنفيذ برامج –ب       

 : الآتى تشمل للتنفيذ العامة السياسة -أ

مرحلة ماقبل البداية فى تنفيذ المشروع ويتم وضع السياسة العامة  

 والعمالة والمعداتمن خلل تحديد الكميات اللزمة من التمويل 

 والمدة الزمنية وتشمل الآتى :

 ( time need) للعملية اللزم الكلى الوقت •
 material ) ككل للعملية واللزمة المطلوبة المواد •

needed) 
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قتصادية الطرقادساً :س    المباني  تنفيذ فى مرحلة لتخفيض التكاليف الا 

  : التنفيذ برام  تخطيطــ   1

 تتطلبها التى العناصر أهم من اليوم عصرنا فى أصبح التنفيذ برامج عداداا  ناا 

 تتحمل ل عام بشكل التنفيذ عمليات أصبحت حيث مبنى أى تنفيذ أعمال

 العشوائية القرارات أو الشخصية جتهاداتالا  على تعتمد التى القرارات

 أمام همحدود البشرى العقل فإمكانيات الشخصى التقدير على دةمالمعت

 بلغ مهما نساناا  لأى يمكن ول وأمام المشروعات الكبرى  العصر تكنولوجيا

 الموقع فى العمل سير خط فى المؤثرة العوامل جميع فى يتحكم أن خبرة من
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 كفاءة ستغللاا  حيث منو  وجدت إن ميكنة أو عمالة من الموقع موارد

 يشكل هذا وقتنا فى أصبح الذى الوقت عامل عتبارالا  فى خذالأ مع العمالة

ا  عنصرا  . الحاضر عصرنا فى وضروريا هاما

 :  منفصلين برنامجين وضع يتم التنفيذ عمليات من عملية كل وفى      

  erection policy program   للتنفيذ العامة السياسة -أ        

  programing for erection  الأعمال تنفيذ برامج –ب       

 : الآتى تشمل للتنفيذ العامة السياسة -أ

مرحلة ماقبل البداية فى تنفيذ المشروع ويتم وضع السياسة العامة  

 والعمالة والمعداتمن خلل تحديد الكميات اللزمة من التمويل 

 والمدة الزمنية وتشمل الآتى :

 ( time need) للعملية اللزم الكلى الوقت •
 material ) ككل للعملية واللزمة المطلوبة المواد •

needed) 

سابعا
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     ( Labors needed )  أستخدامها المتوقع العمالة •
 تختلف وهذه (Machine needed ) للتنفيذ اللزمة الآلت •

)  فيه الميكنة ونسبة المستخدم المشروع طبيعة حسب على
  التجهيز سابقة مبانى - الميكنة أسلوب -تقليدى

 ( ألخ.....  مقدمة دفعات – ذاتى تمويل)  التمويل مصادر •

 ( programing for erection)     الأعمال تنفيذ برامج - ب

 والمشاكل نفسها سيرالعمل بخطة ترتبطالفعلية للتنفيذ  البرامج وهذه     

 تنفيذ مهندس أو مقاول أكان سواء التنفيذ على المشرف ستقابل التى

 : التي إلى تنقسم بالموقع والأعمال

  management القرارت وأتخاذ الإدارة أعمال •
  time scheduling    للأعمال التنفيذ جداول •
  scheduling orders    التشغيل والتنفيذ أوامر •

 

 :  التنفيذ برام  وتخطيط دارةإ ــ2

 التى العوامل أهم من يعتبر بالموقع التنفيذ أعمال وتخطيط تنظيم عملية إن

 التنفيذعملية عملية دارةاا  ناا  والواقع،  العمل وتنظيم سير حسن على تساعد

 سواء التنفيذ على بالأشراف القائمين داريينالا  جميع ذلك يستوعب معقدة

 أن منهم كل على فيجب,  بالموقع مقاول أو الموقع مدير أو سدمهن أكان

 وتوزيع العمل سير لخطة الملئم النظام ليتبين الكافية المقدرة يملك

 أن يمكن التى المشاكل كل عتبارهاا  فى واضعا بالموقع المختلفة المسئوليات

 الإدارة عملية أساس إن نقول أن يمكن لتىوا المحيطة للظروف نتيجة تترتب

 وفى المناسبة القرارت تخاذاا  علىللمدير الفعلية القدرة هى التنفيذ لأعمال

  الأول المقام فى المناسب الوقت
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  الإدارة ودورها فى تخفيض تكلفة البنـــاء  ــ3

 وتوجه وتسير تقود التى القيادة طريقةو مالةعالوالإداري  بين التعامل كفاءة      
 بيته فى نسانالا  حتى فرد لكل الإدارةالمطلوب .فهي تعني  للهدف الأفراد
 :مدير يكون أن يمكن

 شيء. كل فى الإدارة •
  .الحياة عوامل كل تمس الإدارة •
  .المواطنين كل حياة هام فى لعام الإدارة •
 .وفى كل أمور الحياة  مكان كل فى موجودةالإدارة  •
 .شخص كل كفاءة تخرج أن قادرة الإدارة •

  المدير مهمة -أ

  المدير فى توافرها الواجب الشروط -ب

  بالموقع الأدارة أعمال -ج

العمال  من الكبير العدد بين التنسيق مهمة المديرهى:  المدير مهمةأ . 

بالإضافة إلى وضع  العمل مواقع جميع فى الموظفينوالمهنيين و

برامج التنفيذ اللزمة الخاصة بتنظيم العمل فى الموقع وفى حالة 

وضعها من الجهات العليا فمهمة المدير هنا هو تنفيذ هذه البرامج بكل 

ا للظروف الخاصة  دقة وتختلف رؤية المدير فى تنظيم الأعمال طبقا

النقدية التى تساعد بالعمل ومدى توافر الميزانية اللزمة والتدفقات 

 المدير فى تسيير الأعمال بكفاءة جيدة .

 ( الناج  المدير صفات ) المدير فى توافرها الواجب الشروطب.  

 –(  التنظيم – التخطيط)  والتعليم الإدارة بمبادىء  ملم يكون نأ لبد -

 هى فالإدارة علمى بأسلوب القرارات تخاذاا  حتى يتم البشرية القوى تنمية

 على والتأثيرأو الموهبة للقيادة  الشخصى ستعدادالا  من مزيج عن عبارة
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ا بالمبادىء  الناس حيث يكون له فى تكوين شخصيته قوة وإذا كان ملما

ا للآتىوالأسلوب العلمى يكون ذلك أفضل حتى يتم   :تقييم كفاءة كل مدير طبقا

  والعنصرية الوراثية الخصائص  •
  البدنية الطاقة •
  الثقافى والمستوى المهنى التدريب •
جتماعية البيئة تأثيرات •   الا

  التنظيم عنصر.  ج

 من إلى ( المال رأس – العمل – الطبيعة)  الثلثة نتاجالا  عناصر تحتاج 

 على ويطلق نتاجيةالا  بالعملية القيام أجل من بينها والجمع بتوجيهها يقوم

 إنه فى المدير مهمة من تختلف وهى الإدارى أو المنظم أنه الشخص هذا

 عناصر بين الربط بمهمة الأساس فى يقوم وهو النشاط عن المسئول

 .ومتابعيها الإنتاج

 : أعمال الإدارة بالموقعد. 

 بأعمال يقوم شخص فكل شىء كل قبل وممارسة خبرة عملية هى الإدارة

 الحياة عوامل كل تمس العام بمفهومها الإدارة,  بأخرى أو بطريقة إدارية

 ويعتبر,  على أن يكون فى كل مكان ومعايشة ممارسة فهى حولنا من

 حياته شئون وتنظيم كإدارة بنفسه الأقل على للإدارة بطيعته ممارس الإنسان

 الفشل أن أى,  فشله ثمن فيدفع يفشل أو نجاحه مقدار فيحصد ينجح وقد

 أو فشل يرتبط عندما تختلف القضية أن إل,  شخصيا إليه يرجع والنجاح

 بنجاح الإداريين هؤلء يتأثرو  الأفراد من بمجموعة إدارية عملية أى نجاح

 أو بمصنع الإدراة هذه ترتبط عندما خاصة الإدراة أسلوب عن ناتج فشل أو

 مالية خسارة أو فشل ذلك على يترتب قد بما الأفراد بشئون تتصل شركة

تتكلف  قومية بمشروعات ذلك رتبطتاا  ما إذا أكثر المشكلة وتتعقد,  كبيرة

 . عام بشكل الدولة على عائدها يرجعمليين أو مليارات الجنيهات و

141142



147

141 
 

 تواجه التى المعقدة العمليات من الإنشاء لمواقع التنفيذ إدارة أعمال وتعتبر

 مهندسا ذلك عن المسئول أكان سواء التنفيذ أعمال وإدارة بالإشراف القائمين

ا مهندس أو معماريا  . مالكا حتى أو مقاول أو إداريا أو إنشائيا ا

 القدرة التنفيذ أعمال عن مسئول كل فى يتوفر أن يجب الحالت جميع ففى

 المسئوليات وتوزيع العمل سير لخطة الملئم والنظام الطريقة لتحديد الكافية

 عن تترتب أن يمكن التى والمشاكل عتباراتالا  بين موازنا بالموقع المختلفة

 عملية بأن القول يمكن فإنه لذلك،  المتوقعة أو الطارئة المحيطة الظروف

 على الأول المقام فى للمسئول الفعلية بالقدرة وأخيرا أول ترتبط التنفيذ إدارة

 عملية أن المناسب الوقت وفى المناسبة وبالطريقة المناسبة القرارات تخاذاا 

 تقابل التى والصعوبات المشاكل من فهناك السهل بالأمر ليس القرار تخاذاا 

 تخاذاا  الأحيان معظم فى فيها يصعب والتى الأعمال إدارة عن المسئول

 لظروف نتيجة للموقع المواد وصول تأخر المثال سبيل فعلى المناسب القرار

 التى الأمور من المتخصصة الفنية العمالة خاصة العمال تأخر أو طارئة

 وتتعقد تنازلت من يمكن ما بأقل التضحية دون القرار تخاذاا  معها يصعب

 أن,  الكبيرة المشاريع خاصة الموقع فى العمل حجم زداداا  كلما أكثر الأمور

 أو بديل من أكثر بين موازنة عملية الأولى بالدرجة هى القرار تخاذاا  عملية

 معروضة بدائل هناك يكن لم ناا  الحال طبيعةبو,  مطروحة كثيرة بدائل

 أن بمعنى,  البدائل أفضل ختيارلا  القرار تخاذلا  موازنة هناك فليس ومحددة

 فى القرار تخاذاا  وعملية حل من أكثر هناك أن يعنى بديل من أكثر تواجد

 الحلول أفضلية تحديد فى المسئول أو الإدارى بمقدرة ترتبط الحالة هذه

 . محدودة ومقاييس معايير خلل من وذلك ومكانتها

 مؤثرة كثيرة وعوامل متغيرات على الأول المقام فى يعتمد قرارما خاذفاات

 فى الأخذ مع البدائل أحسن ختياراا  هو والمهم خرآب أو بشكل
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 يمكن والتى العملية الناحية من الإدارى تقابل التى عتبارالصعوباتالا 

 : تىالآ فى تحديدها

  المؤثرة والعوامل المتغيرات تحديد يصعب الأحوال معظم فى  •

   كمية لقيمة أو كمى بشكل العوامل هذه التعبيرعن يصعب ما أحيانا •

 (qualitive values) نوعية عوامل العوامل هذه تكون ما فأحيانا

 (quantitative values) كمية عوامل الى تحويلها يصعب وقد

عطاء الممكنة البدائل تحديد يصعب ما أحيانا  أو الأمثل الحل لا

ا للضرورة االقرار أساس يتخذ قد الحالت معظم وفى المناسب  طبقا

 . المتوقعة النتائج عن النظر بغض

 : بالأتى بالموقع الإدارى يقابلها التى المشاكل تعريف ــ هــ

 القرار فيها ويكون(  معقدة أو صعبة)  قبل من مطروقة مشاكل •

، المشاكل مطروقة من  مسبقا نتائجه معروف أو مؤكد قرار إما

قبل أو مشاكل التنبوء بنتائجها وهذه القرارات تعتمد على خبرة 

 . الإدارى وتجاربه السابقة 

 مشابهة حلول ولها معروفة لكنها مرة لأول الإدارى تواجه مشاكل •

 مؤكدا القرار فيها ويكون بنتائجها التنبؤ يمكن سهلة أو مشاكل

 . النتائج ومعروف

 معلومة وغير قبل من مطروقة أو معروفة تكن لم جديدة مشاكل •

 ويكون معقدة ولكنها مجهولة مشاكل او,  مطروحة   أو النتائج

 القرارات هذه وتعتبر risk ))  المخاطرة القرارات من فيها القرار

  الفشل أو النجاح تحتمل قرارات الأحوال أغلب فى

 هامة خصائص عدة على القرار تخاذاا  يعتمد الحالت جميع وفى  

 و الإدارة بمبادىء ملما يكون أن منها الإدارى فى تتوافر أن يجب

 والإدارة القيادة لعملية الشخصى ستعدادلا ا أن كما والتنظيم التخطيط
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 يحيط ما على مؤثرة قيادة,  شىء كل قبل ومهمة للقيادة كبرى أهمية

 خاصة كفاءة تتوافر أن الأهمية من أن عتبارالا  فى الأخذ ومع بها

 البدنية الطاقة أو الوراثة تكون قد كثيرة بخصائص ترتبط للإدارى

 شخصية تحديد فى هاما دورا المحيطة جتماعيةالا  البيئة وتأثير

 .الإدارى

انواع القرارات

مؤكدة
CERTAINTY

مخاطرة
RISK

غير مؤكدة
UNCERTAINTY

 

 :  الموقع فى بها القيام الإدارى من تطلب التى الرئيسية الأنشطة  ــو

يقوم الإدارى بالموقع بعدة مهام أساسية فى أعمال تنظيم الأعمال وتنظيم 

 سير العمل كالآتى :

 أو المنفذة الشركة قبل من توضع لم إذا التنفيذ وخطة السياسة وضع •

  الأعمال شبكات عمل خللها يمكن من الأعلى الجهات

CPMأوPERT  توزيع – التنفيذ أعمال تنظيم وجداوللتنظيم العمل 

 . المشروع عناصر

سلوب ملئمتها ومدى الموضوعة السياسة وتحليل تقييم •  العمل لا

 الثقافية للخلفية وطبقا مشابهة مشاريع فى الخبرة خلل من المتبع

  للإدارى والعملية والعلمية

العمل وخطوات  سير للمشروع ونظام المختلفة العناصر بين الربط •

  تنفيذ المشروع .

150

144 
 

 تعاون ومدى المعطى العمل بنوعية واارتباطهم الأفراد بين العلقات •

 . الأخر مع فريق كل

 المختلفة الأعمال بين والتنظيم التوفيق خلل من الموقع أعمال تنظيم •

 الوظيفى الهيكل تنظيم)  والأشخاص الأعمال وبين ببعض بعضها

 charts  المنظمة الجداول عمل كذلك التشغيل أوامر وإصدار

 (.المختلفة

 والمراقبة المراجعة وأعمال العمل مواقع فى وتخزينها المواد إدارة •

 للمواصفات تطابقها ومدى المخزنة المواد ونوعيات كميات على

 وضع خلل من ذلك ويتم بالمشروع الخاصة والمواصفات العامة

 المتاحة الموارد لإستخدام عام إطار وضع أو للتنفيذ المختلفة البرامج

 ااجتهادات على تعتمد قرارات على التنفيذ عمليات ترتبط ل حتى

الشخصى  التقدير على تعتمد عشوائية قرارات أو شخصية

 السياسة واامكانيات العقل البشرى ويمكن تحديد ذلك من خلل وضع

سواء قام بها الإدارى بالموقع  ( policy program) للتنفيذ العامة

 يتم وفيها ارية أعلىوبمتابعتها فى حالة ما جاءت من قيادات إد

 :تحديد

o للعملية اللزم الكلى الوقت 

o واللزمة المطلوبة المواد 

o أستخدامها المتوقع العمالة 

o كنةيمم أو تقليدية أكانت سواء للتنفيذ اللزمة الألت 

o أثناء توافرها ومدىللتدفقات المالية  الموظف المال رأس 

 التنفيذ عمليات
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  (Programing for erection) الأعمال تنفيذ برام  -4

  التى المشاكل ونوعية نفسها العمل سير بخطة ترتبط برامج وهذه

 . التنفيذ على المسئول ستقابل

 أو الطارئة للحالت الموقع فى القرار الإدارة وأتخاذ أعمال •

  المخططة

 الوظيفى لترتيبها طبقا الأعمال تنفيذ جداول •

 أو الوقت ناحية من سواء والمعدات للعمالة التشغيل أوامر •

 التكلفة

 ماليا اللزمة الأعتمادات توفير •

 التمويلو الرقابةبإجراءات  الموقع فى الإدارى بالإضافة إلى قيام

للمواد  التخزين لأعمال العمالة و القيادة مسئوليةو النقديةوالتدفقات 

 .لموقعبا

  التنفيذ تكلفة تخفيض فى ودورها التنفيذ أعمال على الرقابة ــ5

 بها يقوم التى الأساسية المهام حدىاا  هى التنفيذ أعمال على الرقابة    

 مطابقة خللها من يتم حيث الإدارية العملية فى أساسى عنصر فهى الإدارى

 بالفعل يتم بماللمشروع و الموضوعة التنفيذ برامجمع  الموضوعة الخطة

 أعمال وتشمل التنفيذ مراحل أثناء الرقابة تظهر ذلك وعلى,  أعمال من

 : الأتية العناصرعلى  الموقع فى الرقابة

  المستخدمة المواد -أ

 المواد توافر مدى تحديد خلل من أساسيا دورا هنا الرقابة دور يكون

 المواد ووصول  التخزين بأعمال خاصة بالموقع التنفيذ لعملية اللزمة

 أعمال فى للمواصفات ومطابقتها المواد هذه جودة مقدار وأيضا,  تباعا

 .حتى ليحدث هالك أو هدر فى كمية المواد  التنفيذ

152

146 
 

   الألات - ب

 والمطلوبة اللزمة الآلت وجود من بالتأكد هنا الرقابى الدور ويرتبط

 تلعب كما – للعمل صلحيتها من التأكد بموقع العمل مع المختلفة للعمليات

ستخدام عملية فى هاما دورا أيضا الرقابة  وتسجيل بالموقع للآلت الأمثل الا

عتبار فى آخذين  الألت تشغيل لاوجد فى الضائع الوقت  الأساسيات الا

 :  التالية

فتراضى العمر •  . المستخدمة للآلت الا

 . المستمرة الصيانة تكلفة •

 . التشغيل مصاريف •

 . الآلت لهذه والدائم المؤقت التخزين عمليات •

 . آخر إلى موقع من الألت هذه اانتقال عمليات •

  المستهلك الوقت -ج 

 ملحظة خلل من المستهلك والوقت المنفذة للأعمال اللزم الوقت دراسة

 عن ذلك تحديد ويمكن المختلفة التنفيذ بنود من بند كل لأداء الوقت وتسجيل

 المواد لوصول اللزم مثل الزمن الأعمال تنفيذ لزمن الكاملة المعرفة طريق

  الموقع إلى إو الموقع فى ونقلها وتحريكها

  الإنتاج وجودة الإنتاجية العملية -د

 وهى للمشروع وارتباطها بالخطة الزمنية الأعمال تسلسل على الرقابة

 المشروع تقدم مقدار بتحديد الخاصة الإنتاجية بالطاقة أساسا ترتبط

 الطاقة نسبة تحديد ومن خللها يتم التعاقد فى مفروض هو بما ومقارنتها

 والتأكد الإنتاج جودة بمراقبة هنا المراقبة ترتبط كما,  الخلل لتحديد العاطلة

 ويشمل الصناعة وأصول للمواصفات ومطابقته النهائى المنتج جودة من

 : أيضا هذا

 147148



153

147 
 

 التأكد من الجودة •

  المستخدمة الخامات •

 المختلفة المنتج مكونات •

  التنفيذ لأعمال العملى التسلسل •

  المستخدمة العمالة •

  النهائى المنتج •

عمالة  – فنية عمالة)  المستخدمة العمالة كفاءة مستوى خللها من ويتحدد

نتاج ومعدل الأعمال تنفيذ فى(  عمالة عادية – فنية نصف  لعدد بالنسبة الا

 . للمشروع الكلية بالتكاليف ذلك وربط العمل ساعات

  للخطة الزمنى الجدول هـ ــ

 مع وضع للتنفيذ الأساسية المتطلبات كإحدى الأهداف خللها من ويتحدد

 ويمكن للتنفيذ المختلفة الأنشطة توجيه على للمساعدة للخطة الزمنى الجدول

 أو للتبؤ فرصة هناك يكون حتى  للمشاكل المبكر ذلك التحديد  خلل من

 الخطوات تحديد يمكن الجيد التخطيط خلل فمن مستقبل يحدث لما التوقعات

 . إتباعها الواجب

  الإنتاج تكاليف و ــ

 على ومطابقتها المنفذة الأعمال بنود لجميع الإنتاج تكاليف على مراقبة  
 طبقا بالمراقبة الإدارى يقوم أن الطبيعى ومن والتكلفة الأسعار جداول
 الفشل أو النجاح مواطن لتحديد الأداء قياس بموجبها يتم مقاييس أو لمعايير

  التالية المراحل خلل من

 الرقابية المعايير تحديد •
  الأداء مقياس •
  وعلجها المشكلة تحديد •
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 :  الإنتاج وحجم التمويل ز ــ

 أكبر بقيمة الأحوال أغلب فى تنتهى أنها إل معينة بقيمة المشاريع تبدأ    

 : أهمها أسباب عدة عن ناتج وهذا

 العمل. لإتمام اللزمة الكميات بيان دقة وعدم الفعلية للتكاليف تقدير سوء -

ثم مرحلة   التصميم   كفكرة بدايتها من المشاريع تأخذه الذى الكبير الوقت -

التنفيذ والتى  مرحلة وإعداد التصميمات التنفيذية ومستندات التنفيذ حتى

ا ماقد تطول   تغيرت قد الأسعار فتكون أحيانا

 حتى الموقع وقت ااستلم من التنفيذ عند المشاريع تأخذه الذى الكبير الوقت -

 العمل اانتهاء

 ينتج مما التربة لطبيعة واقعية دراسة هناك يكون ل الأحوال أغلب فى -

 .يترتب عليه زيادة فى زمن التنفيذمما  الأساسات فى حجم  زيادة عنه

 عدم من الناتج الفعلية العمل قيمة تقابل التى النقدية التدفقات اانتظام عدم -

 )التدفقات النقدية( المصروفة المبالغ بقيمة اانتهاء الأعمال قيمة ربط

 أن شك فل المشاريع إتمام عملية فى هام دورا النقدية التدفقات وتلعب

ستمرارية هاما عامل يعتبر للمشاريع التمويل توافر  نفسه المشروع لا

سلوب طبقا للمشروع المطلوبة التمويل ونسبة حجم أيضا ويرتبط  لا

نفاق تحديد يتم عليها والتى المستخدم الإنتاج   ككل المشروع على الا

ستثمارى الأنفاق -   للمعدات المطلوب الا

 والمنشأت للأرض المطلوب الأنفاق - 

 والتدريب العمالة تكاليف -

 وهى هامة نقطة تحديد من لبد توقفه وعدم المشروع ااستمرارية وكضمان

 يتم الأحوال أغلب وفى الأعمال حجم من يقابلها وما للمشروع النقدية التدفقات

 . المصروفة المبالغ بقيمة الأعمال اانتهاء ربط
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  للمشروع النقدية ــ  التدفقات ح

من الضرورى ربط حجم النتاج وكمية العمل بالموقع بمقدار التدفقات النقدية 

يقوم بعمله المقاول يعادل المتاحة بالموقع بمعنى أن يكون قيمة المستخلص الذى 

قيمة المبالغ المتاحة من التدفقات النقدية حتى ل يتوقف العمل وذلك من خلل 

 الخسارة أو المكسب وذلك لتحديد للمشروع المالى الجارى الوضع دراسة

 طبقا يتحدد وذلك للمشروع النقدية والسيولة العمل ااستمرارية على للمحافظة

 : عليه المتفق الدفع لنظام وطبقا الخاصة المالية للشروط

   الدفع وطريقة بالوقت محدد زمنى لجدول طبقا للمشاريع مقدمة دفعات ــ  

 ـ تمويل  يمكن مراحل إلى المشاريع تقسيم – المرحلى التمويل أسلوب أو ذاتى ـ

  تباعا تستكمل معينة مرحلة أو محدد بحجم البدء

 تم المشروع من أجزاء وتأجير بيع عن ناتج المشروع من العائد من تمويل –

 .مثل تنفيذه

  الأعمال وقيمة ط ــ  التكلفة

 المناسبة القرارات لأتخاذ النقدية التدفقات وقيمة العمل سير خط مقارنة وهى

 الضعف مواطن لتحديد المختلفة الإدارية للمستويات تبعا العيوب لمعالجة

 من المرسومة للخطة طبقا التنفيذ أعمال تسير حتى أسبابه تلفى والعمل و

 بشكل المنفذة الأعمال وقيمة للمشروع المالى الجارى الوضع تحديد خلل

 طريق عن وذلك محاسبة أو تسويات عمل فى التدخل دون ومختصر سريع

  :الأتى

 وطبقا(  الشهرية التدفقات)  بالدفع الخاصة المالية الشروط دراسة •

  العقد فى عليها والمنصوص عليها المتفق الدفع لطريقة

  الأعمال بتنفيذ والخاصة العامة المواصفات دراسة •
 الفعلية القيمة لحساب تمهيدا للمشروع المختلفة الأعمال بحصر القيام •

 للأعمال
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 التى المشاكل أكبر من تعتبر وهى للأعمال الفعلية التكاليف تقدير •

 المكسب مقدار وتحليل تحديد يمكن حتى الموقع فى المهندس تواجهه

 وحصر قياس طريق عن ذلك ويتم الأعمال لتطوير طبقا والخسارة

 الآخذ مع المشروع تنفيذ لخطة طبقا إنجازها تم التى الأعمال جميع

 : التالية النقاط الإعتبار فى

 طبقا التكاليف زيادة لحساب العقد فى عليها المنصوص المالية الشروط •

  بالعقد عليه المتفق للأسلوب

 فى الأخذ مع العملية مهندس من المقدمة للتقارير طبقا المنفذة الأعمال •

 على المشرف المهندس من والمعتمدة المعدلة الأعمال حساب الأعتبار

  العملية

 . وأتمامه المشروع لتنفيذ واللزمة بالموقع الموجودة التشوينات •

  الفعلية التكاليف ك ــ   حساب

 المؤقتة والعمالة العمالة المستخدمة جميع أجور: للأجور الفعلية التكلفة •

 . بالموقع والملحظون والمشرفين الإداريون لتكلفة أضافة,  بالموقع

 والشروط الأعمال لبنود طبقا للمشروع المقدرة التكلفة زيادةاحتمالت  •

 الأسعار فروق حيث من الخامات تكلفة ذلك مثال العقد فى الموضوعة

 (  ألخ...  إكرامية)  اللزمة الإضافات جميع عليها محمل بالزيادة

 أن الباطن لمقاول الأعمال تحديد وأيضا المختلفة للبنود الأعمال تنفيذ •

  الفعلية التنفيذ لجداول طبقا وجد

  المراقبة ل ــ  أعمال

 :  الأتى على المراقبة أعمال وتشمل

 فى المدرجة التنفيذ وأوامر لجداول طبقا المنفذة الأعمال كمية مراقبة •

 متابعة مع وإصدارها التنفيذ أوامر وضع طريق عن وذلك الخطة

 . للتنفيذ واقعية عملية
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 الموجودة والشروط بالمواصفات ومقابلتها التنفيذ أعمال جودة مراقبة •

 .الأعمال لتنفيذ العامة والمواصفات الشروط وأيضا بالعقد

 والأسعار للأعمال الفعلية التكاليف بين للمقارنة الإنتاج تكاليف مراقبة •

 .الفعلية الزيادة كميات لحساب بالعقد عليها المتفق

 بإدارة التنفيذ تكلفة بتخفيض وعلاقتها النقدية والتدفقات التمويلــ 6
 المشاريع

 التمويل توافر مقدار على التنفيذ أعمال فى المشروع وسير تقدم مقدار يرتبط

 للمشاريع التمويل توافر أن شك فل.  الأعمال لتسيير اللزم والنقدى المالى

 على الصرف يتم حيث,  توقفه أو نفسه المشروع لأستمرارية عامل يعتبر

, وتخزينها مواد وشراء, ومنشأت وعمالة معدات من المشروع جوانب جميع

 للمحافظة وذلك المشروع جوانب جميع على إنفاق من ألخ نثرية ومصروفات

أساليب  و بأنواعها للمشاريع الدفع وأساليب طرق و. العمل أستمرارية على

 :الأتى إلى تقسيمها ويمكن المنفذ الأنفاق لنوع الدفع للمشاريع طبقا

 طبقا الدفع وطريقة بالوقت محدد زمنى بجدول محددة مالية دفعات •

  أجراؤها من والأنتهاء الأعمال لمقدار

 إلى المشروع تنفيذ تقسيم بمعنى مرحلى تمويل أسلوب أو ذاتى تمويل •

 ويمكن المرحلة لهذه الدفع أيضا ويتم كاملة مرحلة كل تنفيذ يتم مراحل

 المشروع يكون كأن للمشروع أو حجمى مرحلى بتقسيم اما تكون أن

 حدة على أعمال حجم لكل التقسيم يتم العناصر أو الوحدات من عدد به

 بنود لأختلف طبقا المشروع وحدات تقسيم بمعنىأو تقسيم نوعى 

 المسلحة – العادية الخرسانات مرحلة – الأساسات مرحلة  الأعمال

  ألخ..  المبانى مرحلة –

 ترتبط تمويلية بداية خلل من وذلك المشروع عائد تنفيذ من تمويل •

 تأجير شراء أو بيع ويتم المرحلة تنتهى ثم المشروع فى محدد بحجم

ا  الأخرى المراحل بناء يتم العائد خلل ومن بعضها  نفس على تباعا
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 سكنية وحدة 100.000 سكنية منطقة تنفيذ المثال سبيل على الطريقة

 البيع عائد من 20,000 مرحلة كل مراحل خمس على تقسم أن يمكن

 . وهكذا التالية مرحلة فى البدأ يتم

 : المالية النواحى من المشروع تقدم تعترض التى العقبات

 اللزمة الكميات بيان دقة وعدم للأعمال الفعلية التكاليف تقدير سوء •

 للمعدات المطلوب الأستثمارى للأنفاق الجيد التقدير وعدم العمل لإتمام

 . المستخدمة والمواد والعمالة

 عند المتوقع من أطول وقت المشاريع تستغرق الأحيان معظم فى •

 التى المتعددة للظروف نتيجة تسلمه حتى الموقع أستلم من بدأ التنفيذ

 وأجور والمعدات المواد تكاليف زيادة عنه يتسبب مما قيامه تعترض

 طبقا تقديرية بتكاليف المشاريع فتبدأ جيدا يظهر وهذا اللزمة العمالة

 قيمة من%  25 – 10 نسبة زيادة أساس امكانية على الكميات لجدول

  أكثر بقيمة الأحوال أغلب فى تنتهى أنها إل الأعمال

 قد مما التربة لطبيعة واقعية دراسة هناك يكون ل المشاريع أغلب •

 تغيير عنه يتسبب مما التنفيذ فى بمشاكل التنفيذ على المشرف يفاجىء

 هناك يكون وبالتالى المنفذة الكميات فى زيادة أو مثل التأسيس نوع فى

 جزء أمتصاص من ذلك على يترتب مما التنفيذية التكاليف فى زيادة

  فقط التأسيس أعمال فى المشروع لإقامة المخصصة الأموال من

 قد مما الفعلية الأعمال تنفيذ تقابل التى النقدية التدفقات أنتظام عدم •

 وقد الأعمال لأستمرار اللزم النقد تدبير عن المقاول عجز من يتسبب

 المبالغ بقيمة العمل أنتهاء يرتبط حيث للمشاريع توقف عنه يتسبب

 الأموال. تدفق ومقدار المصروفة
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 تكلفة تخفيض فى ودورها العمل لفريق القيادة مسئولية ــ7
 التنفيذ

 إداريين من المختلفة بأنواعها الموقع فى المستخدمة العمالة نوعيات تختلف

 الصعوبة ومن الفنية شبه العمالة أو فنية وعمالة مهندسين ومساعدين ومهندسين

 فى المستخدمة العمالة نوعيات لتحديد يصلح عليه يتفق دقيق تعريف وضع

 وعلقة منهم كل من المطلوبة للمسئوليات ذلك طبقا تحديد يمكن أنه إل الموقع

 . منهم بكل المشروع إدارى

 :  صائيونخالأ -أ 

 العملية الفنية الثقافة من كبيرة درجة على يكون أن الفئة هذه من ويتطلب

 المراكز وكذلك المشاريع فى والعليا المتوسطة الإدارة مراكز يشغلون والذين

 وخبراتهم لأقدميتهم طبقا المهندسين خلل من ذلك يكون وقد المتخصصة الفنية

 :  الأتية بالأعمال الفئة هذه وتختص الكبيرة المشاريع فى خاصة المشروع فى

  العامة السياسات ورسم الإدارية الوظائف •

 المشروع تنفيذ لمراحل التفصيلية الخطط وضع •

 بالموقع المختلفة والأنشطة الأعمال لجميع المراقبة •

 يقومون حيث المشروع فى بالإدارى مباشر أتصال على المجموعة وهذه

 إدارى الوصل بين حلقة تعتبر أنها كما للإدارى والمعاونة المراقبة بأعمال

 . الأدنى والفئات المشروعات

  الفنيون - ب

 متخصصة عمالة معينة مهارات تتطلب التى الأعمال بتنفيذ تقوم التى العمالة

 النوعية أيضا التعريف هذا تحت ويندرج(  ألخ...  سباكة – نجارة – )حدادة

 ل وقد إليهم التعليمات وإصدار العمل قيادة أعمالهم تتطلب التى العمالة من

 أو المهندس يقوم حيث والإدارى الفئة هذه بين مباشرة علقة هناك يكون

  المنفذ المشروع لحجم طبقا الدور أو الملحظ بهذا المهندس مساعد
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  العمالة -ج 

 تتطلب وقد التنفيذ أعمال فى العمالة أنواع جميع الفئة هذه تحت وتندرج

 المهمة ونوعية مهاراتهم درجة لتصنيف طبقا وذلك المهارات بعض الأعمال

وتتنوع هذه الفئات من عمالة ماهرة أو عمالة متوسطة  منهم كل على الملقاة

 المهارة إلى العمالة الغير ماهرة كالآتى :

 )مساعد معينة تخصصات من المساعدين مجموعةوهم ماهرة  عمالة •

 (ألخ..  حداد مساعد نجار

  المهارة متوسطة عمالة •

 مهارة إلى تحتاج ل التى الأعمال جميع فى وهى ماهرة غير عمالة •

 ويندرج للأشخاص الجسمانية القوة على تعتمد الأحوال أغلب وفى معينة

) النقل ـ التشوين ـ أعمال  بعملية الخاصة العمالة جميع الفئة هذه تحت

 لخ( .االحفر ... 

 لحجم طبقا القيادة فى الأعلى الدرجة مع الفئة هذه على الرقابة أعمال وترتبط

 حيث نفسه المهندس أو المهندس ومساعد للمشروع ملحظ مستوى من المشروع

 ويتم العامة التنفيذ بشروط مع مطابقتها التنفيذ أعمال على رقابة هناك يكون

 نجاح ويتوقف بالموقع الأعمال تقدم مقدار عن بأول أول الإدارى إخطار

 ذلك أرتبط ما إذا وخاصة العامل سيكولوجية معرفة على الموقع فى الإدارى

 . المالى التعامل نظام على الأعمال تقدم مقدار يتوقف حيث الأجور بنظام

فريق العمل 

العمالةالفنيونالاخصائيون
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 الأجر وعائد العمل د ـ

فى  ودقتها يتوقف نظام الأجور على أمانة العامل واخلصه وكفابة الرقابه

 ـالعامل يحصل على الأجر سواء أسرع أو أبطأ فى ظل هذا النظام  هذه الحالة 

ا للطريقة التى يتم محاسبة العامل أما على أساس الوقت أو  ويتوقف ذلك طبقا

 على أساس القطعة أو بالمقطوعية كالآتى: 

 

 ى أساس الوقتلالأجر ع ـ1

الوقت الذى يقضيه العامل فى العمل )الساعة ـ اليوم ـ الشهر( للأعمال وهو 

مال النقل ـ الكتابة... الخ. رجة اتقانها مثل : أعالتى يصعب قياسها أو د

 فىو ودقتها ةالرقاب فايةوك وأخلصه العامل أمانة على الأجور نظام يتوقفو

 .النظام هذا ظل فى أبطأ أو سرعأ سواء الأجر على يحصل العامل الحالة هذه

 

  القطعة أساس على الأجر - 2

 100 وحدة – منها وحدات عدة أو وحدة كل أو قطعة كل عن يدفع ما تحديد

 .وحدة

 

 الأجر بالمقطوعيه ـ3

ا بالوقت والقيمة المالية. ا لحجم العمل مقرونا و  ويتم فيها محاسبة العامل طبقا

 الإتقان عدم أحتمال يكون هنا ومن  العامل سرعه قدر على الأجر زيادة توقفي

 ضرورةجودة العمال ورقابتها .مع  وتقدير العامل مراقبة من بد لوارد ف

 بإنتاج أو معين بعمل العمال لقيام وقت من يلزم بما التقريب وجه على الألمام
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 تقليلها أو جهوده زيادة إلى العاملالحالت الثلث اتجاه  كل وفى معينة سلعة

 من لكل الذاتى تقديره على تتوقف المتزايد والدخل الراحة بينوالمفاضله 

 أستنتاج إلى تصل أن أذن الصعب مننفسه  العمل نوع أو الراحة ومزايا البنود

 . الحالت جميع على ينطبق عام

 

 :  العمل مجموعة حجم فى تؤثر التى العوامل-هـ 

  والنفسية الجسمانية الرئيس خصائص •
  العمل فى ورغبتهم مقدرتهم حيث من المرؤوسين خصائص •
 المتاح الوقت ومدى إدارية غير بمهام للقيام الرئيس أضطرار مدى •

  .الإدارية للمهام له
  بساطته أو تنوعه حيث من العمل طبيعة •
  الإدارة أسلوب •

 

 :والأجور العمل نظرية-8
 أرتفاع أن المعروف من ؟ أجره أرتفع إذا العمل ساعات من العمال يزيد هل

فى  الكلى الدخل نفس على الحصول من العامل يمكن(  مثل الساعة)  الأجر

 أو العمل ل يرغب فى هذا العامل هذا كان إذا ولكن أقل حالة عمله لساعات

 الأجر معدل أرتفاع أنف الراحة من أكثر ساعات إلى يحتاج كان إذاو يمله

 إذاف – أسبوعيا أو يوميا الساعات من أقل لعدد الأشتغال فى يفكر سيجعله

ا فى الساعة  20 إلى الجر أرتفع إذا جنيهات 10 تساوى الساعة كانت  جنيها

 أرتفاع فى يرى قد العامل إن نجد لذلك دخله بضعف يضحى هنا فالعامل

 يقلل أو الساعات من أكبر عدد وأشتغال جهودمال زيادة إلى دافعا الأجور

 .للراحه طلبا عمله ساعات من
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  الأجر عند زيادة العمل ساعات عدد زيادة –(  1)  أحتمال •
 الراحة فى قد يفكر العامل الساعات تلك تقليلحاله  في –(  2)  أحتمال •

ا ما  الفراغ بأوقات والتمتع مما  الجسدية طاقته فوق العمل يكون احيانا

 يدعوه إلى محاولة الراحة عند زيادة الأجر .

 أو الأجور زادت إذا العمل ساعات من يغير ل –( 3)  أحتمال •
  نقصت

 تخفيضها ومفاضلته أو جهوده زيادة إلى العامل أتجاه أن الحالت كل وفى

أو  للنقود والدخل الذاتى تقديره على يتوقف المتزايد والدخل الراحة بين

 أستنتاج إلى تصل أن أذن الصعب من نفسه العمل نوع أو الراحة مزايا

 كثيرة فئات فهناك شاذة حالة هناك إن إل الحالت جميع على ينطبق عام

مع  ذلك ويتمشى الأجور أرتفعت كلما العمل ساعات تزيد العمال من

 نجد معين حد إلى الأجور مستوى يصل أن بمجرد ولكن المألوف التجاه

 .الأجر أرتفع كلما أقل ساعات أشتغال إلى يميل العمال مع الفريق نفس إن

  المعكوس العرض منحنى •

 إلى يصل حتى الأجر معدل أرتفع كلما أكثر ساعات يميل إلى العمل العامل

 وبخاصة العمل ساعات عدديقلل العامل من  أن يحدث قد معينة ساعات عدد

 الأكتراث وعدم التكاسل إلى احيانا العامل يميلحيث  النامية المجتمعات فى

 أكبر مجهود تتطلب التى الحالت فى الحالة لهذه دلئل وهناكدخله  زيادةب

 زيادة فى العامل يرى قد)  الجسمانية القوةأو الطاقة ناحية من العمال من

 .(بدنه راحة فى أمل الدخل

164

158 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A 

 المصاريف

 A)الصرف على المشروع   )

 التدفقات النقدية

 B) للمشروع   )النقدية التدفقات

 1حالة                   A = Bنجاح المشروع              

 2حالة                B     >Aتوقف المشروع              

 

Area (A) العامل يشتغل ساعات اكثر كلما ارتفع معدل الاجر  

 اجر الساعة

 ساعات العمل

20 

40 
بالنسبة لكل 

 حالة

 مستوى الرضا

 مستوى الكفات

D (MAX) 

C (MIN) 

A 
B 

 ادخار

 زيادة الاجر

 مستوى دخل مقبول

قية الساعة 
 منخفضة

 تفكير في الاشتغال ساعات اكثر لزيادة الدخل •

 قد يرى العامل دافعا لزيادة المجهود لرفع الدخل •

•  

 مستوى دخل مقبول

قية الساعة 
 عالية

 تفكير العامل في الاشتغال عدد اقل من الساعات   •قية الساعة 

تفكير العامل في الراحة والتمتع بأوقات الفرا    •
  )الدول المتقدمة       ( 
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  للدخول الحديثة النظرية •

 كان إذا مرنا العمل على الطلب يكون العمل طلب بظروف يتحدد ثمن الأجر

 التقدم لحالة طبقا..  الإنتاجية العملية فى أخرى بعناصر إبداله الميسور من

  . الألت وأستخدام التكنولوجى

  العماله من بدلا الآلات اقتصاديات إحلال •

 الأجور ذات العمالة محل الألت إحلل) الإحلل أقتصاديات دراسة

 :الأتى الأعتبار فى الأخذ من لبد ولكن( المرتفعة

 تكاليف الآله )شراء أو إيجار( •

 . للألت الصيانة تكاليف •
 سولر أوبنزين  أستعمال – التشغيل فى فاقد)  التشغيل تكاليف •

 للتشغيل(
 . الألت هذه لتشغيل النقل مصاريف •
 . للمعدات والتخزين الحراسة مصاريف •
 العمر الإفتراضى للمعدة. الهلك تكاليف •
 تكلفة الإحلل والتجديد •

فة 
تكل
ال

 لة
ة ل
كلي
ال

تكلفه الشراء 

تكلفه الصيانة

تكلفه التشغيل 

تكلفه النقل 

تكلفه التخزين

تكلفه الاحلال والتجديد

(العمر الافتراضي)تكلفه الاهلاك 
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 : بالموقع والتشوين التخزين ــ9

 في متابعتها  يتطلب التي الهامه العمال من بالموقع التخزين اعمال

 المشروع توقف في تخزينها يتم التي المواد في أي عجز يتسبب  ل حتي الموقع

 :التي الموقع في التخزين ويشمل

  المواد وصول نظام •

  بالمخزن الحتياطي تكلفة حساب •

 التشوين عمليات أحتمالت •

  المشونة المواد من المخزون على المراقبة أعمال •

  بالموقع للمواد والتشوين التخزين •

 بالموقع تشوينها الواجب المواد كمية •

 التنفيذ موقع فى بها الأحتفاظ الواجب الأقتصادية المخزون كمية •

 بالموقع المشونة المواد كميات على المراقبة عملية من الأساسى الهدف

 حدوث عليه يترتب مما المواد كميات فى عجز حدوث تفادى محاولة هو

 أو الحديد أو الأسمنت مادة فعلى على سبيل المثال التنفيذ أعمال فى تعطل

 نفسها الإنشاء عملية أو الخرسانة صب أعمال يعطل قد الرمل أو الزلط

 أو المثال سبيل على العمالة فى نقص عن الأخرى الأسباب تعددت ومهما

 تنشأ قد طبيعية ظروف آى أو المناخ حالة أختلف مثل أخرى ظروف آى

 .بالموقع  التنفيذلإستمرارية أعمال  بالموقع كاف مخزون وجود من لبد

 تحديد التنفيذ للأعمال المنظم أو الإدارى على الواجب من كان هنا ومن

 المساحة الأعتبار ىف الآخذ مع معينة فترة فى للتنفيذ اللزمة الكمية

 بالمخزون بالأحتفاظ الخاصة التكلفة أو للتخزين الفعلية والتكلفة المخصصة

 مراقبةال عملية إلى دائما يدعو الحال بطبيعة وهذا بالموقع المختلفة المواد من

 الموجودة السلع جميعمما تستلزم معه مراجعة  بالموقعالمواد  كمية على
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 قدو العمل سير وأنتظام التنفيذ لأعمال الفعلى بالتسلسل ومقارنتها بالمخزن

 الحال بطبيعة وهو معينة زمنية فترة خلل للتنفيذ اللزمة الكمية أيضا يحدد

 ثلث وهناك معينة عملية فى بها المعمول التشوينلسياسة  الأساسى المحدد

 ويمكن بالموقع والتشوين للتخزين العامة السياسة تحدد أساسية حالت

 : كالأتى تحديدها

 : الأولى الحالة

 حالة وهى منتظمة بصورة مستمر والعمل منتظمة بصورة تصل المواد

)  الحالية العمل فظرو فى حدوثها يمكن ل فريدة الحالة وهذه مثالية

 أعمال(  مثالية حالة( )  المحيطة الظروف – العمالة – النقل فى مشاكل

 سير أنتظامو – المواد وصول لكمية مساوية منتظمة بطريقة تسير التنفيذ

  .العمل

 ( أقتصادى حل)   العمل كمية=  المواد كمية

 : الثانية الحالة

 ولكن التخزينكميات  فى عجز هناك  منتظمة بصورة تصل ل المواد

 فى وتوقف الإنتاج فى عطل عنه سببتي مما منتظمة بطريقة يسير العمل

  التنفيذ فى موقع فيها يرغب ل حالة الحال بطبيعة وهذه العمل سير

 (أقتصادى غير حل) العمل سير وأنتظام العمل كمية تكافىء ل المواد كمية

 :  الثالثة الحالة

 تصل المواد( أقتصادى غير حل)  العمل كمية من أكبر المواد كمية

 عليه يترتب مما منتظمة غير بطريقة يسير العمل ولكن منتظمة بصورة

  . بالموقع المشونة المواد فى تكدس

 ( أقتصادى غير حل)  العمل كمية < المواد كمية
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 :  بالمخزون الأحتفاظ تكلفة

 ذكرها يمكن ثلث بعوامل بالموقع المشونة بالمواد الأحتفاظ تكلفة وترتبط

 : كالأتى

 رأس تكلفة – التخزين عن الناتج التالف تكلفة – المخزون تكلفة •

  التخزين فى المستثمر المال

 المدة أول فى المخزون متوسط تحديد يلزم وفيها:  التخزين تكلفة •

 متوسط معرفة منها ويمكن المدة أخر فى التخزين ومتوسط

  المخزون

 أول فى المخزون متوسط= )  معينة مدة فى المخزون متوسط •

 المطلوب كان لو:  مثال ( المدة أخر فى المخزون متوسط+  المدة

 فى المخزون متوسط مثل يوما 20 لأستهلك أسمنت طن 100

 صفر متوسط=  يوما 20 المدة أخر فى طن 100=  المدة أول

  أسمنت طن 50=  المخزون

 فترة فى التالفة المواد كمية حساب وهو التخزين عن الناتج تكلفة •

 فإذا للتخزين زمنية فترة له الأسمنت المثال سبيل فعلى معينة

 هناك فيكون للتخزين الأقصى الزمن عن التخزين فترة زادت

 ( ألخ... - جبس – زيوت)  الأخرى المواد كذلك تالفة نسبة

 المخزونة المواد كمية المخزون فى المستثمر المال رأس تكلفة •

 اللزمة الكميات شراء عند بدقة ذلك حساب فل بد من مراعاة

لعملية الستهلك  طبقا المواد حساب يتم فيها و بالموقع للتشوين

 لفترة به يحتفظ جزء و العادية العمليات فى المواد لجزء من

من المواد عملية المراقبة على المخزون  الزمن من طويلة

المشونة بالموقع من خلل ذلك يمكن تحديد طرق المراجعة أو 

 .المراقبة لكميات المواد المشونة بالموقع
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   المخزون طرق مراجعه

 على المشرف للمهندس الساسيه المهام من تعتبر المخزون ومتابعه مراجعه

 ومقارنتها بها والمحتفظ المخزنه المواد كميه مراجعه لضروره  التنفيذ

 يتوقف أو المخزون في عجز أي يحدث  ل حتي للتنفيذ الموضوعه بالخطه

  كالتي المخزون لمراجعه طريقتان  وهناك المشروع

 المراجعة الدورية طريقه  •
 طريقة الحد الإدنى للمخزون  •

 المراجعة الدورية طريقه –أ 

وهذه تتم عن طريق مراجعة المواد الموجودة بالموقع من أسمنت ورمل 

وزلط وجميع المواد الخاصة لعملية الإنشاء الأساسية للمبنى أو المواد 

الفعلى لها الإحتياج التكميلية وترتبط كل حسب أهميتها لأعمال التنفيذ ووقت 

 طبقا لتسلسل أعمال التنفيذ فيتم مراجعة المواد 

 أسمنت  –رمل  –) زلط  مواد أولية •

 كهربائية (  –أجزاء تجميعية ) أدوات صحية  •

 قواطيع ( –شبابيك  –أجزاء سابقة التجهيز ) أبواب  •

عملية المراجعة وهذه  يتطلب ذلك ضرورة توفر بعض المعلومات لتتم

  :النقاط التالية ايجازها فى تحديدالمعلومات يمكن 

 أحتياجات المستقبل •

 ل على الموادالوقت اللزم للحصو •

 مقدار المواد المستخدمة خلل الفترة المحددة  •

 الموجودة بالمخزن  كمبة المواد •

 الكمية المطلوبة من المواد لسير وأنتظام أعمال التنفيذ •

 سياسة التشوين المعمول بها •

أ - طريقه المراجعة الدورية

165166



171165 
 

 

 طريقة الحد الإدنى :  ب ــ

 مكنالتى ي هى حساب الكمية الكافية فقط لمقابلة أحتياجات التنفيذ خلل الفترة

المطلوبة مضافا إليها رصيد المواد فيها الحصول على كميات جديدة من 

ة المستمرة وإعادة الطلب فتتم الطريقة بعملية المراجعالأمان من هذه السلعة 

فى المواد(  نفاذ المخزون )المشونبطريقة تلقائية فى الوقت المناسب لتجنب 

التشوين م فيها الصرف من والمراجعة فى كل مرة يت وهذا يتطلب الحرص

 وفى هذه الطريقة لبد من معرفة الأتى :بمراجعة الكمية المتبقية. 

 أحتياجات التنفيذ من المواد المختلفة . •
 خزين المتبقية بالنسبة للعملية(.رصيد الأمان )يرتبط بسياسة الت •
 كمية المواد المستهلكة يوميا. •

 

 : الرقابة على المواد بالموقع

أن يكون على معرفة تامة بطبيعة الموقع  التنفيذ على المشرفعلى المهندس 

مع ضرورة التعرف على  على المقاول أن يكون على إلمام تام بالموقع و

 الآتى :

 الخامات القريبة •
 طرق التحميل •
 طرق التوزيع •
 طرق التخزين  •
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 كمية المخزون بالطن

 احتمالات عمليات التشوين بالموقع
 أ- شراء المواد دفعة واحدة

 كمية المخزون بالطن

 كمية المخزون بالطن

 ب- شراء الكمية على دفعتين

 ج - شراء الكمية على اربع دفع
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 تصنيف المواد 

..ألخ ( وهى مواد تحتاج  -زيوت  –أسمنت  –زلط مواد أولية )   •

 إلى إعادة تصنيع بالموقع

كهربائية ... ألخ ( هى  –مواد تحتاج إلى تجميع ) أدوات صحية  •

 تحتاج إلى تجميع بعض أجزاؤها تحتاج إلى تشغيل 

...ألخ (  -قواطيع جاهزة  –شبابيك  –مواد سابقة التجهيز ) أبواب  •

 وهى مواد جاهزة ل تحتاج إل إلى التركيب 

 حيث تأتى المواد للموقع بالصور التالية :

o  بالحجم بالمتر المكعب أو الطن ويتم تفريغها مباشرة من وسائل
 .النقل

o  الجبس ...ألخ ( –البدرة  –أكياس مثل ) الأسمنت 
o  صناديق مثل الأدوات الصحية والكهربائية والألت ... ألخ 
o ) حاويات ) الأت ومعدات 
o ) متفرقة ) مواسير 

ل يوجد حل أمثل للتشوين أو حل نموذجى إل أنه يمكن الوصول  انه فنجد

 الوقت مثل إلى الحل العلمى أو الأقتصادى عن طريق التحكم فى العناصر 

 ـ  ـالمساحة ـ  ـو اتالعمالة والمعدـ  :والهالك من المواد كالآتى التكاليف الكلية ـ

 أ ـ الوقت 

تكلفة تحميل الأخذ فى الإعتبار معقصير بزمن تنفيذ  المشروع المراد تنفيذه 

) زمن وتفريغ المواد وليست ذات قيمة أو أعتبار نظرا لعنصر وقت التنفيذ 

الموقع بالقرب مكان التخزين ممكن أن يكون بالموقع أو خارج تنفيذ قصير( 

  .منه مع أعتبار تكلفة النقل والتشوين
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  المكانو ب ــ المساحة 
  كالتي: رئيسيه احتمالت ثلث فهناك محاولة الأستفادة المثلى من الموقع

  .يوجد مشكلةفل المكان غير محدود  •

تأجير أو  إلى يدعو ممامسطح التخزين غير كاف  و محدود المكان •

 .الموقعمسطح خارج شراء 

أماكن وسط البلد وداخل المنطقة  مثلالمكان مقيد ومحدود للغاية  •

 .المزدحمة

 ــ العمالة والمعدات  جـ
 تكاليف تخزين المعداتوتكاليف التفريغ والتحميل  داخل الموقع 

 د ــ التكاليف الكلية 
 ايضا وتحتسب معين نشاط في التكاليف اللزمه كزياده التكاليف تحتسب

 المواد ونقل تفريغ اعاده  إلى تكاليف بالضافه المسطحات ايجار تكاليف

 ويضاف الموقع خارج أخرى مناطق في التخزين تم إذا خاصة مرات لعده

 الرأسي.  للنقل اوناش أو نقل  معدات أو شاحنات استخدام تكاليف ايضا

 الهالك : حساب كميةهـ ــ 
تكلفه بنود أعمال  هاالتى يبنى عليعتبر من العوامل الأساسية تإن تكلفة الهالك 

 الآتى :وينقسم الهالك إلى  التنفيذ

الهالك المتسبب عنه عملية التصميم ) مشاكل فى التصميم ( خاصة  •

 التصميم الإنشائى .

الهالك الذى يفرضه طبيعة العمل وظروفه الخاصة من المواد الخام  •

أو الهالك فى الوقت الضائع  –أثناء عملية الشحن والتفريغ والتخزين 
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أو فى المعدات ترك الأت  –الوقت المهدر  –فى تنقلت العمال 

 دون أستخدام 

 الهالك الذى ينشأ عن عمد أو أهمال أو سوء تنفيذ أو إدارة . •

يتم التركيز على محاولة تخفيض المهدر )الهالك( من المواد وفى هذا الجزء 

الحد الأدنى حتى يمكن تعظيم الأستخدام  إلىأو الزمن أو من تكاليف المعدات 

ادة الأنتاج وتخفيض زيلمعدات  –عمالة  –د المتاحة من مواد رالأمثل للموا

 تكلفة المنشأ.

 الجدول الزمنى للخطة  ـ و

أحدى متطلبات التخطيط السليم وهو إعداد جدول زمنى لتنفيذ البرنامج فى 

التحديد وعلى توجيه النشاط حيث يساعدالخطة لأهمية الجدول الزمنى 

الإنتهاء من تحديد الخطط اللزمة فى الوقت المناسب مع  المبكر للمشاكل

ول بالجداالفعلى على تقييم ومقارنة الجدول الزمنى ايضا يساعد وحيث 

 الزمنية السابقة. 

 : الاعمال تنظيم لجداول نماذج-10
 الموقع اعمال  تنظيم جداول استخدام كيفيه توضح الكتاب من الجزء هذا يتناول

 :كالتالي العمال تنظيم لجداول نماذج وشرح

 Gantt Chartجانت   الزمني الجدول •

 Bar Chartالشريطي  الزمني الجدول •

  العمال ضغط جداول •

 الموقع في العمل تنظيم ورسومات جداول •

 والمعدات الآلت جداول •

 الأفراد تشغيل جداول •
176
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Activity ( (النشاط Jan Feb Mar Apr
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Excavation حفر
Foundations اساسات

First Floor Columns  اعمده الدور الأول
Ground Floor Slab  بلطه الدور الأرضي

– Construction Progress))الجدول الزمني جانت1. Gantt Chart) ) 

 لتنفيذا ومده عمليه لكل اللزم الزمن لتحديد أول استخدم العمال لتنفيذ زمني جدول

   اليوم   بالشهر) عمليه كل وزمن التنفيذ اعمال تسلسل تحديد يتم الجدول هذا وفي

 منه والنتهاء التنفيذ في البدء يوم فيه يحدد عامود عمليه كل وتمثل (السنه   الأسبوع

 .المتتابعة الأنشطة حاله في جديده لعمليه بداية النتهاء خط يمثل بحيث
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Activity ( (النشاط Jan Feb Mar Apr
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Excavation حفر

Foundations اساسات

First Floor Columns  اعمده الدور الأول

Ground Floor Slab  بلطه الدور الأرضي

(Planned Duration)الوقت المخطط (Actual Duration)الوقت الفعلي 

– Construction Progress)الجدول الزمني الشريطي2. Bar Chart) 

Gantt) السابق للجدول تطوير Chart) الزمن يحدد أنه في الطريقة نفس يتبع وهو 

 ان ال جديد نشاط بداية هي والتي النهاية وخط البداية خط حيث من عمليه لكل المحدد

 المخطط الزمن يمثل الأول ,عمليه لكل عامود 2 عدد وجود هو الجدول هذا يميز ما

 تهاءوالن العمل تأخر مقدار يحدد آخر عامود يوجد وأسفله العمل من والنتهاء للبدء

   .الفعلي الزمن في منه
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الأفراد يناير فبراير مارس أبريل
النشاط اسم 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
محاره احمد 
نجاره حسن
----- -----
----- -----
----- -----

المعدات يناير فبراير مارس أبريل
1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

ون  
لودر
لودر
-----
-----

 مختلفةال والعمال منها الفنية خاصة العمالة بين العلقات بتحديد الجدول هذا ويقوم

 حتياجا الأيام وعدد المحدد اليوم في العامل تشغيل احتياج توقيت و الزمن ناحيه من

 اخري همر للعامل الحتياج يتم متى أيضا ويحدد (زمنيه ومده توقيت) للعامل الموقع

 ينب علقه عمل يسهل فالجدول ,خدماته إلى العمل يحتاج التي الزمنية والفترة

  .الأفراد على المسئوليات وتوزيع الموقع في تأديتها المطلوب النشاطات

(Matching construction for men and Jobs)جداول تشغيل الأفراد 6.

 (Equipment operating schedules)جداول الآلات والمعدات5.

 معينه معده إلى الحتياج يتم ومتي الموقع في الآلت استخدام بتنظيم الجدول هذا يقوم

 من وىالقص للستفادة هام الجدول هذا يعتبر و فيه المعدة استخدام يتم الذي والزمن

 يف المعدات وجود من تكلفه يحدث ل حتى المحدد الوقت في الآلة أو المعدة وجود

 إلى تحتاج قد اخري اعمال تعطيل أو لها الإيجارية القيمة دفع مع عمل بدون الموقع

الموقع في توافرها عدم أو توقفها وقت في المعدة
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