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ــم(، ــن )تقيي ــن المعتمدي ــعودية للمقيّمي ــة الس ــة للهيئ ــوق محفوظ ــع الحق  جمي
 حيــث تملــك تقييــم حقــوق نشــر كل هــذا المنهــج أو جــزء منــه. ولا يجــوز إعــادة إنتاج
 أو توزيــع أو نقــل جــزء مــن هــذا المنهــج أو كلــه بــأي شــكل أو وســيلة، بمــا فــي ذلــك
 التصويــر أو النســخ أو التســجيل بواســطة الصــوت أو الفيديــو أو النشــر علــى الإنترنــت
 وغيرهــا مــن الأســاليب الإلكترونيــة دون الحصــول علــى إذن خطــي مســبق مــن
 تقييــم، إلا فــي حالــة الاقتباســات المختصــرة الــواردة فــي مراجعــات النقــاد وغيرهــا
ــوق ــن حق ــب قواني ــا بموج ــموح به ــرى المس ــة الأخ ــر التجاري ــتخدامات غي ــن الاس  م
 النشــر. وفــي الوقــت الــذي أولــت فيــه الهيئــة الاهتمــام بإنتــاج هــذا المنهــج، فإنهــا لا
 تتحمــل مســؤولية أي أضــرار أو خســائر لأي شــخص يتخــذ أو يمتنــع عــن القيــام بــأي
 إجــراء اســتنادا علــى هــذا المنهــج، ســواء كانت الأضــرار متعلقــة بالترجمــة أو الإهمال
 وغيرهــا. ولا تتحمــل تقييــم مســؤولية دقــة المعلومــات الــواردة فــي المنهــج عنــد
 الاقتبــاس منــه أو إعــادة ترجمتــه ونشــره. وإلــى الحــد الــذي يســمح بــه القانــون فــإن
 تقييــم تســتبعد كافــة الشــروط والضمانــات وغيرهــا مــن البنــود المنصــوص عليهــا
 بموجــب القوانيــن أو اللوائــح، وتُخلــي مســؤوليتها والتزامهــا مــن كافــة الخســائر أو
 الأضــرار المباشــرة وغيــر المباشــرة المترتبــة علــى الأشــخاص أو الجهــات والمتعلقــة

 .بتفســير هــذا المنهــج وتطبيقــه
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الأول

مقدمة عن أسلوب التكلفة 
يعتــر أســلوب التكلفــة أحــد أســاليب التقييــم الأساســية بجانــب أســلوبي الســوق والدخــل. ويسُــتخدم أســلوب التكلفــة 

ــول  ــن الحص ــاشرة يمك ــواهد مب ــة وش ــود أدل ــدم وج ــة ع ــار في حال ــالية للعق ــة الرأس ــد القيم ــة لتحدي ــورة رئيس بص

عليهــا مــن أعــال التقييــم أو مصــادر معلومــات أخــرى مثــل حســابات أو قيــم تجاريــة. كــا يسُــتخدم هــذا الأســلوب 

لتقييــم أنــواع خاصــة مــن العقــارات المتخصصــة التــي ينــدر تبــادل ملكيتهــا في ســوق العقــارات مثــل عقــارات المنشــآت 

الترفيهيــة، ومنشــآت الرعايــة والتربيــة العامــة، والمستشــفيات العامــة، والمســاجد، والمؤسســات الخيريــة الأخــرى، وأصــول 

ــتخدم كطريقــة  ــة وغيرهــا. كــا يسُ ــاني المدرســية والمنشــآت الرياضي ــق العامــة والمب ومنشــآت القطــاع العــام كالحدائ

داعمــة لطريقــة التقييــم الرئيســة والتحقــق منهــا لحســم رأي المقيــم بشــأن القيمــة. فهــو أســلوب يحُــدد القيمــة مــن 

ــد لنفــس الاســتخدام  ــار جدي ــد عق ــع مســاوية أو تجدي ــد بمناف ــار جدي ــاء عق ــة بن ــة الأرض وتكلف ــر تكلف خــال تقدي

وينــدرج تحــت هــذا الأســلوب طريقتــان هــا:

‌أ- طريقــة إعــادة الإنتــاج: تكلفــة إنتــاج صــورة افتراضيــة طبــق الأصــل مــن المبنــى الحــالي، مــع اســتخدام نفــس 

التصميــم ومــواد البنــاء للعقــار محــل التقييــم.

ب- طريقــة تكلفــة الإحــال: التكلفــة التقديريــة لإنشــاء مبنــى بنفــس المنافــع والمرافــق وباســتخدام مــواد بنــاء 

ومعايــر وتصاميــم ومخططــات تســتخدم حاليًــا في الســوق.

وتعتمــد كلا الطريقتــن علىــى مبــدأ الإحــال الــذي يســتند عــى أن المشــري الحصيــف لا يدفــع مقابــل عقــار 

مــا ســعراً يتجــاوز تكلفــة شراء موقــع وإقامــة مبنــى عليــه لــه منافــع ومرافــق مماثلــة.
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ــر القيمــة الســوقية لــأرض  ــم بتقدي عنــد اســتخدام طريقــة التكلفــة أو طريقــة تكلفــة الإحــال المهُلكــة، يقــوم المقُيّ

الفضــاء، بالرجــوع إلى قيمــة الأراضي المقارنــة، وإضافــة هــذه القيمــة إلى تكلفــة إعــادة بنــاء مبنــى جديــد يمكــن أن يقــوم 

بوظيفــة المبنــى الحــالي بعــد إجــراء تســويات مقابــل تقــادم وإهــاك المبنــى الحــالي بالنســبة للعقــار الافــراضي الجديــد. 

وبالتــالي، تتمثــل العنــاصر الرئيســية الثلاثــة لأســلوب التكلفــة فيــا يــي: 

عنــد تحديــد القيمــة الســوقية لــأرض، يجــب أن يكــون المقيــم عــى علــم بالقيــود المفروضــة عــى اســتخدامها، 

ــة  ــتخدام الأدل ــل اس ــم، يفض ــل التقيي ــار مح ــأرض أو العق ــة ل ــوق رئيس ــاك س ــت هن ــإذا كان ــدت. ف إن وج

والشــواهد مــن الســوق أو المبيعــات المقارنــة. كــا ينبغــي دراســة موقــع في نفــس المنطقــة لــه نفــس الخصائــص 

أو دراســة الاســتخدام الخــاص بموقــع مــا في منطقــة أخــرى.

  ويمكن الوصول إلى القيمة الاستخدامية الحالية للموقع باستخدام أحد الأساليب التالية أو كلاهما: 

       1- المبيعات القابلة للمقارنة وأدلة السوق وشواهده

       2- طريقة القيمة المتبقية

مبادئ أسلوب التكلفة 1.0

ــن  ــاضي ع ــع والتغ ــة الموق ــر قيم ــد تقدي ــار عن ــن الاعتب ــة بع ــات المنطق ــص وس ــع خصائ ــذ جمي تؤخ

ــري  ــة المش ــح وهوي ــتخدامها المرج ــاء واس ــة الأرض الفض ــل إنتاجي ــب تحلي ــا يج ــع. ك ــينات الموق تحس

ــه. ــتدلال علي ــن الاس ــذي يمك ــعر ال ــل والس المحتم

‌أ       قيمة الأرض :

ــة  ــة التقليدي ــة المتبقي ــة القيم ــتعانة بطريق ــن الاس ــة، يمك ــة للمقارن ــات قابل ــر مبيع ــدم توف ــة ع في حال

ــن خــال  ــة الوصــول إلى قيمــة الأرض م ــة إمكاني ــراضي. وتفــرض هــذه الطريق ــر الاف ــة التطوي أو طريق

ــاري: ــور العق ــة بالمط ــة الخاص ــة التالي المعادل

ــتحواذ  ــد الإس ــم الأرض عن ــالات تقيي ــل في ح ــرق الدخ ــن ط ــة م ــا كطريق ــة أيضً ــذه الطريق ــتخدم ه تس

ــة.   ــتويات متقدم ــل في مس ــنتناولها بالتفصي ــاري وس ــر العق ــاريع التطوي لمش

القيمة السوقية )المستقبلية( للمشروع =

تكلفة الأرض + تكلفة التطوير+ تكلفة التمويل + الأرباح

أي أن:

القيمة المتبقية للأرض = القيمة السوقية – )تكلفة التطوير + تكلفة التمويل + أرباح المطور(
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إن قيمــة البنــاء تعنــي التكلفــة الحاليــة للمبنــى ناقصًــا منهــا الإهــاك. ومــن المفــرض أن تكــون قيمــة البنــاء هــي تكلفــة 

إنشــاء مبنــى جديــد، أي تكاليــف إنشــاء نفــس المبنــى اليــوم مــع خصــم مخصصــات مقابــل أوجــه القصــور أو التقــادم. 

وقــد يســتند تقديــر تكلفــة عقــار مــا إلى تقديــر تكاليــف إعــادة الإنتــاج أو تكاليــف الإحــال. ويمكــن الاســتعانة بأحــد 

الأســاليب التاليــة لتقديــر تكاليــف المبــاني.

أساليب تقدير تكلفة المباني: 	-1

ب       قيمة البناء :

أ- أسلوب وحدة المقارنة: 

وهــو الأســلوب الأســهل والأكــر أســتخدامًا. ويعتمــد عــى التحقــق مــن مســاحة المبنــى محــل التقييــم أولاً 

ــم  ــوار والتصمي ــق والأس ــاحة الطواب ــة مس ــى أي تكلف ــاء المبن ــع لإنش ــر المرب ــة الم ــن تكلف ــق م ــم التحق ث

ــك  ــد ذل ــخ، بع ــف إل ــاء والتكالي ــة البن ــم بعملي ــاح القائ ــعر أرب ــن الس ــب أن يتضم ــا يج ــطيبات ك والتش

ــة  ــة الحالي ــدئي للتكلف ــر مب ــم في الســعر المناســب للوصــول إلى تقدي ــار محــل التقيي ــرب مســاحة العق ت

ــر المشــركة. ــص غ ــل الســات والخصائ ــف مقاب ــرى تســويات خاصــة بالتكالي ــى، وأخــراً تجُ للمبن

ب- أسلوب تقييم كل وحدة )بند( على حدة.

وتعــد هــذه الطريقــة أكــر تفصيــاً لتقديــر القيمــة مقارنــة بأســلوب مســاحة الوحــدة. وفي هــذه الطريقــة 

يقســم المبنــى بأكملــه إلى أجــزاء يمكــن قياســها وحســاب تكلفتهــا عــى أســاس كل وحــدة عــى حــدة. عــى 

ــه في ســعر  ــر وضرب ــاس كل عن ــم قي ــم يت ــن، ث ــة الســطح إلى عنصري ــن تقســيم تكلف ــال، يمك ــبيل المث س

ــاء  ــال البن ــم بأع ــاح القائ ــعر أرب ــن الس ــب أن يتضم ــد أو الإصــاح. ويج ــراض التوري ــي لأغ ــدة المعن الوح

ــة. ــة والنثري ــات العام والمصروف

ج- أسلوب المسح الكمي )حصر الكميات(.

غالبــا مايســتخدم خــراء المســح الكمــي هــذا الأســلوب ويعتمــد عــى قيــاس وحســاب جــدول الكميــات مــن 

المخططــات الأفقيــة للمبنــى وتســعير هــذه الكميــات حســب المواصفــات المطلوبــة.

هــو أســلوب دقيــق ومفصــل وغالبــا مايســتخدمه خــراء المســح الكمــي والمقاولــون. ويعتمــد عــى قيــاس 

وحســاب جــدول الكميــات مــن المســاقط الأفقيــة والمخططــات الهندســية والمعماريــة للمبنــى وتســعير هــذه 

الكميــات حســب المواصفــات المطلوبــة.

2- تقدير قيمة البناء

حساب قيمة المباني الحديثة أ‌-	

ــم أو  ــم أو شــبه دائ ــى أولاً، أي دائ ــة المبن ــد نوعي ــة مــن خــال تحدي ــاني الحديث يكــون حســاب قيمــة المب

ــي  ــن المســقط الأفق ــاء م ــد إجــالي مســاحة البن ــم تحدي ــن ث ــاكل، وم ــك التشــطيبات والهي ــت، وكذل مؤق

للمبنــى. وإذا كانــت تكلفــة الإنشــاءات متاحــة، يكــون تحليــل تكلفــة الإنشــاء عــى أســاس كل وحــدة مــع 

مقارنــة وتحليــل أنــواع مماثلــة مــن المبــاني بغــرض الفحــص والتحقــق.  وإن كان ذلــك مناســباً تــرب تكلفــة 

الوحــدة في إجــالي مســاحة المبنــى للوصــول إلى تكلفــة البنــاء التــي مــن المفــرض أن تكــون مســاوية لقيمــة 

المبنــى.
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ــود  ــن البن ــد للبحــث ع ــق ومســتندات العق ــة وثائ ــم مراجع ــة، تت ــر مقبول ــل غ ــت نتيجــة التحلي وإذا كان

ــاءات.  ــة للإنش ــة معقول ــول إلى تكلف ــة للوص ــويات اللازم ــراء التس ــرى وإج ــة الأخ ــات الخارجي ــاذة أو الاتفاق الش

وبالنسبة للمباني المنشأة حديثاً، يمكن التعبير عن قيمة العقار على النحو التالي: 

القيمة الرأسمالية = قيمة الموقع + قيمة المبنى

بافتراض أن قيمة المبنى = تكاليف البناء + بنود أخرى

ب. المباني القديمة 

تحديــد التكلفــة الحاليــة لإنشــاء مبنــى مماثــل.  يمكــن الوصــول إلى ذلــك مــن خــال تحليــل تكلفــة إنشــاء 

ــدس المختــص بأعــال  ــا أو استشــارة المســاح الكمــي أو المهن ــك متاحً ــة في المنطقــة إن كان ذل ــاني مماثل مب

الإنشــاءات باســتخدام مواصفــات المبنــى محــل التقييــم. ومــن ثــم يحــدد مســتوى تقــادم المبنــى ونوعــه، 

مــادي أو وظيفــي أو اقتصــادي.

بالنسبة للمباني القديمة، يمكن حسابها بالمعادلة التالية: 	

القيمة الرأسمالية = قيمة الموقع + قيمة المبنى

بافتراض أن قيمة المبنى = صافي تكلفة الإحلال

صافي تكلفة الإحلال = )تكلفة المبنى – الإهلاك(

أي أن القيمة الرأسمالية = قيمة الموقع + صافي تكلفة الإحلال

أو القيمة الرأسمالية = قيمة الموقع + )تكلفة المبنى – الإهلاك(

ج- الإهلاك   

يحــدث الإهــاك عندمــا تصبــح قيمــة التحســينات أقــل مــن تكلفــة إعــادة إنتاجهــا أو تجديدهــا. وينــدرج 

تحــت الإهــاك أو مايســمى بالتقــادم ثــاث أنــواع وهــي التقــادم المــادي وينجــم عــن إهــاك وتــآكل الأصــل 

عــى مــدى عمــره أو مــن فقــدان القيمــة بســبب قلــة أعــال الصيانــة. والتقــادم الوظيفــي ويحــدث غالبًــا 

عندمــا يكــون المبنــى الجديــد أكفــأ مــن المبنــى الحــالي الموجــود. ويكــون إمــا بســبب تغــر متطلبــات الســوق 

أو وجــود عيــوب في التصميــم الأصــي أو بســبب التقــدم التقنــي. وأخــراً التقــادم الاقتصــادي وهــو فقــدان 

القيمــة بســبب تأثــرات خارجيــة عــى العقــار. ويشُــار إليــه بالتقــادم الخارجــي أو تقــادم الموقــع ويحــدث 

بســبب التغــرات التــي تطــرأ عــى الخصائــص المكانيــة للعقــار وتأثــرات المنطقــة بشــكل عــام. 

وهناك ثلاث طرق لتحديد الإهلاك وهي: 

1- التقييم بناء على أوضاع السوق 

يمكــن تحديــد الإهــاك بســهولة إذا توفــرت معلومــات موثوقــة عــن قيمــة الأرض. وذلــك لأن ســعر البيــع 

ناقصًــا منــه قيمــة الأرض يعطــي ســعر التحســينات أو المبــاني. ويعتــر حســاب الإهــاك بهــذه الطريقــة 

ــع  ــن جمي ــم ع ــاك الناج ــس الإه ــه يقي ــث أن ــاج حي ــادة الإنت ــة إع ــابه في تكلف ــن حس ــاً م ــر تنوع أك

المصــادر. وبعــد حســابه يطبــق مقــدار الإهــاك للمــر المربــع عــى العقــار محــل التقييــم.
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2- التقييم بناء على الافتراضات

في حالــة عــدم توفــر معلومــات ســوقية عــن الإهــاك، مــن الممكــن وضــع افتراضــات بشــأن حدوثــه مــع 

الوقــت. وفي بعــض الــدول، يفُــرض تحديــد الإهــاك في العــادة وفــق طريقــة القســط الثابــت 

وتعتــر هــي الطريقــة الأكــر شــيوعًا لتقييــم التقــادم العمــري. وتفــرض هــذه الطريقــة معــدل ثابــت 

للإهــاك بدايــة مــن عمــر الأصــل وحتــى نهايتــه. ويمكــن حســاب طريقــة القســط الثابــت باســتخدام 

المعادلــة التاليــة:

عــى ســبيل المثــال، مبنــى لــه عمــر مســتقبلي يبلــغ 30 ســنة وعمــر مــى يبلــغ 30 ســنة، هنــا يكــون 

كــر طريقــة القســط الثابــت المطبقــة  60/30  أي %50 مــن التكلفــة المبدئيــة.

3- أسلوب التحليل 

ــة القســط  ــا تســتخدم طريق ــا م ــم فغالبً ــن التقيي ــل للإهــاك عــى الغــرض م يتوقــف أســلوب التحلي

ــد و  ــر الممت ــة العم ــد طريق ــة. و تع ــر المالي ــداد التقاري ــرض إع ــم بغ ــد التقيي ــر عن ــة الذك ــت آنف الثاب

طريقــة القســط المتناقــص الأنســب في أغــراض التقييــم الأخــرى عنــد اســتخدام أســلوب التكلفــة. يحــدد 

ــم  في هــذا الأســلوب مصــادر الإهــاك ويقدرهــا. وســيتم دراســة ذلــك في مســتويات متقدمــة.  المقُيّ

العمر الحالي للمبنى

العمر الاقتصادي )الاستخدامي( للمبنى
100 ×



الملاحظات:
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الثاني

تطبيق أسلوب التكلفة 

أ‌- تحديد فئة استخدام أرض موقع العقار محل التقييم وكذلك مساحتها وشكلها وموقعها الجغرافي وخصائصها المادية.

ب‌- إيجــاد عقــارات قابلــة للمقارنــة عــى نحــو مناســب في المنطقــة لتحديــد قيمــة الموقــع.   وإجــراء التســويات والتحليــات 

اللازمــة لتحديــد الفــرق بــن العقــارات القابلــة للمقارنــة والعقــار محــل التقييــم. 

ج- تكويــن رأي بشــأن قيمــة الموقــع عــى أســاس كل وحــدة عــى حــدة وضرب هــذه القيمــة في مســاحة أرض العقــار محــل 

التقييــم للوصــول إلى قيمــة الموقــع.

تقدير قيمة الموقع أو الأرض1.0

وفي هذا الأسلوب، تتخذ الخطوات التالية؛

1- تقدير قيمة الأرض. 

ــة، أي  ــة. ويتعــن الرجــوع إلى الخطــوات الموضحــة في أســلوب المقارن ــاء أرض مماثل ــك بالرجــوع إلى تكلفــة اقتن ــم ذل ويت

ــد قيمــة هــذه الأرض ــة لتحدي ــد المبيعــات الخاصــة بــكل مســاحة لــكل وحــدة مــن الأرض المماثل تحدي
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1- تحديد التكلفة الحالية لإقامة المبنى بناءً على: 

أ. أبعاد المبنى

ب.المرافق والمنافع ومساحتها

ج.نوعية وجودة مواد البناء وجودة الأعمال 

د.نوعية وجودة الأرضيات والتشطيبات الأخرى

ه.نوعية وطبيعة وجودة التشطيبات الأخرى

و.هامش ربح المقاول

3- خصــم قيمــة الإهــاك مــن التكلفــة بنــاء عــى مــا تــم تحديــده في البنــد )2( لإجــراء تســوية للتكاليــف 

الجديــدة المضافــة عــى الحالــة الراهنــة. 

4- تحديــد القيمــة الســوقية مــن خــال المعادلــة التاليــة = )1( + )2( - )3( أي قيمــة الأرض زائــد قيمــة 

الإنشــاءات الجديــدة ناقصًــا منهــا الإهــاك

الأساليب المستخدمة لتحديد قيمة المبنى: 

أ. المسح الكمي: 

ــون.  ومــن الــروري إجــراء  هــو أســلوب دقيــق ومفصــل يســتخدمه في العــادة المســاح الكمــي والمقاول

ــق.  ــر دقي ــة والهندســية للوصــول إلى تقدي ــة والمخططــات المعماري ــة للمســاقط الأفقي دراســة دقيق

ب. المبلغ المقطوع:

ــة الموســعة لأنظمــة وتكاليــف طــرق وأســاليب  ــاً مــن الخــرة والمعرف ــدرًا هائ يتطلــب هــذا الأســلوب ق

ــن لديهــم خــرة واســعة.  ــن الذي ــا مــا يطُبــق هــذا الأســلوب في القــرى ومــن خــال المقاول ــاء. وغالبً البن

ج. حسب مساحة أو حجم الوحدة: 

ــن.   ــن والمقاول ــن والمهندس ــن والمعماري ــل المقُيمّ ــن قب ــتخدامًا م ــر اس ــو الأك ــلوب ه ــذا الأس ــر ه يعُت

وتتحــدد تكلفــة البنــاء بــرب مســاحة )حجــم( البنــاء في مســاحة وحداتهــا بالمــر المربــع أو المــر المكعــب 

ــتودعات. ــدودة كالمس ــالات مح في ح

ــة  ــم والوحــدة المقارن ــكل مــن المبنــى محــل التقيي ــاس المســتخدم ل ــد أســلوب القي ومــن الــروري توحي

والفــروق المســموح بهــا. 

1تقدير قيمة المبنى )البناء(2.0
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أ( تحديد نوعية البناء، أي دائم أو شبه دائم أو مؤقت، وكذلك التشطيبات والهياكل )الإنشاءات(. 

ب( تحديد إجمالي مساحة الطوابق )البناء( من المسقط الأفقي للمبنى. 

ــع  ــدة م ــاس كل وح ــى أس ــاء ع ــة الإنش ــل تكلف ــري تحلي ــة، يج ــاءات متاح ــة الإنش ــت تكلف ج( إذا كان

مقارنــة المنتــج وتحليــل أنــواع مماثلــة مــن المبــاني بغــرض الفحــص والتحقــق.  وإن كان مقبــولً، يتــم ضرب 

تكلفــة الوحــدة في إجــالي مســاحة الطوابــق )البنــاء( للوصــول إلى تكلفــة البنــاء التــي مــن المفــرض أن 

تكــون مســاوية لقيمــة المبنــى. 

ــن  ــث ع ــد للبح ــتندات العق ــق ومس ــة وثائ ــم مراجع ــة، تت ــر مقبول ــل غ ــة التحلي ــت نتيج د( إذا كان

البنــود الشــاذة أو الاتفاقــات الخارجيــة الأخــرى وإجــراء التســويات اللازمــة للوصــول إلى تكلفــة معقولــة 

ــاءات.  للإنش

وبالنسبة للمباني المنشأة حديثاً، يمكن التعبير عن قيمة العقار على النحو التالي:

CV =  SV+BV

حيث إن، 	

)CV( = القيمة الرأسمالية

)SV( =  قيمة الموقع

)BV( =  قيمة البناء )المبنى(

بافتراض أن قيمة المبنى = تكاليف البناء + بنود أخرى

حيث إن،

)BC( = تكلفة البناء

) أ (  الخطوتان الأوليتان تتشابهان مع المباني الحديثة أعلاه الفقرة )أ( و)ب(.

)ب( تحديــد التكلفــة الحاليــة لإنشــاء مبنــى مماثــل.  يمكــن الوصــول إلى ذلــك مــن خــال تحليــل تكلفــة 

إنشــاء مبــاني مماثلــة في المنطقــة إن كان ذلــك متاحًــا أو استشــارة المســاح الكمــي أو المهنــدس المختــص 

بأعــال الإنشــاءات باســتخدام مواصفــات المبنــى محــل التقييــم. 

)ج( تحديد مستوى تقادم المبنى

• التقادم المادي

• التقادم الوظيفي

• التقادم الاقتصادي

1- المباني الحديثة 

2- المباني القديمة 
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3- تحديد الإهلاك

تحديــد معــدل إهــاك المبنــى بنــاء عــى مســتوى التقــادم.  ويمكــن تحديــد معــدل الإهــاك باســتخدام طريقتــن عــى 

النحــو التــالي: 

بالنسبة للمباني القديمة، يمكن التعبير عن ذلك على النحو التالي: 	

	BV+SV 	= 	CV 	

بافتراض أن، 

NRC 	= 	BV 	

).BC – Dep( 	= 	NRC 	

حيث إن،

=       صافي تكلفة الإحلال 	   NRC 	 

=       تكلفة البناء الحالية 	B C 	

=       الإهلاك أو التقادم 	Dep 	

).BC – Dep( 	+ 	SV 	= 	CV           أو

NRC 	+ 	SV 	= 	CV أو	

أ. العمر الممتد

ب.طريقة العمر الفعال. 

ج. طريقة القسط الثابت 
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الثالث

خطوات تطبيق أسلوب التكلفة

ــاني( في  ــن مب ــا م ــا عليه ــار )الأرض وم ــالية للعق ــة الرأس ــد القيم ــية لتحدي ــورة رئيس ــة بص ــلوب التكلف ــتخدم أس يسُ

ــة:  ــالات التالي الح

أ.  في حالــة عــدم وجــود أدلــة وشــواهد مبــاشرة مــن الناحيــة الافتراضيــة عــى القيمــة التــي يمكــن الوصــول إليهــا مــن 

معاملــة خاصــة بأصــل مماثــل.

ب.  في حالــة عــدم وجــود أدلــة وشــواهد مبــاشرة يمكــن الحصــول عليهــا مــن أعــال تقييــم أو مصــادر معلومــات أخــرى، 

عــى ســبيل المثــال، حســابات أو قيــم إيجارية.

ج.  أنــواع خاصــة مــن العقــارات المتخصصــة التــي مــن النــادر أن يتــم تبــادل ملكيتهــا في ســوق العقــارات، عــى ســبيل 

المثــال، المصانــع المبنيــة لأغــراض خاصــة، والمــدارس، والمستشــفيات، والمطــارات، والموانــئ، والمنشــآت البحريــة، ومصــافي 

النفــط التابعــة للقطــاع الخــاص أو منشــآت الحديــد والصلــب أو مبــاني المحاكــم أو المبــاني الحكوميــة القديمــة لا ســيما 

تلــك التــي لهــا أهميــة تاريخيــة.

تطبيق أسلوب التكلفة1.0
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د.   يسُــتخدم أســلوب التكلفــة كطريقــة داعمــة لطريقــة التقييــم الرئيســية وللتحقــق منهــا بهــدف تقديــم رأي بــات 

بشــأن القيمــة.

فيما يلي ثلاثة أمثلة لتطبيق أسلوب التكلفة على المباني المنشأة حديثاً والمباني القديمة والعقارات المختصة.

 مثال )1(: حساب تكلفة مبنى حديث

حــدد قيمــة الأرض ومــا عليهــا مــن مبــاني لقطعــة رقــم 785 في منطقــة الجبيــل الصناعيــة التــي تســتخدمها شركــة 

الاتصــالات الســعودية كمركــز شــبكة اتصــال لأغــراض خاصــة بهــا. تبلــغ مســاحة الأرض 12077 مــر مربــع وبهــا 

أربعــة مبــاني ونفــق كوابــل تحــت الأرض ومنطقــة للكوابــل. والمبــاني عبــارة عــن: 

وتشــر معامــات وصفقــات الأراضي الصناعيــة الأخــرة في المنطقــة أن القيمــة الســوقية لــأرض الصناعيــة تســاوي 

129 ريــالً للمــر المربــع.  وتجــدر الإشــارة إلى ضرورة الحصــول عــى موافقــة لاســتخدام الأرض مــن الجهــة المعنيــة. 

وفيــا يــي جــدول لتكاليــف المبنــى ومكوناتــه:

أ- مبنى شبكة اتصال مكون من أربعة طوابق وقبو ومصعد

ب- غرفة كهرباء

ج- مخزن

د- غرفة حراسة

 أ- الخطوة الأولى: حساب قيمة الأرض 

قيمة الأرض = مساحة الأرض × سعر المتر المربع* 

عند تحديد قيمة الأرض وجد ان سعر المتر استخدام صناعي هو 129 ريال / م2

لذلــك تــم افــراض نســبة %20 لضبــط ســعر الأرض حيــث أن الإســتخدام الحــالي هــو ســنترال إتصــالات علــاَ بــأن 

هــذا الإســتخدام يخفــض مــن ســعر الأرض في هــذه المنطقــة.

1. مبنى شبكة اتصال مكون من أربعة طوابق 517  ريالً للمتر المربع

مبنى سنترال مكون من 4 طوابق

000, 12 ريال للفتحة 2. المصعد

3. غرفة الكهرباء 323 ريالً للمتر المربع

4. المخزن 323 ريالً للمتر المربع

5. النفق 3,280 ريالً للمتر الطولي

300 ريال للمتر المربع 6 .غرفة الحراسة

7. المدرج 15 ريالً للمتر المربع

30 ريالً للمتر الطولي 8. الأسوار
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І     -------------------- ًأو 1,246,000 ريال سعودي تقريبا  

أ‌- الخطوة الثانية: حساب قيمة المبنى 

П    ----------------------- أو 179,000 ريال سعودي تقريبًا

Ш    ------------------------ أو 1,618,000 ريال سعودي تقريبًا

القيمة بالريال سعر الوحدة بالريال القياس تحديد قيمة الأرض

129 قيمة المتر المربع )أرض صناعية/ملكية مطلقة( م2

103 20% ناقصًا ــ تقييد الاستخدام ــ سنترال/بواقع 

 1,246,346 103  12,077 قيمة الأرض بعد التسوية

القيمة بالريال سعر الوحدة بالريال القياس حساب تكاليف التطوير

1,316,478 517 2546.38 م2 المبنى الرئيسي

48,000 12,000 4 فتحات المصعد في أ ربعة طوابق

1,364,478 إجمالي

82,542 323 255.55 م2 المخزن بالمبنى الرئيسي

6,544 129 50.73 م2 مظلة مكان انتظار السيارات•

89,086 إجمالي

41,780 323 129.35 م2 غرفة الكهرباء

121,426 3,280 37.02 متر النفق

1,785 300 5.95 م2 غرفة حراسة

1,618,555 الإجمالي 

القيمة بالريال سعر الوحدة بالريال القياس حساب تحسينات الموقع

 165,000  15 11,000 م2 المدرج

 14,130  30 471 متر الأسوار

179,130 الإجمالي

Ш + П + І = القيمة السوقية = إجمالي القيم عند الرموز

= 1,246,000 + 179,000 +  1,618,000 = 3,043,000 ريال سعودي
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المثال )2(: حساب تكلفة مبنى قديم

المبنى " أ "

المبنى الرئيسي:
9.114 م × 12.192 م …… 111,480 م2

4.572 م × 3.048 م …… 13.935   م2
124.415 م2

المبنى »أ«: تم إنشاؤه مؤخرًا بتكلفة بلغت 42 ألف ريال وكانت تشطيبات المبنى على النحو التالي: 

– السطح 	                       – بلاط أسمنتي

– السقف 	                       – أسبستوس

– الجدران                        – طوب )طابوق(

– الأرضيات 	         – أسمنت صافي

غرفة نوم

غرفة رئيسية

رواق

غرفة نوم

غرفة

حمام مطبخ

أ. تحليل تكلفة البناء

       42,0000  

	

4.572 م

 م
3.

04
8

متر
 1

2.
19

2 15.240 م

 430.56 / م2
=  125.415 م2 + 3/1 )13.935 م2(
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يسُتخدم تحليل تكلفة البناء للمبنى »أ« أعلاه لتحديد القيمة الرأسمالية للقطعة 1009 في منطقة القصيم 

باســتخدام أســلوب التكلفــة.  وتبلــغ مســاحة القطعــة 1009 حــوالي 650.321 مــر مربــع وبهــا منــزل منفصــل مــن طابــق 

واحــد تــم إنشــاؤه في 1978.  وتتشــابه مواصفــات البنــاء والتشــطيبات مــع المبنــى »ألــف« فيــا عــدا الأرضيــة، وهــي 

عــى النحــو التــالي: 

غرف النوم – باركيه 83.61 م2
غرفة المعيشة – رخام 46.45 م2

المطبخ ــ فسيفساء موزاييك 27.87 م2

منزل منفصل من طابق واحد على القطعة رقم 1009، القصيم

حمامحمام

غرفة رئيسية غرفة

مطبخ
غرفة نوم غرفة نوم

6.096 م

متر
 1

2.
19

2

10.668 م 4.572 م

15.239 م2.438 م

الإجمالي حساب المساحة )إجمالي مساحة الطوابق المساحة المبنية(

130.064 م2 12.192   10,668

المبنى الرئيسي

27.871 م2 6.096    4.572

5.944 م2 2.438   2.438
163.879 م2 إجمالي المساحة المبنية
27.871 م2 4.572   6.096 الرواق

x

x

x

x
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*ملاحظة تم الوصول إلى تكلفة تشطيبات الأرضيات بناء على عروض أسعار قدمها المقاولون

** استخدم نفس تحليل تكلفة البناء للمبنى »أ«

المثال )3(: حساب تكلفة العقار المتخصص

ب- التقييم:

الإجمالي بالريال                         حساب قيمة الأرض

69,998.92

107.64 م2 × 650.3 ريال / م2 

*ملاحظة: قيمة الموقع البالغة 107.64 للمتر المربع تم التوصل إليها من تحليل 

مبيعات أراضي فضاء سكنية في المنطقة وبنفس الخصائص والمساحة تقريبًا.

-1

                        حساب قيمة المبنى

163.87    **322.92  ريال للمتر المربع  52,916  المبنى الرئيسي

2,999.92 27.87    107.64ريال للمتر المربع الرواق

أعمال إضافية )التشطيبات(

  4,499.89 83.61    53.82 ريال للمتر المربع باركيه 
3,999.81 46.45     86.11 ريال للمتر المربع رخام

  1,201.97 27.87 م     43.10 ريال للمتر المربع  موازييك
9,701.67 إجمالي أعمال إضافية 

65,617.59 إجمالي قيمة البناء  - 2

حساب الإهلاك

13,124

يعتمد معدل الإهلاك على طريقة القسط الثابت، بنسبة %20 أي: - 3

122,492.51

أو

123,000

])3( – ) 2( + ) 1 ([ =
القيمة 

الرأسمالية             

عمر المبنى

العمرالاقتصادي )الاستخدامي( للمبنى
100 x

20%= 100 × 60/12
20% × 78,116  =

العقــارات المتخصصــة هــي تلــك العقــارات التــي نــادرًا مــا يتــم بيعهــا في ســوق مفتــوح حيــث لا توجــد بيانــات كافيــة 

ــى  ــة وشــواهد ع ــدم وجــود أدل ــل، ونظــراً لع ــى نحــو مماث ــة. وع ــا باســتخدام أســلوب المقارن ــن الســوق لتقييمه ع

ــة والدخــل، لا تنطبــق طريقــة الاســتثمار أو طريقــة الربــح.  القيمــة الإيجاري

X

X

X

X

X
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 وبالتــالي، فــإن الطريقــة الأنســب لتحديــد القيمــة الســوقية للعقــار تكــون بالرجــوع إلى أســلوب التكلفــة أو 

طريقــة تكلفــة الإحــال المهُلكَــة.

وتتضمن بعض العقارات المتخصصة التي يجري تقييمها بطريقة التكلفة أو طريقة المقاول: 

احســب قيمــة مســجد بنُــي قبــل 25 ســنة بتكلفــة 500,000 ريــال وتبلــغ إجــالي مســاحة المبــاني عليــه 2000 

مــر2 . ويبلــغ إجــالي مســاحة الأرض 3,000 مــر2 . فيــا يــي تفاصيــل المقارنــة:

 أ- الأرض

تمــت المقارنــة بقطعــة أرض لملعــب كــرة قــدم بجانــب المســجد تــم تقييــم قيمــة المــر المربــع فيهــا بحــوالي 500 

ريــال منــذ 3 شــهور.

 ب- المبنى

تبلغ تكلفة بناء مسجد مماثل في الوقت الحالي 3 ملايين ريال بمساحة مباني إجمالي 1500 متر.

1- التقييم:

• عقارات المنشآت الترفيهية )العامة( التي تملكها الجهات الحكومية أو البلدية. 

• منشآت الرعايةأو التربية العامة التي لا تدر دخلً

• المستشفيات العامة

• المساجد 

• المؤسسات الخيرية الأخرى

• أصــول ومنشــآت القطــاع العــام مثــل حمامــات الســباحة، والمراكــز الترفيهيــة، والصــالات العامــة، والمبــاني 

المدرســية، والمنشــآت الرياضيــة، ومغاســل المــوتى. 

القيمة بالريال إيضاحات البند 

1,500,000 500   3,000

أ- الأرض

مساحة الأرض 3,000 م2 

التقييم 500 ريال / م2 

4,000,000 2,000   2,000

ب- المبنى

مساحة المباني 2,000 م2

تكلفة البناء 2,000 / م2

 1

40% = 40 / 25

ج – حساب نسبة الإهلاك 

يحسب بطريقة القسط الثابت 

العمر الفعال / العمر الإقتصادي

1,600,000 40%    4,000,000 د – قسط الإهلاك = تكلفة الإنشاء

3,900,000

هـ - القيمة الرأسمالية = 

قيمة الأرض + ) تكلفة المبنى – قسط 

الإهلاك(

1	

x

x

x

 + 1,500,000

)1,600,000 – 4,000,000(
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2 - نقاط القوة والضعف في أسلوب التكلفة

تتمثل نقاط القوة في أسلوب التكلفة فيما يلي: 

أما نقاط الضعف هي: 

• سهولة فهم طريقة التكلفة لأنها تقدم قيمة كل من الموقع والمباني والتحسينات بالتفصيل. 

• بساطة الأفتراضات المستخدمة في أسلوب التكلفة ومنطقيتها.

• ســهولة الحصــول عــى المعلومــات الخاصــة بتكاليــف البنــاء مــن تحليــل عقــود المقــاولات وعــروض الأســعار مــن 

المقاولــن وغيرهــا.

3 - الخلاصة

عــى الرغــم مــن نقــاط القــوة والضعــف في أســلوب التكلفــة، فإنــه يعتــر الأســهل مــن بــن أســاليب التقييــم. ولهــذا 

الســبب، يســتخدم المقُيّمــون أســلوب التكلفــة بصــورة شــائعة بعــد أســلوب المقارنــة عــى نطــاق واســع، ومــع ذلــك، 

فــإن أســاليب التقييــم مجــرد أدوات تســاعد المقُيّــم في تقديــر قيمــة عقــار محــدد. والمقُيّــم هــو مــن يحــدد هــل القيمــة 

التــي تــم الوصــول إليهــا مــن أســلوب التقييــم المســتخدم تقــارب القيمــة الســوقية للعقــار محــل التقييــم عنــد أفضــل 

تقديــر.

• اســتخدام بعــض الافتراضــات الخاطئــة في بعــض الاحيــان مثــل افــراض أن تكاليــف البنــاء تســاوي قيمتــه وهــذا 

ليــس صحيــح. 

• عدم أخذ أرباح ومخاطر المطور العقاري في عين الاعتبار عند تحديد قيمة المبنى.

• عــادة تفــرض هــذه الطريقــة أن المبنــى البديــل الحديــث ســيتم إنجــازه وإتاحتــه للاســتخدام في تاريــخ التقييــم. 

لكــن إنشــاء المبــاني المتخصصــة يســتغرق مــددًا طويلــة؛ وبالتــالي، قــد يكــون مــن الصعــب إعــادة حســاب التكاليــف 

بتاريــخ ســابق، وقــد لا يتســق ذلــك مــع تاريــخ التقييــم الخــاص بــالأرض.

• عنــد اســتخدام طريقــة تكلفــة الإحــال نجــد في العــادة أن المبنــى المــراد تقييمــه غــر جديــد، وتكــون التكاليــف 

الفعليــة للبنــاء غــر متاحــة. وفي مثــل هــذه الحــالات، يجــب الوقــوف عــى طريقــة إهــاك التكاليــف التقديريــة 

للإحــال لتحديــد عمــر العقــار وتقادمــه. 



تمارين الوحدة الأولى:

المبادئ الأساسية لأسلوب التكلفة



يعُرف أسلوب التكلفة بطريقة المقاول.

صحيح: ......................................................................................................................
.1

ينجــم التقــادم الوظيفــي عــن إهــاك وتــآكل الأصــل عــى مــدى عمــره أو مــن فقــدان القيمــة 

ــة. ــة أعــال الصيان بســبب عــدم كفاي

تصحيح:......................................................................................................................

.2

ــادل  ــواع خاصــة مــن العقــارات المتخصصــة التــي ينــدر تب يسُــتخدم أســلوب التكلفــة لتقييــم أن

ــارات. ــا في ســوق العق ملكيته

تصحيح:.......................................................................................................................

.3

المبدأ المستخدم في أسلوب التكلفة هو المبدأ الاقتصادي الخاص بالاحلال.

تصحيح:.......................................................................................................................
.4

تتحدد قيمة الأرض في طريقة التكلفة بناءً على التحسينات الموجودة.

تصحيح: ......................................................................................................................
.5

يعــد اســتخدام أســلوب التكلفــة مجــدي عندمــا يكــون العقــار محــل التقييــم مــن العفــارات التــي 

لا تبــاع بصــورة كبــرة في الســوق ولا تحقــق دخــاً.

تصحيح:......................................................................................................................

.6

تكلفــة الإحــال هــي تكلفــة تكلفــة إنتــاج صــورة افتراضيــة طبــق الأصــل مــن المبنــى الحــالي، مــع 

اســتخدام نفــس التصميــم ومــواد البنــاء للعقــار محــل التقييــم.

تصحيح:.......................................................................................................................

.7

عند تقدير قيمة العقار باستخدام طريقة التكلفة، يطرح الإهلاك من قيمة الأرض.

تصحيح:

 ......................................................................................................................

.8

يجب أن يكون المقيم على علم بالقيود المفروضة على استخدام الأرض.

تصحيح: 

..........................................................................................................................

.9

تؤُخذ أرباح ومخاطر المطور العقاري في عين الاعتبار عند تحديد قيمة الأرض.

تصحيح: 

..........................................................................................................................

.10

ضع علامة ) √ ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي:  أ
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1. ‌أي العقارات التالية تعد من العقارات المتخصصة:             

2. »مبدأ يستند على أن المشتري يتسم بالحيطة والحذر لا يدفع مقابل عقار ما سعرًا يتجاوز تكلفة شراء موقع 

وإقامة مبنى عليه له منافع ومرافق مماثلة.« يشير التعريف السابق إلى:

3. يمكن حساب طريقة القسط الثابت باستخدام المعادلة التالية:

4. يسُتخدم أسلوب التكلفة بصورة رئيسية لتحديد

. الإحلال  أ

ب. الاهلاك 

ج.  إعادة الإنتاج 

د.   أسلوب التكلفة 

  . ‌أ

.  قيمة الأرض فقط  أ

ب. قيمة المرفقات 

ج. القيمة الرأسمالية للعقار )الأرض وماعليها من مباني( 

. جميع ماسبق د

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي: ب

.  المنازل  أ

ب.  المساجد 

ج.  المؤسسات الخيرية

د.   ب و د 

العمرالحــالي     

العمر  الاقتصادي  

ب. العمر الحالي للمبنى × العمر الاقتصادي للمبنى ÷ 100 

ج. العمر الفعلي للمبنى – 100 

د.  لا شيئ مما سبق

100 ×



الملاحظات:
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الوحدة الثانية
مواد البناء وطرق الإنشاء

الفصل الأول:
تقنيات البناء والتشييد 

الفصل الثالث: 
مواد البناء والتشطيبات

الفصل الثاني:
طرق التقييم باستخدام أسلوب الدخل

الفصل الرابع:
تحليل تكاليف البناء 	

الفصل الخامس:
صيانة العقارات وإدارتها	
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مقدمة1.1

عُــرضَ منزلــن متجاوريــن بمــزاد، وكانــت مســاحة كل واحــد منهــا 900 مــر مربــع، ومكــون مــن طابقــن، إلا أنهــا اختلافــا 

بشــكل ملحــوظ في المــزاد، فأحدهــا تــم شراؤه بمليــوني ريــال، والآخــر تــم شراؤه بثلاثــة ملايــن ريــال.

إذا علمت أن لهما نفس العمر ومسطح البناء، فما المتغيرات التي أثرت في اختلاف تقدير المنزلين؟

لــي نجيــب عــى هــذا الجــزء يجــب أن نتعــرف عــى الحالــة التــي كان عليهــا كلا المنزلــن وقــت الــراء ومــن ثــم مكونــات 

البنــاء والتشــييد.

يتنــاول هــذا الفصــل المبــادئ العامــة لإنشــاءات المبــاني وتقنياتهــا المتعــددة ويوضّــح المتطلبــات الوظيفيــة للبنــاء وتشريعاتــه 

في المملكــة. كذلــك يــرح المبنــى ومكوناتــه والخدمــات والتســهيلات التــي يمكــن أن تتوفــر فيــه بشــكل مفصّــل بالإضافــة إلى 

مــواد البنــاء وأنــواع التشــطيبات المســتخدمة. 

يقُصــد بإنشــاءات المبــاني الإجــراءات أو الترتيبــات المعــدة في المبنــى، ومــن ثــم تطبيقهــا عــى الأمثلــة العمليــة للأعــال الإنشــائية 

في جميــع أجــزاء المبــاني المحليــة البســيطة. أمّــا خدمــات المبــاني فيُقصــد بهــا الأعــال التــي يتــم القيــام بهــا في المبنــى مــن أجــل 

توفــر ســبل الراحــة والســامة. 

تقنيات البناء والتشييد 

الأول
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1.2

1.3

تصنيف إنشاءات المباني

الاشتراطات الوظيفية للبناء

ــوق  ــز التس ــب ومراك ــازل والمكات ــل: المن ــة، مث ــاءات الخفيف ــة الإنش ــن أولاً: هندس ــاني إلى نوع ــاءات المب ــف إنش تصن

ــئ والمطــارات والجســور والســدود  ــل: الموان ــة، مث ــاً: هندســة الإنشــاءات الثقيل ــدارس والمســاجد، وثاني ــع والم والمصان

ــاق. ــرق والأنف والط

ــوق  ــز التس ــب ومراك ــازل والمكات ــل: المن ــة، مث ــاءات الخفيف ــة الإنش ــن أولاً: هندس ــاني إلى نوع ــاءات المب ــف إنش تصن

ــارات والجســور والســدود  ــئ والمط ــل: الموان ــة، مث ــة الإنشــاءات الثقيل ــاً: هندس ــدارس والمســاجد، وثاني ــع والم والمصان

ــاق. ــرق والأنف والط

ــاء نفســه والتركيبــات والســطح  ــة عــى مــر الزمــن، بالإضافــة إلى وزن البن ــة الأحــال الثابت تتضمــن الأحــال الميت

ــواح الجبــس. ــة مثــل الجــدران وأل ــزات الثابت والتجهي

هــي أحــال متحركــة يتغــر وضعهــا عــر الزمــن مثــل حركــة النــاس في الشــوارع والــزلازل وغيرهــا. وتنتــج هــذه 

ــاث. الاحــال مــن الاســتخدام المقصــود للمبنــى أو شــغله بالإضافــة الى أوزان الحواجــز والأث

أحــال الريــاح هــي أحــال تحــدث بشــكل أفقــي بســبب حركــة الهــواء عــى الأرض. ولا تؤثــر هــذه الأحــال عــى 

المبــاني المنخفضــة )لا تزيــد عــن خمســة طوابــق( لقــدرة قــوة المقاومــة عــى اســتيعاب أثــر هــذه القــوى.

ويمكن الإطلاع على كود البناء السعودي رقم  SBC301 والذي يتناول كود الأحمال والقوى.

يمكن تقسيم الاشتراطات الوظيفية للمباني إلى سبعة أنواع:

1- الأحمال الميتة

2- الأحمال الحية

3- أحمال الرياح

.  القوى والأحمال الإنشائية أ

ب. الثبات

ج. الراحة والملاءمة

د.  مقاومة الرطوبة.

ه. الحماية ضد الحرائق. 

العزل الحراري.  . و

الإضاءة النهارية.  . ز

أ      القوى والأحمال الإنشائية:
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يشير الثبات إلى مقاومة التغيرات الخاصة بالأبعاد في مواد البناء والهياكل الإنشائية والتي تحدث بسبب: 

ــتفادة  ــان الاس ــرف لض ــع الغ ــط جمي ــب تخطي ــذا يج ــاغليه، ل ــة لش ــة والملاءم ــى بالراح ــف المبن ــم أن يتص ــن المه م

القصــوى مــن المســاحة وتحقيــق أقــى قــدر مــن الكفــاءة في المبنــى.  كــا يجــب أن يصُمــم المبنــى عــى نحــو يحقــق 

أقــى فائــدة ممكنــة مــن المــوارد الطبيعيــة مثــل ضــوء الشــمس والهــواء.

تتكــون الرطوبــة في المبــاني بشــكل عــام بســبب ســوء التصميــم وقلــة جــودة أعــال البنــاء واســتخدام مــواد بنــاء ســيئة. 

ــادة نســبتها في الأرض مــن خــال  ــة داخــل المبنــى بســبب اخــراق الامطــار للجــدران الخارجيــة وزي وتتغلغــل الرطوب

الجــدران الأساســية واخــراق الامطــار للســطوح وجوانــب المبنــى.

يجــب الاســتفادة مــن الإضــاءة الطبيعيــة داخــل المبــاني خصوصــاً المبــاني الصناعيــة للتحفيــز عــى العمــل وخلــق بيئــة 

مريحــة.

ب      الثبات:

ج      الراحة والملاءمة:

1- التغيرات المرنة واللدنة نتيجة الأحمال المستعملة.

2- التمدد والانكماش نتيجة التغير في درجات الحرارة 

3- التمدد والانكماش نتيجة التغيرات في مستوى الرطوبة.

4- الحركة نتيجة التفاعل الكيميائي بين مواد البناء المتلاصقة أو بين مواد البناء ورطوبة الجو.

5- تجنب استخدام المواد التي تتغير وتحلل بسبب تغيرات درجات الحرارة أو الرطوبة.

6- وضع قيود غير ضرورية ضد انكماش أو تمدد مواد البناء.

و      الإضاءة النهارية:

د      مقاومة الرطوبة:

يجــب أن يوفــر المبنــى وســائل تســمح لشــاغليه بمغادرتــه بأمــان وبسرعــة في حالــة حــدوث حريــق لا قــدر اللــه. ويجــب 

ــذار داخــل المبنــى. ــة وأجهــزة إن ــة ويدوي ــار وجــود وحــدة مطافــئ للمبنــى، ومعــدات إطفــاء آلي أن يؤُخــذ في الاعتب

العــزل الحراري 

يمكــن تعريــف العــزل الحــراري عــى أنــه اســتخدام مــواد لهــا خــواص عازلــة للحــرارة بحيــث تســاعد عــى الحــد مــن 

تــرب الحــرارة وانتقالهــا مــن خــارج المبنــى إلى داخلــه صيفــاً والعكــس شــتاءً.

ه       الحماية ضد الحرائق:
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تشريعات البناء1.4

تتطلــب المنشــآت توفــر كــود بنــاء يحــدد اشــراطات الأمــان والســامة والراحــة في كافــة مراحــل البنــاء، ويــزداد الأمــر 

أهميــة في المملكــة العربيــة الســعودية لطبيعتهــا الجغرافيــة واختــاف أجــواء مناطقهــا المختلفــة، فالمنــاخ الصحــراوي 

الجــاف بالداخــل، والرطوبــة العاليــة في المناطــق القريبــة مــن البحــر، كــا أنهــا تمتــاز بشــدة الحــرارة في أغلــب فصــول 

الســنة، وتربتهــا التــي تحتــوي عــى نســبه عاليــة مــن الامــاح الضــارة فيهــا، إضافــة الى وجــود ظواهــر زلزاليــة في بعــض 

المناطــق الســاحلية، وكل هــذه العوامــل وغيرهــا تؤثــر بوضــوح عــى ســامة المنشــآت و اســتدامتها وحمايــة المواطنــن.

1- ضــان جــودة المبنــى واتســام أعــال البنــاء بالســامة والراحــة والصحــة والتأكــد مــن مطابقــة المــواد والمكونــات 

ــر. المســتخدمة للمعاي

2-مراقبــة أعــال البنــاء وفــق سياســة التخطيــط والتطويــر في البلــد المعنــي. وتكــون هــذه السياســة مرجــع توجيهــي 

لأعــال البنــاء.

هــو مجموعــة الاشــراطات والمتطلبــات ومــا يتبعهــا مــن أنظمــة ولوائــح تنفيذيــة وملاحــق المتعلقــة بالبنــاء والتشــييد 

لضــان الســامة والصحــة العامــة. ويهــدف هــذا الكــود الى رفــع جــودة البنــاء والحفــاظ عــى الاقتصــاد الســعودي مــن 

خــال ضــان ســامة المنشــآت وقاطنيهــا ووضــع الاشــراطات التــي تحــدد أســس الدراســات الصحيحــة والأســاليب الملائمة 

لظــروف وإمكانــات المملكــة ويســاهم في وضــع حــد للاختلافــات بــالآراء المتعــددة للجهــات التــي تعمــل في قطــاع البنــاء 

والتشــييد، وذلــك عــن طريــق اســتخدام وتطبيــق قواعــد الكــود كنظــام معــرف بــه عــى المســتوى الوطنــي. 

وتشمل نسخة 2018 من أكواد البناء ما يلي:

أ       دور تشريعات البناء:

ب      كود البناء السعودي: 

1. كود البناء السعودي العام 

2. مجموعة الأكواد الإنشائية

3. الكود السعودي الكهربائي

4. الكود السعودي الميكانيكي

5. الكود السعودي لترشيد الطاقة 

6. الكود الصحي السعودي

7. الكود السعودي للحماية من الحرائق
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1.5

1.6

ــق العمل فري

عمليــة التطويــر العقــاري 

ــة. في العــادة تتطلــب مشــاريع  ــار أعضــاءه بدقــة وعناي ــذا يجــب اختي ــق العمــل، ل يعتمــد نجــاح المــروع عــى فري

المبــاني والمنشــآت عــدداً كبــراً مــن الموظفــن لإنجــازه قــد يصــل لــآلاف في المشــاريع الكــرى. يتغــر غالبــاً تكويــن الفريــق 

خــال فــرة إنشــاءه؛ فبعــض الموظفــن يقتــر عملهــم لفــرة معينــة بينــا تمتــد فــرة الآخريــن مثــل مــدراء المشــاريع 

والمستشــارين لعــدة ســنوات.

مستشاري العملاء

مستشارون آخرونالمصمم الرئيسي

فريق التصميم

الموردمقاول الباطن

شكل )1(: مثال على هيكل فريق العمل

يمكن تقسيم عملية التطوير العقاري إلى خمسة مراحل: 

المرحلة الأولى: 

مرحلة التخطيط

المرحلة الثالثة: 

مرحلة الإدارة

المرحلة الرابعة: 

مرحلة أعمال

 البنـاء

المرحلة الخامسة: 

مرحلة التسليم

المرحلة الثانية:

مرحلة التحليل 

والتصميم

مجلس الإدارة

مجلس المشروع

راعي المشروع

مدير المشروع/ 
ممثل العميل

مجلس الإدارة

مجلس الإدارة
مجلس الإدارة

الإستشاري الهندسيالمقاول

مستشارون آخرونالمصمم الرئيسي

فريق التصميم

الموردمقاول الباطن
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أ       المرحلة الأولى: مرحلة التخطيط

تبــدأ مرحلــة التخطيــط عندمــا يقــوم العميــل ســواء كان فــردًا أو جهــة حكوميــة أو شركــة من القطــاع الخــاص بالتخطيط 

لإقامــة مــروع بنــاء. وفي البدايــة تكــون فكــرة العميــل غــر واضحــة عــن تصميــم المــروع. وبالتــالي، تتــم الاســتعانة 

بالمهنــدس المعــاري لوضــع الرســومات التصوريــة. ويقــوم المســاح الكمــي بتقديــر التكلفــة الخاصــة بالمــروع بنــاء عــى 

الرســومات التصوريــة والميزانيــة الماليــة التــي يخصصهــا العميــل.

وتتضمن إجراءات وعمليات مرحلة التخطيط:

1. دراسة الجدوى

إعــداد دراســة الجــدوى لضــان صلاحيــة وســامة مــروع البنــاء وتهــدف لتحديــد مــدى ملائمــة المــروع مــن الناحيــة 

الهندســية والاقتصاديــة وأثــره عــى البيئــة. يجــب تحليــل البيانــات والمعلومــات قبــل البــدء في معاينــة أعــال الموقــع. 

ــة التســويق  ــة بالإضافــة إلى إمكاني ــر، والمخططــات المعني وتتمثــل هــذه المعلومــات في الخرائــط، والســجلات، والتقاري

والترويــج للمــروع المقــرح.

2. إعداد الميزانية المالية

هناك موردين أساسيين لتمويل المشاريع وتتمثل في أموال العميل أو قرض من مؤسسة مالية أو كلاهما.

3. تعيين الاستشاري

يقــوم المهنــدس المعــاري المعُــنّ بــدور الاستشــاري بتنســيق الأعــال في جميــع مراحــل عمليــة البنــاء. ويشــاركه عــدد 

مــن المهندســن المدنيــن والميكانيكيــن والكهربائيــن ومســاحي الكميــات والأراضي.

شكل )2(: عمليات مرحلة التخطيط

مرحلة
التخطيط

أ. دراسة الجدوى

ج. تعيين الاستشاري 

ب. إعداد الميزانية 
المالية
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وفيما يلي شرح لمرحلة التخطيط:

يقوم العميل سواء أكان فردًا أو جهة حكومية أو شركة قطاع خاص بالتخطيط لإقامة مشروع البناء

في هذه المرحلة لا يكون لدى العميل فكرة واضحة عن التصميم

يقوم العميل بتعيين مهندس معماري لعمل رسم تصوري

موارد مالية لأعمال الإنشاءات من أموال العميل أو من قروض أو مزيج منهما

الاستشاريون هم مهندسون ومساحون كميات ومساحون أراضي

تعيين مساح كمي لعمل مقايسات وتقدير للتكلفة بناء على الرسم التصوري وميزانية العميل

المعماري المعين يقوم بدور الاستشاري وينسق جميع مراحل عملية البناء

شكل )3(:  خطوات مرحلة التخطيط

ب       المرحلة الثانية: مرحلة التحليل والتصميم

وفي هذه المرحلة يجب مراعاة العوامل التالية: 

1( تحليل الموقع واختياره

يجــب الحصــول عــى المعلومــات وتحليلهــا ودارســتها قبــل اختيــار موقــع البنــاء ومراعــاة العوامــل المؤثــرة عــى 

اختيــار الموقــع وهــي كــا يــي: 

ــا كبــراً في جميــع أنحــاء البــاد مــن مناطــق حــارة وجافــة إلى مناطــق بــاردة ذات  المنــاخ: يختلــف المنــاخ اختلافً

أمطــار غزيــرة.

الإطلالــة: يجــب أن تكــون الأراضي المجــاورة للموقــع واســتخداماتها متوافقــة مــع الغــرض منــه. ويكــون الموقــع أكــر 

جاذبيــة إذا كان بــه بعــض المناظــر الطبيعيــة. 

المرافــق المتاحــة: مثــل المــدارس والمحــات والمنتزهــات والمنشــآت الرياضيــة وحمامــات الســباحة والمكتبــات العامــة 

ووســائل النقــل والمواصــات العامــة وغيرهــا.

الخدمات: مثل الماء والكهرباء وشبكة الصرف الصحي. 
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ج       المرحلة الثالثة: مرحلة الإدارة

ــدة  ــات الجي ــة الأساس ــدة لإقام ــة جي ــور الصلب ــاء.  فالصخ ــال البن ــى أع ــة ع ــة الترب ــر نوعي ــة: تؤث ــة التحتي الترب

لكنهــا تزيــد مــن تكاليــف الحفــر.  ويعتــر الحــى )الحصبــاء( التربــة المثاليــة والقــادرة عــى التحمــل والتــي يســهل 

فيهــا أعــال تصريــف الميــاه.  وغالبًــا مــا تتمتــع التربــة الطينيــة بقــدرة جيــدة عــى دعــم الأحــال، لكنهــا لا تقــوم 

بتصريــف الميــاه عــى نحــو جيــد، لــذا مــن الــروري وضــع الأساســات عنــد مســتوى واحــد مــر أقــل مــن مســتوى 

ســطح الأرض بســبب التغــرات التــي تحــدث مــع تغــر الأحــوال المناخيــة. 

2( معاينة ومسح الموقع

يحــدد موقــع الإنشــاء أو البنــاء مــن خــال البيانــات التــي يتــم الحصــول عليهــا مــن المســاحين بعــد معاينــة الموقــع. 

ــة  ــص الأرضي ــد الخصائ ــطح الأرض وتحدي ــتوى س ــد مس ــن تحدي ــع، يمك ــة للموق ــات الحدودي ــى العلام ــاء ع وبن

للموقــع لتجهيــز طبقــة التأســيس الخاصــة بموقــع البنــاء.

3( دراسة التربة

تهــدف دراســة التربــة إلى تحديــد مــدى ملاءمــة الموقــع للمــروع المقــرح وتحديــد التصميــم المناســب الاقتصــادي 

للأســاس بالإضافــة إلى الصعوبــات التــي قــد تظهــر أثنــاء عمليــة البنــاء وأســباب حــدوث التغــرات في حالــة التربــة 

التحتيــة.

4( تصميم المباني

يتضمــن تصميــم المبنــى ثلاثــة مراحــل هــي التصميــم المعــاري ويتضمــن الترتيبــات الخاصــة بمخطــط الموقــع وخطة 

ــة  ــم ونوعي ــد حج ــدف لتحدي ــاء ويه ــة البن ــع وخط ــط الموق ــى مخط ــاء ع ــذ بن ــائي وينُف ــم الإنش ــاء. والتصمي البن

الأساســات المطلوبــة للبنيــة التحتيــة والفوقيــة للمنُشــأ. وأخــراً، تصميــم الأعــال المدنيــة وتنُفــذ بنــاء عــى مخطــط 

الموقــع لتحديــد مســار إمــدادات الميــاه وشــبكات الــرف الصحــي والطــرق وأعــال البنيــة التحتيــة. 

5( إعداد الرسومات ومواصفات العمل

تسُــتخدم المعلومــات التــي يتــم الحصــول عليهــا مــن تصميــم المنشــأ عنــد إعــداد رســومات العمــل. وتتضمــن هــذه 

الرســومات رســومات خاصــة بالتصميــم ورســومات إنشــائية ورســومات خاصــة بالخدمــات.

6( تقدير التكاليف 

يجــري تقديــر تكاليــف المــروع بنــاء عــى الرســومات العمليــة والمواصفــات القياســية في شــكل قائمــة الكميــات أو 

مبلــغ مقطــوع. 

لا بــد مــن وجــود إدارة منتظمــة للمــروع في قطــاع البنــاء والمقــاولات لا ســيما فيــا يتعلــق بــإدارة الوقــت، وجــودة 

الأعــال، وتكاليــف التنفيــذ. وفي هــذه المرحلــة يقــوم المســاح الكمــي بجمــع معلومــات بغــرض إعــداد وثيقــة المناقصــة 

وطرحهــا.
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وتتضمــن وثيقــة المناقصــة بنــود وشروط العقــد بنــاء عــى الجوانــب الخاصــة بخصائــص إدارة المــروع. ويتمثــل 

خــط ســر العمليــات في مرحلــة الإدارة عــى النحــو التــالي:

1( جمع المعلومات

ــة،  ــة المناقص ــات في وثيق ــع المعلوم ــم، وتجم ــل والتصمي ــة التحلي ــال في مرحل ــع الأع ــتكمال جمي ــد اس بع

وتتضمــن هــذه المعلومــات، عــى ســبيل المثــال، المواصفــات القياســية للأعــال، وملحــق المواصفــات، وبيــان 

الرســومات العمليــة، والتعليــات والقائمــة المرجعيــة للمتقدمــن في المناقصــات، وموجــز عــن المناقصــات ونماذج 

العقــود. وبنــاء عــى وثيقــة المناقصــة المطروحــة، يقــوم المقــاول بتقديــم عــروض أســعار للمناقصــة المعنيــة.

2( ترسية المناقصات

ــوع المناقصــة عــى طبيعــة  ــن عــن طــرح المناقصــة بعــد اســتكمال إعــداد وثيقــة المناقصــة. ويتوقــف ن يعل

الأعــال. ويطُلــب مــن المطوريــن العقاريــن أو المقاولــن المعنيــن بالمشــاركة في المناقصــة وشراء وثيقــة المناقصة 

مــن الجهــاز الإداري للمــروع.

وعنــد إغــاق بــاب التقــدم للمناقصــة، يقــوم المســاح الكمــي بعمــل تقييــم لاختيــار المقــاول الــذي يــرسي عليــه 

العقــد. وبمجــرد اختيــار المقــاول، يســلم لــه خطــاب القبــول. وبعــد ذلــك، يجــري توقيــع العقــد أو الاتفاقيــة. 

ويجــب أن ينــص العقــد الموقــع بــن المقــاول والعميــل عــى البنــود والــروط الــواردة في وثيقــة المناقصــة.

3( تعيين العمال

ــاء في الموقــع، ويتضمــن  ــه مســؤولً عــن جميــع أعــال البن يكــون المقــاول الــذي تمــت ترســية المــروع علي

ذلــك تعيــن المقاولــن الفرعيــن. ويقــوم المقاولــن الفرعيــن بتعيــن عــال لإنجــاز الأعــال والمهــام في الموقــع. 

ويختلــف تعيــن العــال حســب مراحــل العمــل مثــل وضــع الأساســات، وبنــاء المنُشــأ، والتشــطيبات الكهربائية 

والميكانيكيــة.

4( توفير المواد والمعدات 

ــاء كــا هــو  ــي مناســب لضــان العمــل في مــروع البن ــة ووضــع جــدول زمن ــواد كافي ــر م ــم توف ــن المه م

ــه. مخطــط ل

د       المرحلة الرابعة: مرحلة أعمال البناء

تتكون هذه المرحلة من ثلاث خطوات:

١( الخطوة الأولى: تهيئة الموقع وتجهيزه

تبــدأ الخطــوة الأولى بالحصــول عــى التراخيــص والتصاريــح. ثــم إخــاء الموقــع عــن طريــق هــدم المبــاني القائمــة وإزالــة 

الأشــجار وتقليــل مســتوى التربــة. وأخــرا، يحُــدد موقــع البنــاء وترُســم حــدوده وتوُضــع علامــات التنظيــم. 
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ه       المرحلة الخامسة: التسليم

عنــد اســتكمال أعــال البنــاء الخاصــة بالمــروع؛ يتقــدم المهنــدس المعــاري بطلــب للجهــة المحليــة المختصــة للحصــول 

عــى محــر تســليم. وبعدهــا يقــوم المقــاول بتســليم المــروع والمفاتيــح للمالــك. يحتجــز العميــل %5 مــن إجــالي 

تكاليــف المــروع لضــان الأعــال لمــدة ســنة. 

 

2( الخطوة الثانية: أعمال البناء

تتكــون خطــوة أعــال البنــاء مــن ثلاثــة مراحــل وهــي أعــال الحفــر والــردم والبنــى التحتيــة والبنــى العلويــة. تجُــرى 

ــم  ــردم فيت ــال ال ــا أع ــيس. أم ــة التأس ــن طبق ــطح الأرض ع ــتوى س ــا مس ــو فيه ــي يعل ــة الت ــر في المنطق ــال الحف أع

إجراؤهــا في المنطقــة التــي ينخفــض فيهــا مســتوى ســطح الأرض عــن طبــق التأســيس. البنــى التحتيــه هــي عبــارة عــن 

القســم الأدنى مــن المبنــى أو أعــال الإنشــاءات والتــي تكــون أســفل ســطح الأرض بصــورة كليــة أو جزئيــة مثــل الأســاس 

والقواعــد التــي يقــوم عليهــا المبنــى. أمــا البنــى العلويــة فتتكــون مــن جميــع أجــزاء المبنــى أو المنشــأة المبنيــة فــوق 

الأرض كالأعمــدة.

3( الخطوة الثالثة: المرافق الأساسية

يجــب إعــداد وتجهيــز المرافــق الأساســية مثــل الأعــال الميكانيكيــة والكهربائيــة الخاصــة بالســباكة، وإمــدادات الميــاه 

ــق.  ــع الحرائ ــة من ــات، وأنظم ــلكية، والمكيف ــلكية واللاس ــالات الس ــزات الاتص ــاء، وتجهي ــدادات الكهرب ــة، وإم النظيف

كذلــك يجــب إجــراء أعــال النظافــة الخاصــة بالموقــع قبــل تســليم المــروع للعميــل. وتبــدأ أعــال التركيبــات الخاصــة 

بالمرافــق والخدمــات بعــد اســتكمال البنــى العلويــة.
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مقدمة1.1

تعــرفّ خدمــات المبــاني بأنهــا الأنظمــة المســتخدمة في المبــاني لتوفــر ســبل الراحــة وتحقيــق الكفــاءة والســامة فيهــا. وتســتند 

هــذه الخدمــات عــى المبــادئ الهندســية المســتخدمة في المبنــى وتركيبتــه. عــادة مــا تكــون تكاليــف هــذه الخدمــات عاليــة قــد 

تصــل الى %50 مــن إجــالي ميزانيــة أعــال البنــاء. وترتفــع إلى %70 في المبــاني ذات الخدمــات العاليــة مثــل المراكــز الرياضيــة، 

ويمكــن تقســيم خدمــات المبنــى إلى العديــد مــن الأنــواع منهــا: إمــدادات الميــاه، والكهربــاء، وشــبكة الــرف الصحــي، والتهويــة، 

والمكيفــات، وأنظمــة مكافحــة الحرائــق، وأمــن المبنــى، والنقــل الميكانيــي، والتخلــص مــن النفايــات، ونظــام الاتصــالات الســلكية 

واللاسلكية.

1( خدمات المباني

ويمكن تقسيم خدمات المباني إلى العديد من الأنواع:

• إمدادات المياه.

• الكهرباء.

• شبكة المجاري.

• التهوية، والمكيفات، وأنظمة مكافحة الحرائق. 

خدمات المباني 

• أمن المبنى والنقل الميكانيكي.

• التخلص من القمامة.

• نظام الاتصالات السلكية واللاسلكية

الثاني
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أ       إمدادات المياه:

ب       الكهرباء:

تختلف استخدامات المياه لعدة أغراض منها:

ــة  ــران الكهربائي ــد إلى الأف ــات الصغــرة في ســاعة الي ــن البطاري ــدءاً م ــة إســتخداماً ب ــواع الطاق ــر أن ــاء أك تعــد الكهرب

ــات تتجمــع في المجــال الكهرومغناطيــي  ــات وبروتون ــة مــن إلكترون ــات ذري ــد. وهــي جزئي المســتخدمة لصهــر الحدي

وتحــدث قــوى جــذب ودفــع بينهــا.

أ- أنواع إمدادات الكهرباء 

ــبب  ــون بس ــات يك ــاء في الموص ــدان الكهرب ــاء. وفق ــاءة للكهرب ــر كف ــل أك ــؤدي إلى نق ــة ي ــة العالي ــتخدام الفولتي اس

ازدواجيــة التيــار؛ حيــث يكــون فقــدان التيــار الكهربــائي أكــر بأربعــة أضعــاف. وهنــاك نوعــان مــن إمــدادات الكهربــاء 

شــائعة الاســتخدام.

1- أغراض منزلية، مثل الشرب والطهي والغسيل والاستحمام، إلخ.

2- أغراض عامة مثل مكافحة الحريق، وصيانة الحدائق العامة، إلخ.

3- أغراض صناعية مثل صناعات الحديد والفولاذ والورق، لكونها تتطلب كميات كبيرة من المياه.

4- أغراض زراعية مثل ري النباتات والتسميد، إلخ.

هناك العديد من الموارد المائية. ويمكن تقسيم الموارد المائية الرئيسية إلى موردين هما:

1. المياه السطحية، مثل البحار والبحيرات الطبيعية والصناعية والأنهار والبرك والمستنقعات.

2. المياه الجوفية، مياه في باطن الأرض وتكون إما قريبة من سطح الأرض أو عميقة.

تيار ثلاثي الأطوار تيار أحادي الطور

التيار الموصل للمستهلك 415 - 420 فولت التيار الموصل للمستهلك 240 فولت

 يتكون من 3 أطراف حية )أحمر وأزرق وأصفر( وطرف

ميت )حيادي

 يتكون من طرف حي )أحمر أو أزرق أو أصفر( وطرف

 ميت )حيادي

مناسب للأجهزة الثقيلة مناسب للأجهزة الخفيفة

( (

جدول )1(: أنواع إمدادات الكهرباء
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ب- توزيع الكهرباء في المبنى 

هناك طريقتان لتوزيع الكهرباء في المباني:

1. الدائرة الحلقية

هــي طريقــة شــائعة الاســتخدام وهــي عبــارة عــن حلقــة دائريــة كبــرة مــن مقبــس إلى آخــر في جميــع المخــارج رجوعًــا 

إلى وحــدة التوزيــع )المســتهلك(.

2. الدائرة الشعاعية 

تتغــذى مــن وحــدة التوزيــع وتســر في حلقــة أو تســر بصــورة مبــاشرة مــن المصــدر إلى جهــاز أو آلــة منفــردة 

)إضــاءة، ســخان ميــاه(.

شكل )4(: الدائرة الحلقية

شكل )5(: الدائرة الشعاعية
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ج       الإضاءة والتجهيزات:

يمكــن تقســيم الإضــاءة إلى فئتــن هــي المصبــاح الفتيــي والمصبــاح الفلورســنت، وينتــر الآن نــوع آخــر وهــي مصابيــح 

الليــد، والتــي تتميــز بكفاءتهــا وافتصادهــا في اســتهلاك الكهربــاء.

3. المصباح الفلوري

عبــارة عــن أنبــوب زجاجــي مطــي مــن الداخــل بمــادة )الفوســفور( التــي تمتــص الإضــاءة فــوق البنفســجية وتعطــي 

ضــوءً أبيــض أو إضــاءة ملونــة.

4. المصباح الفتيلي

يحتــوي عــى ســلك دقيــق مــن التنجســن محكــم الإغــاق بداخــل مصبــاح زجاجــي )بصيلــة زجاجيــة( يســخن الســلك 

إلى حــد التوهــج الحــراري بمــرور التيــار الكهربــائي.

شكل )6(: المصباح الفلورسنت

والمصباح الفتيلى
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أ‌- أنابيب التصريف 

هناك ثلاثة أنواع من الشبكات المستخدمة في تركيب مواسير صرف المياه المستخدمة والفضلات:

ب‌- أنابيب المجاري

ــة(: تســتخدم الشــبكة المســتقلة ماســورتين مجــاري لنقــل المخلفــات والنفايــات  1. الشــبكة المســتقلة )المنفصل

ــن  ــات م ــات والنفاي ــف الفضــات والمخلف ــم تصري ــاه الســطحية إلى شــبكة المجــاري. ويت ــرف والمي ــاه ال ومي

ــق الأرضي. ــى مــن خــال ماســورة المجــاري الموجــودة أســفل الطاب وحــدة الــرف الصحــي في المبن

2. الشــبكة المشــركة: تقــوم الشــبكة المشــركة بتصريــف المخلفــات والنفايــات وميــاه الــرف والميــاه الســطحية 

مــن خــال مجموعــة مــن مواســر المجــاري في شــبكة المجــاري العموميــة.

ــورة الأولى  ــوم الماس ــرف. وتق ــورتين لل ــتخدم ماس ــبكة تس ــن ش ــارة ع ــي عب ــا: ه ــة جزئيً ــبكة المنفصل 3. الش

ــا تقــوم  ــة، بين ــاه الــرف مــن وحــدة الــرف الصحــي في شــبكة المجــاري العمومي بتصريــف المخلفــات ومي

ــاه الســطحية. ــة المي ــى إلى بالوع ــن حــول المبن ــاه الســطحية م ــف المي الماســورة الأخــرى بتصري

1. نظــام الأنابيــب الثنائيــة، تســتخدم هــذه الشــبكة أنبوبــن، واحــد للتربــة أو الفضــات، والأخــرى لميــاه الــرف 

المستخدمة.

ــاه  ــف مي ــع وتصري ــوب واحــد في تجمي ــة، يســتخدم هــذا النظــام أنب ــوب الواحــد بفتحــة تهوي 2. نظــام الأنب

ــات.  ــرف والفض ال

3. نظــام الأنبــوب دون فتحــة تهويــة. هــو نظــام فيــه أنبــوب واحــد ولا يحتــاج إلى ماســورة تهويــة نظــراً لأن 

الأنبــوب يمكنــه القيــام بعمــل أنبــوب التهويــة أيضــاً.

د       شبكة الصرف الصحي:

هــو نظــام نقــل منفصــل تحــت الأرض مخصــص لنقــل ميــاه الــرف الصحــي مــن المنــازل والمبــاني التجاريــة لمعالجتهــا 

أو التخلــص منهــا. ويمكــن تصنيــف شــبكات المجــاري والــرف الصحــي الى مــا يــي: 

1- أنابيب تصريف.

2- أنابيب مجاري.

3- خزان الصرف )البيارة(. 

4- محطة معالجة.

شكل )7(: شبكة الصرف الصحي
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2. التهويــة الميكانيكيــة: إدخــال الهــواء والتخلــص منــه عــن طريــق معــدات ميكانيكــة مثــل المــراوح. وتســتخدم 

عندمــا لا يمكــن اســتخدام التهويــة الطبيعيــة عــى نحــو جيــد.

الأفضل  ممتاز جيد جداً جيد

شكل )8(: حالات التهوية الطبيعية

أ( التهوية 

تعــرفّ عمليــة التهويــة عــى أنهــا عمليــة إدخــال الهــواء في الأماكــن المغلقــة والتحكــم بجودتــه من خــال تنقيته 

مــن الملوثــات الخارجيــة. وللتهويــة نوعــان؛ التهويــة الطبيعيــة وهــي تجديــد الهــواء داخــل المبنــى باســتخدام 

وســائل أساســية في البنــاء مثــل فتحــات التهويــة والنوافــذ. والتهويــة الميكانيكيــة وهــي نظــام يسُــتخدم لإحــداث 

حركــة هــواء داخــل المبنــى بإســتخدام المــراوح الكهربائيــة والمكيفــات.

ب( أنواع التهوية

1. التهوية الطبيعية:

إدخــال الهــواء والتخلــص منــه عــن طريــق فتحــات لهــذا الغــرض مثــل النوافــذ وفتحــات التهويــة وغــر ذلــك 

مــن القــوى الطبيعيــة للريــاح والضغــط بســبب الفــروق بــن درجات الحــرارة.

4- التهوية والمكيفات

ج- خزان الصرف )البيارة(

جــرت العــادة أن تكــون هنــاك بيــارات في المناطــق التــي ليســت بهــا شــبكات مجــاري عموميــة. ويتــم تجميــع 

المخلفــات وميــاه المجــاري وميــاه المراحيــض في البيــارة حيــث تتهيــأ بيئــة تســمح بالتحلــل اللاهــوائي بواســطة 

. لبكتيريا ا

- وحدات الشباك.

- الوحدات المنفصلة )سبليت(.

- الوحدات الجدارية )المعلقة(.

- الوحدات المركزية.

3. التكييــف: تعتــر المكيفــات وســيلة للســيطرة عــى درجــة الحــرارة والرطوبــة وحركــة ونظافــة الهــواء، وأحيانًــا 

إشــعاع الحــرارة بوســائل ميكانيكيــة لتحقيــق درجــة الحــرارة المريحــة للإنســان. وهنــاك أنــواع عديــدة مــن أنظمــة 

التكييــف، ويعتمــد اســتخدام نــوع مــا عــى عــدد مــن العوامــل مثــل المنطقــة والمســاحة المــراد تبريدهــا، وإجــالي 

الحــرارة المولــدة داخــل مســاحة مغلفــة، إلــخ. وهنــاك أربعــة أنــواع مــن أنظمــة التكييــف، هــي: 
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ــاء  ــب إنش ــى. ويج ــاغلي المبن ــة لش ــاء الآمن ــال الإخ ــاح بأع ــق الس ــن الحري ــة م ــاليب الوقاي ــن أس تتضم

جميــع العنــاصر الهيكليــة مــن جــدران حاملــة وغــر حاملــة وقواطيــع وأرضيــات وأســقف وأعمــدة وكمــرات 

وأســقف معلقــة وبيــت درج بحيــث تتضمــن مــواد مقاومــة للحريــق. وتتضمــن الطريقــة الســلبية للوقايــة 

مــن الحريــق ثــاث ســات رئيســية:

• التقسيم إلى حجرات وغرف.

• جدران الحريق. 

• مخارج الطوارئ )للإخلاء(.

شكل )9(: مثال على ممرات الهروب الآمنة 

المشروع الأساسي

المشروع البديل

جهاز الإنذار

نقطة التجمع

5- أنظمة مكافحة الحرائق:
عنــد تصميــم المبنــى يجــب مراعــاة وضــع أجهــزة مكافحــة وإطفــاء الحرائــق بالإضافــة إلى أعــال الســباكة والأعــال 

الميكانيكيــة وتأســيس أنظمــة الاتصــالات والإشــارات.

أ‌( الوقاية من الحرائق

عناصر الوقاية الأساسية من الحريق يمكن تقسيمها إلى فئتين:

1.العنــاصر الســلبية حيــث تنطــوي أســاليب الحمايــة والوقايــة مــن الحريــق عــى اســتخدام مــواد في أجــزاء 

التصميــم والإنشــاء في المبنــى لإبطــاء أو منــع انتشــار الحريــق في المبنــى والمبــاني المجــاورة.

2. الأنظمــة النشــطة لإطفــاء الحرائــق وتنقســم الأنظمــة النشــطة للوقايــة مــن الحريــق إلى فئتــن هــا اكتشــاف 

الحريــق وإطفــاء الحريــق. تسُــتخدم أجهــزة اكتشــاف الحرائــق لمعرفــة وجــود الحرائــق، بينــا تسُــتخدم أجهــزة 

الإطفــاء في الإطفــاء. وتتمثــل إجــراءات الوقايــة مــن الحرائــق في اتخــاذ تدابــر ماديــة للحــد مــن زيــادة انتشــار 

الحرائــق أو انتشــار الدخــان. وغالبًــا مــا يتــم اســتخدام رشاشــات ميــاه في أنظمــة الوقائيــة مــن الحرائــق وأنظمــة 

التحكــم في الدخــان التــي تتلقــى إشــارات بوجــود حرائــق ســواء أكانــت هــذه الأجهــزة آليــة أو يدويــة.

جهاز الإنذار
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شكل )10(: الأنظمة النشطة للوقاية من الحريق

6- أمن المبنى 

يقصــد بأمــن وســامة المبنــى الاحتياطــات في مواجهــة الســلوكيات الاجتماعيــة الســلبية والمحافظــة عــى الأرواح 

ــا: ــة منه ــدة أنظم ــاني ع ــن المب ــت أم ــدرج تح ــكات. وين والممتل

أ‌ ( نظــام مراقبــة الدخــول: وهــو الــذي يعمــل عــى تنظيــم عمليــة دخــول المبنــى مــن خــال معــدات وأجهــزة 

ــواب. ــة في الأب ــة والأقفــال الإلكتروني ــات الإلكتروني ــراءة البطاق ــل أجهــزة ق ــة مث إلكتروني

ب‌(  نظــام كشــف عمليــات الاقتحــام: وهــو نظــام يحتــوي أجهــزة كشــف وحساســات لاكتشــاف دخــول الأشــخاص 

غــر المــرح لهــم بالدخــول.    

ج( نظــام المراقبــة الإلكترونيــة: وهــو مراقبــة وتســجيل الأنشــطة مــن موقــع بعيــد مــع وجــود مكونــات خاصــة 

بهــذا التطبيــق. وهــذه المكونــات في العــادة هــي كامــرا، وشاشــات، ومســجلات وأجهــزة فيديــو، وأنظمــة إرســال. 

وأخــراً المراقبــة الشــخصية التــي يجــب أن تدعــم بمراقبــة يدويــة وشــخصية، ويكــون ذلــك في صــورة دوريــات وســر 

عــى الأقــدام مــن جانــب أفــراد الأمــن في أوقــات محــددة داخــل المبنــى.

شكل )11(: مثال على كاميرات المراقبة والدوائر التليفزيونية المغلقة

الأنظمــة التشــغيلية
للوقايــة مــن الحرائق
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7- النقل الميكانيكي

ــق.  ــن الطواب ــق الواحــد وب ــى في الطاب ــى هــو وســيلة نقــل الأشــخاص والأشــياء داخــل المبن ــي في المبن النقــل الميكاني

والهــدف مــن ذلــك هــو تحقيــق الســهولة والراحــة لمســتخدمي المبنــى والمســاعدة في إنجــاز الأعــال. وتعتمــد نوعيــة 

النقــل الميكانيــي في المبنــى عــى اســتخدام المبنــى، عــى ســبيل المثــال، المصعــد أو الســلم الكهربــائي أو الممــى السريــع، 

إلــخ.

أ‌( المصعد

هنــاك نوعــان شــائعان مــن المصائــد، المصعــد الكهربــائي الــذي يســتخدم محــركات كهربائيــة في عملــه، والمصعــد 

الهيدرولكيــي الــذي يتــم اســتخدام ضغــط الزيــت في الأســطوانة لرفــع عربــة المصعــد. ويجــب أن يأخــذ المصعــد 

الهيــكل الإنشــائي للمبنــى ونوعــه ومرتاديــه.

ب‌( السلم المتحرك 

يسُــتخدم الســلم المتحــرك لنقــل الأشــخاص مــن طابــق إلى آخــر. ويعتــر الســلم المتحــرك بديــاً للمصعــد. وتتضمــن 

مزايــا الســلم المتحــرك عــدم وجــود وقــت للانتظــار، وعــدم التأخــر، وعــدم وجــود أبــواب وعــدم إزعــاج الأشــخاص 

مــن حيــث الصعــود والهبــوط. 

ج( الممشى السريع للمسافرين

المســار السريــع هــو ســلم متحــرك أفقــي لنقــل عــدد كبــر مــن الأشــخاص مــن مــكان إلى آخــر مــن خــال ممــر 

طويــل وضيــق في نفــس الطابــق. 

وتتشــابه آليــة عمــل المســار السريــع مــع الســلم المتحــرك فيــا عــدا أن درجــات الســلم قــد حــل محلهــا سلســلة 

متصلــة مــن الألــواح المعدنيــة. وقــد يميــل المســار السريــع بزاويــة تــراوح بــن -0 15 درجــة. وعــادة مــا يسُــتخدم 

في المطــارات.

8- نظام الاتصالات السلكية واللاسلكية

ــون  ــو والتلفزي ــس والرادي ــف والفاك ــارات الهات ــل إش ــة نق ــلكية الحديث ــلكية واللاس ــالات الس ــة الاتص ــتطيع أنظم تس

وحجــم هائــل مــن المعلومــات مــن مســافة طويلــة. ويتــم اســتخدام النقــل الرقمــي للبيانــات لتحقيــق قــدر عــالي مــن 

الموثوقيــة مــع أقــل قــدر مــن الضوضــاء أو التشــويش.

9- التخلص من النفايات

مــن الــروري التخلــص مــن القمامــة والفضــات بصــورة ملائمــة نظــراً لإمكانيــة تحللهــا بسرعــة ولكونهــا تهيــأ أجــواء 

غــر صحيــة. والطريقــة الشــائعة لعمــل ذلــك هــي دفــن هــذه النفايــات في مدفــن خــاص بهــا لأن طبقــة الــراب تقلــل 

مــن الروائــح الكريهــة في الموقــع وتمنــع الذبــاب والآفــات الناقلــة للأمــراض والقــوارض. لــذا يجــب اختبــار غرفــة النفايــات 

بعنايــة حتــى لا يحــدث تلــوث.



الملاحظات:
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مواد البناء والتشطيبات

يتكون المبنى من المكونات الإنشائية التالية:

 1- العمود: يحمل الأحمال من الدِعامة وينقلها إلى الأساسات.

مكونات المبنى1.1

الثالث

شكل )12(: مثال على الأعمدة
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2- دعامة أو ألواح أرضية: تحمل الأحمال مباشرة وتنقلها إلى الدِعامة

3- الأساسات: الجزء الأدنى من المبنى الذي ينقل الأحمال إلى الطبقة الأرضية السفلى.

4- الدعامة: تحمل الأحمال من الألواح الأرضية وتنقلها إلى العمود.

شكل )13(: مثال على الألواح الأرضية

شكل )14(: مثال على الأساسات

شكل )15(: مثال على الدعامة
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5- إفريز السقف: يكون نقطة التقاء السطح مع الجدران الخارجية للمنزل ويطلق عليها خط السقف.

6- العارضــة: مكــون إنشــائي لجملــون الســقف، وتمثــل جــزءً لا يتجــزأ مــن قــدرة تحمّــل الحمولــة، يتــم 

تصميمهــا لمقاومــة الضغــط الطــولي.

7- الرافــدة: هــي أحــد العنــاصر الإنشــائية المائلــة التــي تمتــد إلى لــوح الجــدار، والتــي يتــم تصميمهــا 

لدعــم الســقف إنشــائيا والأحــال المرتبطــة بــه.

8- عارضــة الســقف: أحــد عنــاصر الدعــم الأفقيــة التــي تكــون بــن الأساســات أو الجــدران أو الدِعامــات 

لدعــم الســقف أو الأرضيــة. قــد تصنــع مــن الخشــب أو الفــولاذ أو الخرســانة.

شكل )16(: مثال على أفريز السقف

شكل )18(: مثال على عارضة السقف

شكل )17(: مثال على العارضة والرافدة
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يتنــاول هــذا الجــزء أعــال ومــواد ومكونــات البنــاء وأنــواع التشــطيبات المســتخدمة في إقامــة الجــزء الخــاص بالإنشــاء 

العلــوي لمبنــى منــزلي بســيط.

التشطيبات1.2

والهدف الرئيسي هو فهم فكرة وتصنيع مكونات البناء والتشطيبات الخاصة بما يلي:

1- الأرضيات

يجــب أن تشــمل الأرضيــات عــى عــدة متطلبــات وظيفيــة تشــمل القــوة والثبــات والمتانــة وتوفــر مســتوى معقــول 

مــن الســامة في حــال نشــوب الحرائــق لا ســمح اللــه ومقاومــة الرطوبــة تحــت الأرض وفوقهــا ودعمهــا بمــواد عازلــة 

للصــوت.  

أ‌- عناصر أرضية الطابق

ــرة إلى حــد  ــات كب ــة مــن جزئي ــي تكــون موادهــا مكون ــة الأســاس الت ــا طبق ــات أوله تتضمــن الأرض عــدة طبق

مــا مثــل الحــى والطــوب المكســور أو رمــل خشــن، وبعدهــا تكــون طبقــة رمليــة مــن الرمــل الخشــن لســد أي 

تجويفــات وثــم تكــون طبقــة الخرســانة القاعديــة والتــي توفــر ســطح متــن كي يناســب أعــال التشــطيبات، وفي 

ــد  ــي تكــون مــن خــال وضــع شــبكة مــن حدي ــة الســعودية تســتخدم الخرســانة المســلحة والت المملكــة العربي

ــة إمــا فــوق  التســليح عــى الطبقــة الرمليــة قبــل صــب الخرســانة. وأخــراً، إضافــة طبقــة غشــاء مقــاوم للرطوب

الطبقــة الرمليــة أو أعــى الخرســانة وتكــون مــن مــراد مثــل شرائــح ولفائــف البوليثــن أو بتومــن ســائل وذلــك 

لأن هــذه الخاصيــة مهمــة للغايــة في مطابــخ المنــازل والحمامــات وممــرات المداخــل والصــالات وفي بعــض المبــاني 

ــة. الصناعي

1- الأرضيات	

2- الجدران 	

3- النوافذ	

4- الأبواب

5 الأسطح 

شكل )20(: عناصر أرضية الطابق
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ب      عوامل اختيار تشطيبات الأرضية 

ــادي  ــل الاقتص ــي العام ــل وه ــة عوام ــار خمس ــن الاعتب ــذ في ع ــب الأخ ــة يج ــطبيات الأرضي ــار تش ــد اختي عن

ــات  ــائعة أرضي ــطبيات الش ــمل التش ــر. وتش ــة والمظه ــة الرطوب ــة ومقاوم ــاك والنظاف ــآكل والاه ــة الت ومقاوم

ــخ.  ــه إل ــام والباركي ــراميك والرخ الس

شكل )21(: صب الخرسانة على الحديد

أ‌       عوامل اختيار تشطيبات الأرضية 

ــادي  ــل الاقتص ــي العام ــل وه ــة عوام ــار خمس ــن الاعتب ــذ في ع ــب الأخ ــة يج ــطبيات الأرضي ــار تش ــد اختي عن

ــات  ــائعة أرضي ــطبيات الش ــمل التش ــر. وتش ــة والمظه ــة الرطوب ــة ومقاوم ــاك والنظاف ــآكل والاه ــة الت ومقاوم

ــخ. ــه إل ــام والباركي ــراميك والرخ الس

شكل )22(: العوامل التي تؤخذ في الاعتبار عند اختيار تشطيبات الأرضية

1. العامل الإقتصادي

ــة  ــر أغطي ــواع. تعت ــاف الأن ــف باخت ــة يختل ــة وغطــاء الأرضي ــة الأرضي ــار نوعي ــة: اختي ــف الأولي • التكالي

الأرضيــات مــن الرخــام أو البــاط المطاطــي أو البــاط المصنــوع مــن نوعيــة معينــة مــن الطمــي مــن أغــى 

الأرضيــات، بينــا نجــد أن الأغطيــة مــن مــادة التيراتســو والبــاط العــادي أقــل تكلفــة. 

• تكاليف الصيانة: يجب أن تكون منخفضة قدر الإمكان نظراً لتكرارها

بعين
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2. مقاومة التآكل والإهلاك

3. التنظيف

4. مقاومة الرطوبة

5. المظهر

التيراتسو

بلاط السيراميك

الرخام

• يجــب أن تكــون مــواد الأرضيــات مقاومــة للتــآكل والإهــاك، ودرجــات الحــرارة، والتفاعــات الكيميائيــة، 

إلــخ لإطالــة عمــر الأرضيــات. 

• يجــب أن تكــون الأرضيــات قويــة بدرجــة كافيــة لمقاومــة آثــار الحركــة المتوقعــة عليهــا والمــواد الأخــرى 

دون تدهــور لهــا. 

• إمكانية التنظيف بسهولة.

• يجــب ألا تــؤدي المــواد الدهنيــة أو الزيتيــة إلى تشــويه مظهــر الأرضيــات كــا يجــب ألا يكــون لهــا أثــر 

مدمــر عــى مــواد الأرضيــات. 

• يتم استخدام الأرضيات من مادة التيرازو، والرخام، والبلاط السيراميك بوجه عام لتنظيفها بسهولة.

• هــذه الخاصيــة مهمــة للغايــة في مطابــخ المنــازل والحمامــات وممــرات المداخــل والصــالات وفي بعــض 

المبــاني الصناعيــة.

• في العــادة يتــم تفضيــل أرضيــات الطمــي والبــاط والتيراتســو والخرســانة والســراميك إلــخ للاســتخدام 

ــة، ويجــب تجنــب مــواد مثــل الأخشــاب والمطــاط. عندمــا تتعــرض الأرضيــات لرطوب

يجــب أن يكــون للأرضيــة لــون وتأثــر مرغــوب يبــن عنــر الجــال في التصميــم بمــا يتــاشى مــع اســتخدام 

المبنــى. بوجــه عــام، نجــد أن أرضيــات التيراتســو والرخــام والســراميك وطبقــة المونــة الأســمنتية تعطــي 

مظهــراً جيــدًا.
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الباركيه/الخشب

طبقة أسمنتية

فسيفساء ــ موزاييك

الايبوكسي

جدول )2(: التشطيبات الشائعة للأرضيات

2- الجدران 

يعــرف الجــدار عــى أنــه بنــاء أفقــي ثابــت مــن الطــوب أو الحجــر أو الخرســانة أو الخشــب أو المعــدن. ويكــون رفيــع 

بحيــث يغطـّـي ويحمــي المبنــى ويقسّــمه إلى غــرف.

هنالــك عــدة متطلبــات وظيفيــة يجــب أن تســتوفيها الجــدران منهــا نقــاط القــوة التــي تعتمــد عــى المــواد المســتخدمة 

وسُــمك الجــدار. يليهــا الثبــات الــذي قــد يتأثــر بحركــة الأساســات والقــوى الجانبيــة والريــاح. بالإضافــة لذلــك الحــرارة 

والرطوبــة التــي تنظــم المبنــى عــن طريــق مقاومــة مــرور الرطوبــة بصــورة كافيــة إلى داخــل المبنــى. أيضــا الســامة مــن 

الحرائــق ومقاومــة عــزل الصــوت. 

هنــاك نوعــان مــن الجــدران هــا الجــدار الصلــب والــذي يتكــون مــن الطــوب أو الخرســانة ويتحمــل الأحــال الحيــة 

والميتــة. والجــدار المؤطــر  والــذي يتكــون مــن إطــارات وأجــزاء صغــرة مــن الخشــب أو الخرســانة أو المعــدن. وعــادة 

مــا يكــون الجــدار الصلــب مــن الجــدران الحاملــة بعكــس الجــدار المؤطــر.
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جدار مكسو بالفينيل جدار من الطوب

مبنى مكسو بالزجاج

 مبنى مكسو برقائق

ألومنيوم الكلادينج

جدول )3(: أنواع الجدران

3- النوافذ 

ــواد الشــفافة. ويعتمــد وجــود الضــوء  ــن خــال بعــض الم ــذ هــي فتحــات في جــدار تســمح بدخــول الضــوء م النواف

ــات  ــار التقلب ــة.  كــا يجــب الأخــذ بعــن الإعتب ــا في الغرف ــذ وشــكلها وتوزيعه ــة في المــكان عــى حجــم النواف والتهوي

الجويــة والتأكــد مــن قــوة النوافــذ وقابليتهــا للعــزل. تختلــف النوافــذ بأنواعهــا وأشــكالها، ســواء كانــت مصنوعــة مــن 

ــد. ــوم أو الحدي الخشــب أو الألميني

4- الأبواب 

هــي أجــزاء متحركــة ترُكــب لســد الفتحــات في الأماكــن المغلقــة لتحقــق قــدراً مــن الخصوصيــة والراحــة.  ويجــب أن 

ــة وواســعة تســمح بالدخــول مــن  ــم حاجــة الأفــراد؛ كأن تكــون فتحاتهــا عالي ــة لتلائ ــواب صفــات معين تتوفــر في الأب

خلالهــا بأريحيــة وأن تكــون ســميكة وعازلــة للأصــوات وعــى درجــة عاليــة مــن القــوة والمتانــة لتحمــل الاســتخدامات 

المتكــررة. وتتنــوع أشــكال الأبــواب بحســب اســتخدامها فمنهــا المنطبقــة والمنزلقــة والمخفيــة وغيرهــا. 

5- الأسطح

هــي الجــزء الــذي يغطــي أعــى نقطــة في أي مبنــى ويحميــه مــن تأثــرات الطقــس ومــن أنواعهــا المائلــة والمنحــدرة 

والمســتوية.  ويجــب أن تؤخــذ في الاعتبــار التكاليــف الرأســالية وتكاليــف الصيانــة عنــد اختيــار نوعيــة الســقف. فبعــض 

ــات  ــتبدال في العملي ــف الاس ــب إدراج تكالي ــى، ويج ــر المبن ــدة عم ــوال  م ــتمر ط ــك لا تس ــل الزن ــة مث ــواع الأغطي أن

الحســابية الخاصــة بذلــك. كــا يجــب اعتبــار ســهولة الخدمــات مــن حيــث الإضــاءة وتحمــل البنــاء ومقاومــة الأحــوال 

الجويــة المعاكســة والصيانــة. 
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الـرابـع 

تحليل تكاليف البناء

مقدمة4.1

تحليــل التكلفــة عمليــة مهمــة، فالعميــل يرغــب في بنــاء المــروع في حــدود الميزانيــة المتاحــة لــه وفــق المعايــر التــي يرغبهــا. 

ولــدى المقــاول الرغبــة في البنــاء حســب المواصفــات التــي يرغبهــا العميــل لكــن في حــدود مبلــغ المناقصــة، مــع ضــان تحقيــق 

ربــح معقــول.

وتكون وظيفة المبنى محددة من البداية وفق الموقع الجغرافي وموقع البناء والوصف المتاح. 

وفيما يلي العوامل الرئيسة التي ينبغي النظر فيها:

• المساحة )التأكد من مساحة المبنى(

• الجودة )معايير المرافق التي يجب تقديمها(

• الشكل والسمات الجمالية

• القيود المفروضة على الموقع من جهة التنظيم والتخطيط المعنية

• توقيت تسليم المشروع )عندما يرغب العميل في شغل المكان( 

• التوازن بين التكاليف الرأسمالية المبدئية والتكاليف طويلة الأجل

• التكاليف )المحتملة(

الرابع
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طريقة تحليل التكاليف4.2

وعنــد إجــراء تقييــم لعقــار مــا باســتخدام معلومــات تحليــل تكاليــف البنــاء، فــإن التكاليــف المأخــوذة ليســت فقــط 

تلــك الخاصــة بالطــوب والمونــة ولكــن هنــاك عوامــل أخــرى ينبغــي أخذهــا بعــن الاعتبــار. وقــد أشــار كل مــن فلانغــان 

وتــات )1997( في كتابهــا »ضبــط التكاليــف في تصميــم المبــاني« إلى أســلوب تقريــب قيمــة التكلفــة )طريقــة الاســتيفاء( 

ــى باســتخدام  ــة مبن ــر قيم ــد تقدي ــم لا ســيما عن ــال التقيي ــام بأع ــد القي ــادية عن ــر الاسترش ــرف بالمعاي ــا يع وهــو م

طريقــة التكلفــة. 

وتســتخدم طريقــة تقريــب الأســعار )طريقــة الاســتيفاء( عنــد دراســة تحليــل تكاليــف المبــاني مــن نفــس النوع. وتســمح 

هــذه الطريقــة بدراســة المســاحات والمعايــر المختلفــة الموجــودة بــن المبــاني وأخذهــا في الحســبان عنــد دراســة التكلفة. 

ويعــر عــن إجــالي تكلفــة كل مبنــى بوحــدة شــائعة مثــل تكلفــة المــر المربــع أو مســاحة الطابــق )المســاحة المبنيــة(. 

ومــن هنــا يكــون إجــالي تكلفــة المبنــى هــو تكلفــة المــر المربــع مضروبــة في إجــالي مســاحة البنــاء. 

ويمكن شرح طريقة التقريب )الاستيفاء( باعتبارها مزيجًا من العوامل التالية:

شكل )23(: خطوات طريقة التقريب

تقديــر حــدود التكلفــة
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مثال : 

تكاليف الوحدة الوظيفية  نوع المبـنى

تكلفة مكان الطالب مدارس

تكلفة غرفة النوم فندق

تكلفة السرير جناح مستشفى

تكلفــة المــر المربــع مــن مســاحة المبــاني القابلــة للاســتخدام )صــافي 

المســاحة القابلــة للتأجــر )
مكاتب

حسب السعة أو وحدات القياس الأخرى )حسب الضرورة(. بنود أخرى

تكلفة المبنى أ )الجودة س، مساحة المباني 5000 متر مربع( هي 800 ريال للمتر المربع من مساحة المباني. 

ــع مــن مســاحة  ــال للمــر المرب ــع( هــي 1000 ري ــاني 5,500 مــر مرب ــى أ )الجــودة ص، مســاحة المب ــة المبن تكلف

ــاني. المب

ويجــب الاهتــام بصــورة خاصــة بالأعــال الخارجيــة نظــراً لأن التحليــل المنشــور قــد يســتبعد التكاليــف المرتبطــة 

بأعــال الموقــع، والــرف الصحــي، والخدمــات الخارجيــة، والمبــاني الصغــرة المنفصلــة. 

ويجــد بعــض العمــاء الذيــن يتعاملــون مــع مبــاني لهــا وظيفــة مماثلــة أن تكلفــة الوحــدة الوظيفيــة هــي طريقــة 

مفيــدة للمقارنــة. ومــن ثــم فــإن تكلفــة البنــاء الفعــي حســب الوحــدة الوظيفيــة يؤخــذ بهــا في تحليــل التكلفــة 

لمثــل هــذه الأغــراض.

جدول )4(: تكلفة بعض أنواع المباني لكل وحدة

مصادر معلومات التكاليف4.3

عنــد تقييــم العقــارات، يجــب أن تكــون مصــادر بيانــات تكاليــف البنــاء موثوقــة وتســتند إلى العــرف الســائد في هــذه 

الصناعــة.  

وفيــا أنــه يوجــد مصــادر محليــة مــن عــدة جهــات حكوميــة وخاصــة وغــر ربحيــة في المملكــة العربيــة الســعودية 

ــا: ــة الســعودية، منه ــاء في المملكــة العربي ــف البن تقــدم إحصــاءات لتكالي

https://www.stats.gov.sa/ar    الهيئة العامة للإحصاء •

• وزارة العدل، مؤشر العقار في المدن، ومؤشر العقار في الأحياء

https://www.moj.gov.sa/ar/OpenData/bi/birealestateDistrct/Pages/Monthly.aspx

هنــاك مــؤشرات أخــرى متعــددة مثــل: مــؤشر زاهــب العقــاري كمثــال عــى المــؤشرات الخاصــة، لكــن لا يمكــن 

الوثــوق بهــا بدرجــة عاليــة لكنهــا تســهم في بنــاء تصــور أولي.

        /https://www.zaahib.com/property_index/Ar
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فمثــا تســتطيع مــن خــال المــؤشر العقــاري لــوزارة العــدل إيجــاد متوســطات الأســعار بالنســبة للأحيــاء أو المــدن أو 

المناطــق، وكذلــك ممكــن تحديدهــا بالشــهر أو ربــع الســنة أو الســنة وتختــار مــن الســنوات ونــوع العقــار، وفيــا يــي 

بعــض الأمثلــة لهــذه المــؤشرات:

شكل )24(: المؤشر العقاري لحي الياسمين بمدينة الرياض، نوع العقار قطعة أرض، المصدر: وزارة العدل

شكل )25(: المؤشر العقاري لمنطقة الرياض، لعام 2017، المصدر: وزارة العدل.
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ــة العامــة للإحصــاء رقــاً قياســياً للعقــار يبــن مقــدار الارتفــاع والنــزول في العقــارات، ويعــرض مــن  كــا تضــع الهيئ

خــال مســتويات عــدة، وفيــا يــي مثــالاً للرقــم القيــاسي للربــع الأول والثــاني للعــام 2017 لمجموعــة مــن العقــارات 

بأنواعهــا، ويحــدد الرقــم القيــاسي كــا يظهــر في الجــدول مقــدار الارتفــاع أو مقــدار النــزول في العقــار حســب نوعــه.

شكل )26(: الرقم القياسي للربع الأول والثاني لعام 2017 لمجموعة من العقارات،

 المصدر: الهيئة العامة للإحصاء.
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دليل تكاليف البناء 4.4

هو دليل استرشادي عن تكاليف ومواصفات البناء في الدولة أو المدينى يتضمن ما يلي:

المواصفات نوع المبنى

 وحدات من الشقق تحتوي على تكييف ومطبخ وأجهزة منزلية

 ولكن لا تحتوي على إنارة أو أثاث )في ماليزيا فقط( 12-6

وحدة في كل طابق، بمساحة 46م2 – 83م2 لكل وحدة

شقق متوسطة

سكني
 وحدات ذات جودة ممتازة تحتوي على على تكييف ومطبخ

وأجهزة منزلية ولكن لا تحتوي على إنارة أو أثاث
شقق فخمة

 بيوت مجهزة ذات جودة ممتازة تحتوي على تكييف ومطبخ

وأجهزة منزلية
بيوت راقية

ــوي ــتائري ويحت ــدار س ــلحة وج ــانة المس ــن الخرس ــكل م  هي

 عــى مســاحة عامــة مجهــزة ومســاحة للمعيشــة تتضمــن

ــق ــقف معل ــوغ وس ــدار مصب ــة وج ــة مفروش أرضي

مكاتب متوسطة

مكتبي/

تجاري

مكاتب فخمة

تتضمن مساحة عامة مجهزة ولكن لا تجهز المحلات
مركز تسوق خارج المدينة

مركز تجاري راقي

ـ ديكور داخلي

ـ أثاث، ثابت ومتحرك 

ـ إضاءة خاصة، الثريات 

 ـ موارد التشغيل والمعدات. مستثناة

3

4فنادق

5

هيكل من الخرسانة المسلحة مجهزة  الوحدات الصناعية( التقليدية ذات

) الطابق الواحد صناعي
هيكل من الخرسانة المسلحة مجهزة  المصانع التي يشغلها مالكها،

الصناعات الخفيفة

كما يمكن بناء مؤشرات متعددة، أو تظافر الجهود لناء مؤشر موحد بالاعتماد على الإحصاءات المعتمدة.

نجوم

نجوم

نجوم
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نشاط:

بالرجــوع إلى المــؤشرات العقاريــة في المملكــة العربيــة الســعودية )ذكرنــا بعــض الأمثلــة، ويوجــد غيرهــا متــاح 

مــن خــال البحــث والتحــري(، نريــد بنــاء مــؤشرا لتكاليــف البنــاء، وذلــك بتكــون مجموعــات عمــل لمناقشــة 

ــاء  ــات المتوقعــة ســواء باختــاف المــدن والأحي ــا لتســتوعب الاختلاف التكاليــف، ووضــع حــد أعــى وأدنى له

أو أي ظــروف تحكــم وتؤثــر عــى الأســعار. وكتابتهــا في الجدولــن التاليــن: )يكتــب التقديــر للمــر المربــع(، 

يمكنــك الدخــول إلى المــؤشر العقــاري لــوزارة العــدل، أو التقاريرالإحصائيــة لهيئــة الإحصــاء كــا في الروابــط، 

واختيــار المدينــة، ثــم تقديــر الأســعار كــا في الجــدول.

الرياض مكة جدة الدمام أبها

من – إلى من – إلى من – إلى من – إلى من – إلى  سكني

 شقة سكنية

فلل

قطعة أرض

قصر

تجاري/مكتبي

 عمارة

معرض/محل

 مركز تجاري



الملاحظات:
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صيانة العقارات وإدارتها

مقدمة5.1

الخامس

صيانــة العقــارات هــي المحافظــة عــى العقــارات مــن خــال القيــام بأعــال إصــاح للمبنــى وإعادتــه لحالتــه الأولى. 

وتشــمل إدارة وصيانــة العقــارات تقديــم الخدمــات مثــل عمليــات التنظيــف الأســبوعية الشــهرية والســنوية، وأعــال 

التصحيــح والمعالجــة والإحــال مثــل: اســتبدال الســجاد. 

التجديــد هــو تحســن التصميــم الأصــي والمواصفــات الأصليــة. مثــل: تمديــد مســاحة غرفــة الخــادم للوفــاء بالاحتيــاج 

الحــالي
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5.2

5.3

وظائف صيانة العقارات 

أنواع الصيانة 

أ- الحفاظ على قيمة الاستثمار

ب- الحفاظ على مظهر المبنى 

ج- التماشي مع المتطلبات القانونية

أ- الصيانة المخططة

يجــري القيــام بهــذه النوعيــة مــن الصيانــة في ظــل وجــود تخطيــط ملائــم مــع ممارســة الرقابــة والســيطرة واســتخدام 

الســجلات المعنيــة. مثــال: أعــال الإشراف الداخلي/الإصــاح، إلــخ.

ب- الصيانة غير المخططة

يجري القيام بهذه النوعية من الصيانة دون تخطيط.

ج- الصيانة الوقائية

يجــري القيــام بهــذه النوعيــة مــن الصيانــة عــى فــرات محــددة أو حســب معايــر محــددة بصــورة مســبقة بهــدف 

الحــد مــن احتماليــة وقــوع أعطــال.  مثــال: اختبــار مولــد كهربــاء أو غشــاء عــزل مــائي، إلــخ.

د- الصيانة التصحيحية )الأغراض الإصلاحات(

يجري القيام بهذه النوعية من الصيانة بعد حدوث أعطال والهدف منها الإصلاح.

مثال: استبدال أجزاء أو قطع غيار معيبة في محرك المصعد أو إصلاح شقوق أو تنظيف بقع على الجدران، إلخ.

ه- الصيانة الطارئة

يجري القيام بهذه النوعية من الصيانة عند الضرورة لتفادي نتائج وتبعات خطيرة.

و- الصيانة حسب الحالة

يجــري القيــام بهــذه النوعيــة مــن الصيانــة نتيجــة معرفــة حالــة بنــد محــدد مــن خــال المراقبــة المســتمرة والروتينيــة 

لــه. 

ز- الصيانة الدورية

يجــري القيــام بهــذه النوعيــة مــن الصيانــة في مــدة زمنيــة محــددة أو عنــد اكــال عــدد معــن مــن عمليــات الصيانــة 

الدوريــة، عــى ســبيل المثــال بعــد قطــع مســافات محــددة، إلــخ.
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خطة صيانة المباني5.4

شكل )27(: أنواع الصيانة

يعتــر التخطيــط ووضــع الجــداول الزمنيــة نهجًــا منضبطًــا للاســتفادة مــن مــوارد الصيانــة المتاحــة لديــك بغــرض الحــد 

مــن الأعطــال وخفــض التكاليــف الإجماليــة للإنتــاج. ويتحقــق ذلــك مــن خــال: 

وبإختصــار، يمكــن أن نســتنتج أن أعــال الصيانــة في المبــاني الســكنية والتجاريــة تقــوم بــدور مهــم للغايــة في الحفــاظ 

عــى قيمــة العقــار.

أ- تحديد أولويات العمل

ب- تحديد الخطوات الفعلية لاستكمال الأعمال

ج- توفير الأدوات والمواد الضرورية

د- وضع جدول زمني للأعمال المراد إنجازها

ه- استكمال وإنجاز الأعمال

و- تحديد أي أعمال إضافية ينبغي استكمالها باستخدام المعدات

ز- حفظ المستندات المكتوبة الخاصة بتاريخ المعدات

غيــر المخططة 
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ــا، مــع  ــة والســيطرة عليه ــة وممارســة أعــال الرقاب ــى أو حصــة عقاري ــإدارة العقــارات، إدارة أي أرض أو مبن يقُصــد ب

ــال  ــل أتعــاب. وتتضمــن عــى ســبيل المث ــك ومقاب ــة عــن المال ــار، نياب اســتبعاد إدارة أنشــطة الأعــال القائمــة في العق

ــة:  ــس الحــر، المســؤوليات التالي ولي

مراقبة مصروفات العقار ودفع المصروفات من الدخل المتأتي من العقار. - أ

ب- إعداد الميزانيات والمحافظة على السجلات المالية للعقار.

ج- ئتنفيذ شروط وأحكام عقود الإيجار والاتفاقيات الأخرى الخاصة بالعقار.

د- تحقيق أقصى قدر من العائدات المتأتية من العمر الإنتاجي للموارد الإنتاجية.

ه- إطالة العمر الإنتاجي للعقار.

و- تحقيق استدامة القيمة الرأسمالية للعقار وتعزيزها.

ز- تحسين العائد على الاستثمار على المدى الطويل.

ح- زيادة نمو القيمة الإيجارية للعقار على المدى الطويل.

5.6

5.5

وظائف مدير الأملاك ومدير أعمال الصيانة

إدارة العقارات 

وظائف مدير العقارات والأملاك ومدير أعمال الصيانة الخاصة بها:

• تحقيق أهداف المالك/العميل

• الحفاظ على قيمة الاستثمار العقاري أو زيادتها

• ضمان صيانة العقار على نحو جيد

• تحقيق دخل لمالك العقار

شكل )28(: وظائف إدارة الملكية
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أثر إدارة وصيانة العقار على قيمته5.7

تتحــدد أســعار المنــازل مــن خــال نطــاق واســع مــن العوامــل. وعــى الرغــم مــن وضــوح العديــد مــن هــذه العوامــل 

مثــل الحجــم والمســاحة والموقــع والعمــر، فهنــاك عــدد مــن العنــاصر غــر الواضحــة يمكــن أن تــؤدي إلى خفــض قيمــة 

العقــار. ومــن الأدوات القيمــة للغايــة متابعــة فــرات صعــود وهبــوط الســوق.

ــا لا ينُظــر إليــه بعــن الاعتبــار عنــد تحديــد ســعر منــزل كحالــة وعمــر المنشــأة مثــاً،  هنــاك أحــد العوامــل التــي غالبً

كــا يجــب أيضًــا التأكــد مــن حالــة وعمــر التمديــدات الكهربائيــة في العقــار وهــل هنــاك حاجــة لإعــادة تجديــد هــذه 

ــا. وهنــاك عوامــل أخــرى تؤثــر عــى أســعار المنــازل قــد يكــون مــن الصعــب تحديدهــا وقــد تكــون  الإمــدادات قريبً

مكلفــة، ويتضمــن ذلــك:

ونظــراً لأن البيــوت والتجهيــزات والتركيبــات تتدهــور مــع الوقــت، فــإن تأجيــل أعــال الصيانــة وعــدم التجديــد يعتــر 

ســبباً وجيهًــا وشــائعًا لتراجــع أســعار بعــض البيــوت مقارنــة بغيرهــا. 

ــدة.  ــة ممت ــه لمــدة زمني ــزام ب ــل الأجــل يتطلــب الالت ــر اســتثمارًا طوي ــزل يعت ــاس، فــإن شراء من وبالنســبة لمعظــم الن

وبالتــالي عنــد تقديــر أســعار المنــازل في منطقــة مختــارة، لا تفكــر في الموقــع فقــط ولكــن في الاعتبــارات الخاصــة بالعقــار 

أيضًــا. 

بالنســبة للمبــاني الســكنية المرتفعــة، وكذلــك المنشــآت الســكنية والتجاريــة وتلــك الخاصــة بالمؤسســات، فــإن الصيانــة 

التنبؤيــة تقــوم بــدور مهــم للغايــة في الحفــاظ عــى قيمــة العقــار والحــد مــن المخاطــر التــي يواجههــا مالــك العقــار. 

وزيــادة قيمــة العقــار ترجــع إلى المظهــر الجــذاب للمبنــى أو المرافــق أو الخدمــات، كذلــك فــإن المبنــى خلــف الواجهــة 

لهــا أثــر كبــر عــى القيمــة.

1( مشاكل الخرسانة الإنشائية

2( الهبوط

3( التسربات

4( الرطوبة

5( التحلل بسبب الفطريات والطحالب

6( بلاط السطح المكسور

7( مشاكل السباكة

8( حالة وعمر المعدات والتجهيزات ــ مثل الأرضيات والزجاج المعشق والأجهزة المنزلية

أ‌      أثر صيانة العقار على سعره

ب      زيادة قيمة العقار مع أعمال الصيانة والإصلاحات الدورية
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ــاني. وينجــم  ــة المب ــدة لصيان ــة جي ــم أنظم ــارات لديه ــري العق ــارات أو مدي ــس كل أصحــاب العق ــن يلُاحــظ أن لي لك

عــن ذلــك في الغالــب أعطــال المعــدات ومصروفــات عــى مالــك العقــار وعــدم ارتيــاح الســكان ووجــود تكاليــف غــر 

متوقعــة. ومــا لم تكــون صيانــة معــدات وأجهــزة المبنــى وفــق المواصفــات القياســية حســب جهــة التصنيــع، فقــد يتــم 

إلغــاء الضمانــات وتتراجــع قيمــة العقــار.

ونظــراً لأن الصيانــة التنبؤيــة تحافــظ عــى تشــغيل أنظمــة المبنــى في حالــة جيــدة، فــإن المعــدات والآلات تعمــل بصــورة 

أكــر كفــاءة، ويتــم خفــض تكاليــف المرافــق المرتفعــة غــر الضروريــة. وبهــذا يمتــد العمــر الافــراضي للمعــدات، ويمكــن 

تأجيــل تكاليــف الإحــال لفــرات أطــول.

ــؤدي إلى تراجــع حــاد في  ــي ت ــد مــن العوامــل الأساســية الت ــاك العدي ــؤ بقيمــة العقــار، وهن ليــس مــن الســهولة التنب

ــارات والأمــاك تتضمــن:  ــة العق ــه. وبعــض هــذه العوامــل مــن وجهــة نظــر إدارة وصيان قيمت

ج      تراجع قيمة العقار من منظور ووجهة نظر إدارة وصيانة العقارات والأملاك

1( عدم الصيانة

تتراجــع قيمــة العقــار بوتــرة سريعــة إذا لم تتــم أعــال الصيانــة بصــورة جيــدة. ويمكــن أن تــؤدي مجموعــة مــن 

ــام إلى  ــآكل بوجــه ع ــاه في الأســطح والإهــاك والت ــرب المي ــاح وت ــل الطقــس الحــاد في الشــتاء والري الأخطــار مث

ــر.  ــدارك الأم ــة عــدم ت ــاه وانفجــار المواســر وتفــي الأمــراض والعــدوى في حال ــل تــرب المي مشــاكل خطــرة مث

ومــن الممكــن أن تــؤدي مشــاكل عــدم الصيانــة إلى تكبــد آلاف الريــالات في صــورة تكاليــف إصــاح، وقــد يضاعــف 

المشــري تكاليــف هــذه الصيانــة عنــد تقديــر ســعر المنــزل.

2( تدهور العقار

يــؤدي عــدم صيانــة العقــار إلى إلحــاق أضرار بقيمــة العقــار، وإجــراء الحــد الأدنى مــن الإصلاحــات فقــط أو الســاح 

ــار أجــزاء مــن العقــار يــؤدي إلى تراجــع قيمتــه بوتــرة سريعــة. ومــن أن يــؤدي عــدم الاهتــام بالعقــار إلى  بانهي

آثــار ســيئة عنــد بيعــه. 

3( متلازمة المباني المريضة 

وتســمى أيضــا متلازمــة المبــاني المغلقــة، وتتمثــل في معانــاة ســكان المبــاني مــن أعــراض صحيــة حــادة أو الشــعور 

بعــدم الارتيــاح بســبب قضــاء وقــت طويــل في المبنــى، لكــن مــع عــدم تحديــد مــرض أو ســبب بعينــه.

ويرجــع أســباب ذلــك إلى وجــود عيــوب في أنظمــة التدفئــة والتكييــف. وهنــاك أســباب أخــرى تتمثــل في الملوثــات 

بســبب الغــازات والانبعاثــات مــن مــواد البنــاء، والمركبــات العضويــة المتطايــرة، والبكتيريــا، وعــدم التهويــة الجيــدة، 

وبعــض المــواد الكيميائيــة المســتخدمة في الداخــل أو عــدم تجديــد الهــواء.



تمارين الوحدة الثانية:

مواد البناء وطرق الإنشاء
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يعرفّ كود البناء السعودي على أنه » مجموعة الاشتراطات والمتطلبات وما يتبعها من أنظمة 

ولوائح تنفيذية وملاحق المتعلقة بالبناء والتشييد لضمان السلامة والصحة العامة« صحيح: ...........

...........................................................................................................

.1

تنقسم عملية التطوير الى ستة مراحل. 

تصحيح:......................................................................................................................
.2

تعد الكهرباء أكثر أنواع الطاقة إستخداماً.

تصحيح:.......................................................................................................................
.3

تنقسم أنظمة التكييف الى أربعة أنواع منها الوحدات المركزية والوحدات المنفصلة)سبيلت(.

تصحيح:.......................................................................................................................
.4

الرافدة هي الجزء الأدنى من المبنى الذي ينقل الأحمال إلى الطبقة الأرضية السفلى.

تصحيح: ......................................................................................................................
.5

يجب أن تكون تكاليف الصيانة منخفضة قدر الإمكان نظرًا لتكرارها

تصحيح:......................................................................................................................
.6

وتســتخدم طريقــة تقريــب الأســعار )طريقــة الاســتيفاء( عنــد دراســة تحليــل تكاليــف المبــاني مــن 

نفــس النــوع.

تصحيح:.......................................................................................................................

.7

تتم الصيانة الوقائية للمباني غالبًا من دون تخطيط.

تصحيح:

 ......................................................................................................................

.8

تعرف متلازمة المباني المغلقة بالمباني المريضة أيضًا.

تصحيح: 

..........................................................................................................................

.9

أعمال الصيانة بشكل عام لا تؤثر على قيمة العقار. 

تصحيح: 

..........................................................................................................................

.10

ضع علامة ) √ ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة مع تصحيح الخطأ )في حالة 

الاجابة الخاطئة
أ
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1. من الاشتراطات الوظيفية للمباني: 

2. »مياه في باطن الأرض وتكون إما قريبة من سطح الأرض أو عميقة« يشير التعريف السابق الى: 

3. من وظائف صيانة العقارات: 

4. هي صيانة تتُخذ فترات محددة أو حسب معايير محددة بصورة مسبقة بهدف الحد من احتمالية

وقوع أعطال:

ــاه الجوفية  أ.المي

ب.ميــاه البحر 

ــطحية  ج.المياه الس

د.لا شــيئ مما سبق

أ. الحفــاظ عــى قيمة الاســتثمار. 

ب. التــاشي مــع المتطلبــات القانونيــة.

ج. الحفــاظ عــى مظهــر المبنى

ــبق د. جميع ماس

ــة لمخطط ا ــر  غ ــة  ن لصيا ا  . أ

ئيــة قا لو ا نــة  لصيا ا . ب

رئــة لطا ا نــة  لصيا ا  . ج

ــة ي ر و لد ا ــة  ن لصيا ا  . د

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي: ب

ت  لثبا ا . أ

ب.العــزل الحراري 

ج.الحمايــة ضــد الحرائق 

ــبق د.جميع ماس



الملاحظات:
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الوحدة الثالثة 

مبادئ الصحة والسلامة

مقدمة في الصحة والسلامة

بيئة العمل الداخلية

متطلبات الصحة والسلامة للمقيمين

بيئة العمل الخارجية

الأهداف 
في نهاية هذا البرنامج سيكتسب المتدربين المفاهيم 

العامة لمبادئ الصحة والسلامة في مهنة التقييم

المحتوى:

المنهجية:
محاضرة
مناقشة 

اختبار
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التعاريف

ــات  ــن العملي ــج م ــد تنت ــي ق ــراض الت ــن الأم ــم م ــخاص وعقوله ــام الأش ــة أجس حماي

والإجــراءات في مــكان العمــل. )هيــوز وفريــت، 2015(.
الصحة: 

حماية الأفراد من الإصابات الجسدية. )هيوز وفيرنت، 2015(  السلامة:

تقديــم المرافــق التــي تحافــظ عــى الصحــة والســامة الأشــخاص في مــكان العمــل )هيــوز 

وفيرنــت، 2015(
الرعاية:

أي واقعة قد ينتج عنها حادث. )هيوز وفيرنت، 2015( الحوادث الوشيكة:

هــي مجموعــة مــن الأخطــار التــي قــد تســبب أضرار أو أمــراض أو اضطرابــات أو خلــل 

وظيفــي أو خســارة مــع احتماليــة حدوثــه بدرجــة كبــرة.
الأخطار: 

ــدد مســبقًا للقضــاء  ــراءات المح ــة بالإج ــر المرتبط ــات المخاط ــد أولوي ــة تحدي هــي عملي

ــا.  ــف ضرره ــا وتخفي عليه

إدارة المخاطر: 

التحديد المسبق لإمكانية حدوث المخاطر وتأثيرها.  تقدير المخاطر: 

هو أسلوب القضاء على المخاطر تدابير وقائية: 

أي حــدث في مــكان العمــل قــد يتســبب في حــدوث إصابــة أو مــرض أو وفــاة أو ضرر في 

البيئــة المحيطــة
الواقعة:

حــوادث محتملــة في مــكان العمــل تحــدث بــدون تخطيــط مســبق وينتــج عنهــا أضرار أو 

أمــراض أو خســارة أو أضرار في الممتلــكات أو البيئــة. 
الحادثة: 

هــو شــخص ذو خــرة معينــة وبمســتوى محــدد، ومســؤول عــن إجــراءات الســامة 

والصحــة. 

المسؤول عن الصحة 

والسلامة المهنية: 

هــي عمليــة إخــاء المــكان مــن شــاغليه في حــالات الطــوارئ مثــل الحريــق ونقلهــم لمــكان 

آمن. 

الإخلاء:

ــة الطــوارئ وتكــون  ــا ويمكــن أن تنفصــل عــن الموقــع في حال ــة تمامً هــي منطقــة معزول

بمثابــة ملجــأ لمــدة لا تقــل عــن ســاعة )مثــاً في حــال نشــوب الحرائــق لا ســمح اللــه( 
منطقة التجمع:

هــي منافــذ مخصصــة لاخــاء المــكان في حــالات الطــوارئ ويمكــن مــن خلالهــا الوصــول 

للهــواء الطلــق خــارج المبنــى أو في أي مــكان آخــر
مخارج الطوارئ:

اجــالي الحمــل للمبنــى أو المســاحة معينــة في الطابــق وهــو اقــى عــدد مــن الأشــخاص 

أو المنقــولات في هــذه المنطقــة. 
حمل الأشغال:
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1.0

1.1

مقدمة في الصحة والسلامة

التزام أصحاب العمل

تنــدرج مهنــة المقيمــن تحــت قطــاع الخدمــات المهنيــة. وعــى الرغــم مــن أن ممارســة مهنــة التقييــم مهيمنــة في القطــاع 

الخــاص. إلا أن المقيــم يمكــن أن يكــون مســتقل أو تابــع لشركــة مــا. لايــزال التــزام المقيمــن ســواء كانــوا أفــراد مهنيــن أو 

شركات في إطــار عمليــات تشــغيل مــكان العمــل. وذلــك فيــا يتعلــق بمفاهيــم الصحــة والســامة. لــذا، تنطبــق عوامــل 

ــم. في هــذا الجــزء،  ــة في قطــاع التقيي ــة المهني ــى الممارس ــن المجــالات ع ــد م ــدأ الصحــة والســامة في العدي ــذ مب تنفي

سنســلط الضــوء عــى التزامــات المقيمــن كجهــات مســتقلة بمبــدأ الصحــة والســامة.

يجــب أن يكــون لــكل مــكان عمــل وقطــاع لوائحــه الخاصــة فيــا يتعلــق بلوائــح الصحــة والســامة وتنفيذهــا. فمــن 

الصعــب تعميــم قاعــدة واحــدة عــى جميــع القطاعــات. لــذا تعنــى المنظــات وممثــي العاملــن فيهــا بوضــع إرشــادات 

واضحــة للاتــزام بقواعــد الصحــة والســامة في بيئــة العمــل. الوظائــف هــي الســبب الرئيــي وراء خلــق مــكان العمــل، 

قــد تكــون خطــرة أو فيهــا بعــض المخاطــر. لــذا يجــب الأخــذ بالإعتبــار مفهــوم الصحــة والســامة في مرحلــة التصميــم. 

بيئــة العمــل المريحــة تســاعد في تصميــم العمــل مــع اعتبــار خصائــص الصحــة والســامة. ويبئــة العمــل المريحــة هــو 

علــم مطابقــة المعــدات والآلات مــع الانســان. )هيــوز وفيرنــت، 2015(

ــة الإنســان مــن  ــة للصحــة والســامة في العمــل )EU-OSHA( ، مــن المحتمــل أن تخــرج الأتمت ــة الأوروبي وفــق الوكال

ــية في  ــات الأساس ــر البرمجي ــر بتأث ــذه المخاط ــر ه ــدة. تتأث ــر جدي ــل مخاط ــد تدخ ــا ق ــرة ولكنه ــل الخط ــات العم بيئ

ــتخدم.   ــات المس واجه

تربــط الآلات المصممــة بشــكل مريــح بــن اســتخدام الأزرار والمفاتيــح والعتــات وجميــع المعــدات الآخــرى بمــا يتناســب 

مــع راحــة المســتخدم. كــا تســاهم الموائمــة الجســدية للوظيفــة في الحــد مــن الأخطــاء البشريــة أثنــاء التجربــة أو بعــد 

أخــذ التدريــب المناســب إذا لــزم الأمــر. 

يجــب اجــراء تحليــل الســامة الوظيفيــة خصوصًــا للوظائــف ذات المخاطــر العاليــة، وفحــص جميــع الإجــراءات الوقائيــة 

اللازمــة. وتقديــم وصــف وظيفــي شــامل لنظــام عمــل آمــن للوظائــف ذات المخاطــر العاليــة. 

وعلى أصحاب العمل التأكد من وجود جميع العناصر الأساسية المتعلقة بالصحة والسلامة في تصميم الوظيفة. 

مثل؛
1. تحليل الأجزاء الهامة في الوظيفة. 

2. التوازن بين النظم البشرية والآلية. 

3. تصميم مريح للمعدات المستخدمة. 

4. معرفة آراء الموظفين حول احتياجات السلامة الوظيفية وتقييمها. 

5. دعم كل شخص على رأس العمل باجراءات وتوجيهات حول بيئة العمل. 

6. التأكد من توفر جميع الأدوات اللازمة بطريقة صحيحة.



88
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

يجــب تحديــد العوامــل الشــخصية في الوظيفــة. لأن الدراســات أثبتــت أن العوامــل الشــخصية ضروريــة للصحة والســامة 

في مــكان العمــل. ولا تؤخــذ بعــن الإعتبــار شــخصية الموظــف بذاتهــا لأنــه مــن الصعــب تغييرهــا ولكــن تؤخــذ دوافــع 

الســلوك والتدريــب والأخطــاء البشريــة وتفاعلهــم مــع القــدرات البدنيــة والعقليــة للأفــراد. ويمكــن أن تتغــر العوامــل 

البشريــة مــن خــال الملاحظــة والتدريــب المســتمر. 

التــزام الموظفــن بمبــادئ الصحــة والســامة أمــر ضروري، ويجــب أن يتحملــوا هــذه المســؤولية لضمان ممارســة سياســات 

واجــراءات الصحــة والســامة بفعاليــة وكفاءة.

لــذا يجــب أن يتمتــع الموظفــن بالمهــارات والمعــارف والتدريبــات والخــرات اللازمــة للقيــام بهــذه المهــام. وتكمــن قــدرة 

الفــرد عــى التعامــل مــع موقــف معــن والاســتجابة لــه مــن خــال توفــر الكفــاءة )مثــل المهــارات والخــرات والمعــارف( 

وتوفــر المعلومــات الواضحــة. لذلــك، مــن الــروري أن يكــون الأفــراد مســتعدين بشــكل مناســب للتعامــل مــع الظــروف 

ــن  ــس ضم ــوع إذا كان لي ــم بالموض ــن جهله ــوا ع ــراد أن يفصح ــى الأف ــب ع ــا. ويج ــل أن يواجهوه ــن المحتم ــي م الت

كفائاتهــم )مهاراتهــم وخبرتهــم ومعرفتهــم( كــا أنهــم مســؤولين عــن معرفتهــم وفهمهــم بمخاطــر الصحــة والســامة 

المتعلقــة بالمهمــة التــي يؤدونهــا. ويمكــن أن يكتســبو هــذه المعــارف مــن خــال:

1.2

1.3

التزام الموظفين 

تغيير ثقافة الصحة والسلامة 

• التدريب المناسب

• مواكبة المعلومات ذات العلاقة

• التجارب الشخصية

لــذا تــدرك العديــد مــن المؤسســات بأهميــة المســؤولية الشــخصية للمحافظــة عــى الســامة، بــل أن بعضهــم يحرصــون 

أن يوقــع الموظــف عــى مذكــرة التــزام بالســامة الشــخصية. 

بموجــب القانــون، يلتــزم أصحــاب العمــل بتوفــر إجــراءات الصحــة والســامة في مــكان العمــل، ولا يمكــن تحقيــق هــذا 

دون الأخــذ بعــن الإعتبــار مشــاركة الموظفــن مــن البدايــة. عمليــة المشــاركة بشــكل عــام تعتمــد عــى التواصــل بــن 

الطرفــن بشــأن تحديــد الجوانــب التــي يجــب حمايتهــا والإجــراءات اللازمــة. ويحــدث هــذا مــن خــال الاجتماعــات 

ــه الموظفــن  ــة الى توجي ــد الحاجــة. بالإضاف ــة عن ــات النظــر واتخــاذ إجــراءات فوري ــد المخــاوف واحــرام وجه وتحدي

وتدريبهــم، ومشــاركتهم في اتخــاذ القــرار. 

ــن  ــد ســبل التعــاون ب ــا تمهي ــث يمكــن مــن خلاله ــدة حي ــكار المفي ــة للصحــة والســامة مــن الأف ويعــد تشــكيل لجن

أصحــاب العمــل وموظفيهــم وممثليهــم لمناقشــة أطُــر الصحــة والســامة في مــكان العمــل وإقرارهــا. ويمكــن أن يكونــوا 

ممثــي الموظفــن مــن خــارج المنظومــة مثــل النقابــات العماليــة، والجهــات المنظمــة ومستشــاري الصحــة والســامة.  

واللذيــن بدورهــم يلعبــون دورًا هامًــا في تنفيــذ وتنظيــم وتدريــب العاملــن لتعزيــز ثقافــة الصحــة والســامة.

لتعزيــز بيئــة إيجابيــة للصحــة والســامة، يجــب عــى كل فــرد في المنظومــة أن يفهــم معايــر الصحــة والســامة داخــل 

منظمتــه. ويقــرح هيــو وفريــت أن تشــمل مايــي: 



89
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

لتعزيــز بيئــة إيجابيــة للصحــة والســامة، يجــب عــى كل فــرد في المنظومــة أن يفهــم معايــر الصحــة والســامة داخــل 

منظمتــه. ويقــرح هيــو وفريــت أن تشــمل مايــي: 

1. تصميم واختيار المباني والمصانع والمواد. 

2. استقطاب الموظفين والمتعاقدين.

3. التحكم بنشاطات العمل.

4. تقييم المخاطر والكفاءة والصيانة والاشراف. 

5. نقل المنتجات وخدماتها.

6. التخطيط لحالات الطوارئ والتدرب عليها.

7. تحري الكفاءة في الشخص والموظفين المسؤولين عن الصحة والسلامة. 

8. الأخــذ بالاعتبــار المؤثــرات الخارجيــة مثــل المجتمــع والمنظــات العماليــة والتشريعــات وشركات التأمــن وأصحــاب 

 . لمصلحة ا

الأخطارهــي المصــدر الرئيــس للمخاطــر، وتحديــد كل خطــر ودراســة مــدى ملائمتــه في مــكان العمــل هــو عمليــة تقييــم 

المخاطــر.  لا توجــد طريقــة تقييــم مخاطــر موحــده يمكــن اســتخدامها في جميــع أماكــن العمــل. لــذا تعاونــت المنظــات 

الدوليــة مــع بعضهــا لتقديــم معايــر لتقييــم مخاطــر الصحــة والســامة. حيــث طرحــت منظمــة المعايــر الدوليــة معيــار 

 .ISO 31010:2009 و إدارة المخاطر ISO 31000:2018 و ISO 45001 .جديــد لمتطلبــات إدارة الصحــة والســامة المهنيــة

الهــدف مــن تقييــم المخاطــر في مجــال الصحــة والســامة هــو لضــان حمايــة شــاغلي مــكان العمــل ومصالحهــم مــن 

الــزوار والمســتخدمين وأصحــاب المصلحــة. وتتكــون مرحلــة تقييــم المخاطــر مــن أربــع مراحــل كالآتي: 

1. تحديد الأخطار 

2. تقييم المخاطر المرتبطة بالأخطار.

3. اتخاذ الإجراءات اللازمة للحد من أثر المخاطر. 

4. مراقبة الفعّالية.

المخاطر وتقييمها 1.4

1. تحديد الأخطار: 

الأخطــار هــي أي شيء قــد يهــدد الصحــة والســامة في المنظمــة، وهــي مرتبطــة بالأفــراد العاملــن فيهــا. ويجــب 

أن يســاهم جميــع الموظفــن في تحديــد المخاطــر الموجــودة في بيئــة العمــل. ولا تحــر الأخطــار بالمعــدات التقنيــة 

فقــط أو المــواد المســتخدمة في بيئــة العمــل بــل تشــمل العمليــات والإجــراءات المرتبطــة في بيئــة العمــل. 

ويمكن أن تحدد مصادر الأخطار من خلال:

_ الحوادث والأحداث الماضية.

_ المعلومات التي يقدمها الموظفين.

_ فحص بيئة العمل أو مناطق العمل.

_ مراجعة إرشادات السلامة للمعدات والمواد.

_ التفكير الإبداعي مثل العصف الذهني.

_ النصائح من التشريعات والمعايير وقوائم المراجعة أو المستشارين.
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2. تقييم المخاطر المرتبطة بالأخطار 

ــاف الأخطــار عــن المخاطــر  ــة وفهــم اخت ــا. ويجــب معرف ــد الأخطــار المرتبطــة به ــم المخاطــر يجــب تحدي ــل تقيي قب

الناتجــة منهــا. ولا يختلــف تقييــم المخاطــر عــن غــره المطبــق في أنظمــة الإدارة الأخــرى. وعــادةً تقُيــم المخاطــر مــن 

احتمالاتهــا وتبعاتهــا. كــا يعطــي تقييــم المخاطــر نظــرة عامــة عــن مخاطــر المنظمــة وتحديــد أولوياتهــا لإتخــاذ التدابــر 

الوقائيــة الآزمــة. تحــدد مصفوفــة المخاطــر وتصنــف جميــع المخاطــر المحتملــة وعواقبهــا. وتسُــتخدم هــذه المصفوفــة 

الوصــف لتحديــد مســتويات الاحتــالات )ســواء شــبه مؤكــدة أو نــادرة( والعواقــب )خفيفــة أو وخيمــة(.

3. اتخاذ الإجراءات الآزمة للإجراءات التخفيف 

تركــز إجــراءات التخفيــف عــى تقليــل الاحتــالات أو العواقــب أو كلاهــا معًــا. وتصنــف الحلــول وفــق تسلســل هرمــي 

حســب فعّاليتهــا أو حســب صعوبتهــا أوأكثرهــا تكلفــة لتحقيــق:

1. مراقبة الفعالية

يجب مراجعة مخرجات إجراءات التخفيف على مستويان هما:

ويكتمل تقييم المخاطر من خلال تحديد أولويات المخاطر وعواملها لفهم نطاق إجراءات التخفيف

قد تكون الاحتمالات التالية مفيدة في تحديد احتمالات المخاطر: 

_ مخاطر أخرى قد تزيد من الاحتمالات.

_ تكرار الحدوث.

_ مدة حدوث المخاطر.

_ عدد الأشخاص المعرضين للخطر.

_ الإجراءات التي تزيل الأخطار والمخاطر.

_ الإجراءات التي تستبدل الأخطار بأخرى أقل خطورة.

_ الإجراءات التي تعدل تصميم المنتج أو العملية. 

_ الإجراءات التي تبعد الأخطار عن الناس.

_ الإجراءات التي تستند على حلول هندسية مثل آلات أو مصانع جديدة.

_ الإجراءات التي تعتمد على ضوابط إدارية مثل العمليات او الإجراءات الجديدة.

1. التأكد من أن الاجراء المتخذ فعّال وسيستمر بفعاليته.

2. التأكد من عدم وجود أي مخاطر أو أخطار جديدة نتيجة الإجراء المتخذ.

ويجــب المحافظــة عــى التدابــر الرقابيــة لضــان اســتمراريتها. كــا يجــب مراجعــة الإجــراءات لضــان تطبيقهــا 

ــكل المطلوب.  بالش

وبعــد اكــال دورة إدارة المخاطــر، يجــب أن جدولــة الــدورة الأخــرى لضــان اتخــاذ أفضــل الإجــراءات وادراج 

المخاطــر الجديــدة في إدارة المخاطــر. 
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مؤشرات هامة في تدابير الصحة والسلامة1.4.1

يجــب عــى المنظــات مراقبــة أداء الصحــة والســامة في مــكان العمــل وهنــاك طريقتــان لتقييــم المخاطــر وهــي تقييــم 

ــم  ــتخدام التقيي ــى باس ــالات يكتف ــب الح ــة. في اغل ــرق هجين ــتخدام ط ــن اس ــالات يمك ــض الح ــي وفي بع ــي وكم نوع

ــب  ــة لتجن ــراءات اللازم ــذ الإج ــالات وأخ ــجلات الح ــار وس ــن الأخط ــث ع ــال البح ــن خ ــك م ــر وذل ــي للمخاط النوع

ــر.  ــا للمخاطــر الشــديدة والمرجــح حدوثهــا بشــكل كب ــم الكمــي غالبً ــة. ويســتخدم التقيي حدوثهــا مــرة ثاني

أساسًــا، يجــب أن تســتخدم الإدارة مــؤشرات محــددة مثــل عــدد الحــوادث، والحــوات الوشــيكة وضعــف الصحــة المهنيــة 

داخــل المنظومــة أو الموقــع. 

ومــن المــؤشرات التــي تقيــس الصحــة والســامة في المنشــأة هــو معــدل هنريــش للحــوادث والوقائــع. في حــن أن هــذا 

ــؤدي الى حــدوث  ــيكة ي ــة أن تجاهــل الحــوادث الوش ــت النتيج ــته وكان ــن تمــت دراس ــؤشر كان محــط جــدل ولك الم

حــوادث جســيمة. 

×1000 
عدد الحوادث

عدد العاملين 

منظمة إدارة المخاطر 1.5

هــي منشــأة أو إدارة تــوزع أدوار الصحــة والســامة في العمــل والــزوار. كخطــوة أولى وبســبب اختــاف أنشــطة مــكان 

العمــل، يمكــن توزيــع أدوار الصحــة والســامة عــى النــاس وفــق مســتوى المســاهمة المطلــوب. يســاهم توزيــع المهــام 

في تعزيــز فعاليــة الصحــة والســامة والتأثــر عــى كفــاءة العمــل. وتبــدأ المســاهمة مــن أعــى درجــة في الهــرم الوظيفــي 

في المنظومــة وتعتمــد عــى مســتوى الحادثــة. ويعــد مســتوى الحــوادث مــن أســهل الأنــواع تحديــدًا ويمكــن تحديــده 

مــن المصفوفــة التاليــة؛ 

المسؤوليات الدور/ المهمة الهرم الوظيفي

التأكد من اتباع جميع إجراءات وعمليات الصحة والسلامة ـ التأكد من إجراءات الصحة والسلامة

ـ التأكد من سلامة العاملين والبيئة المحيطة بمكان العمل المالك )الإدارة)

 جمع جميع عمليات المخاطر واجراءاتها والتحكم بجميع

نشاطات إدارة المخاطر

ـ تقييم المخاطر وإدارتها

ـ الإبلاغ عن أي حادثة أو واقعة في مكان العمل
 المسؤول عن الصحة

والسلامة المهنية

 تعاون المالك والإدارة في تطبيق قواعد الصحة والسلامة في

 .مكان العمل

 مساعدة الأشخاص المسؤولين عن الصحة والسلامة في

  .تخفيف المخاطر من خلال اتباع الارشادات

الموظفين

وتشــر وحــدة الوقايــة مــن الحــوادث أن العامــل البــري هــو العامــل الأســاسي للحــوادث بنســبة %90 ويمكــن تجنــب 

%70 منهــا مــن خــال الاحتياطــات الوقائيــة، وحــددت إدارة الصحــة والســامة المهنيــة العامــل البــري كعامــل بيئــي 

وتنظيمــي وعامــل وظيفــي. )هيــوز وفيرنــت،2015(.



92
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

2.0

2.1

2.1.1

متطلبات الصحة والسلامة للمقيمين 

بيئة العمل الداخلية  

المسؤوليات التنظيمية  

ــه أو  ــم في مكتب ــل المقي ــن أن يعم ــوم. ويمك ــه العم ــى وج ــم ع ــة تقيي ــل مؤسس ــن داخ ــم م ــون عمله ــارس المقيم يم

ــات الصحــة  ــات عملي ــه بمتطلب ــة الأصــل. في كلا الحالتــن يجــب أن يكــون المقيمــن عــى دراي خارجــه في حــال معاين

ــات  ــل الجه ــن مث ــي الموظف ــا ممث ــي يقدمه ــا والت ــر ومراقبته ــم المخاط ــة تقيي ــن وأنظم ــزام بقوان ــامة والالت والس

ــة.  ــات العمالي ــادات والنقاب ــة والاتح الحكومي

ــع أنظمــة الصحــة  ــق م ــكان يتواف ــم في م ــب المقي ــه. ويجــب أن يكــون مكت ــب الموجــودة في ــى والمكات ويشــمل المبن

ــث يجــب عــى أصحــاب  ــن، حي ــن عمــل للموظف ــر أماك ــم جــدًا توف ــن المه ــم الى الإدارة. وم ــن التصمي والســامة م

العمــل توفــر أماكــن مريحــة لموظفيهــم تشــمل مســاحات مكتبيــة واســعة وأنظمــة إضــاءة وأنظمــة تكييــف وتهويــة 

ــة.   ــة كافي ومعــدات مكتبي

ــتخدمين والآلات  ــؤولين والمس ــخاص المس ــب الأش ــراءات وتدري ــل الإج ــر دلي ــة بتوف ــاب المصلح ــزم أصح ــب أن يلت يج

المريحــة عــى ســبيل المثــال، ترتيبــات حــالات الطــوارئ، مــن الــروري اعــداد إجــراءات مناســبة داخــل مــكان العمــل 

لضــان معرفــة المقيمــن وفهمهــم لعمليــات الاخــاء لأماكــن أكــر أمانًــا في حــالات الطــوارئ مثــل الحرائــق والــزلازل.  

يجــب عــى أصحــاب العمــل التأكــد مــن ســامة وصحــة موظفينهــم أو أي شــخص قــد يتــرر مــن نشــاطات عملــه.  

ويعتمــد مفهــوم الصحــة والســامة بالأفعــال المنطقيــة والمناســبة التــي بدورهــا تحمــي النــاس وليــس عــى البيروقراطيــة 

والأوراق. وتوضــح النقــاط العــر التاليــة أهــم الاجــراءات الرئيســية التــي يلزمهــا القانــون وتطبــق في كل منشــأة تقريبًــا: 

1. الحصول على وثيقة تأمين إلزامية وابرازها في مقر العمل.

2. التأكد من وجود مصدر معتمد حول الصحة والسلامة المهنية في المنشأة أو الإستعانة بمتخصص.   

3. وضع سياسات تتعلق بالصحة والسلامة والتي بدورها تحدد نظام ادارتها. 

4. تقييم مخاطر الأعمال والتي تشمل تفاصيل التدابير الوقائية اللآزمة. 

5. التأكد من اتخاذت الاجراءات المناسبة بعد تقييم المخاطر لتفادي الحوادث وسوء الصحة.

6. توفير المرافق الأساسية مثل دورات المياه وغرف الغسيل ومياه الشرب. 

7. تقديم تدريب مجاني للموظفين عن الصحة والسلامة. 

8. استشارة الموظفين عن الصحة والسلامة. 

9. عرض منشور عن قوانين الصحة والسلامة أو اعطاء العمال معلومات حولها.

10. الابلاغ عن جميع الحوادث والأمراض والحوادث المتعلقة بالعمل. 



93
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

ــادئ  ــة؛ مب ــة آمن ــح بطريق ــوان المس ــن )RICS( بعن ــاحين القانوني ــي للمس ــد المل ــن المعه ــادي م ــل ارش وفي دلي

ــي:    ــة ماي ــؤوليات التنظيمي ــمل المس ــن، تش ــامة للمهني ــة والس الصح

1( الاختيار

كل شخص قادر على تطوير مهارات العمل والكفاءات لتلبية متطلبات العمل.

2( التدريب.

ويشمل تقديم المعلومات حول المخاطر المحتملة في بيئة العمل.

3( المعلومات

تزويــد الموظفــن بمعلومــات حــول المخاطــر والتدابــر الوقائيــة المرتبطــة ببيئــة العمــل. ويمكــن أن تكــون هــذه 

المعلومــات عامــة أو متعلقــة بمواقــع محــددة. 

4( المعدات

تزويد الموظفين بالمعدات المناسبة، وشرح طريقة استخدامها وقيودها.

5( أنظمة العمل الآمنة

لضمان اداء العمل بآمان من قبل الأطراف المعنية. 

6( التعليمات

يجب أن يتلقى الأفراد تعليمات واضحة وإشراف ودعم الخبراء عند الضرورة، فيما يتعلق بـ

1( الإشراف.

دعم الموظفين بخطوط اتصال واضحة

2( معدات الحماية الشخصية.

تزويد الموظفين بمعدات حماية شخصية تلبي المواصفات المحددة.

              • أنشطة العمل المطلوبة 

              • تشغيل المعدات 

              • أنظمة عمل آمنة ومناسبة.

المسؤولية الفردية2.1.2

ــوا  ــكان العمــل وأن يكون ــة في م ــة بالصحــة والســامة المهني ــن عــى دراي ينبغــي أن يكــون أصحــاب العمــل والموظف

ــا.   مســؤولين عنه

ــة  ــادئ الصح ــة؛ مب ــة آمن ــح بطريق ــن )RICS(، المس ــاحين القانوني ــي للمس ــد المل ــن المعه ــادي م ــل الارش وفي الدلي

ــي:   ــة ماي ــؤولية الفردي ــن المس ــن، تتضم ــامة للمهني والس

الأداء: قدرة الموظفين على اداء عملهم بأمان )ويشمل فهم حدود كفائاتهم مثل المهارات والمعرفة والخبرة( 

التحكم: القدرة على العمل بالأنظمة الحالية والمخصصة. 

التكيف: القدرة على التعرف على الظروف المتغيرة والتعامل معها في جميع الأوقات. 

الحذر: على الموظفين اخذ الحيطة والحذر دائمأً عندما يتعلق الموضوع بسلامتهم وسلامته زملائهم والآخرين. 

الوعي: معرفة قدرات الموظفين وحدودهم.

العمل الجماعي: يجب أن يكون الموظف عضو فعّال في الفريق. 
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مكان العمل الخارجي 2.2

ــد  ــاني. وتعتم ــارة المب ــع وزي ــة الموق ــن باجــراءات محــددة لمعاين ــن المعتمدي ــة الســعودية للمقيم ــوم اعضــاء الهيئ يق

ــارة.    ــة الزي ــع أو طبيع ــوع الأصــل أو الموق ــع عــى ن ــة الموق ــة معاين الاجــراءات وأنظم

ــذي يمكــن تقســيمه  ــه الخــاص وال ــه دليل ــذا كل مجــال ل ــد إجــراءات عامــة للصحــة والســامة، ل مــن الصعــب تحدي

عــى أســاس إقليمــي أو محــي. ويجــب أن تكــون إدارات مكاتــب التقييــم عــى درايــه باجــراءات الصحــة والســامة 

للعقــار المــراد معاينتــه، في بعــض الحــالات قــد يحتــاج المقيمــن تدريبــات قبــل المعاينــة. وعــى المقيــم المكلــف بالقيــام 

بهــذه المهمــة أن يكــون عــى درايــه كافيــة بكيفيــة فحــص موقــع العقــار بأمــان، وإذا كانــت العقــارات متخصصــة مثــل 

المصانــع، فمــن الأفضــل أن يكــون المقيــم ذو خــرة وذلــك لخطورتهــا.  

ــة. وتكــون اجــراءات الصحــة  ــة المعاين ــم باجــراءات الصحــة والســامة في عملي ــم عــى عل كــا يجــب أن يكــون المقي

ــا.   ــة وأثنائه ــل المعاين والســامة قب

ــات مســبقة للأخطــار والمخاطــر  ــى، ويجــب عــى المقيمــن اجــراء تقيي ــة. وتشــمل فحــص الأرض والمبن ــل المعاين قب

المحتملــة في عمليــة المعاينــة. ينبغــي عــى المقيــم اعــداد قائمــة مرجعيــة لضــان جميــع جوانــب الســامة في الموقــع.  

وفي دليــل ارشــادي مــن المعهــد الملــي للمســاحين القانونيــن )RICS( بعنــوان المســح بطريقــة آمنــة؛ مبــادئ الصحــة 

والســامة للمهنيــن توجــد قائمــة مرجعيــة يجــب مراعاتهــا وهــي كالتــالي:

1( التنقل من وإلى العقار.

2( العمل الفردي المستقل

• هل استخدام المواصلات العامة للوصول للعقار آمن أو استخدام المواصلات الخاصة؟  

• هل خططت للرحلة لتجنب القيادة بسرعة أو القيادة لفترة طويلة؟

• ركــن الســيارة في المــكان المناســب )أن يكــون الموقــف محــدد وآمــن وســهل الخــروج منــه ولا يغُلــق قبــل أن 

تخــرج منــه( 

• هــل للمنشــأة متطلبــات أو اجــراءات محــددة للعمــل الفــردي المســتقل يجــب عــى الموظفــن اتباعهــا )ســواء 

كان في المكتــب أو في مبنــى آخــر أو في موقــع البنــاء أو في أرض فضــاء(؟ 

ــالات  ــال في ح ــة الاتص ــتكون طريق ــف س ــك، فكي ــن؟ إذا كان كذل ــار آم ــتقل خي ــردي المس ــل الف ــل العم • ه

ــوارئ؟   الط

• هــل لــدى المنشــأة المنظمــة ارقــام هواتــف الموظفــن، وهــل لــدى الموظفــن في هــذا المجــال اشــارات ارســال 

جيــدة في المبنــى أو الموقــع؟ 

ــم أو  ــم لمكاتبه ــع عودته ــى يتوق ــن في هــذا العمــل؟ ومت ــن الموظف ــه ســجل بأماك • هــل يوجــد شــخص لدي

ــم؟   منازله

• هل تم اخذ الترتيبات اللآزمة للتحقق من تواجد أي أحد بالمبنى عن طريق المكالمة التليفونية؟

• كيف يمكن تحقيق عمليات الانقاذ؟ بمافي ذلك الوصول؟ 

• هل الموظفين في هذا العمل يعانون من أي مشاكل صحية قد تؤثر على سلامتة الشخصية  

• واخيراً، اسأل نفسك إذا لم أعد من معاينة العقار، من سيفتقدني؟ وكيف سيجدونني؟ 
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3( حالة العقار  

4( حالة اشغال العقار 

5( نشاط العقار 

في حالة المباني أو المواقع المشغولة، ماهي طبيعة الاشغال؟ على سبيل المثال:  

ــركات  ــرة وتح ــاء والأبخ ــل الضوض ــة مث ــة والعملي ــر البيئي ــال، المخاط ــبيل المث ــى س ــر ع ــار المخاط ــذ بالاعتب الأخ

المركبــات وانبعاثاتهــا والمعــدات الاكترونيــة والمصانــع والآلات الميكانيكيــة والحيوانــات وغيرهــا.  

6( قواعد الأصل ورعايته 

• هل المبنى معروف بأنه مهجور أو في حالة سيئة؟ ما حجم الضرر وطبيعته؟   

• هل هناك مناطق الوصول اليها غير آمن؟  

• الاجراءات الأمنية وكيف يمكن الوصول اليها؟  

• إذا كان الموقع عبارة عن موقع بناء، ماهي المرحلة التي توصل لها؟  

• ماهي قواعد الموقع؟ 

• هل من الضروري استخدام ملابس وقائية )بما في ذلك معدات الحماية الشخصية(؟

• هــل العقــار أو الموقــع مشــغول؟  إذا كان كذلــك، هــل يعلــم شــاغلي العقــار بشــأن الزيــارات المحتملــة أو 

الزيــارات الســابقة؟ هــل قــام شــاغلي العقــار بــأي ترتيبــات وصــول خاصــة؟ شــامل اجــراءات الحمايــة؟ 

• مــن الأشــخاص المحتمــل مقابلتهــم في المبنــى أو الموقــع )مثــل أشــخاص مــن العامــة أو أطفــال أو مشرديــن 

أو حيوانــات( 

• هل من المحتمل أن يكون شاغلين العقار أو من جاورهم عدوانيين أو متوعدين؟

• سكني 

• قطاع التجزئة 

• مكاتب 

• النقل 

• التصنيع 

• التخزين 

• زراعة وغيرها 

• مواقع البناء والترميم 

• هل لشاغل الأصل قواعد محددة لمنزله أو موقعه؟ 

• ماهي ترتيبات الطوارئ؟ 

• هل هناك اجراءات تتعلق بتصريحات العمل والدخول يجب اتباعها؟ 

• هل هناك أي اجراء يجب اتخاذه في الموقع؟ 

• هل يوجد دورات مياه ومغاسل وادوات الاسعافات الأولية؟ إذا كانت موجودة ماهي الترتيبات؟
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7( الأسطح

 

8( هيكل الأصل )إذا كان المبنى عالي الارتفاع(

9( المواد الخطرة 

10( الأمراض 

11( الوصول الخاص 

12( المخاطر الخاصة 

يجب على الشخص المسؤول عن الصحة والسلامة طلب المشورة إذاوجدت أي الأخطار التالية: 

ــر  ــن المناظــر أو الدوائ ــاني المجــاورة أو م ــل المب ــكان آخــر )مث ــن م ــة الســطح م ــروري معاين ــن ال • هــل م

ــدورن(؟   ــرات ال ــة أو كام ــة المغلق التلفزيوني

• إذا كان معاينة السطح أمر ضروري، فهل هناك وسيلة آمنة للوصول اليه؟ وهل الطريق للسطح آمن؟  

• هل يوجد في السطح حماية كافية أو محاط بأسيجة؟

• في حال وجود سقالة، هل تم فحصها والتحقق من سلامتها من قبل اشخاص مختصين؟ 

• هل سيتم زيارة الأبراج والسواري وغيرها؟ إذا نعم، فكيف الوصول اليها؟   

• هــل مــن الــروري اســتخدام رافعــة ســليّة أو أي معــدات وصــول اخــرى؟ إذا نعــم، فيجــب ادارتهــا مــن قبــل 

مــورد مختــص وفحصهــا للتأكــد مــن أنهــا معتمــدة ويمكــن اســتخدامها بأمــان. 

ــة أو الإشــعاعات  ــواد الكيميائي ــل الم ــع مث ــواد خطــرة في الموق ــع اي م ــن المحتمــل أن يكــون في الموق • هــل م

ــب  ــن طل ــة؟ يمك ــامة اللآزم ــات الس ــي احتياط ــرات؟  ماه ــارة أو متفج ــواد ض ــاز أو م ــتوس أو الغ أوالأسبس

ــة.   ــت الحاج ــة إذا دع ــورة المتخصص المش

ــاذا  ــى م ــة؟ وع ــر بيئي ــت أو تقاري ــى الأسبس ــوي ع ــي تحت ــواد الت ــجلات الم ــل س ــجلات مث ــر س ــل تتوف • ه

ــة؟  ــراف المعني ــل الأط ــن قب ــا م ــب اعتباره ــي يج ــة الت ــات الخاص ــي الاحتياط ــوي؟ ماه تحت

• هل يمكن أن يتلوث المكان بالنفايات الطبية؟

• هل يمكن أن يكون هناك أبر أو شفرات حلاقة؟  

• هل يمكن أن توجد البكتيريا في أنظمة تخزين المياه المهملة؟ 

• ماهي المخاطر المحتملة التي قد تحدث نتيجة وجود الحشرات )مثل مرض ويلز وداء الببغاء(؟ 

• هل يجب اتباع اجراءات سلامة حيوية )مثل اجراءات النظافة في مزارع الدواجن(؟  

• هل يتم اعداد الطعام وتخزينه وتوزيعه داخل المكان، وماهي قيود أو اجراءات النظافة الضرورية؟   

• هل ترتيبات الوصول الخاصة ضرورية؟ )مثل مترو الأنفاق 

• هل يحتاج لتدريبات خاصة؟  

• هل يوجد ترتيبات إنقاذ طارئة؟ 

• هــل يمثــل المبنــى أو الموقــع أخطــار خاصــة )مثــل مبــاني ســكك الحديــد أو المؤسســات الأمنيــة أو غــرف المصانع 

أو معــدات الاتصــال عــى ســطح المبنــى )إشــعاعات المايكرويــف مــن أطبــاق الاقــار الصناعيــة ومعــدات النقــل 

الاخــرى( مبــاني المستشــفيات القديمــة )الإشــعاع في وحــدات الأشــعة الســينية الســابقة( والحفريــات )الجهــات 

غــر المدعومــة، وقلــة التهويــة( 
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13( الوصول للمعدات 

هــل تحتــاج لوســيلة معينــة للوصــول للمعــدات أو ترتيبــات معينــة لتوفيرهــا داخــل المبنــى أو الموقــع؟  عــى ســبيل 

المثال:  

      • السلالم 

      • منصات العمل المرتفعة

14( معدات السلامة 

ــة وســدادات الأذن وأقنعــة  ــة الطويل ــل الخــوذة والأحذي ــداء معــدات الســامة مث ــان تضطــر لارت في بعــض الاحي

ــس مناســبة أخــرى. ــن وملاب ــة العين ــازات ونظــارات حماي الوجــه والقف

15( الأمور البيئية 

16( الأمور الشخصية 

ــم  ــى المقي ــار، يجــب ع ــار.  في العق ــة العق ــون خــال معاين ــب الصحــة والســامة تك ــن جوان ــة م ــة التالي المرحل

مراجعــة تقييــم الأخطــار، فــإذا شــعر المقيمــون بعــدم الارتيــاح أو أنهــم غــر مؤهلــن بشــكل كاف لإدارة المخاطــر في 

أي وقــت اثنــاء عمليــة المعاينــة فيجــب عليهــم التوقــف عــن المعاينــة فــورًا وطلــب المســاعدة مــن شــخص مختــص. 

في دليــل ارشــادي مــن المعهــد الملــي للمســاحين القانونيــن )RICS( بعنــوان المســح بطريقــة آمنــة؛ مبــادئ الصحــة 

والســامة للمهنيــن. يجــب أن يكــون المقيمــن حذريــن ودقيقــن جــدًا عنــد معاينــة بعــض العنــاصر في المبنــى:

• هــل هنــاك مســاحات مغلقــة؟  هــذه الأماكــن ليســت مجــرد مســاحات صغــرة أو ضيقــة بــل هــي أماكــن 

ــر  ــب تداب ــد يتطل ــامًا أو ينقصــه الأكســجين. أو ق ــا س ــح الجــو فيه ــد يصب ــث ق ــدة حي ــة الجي ــر للتهوئ تفتق

ــة للاشــتعال.   ــة خاصــة للمتفجــرات والمــواد القابل وقائي

ــا في مجــال الهندســة. ويمكــن أن تشــكل  ــدة خصوصً ــر في مجــالات عدي ــو بشــكل كب ــة النان • تســتخدم تقني

هــذه المــواد النانونيــة خطــراً عــى الصحــة والســامة بســبب حجمهــا الصغــر، ولكــن تبقــى تقنيــة النانــو تقنيــة 

متخصصــة. في حــال اضطــر أحــد اعضــاء المعهــد الملــي للمســاحين القانونيــن للتعامــل مــع المــواد النانونيــة 

بســبب تعليــات عميلــه، فمــن الــروري استشــارة مختصــن أكفــاء بخصــوص المــواد وطريقــة انتشــارها وأي 

تأثــرات محتملــة قــد توثــر عــى صحــة وســامة الأفــراد أو البيئــة  

• هــل الطقــس ومســتوى الضــوء يزيــد مــن مســتوى المخاطــر؟ عــى ســبيل المثــال، العواصــف الثلجيــة اثنــاء 

المعاينــة أو تأثــر الريــاح عــى الهيــاكل العاليــة.  

• هل تمثل درجات الحرارة القصوى خطراً )سواء كانت باردة أو ساخنة(؟

ــة  ــات الى عناي ــل والمرضع ــاء الحوام ــاج النس ــددة؟  تحت ــر المح ــى المخاط ــدية ع ــدرة الجس ــر الق ــل تؤث • ه

ــه؟  ــة خطــراً بحــد ذات خاصــة. هــل نقــص اللياق

ــي  ــة الت ــاكل الصحي ــة( أو المش ــن المغلق ــن الأماك ــوف م ــدوار والخ ــل ال ــاب )مث ــة الره ــر متلازم ــل تؤث • ه

ــخصية؟ ــامة الش ــى الس ــر ع ــم أو تؤث ــف الحك تضع
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1( الاستقرار الهيكلي

احذر من احتمالية الانهيار الجزئي أو الكلي لما يلي: 

2( المواد الخشبية والزجاجية والحادة

ابحث عن التالي: 

3( حالة السقف والمواد

لا تصعد للسطح إلا إذا كان آمن. ويمكن أن تشمل الأخطار مايلي: 

• المداخن أو الجملون أو الحواجز 

• الجدران المائلة أو المنتفخة أو غير المقيدة )تشمل الأسوار( 

• العوارض والأعمدة المتآكلة والفاسدة 

• الأسقف والأرضيات 

• تآكل منصات مخارج الحريق المعدنية والشرفات والممرات.

• الأرضيات والسلالم الفاسدة والمكسورة

• المسامير والبراغي والزجاج المكسور 

• الزجــاج المــزدوج في النوافــذ والحواجــز غــر الثابتــة والمفصــات والأســاك التــي قــد تكــون ضعيفــة 

أو مكســورة والألــواح الزجاجيــة في الأبــواب والجــدران.

• الحواف الحادة

• اسمنت الأسبستوس القابل للكسر 

• أنوار السطح القابلة للكسر )غالبًا ماتحجبه الأوساخ والأغطية المؤقتة(  

• فتحات غير آمنة.

• الحواجز المنخفضة أو حواف الأسطح غير المحمية 

• مخاطر العمل لفترات طويلة - يجب اعتبار جميع الجوانب سابقًا

• مخارج الحريق والسلالم وقضبان الحماية المتصدية والفاسدة والمغطاه بالطحالب

• أسقف وروافد عفنة 

• أغطية سقف زلقة )الألواح والمنحدرات المغطاه بالطحالب( 

• بوابات مكسورة 

• أغــرة الصــوف المعــدني وبقايــا اللياصــة وأعشــاش العصافــر وبقايــا فضــات الحيوانــات في فراغــات 

الأســقف. 

• الطيور والهوام المحشورة

• الحشرات وتشمل خلايا الدبابير والنحل

• محطات تبريد المياه والتي قد تحتوي على البكتيريا الفلقية

• أسقف مستوية وغير محمية

• الألواح المساندة للمشي وسلالم الهروب المكسورة والتالفة والملساء 

• أسطح مستوية وضعيفة

• رياح شديدة أثناء الوصول للسطح

• السلالم المرتفعة أو غير الآمنة أو القابلة للكسر أو الطي أو المقسمة أو الثابتة.

• روافد السقف المكسورة 

• أسطح سيئة الاضاءة 

• عوازل غير مدعومة في فتحات السقف



99
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

4( الأجواء غير الآمنة

يجــب أن تكــون عــى علــم بالأخطــار المترتبــة عــى النقــاط التاليــة واتخــاذ الاحتياطــات المناســبة والتــي مــن المرجــح 

أن تســتبعد فــرص العمل المســتقل: 

5( مخاطر التركيبات الحية أو غير المؤمنة

تحقق من: 

6( أخطار الترددات الاسلكية 

أحذر من: 

 

7( أخطار الانزلاق والتعثر

أحذر من: 

قدر مخاطر العمل، مثل: 

ــاء  ــة وفتحــات الأســقف والأقب • المســاحات الضيقــة والتــي لايوجــد بهــا اكســجين كاف مثــل فتحــات الصيان

ــة والغــرف المغلقــة والمخــازن والمجــاري. وفتحــات التهوي

• النباتات المتعفنة والتي قد تمتص الأكسجين وتخرجه كانبعاثات سامة. 

• تراكم الغازات السامة والقابلة للاشتعال في الأراضي الملوثة في المباني  

ــوائل  ــود وس ــة والوق ــواد الآصق ــات والم ــل الدهان ــتعال مث ــة للاش ــواد قابل ــى م ــوي ع ــي تحت ــازن الت • المخ

ــف.  التنظي

• الغرف والمباني التي تنمو فيها الفطريات والعفن بشكل مفرط 

• المواد الخطرة وتشمل المبيدات الحشرية السامة ومبيدات الأعشاب ومبيدات الفطريات 

• تراكم الغاز في الفراغات الأرضية 

• امدادات الكهرباء والغاز والماء والبخار

• غرف الجهد العالي والمحطات الفرعية وخزانات الوقود

• تركيبات الاضاءة المؤقتة: وصلات التيار الكهربائي والمولدات

• الكوابل والأنابيب المخفية.

• الكوابل الكهربائية العلوية والمخفية والامدادات الرأسية أو المخفية. 

• أطباق الموجات الكهرومغناطيسية

• أعمدة ارسال الهواتف

• المغانط الكهربائية

• الأسطح الزلقة

• النباتات المتضخمة

• اختلاف المستويات

• العقبات

• الأسلاك الخلفية

• استخدام السلالم والدرجات الخ. 

• العمل بالقرب من الاطراف غير المحمية

• استخدام الرافعات والسقالات

• العمل بالقرب من الحفريات والأعمدة. 

8( السقوط من المرتفعات 
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9( القنوات الهوائية والفتحات المخفية

ابحث عن: 

10( تأثير الاشخاص أو الحيوانات على الملكية

أحذر من: 

11( التلوث

تأكد من عدم وجود المخاطر التالية في المواقع أو المباني: 

12( البيئات الريفية

تأكد من عدم وجود الأخطار التالية في المواقع أو المباني الريفية:

13( الظروف الجوية السيئة

كن على دراية بالمخاطر الناجمة عن الظروف الجوية مثل: 

• أعمدة الرفع والخدمة والسلالم وغيرها من الفتحات غير الآمنة

• أغطية غير آمنة أو متآكلة أو مفقودة

• فتحات الصيانة، وتشمل تلك التي تغطيها النباتات. 

• البالوعات والآبار والبيارات

• الأسطح المغطاة بالحطام والمياه الراكدة 

• المناطق ذات الإضاءة السيئة

• المخاطر المادية التي قد يسببها المعتدين أو الحيوانات مثل الكلاب أو الأفاعي. 

• مخاطر الأمراض الناتجة عن الأبر المهملة وغيرها، 

• الهياكل التي اضعفتها اعمال التخريب أو الحرق العمد

• المستأجرين أو الملاك الهمجيين 

• المشردين والمهمشين

• الأسبستس أو الرصاص وغيرها من المواد الخطرة على الصحة

• المواد الكيميائية الملوثة أو المسربة

• امدادات المياه الملوثة

• أنظمة تكييف الهواء الملوثة )مثل وجود البكتيريا(

• العمليات الخطرة مثل قطع الأشجار أو تشغيل الجرارات

• الأعمدة والفتحات والحفر ومجاري المياه وغيرها. 

• حيوانات المزارع

• المواد الكيميائية المستخدمة أو المخزنة  

• الظروف المضطربة للأرض )مثل التشبع بالمياه والفيضانات الخ(. 

• الأمطار الغزيرة 

• الثلوج 

• البرد الشديد

• الحرارة الشديدة

• الرياح العاتية )التي تسبب بتساقط الألواح والأشجار(
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14( الحشرات والطيور 

تأكد من خلو الموقع أو المبنى من الأخطار التالية مثل: 

 

بعــد الانتهــاء مــن المعاينــة، يجــب تــرك الموقــع أو العقــار آمنًــا، وأن يبلــغ الشــخص الموجــود اثنــاء المعاينــة ســواء 

كان شــاغل العقــار أو مديــره أو مالكــه أو المــرف عليــه بأنــك ســتغادره. وينصــح عنــد مغــادرة العقــار ابــاغ أي 

شــخص في المنــزل أو في المكتــب بمكانــك.  

3.0
ممارسة  الصحة السلامة في قطاع العقارات
والبـنــاء في المـملـكة العـربـيـة الـسـعوديــة.

يعــد مبــدأ الصحــة والســامة مــن الجوانــب الأساســية التــي اهتمــت بهــا المملكــة العربيــة الســعودية منــذ أكــر مــن 

ــر ســلبًا عــى الصحــة  ــادة الأنشــطة في قطــاع النفــط والصناعــات البتروكيماويــة والتــي تؤث عقديــن وذلــك بســبب زي

ــوي  ــا صناعــات اخــرى تن ــة. وتتبعه ــذ البداي ــا بشــكل مناســب من ــا وادارته ــم تصميمه ــر إذا مات والســامة بشــكل كب

ــك،  ــة لذل ــة. بالإضاف ــدن المركزي ــيع الم ــا الطموحــة للإصــاح الاقتصــادي وتوس ــا لخطته ــا وفقً ــل عليه ــة بالعم الحكوم

أصبــح اعتــاد أدلــة وأنظمــة تعلــق بالصحــة والســامة مطلــب رئيــي. وسنســلط الضــوء في هــذا الجــزء عــى الجوانــب 

الرئيســية للاتــزام بالاجــراءات العامــة للصحــة والســامة في المملكــة العربيــة الســعودية. 

يعــد مبــدأ الصحــة والســامة مــن الجوانــب الأساســية التــي اهتمــت بهــا المملكــة العربيــة الســعودية منــذ أكــر مــن 

ــر ســلبًا عــى الصحــة  ــادة الأنشــطة في قطــاع النفــط والصناعــات البتروكيماويــة والتــي تؤث عقديــن وذلــك بســبب زي

ــوي  ــا صناعــات اخــرى تن ــة. وتتبعه ــذ البداي ــا بشــكل مناســب من ــا وادارته ــم تصميمه ــر إذا مات والســامة بشــكل كب

ــك،  ــة لذل ــة. بالإضاف ــدن المركزي ــيع الم ــا الطموحــة للإصــاح الاقتصــادي وتوس ــا لخطته ــا وفقً ــل عليه ــة بالعم الحكوم

أصبــح اعتــاد أدلــة وأنظمــة تعلــق بالصحــة والســامة مطلــب رئيــي. وسنســلط الضــوء في هــذا الجــزء عــى الجوانــب 

الرئيســية للاتــزام بالاجــراءات العامــة للصحــة والســامة في المملكــة العربيــة الســعودية. 

• الجرذان والفئران )والتي قد تسبب مرض ويلز وغيرها من الأمراض(

• فضلات الطيور )والتي قد تسبب مرض الببغائية(

• القمل والبراغيث والتي تكون موجودة في الأسرة والمفروشات الناعمة والأثاث والسجاد.

• مرض ليم من القراد الموجود في النباتات أو أعشاش الطيور

• الحشرات الضارة مثل البعوض والعناكب 
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• الانفجارات 

• اطفاء الحريق

• خطر وجود قنابل

• تسرب المواد الضارة مثل المواد الكيميائية

• تلوث الهواء داخل المبنى 

• عيوب البناء والتشييد 

• الأنشطة العنيفة

• الأسباب الصحية )مثل الفايروسات والمايكروبات(

• الحوادث الطبيعية مثل الأعاصير والزلازل

• يجب أن يكون في المبنى جهاز انذار يعمل في حالات الطوارئ للبدء بعمليات الاخلاء  

• في حــال عــدم وجــود اجهــزة انــذار لحــالات الطــوارئ أو قبــل البــدء بتشــغيله أو تفكيكــه؛ يجــب اتخــاذ الاجراءات 

التالية: 

• اجهزة الانذار 

• مكبرات الصوت

• الهواتف

يجب توفير الادوات التالية للزوار والمهنين والعمال في الموقع كجراء حماية وسلامة لاسباب عديدة: 

- إذا كان النظام يدوي، فيجب تركيبه على الفور 

- الاتصال بالطوارئ أو الجهه المسؤولة خارج المبنى 

3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

حالات الطوارئ 

الابلاغ عن اجراءات الطوارئ

وسائل اعلان حالات الطوارئ

الادوات التي يجب ارتدائها أو استخدامها 

1. نظارات وقاية 

لحماية العين من الاصابة، حيث أن %70 من الاجسام المتطايرة من النيران.



2. الاقنعة

للحماية من الغبار والدهان.

3. الدروع  

للحماية من اشعة الضوء الناتجة عن عمليات التلحيم والتي قد تسبب ضررًا للعيون  

4. احذية واقية  

ــات  ــن الاصاب ــال م ــي ارجــل الع ــي تحم ــع. فه ــع والمصان ــارة المواق ــا لزي ــم خصيصً ــة مصم ــن الاحذي ــوع م ــذا الن ه

ــقوط. ــواءات والس والالت

5. الخوذ  

ــع أو  ــة %80 في حــال عــدم ارتداءهــا في المصن ــث تشــكل نســبة الإصاب ــة حي ــات محتمل ــرأس مــن أي اصاب تحمــي ال

الموقــع. 

3.3

3.4

3.5

سلوكيات مهمة في المصانع والمواقع 

العمل بأمان مع مركبات النقل

احتياطات السقوط وازالة المخاطر

1. لا تركض أو تقفز خلف حواجز السلامة 

2. بلغ عن أي مخاطر محتملة قد لاحظتها لمسؤول الصحة والسلامة المهنية

3. لا تبدأ بالعمل حتى تتأكد من سلامته

4. تأكد من أن الطريق خالي من الكيبلات والنفايات الصلبة والمواد الاخرى.

1. لا تعبر الشارع حتى يراك قائد المركبة

2. تأكد من أن مسارك في نفس مسار رؤية السائق

3. يجب توخي الحذر أثناء عبور المركبة 

احــذر مــن الإنــزلاق والتعــر مــن خــال اتبــاع اجــراءات الصحــة والســامة في الموقــع أو المصنــع. ويمكــن تجنــب 

الســقوط والتعــر مــن خــال الاتــزام بالعمــل وفــق اجــراءات الصحــة والســامة في الموقــع وهــي كالتــالي؛

ــن الجــدران  ــم أن يعاي ــر المقي ــكان، وإذا اضط ــدر الام ــات ق ــب المرتفع ــذا لتجن ــدف ه ــل في الأرض: ويه •العم

ــا.    ــة وملحقاته ــم المحمول ــتخدام أدوات التحك ــب، واس ــابقة الص س

• استخدام السلالم بآمان وباتباع التعليمات الصارمة

• الوقوف على الأسطح الضيقة والصلبة



تعــد مبــادئ الصحــة والســامة مهمــة جــدًا للمقيمــن والمنشــآت لفهــم وتطبيــق الإجــراءات والإرشــادات يجــب أن يكــون 

لــدى أصحــاب العمــل توجيهــات واجــراءات واضحــة تتعلــق بمبــادئ الصحــة والســامة كــا يجــب أن يحظــى المقيمــن 

بالمهــارات والمعرفــة والتدريــب والخــرة الآزمــة لاداء مهمــة المعاينــة )مــكان العمــل الخارجــي( أو للصحــة والســامة المهنيــة 

)مــكان العمــل الداخــي(

الخلاصة4.0



الملاحظات:



تمارين الوحدة الثالثة:

مبادئ الصحة والسلامة
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لماذا مبادئ الصحة والسلامة أساسية لمنشآت التقييم والمقيمين؟

 

ــاصر  ــاة العن ــن مراع ــد م ــة للتأك ــة المرجعي ــن القائم ــل م ــاب العم ــق أصح ــب أن يتحق ــل، يج ــم العم ــد تصمي 2. عن

ــة؟  ــة المرجعي ــا القائم ــب أن تحتويه ــي يج ــاصر الت ــي العن ــامة. ماه ــة والس ــة بالصح ــية المتعلق الرئيس

3. ماهي المسؤوليات التنظيمية في مبادئ الصحة والسلامة؟

4. ماهي المسؤوليات الفردية في مبادئ الصحة والسلامة؟ 

5. ماهي عناصر القائمة المرجعية التي يجب أن يتحقق منها المقيم قبل معاينة الأرض أو المبنى؟    

6. ماهي عناصر الصحة والسلامة التي يجب أن يحذر منها المقيم خلال معاينة العقار؟  

7. ماهي معدات السلامة التي يجب أن يرتديها المقيم أو يستخدمها خلال المعاينة؟  
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حل التمارين
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يعُرف أسلوب التكلفة بطريقة المقاول.

تصحيح:..................................................................................................................
.1

ينجــم التقــادم الوظيفــي عــن إهــاك وتــآكل الأصــل عــى مــدى عمــره أو مــن فقــدان القيمــة 

ــة.   بســبب عــدم كفايــة أعــال الصيان

تصحيح: التقادم المادي

.2

يسُتخدم أسلوب التكلفة لتقييم أنواع خاصة من العقارات المتخصصة التي يندر تبادل ملكيتها في 

سوق العقارات.

تصحيح:.......................................................................................................................

.3

المبدأ المستخدم في أسلوب التكلفة هو المبدأ الاقتصادي الخاص بالاحلال.

تصحيح:.......................................................................................................................
.4

تتحدد قيمة الأرض في طريقة التكلفة بالنظر بعين الاعتبار في التحسينات الموجودة.

تصحيح:  .....................................................................................................................
.5

يعــد اســتخدام أســلوب التكلفــة مجــدي عندمــا يكــون العقــار محــل التقييــم مــن العفــارات التــي 

لا تبــاع بصــورة كبــرة في الســوق ولا تحقــق دخــاً.

تصحيح : .....................................................................................................................

.6

طريقــة تكلفــة الإحــال هــي تكلفــة إنتــاج صــورة افتراضيــة طبــق الأصــل مــن المبنــى الحــالي، مــع 

اســتخدام نفــس التصميــم ومــواد البنــاء للعقــار محــل التقييــم.

تصحيح: طريقة إعادة الإنتاج

.7

عند تقدير قيمة العقار باستخدام طريقة التكلفة، يطرح الإهلاك من قيمة الأرض.

تصحيح: إجمالي تكلفة البناء
.8

يجب أن يكون المقيم على علم بالقيود المفروضة على استخدام الأرض.

تصحيح: ............................................................................................................
.9

تؤُخذ أرباح ومخاطر المطور العقاري في عين الاعتبار عند تحديد قيمة الأرض.

تصحيح: لا تؤخذ أرباح ومخاطر المطور العقاري في عين الاعتبار عند تحديد قيمة المبنى.
.10

الوحدة الأولى:
المبادئ الأساسية لأسلوب التكلفة

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي:  أ

×

×

×

×
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اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي: ب

1 . أي العقارات التالية تعد من العقارات المتخصصة‌

         أ. المنازل  

‌         ب. المساجد 

         ج. المؤسسات الخيرية

         ‌د. ب و د

2 . »مبدأ يستند على أن المشتري الذي يتسم بالحيطة والحذر لا يدفع مقابل عقار ما سعرًا يتجاوز   ‌

          أ.الإحلال 

         ب. الاهلاك 

          ج. إعادة الإنتاج 

          د. أسلوب التكلفة 

3 . يمكن حساب طريقة القسط الثابت باستخدام المعادلة التالية:

4. يسُتخدم أسلوب التكلفة بصورة رئيسية لتحديد

قيمة الأرض فقط             أ.	

          ب. قيمة المرفقات 

          ج. القيمة الرأسمالية للعقار 

           د. جميع ماسبق

تكلفة شراء موقع وإقامة مبنى عليه له منافع ومرافق مماثلة.« يشير التعريف السابق الى مبدأ:

أ. 

ب. العمر الحالي للمبنى × العمر الاقتصادي للمبنى ÷ 100 

ج. العمر الفعلي للمبنى – 100 

د. لا شئ مما سبق

العمر الـحالي

العمر الإقتصادي
×100
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الوحدة الثانية:
مواد البناء وطرق الإنشاء

يعــرّ ف كــود البنــاء الســعودي عــى أنــه » مجموعــة الاشــراطات والمتطلبــات ومــا يتبعهــا مــن أنظمــة 

ــاء والتشــييد لضــان الســامة والصحــة العامــة«  ولوائــح تنفيذيــة وملاحــق المتعلقــة بالبن
.1

تنقسم عملية التطوير الى ستة مراحل. 

التصحيح: خمسة مراحل
.2

تعد الكهرباء أكثر أنواع الطاقة إستخداماً .3

تنقسم أنظمة التكييف الى أربعة أنواع منها الوحدات المركزية والوحدات المنفصلة)سبيلت(. .4

الرافدة هي الجزء الأدنى من المبنى الذي ينقل الأحمال إلى الطبقة الأرضية السفلى.

التصحيح: هي أحد العناصر الإنشائية التي يتم تصميمها لدعم السقف والأحمال المرتبطة به.
.5

يجب أن تكون تكاليف الصيانة منخفضة قدر الإمكان نظراً لتكرارها .6

تســتخدم طريقــة تقريــب الأســعار )طريقــة الاســتيفاء( عنــد دراســة تحليــل تكاليــف المبــاني مــن 

نفــس النــوع.
.7

تتم الصيانة الوقائية للمباني غالبًا من دون تخطيط.

التصحيح: الصيانة غير المخططة
.8

تعرف متلازمة المباني المغلقة بالمباني المريضة أيضًا.  .9

أعمال الصيانة بشكل عام لا تؤثر على قيمة العقار. 

التصحيح: تؤثر على قيمة العقار. 
.10

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي:  أ

×

×

×

×
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اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي: ب

1. من الاشتراطات الوظيفية للمباني: ‌

         ه. الثبات 

          و. العزل الحراري 

          ز. الحماية ضد الحرائق 

          ح. جميع ماسبق

2. »مياه في باطن الأرض وتكون إما قريبة من سطح الأرض أو عميقة« يشير التعريف السابق الى: 

         ه. المياه الجوفية 

         و. مياه البحر 

         ز. المياه السطحية 

         ح. لا شئ مما سبق

3. من وظائف صيانة العقارات: 

         ه. الحفاظ على قيمة الاستثمار. 

         و. التماشي مع المتطلبات القانونية.

         ز. الحفاظ على مظهر المبنى

         ح. جميع ماسبق

4. هــي صيانــة تتُخــذ فــرات محــددة أو حســب معايــر محــددة بصــورة مســبقة بهــدف الحــد مــن احتماليــة وقــوع 

أعطــال:

         ه. الصيانة غير المخططة

         و. الصيانة الوقائية

         ز. الصيانة الطارئة

         ح. الصيانة الدورية
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الوحدة الثالثة:

لماذا مبادئ الصحة والسلامة أساسية لمنشآت التقييم والمقيمين؟

 

ــاصر  ــاة العن ــن مراع ــد م ــة للتأك ــة المرجعي ــن القائم ــل م ــق أصحــاب العم ــل، يجــب أن يتحق ــم العم ــد تصمي 2. عن

ــة؟  ــة المرجعي ــا القائم ــب أن تحتويه ــي يج ــاصر الت ــي العن ــامة. ماه ــة والس ــة بالصح ــية المتعلق الرئيس

3. ماهي المسؤوليات التنظيمية في مبادئ الصحة والسلامة؟

1- التــزام المقيمــن ســواء كانــوا أفــراد مهنــن أوشركات في إطــار عمليــات تشــغيل مــكان العمــل. 

ــدأ الصحــة  ــذ مب ــل تنفي ــق عوام ــذا، تنطب ــة. ل ــس ام ــم الصحــة وال ــق بمفاهي ــا يتعل ــك في م وذل

ــد مــن المجــالات عــى الممارســة المهنيــة في قطــاع التقييــم. والــس امــة في العدي

2- الوظائــف هــي الســبب الــرئي ي وراء خلــق مــكان العمــل، قــد تكــون خطــرة أو فيهــا بعــض 

المخاطــر. لــذا يجــب الأخــذ بالإعتبــار مفهــوم الصحــة والــس امــة في مرحلــة التصميــم.

3- بيئة العمل المريحة تساعد في تصميم العمل مع اعتبار خصائص الصحة والسلامة.

ـ التنقل من والى العقار

ـ العمل الفردي المستقل

ـ حالة العقار

ـ نشاط العقار

ـ قواعد الأصل ورعايته

ـ الأسطح

ـ )هيكل الأصل(إذا كان المبنى عالي الارتفاع

ـ المواد الخطرة

ـ الأمراض

ـ الوصول الخاص

ـ المخاطر الخاصة

ـ الوصول للمعدات

ـ معدات السلامة

ـ الأمور البيئية

ـ الأمور الشخصية

1. الحصول على وثيقة تأمين إلزامية وابرازها في مقر العمل.

ــة في المنشــأة أو الإســتعانة  2. التأكــد مــن وجــود مصــدر معتمــد حــول الصحــة والســامة المهني

بمتخصــص.

3. وضع سياسات تتعلق بالصحة والسلامة والتي بدورها تحدد نظام ادارتها.

4. تقييم مخاطر الأعمال والتي تشمل تفاصيل التدابير الوقائية اللآزمة.

ــوء  ــوادث وس ــادي الح ــر لتف ــم المخاط ــد تقيي ــبة بع ــراءات المناس ــاذت الاج ــن اتخ ــد م 5. التأك

ــة. الصح
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4. ماهي المسؤوليات الفردية في مبادئ الصحة والسلامة؟

5. ماهي عناصر القائمة المرجعية التي يجب أن يتحقق منها المقيم قبل معاينة الأرض أو المبنى؟    

6. ماهي عناصر الصحة والسلامة التي يجب أن يحذر منها المقيم خلال معاينة العقار؟  

7. ماهي معدات السلامة التي يجب أن يرتديها المقيم أو يستخدمها خلال المعاينة؟  

6. توفير المرافق الأساسية مثل دورات المياه وغرف الغسيل ومياه الشرب.

7. تقديم تدريب مجاني للموظفين عن الصحة والسلامة.

8. استشارة الموظفين عن الصحة والسلامة.

9. عرض منشور عن قوانين الصحة والسلامة أو اعطاء العمال معلومات حولها.

10 . الابلاغ عن جميع الحوادث والأمراض والحوادث المتعلقة بالعمل

الأداء: قــدرة الموظفــن عــى اداء عملهــم بأمــان ويشــمل فهــم حــدود كفائاتهــم مثــل )المهــارات 

ــة والخبرة( والمعرف

التحكم: القدرة على العمل بالأنظمة الحالية والمخصصة.

التكيف: القدرة على التعرف على الظروف المتغيرة والتعامل معها في جميع الأوقات.

ــامتهم  ــوع بس ــق الموض ــا يتعل ــأ عندم ــذر دائمً ــة والح ــذ الحيط ــن اخ ــى الموظف ــذر: ع الح

وســامته زملائهــم والآخريــن.

الوعي: معرفة قدرات الموظفين وحدودهم.

العمل الجماعي: يجب أن يكون الموظف عضو فعّال في الفريق.

ـ الاستقرار الهيكلي

ـ المواد الخشبية والزجاجية والحادة

ـ حالة السقف والمواد

ـ الأجواء غير الآمنة

ـ مخاطر التركيبات الحية أو غير المؤمنة

ـ أخطار الترددات الاسلكية

ـ أخطار الانزلاق والتعثر

ـ السقوط من المرتفعات

نظــارات الوقايــة - الاقنعــة - الــدروع - احذيــة واقيــة - الخــوذ - ســاعات عازلــة للصــوت - 

ســرة عاكســة - القفــازات
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