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  محدودي الدخلة كأحد الحلول لمشكلة إسكان يھندسة القيمالمدخل 

  بجمھورية مصر العربية

  

  في الھندسة المعماريةالدكتوراه  رسالة مقدمة للحصول على درجة

  

  مقدمة من 

  إيمان عمر عسكر/ مھندسة 

  معھد العمارة وا�سكان –مدرس مساعد 

  المركز القومي لبحوث ا�سكان والبناء

  

  تحت إشراف

  

  محمد محمد البرملجى  / د.أ

  أستاذ العمارة والتخطيط العمرانى  

  جامعة القاھرة       -كلية الھندسة

  

                       

   

  

  

  

  جامعة القاھرة –كلية الھندسة 

  جمھورية مصر العربية –الجيزة 

  

  

٢٠١١

أشرف محمد كمال/ د.أ  

والتخطيطأستاذ العمارة   

 المركز القومي لبحوث ا@سكان والبناء

  سوسن يعقوب بكر /د.أ

  والتخطيطالعمارة  مساعد أستاذ

  جامعة القاھرة -كلية الھندسة
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  بسم الله الرحمن الرحيم
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محدودي ة كأحد الحلول لمشكلة إسكان يھندسة القيمالمدخل 

  الدخل 

  بجمھورية مصر العربية

  

  

  رسالة مقدمة للحصول على درجة الدكتوراه في الھندسة المعمارية

  

  ن مقدمة م

  إيمان عمر عسكر/ مھندسة 

  معھد العمارة وا�سكان –مدرس مساعد 

  المركز القومي لبحوث ا�سكان والبناء

  

  

  يعتمد من لجنة الممتحنين 

  يمحمد محمد البرملج/ اCستاذ الدكتور 

  محمد سامح كمال الدين سامح/ اCستاذ الدكتور 

  بياض ابو بكر محسن/ اCستاذ الدكتور 

  سوسن السيد يعقوب بكر /لدكتور اCستاذ ا

 

  

  

  جامعة القاھرة –كلية الھندسة 

  جمھورية مصر العربية –الجيزة 

٢٠١١  
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  لجنة الحكم والمناقشة 

  :محمد محمد البرملجي  /اCستاذ الدكتور 

  أستاذ الھندسة المعمارية والتخطيط العمراني  ـ 

 جامعة القاھرة –كلية الھندسة  
 ا ومشرفاًرئيسً 

Cمحمد سامح كمال الدين سامح /ستاذ الدكتور ا  

 

 

  أستاذ الھندسة المعمارية والتخطيط العمراني  

 جامعة القاھرة –كلية الھندسة 

 وًاعض

  محسن ابو بكر بياض  /اCستاذ الدكتور 

 

 

  استاذ الھندسة المعمارية والتخطيط العمرانى 

  جامعة اLسكندرية –كلية الھندسة 

 

 اعضوً 

  سوسن يعقوب بكر /لدكتور اCستاذ ا

  أستاذ الھندسة المعمارية والتخطيط العمراني المساعد  

 جامعة القاھرة  –كلية الھندسة  

 وًا ومشرفاًعض

       

 :قرار لجنة المناقشة والحكم 
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  الملخص  

Abstract  

حدودي الGدخل إلGى لطبقة م دالھدف اCساسي من ھذا العمل البحثي يتمثل في تحويل صناعة البناء والتشيي

اسGGتبعاد نقGGاط وأسGGباب وذلGGك عنGGد  ،أو صGGناعة أكثGGر كفGGاءة للقطGGاعين العGGام والخGGاص علGGى السGGواءنشGGاط 

 ValueمGGن مفھGGوم الھندسGة القيميGGة ابتكاريGGه تنGتجمGGن خUGل حلGGول ھGذه المشGGاريع  ارتفGاع تكلفGGة إنشGGاء 

Engineering، �ن اGGوع مGGذا النGGة لھGGوارد المتاحGGتخدام المGGيد اسGGع ترشGGكانمGGذا . سGGق ھGGبيل تحقيGGي سGGوف

الدراسGة النظريGة . الھدف، عُرضGت الباحثGة المشGكلة البحثيGة مGن خUGل دراسGة نظريGة، ودراسGة تطبيقيGة

 تناولت الباحثة فيھا مشكUت ا�سكان في مصر وطبقة محدودي الدخل، ومدخل الھندسة القيمية من حيGث

محGدودي الGدخل، وأخيGرا تناولGت الدراسGة إسGكان  خل تطبيقGي لمشGاريع، وكمدالخلفية التاريخية والمفھوم

، مGواد البنGاء ونظGم ة فGي مشGروعات إسGكان محGدودي الGدخليGھندسة القيم أسلوبمراحل تطبيق النظرية 

ا�نشاء وتأثيرھما على مفھوم الھندسة القيمية في مشاريع إسكان محدودي الGدخل كمGدخل تطبيقGي لGبعض 

  .كان محدودي الدخلآليات الھندسة القيمية في مشاريع إس

التجGGارب الفعليGGة السGGابقة فGGى عGGدد مGGن الGGدول العربيGGة والGGدول  مجموعGGة مGGن التطبيقيGGةالدراسGGة تناولGGت و

فGGى البحGGوث الفعليGGة لنظريGGة   Literature ReviewعلGGى اعتبارھGGا ممثلGGة للدراسGGات السGGابقة  اCجنبيGGة

بھGدف وضGع مجموعGة مGن  ،جارب السابقةالت كل تجربة من ا�يجابيات والسلبيات التي تميزت بھالتحديد 

 " مصGGفوفة التقيGGيم "عليھGGا  أطلGGقشGGكل مصGGفوفة  فGGييمكGGن صGGياغتھا  التGGيالمقGGاييس  أوالمؤشGGرات 

Evaluation Matrix .  ةGن الدراسGي مGساسCلالھدف اGة تمثGن  التطبيقيGة مGد مجموعGة تحديGي محاولGف

ا�يجابيGGة والسGGلبية لمشGGروعات إسGGكان  العUقGGات اhرتباطيGGة بGGين مGGدخل الھندسGGة القيميGGة والمؤشGGرات

محدودي الدخل، بھدف منGع السGلبيات التGي تعمGل علGى زيGادة تكلفGة مشGروعات إسGكان محGدودي الGدخل، 

وتعمGGل فGGي نفGGس الوقGGت علGGى زيGGادة ا�يجابيGGات التGGي تGGؤدي إلGGى تحقيGGق وفGGورات فGGي تنفيGGذ وتشGGغيل 

 مGن فبGل الباحثGة من خUل مGدخل مقتGرح صياغة مصفوفة التقييم جاء. مشروعات إسكان محدودي الدخل

يدمج بين الدراسات الھندسGية، متمثلGة فGي مGدخل الھندسGة القيميGة، وبGين الدراسGات ا�داريGة والمحاسGبية، 

 Balancedوبطاقة اCداء المتوازن  Management Strategic ا�ستراتيجيةمتمثلة في مدخل ا�دارة 

Scorecard GGة التقيميGGربعCب اGGء : ةذات الجوانUGGب العمGGالي، جانGGب المGGدخل(الجانGGدودي الGGة محGGطبق( ،

  . جانب النواحي الداخلية، جانب التعلم واhبتكار

جاء مGن ،مؤشGرات ايجابيGة ومؤشGرات سGلبية وما تضمنته من ،لبيانات مصفوفة التقييمالتحليل اhحصائى 

   م التوصل من خUلوقد ت ،SPSSخUل اhستعانة بحزمة البرامج ا�حصائية للعلوم التجارية 
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وجود عUقة : ا�حصاءات الوصفية والعUقات اhرتباطية وتحليل التباين إلى مجموعة من النتائج منھا

كلفة المباشرة التي يؤديھا الھندسة القيمية وبين الت أسلوب أو معنوية قوية بين تطبيق مدخل ارتباطيه

معنوية ضعيفة  ارتباطيهلسكنية، وجود عUقة الدخل نظير استعمالھم أو استغUلھم الوحدات ا محدودي

الدخل نظير  يمحدودالھندسة القيمية وبين التكلفة غير المباشرة التي يؤديھا  أسلوب أو بين تطبيق مدخل

 أسلوب أو بين تطبيق مدخل عكسية ارتباطيه استعمالھم أو استغUلھم الوحدات السكنية، وجود عUقة

وجود عUقة  ،يوفرھا المشروع التياستغUل الوحدات السكنية  أوعمال القيمية وبين نسبة استالھندسة 

السكنية المؤجرة للغير الھندسة القيمية وبين نسبة الوحدات  أسلوب أوطردية بين تطبيق مدخل  ارتباطيه

طردية قوية ومؤثرة جدا بين  ارتباطيهيوفرھا المشروع، وجود عUقة  التياجمالى الوحدات السكنية  إلى

وجود  ،يوفرھا المشروع التيالھندسة القيمية وبين توفير الرعاية اhجتماعية  أسلوب أويق مدخل تطب

الھندسة القيمية وبين توفير فرص  أسلوب أوطردية قوية ومؤثرة بين تطبيق مدخل  ارتباطيهعUقة 

قة عكسية وجود عU ،بالقرب منه أوالمشروعات الصغيرة داخل المشروع السكنى  إقامةالعمل وتشجيع 

يشمل  التيالھندسة القيمية وبين توفير مسافات بين الوحدات السكنية  أسلوب أوقوية بين تطبيق مدخل 

 اCمثلالھندسة القيمية وبين اhستغUل  أسلوب أوتطبيق مدخل وجود عUقة طردية بين  ،عليھا الموقع

الھندسة  أسلوب أوتطبيق مدخل وجود عUقة طردية قوية ومؤثرة بين  ،والراسية اCفقيةللمساحات 

 ،اCسرةموقعھا مع احتياجات  أومساحتھا  أوالقيمية وبين تناسب الوحدة السكنية من حيث تصميمھا 

الھندسة القيمية  أسلوب أووجود عUقة غير طردية اى عكسية وغير مؤثرة بالمرة بين تطبيق مدخل 

الھندسة القيمية وبين  أسلوب أون تطبيق مدخل وجود عUقة قوية بي،وبين مرونة تصميم الوحدة السكنية

الھندسة  أسلوب أووجود عUقة طردية بين تطبيق مدخل  ،مراعاة كود الزhزل عند التصميم اhنشائى

قوية  أوعدم وجود عUقة جوھرية  ،بموقع الوحدات السكنية اCساسيةالقيمية وبين مدى توافر المرافق 

بالقرب من موقع  اCساسيةة القيمية وبين مدى توافر الخدمات الھندس أسلوب أوبين تطبيق مدخل 

الھندسة القيمية وبين مدى  أسلوب أوقوية بين تطبيق مدخل  أوالمشروع اhسكانى، عUقة جوھرية 

اhھتمام بمحاور  فيوجود تباين بين تجارب الدول المختلفة  ،توافر مستلزمات ومواد البناء بالموقع

محور  فيوالمتمثل  )المحور القائد(محاور التقييم  أھم فيمعدhت التباين تظھر  لياع ،اCربعةالتقييم 

 الداخلية النواحيوجود عUقة معنوية بين محور اhبتكار والنمو وبين محور  ،اhبتكار والنمو

   .)وا�نشائيةالتصميمات المعمارية (

 ا�ستراتيجية ا�دارة ؛مواد ونظم البناء ؛مدخل الھندسة القيمية ؛الدخل محدودي إسكان :كلمات الفھرسة

  .المتوازن اCداءبطاقة  ؛الدخل محدودي إسكانكمدخل لحل مشكUت 
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  إھداء

  إلى ذكرى روح أبي الطاھرة؛ 

  إلى أمي داعية لھا بالصحة وطول العمر؛

  زوجي وأوLدي : إلى أسرتي
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 شكر وتقدير

وفي مستھل ھذا البحث أجدني مدفوعةً لتقديم  ،داھا �تمام ھذا البحثعلى أن وفقھا وھ تسجد الباحثة U شكراً 

بجامعة  ،أستاذ العمارة محمد محمد البرملجي/ اCستاذ الدكتور أسمى آيات الشكر والوفاء والعرفان بالجميل إلى 

عبارات وليس مجرد  ،وتلك كلمة حق hبد وأن تقال ،وأطال فأحسن ،ونصح فأصاب ،الذي علم فأفاض ،القاھرة

  .تتردد في مثل ھذه البدايات

  

أستاذ العمارة والتخطيط العمراني  سوسن السيد يعقوب بكر/ لWستاذة الدكتورة وتقدم الباحثة جزيل شكرھا 

Cنه لوh ما قدمته لي من وقت وجھد لما أمكنني التغلب على الصعوبات التي واجھتني خUل  ،بھندسة القاھرة

  .فترة إعداد البحث

  

على حسن  محمد سامح كمال الدين سامح/ اLستاذ الدكتور تقدم الباحثة بجزيل شكرھا للوالد الفاضل السيد كما ت

  .مراجعته للعمل البحثى وتقديمه لى لوقتة الثمين ونصائحة الغالية

  

على توجيھاته ومراجعة العمل  محسن بياض/ لWستاذ الدكتور وتتقدم الباحثة باسمى أيات الشكر والعرفان 

  .البحثى للخروج به فى صورة hئقة

  

اhستاذ بكلية التجارة  -  سعيد يحيى ضو/ اLستاذ الدكتور وتوجه الباحثة اسمى ايات الشكر والعرفان لزوجھا 

  .جامعة القاھرة لما قدمه لھا من دعم معنوى قوى خUل فترة اعداد البحث

  

عضو الجمعية الدولية لمھندسى القيمة  -   الدين رفعتجاسر عز / للسيد المھندس وh تنسى الباحثة تقديم الشكر 

لدعم الباحثة بالدوريات والنشرات الحديثة الخاصة بالھندسة القيمية وكذلك النصائح الرشيدة لخبرتة الطويلة فى 

  ھذا المجال 

  

كان بالمركز وh يفوت الباحثة أن تتقدم بشكرھا العميق إلى كل من السادة اhساتذة بمعھد بحوث العمارة واhس

سلوى توفيق / اCستاذة الدكتورة  ،سحر سليمان عبد الله/ اhستاذة الدكتورة : القومى لبحوث اhسكان والبناء 

كما h يفوت الباحثة تقديم  ،سوزيت ميشيل/ ماجدة متولي  و اhستاذة الدكتورة / اhستاذة الدكتورة  ،رمضان

   .على اخراج ھذا العمل البحثىمنصور محمد منصور القائم / الشكر لUستاذ 

    

  الباحثة                                                                                                                 
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 المحتويات
  الصفحة  الموضوع

 Xxvii  مقدمة البحث
  xxviii  تمھيد

 xxxi  ا�شكالية البحثية
  xxxi  أھمية ودوافع البحث

  xxxii  ھدف البحث 
  xxxii  البحث) نطاق(مجال 

  xxxiii  الفرض الرئيس للبحث
  xxxiv  منھجية البحث
  xxxv  مكونات البحث

  ١  مشكWت ا@سكان في جمھورية مصر العربية وطبقة محدودي الدخل: اCول الباب  .١
  ٤  ان في جمھورية مصر العربيةالتعريف بماھية طبقة محدودي الدخل والبعد التاريخي لمشكUت ا�سك  ١/١
  ٤  التعريف والخصائص: طبقة محدودي الدخل  ١/١/١  
  ٤  المجتمعات الحضرية الفقيرة/ تعريف محدودي الدخل  ١/١/١/١    
  ٦  خصائص واحتياجات طبقة محدودي الدخل ١/١/١/٢    
  ٨  التعريف بمشكUت ا�سكان في جمھورية مصر العربية   ١/١/٢  
  ٩  التاريخي لمشكUت ا�سكان في جمھورية مصر العربية البعد   ١/١/٢/١    
  ١٠  تباين مشكUت ا�سكان في جمھورية مصر العربية في الوقت المعاصر  ١/١/٢/٢    
  ١٣  الخصائص العمرانية والمعمارية الوضعية �سكان طبقة محدودي الدخل  ١/٢
  ١٣  صر العربيةالتحديات الحالية التي تواجه مشكUت ا�سكان في جمھورية م  ١/٣
  ١٥  الزيادة السكانية التي تشھدھا مصر  ١/٣/١  
  ١٧  مساحة اCراضي الصالحة والمUئمة �قامة تجمعات سكانية  ١/٣/٢  
  ١٨  ا�سكان غير الرسمي وارتفاع أسعار اCراضي والمرافق  ١/٣/٣  
  ١٩  صعوبة توفير التمويل الUزم  ١/٣/٤  
  ١٩  لية التي تواجه مشكUت ا�سكان في جمھورية مصر العربيةبدائل التعامل مع التحديات الحا  ١/٤
  ١٩  دور وزارة ا�سكان والمرافق والتنمية العمرانية في حل مشكUت إسكان محدودي الدخل  ١/٤/١  
ووزارة اCوقاف بجمھورية مصر العربية فGي المسGاھمة  اhجتماعيدور وزارة التضامن   ١/٤/٢  

  ل المنخفضفي حل مشكUت إسكان ذوي الدخ
  
٢٨  

  ٢٩  دور القطاع الخاص في إسكان محدودي الدخل من الشباب  ١/٤/٣  
  ٣١  ا�سكان العشوائي كأحد البدائل الفعلية غير المشروعة لحل مشكUت إسكان محدودي الدخل  ١/٤/٤  
  ٣٢  ا�يجار كأحد حلول مشكUت إسكان محدودي الدخل  ١/٤/٥  
  ٣٢  محدودي الدخل في المشاريع ا�سكانية لأسباب تدنى قيمة المنتج السكني   ١/٥
  ٣٥  الحلقة المفرغة لمشكلة ا�سكان الخاصة بطبقة محدودي الدخل   ١/٦
  ٣٦  استخدام إدارة القيمة والتكلفة كأحد الحلول لمشكUت ا�سكان لطبقة محدودي الدخل  ١/٧

  ٣٨  اCول بابخUصة ال
الم]دخل التطبيق]ي لمش]اريع إس]كان ذوي  -تاريخية والمفھ]ومالخلفية ال: الھندسة القيمية الثاني الباب  .٢

  الدخل المحدود
  
٤١  

  ٤٤  النشأة والمفھوم: الھندسة القيمية  ٢/١
  ٤٤  نشأة الھندسة القيمية  ٢/١/١  
  ٤٦  نظرة عامة حول مصطلحاتھا اCساسية: الھندسة القيمية  ٢/١/٢  
  ٥٠  تعريف الھندسة القيمية  ٢/١/٣  
  ٥٠  ھندسة القيمية من وجھة النظر ا�دارية والمحاسبيةتعريف ال  ٢/١/٣/١    



 

 
 

x

  ٥١  تعريف الھندسة القيمية من وجھة النظر الھندسية  ٢/١/٣/٢    
  ٥٢  نظرة عامة لمدخل مقارن: الھندسة القيمية في مواجھة اCساليب اCخرى البديلة  ٢/٢
  ٥٢  أسلوب التكلفة المعيارية والموازنة التخطيطية  ٢/٢/١  
  ٥٣  لوب إدارة الجودة الشاملةأس  ٢/٢/٢  
  ٥٤ أسلوب المراجعة الفنية  ٢/٢/٣  
  ٥٤ أسلوب إعادة الھندسة  ٢/٢/٤  
  ٥٧  توقيت إجراء الدراسات القيمية في مشروعات ا�سكان   ٢/٣
  ٥٧  مدخل مقارن: سلسلة القيمة للمنتج السكني  ٢/٣/١  
  ٦١  قيمة في مشروعات ا�سكانالتوقيت المرحلي للھندسة القيمية من منظور سلسلة ال  ٢/٣/٢  
  ٦٣  نظرة عامة: جدوى تطبيق الھندسة  القيمية على مشروعات إسكان محدودي الدخل  ٢/٤
  ٦٤  محدودي الدخل ا�طار والمرجع العام لمفھوم الھندسة القيمية في مشروعات إسكان   ٢/٤/١  
  ٦٥  اhقتصادي بمدخل الھندسة القيمية   تدعيم المراحل المختلفة لتصميم وإنشاء وتشغيل المنتج السكني  ٢/٤/٢  
مGن ھGGو متخGذ قGGرار إعGGداد دراسGة الھندسGGة القيميGGة لمشGاريع إسGGكان محGGدودي الGدخل؟ حالGGة جمھوريGGة   ٢/٥

  مصر العربية
  
٦٥  

وزارة ا�سGGكان والمرافGGق والتنميGGة العمرانيGGة، والبنGGوك ا�سGGكانية، والجمعيGGات التعاونيGGة   ٢/٥/١  
  .لقرار أو كعميل �عداد دراسة الھندسة القيميةل�سكان والبناء كمتخذ 

  
٦٦  

  ٦٦  شركات البناء والتنفيذ والمقاولين  ٢/٥/٢  
  ٦٦  بند الھندسة القيمية في عقد مقاولة إسكان محدودي الدخل  ٢/٥/٣  
  ٦٧  صعوبات تطبيق الھندسة القيمية  ٢/٦

  ٦٨  الثاني البابخUصة 
  ٦٩  في مشروعات إسكان محدودي الدخل ندسة القيميةالھمراحل تطبيق أسلوب : الثالث الباب  .٣
  ٧٢  نظرة عامة: مقومات نجاح أسلوب الھندسة القيمية في مشروعات ا�سكان  ٣/١
  ٧٢ تحديد مجال العمل  ٣/١/١  
  ٧٢ اختيار فريق العمل ٣/١/٢  
  ٧٤  خطة العمل ٣/١/٣  
  ٧٥  نظرة عامة: لدخلمراحل دراسة مدخل الھندسة القيمية لمشاريع إسكان محدودي ا  ٣/٢
  ٧٦  نظرة تحليلية: مراحل دراسة مدخل الھندسة القيمية لمشاريع إسكان محدودي الدخل  ٣/٣
  ٧٧  مرحلة جمع المعلومات  ٣/٣/١  
  ٧٧  مصادر الحصول على المعلومات  ٣/٣/١/١    
  ٧٩  النماذج المستخدمة في الحصول على المعلومات  ٣/٣/١/٢    
  ٨٨  التحليل الوظيفي  ٣/٣/٢  
  ٨٩  مفھوم الوظيفة  ٣/٣/٢/١    
  ٨٩  تصنيف الوظائف  ٣/٣/٢/٢    
  ٩٠  تكلفة الوظيفة  ٣/٣/٢/٣    
  ٩١  التمثيل البياني لوظائف المشروع السكني    ٣/٣/٢/٤    
  ٩٣  مرحلة التفكير ا�بداعي   ٣/٤
  ٩٦  مرحلة التقييم واhختيار   ٣/٥
  ٩٦  خطوات إتمام مرحلة التقييم واhختيار ٣/٥/١  
  ٩٧  أساليب التقييم واhختيار ٣/٥/٢  
  ١٠٠  مرحلة تقويم وتطوير المقترحات    ٣/٦
  ١٠٠  أنواع مقترحات الھندسة القيمية ٣/٦/١  
  ١٠١  خطوات التطوير ٣/٦/٢  
  ١٠٢  إعداد التقرير النھائي للدراسة  ٣/٦/٣  
  ١٠٣  مرحلة العرض والتقديم    ٣/٧
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  ١٠٥  نظرة أولية: القيمية من منظور إسكان محدودي الدخل مصفوفة تقييم مراحل إعداد دراسة الھندسة  ٣/٨
  ١٠٥   محدودي الدخل تطبيق مفھوم الھندسة القيمية في المراحل المختلفة للمشروع السكنى ل  ٣/٩

  ١٠٩ الثالث بابخUصة ال
  ١١١  مدخل تطبيقي لبعض آليات الھندسة القيمية في مشاريع إسكان محدودي الدخل: الرابع الباب  .٤
  ١١٣  عUقة مفھوم الھندسة القيمية بمواد البناء المحلية المتوافرة بموقع المشروع السكنى وكذلك طرق ا�نشاء  ٤/١
  ١١٤  مواد البناء المتوافرة في جمھورية مصر العربية.    ٤/١/١  
  ١١٥  .مواد البناء وتأثيرھا على مفھوم الھندسة القيمية في مشاريع إسكان محدودي الدخل  .٤/١/٢  
بجمھورية مصر   مناطق  اقتصاديات اختيار مواد البناء لمشاريع ا�سكان لمحدودي الدخل في عدة  .٤/٢

  مدخل الھندسة القيمية: العربية
  

١١٧  

  ١١٧  :دراسة قطاعي شمال سيناء وجنوب سيناء  .٤/٢/١  
  ١١٨  دراسة قطاع وادي النيل والمناطق القريبة منه  .٤/٢/٢  
  ١١٩  ساحل الشمالي وغرب الدلتادراسة قطاع ال  .٤/٢/٣  
دعامGة مGن : اhستفادة من مواد البناء الموجودة بموقع المشGروع السGكنى لمحGدودي الGدخل  .٤/٢/٤  

  دعامات مفھوم الھندسة القيمية
  

١٢٠  
  ١٢١  طوب البناء  ٤/٣
  ١٢٢  الطوب اCحمر الفخاري  .٤/٣/١  
  ١٢٣    ):الخرساني(الطوب اCسمنتي   .٤/٣/٢  
  ١٢٤  لطوب الرمليا  .٤/٣/٣  
  ١٢٦  The Concreteالخرسانة    .٤/٤
  ١٢٧  اCخشاب  .٤/٥
  ١٢٨  البناء بالطين  .٤/٦
  ١٣٠  تطوير البناء بالطين  ٤/٦/١  
  ١٣٢  منھجية عمل المشروعات ا�نشائية من منظور مدخل الھندسة القيمية في مشاريع إسكان محدودي الدخل  ٤/٧
  ١٣٣  ة لمشاريع إسكان محدودي الدخل من منظور الھندسة القيميةالدورة ا�نشائية والتشغيلي  ٤/٧/١  
العوامل التي يتوقGف عليھGا اختيGار اCسGلوب ا�نشGائي اCمثGل لمفھGوم الھندسGة القيميGة فGي   ٤/٧/٢  

  مشاريع إسكان محدودي الدخل
  

١٣٥  
  ١٣٦  نظم ا�نشاء التقليدية بجمھورية مصر العربية  ٤/٨
  ١٣٦  كمرةنظام البUطة وال  .٤/٨/١  
  ١٣٧  نظام البUطات الUكمرية التقليدية   .٤/٨/٢  
  ١٣٨  Pre-Stressed hollow Core slab بUطات الUكمرية سابقة ا�جھاد نظام ال  .٤/٨/٣  
  ١٣٩  بدائل اCنظمة ا�نشائية المتماشية مع مفھوم الھندسة القيمية  .٤/٩
ة المتماشية مع مفھGوم الھندسGة القيميGة فGي مشGاريع الطرق التقليدية لبدائل اCنظمة ا�نشائي  .٤/٩/١  

  إسكان محدودي الدخل
  

١٣٩  
  ١٤٤  انعكاس النظام ا�نشائي على التصميم  .٤/٩/٢  
نظم ا�نشاء الحديثة كبدائل اCنظمة ا�نشائية المتناغمة مع مفھوم الھندسGة القيميGة فGي مشGاريع إسGكان   ٤/١٠

  محدودي الدخل
  

١٤٦  
  ١٤٧  Gibson Boardألواح الجبسون البناء ب  ٤/١٠/١  
    ٤/١٠/١/

١.  
 Gipson: An Alternative Buildingالجبسون كمادة بديلة للبناء 

Material  
  

١٤٧  
  ١٥٠   Enbuil Building SystemاCسلوب ا�نشائي إينبويل   .٤/١٠/٢  
    ٤/١٠/٢/

١.  
    ٢٠١٠أكتوبر في مايو عام  ٦تجربة اCسلوب ا�نشائي إينبويل بمدينة 

١٥٣  
  ١٥٤  )حوائط حاملة ثUثية اhستخدام(اCسلوب ا�نشائي إنوفيدا للبناء في الموقع   .٤/١٠/٣  
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  ١٥٧  رؤية جديدة Cساليب ا�نشاء السريعة ذات جودة وقيمة عالية.. نظام بUست باو  .٤/١٠/٤  
  ١٥٨  نظام كوفور ا�نشائي  .٤/١٠/٥  
ذو قGGوة وصUGGبة  -معGGالج ضGGد الصGGدأ -معGGدن خفيGGف الGGوزن(اCسGGلوب ا�نشGGائي المعGGدني   .٤/١٠/٦  

  Bahamas Steel Building Systemباھامز  : المسمى التجاري ل�سلوب  )عالية
  

١٦٠  
  ١٦١  :نظم ا�نشاء الحديثة  ٤/١١
  ١٦٣  :الجدوى اhقتصادية لنظم ا�نشاء الحديثة   .٤/١١/١  
تحليGل  الھندسGة القيميGةلتفعيGل مفھGوم  (Breakeven Point) لتعادل للنشGاطتحقيق نقطة ا  .٤/١١/٢  

 : التعادل
  

١٦٣  
  ١٦٥  Kaizenأسلوب كايزن   ٤/١٢
اhنشGGائى  اCسGGلوبمفGGردات  إنتاجيGGةالعناصGGر اCساسGGية لمفھGGوم كGGايزن مGGن خUGGل زيGGادة   .٤/١٢/١  

  : تعميمهالمراد  
  

١٦٦  
  ١٦٦  Manufacturing /  Lean productionالتصنيع المرن    . ٤/١٢/٢  

  ١٦٨  الرابع البابخUصة 
  ١٦٩  مدخل تحليلي انتقادي بھدف تحديد متغيرات مصفوفة التقييم: التجارب السابقة: الخامس الباب  .٥
  ١٧٢  تجربة جمھورية مصر العربية    ٥/١
  ١٧٥  مشروع إسكان العمال بمحافظة حلوان  ٥/١/١  
  ١٨٢  لحمراءمساكن الزاوية ا: مشروع   ٥/١/٢  
  ١٨٧  المنطقة الرابعة –مدينة السادات : مشروع   ٥/١/٣  
  ١٩٣  مشروع شركة أوراسكوم ل�سكان التعاوني  ٥/١/٤  
  ١٩٨  تجربة الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  ٥/٢
  ٢٠٧  تجربة المملكة العربية السعودية    ٥/٣
  ٢١٧  تجربة جمھورية الھند  ٥/٤
  ٢٢٣  ايUندتجربة مملكة ت  ٥/٥
  ٢٣٣  تجربة ألمانيا اhتحادية  ٥/٦
  ٢٤١  تجربة الوhيات المتحدة اCمريكية  ٥/٧

  ٢٥٧  الخامس البابخUصة 
تدعيم أسلوب الھندسة القيمية ببطاقة تقييم اCداء المتوازن @ع]داد مص]فوفة التقي]يم : السادس الباب  .٦

  إداري مدخل ھندسي: اLستراتيجي لنماذج إسكان محدودي الدخل
  

٢٥٩  
  ٢٦٢  حالة جمھورية مصر العربية: التعريف بماھية التقييم اhستراتيجي لنماذج إسكان محدودي الدخل  ٦/١
  ٢٦٢  المفھوم، الخصائص، اCھمية: ا�دارة اhستراتيجية  ٦/١/١  
  ٢٦٣  مفھوم اhستراتيجية  ٦/١/١/١    
  ٢٦٤  تعريف ا�دارة اhستراتيجية  ٦/١/١/٢    
  ٢٦٦  ھمية ا�دارة اhستراتيجيةأ  ٦/١/١/٣    
  ٢٦٧  المفھوم واCھداف: لجمھورية مصر العربية اhستراتيجية العمرانية  ٦/١/٢  
تقييم وضع المشكلة ا�سكانية لمحدودي الدخل من منظور تحليل نقاط القGوة، نقGاط الضGعف، الفGرص،   ٦/٢

  نظرة تحليلية: (SWOT)التھديدات 
  

٢٧١  
  ٢٧٢  التي أسفرت عنھا التجارب السابقة لمشروعات إسكان محدودي الدخل) القوة( أوجه ا�يجابيات  ٦/٢/١  
مGGGدى تGGGوافر خGGGدمات البنيGGGة اCساسGGGية المتكاملGGGة فGGGي : المجموعGGGة اCولGGGى  ٦/٢/١/١    

  المشروع السكني
  

٢٧٢  
  ٢٧٢  حسن اختيار موقع المشروع السكني: المجموعة الثانية  ٦/٢/١/٢    
  ٢٧٣  جودة التصميم المعماري وا�نشائي: ةالمجموعة الثالث  ٦/٢/١/٣    
  ٢٧٤  مراعاة اhعتبارات اhقتصادية: المجموعة الرابعة  ٦/٢/١/٤    
  ٢٧٥  مراعاة اعتبارات العمارة الخضراء: المجموعة الخامسة  ٦/٢/١/٥    
  ٢٧٦  مراعاة اعتبارات التنمية المستدامة: المجموعة السادسة  ٦/٢/١/٦    
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التGGGي أسGGGفرت عنھGGGا التجGGGارب السGGGابقة لمشGGGروعات إسGGGكان ) الضGGGعف(أوجGGGه السGGGلبيات   ٦/٢/٢  
  محدودي الدخل

  
٢٧٦  

  ٢٧٨  أوجه الفرص التي يمكن أن تتاح لمشروعات إسكان محدودي الدخل  ٦/٢/٣  
  ٢٧٩  أوجه التھديدات التي يمكن أن تعترض حل مشكUت إسكان محدودي الدخل  ٦/٢/٤  
    مدخل إداري مقترح: جاه حل مشكلة إسكان محدودي الدخلالتقييم المتكامل والمتوازن ل�داء ت  ٦/٣

٢٨٠  
تدعيم التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء بمدخل الھندسGة القيميGة لتفعيGل حلGول مشGكلة إسGكان محGدودي   ٦/٤

  مدخل ھندسي إداري مقترح: الدخل
  

٢٨٤  
الھندسة القيمية كخطGوة صياغة بطاقة التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء من منظور مدخل   ٦/٤/١  

  أولية �عداد مصفوفة التقييم
  

٢٨٥  
مؤشGGرات مصGGفوفة التقيGGيم والمسGGتمدة مGGن التحليGGل اhسGGتراتيجي لنقGGاط القGGوة والضGGعف   ٦/٤/٢  

مGGدخل بطاقGGة اCداء : والفGGرص والتھديGGدات والمسGGتمدة أيضGGا مGGن مفGGاھيم الھندسGGة القيميGGة
  المتكامل والمتوازن

  
٢٨٦  

دراسGة : ييم نماذج من مشروعات محدودي الGدخل مGن منظGور الھندسGة القيميGةمصفوفة تق  ٦/٤/٣  
  مقارنة باستخدام بطاقة اCداء المتكامل والمتوازن

  
٢٨٨  

مؤشGGرات أو معGGايير التقيGGيم لمشGGروعات : المتجGGه الرأسGGي لمصGGفوفة التقيGGيم  ٦/٤/٣/١    
  إسكان محدودي الدخل

  
٢٩٠  

التجGGارب السGGابقة لحGGل مشGGكUت إسGGكان : يGGيمالمتجGGه اCفقGGي لمصGGفوفة التق  ٦/٤/٣/٢    
  محدودي الدخل

  
٢٩٢  

  ٢٩٥  منھج مقترح: منھجية تقييم التجارب السابقة في حل مشكUت إسكان محدودي الدخل  ٦/٥
  ٢٩٥  اCربعة ينالتقييمتحديد الوزن النسبي لكل محور من محاور   ٦/٥/١  
  ٢٩٦  كل محور من محاور التقييم اCربعة تحديد الوزن النسبي لكل مؤشر من مؤشرات تقييم  ٦/٥/٢  
  ٢٩٧  التقييم الفعلي لكل مؤشر من مؤشرات تقييم كل محور من محاور التقييم اCربعة  ٦/٥/٣  
  ٣٠٣  إيجاد القيمة المتوقعة لكل مؤشر من مؤشرات تقييم بكل محور من محاور التقييم اCربعة  ٦/٥/٤  
  ٣٠٦  رب حلول مشكUت إسكان محدودي الدخلالتقييم النھائي لكل تجربة من تجا  ٦/٥/٥  
  ٣٠٦  التقييم على أساس تقييم كل محور من محاور التقييم  ٦/٥/٥/١    
  ٣١٢  التقييم الكلي لمشروعات إسكان محدودي الدخل  ٦/٥/٥/٢    
  ٣١٥  نظرة تحليلية: التحليل ا�حصائي لبيانات مصفوفة التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء  ٦/٦
  ٣١٥  لتحليل ا�حصائي الوصفي لمؤشرات مصفوفة التقييم المتكامل والمتوازن ل�داءا  ٦/٦/١  
مGGGدلول ا�حصGGGاء الوصGGGفي لمؤشGGGرات تقيGGGيم أداء حلGGGول مشGGGكUت إسGGGكان   ٦/٦/١/١    

  محدودي الدخل
  

٣١٦  
مGGدلول ا�حصGGاء اhسGGتدhلي لمؤشGGرات تقيGGيم أداء حلGGول مشGGكUت إسGGكان   ٦/٦/١/٢    

  محدودي الدخل
  

٣١٧  
  ٣٢٥  نظرة شمولية: التحليل ا�حصائي لمحاور مصفوفة التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء  ٦/٧
: التحليل ا�حصائي الوصفي للمحاور اCربعة لمصفوفة التقييم المتكامل والمتGوازن ل�Gداء  ٦/٧/١  

  نظرة شمولية
  

٣٢٥  
  ٣٢٥  إسكان محدودي الدخلمدلول ا�حصاء اhستدhلي لمحاور تقييم أداء حلول مشكUت   ٦/٧/٢  

  ٣٢٩  السادس بابخUصة ال
  ٣٣٧  الخWصة والنتائج والتوصيات

  ٣٥٥  مراجع البحث
    مUحق البحث

  



 

 
 

xiv

  بيان الجداول

  الصفحة  رقم الجدول
  ٥  معدhت الفقر وفقا للمناطق والفئة العمرية  ١/١
  ٧  معدل البطالة بين الشباب حسب مستوى التعليم ووضع الشباب  ١/٢
  ٨  توزيع الدخل والفقر وا�ستثمار ا�جتماعي  ١/٣
  ١٤  نسب توزيع أسر محدودي الدخل بين الحضر والريف  ١/٤
 - ١٨٠٠عدد السكان مقارنة بمساحة اCراضي المزروعة ونصيب الفرد منھا في الفترة   ١/٥

٢٠٥٠  
١٦  

  ١٦  ٢٠١٠وحتى عام  ١٩٩٤عدد السكان والزيادة السكانية خUل الفترة من عام   ١/٦
  ٢٦  مقسمة على محافظات الجمھورية ٢م٦٣وحدة سكنية مساحة  ١٣٤٤٢٥عدد   ١/٧
  ٢٨  ا:ليات المتعددة التي تتبعھا وزارة ا�سكان للتغلب على مشكلة إسكان محدودي الدخل  ١/٨
  ٢٥  وحدة سكنية لمشروع البيت الريفي ٤٩٧٥الوحدات المخطط إنشاؤھا بعدد   ١/٦
  ٢٦  التمليك بالمدن والمحافظاتالوحدات سكنية بنظام   ١/٧
  ٢٧  ا:ليات المتعددة التي تتبعھا وزارة ا�سكان للتغلب على مشكلة إسكان محدودي الدخل  ١/٨
  ٥٦  تحليل مقارن للمفاھيم المتداخلة مع مفھوم الھندسة القيمية  ٢/١
  ٧٧  وجھات نظر متعددة للمراحل الدراسة القيمية وفقا لمن ابتدعھا من الرواد  ٣/١
  ١٠٦  مراحل العملية التشييدية لمشاريع إسكان محدودي الدخل من منظو الھندسة القيمية  ٣/٢
  ١٢٢  نسب توزيع أنواع الطوب  ٤/١
  ١٢٤  بعض نماذج لمقاسات الطوب ا�سمنتي  ٤/٢
  ١٢٦  العادية بالخشب، الحديد، واCلومونيوم، والطوب مقارنة صUبة وكثافة الخرسانة  ٤/٣
  ١٤٥  للدور بنظام الحوائط الحاملة ٢م ٥٥٠خمسة أدوار وبمسطح  لمبنيالتكلفة دراسة لفرق   ٤/٤
  ١٦٢  لبعض اCنظمة ا�نشائيةمقارنة   ٤/٥
  ١٧٩  العUقة بين مساحة الوحدة وعدد ا�فراد  ٥/١
  ١٩٠  عدد النماذج السكنية بمشروع مدينة السادات  ٥/٢
  ٢٠٩  الدراسة ا�سكانية والسكانية ل�سر  ٥/٣
  ٢٧٠  وجه الضعف في مشروعات إسكان محدودي الدخلأ  ٦/١
  ٢٧٢  توزيع مؤشرات تقييم اCداء على بطاقة اCداء المتوازن  ٦/٢
  ٢٨٦  مصفوفة التقييم لنماذج إسكان محدودي الدخل وما تتضمنه من مؤشرات أو معايير للتقييم  ٦/٣
  ٢٨٩  والمتوازن ل�داءالوزن النسبي لمؤشرات كل مجموعة من محاور التقييم المتكامل   ٦/٤
  ٢٩١  الوزن النسبي لمؤشرات كل مجموعة من محاور التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء  ٦/٥
  ٢٩٥  الدرجات الترتيبية الخاصة بكل مؤشر من مؤشرات التقييم  ٦/٦
وما تتضمنه من مؤشرات أو  مصفوفة التقييم الخاصة بنماذج إسكان محدودي الدخل  ٦/٧

  معايير للتقييم
٢٩٧  

  ٢٩٩  نتائج التقييم المالي لتجارب الدول محل الدراسة  ٦/٨
  ٣٠٠  نتائج تقييم درجة رضاء العمUء لتجارب الدول محل الدراسة  ٦/٩
نتائج تقييم مدى كفاءة النواحي الداخلية لمشروعات إسكان محدودي الدخل في الدول   ٦/١٠

  محل الدراسة
٣٠٢  

تكارية والنمو لمشروعات إسكان محدودي الدخل في الدول تقييم مدى كفاءة النواحي اhب  ٦/١١
  محل الدراسة

٣٠٣  

نتائج التقييم الشامل والمتكامل Cداء حلول مشروعات إسكان محدودي الدخل في الدول   ٦/١٢
  محل الدراسة

٣٠٦  

  ٣٠٦  ترتيب مشروعات إسكان محدودي الدخل  ٦/١٣
  ٣٠٨  تقييم التجارب السابقة الوسط الحسابي واhنحراف المعياري لمؤشرات  ٦/١٤
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  ٣١٢  المعامUت اhرتباطية بين مؤشرات تقييم التجارب ا�سكانية  ٦/١٥
  ٣١٧  بعض ا�حصاءات الوصفية المرتبطة بكل محور من محاور التقييم اCربعة  ٦/١٦
  ٣١٨  مصفوفة العUقات اhرتباطية بين محاور التقييم اCربعة  ٦/١٧
٦/١٨  Uبتكار والنمو والمحور الماليتحليل التباين للعh٣١٩  قة بين محور ا  
  ٣٢٠  تحليل التباين للعUقة بين محور اhبتكار والنمو وبين محور النواحي الداخلية  ٦/١٩

  



 

 
 

xvi

  بيان ا�شكال

  الصفحة  عنوان الشكل  رقم الشكل
   .مكونات البحث الحالي   )أ(

  ٦  لقاھرة الكبرىالمشكUت اCساسية التي تواجه اCسر في أقليم ا  )١/١(

)١/٢(  
 ٢٠١٠إلى  ١٩٩٤تطور عدد السكان في جمھورية مصر العربية خUل الفترة من 

  .بالمليون
١٧  

  ١٧  .المساحة المأھولة في مواجھة المساحة غير المأھولة  )١/٣(
  ١٨  .إسكان المقابر بمنطقة القاھرة  )١/٤(
  ١٨  .العشوائيات و سكن العشش  )١/٥(
  ١٨  Cراضي الزراعية ومواد البناء من الطوب اCحمر والخرسانةالتعدي على ا  )١/٦(
  ١٨  .احد أنماط ا�سكان العشوائي بمصر  )١/٧(
  ٢٢  .٢٠١٧خريطة جمھورية مصر العربية عام   )١/٨(

)١/٩(  
صور توضح نماذج إسكان محدودي الدخل بالظھير الصحراوي بنظام التمليك 

  .بالمحافظات المختلفة
٢٣  

  ٢٥  .أكتوبر ٦مشروع بيت العائلة بمدينة صور ل  )١/١٠(
  ٢٥  .صور لنماذج وحدات سكنية بنظام ا�يجار  )١/١١(
  ٢٧  .٢م٦٣صور لنماذج وحدات سكنية   )١/١٢(
  ٢٧  ).بالمنصورية –نموذجا  ٧٠ -محافظة أسوان (صور لنموذج البيت الريفي   )١/١٣(
  ٢٧  .محافظات المختلفةمجموعة صور توضح نماذج إسكان بنظام التمليك بال  )١/١٤(
  ٢٩  .)٢٠٠٩(إسكان الدويقة المطور   )١/١٥(
  ٢٩  . الوحدة السكنية شاملة التأثيث بالدويقة  )١/١٦(
  ٣٠  .الموقع العام للمشروع  )١/١٧(
  ٣٠  .المخطط العام للمشروع  )١/١٨(
  ٣٠  .نماذج وحدات سكنية بالمشروع  )١/١٩(
  ٣١  .المسقط اCفقي لوحدات سكنية  )١/٢٠(
  ٣٢  . عدد العشوائيات بمصر  )١/٢١(
  ٥٢  .العناصر اCساسية المكونة للھندسة القيمية  )٢/١(
  ٥٧  .الوظائف التي تتكون منھا سلسلة القيمة  )٢/٢(
  ٦١  .الوفورات الناتجة من تطبيق دراسات القيمة في المراحل المختلفة من تطور المشروع  )٢/٣(
  ٦٢  .ى تكلفة المشروعمدى تأثير العناصر المختلفة عل  )٢/٤(
  ٦٤  .ومفھوم الھندسة القيمية )إسكان ذوي الدخل المنخفض(منظومة ا�سكان اhقتصادي   )٢/٥(

)٢/٦(  
مراحل المشروع السكنى لذوي الدخل المنخفض وموقع مفھوم الھندسة القيمية من كل 

  .مرحلة
٦٥  

  ٧٥  .الدراسة القيمية ا�طار العام أو المراحل اCساسية التي يتكون منھا مدخل  )٣/١(
  ٧٦  .المراحل التفصيلية التي يتكون منھا مدخل الھندسة القيمية  )٣/٢(
  ٧٩  .نموذج المعلومات  )٣/٣(
  ٧٩  .نموذج المساحة  )٣/٤(
  ٨٢  . نموذج التكلفة  )٣/٥(
  ٨٧  .الغاز –الكھرباء   –نموذج الطاقة   )٣/٦(
  ٨٨  .نموذج الجودة  )٣/٧(
  ٩١  .يفةنموذج تحليل الوظ  )٣/٨(
  ٩٣  .فاست –نموذج مخطط تحليل الوظيفة   )٣/٩(
  ٩٤  .نموذج تدوين اCفكار والتقييم بالمقارنة )٣/١٠(
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  ٩٥  .نموذج ا�بداع والتقييم )٣/١١(
  ٩٧  . جدول تقييم الجدوى )٣/١٢(
  ٩٨  .مصفوفة التقييم الوزني )٣/١٣(
  ١٠٣  .ملخص اhقتراحات القيمية )٣/١٤(
  ١٠٥  تقييم اCولية التفصيليةمصفوفة ال )٣/١٥(
  ١١٤  إدخال مفھوم الھندسة القيمية في إختيار اCسلوب ا�نشائي ومواد البناء )٤/١(
  ١١٤  التكلفة ا�جمالية لمشروع إنشائي  )٤/٢(
  ١١٤  الجھات المتحكمة في التكاليف  )٤/٣(

)٤/٤( 
اية عام يوضح خريطة صناعات مواد البناء في جمھورية مصر العربية حتى نھ

٢٠٠٠.  
١١٥  

  ١٢١  .بعض أنواع الطوب المنتجة في جمھورية مصر العربية )٤/٥(
 ١٢٢  نسب توزيع أنواع الطوب )٤/٦(
  ١٢٢  .سم للحوائط الحاملة ٢٥طوب ذو ھيكل بسمك نماذج  )٤/٧(
  ١٢٢  أكتاف من الطوب اCحمر الفخاري  )٤/٨(
  ١٢٣  لمتاحةبدائل أبعاد الطوب ا�سمنتي وبعض النماذج ا  )٤/٩(
  ١٢٥  طوب أصفر من الرمل اCصفر وطوب أبيض من الرمل اCبيض  )٤/١٠(
  ١٢٥  .استخدامات الطوب الرملي في الحوائط واCرضيات )٤/١١(
  ١٢٦  .مكونات الخرسانة العادية والوزن النسبي لكل مكون من مكوناتھا )٤/١٢(
  ١٢٧  عمليات إستخراج، تقطيع، تخزين، وتصنيع اCخشاب  ) ٤/١٣(
  ١٢٨  مبنى خشبي دور واحد  )٤/١٤(
  ١٢٨  طوابق بالسويد ٣مبنى خشبي من   )٤/١٥(
  ١٢٩  .انتشار أسلوب البناء بالطين في العالم )٤/١٦(
  ١٢٩  أمثلة نھو الطين )٤/١٧(

)٤/١٨( 
التسقيف باCلواح الخشبية غير  –الطين كمادة بناء، اللياسة الطينية في الوجھات 

  .المصنعة
١٣٠  

  ١٣١  .تطوير البناء بالطين )٤/١٩(
  ١٣١  بعض ا�ستخدامات والنمكاذج المشيدة بالطين )٤/٢٠(
  ١٣٢  .من عيوب البناء بالطين )٤/٢١(
  ١٣٣  .الھندسة القيميةلدورة عمل المشروعات ا�نشائية من خUل مفھوم " كروكي" )٤/٢٢(
  ١٣٤  .ة المشروع للتنفيذ وا�نشاءا�جراءات التي يتم من خUلھا التوصل إلى قرار قابلي )٤/٢٣(
  ١٣٧  .نظام البUطة والكمرة كأحد نظم ا�نشاء المتبعة في جمھورية مصر العربية )٤/٢٤(
  ١٣٧  .نظام البUطات الUكمرية كأحد نظم ا�نشاء المتبعة في جمھورية مصر العربية  )٤/٢٥(
  ١٣٨  .باشرةقبل الصب منظام البUطات الUكمرية سابقة ا�جھاد    )٤/٢٦(
  ١٤٢  مراحل البناء وفقا Cسلوب الحوائط الحاملة  )٤/٢٧(
  ١٤٣  .بعض نماذج البناء بأسلوب الحوائط الحاملة في البحر اCحمر  )٤/٢٨(
  ١٤٤  .الحوائط الحاملة باستخدام بلوكات من الطوب اCسمنتي بنظام العاشق والمعشوق  )٤/٢٩(
  ١٤٤  .سليحتدعيم الحوائط الحاملة بحديد ت   )٤/٣٠(
  ١٤٧  .ألواح ضد اhشتعال ٦ومكون من  ٢م٢٠المسكن الھندي لمحدودي الدخل بمساحة   )٤/٣١(
  ١٤٧  .ألواح الجبسون وتحميلھا إلى الموقع  )٤/٣٢(
  ١٤٩  .مراحل بناء منتج سكني بنظام الجبسون  )٤/٣٣(
  ١٥٠  .نماذج مختلفة لمنتج سكني بنظام الجبسون  )٤/٣٤(
  ١٥٢  .اذج إسكان بأسلوب إينبويل ا�نشائي أو البنائيمنھجية ونم  )٤/٣٥(

)٤/٣٦(  
واحد من التصميمات ا�نشائية وواحد من التصميمات المعمارية التي استخدم فيھا 

  .نظام إينبويل ا�نشائي
١٥٢  
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  ١٥٢  .تفصيUت ل�ساس من الخرسانة العادية والطوب اCحمر  )٤/٣٧(
  ١٥٣  .اخ من الحديد أو شبكات من الصاجتقوية الفتحات والجوانب بأسي  )٤/٣٨(
  ١٥٣  .التسليح المساعد لبUطات السقف والشدات المعدنية الUزمة  )٤/٣٩(
  ١٥٣  .بعض التشطيبات المعمارية المستخدمة في اCسلوب ا�نشائي  )٤/٤٠(
  ١٥٤  .أكتوبر وفقا لھذا النظام البنائي ٦خطوات العملية البنائية التي تمت في مدينة   )٤/٤١(
  ١٥٥  .المادة الخام التي تصنع بھا الوحدات السكنية وفقا ل�سلوب ا�نشائي إنوفيدا للبناء  )٤/٤٢(
  ١٥٥  .وحدات بنائية كبيرة اCبعاد يمكن قصھا وتوفير وحدات أصغر للبناء  )٤/٤٣(
  ١٥٦  . الطريقة التي يتم بھا تنفيذ الوحدات السكنية وفقا Cسلوب إنوفيدا  )٤/٤٤(
  ١٥٧  .بUست باونظام بعض من المراحل ا�نشائية لنظام   )٤/٤٥(
  ١٥٨  .نموذج للشدة المعدنية وفقا لنظام كوفور  )٤/٤٦(
  ١٥٩  .في تشكيل العناصر الخرسانية شدات كوفور المعدنية الدائمة المستخدمة  )٤/٤٧(
  ١٦٠  المعدنية والتشطيبات التقليدية والواجھات الخارجية للمبني الكمرات  )٤/٤٨(
  ١٦٤  والتكاليف واCرباح) المبيعات(تحليل العUقة بين الحجم   )٤/٤٩(
  ١٦٥  عUقة أسلوب الھندسة القيمية بالمفاھيم ا�نتاجية ا�قتصادية  )٤/٥٠(
  ١٧٢  .جمھورية مصر العربية على خريطة العالمموقع   )٥/١(
  ١٧٣  .) ١٩٥٤(مشروع إسكان عين الصيرة   )٥/٢(
  ١٧٤  .) ١٩٦٠(ل حلوان مشروع إسكان عما  )٥/٣(
  ١٧٤  .١٩٧٨إسكان اقتصادي بمدينة السادات   )٥/٤(
  ١٧٤  . نماذج إسكان اقتصادي بمحافظة السادس من  أكتوبر  )٥/٥(
  ١٧٤  .نماذج إسكان إقتصادي بمحافظة سوھاج  )٥/٦(

  ١٨١-١٧٥  .أشكال مختلفة لمشروع إسكان العمال بحلوان  )٢٦-٥/٧(
  ١٨٦-١٨٢  .مساكن الزاوية الحمراءمشروع أشكال مختلفة ل  )٣٨-٥/٢٧(
  ١٩٢-١٨٧  .إسكان مدينة الساداتأشكال مختلفة لمشروع   )٥٩-٥/٣٩(
  ١٩٧-١٩٣  .شركة أوراسكوم ل�سكان التعاونيأشكال مختلفة لمشروع   )٧٢-٥/٦٠(
  ٢٠٦-١٩٨  .أشكال مختلفة لتجرية جمھورية الجزائر الديموقراطية الشعبية  )٩٠-٥/٧٣(
  ٢١٥-٢٠٧  .أشكال مختلفة لتجرية المملكة العربية السعودية  )١١٠-٥/٩١(
  ٢٢١-٢١٧  .أشكال مختلفة لتجرية دولة الھند  )١٣٦-٥/١١١(
  ٢٣٢-٢٢٣  .أشكال مختلفة لتجرية مملكة تايUند  )١٧٥-٥/١٣٧(
  ٢٤٠-٢٣٣  .أشكال مختلفة لتجرية ألمانيا ا�تحادية  )٢١٠-٥/١٧٦(
  ٢٥٥-٢٤١  .ة الوhيات المتحدة اCمريكيةأشكال مختلفة لتجري  )٢٦٠ -٥/٢١١(

  ٢٥٦  نموذج ا�دارة ا�ستراتيجية  )٦/١(
  ٢٦٧  إسھامات الھندسة القيمية في مجال العمارة الخضراء  )٦/٢(
  ٢٧٥  العUقة بين المؤشرات التابعة والمؤشرات القائدة  ) ٦/٣(

)٦/٤ (  
ن ل�داء وبين أسلوب العUقة ا�ندماجية بين بطاقة التقييم المتكامل والمتواز

  الھندسة القيمية
٢٧٧  

)٦/٥(  
العUقة بين المؤشرات التابعة والمؤشرات القائدة لتقييم مشروعات إسكان 

  ٢٨١  محدودي الدخل

  ٢٩٩  نتائج التقييم المالي لتجارب الدول محل الدراسة  )٦/٦(
  ٣٠٠  نتائج تقييم درجة رضاء العمUء لتجارب الدول محل الدراسة   )٦/٧(

)٦/٨(  
نتائج تقييم مدى كفاءة النواحي الداخلية لمشروعات إسكان محدودى الدخل في 

  الدول محل الدراسة
٣٠٢  

  ٣٠٣  نتائج تقييم النواحي ا�بتكارية والنمو إسكان محدودى الدخل في الدول محل الدراسة  )٦/٩(
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  :تمھيد

 وقضية توفير المأوى الصحي الم$ئم لكاف�ة فئ�ات المجتم�ع، وخاص�ة ، من مشكلة ا�سكانحالياتعانى مصر 

 يق�ف ف�ي س�بيل تحقيق�ه العدي�د م�ن اً أساس�ياً إن�سانياًويعتبر ا5حتياج لمسكن صحي مطلب�. فئة محدودي الدخل

 الم�سببة  ا<ساس�يةويمكن تصنيف العوامل أو المتغي�رات. عاد الحقيقية لمشكلة ا�سكانالعقبات التي تمثل ا<ب

:  الفرعي�ة بين طياتھا العدي�د م�ن العوام�ل أو المتغي�رات منھاتحمل كل مجموعات،  أربعفيلمشكلة ا�سكان 

 وأل ف�ي العوام�ل  ا5قت�صادية؛ المجموع�ة الثاني�ة، تتمث� أو المتغي�رات العوام�لتتمث�ل ف�يالمجموعة ا<ول�ى، 

المتغي��رات ا5جتماعي��ة والفئ��ات  وأالمتغي��رات ال��سياسية والت��شريعية؛ المجموع��ة الثالث��ة، تتمث��ل ف��ي العوام��ل 

  . مشاريع ا�سكانب المرتبطة  الھندسيةالمتغيرات وأالمستھدفة؛ المجموعة الرابعة، تتمثل في العوامل 

 والت��ي يمك��ن تحدي��دھا ف��ي ،المتغي��رات ا#قت��صادية وأالعوام��ل ب المتعلق��ة ،بالمجموع��ة ا�ول��ىا ًارتباط��

 س�واء بالن�سبة لPراض�ي موض�ع ، البن�اء إل�ى ا5رتف�اعم�وادمجموعة من المتغي�رات أھمھ�ا اتج�اه أس�عار 

ھ��ذا، وم��ع نھاي��ة  . ا<خ��رىالت��شييدا5س��تثمار العق��اري، أو ا5رتف��اع أو التذب��ذب بالن��سبة إل��ى م��ستلزمات 

ً ت��دخل منعطف��ا جدي��دا، ا�س��كان بم��صرات م��ن الق��رن الماض��ي ب��دأت م��شكلة ي��ات وبداي��ة الثمانينيال��سبعين

ھ��ذا البع��د ا�ض��افي يتمث��ل ف��ي حج��م ا5س��تثمار . ضيف بع��دا إض��افيا لم��شكلة إس��كان مح��دودي ال��دخلت��ل

ارتباط�ا بموس�م و ت�ستخدم خ�$ل أف�ق زمن�ي مح�دود للغاي�ة 5 ت�زالالعقاري عل�ى المن�اطق ال�ساحلية الت�ي 

ى ھذه النوعية من ا5ستثمارات متعددة ومتباين�ة، وإن اتفق�ت عل�ى ھ�دف واح�د تمث�ل ف�ي ا<مثلة عل. معين

أن العميل المستھدف من ھذا ا5ستثمار العقاري ل�يس ھ�و عمي�ل طبق�ة مح�دودي ال�دخل، وإنم�ا ي$ح�ظ أن 

ة ال�دخل  عم$ء طبق�أوم$ء طبقة الدخل المتوسط،  عماإ العم$ء أو المستفيدين من ھذا ا5ستثمار العقاري

 ت�شير البيان�ات وا<رق�ام ،يا�س�كانتأكيدا لعدم كفاءة توزيع الموارد ا5قتصادية المتاحة للن�شاط  و.المرتفع

 ؛٢٠٠٩الجھ��از المرك��زي للتعبئ��ة العام��ة وا�ح��صاء، (ب��ل الجھ��ات الحكومي��ة ف��ي م��صر قالمن��شورة م��ن 

اءة توزي��ع الم��وارد ا5قت��صادية إل��ى ع��دم كف��) ٢٠٠٩والمراف��ق والمجتمع��ات العمراني��ة،  وزارة ا�س��كان

 االمختلفة، وذلك س�واء ك�ان إس�كان المتاحة للدولة والمخصصة ل$ستثمار العقاري على مستويات ا�سكان

ت��ساع الفج��وات ا إل��ى ، م��ع م��رور ال��زمني،؛ ا<م��ر ال��ذي ي��ؤدا اقت��صاديا أو إس��كانا أو متوس��طاف��اخر

النسبة لjسكان الفاخر والمتوس�ط، وف�ى المقاب�ل  جانب الطلب بلىا�سكانية، حيث يزداد جانب العرض ع

   . أو الشعبيا5قتصادييزداد جانب الطلب على جانب العرض بالنسبة لjسكان 

، يشير الواق�ع العمل�ي المتغيرات السياسية والتشريعية وأالعوامل ب المتعلقة الثانية،بالمجموعة  ارتباطا 

ة عل��ى ح��ل م��شكلة إس��كان مح��دودي ال��دخل، فل��م تق��م إل��ى ض��عف أو انع��دام ت��أثير متغي��رات ھ��ذه المجموع��

 نشاط ا5ستثمار العقاري لطبقة ال�دخل المرتف�ع والمتوس�ط خ�$ل ھزيب وتحجيمالقوى التشريعية بمصر بت

مدى زمني يتم تحديده في ضوء حجم المشكلة ا�سكانية، والعمل على توجيه اس�تثمارات الن�شاط العق�اري 

الماضية بين زي�ادة  سياسة ا�سكان في مصر خ$ل العقود تباينت وقد .ديإلى ا5ستثمار العقاري ا5قتصا
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ھ���ذا ال���دعم طبق���ا للخط���ة الخم���سية، وإن كان���ت ل  الفعل���ىتقلي���لالالموج���ه لjس���كان وب���ين  المعل���ن ال���دعم

 ب��صورة وجھ��ت ال��سياسة ا�س��كانية خ��$ل ال��سنوات الماض��ية إل��ى أن ق��د اش��ارتالت��صريحات ال��سياسية 

ھ�ذا، وق�د انعك�ست سياس��ة . ئ�ات ذات ال�دخل الم�نخفض أو ا�س��كان م�نخفض التك�اليفأساس�ية �س�كان الف

 ل�صالح مح�دودي ال�دخل ف�ي حج�م ا5س�تثمارات الكبي�رة الت�ي وجھتھ�ا -رات الحكوم�ةا وفقا �ص�د-الدولة

ع�ات  سواء داخل المدن القائمة أو ف�ي التجم،الدولة �نشاء الكثير والكثير من الوحدات السكنية لھذه الطبقة

وب�الرغم م�ن الجھ�ود المبذول�ة م�ن الدول�ة، فإن�ه م�ن منطل�ق الح�رص الكبي�ر عل�ى ح�ق . العمرانية الجديدة

المواطنين من محدودي الدخل في الحصول على مسكن مناس�ب يتف�ق م�ع إمكاني�اتھم المادي�ة واحتياج�اتھم 

لھ�دف الم�أمول، وذل�ك ا�نسانية، فإن ھناك ضرورة ملحة نحو تفعيل دور قطاع ا�سكان لضمان تحقي�ق ا

 دور الدول�ة وإدخ�ال المف�اھيم الجدي�دة تفعي�ل وتاكي�دمن خ$ل تبنى سياسة واضحة تعتمد في ا<ساس على 

 وتوضيح نقاط الق�صور والخل�ل ف�ي م�شاريع ا�س�كان المقام�ة، وك�ذلك اس�تغ$ل ،في حل مشاكل ا�سكان

توطي�د الع$ق��ة بي�نھم وب�ين الجھ�ات الت��ي الطاق�ات الكامن�ة لطبق�ة مح�دودي ال��دخل م�ن ا<ف�راد وا<ھ�الي و

ال��شـركات الخاص��ـة بالتنمي��ة العقاري��ة، الجمعي��ات ا<ھلي��ة، الجمعي��ات : ت��ستطيع الم��شاركة ا�يجابي��ة مث��ل

التعاونية ا�سكانية، البنوك، مؤسسات التمويل العقاري، با�ضافة إلى ا<جھزة الحكومية المعنية، مم�ا ق�د 

  . على اخت$ف مستوياتهزن بين العرض والطلب في السوق العقارييساعد على تحقيق ودعم التوا

، ي$ح��ظ المتغي��رات ا#جتماعي�ة والفئ��ات الم�ستھدفة وأالعوام�ل ب المتعلق��ة الثالث�ة، ةبالمجموع��ارتباط�ا  

م�ن حي�ث  - خاص�ة بالن�سبة لطبق�ة مح�دودي ال�دخل-أنھا تساعد على تفاقم حجم الم�شكلة ا�س�كانية بم�صر

 ومحاولة التعدى على النماذج المطروحة فى صورة تع�ديات م�ع اض�افة سكنمفكرة تغيير الوجود انعدام ل

، ارتباطا با�مكاني�ات المادي�ة مساحات افقية وراسية للمبانى وذلك عند حدوث زيادة فى عدد افراد ا5سر 

بالمجموع��ة  ارتباط��ا. سكن الم$ئ��م لك��ل ف��رد م��ن أف��راد ا<س��رة م��ستقب$م��عل��ى ت��وفير الوالق��درة المتاح��ة 

، فإنه يقصد بھا ا<بعاد التصميمية وا�ن�شائية لم�شاريع  الھندسيةالمتغيرات وأالعوامل ب المتعلقة الرابعة،

ا�سكان وكيفية ا5ستفادة من مجا5ت تشخيص خفض التكلفة، و5 شك في أن للھندس�ة القيمي�ة أو الھندس�ة 

ًالقيمية دورا أساسيا في تشخيص مجا5ت خفض التكلفة، تكلف�ة ا5س�تثمار العق�اري   بما يحقق وفورات ف�يً

  .قد تساعد بطريقة مباشرة أو بطريقة غير مباشرة في حل مشك$ت ا�سكان بمصر

يستدل على خطورة المشكلة من ظھور الفج�وات ا�س�كانية وتزاي�د حج�م ھ�ذه الفج�وات م�ع م�رور ال�زمن، بم�ا 

 وذل�ك م�ن خ�$ل  وتقليل�ه، ومحاول�ة تق�ويض حجمھ�اتساع ھذه الفج�وات ا�س�كانية، ب�لايتطلب ضرورة إيقاف 

 وإيج�اد حل�ول غي�ر تقليدي�ة تعم�ل عل�ى رف�ع كف�اءة ،إعادة توزيع الم�وارد المخص�صة عل�ى م�ستويات ا�س�كان

 للوصول إلى ا5ستخدام ا<مثل للموارد المتاحة لبرن�امج ا�س�كان وبم�ا يحق�ق الت�وازن استخدام موازنة ا�سكان

وم�ع . طبق�ة ال�دخول المرتفع�ة، طبق�ة ال�دخول المتوس�طة، طبق�ة مح�دودي ال�دخل: مختلف�ةبين طبقات المجتمع ال

 وب�سبب ازدي�اد العائ�د اتجھ�هتزايد الفجوة في مستويات الدخول بين طبقة محدودي الدخل وب�ين طبق�ة ا<غني�اء، 
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س�كان الخ�اص  عل�ى ح�ساب مثيل�ه م�ن نوعي�ات ا� الى الزيادة العددي�ة والنوعي�ةالمعروض من ا�سكان الفاخر

 ل��سد الطل��ب عل��ى الوح��دات ا�س��كانية ٍبمح��دودي ال��دخل، فأص��بح المع��روض لھ��ذه الطبق��ة ال��سكانية غي��ر ك��اف

  . خاصة في ظل اتجاه التزايد المستمر في أعداد ھذه الطبقة،ا5قتصادية منخفضة التكلفة

" دخل الھندس�ة القيمي�ةم�"حج�م الفج�وات ا�س�كانية أو تقلي�ل من الم�داخل الت�ي يمك�ن أن ت�ساعد ف�ي تق�ويض 

"Value Engineering"5ادي��ة لجمي��ع المراح��ل وا<ن��شطة الت��ي قنت ال��ذي يق��صد ب��ه الدراس��ة التحليلي��ة ا

ت��ضيف قيم��ة للن��شاط البن��ائي وللم��ستعمل ف��ي آن واح��د، بداي��ة م��ن اختي��ار ا<رض موق��ع ا�ن��شاء، وم��رورا 

ائي، ثم مرحلة التنفي�ذ، فمرحل�ة الت�سويق وانتق�ال  والعمراني للمنتج البنوا�نشائيبمرحلة التصميم المعماري 

مرحل��ة الت��شغيل وال��صيانة عل��ى م��دى دورة حي��اة المن��تج إل��ى الملكي��ة أو الحي��ازة للوح��دة ال��سكنية، ووص��و5 

 الوح��دة ال��سكنية للفئ��ة الم��ستھدفة؛ وھ��ى فئ��ات مح��دودي ال��دخل ف��ي المجتم��ع يالبن��ائي ا�س��كاني المتمث��ل ف��

ض�من إط�ار ومقترح�ات سياس�ة " الھندس�ة القيمي�ة" ع�ن محاول�ة إدخ�ال م�نھج وھ�ذا البح�ث يعب�ر. المصري

وزارة ا�سكان، في محاولة لتخفيض تكلفة ا5ستثمار العقاري ورفع كفاءة موازنة ا5ستثمار العق�اري لطبق�ة 

  . رغبات العميل في الحصول على السكن الم$ئم وبالتكلفة الم$ئمةمع تحقيق وتلبيةمحدودي الدخل، وذلك 

الأنشطة التي تؤديها الشركة المنفذة لمشروعات الإسكان من أجل الحصول على منتج سكني، يمكن تصنيفها 

للمنتج السكني، وهي  Value Added Activitiesأولا، الأنشطة التي تضيف قيمة : في نوعين من الأنشطة

من أمثلة . لى الشركة المالكةتلك الأنشطة التي تؤدي إلى زيادة في قيمة المستخلص المقدم من المقاول إ

التصميمات الهندسية المعتمدة، أعمال الحفر وأعمال الأساسات، : الأنشطة التي تضيف قيمة للمنتج السكني

 Non Valueثانيا، الأنشطة التي لا تضيف قيمة . أعمال الخرسانات المعتمدة، أعمال الصحي والكهرباء

Added Activities  ني، وهي تلك الأنشطة التي لا تؤدي إلى زيادة في قيمة للمنتج أو المشروع السك

: من أمثلة الأنشطة التي لا تضيف قيمة للمنتج السكني. المستخلص المقدم من المقاول إلى الشركة المالكة

أنشطة التشوين، أنشطة التخزين، أنشطة المناولة، أنشطة الحراسة، فاقد الخامات، وتكلفة إعادة التشغيل 

تحديد الأنشطة التي تضيف قيمة وتلك التي لا تضيف قيمة، يحتاج إلى مدخل مبنى  .لمعتمدةللبنود غير ا

على العمل الجماعى للتعرف على هذه الأنشطة، والعمل على التخلص من الأنشطة التى لا تضيف قيمة 

  . قيميةمن خلال التحسين المستمر، والذي يحققه مدخل الهندسة ال مضافة للمنتج السكني، وقد يتم ذلك

التخلص من الأنشطة التي لا تضيف قيمة للعميل يؤدي إلى تقلل الوقت اللازم لإنهاء المشروع السكني 

والحصول على وحدة سكنية، الأمر الذي يعني تقليل الوقت بين التوقيت الزمني لاسناد المشروع السكني 

سكني المتعاقد عليه، نتيجة التخلص من للشركة المنفذة وبين التوقيت الزمني لاستلام المشروع أو المنتج ال

الأنشطة التى لا تضيف قيمة  من التخلص يهدف. الأنشطة التى لا تضيف قيمة مضافة للمنتج السكني

 تصميم المنتج -العلاقات مع العملاء(مضافة للمنتج السكني فى كل مراحل إنتاج المشروع السكني 

إلى تقليل الجهد البشرى وخفض المخزون )  المشروع السكني التنفيذ بموقع ٕ وادارة-  شبكة الموردين-السكني

    .من مستلزمات التشغيل والبناء، الأمر الي يؤدي في نهاية الأمر إلى تخقيض تكلفة تنفيذ المشروع السكني
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وص�ف بكون�ه طلب�ا يم طبقات محدودي الدخل يمكن أن ئأن الطلب على الوحدات السكنية ا5قتصادية التي ت$

غبة حقيقية وملحة من جانب طبقات محدودي ال�دخل ف�ي الح�صول عل�ى م�سكن رن ھناك إحيث غير فعال، 

أم��ا بالن��سبة لجان��ب . ن ھ��ذه الرغب��ة 5 ي��صاحبھا ق��درة عل��ى تنفي��ذ ھ��ذا الطل��بأم$ئ��م اقت��صاديا وإن��سانيا، إ5 

رج�ال ا<عم�ال ع�دم اتج�اه العرض من الوحدات ال�سكنية ال�شعبية أو ا5قت�صادية، ف�الواقع العمل�ي ي�شير إل�ى 

لجانب من ا5ستثمار العقاري الخاص بطبق�ة مح�دودي ال�دخل، وھ�ذه الھج�رة دوافعھ�ا ا إلى ھذاوالمستثمرين 

 تخ��وفمتع��ددة منھ��ا انخف��اض العائ��د الن��اتج ع��ن ا5س��تثمار ف��ي الوح��دات ال��سكنية ا5قت��صادية، ع��$وة عل��ى 

م���ات الخاص���ة بالوح���دات ال���سكنية الم���ستثمرين م���ن ع���دم ق���درة طبق���ة مح���دودي ال���دخل عل���ى س���داد ا5لتزا

لتزاماتھ��ا، االمعروض��ة للبي��ع، وع��دم إمكاني��ة اس��ترداد الم��ستثمرين لھ��ذه الوح��دات ال��سكنية حال��ة تع��ذر س��داد 

 .وأخي��را محدودي��ة ال��دور ال��ذي تق��وم ب��ه الدول��ة لح��ل م��شك$ت ا�س��كان الخاص��ة بطبق��ات مح��دودي ال��دخل

  ير تقليدي لتقييم الحلول التي قدمت لحل ھذه المشكلةالمشكلة ا�سكانية على ھذا النحو تتطلب مدخل غ

كمحاول��ة للتقي��يم ال��شامل والمت��وازن  بطاق��ة قي��اس ا<داء المت��وازن Kaplan and Norton )(1992ق��دم 

مجموع�ة "وق�د ع�رف الكاتب�ان بطاق�ة ا<داء المت�وازن بأنھ�ا . لPداء لمنشآت ا<عمال على اح�ت$ف أن�شطتھا

 ."ير المالية تقدم لjدارة العليا صورة م�وجزة ولكنھ�ا واض�حة وش�املة <داء المنظم�ةمن المقاييس المالية وغ

أربع��ة جوان��ب أو إتجاھ��ات رئي��سية الكاتب��ان و<غ��راض قي��اس ا<داء ف��ى بيئ��ة ا<عم��ال الحديث��ة، فق��د إقت��رح 

يھ��ا بطاق��ة الجوان��ب ا<ربع��ة الت��ي يمك��ن أن ت��شتمل عل. لقي��اس ا<داء ف��ى ظ��ل م��دخل نم��وذج ا<داء المت��وازن

الجان�ب الم�الي، :  تتمثل ف�يKaplan and Norton (1992) ا<داء المتوازن على النحو الذي قدمه كل من

الجوان�ب ا<ربع�ة ) ١/أ(ويوضح ال�شكل رق�م . جانب العم$ء، جانب النواحي الداخلية، جانب ا5بتكار والتعلم

 .Kaplan and Nortonلبطاقة ا<داء المتوازن التى قدمھا 

 

. 

 

   

  

  

 

  

  

  الجوانب الأربعة لبطاقة الأداء المتوازن): ١/أ(الشكل رقم 
Source:  Kaplan, R. and Norton, D. (1992) The Balanced Scorecard – Measures That Drive 

Performance, Harvard Business Review, January- February, p.72. 

كيف يمكننا أن نستمر فى 
تحسين وخلق قيمة 

 مضافة ؟

   كيف ننظر
كيف يرانا      للمساھمين ؟

 العم$ء ؟

 مايجب علينا أن
 نتفوق فيه ؟

الرؤية 
 وا3ستراتيجية

 المنظور المالى

 أھداف مقاييس

 منظور العمليات الداخلية

 أھداف مقاييس

 منظور التعلم وا3بتكار

 أھداف مقاييس

 منظور العم=ء

 أھداف مقاييس
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ياغة الجوانب ا<ربعة التي تشتمل عليھا بطاق�ة ا<داء صدة ارتباطا بمشروعات ا�سكان يمكن للباحثة إعا

  :المتوازن لPداء على النحو التالي

     Financial Perspectiveالجانب المالى  .١

 عل�ى قي�اس نت�ائج ا<داء -  خاصة مشروعات إسكان محدودي ال�دخل- يركز ھذا الجانب في مشروعات ا�سكان

ا الم�شروع ال�سكني خ�$ل جمي�ع مراح�ل بن�اء الم�شروع ال�سكني، بداي�ة من منظور أو جانب التكلفة التي يتحملھ

م��ن مرحل��ة التفكي��ر ف��ي إن��شاء الم��شروع ال��سكني الخ��اص بمح��دوي ال��دخل، وم��رورا بمرحل��ة اختي��ار موق��ع 

أھمي�ة المؤش�رات أو . المشروع السكني، ثم مرحلة التصميم وا�نشاء، وأخيرا مرحلة ت�شغيل الم�شروع ال�سكني

  .لية تكمن في اعتبارھا تعتبرا عن ترجمة ا<نشطة والعمليات غير المالية بالمنشأةالمقاييس الما

   Customer or User Perspective جانب العم=ء أو المستخدمين .٢

تھ���تم سياس���ات وزارة ا�س���كان ب���التركز عل���ى إس���كان مح���دودي ال���دخل ومحاول���ة إرض���اء العم���$ء أو 

بمح�دودي ال�دخل والوف�اء باحتياج�اتھم واكت�ساب ثق�تھم، المستخدمين لوح�دات الم�شروع ال�سكني الخ�اص 

وذلك تحقيقا <ھداف ھطة التنمية ا5قتصادية وا5جتماعية التي تتبناھ�ا الدول�ة وتحقيق�ا للعدال�ة ا5جتماعي�ة 

ويمكن تصنيف إھتمامات العم$ء أو المستخدمين لوحدات الم�شروع ال�سكني الخ�اص . بين أفراد المجتمع

 (Kaplan and Norton, 1992): أربعة اھتماماتبمحدودي الدخل في

تقاس أما من وجھة نظ�ر العمي�ل أو الم�ستخدم للوح�دة ال�سكنية، وأم�ا أن تق�اس م�ن : Costالتكلفة  •

بالن��سبة لوجھ��ة نظ��ر العمي��ل أو . وجھ��ة نظ��ر ال��شركة المالك��ة لم��شروع إس��كان مح��دودي ال��دخل

 بم�ا يتحمل�ة ذل�ك العمي�ل أو الم�ستخدم م�ن مستخدم الوحدة السكنية لمحدودي الدخل فتق�اس التكلف�ة

. أعباء مالية حالية ومستقبلية نظير الحصول على وح�دة س�كنية بم�شروع إس�كان مح�دودي ال�دخل

بالنسبة لوجھة نظر الشركة المالكة لمشروع إسكان محدودي الدخل فتقاس التكلفة بما تتحمل�ة م�ن 

وم�ن الطبيع�ي .  إسكان مح�دودي ال�دخلأعباء مالية حالية ومستقبلية نظير الحصول على مشروع

أن تنخفض التكلف�ة الت�ي يتحملھ�ا العمي�ل أو الم�ستخدم م�ع انخف�اض التكلف�ة الت�ي تتحملھ�ا ال�شركة 

المالك��ة للم��شروع ال��سكني، وھم��ت يمك��ن أن يق��دم م��دخل الھندس��ة القيمي��ة م��ساھماته ف��ي تخف��يض 

ى م�ا يتحمل�ه العمي�ل م�ن أعب�اء تكلفة ا<نشاء لمشروعات إسكان محدودي الدخل، بم�ا ي�نعكس عل�

   .مقابل حصوله على وحدة سكنية م$ئمة

يق��اس بالوق��ت ال��ذى يتطلب��ه تنفي��ذ الم��شروع ال��سكني لمقابل��ة احتياج��ات العم��$ء، : Timeالوق��ت  •

فبالنسبة للمنتج السكني يمكن أن تقاس بالمدة ب�ين اس�ت$م ال�شركة المنف�ذة أم�ر ا<س�ناد وب�ين وق�ت 

  .يتسليم المشروع السكن
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 تقاس بمدى وج�ود عي�وب ف�ى المن�تج ال�سكني، وم�دى مقابل�ة الوح�دة ال�سكنية :Qualityالجودة  •

ًوفق�ا لم�ا ي�راه العمي�ل أو الم�ستخدم  من حيث مواصفاتھا مع تواقع�ات العمي�ل أو الم�ستخدم، وذل�ك

  .لوحدة المشروع السكني الخاص بمحدودي الدخل

قاس بمدى توافر خدمات البنية ا<ساس�ية  وت: Performance and Serviceالخدمة وا�داء  •

 .للمشروع السكني، ومدى مساھمة الوحدة السكنية فى خلق قيمة لمستخديمھا

   Internal Business Perspectiveجانب العمليات الداخلية .٣

وينظ��ر ھ��ذا الجان��ب إل��ى المق��اييس المھم��ة للم��ستخدمين أو العم��$ء والت��ى يج��ب ترجمتھ��ا إل��ى المق��اييس 

ًم��ا يج��ب أن تفعل��ه الجھ��ة المالك��ة داخلي��ا لمواجھ��ة توقع��ات العم��$ء، وتتمث��ل عملي��ات الت��شغيل الخاص��ة ب

الداخلية فى تشغيل المدخ$ت والموارد المتاحة للمشروع السكني بغرض تحويلھا إلى منتج�ات وخ�دمات 

 . ذات قيمة بالنسبة للعم$ء أو المستخدمين

شكل كفء وفعال، إع�ادة النظ�ر ف�ى جمي�ع ا<ن�شطة الت�ى ت�ؤدى ويتطلب بناء العمليات التشغيلية الداخلية ب

من أجل تنفيذ المشروع السكني لمحدودي الدخل، وتقييم أھميتھا ومدى الحاج�ة إليھ�ا والمقارن�ة ب�ين تكلف�ة 

أداء ھ��ذه ا<ن��شطة والقيم��ة الناتج��ة عنھ��ا، حي��ث يترت��ب عل��ى ذل��ك تنمي��ة وتط��وير وتح��ديث ا<ن��شطة الت��ى 

وي��ؤدى ال��تخلص م��ن ا<ن��شطة غي��ر . واس��تبعاد ا<ن��شطة الت��ى 5ت��ضيف قيم��ة للمن��تجت��ضيف قيم��ة للمن��تج 

. الضرورية إلى تخفيض تكاليف ا�نتاج دون التأثير على نظرة وتقييم العميل أو المستخدم للمن�تج ال�سكني

ي�ق وفي ھذا ا�طار تجدر ا�شارة إل�ى أھمي�ة ال�دور ال�ذي يمك�ن أن يقدم�ه م�دخل الھندس�ة القيمي�ة ف�ي تحق

 .المقاييس أو المؤشرات الخاصة بجانب النواحي الداخلية

         Innovation and Learning Perspective جانب التعلم وا#بتكار

 عل�ى ا5بتك�ار، والتح�سين، -  أو الجھ�ات التابع�ة لھ�ا- أن قدرة الشركة المنفذة أو المالكة للم�شروع ال�سكني

سكنية المقدمة، سواء من حيث تكلف�ة ا<ن�شاء أو م�ن حي�ث قيم�ة الوح�دة والتعلم له ع$قة مباشرة بقيمة الوحدة ال

الق�درة عل�ى . السكنية للعميل من محدودي الدخل والتي تقاس بقيمة المنافع المكتسبة من حيازت�ه للوح�دة ال�سكنية

التح�سين ا5بتكار يمكن أن تأتي من خ$ل طرح منتج م$ءم ، خلق المزيد م�ن القيم�ة للعم�$ء أو الم�ستخدمين، 

المستمر لكفاءة العمليات التشغيلية للمشروع السكني وال�ذى تمك�ن ال�شركات المالك�ة أو المنف�ذة م�ن تق�ديم ط�رق 

الھندس��ة القيمي��ة تق��دم دورا إيجابي��ا ف��ي . ابتكاري��ة جدي��دة م��ن ش��أنھا رف��ع كف��اءة المن��تج ال��سكني وتخف��يض تكلفت��ه

الھندس�ة القيمي�ة يتمث�ل ف�ي تق�ديم الحل�ول ا5بتكاري�ة الت�ي تحقيق جوانب ا5بتكار والتعلم على اعتب�ار أن ج�وھر 

م��ن ش��أنھا تعظ��يم الم��وارد المتاح��ة بھ��دف الح��صول عل��ى من��تج س��كني ع��ال الكف��اءة م��ن خ��$ل البح��ث والتقي��يم 

  .وا5بتكار في جميع مراحل أنشاء المشروع السكني
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ازن موض��ع  كيفي��ة وض��ع نم��وذج ا<داء المت��وKaplan and Norton (1993)ولق��د أوض��ح 

التطبي��ق م��ن خ��$ل تج��ارب عملي��ة ل��بعض ال��شركات الت��ى اس��تخدمت ھ��ذا النم��وذج ل��دعم إس��تراتيجيتھا، 

  .كيفية ربط المقاييس با�ستراتيجية) ٢/أ(ويوضح الشكل

  

        

  

  

  

 

 

 

 

ربط المقاييس بالإستراتيجية): ٢/أ(الشكل رقم   

Source: Kaplan, R. and Norton, D. (1993) Butting the Balanced Scorecard to Work, Harvard Business 
Review, September- October, p.139. 

  :ا3شكالية البحثية 

 والت�ي ،تشتمل عناصر ومكونات تكلفة المشروع السكني على العديد من بن�ود التكلف�ة غي�ر ال�ضروريةقد 

اع�اة متطلب�ات فئ�ة مح�دودي  نف�س الوظ�ائف، ذل�ك م�ع مرت�ؤدييمكن تجنبھا أو استبدالھا بعناصر أخ�رى 

 إس�كان وقد تمثل ھذه البنود غير الضرورية وزنا نسبيا مؤثرا في ھيكل التكلفة ا�جمالي�ة لم�شاريع. الدخل

�س�كان المخص�صة إمكانية إح�داث بع�ض الوف�ورات ف�ي الموازن�ة المالي�ة إلى فعند الوصول . ھذه الطبقة

ات إل��ى إن��شاء ع��دد أكب��ر م��ن الوح��دات، وبالت��الي ن��ه يمك��ن توجي��ه ھ��ذه الوف��ورإطبق��ة مح��دودي ال��دخل، ف

  .مساعدة قدر أكبر من أفراد وأسر ھذه الطبقة

يدية والبنائي�ة يف�ي إمكاني�ة ت�صنيف ا<ن�شطة الت�ش تظھر أھمية استخدام وإدخال منھج القيم�ة ف�ي مج�ال ا�س�كان

مليه م�ن طبق�ة  للم�شروع ال�سكني وم�ستعValue Added Activitiesأن�شطة ت�ضيف قيم�ة : ف�ي مجم�وعتين

 للوح�دة ال�سكنية أو الوح�دة Non Value Added Activitiesمح�دودي ال�دخل، وأن�شطة 5 ت�ضيف قيم�ة 

البنائية للمشروع السكني والعميل؛ ا<مر ال�ذي يمك�ن مع�ه التع�رف عل�ى طبيع�ة ا<ن�شطة الت�ي 5 ت�ضيف 

ويع�زى س�بب ظھ�ور . ھ�ائا والعم�ل عل�ى تجنبھ�ا أو إلغ،للم�شروع ال�سكني وللم�ستعمل ف�ي آن واح�د قيم�ة

عناصر التكلفة غير الضرورية إلى إغفال بعض العوامل المھمة في مراحل التخطيط والت�صميم والت�شييد 

تباعھ�ا للح�صول عل�ى م�شروع س�كنى ا بالخطوات السليمة الت�ي يج�ب يوا5ستخدام، مع عدم الوعي الكاف

  .ة محدودي الدخلووحدات بنائية تفي با5حتياجات الحقيقية للمستعملين من طبق

 للمستقبل ؟ ما ھى رؤيتنا 

إذا نجحت رؤيتنا 
 كيف يكننا التمييز ؟

ماھى عوامل نجاح 
 المنشأة ؟

 ما ھى
  المقاييس الھامة ؟

 بيان الرسالة
 بيان الرؤية

 الجانب المالى

 نموذج ا�داء المتوازن

 جانب العم=ء جانب العمليات  الداخلية جانب التعلم وا#بتكار
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  :أھمية ودوافع البحث

  

  

  

  

 ض��من سياس��ات وزارة ، ف��ي م��شاريع إس��كان ذوي ال��دخول المنخف��ضةالھندس��ة القيمي��ةإدخ��ال مفھ��وم إن 

  : ا<سباب والدوافع التي يمكن إيجازھا في النقاط التاليةقد يبرره مجموعة ا�سكان

نه ف�ي معظ�م إ حيث ؛ن ذوي الدخول المنخفضةا5رتفاع في التقديرات المالية لتنفيذ مشاريع إسكا •

أق�ل من قبل الموازنة العامة للدولة  لتلك المشاريع  المخصص)الموازنة(ا5عتماد كون يالحا5ت 

  ً.من التقديرات ال$زمة للتنفيذ والتشغيل والصيانة معا

ستطيع الرغبة الدائمة من جانب وزارة ا�س�كان بتح�ديث بيان�ات وعناص�ر تل�ك الم�شاريع لك�ي ت� •

 .فئات محدودي الدخلب  للسكن الخاصمواكبة المتطلبات الوظيفية

، ا<م�ر ال�ذي يعن�ي أن الوف�ورات تمتع مشاريع إسكان محدودي الدخل بصفة التك�رار ف�ي التنفي�ذ •

النقدي��ة الم��ستقبلية الناتج��ة ع��ن خف��ض تكلف��ة م��شروع س��كني ج��اري، يمك��ن أن ت��ساھم ب��صورة 

  .وحدات إسكان محدودي الدخل مستقب$ملحوظة في زيادة عدد المعروض من 

قد تحتاج مشاريع إسكان طبقة مح�دودي ال�دخل إل�ى طل�ب إج�راء المزي�د م�ن الدراس�ات القيمي�ة،  •

، ل�بعض الح�ا5ت ف�ي الم�دن Change Orders ةبسبب الحاجة إلى ص�دور أوام�ر تغيي�ر جذري�

لمق�اولين التنفي�ذيين ال�ذين والمواقع الجديدة؛ كتغيير في الموقع م�ث$ أو نح�و ذل�ك، أو ب�سبب م�ن ا

يحتاجون إلى أمور تغيير في بعض الجزئيات قد تؤثر ب�شكل حي�وي ف�ي عملي�ة إخ�راج ال�صورة 

 .النھائية للمشروع السكني، فتجرى دراسات القيمة على أمر التغيير نفسه في ھذه الحالة

 ال��دخل ق�د ي��ساعد ف��ي  ف��ي م�شاريع إس��كان مح�دوديالھندس�ة القيمي��ةإن اس��تخدام : اخت�صارا، يمك��ن الق�ول

 قيم�ة عالي�ة دون الم�ساس بالمتطلب�ات ا<ساس�ية للم�ستخدم يالحصول على مشروع سكنى ومنتج بن�ائي ذ

والكف��اءة ف��ي اس��تغ$ل ھ��ذه لعمي��ل م��ن طبق��ة مح��دودي ال��دخل، نتيج��ة ح��سن توزي��ع الم��وارد المتاح��ة أو ا

  .الموارد المخصصة لمشاريع إسكان طبقة محدودي الدخل

  

  

مدخل الھندس�ة القيمي�ة 
كاح���د الحل���ول لم���شكلة 
 اسكان محدودى الدخل

 مواد البناء واساليب ا#نشاء

ت���دعيم اس����لوب الھندس���ة القيمي����ة ببطاق���ة تقي����يم ا#داء 
 #ع��داد م��صفوفة التقي��يم ا#س��تراتيجى B.S.Cالمت��وازن 

 لنماذج اسكان محدودى الدخل
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  :ھدف البحث

 ف�ي ىن�ه يمك�ن تحدي�د ھ�دف البح�ث الرئي�سإاستنادا عل�ى طبيع�ة الم�شكلة الت�ي يعالجھ�ا البح�ث المقت�رح، ف

 ص�ناعة  ن�شاط أو إل�ى م�ن ن�شاط أو ص�ناعة ن�افرةتحويل ص�ناعة البن�اء والت�شييد لطبق�ة مح�دودي ال�دخل

تكلف�ة إن�شاء ھ�ذه  وذل�ك عن�د اس�تبعاد نق�اط وأس�باب ارتف�اع ،ين الع�ام والخ�اص عل�ى ال�سواء للقطاعجاذبة

، م�ع ترش�يد اس�تخدام الھندس�ة القيمي�ةتن�تج م�ن مفھ�وم   وغي�ر تقليدي�ة ابتكاري�ةالمشاريع من خ�$ل حل�ول 

 الداعم�ة ا�نتاجي�ةعية يالمف�اھيم الت�صن، م�ن خ�$ل دراس�ة بع�ض ا�س�كانالموارد المتاحة لھذا الن�وع م�ن 

 تخط�ى ص�عوبات انتاج�ة عل�ى حيث محاول�ةلمفھوم الھندسة القيمية فى حال اختيار اسلوب انشائى حديث 

المن��تج ال��سكني وربط��ه ب��الحجم المطل��وب ل��سد الفج��وة تقلي��ل تك��اليف انت��اج ومحاول��ة نط��اق ق��ومى كبي��ر 

 ف�ى إن�شاء الھندسة القيمي�ةم وقد تستخدم الوفورات المتوقعة عند استخدام مفھو. ا�سكانية لمحدودي الدخل

  .المزيد من الوحدات لتقليل مسئولية توفير الدعم من قبل الدولة

 ت�شجيع ھذا، وقد يساعد التطبيق السليم لمفھوم الھندسة القيمية في مشروعات إسكان محدودي الدخل عل�ى

عد عل��ى وي��سا ال��دخل، مح��دوديالقط��اع الخ��اص وت��صحيح مفھ��وم ا5س��تثمار ا�م��ن ف��ي م��شاريع إس��كان 

 ال��دخل ص��دور ت��شريعات ت��ساند نظ��ام مح��دوديم��شاريع إس��كان  ل$س��تثمار ف��ي  القط��اع الخ��اصت��شجيع

 ال��دخل، وت��ساند المال��ك م��ن  م��ن مح��دوديا�يج�ار ف��ي ص��ورة جدي��دة تف��ي بق��درات واحتياج��ات الم��ستعمل

لح�ل ن�ه بت�شجيع القط�اع الخ�اص ق�د تظھ�ر رؤى جدي�دة إمستثمري القطاع الخاص في نفس الوقت، حيث 

  .المشكلة ا�سكانية

  :البحث) نطاق(مجال 

بجمھوري��ة م��صر  ل��دخل امح��دودييتمث��ل المج��ال ا<ساس��ي لھ��ذا البح��ث ف��ي محاول��ة ح��ل م��شكلة إس��كان 

ف�ي آن ) ًمتوازن�ا( اً ووس�طاً جامع�اعتباره مدخ$ب الھندسة القيميةمفھوم من خ$ل التطبيق السليم لالعربية 

 : ا5قت�صادية؛ الثاني�ة أو المتغي�رات العوامل: ا<ولى؛ا�سكانلمشكلة   ا<ربعالمجموعاتبين يجمع واحد 

المتغي���رات ا5جتماعي���ة والفئ���ات  وأ العوام���ل :المتغي���رات ال���سياسية والت���شريعية؛ الثالث���ة وأالعوام���ل 

التعام��ل م��ع م��دخل ف. م��شاريع ا�س��كانب المرتبط��ة  الھندس��يةالمتغي��رات وأ العوام��ل :الم��ستھدفة؛ الرابع��ة

 باعتباره وسيلة فعال�ة لح�ل م�شك$ت الم�شروعات ال�سكنية، يمك�ن أن ي�ؤدي إل�ى ا5رتق�اء ة القيميةالھندس

ف�ي إط�ار الم�وارد المتاح�ة لطبق�ة مح�دودي ال�دخل، م�ن خ�$ل ا5س�تغ$ل ا<مث�ل  النوعي بعملية ا�سكان

 الح�صول عل�ى للموارد البيئية في موقع المشروع السكني، ودمجھ�ا بأس�اليب ا�ن�شاء المتط�ورة م�ن أج�ل

 ، العم�ل البحث�ي  ھ�ذا الت�ي يؤك�دھاا5ھ�داف قد يعد من أھ�م ،غير تقليدية للمشروع السكني ابتكاريةحلول 

  :علىالحالي تضح أھمية تركيز البحث تلذا 
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) نف�سيا واجتماعي�ا(بوجه خاص بما يمثله من احتياج إنساني ملح وق�وي وص�حي المنتج السكني  •

  .طبقة محدودي الدخليفي با5حتياجات للمستعمل من 

 ج�ودة عالي�ة م�ع الحف�اظ عل�ى ي في الح�صول عل�ى من�تج بن�ائي ذالھندسة القيميةدور ومفھوم  •

  .التكلفة أو تخفيضھا

ت�ضح أھمي�ة الموازن�ة ب�ين التكلف�ة وب�ين ا5حتياج�ات الفعلي�ة لم�ستعملي الم�شروع ت ؛استنادا على م�ا س�بق

الھندس�ة ول عليه، وھو ما يطرح�ه مفھ�وم أو م�دخل مكن الحصيالسكني، وذلك في ظل أعلى أداء وظيفي 

 في ا�طار الصحيح من التكلفة، م�ع ع�دم -لمنتج البنائيا التي ھي - كمحاولة لوضع الوحدة السكنيةالقيمية

  .ةي احتياجات المستعمل الحقيقيا�خ$ل با<داء الوظيفي المفترض، وبما يلب

  الح�اليالبحث) نطاق( مجال البحث والھدف منه تحددنه في ضوء كل من مشكلة إ، يمكن القول اًاختصار

  :فيما يلي

يقت��صر البح��ث عل��ى محاول��ة معالج��ة م��شكلة إس��كان طبق��ة مح��دودي ال��دخل، ا<م��ر ال��ذي يعن��ى  •

  .المتوسط عن نطاق ھذا البحث الفاخر أو ا�سكان المرتبطة با�سكان خروج مشك$ت ا�سكان

 كأح��د الم��داخل لحل��ول الھندس��ة القيمي��ة م��دخل تقت��صر الدراس��ة ف��ي إط��ار ھ��ذا البح��ث عل��ى دور •

مشاكل إس�كان طبق�ة مح�دودي ال�دخل ع�ن طري�ق دراس�ة م�واطن التكلف�ة المرتفع�ة للم�شروعات 

للم��شروع ال��سكني ع��ن طري��ق الت��زاوج ب��ين ابتكاري��ة ا�س��كانية، ومحاول��ة الوص��ول إل��ى حل��ول 

  .الموارد المتاحة والنظم ا�نشائية 

  :الفرض الرئيس للبحث

 ق�د ي�ساعد عل�ى -  كم�دخل أساس�ي-  البحث على فرض رئيس يتعلق بإدخال مفھوم ومبدأ الھندس�ة القيمي�ةيقوم

تقويض ا<نشطة ا�نشائية التي 5 تضيف قيمة للمشروع السكني، مما يترتب عليه تخفيض التكلف�ة، وبالت�الي 

لحل�ول باس�تخدام م�دخل ن محاول�ة ط�رح اإ حجم فجوة ا�سكان المرتبطة بطبقة محدودي الدخل، حي�ث تقليل

وب�ا<خص (ح�داث وف�ورات ف�ي الم�وارد المخص�صة بقط�اع ا�س�كان إالھندسة القيمية قد يؤدى إل�ى إمكاني�ة 

ويتط��رق .  الح��صول عل��ى مزي��د م��ن المن��تج البن��ائىوبالت��الي ،)طبق��ة مح��دودي ال��دخلالم��وارد المخص��صة ل

  :يمكن إيجازھا فيما يلى ي والت، تتعلق بالفرض الرئيسيالبحث إلى بعض ا5فتراضات الت

ضرورة التفاعل بين أسلوب ا�ن�شاء المتب�ع وم�واد البن�اء الم�ستخدمة م�ن خ�$ل مكون�ات المن�تج  •

  .الھندسة القيمية منظور مدخلمن و البدائل المطروحة ي فيالبنائ

 تط��وير ا<س��اليب التقليدي��ة للبن��اء، م��ع ض��رورة ا5حتف��اظ بالھوي��ة يللتكنولوجي��ا الحديث��ة دور ف�� •

 .ستغ$ل ا<مثل للموارد المحليةوا5
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 موازن�ة إس�كانل  ا5عتم�ادات المخص�صةھناك حلول غير تقليدية تعمل على رفع كف�اءة اس�تخدام •

 .محدودي الدخل

ا5دارة ا5ستراتيجية قد تمثل احد الحلول لمشكلة اسكان طبقة محدودى ال�دخل م�ن خ�$ل ا5رب�ع  •

 الجوان����ب – الھندس����ى والتنفي����ذى –عى  ال����سياسى والت����شري–الجان����ب ا5قت����صادى : جوان����ب 

 .ا5جتماعية 

) B.S.C )Balanced Scorecardتدعيم اسلوب الھندسة القيمية ببطاقة تقي�يم ا5داء المت�وازن  •

  .محدودى الدخلوذلك فى محاولة 5عداد مصفوفة التقييم ا5ستراتيجي لمشاريع اسكان 

م�ن خ�$ل مفھ�وم الھندس�ة  ح�دودى ال�دخلماعتبار م�صفوفة التقي�يم ا5س�تراتيجى لنم�اذج اس�كان  •

  .محدودى الدخل فى محاولة لحل مشكلة اسكان مدخل ھندسى ادارىبمثابة  القيمية

   :منھجية البحث

 ارتك��زت المنھجي�ة المتبع��ة عل�ى الفك��ر النظ�ري وتأكي��ده ب�الواقع العمل��ي وا<مثل��ة ،تحقيق�ا <ھ��داف البح�ث

 وم�نھج ، ا5س�تقرائيDescriptive Approachالوص�في  وذلك من خ�$ل الجم�ع ب�ين الم�نھج ،الميدانية

  .  Case Studyدراسة الحالة

 اعتم��د عل��ى دراس��ة وتحلي��ل مفھ��وم الھندس��ة القيمي��ة كأح��د م��داخل الحل��ول لم��شكلة إس��كان الفك��ر النظ��ري

 وھ�و م�ا يظھ�ر م�ن خ�$ل ح�رص مفھ�وم الھندس�ة القيمي�ة عل�ى ،محدودي ال�دخل بجمھوري�ة م�صر العربي�ة

  . لطبقة محدودي الدخلة يالمشروع السكني دون المساس بمستوى الجودة وبا5حتياجات الحقيقخفض تكلفة 

 م��صر بالن��سبة لفئ��ة مح��دودي ال��دخل يف�� للتع��رف عل��ى م��شكلة ا�س��كان يا#س��تقرائالوص��في الم��نھج 

 بم�ا  وتقني�ات البن�اء المحلي�ة والعالمي�ة لتوظيفھ�ام�ستلزماتوالوقوف على أھم مسبباتھا، مع التعرف على 

  .ية المصرالبيئة مئي$

لدراسة وتحليل التجارب العالمية بالدول النامية والمتقدمة فى مجال إس�كان مح�دودي منھج دراسة الحالة 

 ومحاول�ة ا5س��تفادة م��ن ا�يجابي��ات وا<س��اليب ،ال��ضعف لھ��ذه الحل��ولو   الق�وةال�دخل للوق��وف عل��ى نق��اط

  .المناسبة لمجال إسكان محدودي الدخل بمصر

  :نات البحثمكو

طبقة محدودي الدخل فى مصر، مع التع�رض ل�دور ب الخاصةمل البحث على عرض لمشكلة ا�سكان تيش

 وزارة ا�سكان والمرافق، ودور القط�اع الخ�اص ف�ى محاول�ة لم�شاركة القط�اعين يالقطاع العام متمث$ ف

لتعري�ف بمفھ�وم وفل�سفة  عل�ى ا- ك�ذلك-مل البح�ثتي�ش. معا لسد الفج�وة ا�س�كانية لطبق�ة مح�دودي ال�دخل

  .  كأحد مداخل الحلول لمشكلة إسكان محدودي الدخل بجمھورية مصر العربيةالھندسة القيمية
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يتناول العمل البحثي الحالي أسباب ارتفاع تكلفة إنشاء مشاريع إسكان محدودي الدخل، م�ن خ�$ل دراس�ة 

اول��ة تطويرھ��ا للخ��روج م��ن دائ��رة ال��نظم م��واطن الزي��ادة ف��ى تكلف��ة ا�ن��شاء والبن��اء ب��الطرق التقليدي��ة لمح

التقليدية التي قد ينتج عنھا ھدر فى استخدام مواد البناء، وذلك للوقوف أم�ام م�شكلة ا5رتف�اع المف�اجئ ف�ى 

  . أسعار مواد البناء التي تمثل موارد اقتصادية ذات مخزون بيئي قابل للنضوب

خل ا5رتق�اء بعملي�ة ا�س�كان، وال�ذي يعتم�د عل�ى  لمفھ�وم الھندس�ة القيمي�ة كأح�د م�دا-  ك�ذلك- يتعرض البحث

والت��ي ھ��ي ب��دورھا أس��اس لل��نظم ) م��ن الم��وارد المتاح��ة محلي��ا(الترش��يد وا5س��تخدام ا<مث��ل لم��واد البن��اء 

 القيمي��ة لPخ��ذ بالم��ستجدات التقني��ة للھندس��ة ا�ن��شائية، ويت��أتى ذل��ك م��ن خ��$ل توظي��ف التقني��ات الحديث��ة 

 م��ع إمكاني��ة إض��افة الجدي��د لتحقي��ق التنمي��ة ال��شاملة ، بھ��دف تط��وير المت��اح،وم$حق��ة التط��ورات العلمي��ة

  . والمستھدفة

العالمية والمحلية الخاصة بطبق�ة مح�دودي ال�دخل بال�دول  ھذا، ويستعرض البحث بعض مشاريع ا�سكان

 س�كانالنامية والمتقدمة، وتحليلھا بغرض ا5ستفادة من بعض النظم وأس�اليب وط�رق الحل�ول لم�شاريع ا�

م�ن نق�اط الق�وة وتجن�ب نق�اط  ل$س�تفادة ، لھ�ذه الحل�ولضعف وال�الق�وةلھذه الطبقة، مع الوقوف على نق�اط 

 ع�رض يوفيم�ا يل�. ، لح�ل م�شكلة إس�كان طبق�ة مح�دودي ال�دخلبما يتناسب مع البيئة الم�صريةالضعف، 

  . الحاليةلمكونات الدراسة البحثية

  طبقة محدودي الدخلو مصر العربية  جمھوريةيف مشاكـل ا3سكان.  ا�ولالباب

 لتطورھ�ا عب�ر يفي م�صر والبع�د الت�اريخ التعريف بماھية مشكلة ا�سكان: لنقاط التالية بالباھذا تناول ي

ٍالفت��رات المختلف��ة م��ن الق��رن الع��شرين وص��و5 للوق��ت الحاض��ر، م��ع س��رد  <بع��اد الم��شكلة ا�س��كانية م��ن ً

، وذكر التحديات الحالي�ة الت�ى تواج�ه الم�شكلة ف�ى  وا5جتماعيةيةالنواحي ا5قتصادية والسياسية والتشريع

مح�اور الخط�ة الم�ستقبلية أخي�را، يتن�اول ھ�ذا الف�صل  .جمھورية مصر العربية والمتغيرات الخاضعة لھ�ا

 م�صر، يف والمرافق والتنمية العمرانية، وآليات تنفيذھا لمواجھة تحديات مشكلة ا�سكان لوزارة ا�سكان

عض النماذج المصرية من مشروعات قائم�ة عل�ى ال�شراكة ب�ين ا<جھ�زة الحكومي�ة والقط�اع مع عرض ب

  .لطبقة محدودي الدخل الخاص وأفراد المجتمع بھدف حل مشك$ت ا�سكان

 الم�دخل التطبيق�ي لم�شاريع إس�كان ذوي –الخلفي�ة التاريخي�ة والمفھ�وم : الھندسة القيمية.  الثانيالباب

   الدخل المحدود

 ونشأة المفھوم فى أثناء الحرب للھندسة  القيمية التعريف بالخلفية التاريخية بالبا ھذا  خ$ليتم من

مل ھذا الجزء أيضا على سرد مسميات أخرى قد تكون متداخلة مع تشا.  ومؤسسھاونشأتھاالعالمية الثانية 

ويتم التعرض في ھذا . ية وأسلوب فكر الدراسات القيم، أو المصطلحات المتعلقة بهالھندسة القيميةمفھوم 

، وكذلك أسباب ا�سكانج البنائي فى مشاريع ت إلى عوامل ظھور التكلفة التي 5 تضيف قيمة للمنالفصل
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 وإدارة التكلفة فى ھذا المجال الھندسة القيميةتدنى القيمة لتلك المشاريع مع التعرض 5ستخدام تقنية 

 التوقيت المناسب �جراء الدراسات القيمية الفصل  ھذا- كذلك-يتناول. خ$ل مراحل المشروع السكني

  . فى المراحل ا<ولية للتصميمالھندسة القيميةوحساب كميات الوفورات المتوقعة باستخدام أسلوب 

    في مشروعات إسكان ذوي الدخل المحدودالھندسة القيميةمراحل تطبيق أسلوب . لث الثاالباب

 م�ن خ�$ل الھندس�ة القيمي�ةيعة ا<داء التطبيقي أو التنفيذي لمفھوم  دراسة طب تناولبالبا ھذا يتم من خ$ل

  :التعريف بخطة العمل والمراحل المختلفة المتبعة والمتمثلة فيما يلى

  مرحلة جمع البيانات وتحليلھا   :  المرحلة ا�ولى

 جم��ع  عملي�ة وم�صادرھا وم��ا ق�د يعت�رضالبيان�اتي�تم فيھ�ا التعري�ف بأس��اليب جم�ع 

 دراس��ات التحلي��ل ي واخ��ت$ف التحل��ي$ت والمتمثل��ة ف��،م��شاكل بحثي��ة م��ن البيان��ات

  .، الجدوى، تحليل التكلفة وتحليل ا5حتياجاتيالوظيف

  مرحلة ا3بداع   :  المرحلة الثانية

يتم من خ$لھا التعريف با<ساليب المتبعة ف�ى عملي�ة الت�صميم للح�صول عل�ى وح�دة 

   .توصل إليه من تحلي$تتم ال ما يسكنية تراع

  مرحلة التقييم   :  المرحلة الثالثة

،  وكيفي���ة قي���اس ك���ل منھ���ا،ي���تم م���ن خ$لھ���ا دراس���ة الق���يم ا5س���تاتيكية والديناميكي���ة

  .لبديل ا<مثلى الإ وتقنيات التقييم المختلفة بھدف الوصول ،والمعاد5ت المستخدمة

  الدخل محدودين ة فى مشاريع إسكايھندسة القيمال آليات ي لبعضتطبيقمدخل . الرابع الباب

، إس�كان مح�دودي ال�دخل ف�ى م�شاريع الھندس�ة القيمي�ة مواد البناء وتأثيرھ�ا عل�ى مفھ�وم البابھذا يتناول 

 - يتن�اول.إس�كان مح�دودي ال�دخل ف�ي م�شاريع الھندسة القيمي�ة لمفھوم ة نظم ا�نشاء المواكببا�ضافة إلى

مي�زات م�ا يمك�ن م�ن اس�تخدامھا  الثة الت�ى لھ�ا م�ن ھذا الفصل بعض أھم مواد البناء التقليدية والحدي-كذلك

متع��دد  فك��رة النظ��ام س��واء ف��ي نف��س الم��شروع ال��سكني، وذل��ك م��ن منظ��ورح��د م��ع بع��ضھا ال��بعض عل��ى 

أكث�ر م�ن م�ادة  - الوح�دة ال�سكنية-تنفيذ المنتج ال�سكنيالوظائف في إنتاج المنتج السكني، حيث يستخدم في 

م�ن ) إس�كان مح�دودي ال�دخل( لتحقيق غرض وظيفي ،ة والكيميائيةتتكامل وتتفاعل في خواصھا الفيزيائي

  . ونظم إنشائيةةخ$ل آليات تنظيمي

دراس��ة العوام��ل الت��ي يتوق��ف عليھ��ا اختي��ار ا<س��لوب ا�ن��شائي ا<مث��ل لمفھ��وم  -  أي��ضا-  الف��صل ھ��ذايتن��اولو

ة ا�ن��شائية المختلف��ة  ب��دائل ا<نظم��-  ك��ذلك- ، ويتن��اولإس��كان مح��دودي ال��دخل ف��ي م��شاريع الھندس��ة القيمي��ة

وأخي�را، . ا<نظم�ة ا�ن�شائية المختلف�ةمي�زات وعي�وب ك�ل ب�ديل م�ن ب�دائل ھ�ذه  و،والمتناغمة مع ھذا المفھوم
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 ف�يالھندس�ة القيمي�ة  الداعم�ة لمفھ�وم ا�نتاجي�ةعية يلبعض النظري�ات الت�صنجز وعرض مالفصل ھذا يتناول 

 م�ع الح�صول عل��ى تداول�ه يمك�ن أس�لوب إل�ى وتحويل��هث�ة  الحديا�ن�شائية ا<س�اليب م�ن أس�لوبح�ال اختي�ار 

   .جودة مرتفعة للمنتج السكنى وتكلفة اقل

  مدخل تحليلي انتقادي بھدف تحديد متغيرات مصفوفة التقييم: السابقة التجارب .الخامس الباب

ر  النت��اج البن��ائى المتواف��ق م��ع احتياج��ات طبق��ة مح��دودي ال��دخل بجمھوري��ة م��صالخ��امس الب��ابيتن��اول 

 ، عق��ود س��ابقةع��دةل��ذوي ال��دخل الم��نخفض عل��ى م��دار  دراس��ة التج��ارب المحلي��ة ف��ى ا�س��كانو ،العربي��ة

  .نماذج للتجارب العربية والعالميةالويتناول الفصل دراسة بعض 

 وأھمھ�ا الحال�ة ا5قت�صادية، والت�راث، والثقاف�ة وال�دين، يالف�صل للق�يم الحاكم�ة للنت�اج البن�ائھ�ذا يتعرض 

. 5حتياج�ات ا5جتماعي�ة والمعي�شيةاالتشريعات، والوضع البيئي، مع ذكر وكنولوجي، والزمن، والتقدم الت

يتناول ھذا الفصل تعريف احتياجات المستعملين من فئة مح�دودي ال�دخل ونط�اق المق�درة ا5قت�صادية كما 

ص�ر التكلف�ة لھذه الفئة، بما يستوجب تحديد تكلفة الوحدة السكنية ض�من إط�ار واض�ح يق�وم بح�ذف ك�ل عنا

غير الضرورية مع عدم ا�خ$ل بالقيم المستھدفة والمرتبطة ارتباطا وثيقا بالمستعمل من طبق�ة مح�دودي 

التنوع فى القيم�ة، :  والمتمثلة فىالھندسة القيميةالدخل، وذلك مع ا<خذ فى ا5عتبار العوامل المؤثرة على 

 العوامل ا<خ�رى الم�ؤثرة ف�ى التكلف�ة النھائي�ة للمن�تج التغيرات الحادثة فى التكلفة، قوى التنافر والتجاذب،

  . من طبيعة خاصة تتعامل مع ا�نسان مباشرةي، وذلك لما يمثله المنتج البنائ)المشروع السكني  (يالبنائ

، الھندس�ة القيمي�ةعلى كفاءة تحقيق مفھوم أو مدخل   دراسة تأثير العوامل البيئية-كذلك -الباب ھذا  يتناول

 مع دراسة <ساليب التقييم وا5ختيار التي سوف ي�تم م�ن خ$لھ�ا مقارن�ة ، القيمةياسة أسباب تدنوأيضا در

وأس�لوب  Evaluation by Comparison التجارب المحلية والعالمية باستخدام أسلوب التقييم بالمقارن�ة

بع�ة م�ن مفھ�وم  من خ�$ل المع�ايير الت�صميمية والتخطيطي�ة الناWeighted Evaluationالتقييم النسبي 

يزات ك�ل وقد تم استنباط واستنتاج معايير المقارنة من خ$ل م .إسكان محدودي الدخل في الھندسة القيمية

 ي المتاحة ف�وا�مكانات تتواكب وتتماشى مع البيئة أن يمكن ي الميزات التأفضل واختيار ي،مشروع سكن

  .جمھورية مصر العربية

ات يل�ذوي ال�دخل الم�نخفض من�ذ ال�ستين  ا�س�كاني فالمصريةب  التجار لبعض دراسةالباب ھذا يعرضو

وم�ن . ات وحتى الوض�ع الح�الي ال�ذي ش�مل تجرب�ة حديث�ة للقط�اع الخ�اصيات والثمانينيومرورا بالسبعين

 ش��ركة – م��ساكن مدين��ة ال��سادات – م��ساكن الزاوي��ة الحم��راء –م��ساكن حل��وان : ھ��ذه التج��ارب المحلي��ة

  .السادس من أكتوبرأوراسكوم لjسكان التعاوني ب

 التج�ارب العربي�ة ش�ملت تجرب�ة المملك�ة .والعالمي�ة  ال�سابقة ش�ملت بع�ض التج�ارب العربي�ةنماذج التجارب

لماني�ا، تجرب�ة أش�ملت تجرب�ة دول�ة فق�د  العالمي�ةالتج�ارب أم�ا . العربية السعودية، تجرب�ة جمھوري�ة الجزائ�ر
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وتج�در ا�ش�ارة إل�ى أن ھ�ذا الف�صل م�ن .  تجربة تاي$ن�دتجربة جمھورية الھند، الو5يات المتحدة ا<مريكية،

 تناول دراسة مقارنة للنق�اط ا�يجابي�ة وال�سلبية للتج�ارب ال�سابقة ف�ي محاول�ة لت�دعيم م�شاريع  قدالباب الثالث

 بجمھوري��ة م��صر العربي��ة بھ��ذه ا�يجابي��ات بع��د إدخالھ��ا وفق��ا <س��لوب أو م��دخل إس��كان مح��دودي ال��دخل

 وا5س�تفادة م�ن م�ا ھي�ة الممي�زات م�ع تجن�ب  الم�صريةالبيئةمع استبعاد التى 5 تتماشى مع الھندسة القيمية، 

   .حدوث اسباب السلبيات 

ت���دعيم أس���لوب الھندس���ة القيمي���ة ببطاق���ة ا�داء المت���وازن 3ع���داد م���صفوفة التقي���يم  .ال���سادس الب���اب

  مدخل ھندسي إداري: ا#ستراتيجي لنماذج إسكان محدودي الدخل

 تم تقديم مدخل مقترح يجمع بين الفكر الھندسي والفكر ا�داري لحل مشكلة إسكان محدودي لبابافي ھذا 

الدخل، الفكر الھندسي متمث$ في مدخل الھندسة القيمية، والفكر ا�داري متمث$ في مدخل التقييم المتوازن 

 <داء المتكامل والمتوازن لPداء مدخل الھندسة القيمية ببطاقة اوقد تم استحداث ھذا المدخل لتدعيم. لPداء

(BSC)المحور المالي، محور العم$ء، محور النواحي : ، ذلك التقييم الذي يرتكز على أربعة محاور أساسية

استنادا على مؤشرات تقييم ا<داء ومدخل الھندسة القيمية، تم صياغة مصفوفة . الداخلية ، محور التعلم والنمو

وأوجة ، ً مختلف الدول التي شملتھا التجارب السابقة، استنادا على أوجه القوة التقييم للتجارب السابقة في

 التى يمكن استغ$لھا ھذا با�ضافة إلى مجموعة الفرص. ، التي كشفت عنھا دراسة التجارب السابقةالضعف

: نب ا<ربعة الجوا وتمثل. إسكان محدودي الدخلفى مشاريع  تجنبھا، والتھديدات التي يمكن وا5ستفادة منھا 

  وأخيرا .لمشكلة البحثفي مجموعھا التحليل ا5ستراتيجي ، جه الضعف، الفرص، والتھديدات أوجه القوة، أو

تناول الفصل التحليل ا�حصائي لبيانات مصفوفة التقييم سواء كان ھذا التحليل اعتمادا على ا�حصاء الوصفي 

وبناء على ھذين . (SPSS)حصائية للعلوم ا5جتماعية أو ا�حصاء ا5ستد5لي من خ$ل حزمة البرامج ا�

التحليلين خلصت الباحثة إلى وجود بعض الع$قات ا5رتباطية بين الھندسة القيمية وبين بعض مؤشرات التقييم، 

   . تقدم حلو5 لمشكلة إسكان محدودي الدخلقد تلك الع$قات التي 

: ينلعمل البحثي الحالي ينقسم إلى جزئتضح أن ايوضح مكونات البحث الحالي، وفيه ي) أ(رقم  الشكل

،     تمثل في الدراسة النظرية، وجاءت ھذه الدراسة النظرية في المقدمة والباب ا<ول الجزء ا�ول

 من العمل البحثي تمثل في الدراسة التطبيقية، الجزء الثاني  الباب الرابع ، ، الباب الثالث ،الباب الثاني

  .السادس والباب خامس للتطبيقية من خ$ل الباب اوجاءت ھذه الدراسة ا
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  النتائج والتوصيات ووا3ضافة العلمية الخ=صة 

 تم التوصل إليھا من خ$ل ي التResultsيتم في ھذا الجزء اختبار فرضيات البحث ومناقشة النتائج 

 نطاق مفھوم الھندسة يفالدراسة البحثية على المستوى النظري والعملي والوصول إلى معايير للمقارنة 

والخروج بمجموعة من  Conclusions القيمية، ھذا با�ضافة إلى استعراض النتائج العامة للدراسة

 قد تفتح ا<فاق لمجال أوسع لمزيد من الدراسات البحثية ي التRecommendationsالتوصيات 

لذوي الدخل المنخفض  ا�سكان مشاريع ي فالھندسة القيميةالمستقبلية بجانب التوصية بإدخال مفھوم 

نتيجة خاصة ومشاريع ا�سكان عامة، لما سوف تحصل عليه الدولة أو مالك تلك المشاريع من وفورات 

 محاولة لسد الفجوة بين يلا وبالت،ر من مشاريع ا�سكانثإنشاء عدد أكلخفض تكلفة البناء بما يساعد فى 

إدخال مفھوم جديد ضمن سياسات وزارة ا�سكان  ولمحاولة .يالعرض والطلب لفئات المجتمع المصر

لقاء الضوء على معوقات إدخال مع محاولة 5 محاولة لحل مشاكل ا�سكان لطبقة محدودي الدخل، يف

  . مقابل الوفورات المنتظرةي، وكيفية التغلب عليھا فالھندسة القيميةمفھوم 
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يوضح مكونات البحث الحالي) أ(رقم  الشكل  

التعريف بمشكلة ا�سكان في جمھورية 
 . الفجوة ا�سكانية–مصر العربية 
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 منھجية البحث
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 تعريف مكونات القيمة –النشأة والمفھوم 
  القيمة  العوامل المؤثرة على–

 – خطوات العمل – الھندسة القيميةمنھج 
النظريات ا5قتصادية لحساب تكاليف 

 دورة حياة المنتج السكنى

 الخصائص –طبقة محدودي الدخل 
 .ا5جتماعية وا5قتصادية

 

مراحل تطبيق 
 الھندسة أسلوب

القيمية في 
مشروعات إسكان 
 محدودي الدخل

  مرحلة جمع البيانات وتحليلھا
  

 مرحلة ا�بداع

  

 مصفوفة التقييم

تدعيم مدخل الھندسة القيمية ببطاقة 
  ا<داء المتوازن لPداء

 لتحليل SPSSاستخدام برامج الـ 
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مدخل تطبيقي 
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الھندسة القيمية 
 إسكان في مشاريع

 محدودي الدخل

الھندسة مواد البناء وتأثيرھا على مفھوم 
  .محدودى الدخل في مشاريع إسكان القيمية

الھندسة نظم ا�نشاء المواكب لمفھوم 
  محدودى الدخل في مشاريع إسكان القيمية
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مساكن حلوان،الزاوية : تجارب محلية
 ، السادات،اوراسكومالحمراء

 ، الجزائر، السعودية:أجنبيةتجارب 
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  الباب ا	ول. ١

ُ ويتع--ين أن ينظ--ر إلي--ه كأح--د مكون--ات ،إس--كان طبق--ة مح--دودي ال--دخل بقاع--دة عري--ضة م--ن ال--سكانيتعل--ق 

لطبق-ة مح-دودي ال--دخل م-شك�ت ا�س-كان عام--ل م-ع م الت وD يج-ب أن ي-ت،هالقط-اع ا�س-كاني ف-ي مجموع-

م--ن  اً وجوھري-ًمھم--ا ج-زءاتمث-ل ق-ة مح-دودي ال--دخل ن طبم-ن منطل--ق أ وذل-ك ،اعتبارھ-ا م-شكلة ھام--شيةب

م--شك�ت  وعل--ى ذل--ك ف--إن أي--ة توجھ--ات اقت--صادية أو اجتماعي--ة أو سياس--ية ف--ي إط--ار ،قطاع--ات المجتم--ع

 ، الجاري-ة الحالي-ة أو عل-ى تح-ري ال-دDDت اDقت-صادية واDجتماعي-ةمق-صورةيتعين أن D تكون ا�سكان 

 س-واء عل-ى ، في الحسبان التطورات اDقت-صادية واDجتماعي-ة المنتظ-رةُوإنما من ا�ھمية البالغة أن يؤخذ

  . أو على مستوى ا�جل المتوسط،مستوى ا�جل الطويل

ل-دخل دون لطبق-ة مح-دودي اا�س-كان  اقتصر البحث على دراسة م-شك�ت ،بحدود البحث ونطاقه ارتباطا

 لھ-ذا ف-إن ، طبق-ة ال-دخول المرتفع-ة؛ س-واء كان-ت طبق-ة ال-دخول المتوس-طة أوغيرھا م-ن طبق-ات المجتم-ع

 باعتب-ار أن إس-كان طبق--ة مح-دودي ال-دخل ي--رتبط ،ا�م-ر يتطل-ب التحدي-د الواض--ح لطبق-ة مح-دودي ال--دخل

، لذا فقد جاءت بداية ھذا الفصل للتعريف بماھية طبق-ة مح-دودي ا�سكانبمجاDت التعمير و وثيقا ارتباطا

  .ك�ت ا�سكان في جمھورية مصر العربية البعد التاريخي لمشالبابالدخل، ثم تناول 

، اDقت-صادية، وك-ذلك )الت-شريعية(م-ن الن-واحي ال-سياسية م-شكلة اDس-كان أبع-اد تن-اول  الب-ابيتم ف-ي ھ-ذا 

 ،جمھوري--ة م--صر العربي--ة  تواج--ه الم--شكلة ف--يي التح--ديات الحالي--ة الت--م--ع تن--اولاDجتماعي--ة والثقافي--ة، 

دراس--ة احتياج--ات طبق--ة الف--صل  م--ن خ--�ل ھ--ذا - أي--ضا- ي--تم.ليھ--االمحيط--ة بھ--ا والم--ؤثرة عوالمتغي--رات 

 لع-�ج ، م-ع ع-رض م-وجز لم-داخل الحل-ول المقترح-ة)جان-ب الطل-ب (محدودي الدخل من المنتج السكني

 اDسكانية بين إس-كان طبق-ة ال-دخول المرتفع-ة والمتوس-طة م-ن ناحي-ة وب-ين أس-كان طبق-ة مح-دودى الفجوة

. ا�س-كان ف-ي جمھوري-ة م-صر العربي-ةثم حل جان-ب م-ن جوان-ب م-شك�ت  ومن .الدخل من ناحية أخرى

محاور الخطة المستقبلية لوزارة ا�سكان والمرافق والتنمية العمراني-ة، وآلي-ات الفصل   ھذايتناولوأخيرا 

بعض ل--  م--وجزتنفي--ذھا لمواجھ--ة تح--ديات م--شك�ت ا�س--كان ف--ي جمھوري--ة م--صر العربي--ة، م--ع ع--رض

شروعات قائم-ة عل-ى ال--شراكة ب-ين ا�جھ-زة الحكومي-ة والقط-اع الخ-اص وأف--راد النم-اذج الم-صرية م-ن م-

 ةالباحث--ط--رق تتالب--اب ھ--ذا  وف--ي نھاي--ة بھ--دف ح--ل م--شك�ت ا�س--كان لطبق--ة مح--دودي ال--دخل، ،المجتم--ع

ع-ودة  الفك-رةلمجموعة من الحلول لحل مشك�ت ا�سكان لطبقة مح-دودي ال-دخل، وم-ن ب-ين ھ-ذه الحل-ول 

   .ار كأحد حلول مشك�ت ا�سكان في جمھورية مصر العربية ا�يجالى نظام 
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 جمھوري+ة م+صر ف+ياس+كان لم+شك�ت البع+د الت+اريخي التعريف بماھية طبق+ة مح+دودي ال+دخل و. ١/١

  العربية 

 عدم التوازن بين جان-ب الطل-ب عل-ى الوح-دات ال-سكنية وب-ين :في أبسط معنى لھاا�سكان مشك�ت تعني 

ع-دم الت-وازن ب-ين ج-انبي الع-رض والطل-ب ق-د يأخ-ذ اتج-اھين ف. الوح-دات ال-سكنيةجانب العرض م-ن ھ-ذه 

خط--ورة .  أن الطل--ب يف--وق الع--رض: أن الع--رض يف--وق الطل--ب، اDتج--اه الث--اني: اDتج--اه ا�ول.مختلف--ين

 العق-اري المعط-ل للم-ستثمرين ف-ي مج-ال  حيث العرض يف-وق الطل-ب، ف-ي حال-ة اDس-تثمار،اDتجاه ا�ول

رات، ا�مر الذي يدفع ھؤDء المستثمرين إلى رفع أسعار بيع الوحدات السكنية لتغطية تكلفة ھ-ذا بناء العقا

 وي--ؤدى ال--ى ارتف--اع اع--داد ،خط--ورة اDتج--اه الث--اني، حي--ث الطل--ب يف--وق الع--رض. اDس--تثمار المعط--ل

ما قد ي-ؤدى ال-ى م ،الوحدات الغير شاغرة وتدنى جودة الوحدات السكنية مع ارتفاع التكلفة وبالتالى السعر

  .عجز اDداء الحكومى عن حل مشكلة اDسكان 

ف--ي م--صر ثنائي--ة م--شك�ت ا�س--كان الواق--ع العمل--ي ف--ي م--صر خ--�ل العق--ود القليل--ة ال--سابقة إل--ى أن ي--شير 

بمعني أن العرض يف-وق الطل-ب ف-ي اتج-اه طبق-ة ال-دخول المتوس-طة والمرتفع-ة، ف-ي نف-س الوق-ت اDتجاه؛ 

  . لعرض بالنسبة لطبقة محدودي الدخلالذي فيه يفوق الطلب ا

وفقا لما جاء في حدود البحث، فإنه تج-در ا�ش-ارة ب-صورة قاطع-ة، إل-ى أن العم-ل البحث-ي الح-الي يرك-ز و

 حي--ث الطل--ب م--ن جان--ب مح--دودي ال--دخل يف--وق الوح--دات ؛فق--ط عل--ى اDتج--اه الث--اني لم--شك�ت ا�س--كان

تطلب التحديد الواضح لطبقة محدودي ال-دخل باعتب-ار أن  لھذا فإن ا�مر ي،السكنية المعروضة لھذه الطبقة

  .ا�سكانبمجاDت التعمير و وثيقا إسكان طبقة محدودي الدخل يرتبط ارتباطا

  التعريف والخصائص: طبقة محدودي الدخل .١/١/١

ُ ويتع--ين أن ينظ--ر إلي--ه كأح--د مكون--ات ،إس--كان طبق--ة مح--دودي ال--دخل بقاع--دة عري--ضة م--ن ال--سكانيتعل--ق 

لطبق--ة مح--دودي ال--دخل م--شك�ت ا�س--كان  وD يج--ب أن يتعام--ل م--ع ،ه ا�س--كاني ف--ي مجموع--القط--اع

م--ن  اًا وجوھري--ًھام-- اً ج--زءتمث--لن طبق--ة مح--دودي ال--دخل م--ن منطل--ق أ وذل--ك .اعتبارھ--ا م--شكلة ھام--شيةب

   .قطاعات المجتمع

  المجتمعات الحضرية الفقيرة /تعريف محدودي الدخل  .١/١/١/١

 فئ--ات ال--دخل : بأنھ--ا- أو طبق--ة الفئ--ات الم--ستھدفة للدراس--ة الحالي--ة-ودي ال--دخليمك--ن تعري--ف طبق--ة مح--د

المنخفض التي D يتناسب دخلھا مع متطلباتھا المعي-شية، وD يوج-د ل-ديھا إمكاني-ات الح-صول عل-ى ال-سكن 

  ).١٩٩٨، وزارة ا�سكان والمرافق والمجتمعات العمرانية( الم�ئم من خ�ل آليات السوق الرسمية لtسكان

، ف-إن الفق-ر يع-د عقب-ة رئي-سية أم-ام كان-ت أبع-اده  وأي-ا.....  التنمية – الصحة –التعليم  : متعددة للفقر أبعاد

اDستثمار في البشر ورفع معدDت النمو اDقتصادي واDجتماعي الت-ي تھ-دف إل-ى تحقيقھم-ا خط-ة التنمي-ة 

 س-واء ف-ي ،ل�ستقرار ال-سياسي واDجتم-اعي يداما يشكل الفقر تھد وغالبا ،اDقتصادية واDجتماعية للدولة
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لعدم اطمئنان الفرد على حاض-ره  رئيسيا عن كونه يمثل مصدرا  فض�،مصر أو غيرھا من الدول النامية

  . ا�مر الذي ينعكس في النھاية على مستوى ا�داء اDقتصادي للدولة،ومستقبله

فإن الفقر ي-ؤثر ف-ي حي-اة ، ٢٠٠٨/٢٠٠٩الية الحكومية عن السنة الم ٢٠١٠لتقرير التنمية البشرية لعام  طبقا

٪ م-ن ٢١.٦علي-ه يعج-ز   وبن-اءحال-ة الفق-ر،٪ من س-كان م-صر، حي-ث يع-انون م-ن ٢١.٦ نسبة علىما يزيد 

بم-ا فيھ-ا الحاج-ة إل-ى ( الحصول عل-ى احتياج-اتھم ا�ساس-ية عن مليون نسمة ١٣.٧ أي حوالي ؛سكان مصر

 المعل-ن اس-تھدافھا في الشديد الفقر من بالحد الحكومة التزام  الرغم من ، وذلك على)السكن الم�ئم والصحي

 واDجتماعي--ة اDقت--صادية للتنمي--ة ال--سادسة الخم--سية الخط--ة  ف--ي ٪١٥ إل--ى الفق--ر ن--سبة بتخف--يض

  ).٢٠١٠برنامج ا�مم المتحدة ا�نمائي،  (٢٠١١/٢٠١٢، وذلك بحلول عام ٢٠٠٧/٢٠١٠

 إلى إجمالي عدد ال-سكان م-ع الم-ضي ق-دما) الفقراء(طبقة محدودي الدخل وھناك مخاوف من أن تزداد نسبة 

ف--ي برن--امج ا�ص--�ح اDقت--صادي والتكي--ف الھيكل--ي، خاص--ة م--ع اتج--اه سياس--ة الدول--ة إل--ى تخف--يض ال--دعم 

وت--شير الدراس--ات الم--سحية ل--دخل ا�س--رة الم--صرية وإنفاقھ--ا إل--ى أن ھن--اك . كمرحل--ة أولي--ة تمھيدي--ة �لغائ--ه

ا�م-ر ال-ذي  ،بم-ا يعن-ي أن للرفاھي-ة بع-دا مكاني-ا فيم-ا ب-ين ا�ق-اليم وداخلھ-ا ؛للفق-ر ف-ي م-صر افياجغر توزيعا

ًمع-دDت الفق-ر وفق-ا  )١/١(رق-م ُويظھ-ر الج-دول . للفقر ف-ي م-صر جغرافيا ن ھناك توزيعاإيمكن معه القول 

  .للمناطق والفئة العمرية

  ) ٪(لفئة العمرية  للمناطق واًمعدDت الفقر وفقا ):١/١(  رقمجدولال

  ٢٠١٠ مصر تقرير التنمية البشرية – ٢٠٠٩ / ٢٠٠٨مسح دخل وانفاق واستھ�ك اDسرة : المصدر 

أن أھمي--ة تحدي--د توزيع--ات الفق--ر عل--ى م--ستوى الح--ضر والري--ف تكم--ن ف--ي تحدي--د أولوي--ات م--ساھمة   

أكب-ر م-ن مواردھ-ا  ق-درالدولة في حل المشكلة ال-سكانية، وعل-ى ذل-ك ق-د يتطل-ب ا�م-ر م-ن الدول-ة توجي-ه 

 ،المخصصة لحل مشك�ت إسكان طبقة محدودي الدخل إلى المناطق التي ت-نخفض فيھ-ا مع-دDت ال-دخول

 مح++دود ال++دخل ش++ھريا متوس++ط دخ++ل الف++رد يعتب++ر و ، ن ھ--ذه الطبق--ة ھ--ي ا�ول--ى برعاي--ة الدول--ةإحي--ث 

ويمث-ل م-ن D يزي-د  . م-صرى  جني-ة٢٧٥ ال+شھري  الح+د ا	دن+ى لل+دخلو ٢٠١١لعام  جنيه مصري٧٠٠

   .فى جمھورية مصر العربية من السكان % ٢٢نسبة ) دوDر ٢ (  جنية يوميا١٢دخلھم عن 

  ) http://en.wikipedia.org( .   

http://en.wikipedia.org/
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  ائص واحتياجات طبقة محدودي الدخلخص .١/١/١/٢

الزاوي-ة :  تتن-اول ھ-ذه الخ-صائص م-ن زاويت-ينالممك-ننه من إفبخصائص طبقة محدودي الدخل،  ارتباطا

 أوجه التشابه في الخصائص ب-ين : اخت�فات الخصائص بين طبقة محدودي الدخل، الزاوية الثانية:ا�ولى

 الرغم من أن طبقة محدودي الدخل كإحدى طبق-ات أو فئ-ات المجتم-ع لھ-ا م-ن ىفعل. طبقة محدودي الدخل

ية والثقافية ما يميزھا عن غيرھا من بقية فئات أو طبق-ات المجتم-ع، إD الخصائص اDقتصادية واDجتماع

فيم-ا بينھ-ا، ا�م-ر ال-ذي ي-صعب مع-ه التعام-ل م-ع ش-رائح ھ-ذه   داخلي-ا)طبقة محدودي ال-دخل(أنھا تختلف 

ن ھن-اك بع-ض ال-شرائح داخ-ل طبق-ة مح-دودي إاعتبارھ-ا ش-رائح تجمعھ-ا خ-صائص م-شتركة، إذ بالطبقة 

 ولكنھ-ا تتف-ق أو تتج-انس م-ن الناحي-ة اDجتماعي-ة والثقافي-ة، والعك-س ق-د ،ي مستوى الدخلالدخل تتفاوت ف

 حيث تتقارب دخول شرائح طبقة محدودي الدخل في نفس الوق-ت ال-ذي يظھ-ر في-ه التب-اين ،يكون صحيحا

الم--شك�ت ) ١/١(، ويظھ--ر ال--شكل رق--م ف--ي الخ--صائص الثقافي--ة واDجتماعي--ة ب--ين مكون--ات ھ--ذه الطبق--ة

   .ساسية التى تواجه اDسرفى أقليم القاھرة الكبرى ا�

  

  قليم القاھرة الكبرىأسر فى ساسية التى تواجه ا� ا�تك�يوضح المش: )١/١(  رقمشكلال

   .٢٠٠٩ ،الھيئة العامة للتخطيط العمرانى: المصدر 

الخ-صائص  وم-ن ب-ين ھ-ذه ، وتتعدد أوجه اDتفاق في الخ-صائص ب-ين ش-رائح طبق-ة مح-دودي ال-دخل،ھذا

  : المشتركة

  م�ئمعدم وجود المسكن ال -أو@

ف-ي ميزاني-ة ا�س-رة الت-ي تت-صف بكونھ-ا ض-من  ًمھم-ا اعتبار أن تكلفة الحصول على المسكن تمثل جانباب

سكن الم�ئ--م لطبق--ة مح--دودي ال--دخل تع--د القاس--م الم--شترك أو م--طبق--ة مح--دودي ال--دخل، فم--شكلة ت--وفير ال

إذا ص-حت  وخط-ورة الموقف يزداد وض-وحا. عليھا طبقة محدودي الدخلالخاصية المشتركة التي تتجمع 

 أس--ر عل--ى م--ستوى الجمھوري--ة يعي--شون ف--ي ٨٣٣٧١٠ا�ح--صاءات الت--ي تف--صح ع--ن أن ھن--اك ح--والي 

وزارة ا�س--كان والمراف--ق والمجتمع--ات العمراني--ة،  (م--ساكن عب--ارة ع--ن غرف--ة واح--دة م--شتركة المن--افع
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ذ ف--ي اDعتب--ار أن متوس--ط ع--دد أف--راد ا�س--رة الواح--دة لطبق--ة  ا�م--ر ي--زداد خط--ورة م--ع ا�خ--).٢٠٠٨

 جمھورية م-صر العربي-ة – التنمية البشريةتقرير  -البنك الدولى ( . خمسة أفرادلىمحدودي الدخل يزيد ع

٢٠٠٩(  

  انخفاض مستوى المعيشة وعدم كفاية الدخل  -ثانيا

ق-صد بانخف-اض م-ستوى ية، و المعي-شدودي الدخل بانخفاض مستوىمن الطبيعي أن تتفق شرائح طبقة مح

وب--صفة .  ع-دم ق-درة ال--دخل عل-ى تلبي-ة اDحتياج--ات ا�ساس-ية للمعي-شة م-ن طع--ام ومل-بس وس-كن:المعي-شة

ن الدراسات والبحوث الميدانية ف-ي كثي-ر منھ-ا ت-شير إل-ى أن ن-سبة ا�نف-اق عل-ى الغ-ذاء إعامة يمكن القول 

 تقري-ر التنمي-ة -البن-ك ال-دولى ( . م-ن دخ-ل ا�س-رة٪٥٥ عل-ىفي طبقة محدودي الدخل تصل إلى ما يزي-د 

  )٢٠٠٩ جمھورية مصر العربية –البشرية 

   ا@قتراض ع الميل إلىارتفا -ثالثا

نتيجة لع-دم كفاي-ة ال-دخل ف-ي تلبي-ة اDحتياج-ات ا�ساس-ية، يتج-ه الف-رد إل-ى اDقت-راض ل-سد العج-ز ب-ين م-ا 

وتزداد خطورة الموقف في حال-ة ع-دم إمكاني-ة . �ساسيةيحصل عليه من دخل وبين تكلفة تلبية احتياجاته ا

طبقة محدودي الدخل الحصول على العجز في الدخل من اDقتراض، حيث يتجه الفرد في ھذه الحال-ة إل-ى 

        . مم--ا ي--ؤثر عل--ى جوان--ب اجتماعي--ة وص--حية ونف--سية ) عم--ل م--سائى–عم--ل ص--باحى (اكث--ر م--ن عم--ل 

   .)٢٠١٠ جمھورية مصر العربية –ية البشرية تقرير التنممصر  –البنك الدولى (

  انخفاض مستوى التعليم -رابعا

تتمي--ز طبق--ة مح--دودي ال--دخل بانخف--اض م--ستوى التعل--يم ب--ين أفرادھ--ا، وتظھ--ر خاص--ية انخف--اض م--ستوى 

Dنخفاض مستوى الدخول، حي-ث يوج-ه ال-دخل أوD ث-م يوج-ه ب-اقي ال-دخل إل-ى ،إل-ى الغ-ذاء التعليم كنتيجة 

 وذل-ك Dض-طرار بع-ض د يأتي التعليم في أواخر اDحتياجات ا�ساسية لطبق-ة مح-دودي ال-دخل وق،الملبس

 م--صر تقري--ر –البن--ك ال--دولى (. ء اب--اDبن-اء باDس--رة ال--ى ت--رك التعل--يم مبك--را والتوج--ه للعم--ل لم--ساعدة ا�

 :)١/٢(رقم كما ھو موضح بالجدول  )٢٠١٠ جمھورية مصر العربية –التنمية البشرية 

  ٍتعليم جامعي أو تعليم عال  تعليم فوق الثانوي  تعليم ثانوي  شبابوضع ال

  ٢٩.٤  ٢٨.٧  ١٦.١  فقراء

  ٢٥.٣  ٢١.٣  ١٤.٣  غير فقراء

  ٢٥.٦  ٢٢.٣  ١٤.٧  كل الشباب

  ٢٠٠٨/٢٠٠٩ معدل البطالة بين الشباب حسب مستوى التعليم ووضع الشباب بالنسبة للفقر :)١/٢(رقم  جدولال
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  ل وتشغيلھمكثرة عدد ا	طفا -خامسا

 انخف--اض ،ع--دم ال--وعي ل--دى ھ--ذه الفئ--ة م--ن ال--سكان: تظھ--ر ھ--ذه الخاص--ية نتيج--ة اعتب--ارات متع--ددة منھ--ا

أن ت-شغيل ا�طف-ال ق-د يك-ون الم-صدر الرئي-سي ل-سد العج-ز   وأخيرا،مستوى التعليم لدى أفراد ھذه الطبقة

   .ةبين دخل الفرد وبين متطلبات توفير اDحتياجات ا�ساسية �فراد ا�سر

  غلب عدم وجود عمل مستقر فى ا	 –سادسا 

 نف-س ي وف-، ومعظمھا وظائف غير م-ستقرة وموس-مية، وظائف متاحةأيلى قبول إيضطر شباب الفقراء 

ن أ حي-ث ،وبھ-ذة الطريق-ة D ي-ستطيع ال-شباب تنظ-يم حي-اتھم. جر نتيجة انتشار البطال-ة الوقت منخفضة ا�

و أو اقت--صادية أالتغيي--رات الخارجي--ة س--واء كان--ت سياس--ية ن--واع أوض--عھم غي--ر م--ستقر ومعرض--ون لك--ل 

  .)٢٠٠٧ ،مركز اDبحاث الدولى لجودة البيئة(عالمية 

   توزيع الدخل والفقر واDستثمار اDجتماعى:)١/٣( رقم جدولال

  ٢٠١٠ ، جمھورية مصر العربية–تقرير التنمية البشرية : المصدر 

  

  رية مصر العربية  جمھوفيمشك�ت اسكان ب التعريف. ١/١/٢

ق--د يع--د م--ن ا�س--باب الرئي--سية  جمھوري--ة م--صر العربي--ة  كاف--ة محافظ--اتعل--ىن س--وء توزي--ع ال--سكان إ

     ؛٢ك-م/ن-سمة٩٠٠ الكثاف-ة ال-سكانية ف-ي وادي الني-ل ودلت-اه نح-و ط، حي-ث يبل-غ متوس-بھ-اا�سكان لمشك�ت 

 ا�م-ر ال-ذي  تعد)٢٠٠٦ –ن والمنشأت  تقرير تعداد اDسكا–الجھاز المركزى للتعبئة العامة واDحصاء (

 عل-ى في وادي النيل ودلت-اه ال-ذي تق-در م-ساحتھما بم-ا D يزي-د يعيشون٪ من مجموع السكان ٩٨يعني أن 
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  ملي-ون٧٨.٧بلغ عدد سكان جمھوري-ة م-صر العربي-ة  ولقد ،الكلية جمھورية مصر العربية ٪ من مساحة٤

  ملي-ون ن-سمة٢٠لسكان، وتعد القاھرة الت-ي بل-غ ع-دد س-كانھا  لتعداد اإعدادھاخر إحصائية تم �نسمة وفقا 

)Capmas.gov.eg(بينم-ا تع-د من حي-ث الكثاف-ة ال-سكانية جمھورية مصر العربية  ھي أكثر محافظات ،

 محافظ---ات الح---دود؛ ك---شمال وجن---وب س---يناء، مطروح،البح---ر ا�حم---ر، ال---وادي الجدي---د أق---ل محافظ---ات

   .كثافة سكانيةجمھورية مصر العربية 

   جمھورية مصر العربية فيمشك�ت اسكان ل البعد التاريخي. ١/١/٢/١

من-ذ بداي-ة الق-رن الع-شرين وحت-ى الوق-ت الحاض-ر،  جمھوري-ة م-صر العربي-ة فيا�سكان مشك�ت ترجع نشأة 

إل-ى الم-دن الكب-رى وعواص-م جمھوري-ة م-صر العربي-ة  ف-ي) الق-رى(حيث بدأ ن-زوح العدي-د م-ن س-كان ا�ق-اليم 

ويعتب-ر ظھ-ور دور القط-اع الخ-اص واض-حا ف-ي عملي-ة .  خاصة التي تق-ع عل-ى وادي الني-ل ودلت-اه،تالمحافظا

 الم-ستعمل والمص-صموجھات نظ-ر ك-ل م-ن  وبدا وضوح تطابق ،من أھم السمات المميزة لتلك الحقبةا�سكان 

نظ--را ث--ر تعقي--دا بات--ت أكا�س--كان إD أن م--شك�ت  ،)١٩٧٦المرك--ز الق--ومي للبح--وث اDجتماعي--ة والجنائي--ة، (

 تق-سيم مراح-ل تط-ور ةيمك-ن للباحث-ات م-ن الق-رن الع-شرين، وم-ن ث-م فق-د يلتشابك أطرافھا بقوة منذ بداية ال-ستين

  :  التالية حلامرالإلى  جمھورية مصر العربية المشكلة ا�سكانية في

   بداية الثورة١٩٦٢لى إ ١٩٥٢من   :  المرحلة ا�ولى

  ً التاميم١٩٦٧لى إ ١٩٦٠من 

   اDستعداد للحرب١٩٧٣لى إ ١٩٦٧من 

  .مرحلة اDنفتاح وحتى ا�ن ١٩٧٣ من   :  المرحلة الثانية

  المرحلة ا@شتراكية -المرحلة ا	ولى

ات بع-د ج-�ء ا�نجلي-ز وش-عور الحكوم-ة بال-سيطرة والم-سئولية تج-اه ي تمثلت ھذه المرحلة في فترة الستين

ة ي-حقيق Vision رؤي-ة  وج-ودل جمي-ع الم-شك�ت ب-دونالشعب، واعتقادھا بأنھ-ا الوحي-دة الق-ادرة عل-ى ح-

 لع-�ج الم-شك�ت ا�س-كانية Strategy ةاس-تراتيجي، وب-دون لمتطلبات الشعب من طبق-ة مح-دودي ال-دخل

 ،"مرحل-ة التخط-يط ال-شامل"طل-ق عليھ-ا أالمرحلة التي ھذه  بدأت ١٩٦٠في عام ف. لطبقة محدودي الدخل

�محھ---ا التخط---يط اDقت---صادي الق---ومي ال---شامل والتطبي---ق ، وكان---ت أھ---م م١٩٦٦واس---تمرت حت---ى ع---ام 

 يرتك-ز تنفي-ذھا عل-ى قط-اع اقت-صادي قائ-د ١٩٦٥ – ٦٠اDشتراكي، وتم البدء ب-أول خط-ة خم-سية ش-املة 

وتنظ-يم الع�ق-ة ب-ين المال-ك تسنده عدة سياسات أھمھا القوانين اDشتراكية وتحديد ساعات العمل وا�ج-ور 

  :فترة اDشتراكية بالسمات ا�تيةالھذه المرحلة أو ھذه  وتميزت. يد ا�سعاروالمستأجر والتدخل في تحد

   .١٩٥٢الملكية  / الملكي إلى النظام الجمھوريالحكم نظام تغيير نظام الحكم من  -

 .تعظيم دور القطاع العام -

 .دور القطاع الخاص) تھميش(تقويض  -

  .أدى إلى اDنصراف عن مجال اDستثمار العقاريمما  ا�يجارية القيمة تحديدصدور قانون ا�يجارات و - 

 النظام اDقتصادى
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 . شبرا–ظھور المراكز الصناعية الكبرى مثل حلوان  -

 .م ١٩٦٠بداية ظھور الخطط الخمسية منذ عام  -

  .اDقتصاديا�سكان نمط موحد من نماذج سياسة سيطرة  -

   مرحلة ا@نفتاح وحتى اQن  -المرحلة الثانية

ن التطور اDقتصادي المصري ھي مرحلة اقتصاد الحرب، حيث  بدأت مرحلة ثانية م١٩٦٧في عام 

 وكانت السياسات تخدم اDستعداد لتحرير ا�رض المصرية ، اDقتصاد من مشكلة تمويل الخطةىعان

، ثم ١٩٦٧٪ عام ١٠ إلى ١٩٦٢٪ من الناتج المحلي عام ٥.٥نفاق العسكري من المحتلة، وزاد ا�

لنظم ، وتم إحداث تحول جذري في ا١٩٧٤اDنفتاح اDقتصادي عام ، ثم بدأ ا�خذ ب١٩٧٣٪ عام ٢٠إلى

 أبرز م�مح ھذه المرحلة التحول عن نظام التخطيط الشامل، واستبداله والسياسات اDقتصادية، وكان

 خ�ل ببرامج سنوية في شكل خطط متحركة، واDستعانة برأس المال العربي وا�جنبي في التنمية من

Dنفتاح اDعلى النحو التاليھذه المرحلةويمكن إيجاز أھم سمات  .قتصادي قوانين ا :  

 .البدء في الخطة الخمسية الثانية  -

   صعوبات ماليه–  م١٩٧٣ – ١٩٦٧لحروب المتوالية اآثار ظھور  -

 .إعادة توزيع ا�دوار بين القطاعين العام والخاص -

 . من ا�سكانذا النوعھب لانتعاش في السوق العقاري لtسكان المتميز والعرض أكثر من الطل -

 .ظھور الفجوات ا�سكانية لطبقات المجتمع واضحا -

 .  مع ثبات في مستوى الدخول١٩٧٩ وحتى ١٩٧٠ارتفاع في ا�سعار أربعة أمثال من عام  -

 .١٩٧٨عام  مع بداية بدء إنشاء المدن الجديدة -

 .١٩٧٩ عام لمساعدة محدودي الدخلا�سكان إنشاء بنك التمويل و -

 . بداية من النصف الثاني للثمانينيات من القرن الماضيتشطيبااسة المسكن غير التام ظھور سي -

ات بدأت الدولة في إقامة مشاريع مبارك �سكان الشباب ومشاريع الشباب، إD أن يأواخر التسعينمع  -

 .مقارنة بالعدد المطلوب لطبقة محدودي الدخلية في تزايد والمشاريع محدودة ا�عداد السكان

  في الوقت المعاصر  جمھورية مصر العربية فياسكان مشك�ت تباين . ١/١/٢/٢

ب-صورة ا�س-كان أحد المتغيرات الجوھرية المحددة لطبيعة الت-شكيل العمران-ي، حي-ث يعك-س ا�سكان يعد 

. ، اDقت--صادية، وك--ذلك اDجتماعي--ة والثقافي--ة)الت--شريعية(ال--سياسية : ص--ادقة وواض--حة ق--درات المجتم--ع

م--ن خ--�ل م--دى الت--زام الوح--دات ال--سكنية ب--القوانين الخاص--ة ) الت--شريعية(الق--درات ال--سياسية س ت--نعكو

م-ن خ-�ل تعبي-ر ا�س-كان م-شك�ت ما تعكسھا  غالبافالقدرات الثقافية واDجتماعية للمجتمع أما . با�سكان

ق--درات المجتم--ع   أم--ا.الوح--دات ال--سكنية ع--ن الع--ادات والتقالي--د الموروث--ة ف--ي إقام--ة الوح--دات ال--سكنية

 الوحدات السكنية، وكذلك من-اطق إقام-ة منفذ به الىمن خ�ل المستوا�سكان ما يعكسھا  غالباف اDقتصادية

  .  لتباين أسعار ا�راضي في التجمعات العمرانية المختلفة التجمعات السكانية، نظرا
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   من المنظور السياسياسكان مشك�ت  -أو@

 انعكاس---ات الق---وانين والق---رارات ال---سيادية الحكومي---ة : ال---سياسيلمنظ---ور ام---نا�س---كان يق---صد بم---شك�ت 

   :وفقا لھذا المنظور في النقاط التاليةا�سكان مشك�ت ومن ثم يمكن إيجاز . على مشكلة ا�سكان) التشريعات(

 أدت إل-ى إعاق-ة - انطل-ق معظمھ-ا م-ن منظ-ور سياس-ي مرحل-ي-صدور مجموعة من التشريعات .١

عام--ة بالن--سبة للطبق--ة المتوس--طة الت--ي تمث--ل ع--صب اDس--تثمار ف--ي مج--ال حرك--ة البن--اء ب--صفة 

  :وتشمل ھذه التشريعات ما يأتي. اDقتصادي والمتوسطا�سكان 

  :سلسلة من قوانين تخفيض ا�يجارات، وتضم  -  أ

  .١٩٥٣ لسنة ٦٥٧القانون رقم  •    

  .١٩٥٥ لسنة ٥٦٤القانون رقم  •    

  .١٩٦١ لسنة ١٦٨القانون رقم  •    

  .١٩٦٥ لسنة ٧لقانون رقم ا •    

  .التشريعات الخاصة بلجان تحديد ا�يجارات  -  ب

  .تقييد حرية الع�قة بين المالك والمستأجر  -  جـ

رفع الرسوم المقررة على استخراج رخص المباني مع صعوبة وتعقيد إج-راءات   -  د

  .استخراج تصاريح البناء

بن--اء نتيج--ة لت--وطن ال--سكان عل--ى م--ساحة D التن--اقص الم--ستمر ف--ي م--ساحات ا�راض--ي ال--صالحة لل .٢

٪ من المساحة الكلية للجمھورية، مما أدى إلى زيادة كبيرة في أس-عار أراض-ى البن-اء ف-ي ٦تتجاوز 

 اً ف-دان س-نوي٦٠٠٠٠ والزحف على الرقعة الزراعية بمعدل وص-ل إل-ى ح-والي ،جميع المحافظات

  . العقود ا�خيرة من القرن الماضيةخ�ل الث�ث

عل--ى الق--درة اDقت--صادية لغالبي--ة أبن--اء  ف--اع الن--سبي ف--ي تكلف--ة بن--اء الوح--دات ال--سكنية قياس--ااDرت .٣

وق-د ترت--ب عل-ى ھ--ذه ا�س-باب مجتمع--ة، وف-ي ظ--ل . ال-شعب ذوى ال--دخول المتوس-طة والمح--دودة

تحم-ل القط-اع الحك-ومي الع-بء ) اًأكثر م-ن ملي-ون ن-سمة س-نوي(التزايد المستمر في عدد السكان 

  .ا�كبر

   الدخل يالناتجة عن الخلفية الثقافية وا@جتماعية لمحدوداسكان  مشك�ت -اثاني

 حج-م م-شكلة ا�س-كان؛ س-واء م-ن  الت-أثير عل-ى ف-يٍمھ-م ٍدورب-الخلفية الثقافية واDجتماعية �فراد المجتم-ع تقوم 

س-كانية ف-ي الھج-رة ا�أحد العوامل أو الم-سببات للم-شكلة تمثل وت. حيث تضخيم أو تقليل حجم المشكلة ا�سكانية

 وم-ن الطبيع-ي أن ت-ؤدي ، بمع-دDت متزاي-دةتنم-والمستمرة من الريف إلى الحضر، حيث ي�حظ أن ھذه النسبة 

س-كانية، مم-ا ي-ؤدي إل-ى ت-صاعد الكثاف-ات مشكلة الھجرة المستمرة من الريف إلى الحضر إلى تف-اقم الم-شكلة ا�

 ف-ي ع-ام ٢ك-م /  ن-سمة٥٤٦السكانية للمساحة المأھول-ة م-ن السكانية بشكل غير صحيح، حيث تصاعدت الكثافة 
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 وزارة ا�س-كان والمراف-ق والمجتمع-ات (٢٠٠١كيلو متر مربع في عام /  نسمة ١٤٧٠ إلى أكثر من ١٩٤٧

  )٢٠٠٠ الجديدة، العمرانية

مجتم--ع الع--شوائي وب--ين الخلفي--ة الثقافي--ة واDجتماعي--ة �ف--راد الا�س--كان م--شك�ت الع�ق--ة اDرتباطي--ة ب--ين 

العشوائي، فالواقع العملي وما تفصح عنه خرائط المسح العمران-ي ي-شير ا�سكان تظھرھا أماكن تجمعات 

الع-شوائي ف-ي المن-اطق الريفي-ة والمن-اطق ذات الم-ستوى الثق-افي واDجتم-اعي ا�س-كان إلى وجود مناطق 

ضرية والمن--اطق ذات الع--شوائي ف--ي المن--اطق الح--ا�س--كان بمن--اطق  والم--ادي الم--نخفض، وذل--ك مقارن--ة

أن للخلفي-ة الثقافي-ة واDجتماعي-ة  المستوى الثقافي واDجتماعي والمادي المرتف-ع، ا�م-ر ال-ذي يعن-ي أي-ضا

  .في حجم المشكلة ا�سكانية ًمھما دورا

  من المنظور ا@قتصادياسكان مشك�ت  -ثالثا

البني-ة ا�ساس-ية المرتبط-ة بم-شكلة  ف-ي ت-وفير م-شروعات ة دور الدول-:يقصد بالم-شكلة اDقت-صادية العام-ة

مواص�ت وغيرھا من العوام-ل أو المؤش-رات المح-ددة الصحي، الصرف الا�سكان؛ ومنھا مياه الشرب، 

تتلخص المشكلة اDقتصادية ل�فراد في محدودية ق-درات ھ-ؤDء ا�ف-راد عل-ى و. والسكنلمشك�ت ا�سكان 

عل-ى أو ا�س-رة  ق-درة الف-رد ع-دم :حيازة الوح-دات ال-سكنية مشكلة وتعني. حيازة واستغ�ل الوحدات السكنية

توفير قيمة الوح-دة ال-سكنية س-واء ب-دفع قيم-ة الوح-دة ال-سكنية ع-ن طري-ق الحي-ازة ب-اDمت�ك، أو ب-دفع القيم-ة 

م-شكلة اس-تغ�ل الوح-دات ال-سكنية ف-ي ت-تلخص و. ا�يج-اربالمنصوص عليھا عن طري-ق الحي-ازة ا�يجارية 

 كتل-ك النفق-ات المتعلق-ة بال-صيانة ال-شھرية ؛عل-ى ت-وفير مقاب-ل اختي-اره لوح-دة س-كنية معين-ةمدى ق-درة الف-رد 

تكلفة اDنتقال من مكان الوحدة السكنية إلى مكان عمل-ه المعت-اد ل-ه وللعقار أو الضرائب العقارية المفروضة، 

  .و�فراد أسرته والعكس

ل بأن اقتصاديات الفرد ف-ي ع�قتھ-ا بم-شك�ت ا�س-كان ارتباطا بالمشكلة اDقتصادية للفرد يمكن للباحثة القو

 الت--ي يتحملھ--ا الف--رد نتيج--ة )حال--ة اDم--ت�ك(الرأس--مالية مثل--ه التكلف--ة تالبع--د ا�ول . تع--د م--شكلة ثنائي--ة ا�بع--اد

 س--تراتيجيDاختي--اره انتيج--ة مثل--ه التكلف--ة الجاري--ة الت--ي يتحملھ--ا الف--رد تاختي--ار الوح--دة ال--سكنية، البع--د الث--اني 

باختيار وح-دة س-كنية معين-ة، والت-ي غالب-ا م-ا تتمث-ل ف-ي تكلف-ة المواص-�ت وتكلف-ة ال-صيانة ال-شھرية للوح-دة 

ولع--ل تكلف--ة المواص-�ت تمث--ل أھ--م بن--ود . العقاري-ة، وال--ضريبة العقاري--ة الت-ي يتحملھ--ا مال--ك الوح--دة ال-سكنية

  .ج عن نطاق الحيز العمراني المزدحمالتكلفة الجارية التي يتحملھا الفرد حالة اختياره لوحدة سكنية تخر

  :من خ�لا�سكان تتلخص مظاھر انعكاس الحالة اDقتصادية على اختصارا، 

  .نوعية ا�رضية المستخدمة في السكن .١

 .مدى اتصال السكن بالشبكة العامة للمياه .٢

 .مدى اتصال السكن بالشبكة العامة للصرف الصحي .٣

 .مدى وجود مكان للطھي .٤

 . الغرف المكونة لهمساحة المسكن وعدد .٥
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  الخصائص العمرانية والمعمارية الوضعية سكان طبقة محدودي الدخل .١/٢

 حقيق-ة الوض-ع الح-الي والق-ائم للخ-صائص العمراني-ة :يقصد بالخ-صائص العمراني-ة والمعماري-ة الوض-عية

 ف-ي أحي-اء يم طبقة مح-دودي ال-دخل ف-ي من-اطق ع-شوائية أوبالخصائص العمرانية تق  ارتباطا.والمعمارية

قديمة متدھورة، أو في مساكن ا�يواء والعشش والم-شروعات التجريبي-ة بالم-دن الجدي-دة، حي-ث يمي-ز ك-ل 

  .منطقة نسيج عمراني مختلف ويتفق في احتياجاته الفراغية في أحيان كثيرة

الواق--ع العمل--ي ف--ي م--صر إل--ى بالخ--صائص المعماري--ة �س--كان طبق--ة مح--دودي ال--دخل، ي--شير  ارتباط--ا

  : تتمث�ن فيمنھا الشكل المعماري �سكان طبقة محدودي الدخلالتي يتضتين من اDحتياجات عمجمو

ت 
ا@حتياجا

  
الفراغية

  

  

يمي--ز طبق--ة مح--دودي ال--دخل ع--ن غيرھ--ا م--ن طبق--ات المجتم--ع أنم--اط معين--ة م--ن الق--يم والع--ادات 

 ت-ؤثر ب-صورة غي-ر  وھ-ي ب-ذلك ق-د،والتقاليد التي ربما تكون أقرب إلى البيئات الريفي-ة وال-شعبية

 فيمي--ز م--ساكن طبق--ة مح--دودي ال--دخل ف--ي كاف--ة ا�نم--اط ،مباش--رة عل--ى اDحتياج--ات الوظيفي--ة

  .العمرانية تكوينات وع�قات فراغية تعبر عن احتياجات وعادات وتقاليد معينة

ج 
ا@حتيا

ى 
إل

ال
صية

صو
خ

  

  

ة الق-ادمين م-ن  خاص-،اDحتياج إلى الخصوصية م-ن اDحتياج-ات المھم-ة لطبق-ة مح-دودي ال-دخل

 ويظھر ھذا اDحتياج في إنشاء ا�فني-ة داخ-ل الم-ساكن ل�نفت-اح إل-ى ال-داخل مث-ل ،البيئات الريفية

 جل--سات ال--شبابيك عل--ى الواجھ--ة مرتفع--ة وجع--ل،  وتقفي--ل البلكون--ات والمط--ابخ،دي--ةالعم--ارة التقلي

  .حتى D يتمكن المارة في الشوارع من رؤية من داخل المنزل

 طبق-ة ،ني طبق-ة الفق-راء الم-دقع:ح ت-صنيف طبق-ة مح-دودي ال-دخل إل-ى ث-�ث طبق-ات فرعي-ة وإذا ص-،ھ-ذا

 أھ-م المؤش-رات والخ-صائص )١/٤(رق-م ل-ذلك يوض-ح الج-دول  اً فإنه تبع،ني طبقة الفقراء المعتدل،الفقراء

  .)٢٠١٠ ،البنك الدولي (التي تميز كل طبقة من طبقات محدودي الدخل

   جمھورية مصر العربية فيمشك�ت اسكان ي تواجه  التحديات الحالية الت.١/٣

في جمھورية مصر العربية مشكلة متعددة ا�بعاد والمتغيرات، وحتى يمكن الق-ضاء عل-ى ا�سكان مشك�ت 

ب---د م---ن ا�خ---ذ ف---ي اDعتب---ار جمي---ع المتغي---رات أو الم---ؤثرات ذات ال---صلة بالم---شكلة  Dا�س---كان م---شك�ت 

ف-ي جمھوري-ة م-صر ا�س-كان  التحديات التي تواجه حل مشك�ت ثة أن أولية، وعلى ذلك ترى الباحا�سكان

تمث--ل ف--ي ص--ياغة الدال--ة الوص--فية الت--ي يمك--ن م--ن خ�لھ--ا تحدي--د متغي--رات أو م--ؤثرات الم--شكلة يالعربي--ة 

نه كلما أمكن تحديد متغيرات أو مؤثرات المشكلة ا�س-كانية بدق-ة إفي صياغة أخرى، يمكن القول . ا�سكانية

عية وب--صورة ش--مولية أمك--ن تحدي--د ح--ل أو ب--دائل حل--ول تعم--ل إم--ا عل--ى الق--ضاء عل--ى الم--شكلة وموض--و

س--كانية يج--ب أن يك--ون ف--ي  تخفي--ف آث--ار الم--شكلة ا�س--كانية، وھ--ذا التخفي--ف �ث--ار الم--شكلة ا�أوا�س--كانية، 

  .انيةإطار منظومة متكاملة طويلة ا�جل تؤدي خ�ل فترات زمنية مت�حقة إلى حل المشكلة ا�سك
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 سواء من قبل قطاع ا�عمال الخاص أو قطاع ا�عمال العام أو -بالرغم من الجھود الھائلة المبذولة

؛ خاصة طبقة محدودي ية الم�ئمة لجميع أفراد المجتمع في توفير الوحدات السكن-القطاع الحكومي

  على تقويض حل ھذهالدخل، إD أن ھناك العديد من المتغيرات أو العوامل أو المؤثرات التي تعمل

 .نيةالمشكلة ا�سكا

  
  

  توزيع الدخل والفقر على مستوى جمھورية مصر العربية ):١/٤(  رقمجدولال

)٢٠١٠ ،مصر العربية  جمھورية – مصر تقرير التنمية البشرية –البنك الدولى (:  المصدر
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 يمك-ن النظ-ر نيةكلة ا�س-كان المتغيرات أو العوامل أو المؤثرات التي تعمل عل-ى تق-ويض ح-ل ھ-ذه الم-شإ

الزي--ادة ف--ي ا�ع--داد : م--ن ھ--ذه التح--ديات. ات الت--ي يج--ب مواجھاتھ--ا ف--ي مج--ال ا�س--كان التح--دياعتبارھ--اب

 خاص-ة ؛السكانية، مساحة ا�راضي الصالحة والم�ئمة �قامة تجمعات سكانية لطبقات المجتم-ع المختلف-ة

رس-مية كأح-د الحل-ول غي-ر المقبول-ة لع-�ج م-شكلة والم-ساكن غي-ر الا�سكان طبقة محدودي الدخل، كمية 

وعل-ى . نتھ-ي عمرھ-ا اDفتراض-ي، ع-دد الوح-دات ال-سكنية المغلق-ةاا�سكان، عدد الوح-دات ال-سكنية الت-ي 

ف--ي ا�س--كان م--شك�ت ذل--ك يمك--ن ص--ياغة المتغي--رات أو العوام--ل أو الم--ؤثرات أو التح--ديات الت--ي تواج--ه 

  ).٢٠٠٥إيمان عسكر؛ سعيد ضو،  (تاليةصورة دالة رمزية تحددھا الع�قة ال

Y  = f ( x1 , x2 , x3 , e  ) 

  :حيث 

Y :  المشكلة ا�سكانية.  

f  :  التعبير الرمزي المعبر عن الدالةFunction .  

x1  :  الزيادة السكانية التي تشھدھا مصر.  

x2  :  مساحة ا�راضي الصالحة والم�ئمة �قامة تجمعات سكانية.  

x3  :  المساكن غير الرسميةأو ت السكنية عدد الوحدا.  

e :  متغيرات أو محددات أخرى عشوائية.  

  لزيادة السكانية التي تشھدھا مصر ا.١/٣/١

في حالة ا�خذ في اDعتبار أن الزي-ادة ا�سكان مشك�ت تزداد أھمية مشكلة الزيادة السكانية في ع�قاتھا ب

جمھوري-ة  ف-ي وتعتب-ر مع-دDت الزي-ادة ال-سكانية ،دخلما يكون مصدرھا طبقة مح-دودي ال- السكانية غالبا

ن أ وم-ن المتوق-ع  للزي-ادة ال-سكانية، المع-دDت العالمي-ةى٪ م-ن أعل-١.٩٩  والتي تق-در بنح-ومصر العربية

 تف-اقم م-شكلة ى، مم-ا ي-ؤدي إل- نسمة مليون٩٦ نحو ٢٠٢٠عام  جمھورية مصر العربية يصل عدد سكان

  . الزراعيةيراض�اDمتداد العمراني والزحف على ا

   بلغيوالذ) ٢٠٠٧(لتعبئة العامة وا�حصاء في مقارنة تعداد عام المركزي لجھاز ال �حصاءاتوفقا 

تقدر بنحو الزيادة فإن  )١/٤(رقم  وفقا للجدول ،٥٨٧٥٥٠٠٠ بلغ ي والذ١٩٩٦ بتعداد ،٧٥٤٨٠٤٢٦

 حال استمرار المتغيرات  أنه فيالبنك الدولي  التقارير الصادرة عنّ بينت ھذا، وقد.٪٢٤.٢٧

 مليون ٢٣ستضيف إلى سكانھا نحو  جمھورية مصر العربية نإ ف،رافية على مستواھا الحاليوجالديم

 ،)٢٠٠٩المؤتمر القومي للسكان،  (٢٠٥٠ مليون نسمة بحلول عام ٤٥نحو  و،٢٠٢٥نسمة بحلول العام 

  . ا�مر الذي سوف ينعكس بالقطع على المشكلة ا�سكانية
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إجمالي عدد السكان ف-ي عين-ة م-ن ال-سنوات وك-ذلك الم-ساحة المزروع-ة خ-�ل ) ١/٥(الجدول رقم يظھر 

  . كل سنة من سنوات العينة، وأخيرا نصيب الفرد خ�ل كل سنة من سنوات ھذه العينة

 في منھا ونصيب الفرد مقارنة بمساحة ا�راضي المزروعة عدد السكان يوضح :)١/٥( رقم جدولال
  ٢٠٥٠ -١٨٠٠الفترة 

  .٢٠١٠ء، الجھاز المركزى للتعبئة العامة وا�حصا: المصدر

ي--شيران إل--ى ع--دد ال--سكان وك--ذلك الزي--ادة ال--سكانية خ--�ل ) ١/٢(وك--ذلك ال--شكل رق--م ) ١/٦(الج-دول رق--م 

، وتظھر بيانات ھذا الجدول أن أعداد السكان تسير ب-شكل ت-صاعدي، ٢٠٠٩ وحتى عام ١٩٩٤الفترة من 

ف-ي م-صر إذا م-ا ت-م  الم-شكلة ا�س-كانية ما�مر الذي ي-نعكس عل-ى م-شك�ت ا�س-كان ف-ي م-صر، وتتع-اظ

   .ا�فصاح عن حقيقة أن معظم الزيادة السكانية في مصر مصدرھا طبقة محدودي الدخل

  ٢٠٠١  ٢٠٠٠  ١٩٩٩  ١٩٩٨  ١٩٩٧  ١٩٩٦  ١٩٩٥  ١٩٩٤   البيان             السنة 

  ٦٥٣٩٢  ٦٣٩٧٦  ٦٢٦٣٩  ٦١٣٤١  ٦٠٠٨٠  ٥٨٧٥٥  ٥٧٥١٠  ٥٦٣٤٤  عدد السكان

  ١٣١٦  ١٣٣٧  ١٢٩٨  ١٢٦١  ١٣٢٥  ١٢٤٥  ١١٦٦  -  الزيادة السكانية
  
  
  

  ٢٠٠٩  ٢٠٠٨  ٢٠٠٧  ٢٠٠٦  ٢٠٠٥  ٢٠٠٤  ٢٠٠٣  ٢٠٠٢   البيان              السنة

  ٧٧٩٢٠  ٧٦٦٢٠  ٧٥٤٨٠  ٧٢٣٢٢  ٧١٠٢٤  ٦٩٨٣٢  ٦٧٩٧٦  ٦٦٦٢٨  عدد السكان

  ١٣٠٠  ١١٤٠  ٣١٥٨  ١٢٩٨  ١٣٣٥  ١٣٢٤  ١٣٤٨  ١٣٣٦  الزيادة السكانية

  

  ٢٠١٠ وحتى عام ١٩٩٤ خ�ل الفترة من عام  عدد السكان والزيادة السكانية:)١/٦(جدول رقم ال

  .٢٠١٠الجھاز المركزى للتعبئة العامة وا�حصاء، : المصدر

  

  

  

  السنة
 عدد السكان يجمالإ

  بالمليون نسمة
المساحة المزروعة 

  بالمليون فدان
نصيب الشخص من 
  ا�رض بالفدان

١.٠٠  ٣  ٣  ١٨٠٠  
٠.٤٠  ٤.٧  ١١.٢  ١٩٠٠  
٠.٣٠  ٥.٢  ١٩  ١٩٥٠  
٠.١٣  ٧.٨  ٦٢  ١٩٩٦  
٠.١٣  ١٠.٧  ٨٢  ٢٠١٧  
٠.١٠  ١٢  ١٢٠  ٢٠٥٠  
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  مساحة ا	راضي الصالحة والم�ئمة قامة تجمعات سكانية . ١/٣/٢

٪ م--ن إجم--الي م--ساحة الجمھوري--ة، ا�م--ر ال--ذي أدى ب--دوره إل--ى ترك--ز ٩٤ال--صحراء ح--والي  ت--ستوعب

لفي-ضي عل-ى ا حي-ث ال-سھل ،ة البشرية وما صاحبھا من أنشطة اقتصادية ف-ي ب-اقي الرقع-ة ال-ضيقةا�نشط

الم-ساحة ) ١/٣( ويظھر الشكل رقم .)Salah, 2009 (٪ فقط٦ا م تبلغ مساحتھواللذانالدلتا، جانبي النيل و

  .المأھولة في مواجھة المساحة غير المأھولة في جمھورية مصر العربية

  

  

  

  ھولةأالمساحة المأھولة في مواجھة المساحة غير الم) ١/٣(شكل 

  

  ولة في مواجھة المساحة غير المأھولة المساحة المأھ:)١/٣(شكل 
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  بالمليون٢٠١٠ إلى ١٩٩٤خ�ل الفترة من  جمھورية مصر العربية  تطور عدد السكان في:)١/٢(رقم شكل ال
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١/٣/٣.    وارتفاع أسعار ا	راضي والمرافق غير الرسمي سكانا

مم-ا أدى إل-ى ارتف-اع أس-عار جمھورية مصر العربية   من مساحة٪٦يعيش الشعب المصري على حوالي 

ن--شاء إ ارتف--اع تكلف--ة ي ن--تج عن--ها�م--ر ال--ذ ،ا�راض--ي ف--ض� ع--ن ارتف--اع أس--عار المراف--ق وم--واد البن--اء

لتع-داد  يم في الع-شش والخي-ام والمق-ابر، ووفق-اد كبير من ا�سر محدودة الدخل تقھناك عدحيث  .الوحدات

 أس--ر ٣٢١٠ح--والي   ف--ي الع--شش والخي-ام، وھن--اك أي-ضايعي-شون أس--رة ٣٦٥٠ھن--اك ح-والي ف١٩٨٦ع-ام 

 م-ن أنم-اط ا متف-رداإسكان العشش نوعويعد  .)٢٠٠٤معھد التخطيط القومي، ( في أحواش المقابريعيشون

 فھ-و عب-ارة ع-ن أك-واخ م-ن الخ-شب أو ال-صفيح أو الكرت-ون أو ال-صاج أو ،يقع في أدنى المراتبا�سكان 

  . وحدات مقامة في الشوارع– إن جاز وصفھا بوحدات سكنية –الطين، وھي 

اك مجموع-ة م-ن المتغي-رات عل-ى إل-ى أن ھن-جمھورية مصر العربي-ة  الشواھد الواقعية والعملية فيتشير 

 غي-ر المرغ-وبرأسھا المشكلة السكانية والمشكلة اDقتصادية المرتبطة بھ-ا أدت إل-ى ظھ-ور أح-د الحل-ول 

  ).مساكن القبور، مساكن العشش(اكن غير الرسمية فيھا كبديل لحل مشكلة ا�سكان، أD وھي المس

الع--شوائي ف--ي جمھوري--ة ا�س--كان مختلف--ة م-ن  إل--ى أنم--اط )١/٧(، )١/٦(، )١/٥(، )١/٤(ت-شير ا�ش--كال 

 .بية سواء كانت إسكان مقابر، أو إسكان عشش، أو إسكان وسط الزراعاتمصر العر

  

  

 

  

 

  

  

 

 

 
    

  

  و سكن العششتيوضح العشوائيا :)١/٥ ( رقمشكل يوضح إسكان المقابر بمنطقة القاھرة :)١/٤(رقم شكل 

 ومواد  الزراعيةي التعدي على ا�راض:)١/٦(شكل 
 ن الطوب ا�حمر والخرسانةالبناء م

 احد أنماط ا�سكان العشوائي بمصر): ١/٧(شكل 
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   صعوبة توفير التمويل ال�زم .١/٣/٤

إن عدم توافق أسعار الوحدات المعروضة مع دخل الم-واطن م-ن ش-ريحة مح-دودي ال-دخل نتيج-ة ارتف-اع 

 أدى ،خ-رآ وانخف-اض دخ-ل ھ-ذه ال-شريحة م-ن جان-ب  م-ن جان-ب،راضي والمرافق ومواد البناءأسعار ا�

الطلب للوحدات السكنية مما زاد العبء على الدولة في ت-وفير جانب  جانب العرض وبينإلى ظھور خلل 

 .التمويل ال�زم عن طريق الدعم والقروض الميسرة

 جمھوري++ة م++صر ف++يم++شك�ت اس++كان  تواج++ه الت++يلتعام++ل م++ع التح++ديات الحالي++ة ا ب++دائل .١/٤

  العربية 

بالدور ) بصفة خاصة(  والمرافق والمجتمعات العمرانيةا�سكانووزارة ) بصفة عامة(من الدولة  إيمانا

يتطلب  ،ةالتنفيذي، وتفعيل ا�ليات أھداف التنمية الحضرية المستدامةفي تحقيق لھما ا�ساسي والجوھري 

 والمرافق وزارة ا�سكان المحاور التي تتبناھا :العنصر ا�ول: اسيينعنصرين أسا�مر تحديد 

 :العنصر الثاني. ة لمواجھة تحديات مشك�ت ا�سكانمن خ�ل خطط مستقبلي والمجتمعات العمرانية

Dجتماعية ستراتيجياDقتصادية واDلشراكة بين الدولة ، وذلك بالنسبة ل ا�جل الطويلخ�لة القومية للتنمية ا

 والمرافق والمجتمعات وزارة ا�سكان ( ناحية أخرىمنوالجمعيات ا�ھلية  وبين القطاع الخاص من ناحية

   .)٢٠٠٨ ،العمرانية

بقة محدودي الدخل المشكلة ا�ساسية التي يحاول ھذا العمل توفير السكن الصحي الم�ئم �فراد طيمثل 

 في تحديد - تشير الكتابات المحاسبية وا�دارية كما - أولى خطوات حل المشكلةتتمثل . البحثي تقويضھا

مجموعة البدائل المتاحة والممكنة والتي يمكن أن تسھم في حل المشكلة، وكلما تعقدت المشكلة ندرت بدائل 

ارتباطا بمشك�ت إسكان محدودي الدخل، يعرض البند التالي . الحلول التي يمكن تنفيذھا، والعكس صحيح

  .لبدائل التي يمكن أن تساھم في حل ا�شكالية البحثية الحاليةمجموعة من المحاور أو ا

  مشك�ت إسكان محدودي الدخلفي حل   والمرافق والمجتمعات العمرانيةوزارة اسكاندور . ١/٤/١

ادية اDجتماعي-ة المتوافق-ة من خ-�ل الخط-ط الخم-سية لتحقي-ق التنمي-ة اDقت-صجمھورية مصر العربية  تسعى

 ومحاول-ة زي-ادة ال-دخل م-ع تنمي-ة وتط-وير الوض-ع ، الدخل المحدوديستوى معيشة طبقة ذو رفع مإلى، بيئيا

عل-ى اس-تغ�ل جمھورية مصر العربي-ة  ي التنمية العمرانية فةاستراتيجيوتعتمد . الطبقة لھذه يوالثقافي الماد

من-اطق التجمع-ات  ي وذل-ك ف-، يل-زم توافرھ-ايمكان-ات الت-�جميع الموارد المحلية المتاحة مع حصر لجميع ا

  .امعية ومواد بناء خي من موارد طبعليھا وما قد يشمل ، الصحراويةا�راضيو أية القائمة السكان

  مشك�ت اسكان  لمواجھة  والمرافق والمجتمعات العمرانيةوزارة اسكانلمحاور الخطة المستقبلية 

  تھ-دف إل-ى مح-اور أساس-يةي-د أربع-ةيمك-ن للباحث-ة تحدالعربية مصر جمھورية بمشك�ت ا�سكان لمواجھة 

ة مح-دودي  ت-وفير ال-سكن ال-صحي الم�ئ-م لطبق- يتم م-ن خ�لھ-ا،جتماعيةاDقتصادية واDتنمية ال  خطةتحقيق
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الم---ستقبلية   والمراف---ق والمجتمع--ات العمراني--ةوزارة ا�س--كانتظھ--ر خط--ة ف--ي ص--ياغة أخ---رى، . ال--دخل

ن--صوص ت--وفير :  ھ--ي م--ن المح--اور ا�ساس--يةم--ن خ--�ل مجموع--ةم--شك�ت ا�س--كان لمواجھ--ة تح--ديات 

إعادة تخط-يط وتنمي-ة العم-ران الق-ائم، تخط-يط وتنمي-ة المح-اور  ا�سكان، تعمل على حل مشك�ت تشريعية

 ال--ذي يع--د أھ--م ھ--ذه المح--اور ارتباط--ا بم--شكلة إس--كان ن الم--شروع الق--ومي لtس--كا،ال--صحراوية الجدي--دة

  .محدودي الدخل

  .اسكان تعمل على حل مشك�ت شريعيةنصوص تتوفير  -المحور ا	ول

بتط-وير الجوان-ب المتعلق-ة بم-شك�ت ا�س-كان، م-ن   والمرافق والمجتمعات العمرانيةزارة ا�سكانوقامت 

  :من التشريعات والقوانين من أھمھاخ�ل إصدار مجموعة 

  .)يجار الجديدقانون ا�(ن المالك والمستأجر  الخاص بتنظيم الع�قة بي١٩٩٦لسنة ) ٤(القانون رقم  .٦

  .، بمعدDت سنوية ل�ماكن غير السكنيةيةرا�يجا بشأن زيادة القيمة ١٩٩٧لسنة ) ٦(القانون رقم  .٧

 ال-ذي يخ-تص بت-وفير آلي-ات تموي-ل جدي-دة العقاري، الخاص بالرھن ٢٠٠١لسنة ) ١٤٨(القانون رقم  .٨

 .لتنشيط السوق العقاري

 . الفجوات والتضارب الموجود في القوانين المختلفةالذي يعمل على ت�في كافةقانون البناء الموحد  .٩

بوضع اللمسات ا�خيرة لق-انون التع-اون  حاليا  والمرافق والمجتمعات العمرانيةزارة ا�سكانوتقوم  .١٠

  .ا�سكاني

  عادة تخطيط وتنمية العمران القائمإ - الثانيالمحور 

  ع--امال--سكانية بتل--ك الق--رى حت--ى Dس--تيعاب الزي--ادة  العام--ة للق--رىةس--تراتيجياD المخطط--ات إع--داد - ١

   . نسمةم�يين ٥ بنحو  السكانيةھذه الزيادةوتقدر  ،٢٠٢٢

 عمراني--ة "ح--وزةأ" م--ع تط--وير العم--ران الق--ائم م--ن خ--�ل  للم--دنةس--تراتيجياD المخطط--ات إع--داد - ٢

 ن-سمة م�ي-ين ٥ بنح-و  تقدرستيعاب زيادة سكانيةبا بحيث تسمح لتك المدن ، مدينة٢٢٧ لعدد ةجديد

 .٢٠٢٧ عام حتى

 ي وم-ا يج-ر،قليميةات التنمية الشاملة للمحافظات بما يواكب المتغيرات الدولية وا�استراتيجي إعداد - ٣

 .وفق المخططات العمرانية المعتمدة محليا هتحقيق

 م-ع ت-وفير نموھ-ا،سكندرية بھدف الحد م-ن  حول القاھرة الكبرى وا� العشوائيات أو تقويضتحزيم - ٤

 ف--ي ق--د ت--سمح بامت--دادھا ب--شكل مخط--ط ، ح--ول المن--اطق الع--شوائية ومخطط--ةذات مراف--ق أراض

 .المستقبل وتصلح �قامة مشروعات إسكان محدودي الدخل بصورة حضارية
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  تخطيط وتنمية المحاور الصحراوية الجديدةا@متداد العمراني و - لثالمحور الثا

ياس--ات التنمي--ة إح--دى س New Town, New Communities, New Citiesتعتب-ر الم--دن الجدي--دة 

لح--ل م--شك�ت ا�س--كان، ولق--د  العمراني-ة الت--ي تنتھجھ--ا كثي--ر م--ن ال--دول لح--ل م-شك�تھا العمراني--ة وأي--ضا

الكبي-رة القائم-ة، ونق-ص الم-دن ظھرت المدن الجدي-دة ك-رد فع-ل ل�زدح-ام والكثاف-ات ال-سكانية العالي-ة ف-ي 

 أھ--م أھ--داف إن--شاء الم--دن العمراني--ة وتتمث--ل. الخ--دمات وانخف--اض درج--ة ج--ودة خ--دمات البني--ة ا�ساس--ية

ع-ن تقلي-ل الكثاف-ات ال-سكانية  ال-سيطرة عل-ى اDت-ساع غي-ر الم-نظم للمن-اطق الح-ضرية، ف-ض�في الجديدة 

وتوفير خدمات البنية ا�ساسية بشكل مقبول، وجذب ا�ن-شطة اDقت-صادية المترك-زة ف-ي الم-دن الح-ضرية 

  ).٢٠٠٤، الدرديري (الكبيرة

. المدن الم-ستقلة والم-دن التابع-ة: ن الجديدة من الناحية اDقتصادية إلى نوعين من المدنيمكن تصنيف المد

بالمدن المستقلة ي�حظ أن ھذه المدن تتصف بكونھا ذات كي-ان اقت-صادي م-ستقل، وD تعتم-د عل-ى  ارتباطا

ددة أھ--داف مح--إل--ى نھ--ا تخط--ط وتنم--ي للوص--ول إمجتم--ع موج--ود ولك--ن ل--ديھا مقوم--ات اDس--تمرار، حي--ث 

 .ومختلفة بجانب ا�سكان

داد العمران--ي ات الم--ستھدفة طويل--ة ا�ج--ل التركي--ز عل--ى اDمت--س--تراتيجياDف--ي  م--ن أكث--ر اDتجاھ--ات ظھ--ورا

المك--اني ت الدراس--ات الت--ي تناول--ت التخط--يط العمران--ي إل--ى ض--يق الحي--ز ، وق--د أش--ارخ--ارج الحي--ز المعم--ور

 مم-ا أدى إل-ى أن ي-صبح الخ-روج ،راني-ة للمراك-ز الح-ضرية، واستنفاد الطاقات العمللحيز المأھول من الب�د

 للتنمي-ة من ال-وادي الق-ديم إل-ى ال-صحراء أح-د المتطلب-ات أو الم-ستلزمات ا�ساس-ية الحيوي-ة الت-ي D ب-ديل لھ-ا

ة القومية إل-ى أن-ه عل-ى ال-رغم م-ن اDمت-داد العمران-ي عل-ى ستراتيجياDوقد أشارت . اDقتصادية واDجتماعية

 – ١٩٨٢(الماض--ية  شر عام--از غي--ر الم--أھول اعتب--ر م--ن ا�ھ--داف الرئي--سية ط--وال الخم--سة ع--ح--ساب الحي--

، ا�م-ر ال-ذي انتھ-ى تركز السكاني في المراك-ز الح-ضرية، إD أن تلك التوسعات لم تؤد إلى خلخلة ال)١٩٩٧

  .كبيرا إلى تناقص نصيب الفرد من ا�راضي المأھولة تناقصا

ستھدفة ف-إن اDمت-داد العمران-ي تحكم-ه مجموع-ة م-ن ال-سياسات التعميري-ة في ضوء الوضعيات الجارية والم

 ويت-أتى ذل-ك ،المحددة التي تستھدف تحقيق التوازن ف-ي مع-دDت التعمي-ر عل-ى م-ستوى ال-ب�د ف-ي مجموعھ-ا

  :)٢٠٠٠،  والمرافق والمجتمعات العمرانيةوزارة ا�سكان (من خ�ل مجموعتين من التوجھات الرئيسية

   :ا	ولىالمجموعة 

ة موزع-ة عل-ى من-اطق مختلف-ة يمث-ل مشاريع تعميرية تحقق دفعات من التنمية اDقتصادية واDجتماعي

 بورس--عيد، وش--رق ) الواح--اتتوش--كي،(ال--صعيد /  منھ--ا ن--واة تعميري--ة متمثل--ة ف--ي جن--وب ال--وادي لك--

لبح--ر ا�حم--ر  با�ض--افة إل--ى م--ا تق--دم ف--إن امت--داد التنمي--ة ال--سياحية إل--ى ا. وس--يناء،وجن--وب ال--سويس

  .والساحل الشمالي يعتبر بدوره من العوامل التي لھا فعاليتھا في رفع معدDت التنمية العمرانية
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  :المجموعة الثانية

 المجتمع-ات الجدي-دة وال-سياسة ا�س-كانية، حي-ث تعتب-ر ھ-ذه التجمع-ات م-ن رك-ائز التنمي-ة اDقت--صادية 

وھ-ذه المجتمع-ات ف-ي مجموعھ-ا لھ-ا أث-ر . ل-سكانيواDجتماعية الشاملة وخاصة ف-ي بع-دھا المك-اني وا

Dات القومي-ة الت-ي ت-شير إل-ى أن الركي-زة ا�ساس-ية ف-ي ھ-ذا ال-شأن س-تراتيجيفعال ف-ي تحقي-ق أھ-داف ا

 مدين-ة ٦٠صل ع-ددھا إل-ى يتنمية محاور التعمير وإقامة المدن والمجتمعات الجديدة التي  " :تتمثل في

٪ م-ن الزي-ادة المتوقع-ة لل-سكان ٦٦.٧يون ن-سمة بم-ا تبل-غ ن-سبته  مل١٣.٦ بما يحقق استيعاب ،اًوتجمع

أم-ا الج-زء الب--اقي م-ن الزي-ادات ال--سكانية .  بمن--اطق التعمي-ر والم-دن الجدي--دة٢٠١٦/٢٠١٧حت-ى ع-ام 

م---ن المخط---ط أن ي---تم اس---تيعابھا بمن---اطق التعمي---ر العمران---ي للم---دن والمجتمع---ات القائم---ة فالمتوقع---ة 

 مدين-ة، ١٢ض المن-اطق الت-ي ي-تم إح�لھ-ا بالم-دن الجدي-دة والب-الغ ع-ددھا با�ض-افة إل-ى بع-. وامتدادھا

 با�ض--افة إل--ى بع--ض الم--دن القائم--ة ب--سيناء ال--شمالية ، مدين--ة١٨وب--ذلك ي--صبح ع--دد الم--دن الجدي--دة 

  . مدينة٢٠والجنوبية والبالغ عددھا 

اض-حة للقط-اع ا�س-كاني خ-�ل ة القومية إل-ى إع-داد توجھ-ات وستراتيجياD، فقد اتجھت لى ما سبقإ  استنادا

  :السنوات العشرين القادمة ترتكز في مجموعھا على عدة محاور أساسية تتمثل في

لدراس--ات  ، وفق--ا٢٠١٧ع--ام  جمھوري--ة م--صر العربي--ة لخريط--ة ت--وفير ا�راض--ي ال�زم--ة للبن--اء طبق--ا •

ن المك--اني ب--ين ، بحي--ث ترتك--ز ھ--ذه الدراس--ات عل--ى الت--وازيم التخطيطي--ة والم--شروعات القومي--ةا�ق--ال

 .٢٠١٧عام  جمھورية مصر العربية خريطة) ١/٨( ويظھر الشكل رقم .مناطقالمختلف 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 .يد وحدات اقتصاديةيالعمل على توفير الحوافز اDستثمارية للمستثمرين وشركات التأمين �نشاء وتش •

 .تشجيع إنشاء شركات الصيانة العقارية •

 ٢٠١٧عام  جمھورية مصر العربية خريطة :)١/٨(  رقمشكلال
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 جمھوري-ة م-صر  ف-ي٢٠١٧ استعماDت ا�راض-ي حت-ى ع-ام )١/٨( رقم الموضحة بالشكلتظھر الخريطة 

والت-ي ( الجديدة القائم-ة حالي-ا فع-� ، من حيث ا�راضي المملوكة للدولة والمخصصة للمدن العمرانيةالعربية

وفق-ا للتخط-يط العمران-ي الق-ائم ، وك-ذلك ا�راض-ي المقترح-ة للم-دن العمراني-ة الجدي-دة )تأخذ الل-ون ا�خ-ضر

والت-ي (زال-ت ف-ي ط-ور ا�ن-شاء  وا�راضي المقترحة للمدن الجديدة، والتي م-ا، )تي تأخذ اللون ا�صفروال(

ومن ھذه الخريطة يتضح أن حجم المناطق المخص-صة �قام-ة الم-دن العمراني-ة الجدي-د . )لون ا�حمرتأخذ ال

المھ-م ف-ي ھ-ذا ال-صد أن يك-ون ، وھميت-ه الن-سبية م-ن توزي-ع الم-ساحاتله أ والمناطق المقترحة لھا يمثل وزنا

  .قةلطبقة محدودي الدخل نسبة من ھذه ا�راضي تخصص لحل مشك�ت إسكان ھذه الطب

 إعط--اء ح--ق ھ--و،  حالي--اات ا�س--كاناس--تراتيجيف--ي  أكث--ر اDتجاھ--ات ظھ--وراھ--ذا، وتج--در ا�ش--ارة إل--ى أن 

  .اDقتصاديا�سكان  دون مقابل لمحدودي الدخل لبناء وحداتب) دون الملكية(اDنتفاع با�راضي 

اDمتداد العمراني وتخطيط وتنمي-ة المح-اور ال-صحراوية " اختصارا، يمكن للباحثة القول بأن المحور الثالث 

ن-شاء إ بمعدDت التنمية فى المدن الجدي-دة الحالي-ة وا�سراع : ا�ول؛يني بندين أساس فيهيمكن إيجاز" الجديدة

بع-ض ) ١/٩( ويظھ-ر ال-شكل رق-م .ي لقرى الظھي-ر ال-صحراويقومالمشروع ال :والثاني .خرىأمدن جديدة 

  .نماذج إسكان محدودي الدخل بالظھير الصحراوي

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 ظات المختلفةالتمليك بالمحاف ا�يجار و صور توضح نماذج إسكان محدودي الدخل بنظام:)١/٩(رقم شكل ال
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   سكان لiي المشروع القوم-الرابعلمحور ا

من أھم المشاريع المتاحة في الوقت الحالي للتغلب على مشكلة إسكان المشروع القومي لtسكان يعد 

 في المدن الجديدة  سنوات٦من توفير نصف مليون وحدة سكنية خ�ل فترة  ويتض،محدودي الدخل

 في المدن ٪٥٠ ، منھا في المحافظات٪٥٠على أن يتم توفير  ،لف وحدة سنوياأ ٨٥ بمعدل والمحافظات

 ا�ولى تينتم توفير ا�راضي المطلوبة في كل محافظة لتحقيق الوحدات المستھدفة للسنقد  و.الجديدة

 ، حصر باقي ا�راضي المطلوبة لتنفيذ الوحدات المستھدفة خ�ل ا�ربع سنوات التاليةيوجار ،والثانية

 ،ا�راضي أما بالنسبة للمدن الجديدة فقامت ھيئة المجتمعات العمرانية بتوفير .ھذا بالنسبة للمحافظات

أول دء المشروع  وتم تحديد تاريخ به مليار جني٣٣درت الميزانية التقديرية للمشروع بحوالى ُوقد ق

وزارة وتعتبر  .٢٠١١ نھاية سبتمبر من عاميخ اDنتھاء فى غضون  وتم تقدير تار٢٠٠٥ أكتوبر من

 ي اDجتماعلtسكان ي للمشروع القوميالجھاز التنفيذمن خ�ل   والمرافق والمجتمعات العمرانيةا�سكان

  ).٢٠٠٩ ،معات العمرانية والمرافق والمجتوزارة ا�سكان ( عن التنفيذة المسئولة الجھيھ

  آليات تنفيذ المشروع القومي لiسكان 

تسعى الدولة إلى تحقيق المستھدف من الم-شروع الق-ومي لtس-كان م-ن خ-�ل مجموع-ة م-ن ا�لي-ات الت-ي 

 ال-دخل، أو ب-صورة غي-ر مباش-رة ع--ن يت-ساعد ب-صورة مباش-رة ع-ن طري-ق ال-دعم الم--ادي لطبق-ة مح-دود

فيم-ا يل-ي تن-اول آلي-ات و. حل مشك�ت إسكان محدودي الدخلفي  الخاص تفعيل دور القطاعطريق دعم و

  .في تحقيق ھذه ا�ھداف  والمرافق والمجتمعات العمرانيةزارة ا�سكانو

 هم-ن خ-�ل ھ-ذ ."ابن-ي بيت-ك" ل�فراد بمساحات صغيرة بالمدن الجدي-دة توفير قطع أراض  :  ىا	ول اQلية

 وي--تم بن--اء دور ،) مدين--ة١٣ع--دد (م--دن الجدي--دة  ف--ي ال٢م١٥٠ تمل--ك الف--رد ي--تمكن ا�لي--ة

 ٩١٧٣٦ وي-شمل ع-دد ،في أي وقت ي-شاء) دور أول وثاني( مبدئيا ثم بناء وحدتين يأرض

  . ألف وحدة سكنية في فترات Dحقة١٨٤ وبزيادة ا�دوار يمكن إضافة وحدة 

ت-م الت-صديق عل-ى  ).٢م٦٣(ية  بالمدن الجديدة للمستثمرين لتوفير وحدات سكنتوفير أراض  :  الثانية اQلية

ت-وفر ع-دد  اًف-دان ٤١٩٥ ش-ركة بم-ساحة ح-والي ٥٦تخصيص أراض بالمدن الجديدة لع-دد 

ن--صف ملي--ون ( وح--دة س--كنية م--ن إجم--الي وح--دات الم--شروع الق--ومي لtس--كان ١٤٢٦٤٣

  .) سنوات٦وحدة خ�ل 

دي--دة، عل--ى س--بيل المث--ال بالم--دن الج" بي--ت العائل--ة"تملي--ك وح--دات س--كنية تح--ت م--سمى   :  الثالثة اQلية

مشروع تمليك بيت العائلة بمحافظة السادس من أكتوبر بإجمالي عدد وح-دات س-كنية تق-در 

ص--ور ) ١/١٠( ويظھ--ر ال--شكل  رق--م ) وح--دة س--كنية٣٠٠٠( آDف بي--ت عائل--ة ةبنح--و ث�ث--

  . أكتوبر٦لمشروع بيت العائلة بمدينة 
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 بالمدن محدودى الدخل با�يجار للمواطنين ٢م٤٠ – ٣٠مساحات صغيرة توفير وحدات ب  :  الرابعة اQلية

 لتسكين عمال المصانع والشركات القائمة بھذه المدن الجديدة والمحافظاتالصناعية 

مستھدف تنفيذ عدد حيث ال ،)٢٠٠٧،  والمرافق والمجتمعات العمرانيةزارة ا�سكانو(

 ويظھر الشكل رقم  بالمدن الجديدةالف أ٤٠ بالمحافظات وا ألف٦٠ ألف وحدة منھا ١٠٠

  .صور لنماذج وحدات سكنية بنظام اDيجار) ١/١١(

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 أكتوبر ٦صور لمشروع بيت العائلة بمدينة  :)١/١٠ ( رقمشكلال

  صور لنماذج وحدات سكنية بنظام ا�يجار:)١/١١ ( رقمشكلال
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  الخامسة اQلية

  
 با�يج---ار الم---نخفض بالمحافظ---ات والم---دن الجدي---دة عل---ى ٢م٦٣إن---شاء وح---دات م---ساحة   :

 إن--شاؤه م--ن ھ--ذه  المخط--طإجم--الي يبل--غ.  المملوك--ة لھيئ--ة ا�وق--اف بالمحافظ--اتا�راض--ي

عل-ى النح-و ال-ذي   الجمھورية وحدة سكنية مقسمة على محافظات١٣٤٤٢٥الوحدات عدد 

 .)٢٠١٠،  والمراف--ق والمجتمع--ات العمراني--ةزارة ا�س--كانو( )١/٧ ( رق--م الج--دوليظھ--ره

وجارى عقد بروتوكوDت لتنفيذ المتبقي من الوحدات بالتعاون مع ھيئة ا�وقاف الم-صرية 

  .بالمحافظات

  وحداتعدد ال  المحافظة

  وحدة سكنية   ١٠٠٠٠  القاھرة

  وحدة سكنية   ٢٥١٠  السويس

  وحدة سكنية   ٦٠٠٠  البحر ا�حمر

  وحدة سكنية   ٥٠٠  الوادي الجديد

  وحدة سكنية  ١٩٠١٠  ا�جمالي

   الجمھورية مقسمة على محافظات٢م٦٣ مساحة  وحدة سكنية١٣٤٤٢٥ عدد :)١/٧(رقم الجدول ا

، سواء من حيث المسقط ا�فقي لمجموعة من ٢م٦٣  مساحةلنماذج وحدات سكنيةصور ) ١/١٢(ويعرض الشكل رقم 

  .البدائل التصميمية، أو من حيث التصميم الخارجي لھذه الوحدات السكنية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  ٢م٦٣لنماذج وحدات سكنية صور : )١/١٢(رقم شكل ال
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  ٢م٦٣ وحدات سكنية لنماذجصور  :)١/١٢ ( رقمشكلالتابع 

 إجم-الي ، يبل-غ"م-شروع البي-ت الريف-ي"س-كنية بنظ-ام التملي-ك تح-ت م-سمى إنشاء وح-دات   :  السادسة Qليةا

  الجمھوري--ة وح-دة س-كنية مق--سمة عل-ى محافظ-ات٤٩٧٥ إن-شاؤھا ع--دد المخط-طالوح-دات 

  . )١/١٣(على النحو الذى يظھرة الشكل رقم 

  

  

  

  

  ) بالمنصورية– ا نموذج٧٠ - أسوانة محافظ (الريفي البيتنموذج لصور  :)١/١٣ ( رقمشكلال

 المخط-طالوح-دات  إجم-الي سكنية بنظ-ام التملي-ك بالم-دن والمحافظ-ات، يبل-غإنشاء وحدات   :  السابعة اQلية

 عل-ى النح-و ال-ذي  الجمھوري-ة وحدة سكنية مقسمة عل-ى محافظ-ات٢٠٠٩٥٩إنشاؤھا عدد 

   .)١/١٤(يظھرة الشكل رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  مجموعة صور توضح نماذج إسكان بنظام التمليك بالمحافظات المختلفة :)١/١٤(رقم شكل ال
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 والمرافق والمجتمع-ات زارة ا�سكانوا�ليات المتعددة التي تتبعھا ) ١/٨(يعرض الجدول رقم اختصارا، 

   .للتغلب على مشكلة إسكان محدودي الدخل العمرانية

  ا�لية
  الفعلي  المستھدف

انحراف 
عدم تنفيذ 
 المستھدف

بة نس
تحقيق 

 المستھدف

٪٣٩.٣ ١٦٣١٦٩  ١٠٥٥٨٧  ٢٦٨٧٥٦  . التمليك بالمدن الجديدة والمحافظات-١  

٪٨٦.٥ ١٢٠٣٧  ٧٦٨٥٢  ٨٨٨٨٩  ."أبنى بيتك" ل�فراد بالمدن الجديدة  أراض-٢  

٪٤١.٣ ٢٠٨٢٧  ١٤٦٤٢  ٣٥٤٦٩  .٢م٦٣ للمستثمرين بالمدن الجديدة  أراض-٣  

٪٢٩.٣ ٢١٣٦  ٨٨٤  ٣٠٢٠   . أكتوبر تمليك بيت العائلة بمدينة السادس من-٤  

٪٤.٦ ٧١٥٠٩  ٣٤٤٩  ٧٤٩٥٨   . با�يجار٢ م٤٠-٣٠ وحدات من -٥  

٪١٩.٠ ١٦٣٨٥  ٣٨٣١  ٢٠٢١٦  . با�يجار بالمحافظات والمدن الجديدة٢م٦٣ وحدات -٦  

٪٤٧.٥ ٤٥٦٤  ٤١٢٨  ٨٦٩٢  . تمليك البيت الريفي بالمحافظات والظھير الصحراوي-٧  

٪٤١.٩ ٢٩٠٦٢٧  ٢٠٩٣٧٣  ٥٠٠٠٠٠  ا�جمالي العام   

لب للتغ  والمرافق والمجتمعات العمرانيةزارة ا�سكانو ا�ليات المتعددة التي تتبعھا :)١/٨(رقم الجدول 

  ٢٠١٠على مشكلة إسكان محدودي الدخل 

ي�حظ أن المعلن من خ�ل التصريحات الحكومية لم يتحقق من-ه س-وى م-ا ) ١/٨(من بيانات الجدول رقم 

ن ن--سبة ع--دم المحق--ق م--ن الم--ستھدف بن--اؤه م--ن الوح--دات إن الوح--دات الم--ستھدفة؛ أي  م--٪٤٢يق--رب م--ن 

   .٪٥٨السكنية الخاصة بمحدودي الدخل، يقدر بنحو 

 ي المساھمة ففيجمھورية مصر العربية  با	وقافوزارة  ا@جتماعى ودور وزارة التضامن .١/٤/٢

   الدخل المنخفضيحل مشك�ت إسكان ذو

) ا�س-ر ا�ول-ى بالرعاي-ة( في حل م-شك�ت طبق-ة مح-دودي ال-دخل تتكامل بين الوزاراتضامنا مع مفھوم ال

بمح-اوDت واض-حة جمھوري-ة م-صر العربي-ة  با�وق-افوزارة م-ع   أسھمت وزارة الت-ضامن اDجتم-اعيفقد

. "م-ستوي معي-شة أف-ضل لمح-دودي ال-دخل"حيات-ك أف-ضل : تحت م-سمىلھذه الطبقة مشك�ت ا�سكان لحل 

  : ما يليه المحاوDتمن بين ھذ

 ، وح-دة قليل-ة التك-اليف٥٠.٠٠٠ لبناء  والمرافق والمجتمعات العمرانيةزارة ا�سكانوالتنسيق مع ب - 

 بالتعاون مع بن-ك ) بالرعايةىا�ول( محدودة الدخل خاصة في المناطق المحرومة تستھدف ا�سرو

  .ي والخارجي مع التأثيث وتقدم المساكن كاملة التشطيب الداخل“ قرضهعشرة آDف جني”ناصر 

ل-ف وح-دة س-كنية لل-شباب م-ن مح-دودى ال-دخل أ ٥٠٠٠٠ بالمساھمة بما يقرب ا�وقافقيام وزارة  - 

كم--ا ي--تم التب--رع ب--بعض  ،لtس--كان الق--ومي وذل--ك ض--من م--شروع مب--ارك ،بالمحافظ--ات المختلف--ة

  .لھذه الطبقةلبناء مساكن وخدمات   والمرافق والمجتمعات العمرانيةزارة ا�سكانول ا�راضي
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م--شاركة جمعي--ات تنمي--ة المجتم--ع ف--ي وض--ع  الم--شاركة ف--ي ح--ل م--شاكل الع--شوائيات ع--ن طري--ق - 

 .ةزي--ادة دور الوح--دات اDجتماعي--ة ف--ي التنمي-- م--ع التن--سيق م--ع الجھ--ات المانح--ة والخط--ط المتكامل--ة

 م--ساحة –س--كان الدويق--ة المط--ور م--شروع إ )١/١٦(، وال--شكل رق--م )١/١٥(ويظھ--ر ال--شكل رق--م 

   .٢ م٤٢دة الوح

  

      

  

  

     

  

  إسكان محدودي الدخل من الشباب دور القطاع الخاص في . ١/٤/٣

ومن أھم ا�ليات التي تتماشى مع اDتجاھات اDقتصادية والبيئية العالمي-ة ھ-و تفعي-ل ال-شراكة ب-ين القطاع-ات 

اني لل--سكان والتوزي--ع ويعتب--ر مب--دأ التواف--ق ب--ين اDنت--شار المك--. الحكومي--ة وغيرھ--ا م--ن القطاع--ات الخاص--ة

الجغراف--ي للم--وارد الطبيعي--ة بھ--دف رف--ع كف--اءة اس--تغ�لھا، م--ن أھ--م أھ--داف سياس--ة التنمي--ة العمراني--ة ف--ي 

  . جمھورية مصر العربية

طحات مختلف---ة سا�راض---ي كامل---ة المراف---ق بم---  والمراف---ق والمجتمع---ات العمراني---ةزارة ا�س---كانوت---وفر 

لخاص، وذلك بأسعار مخفضة م-ن أج-ل الم-ساھمة ف-ي الم-شروع القطاع ا لشركات اDستثمار العقاري من

 ل-ى٪ من وحدات المشروع بم-ساحة D تزي-د ع٧٥طرح ) ١: (القومي لtسكان، ولكن تحت شروط أھمھا

. ٢م١٠٠ وحت-ى ٢ م٦٣٪ من عدد الوح-دات للم-سطحات الت-ي تزي-د ع-ن ١٢.٥يخصص نسبة ) ٢. (٢م٦٣

وD تت--دخل . ٢م١٠٠طحات ف--وق س٪ ي--تم طرحھ--ا بم--١٢.٥ الن--سبة المتبقي--ة م--ن الوح--دات والبالغ--ة) ٣(

التصميم العمراني للمنطق-ة ولك-ن تت-رك ن-سبة معين-ة للم-سطحات الخ-ضراء  الوزارة فى سعر الوحدات أو

  .والخدمات

  كمثال لمشروع إسكان محدودي الدخل المقدم من القطاع الخاص   أكتوبر٦يطالي بمدينة الحي ا

 ع-ن دقيق-ة ١٥ع-د ُ بىعل-بمحافظ-ة ال-سادس م-ن أكت-وبر   فدانا٥١ مساحة ىل عيطالي�ا الحييقع مشروع 

 والمال--ك ش--ركة جمھوري--ة م--صر العربي--ة إيطالي--ا القاب--ضة، وا�دارة وال--صيانة ل--شركة .مي--دان الرماي--ة

ي-شير إل-ى المخط-ط ) ١/١٨ ( رق-مال-شكلويشير إلى الموقع العام للم-شروع، ) ١/١٧ ( رقمالشكل. يطاليةإ

  .يشير إلى نماذج وحدات سكنية بالمشروع) ١/١٩ ( رقمالشكلوع، العام للمشرو

 الوحدة السكنية شاملة التأثيث بالدويقة ): ١/١٦ ( رقمشكلال )٢٠٠٩(إسكان الدويقة المطور ): ١/١٥ ( رقمشكلال
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   الموقع العام للمشروع:)١/١٧ ( رقمالشكل

   نماذج وحدات سكنية بالمشروع:)١/١٩(رقمالشكل    المخطط العام للمشروع:)١/١٨ ( رقمالشكل

   ييطال ايميزات مشروع الحمن أھم 

وارتفاع نسبة المسطحات الخضراء التي تصل إلى ما  لضوضاءاالنقاء والبعد عن التلوث و -١

  .٪ من إجمالي مسطح المشروع٨٥يقرب من 

 .ا فدان٣٦/  عمارة ٤٦ة وانخفاض النسبة البنائية القاھر  عنالحرارة ة درجانخفاض -٢

  .المتحف المصري الكبيرھرامات وا� تقابل منطقه -٣

 ).المنطقة الترفيھية - منطقة الجامعات -توبربأكالمحاور الرئيسية (  المناطق التاليةقربھا من -٤

  التصميم الداخلي للوحدات السكنية 

 ،ت-ساعاابع-اد  يعطى لكل ا�كفء، على نظرية استغ�ل المساحة بأسلوب يالتصميم الداخلي للوحدات مبن

 الواس-تقبم-ن غ-رفتين الوح-دة ال-سكنية  وتتك-ون ،٢م٦٣  الوح-دة ال-سكنية تق-در بنح-ون م-ساحةأبالرغم من 

 .ل-ى الم-ساحات الخ-ضراء أو البحي-رات عالمط-لالمنظ-ر جم-ال  إلى جان-ب ، وحمام ومطبخحجرتينعلى 

  .٢ م٦٣المسقط ا�فقى لوحدات سكنية مساحة ) ١/٢٠(ويظھر الشكل رقم 



  محدودي الدخل قةبوط جمھورية مصر العربية في ا�سكان مشك�ت:  ا�ولالباب
 

 - ٣١ -

                                            

  

  

  

  

  

  
  عة لحل مشك�ت إسكان محدودي الدخلاسكان العشوائي كأحد البدائل الفعلية غير المشرو. ١/٤/٤

كثير من المشك�ت السكانية نتيجة غياب التشريعات الملزمة لتنظ-يم عملي-ات ا�س-كان، أو نتيج-ة ض-عف تظھر 

غي-اب الت-شريعات المنظم-ة لعملي-ات وق-د أدى   أو ع-دم تنفي-ذ تل-ك الت-شريعات.أو ق-صور ف-ي الت-شريعات القائم-ة

ا�س-كان ينطب-ق م-صطلح حي-ث . الع-شوائيا�س-كان  ئمة إلى ظھور م-شكلة أو قصور التشريعات القاا�سكان  

ويعن--ي . عل--ى الم--ساكن الت--ي ت--شيد خ--ارج الح--دود الم--سموح بھ--ا، أو الت--ي ش--يدت بالمخالف--ة للق--انونالع--شوائي 

 اح--ت�ل واض--عي الي--د لم--ساحة م--ن ا�راض--ي، وتق--سيم ھ--ذه ا�راض--ي، -  أي--ضا- الع--شوائيا�س--كان  م--صطلح 

برن-امج ا�م-م  ( عليھا دون موافقة السلطات التشريعية، ودون الحصول عل-ى الت-راخيص ال�زم-ةوإقامة مساكن

  .)٢٠٠٤، المتحدة ا�نمائي

ف--ي جمھوري--ة م--صر العربي--ة ع--ن ا�س--كان الع--شوائي  وتج--در ا�ش--ارة إل--ى اخ--ت�ف تعري--ف مفھ--وم ، ھ--ذا

ر المخطط--ة والم--شيدة بم--واد بن--اء ھ--شة ا الع--شوائيات ھ--ي الم--ساكن غي--ًالمفھ--وم الع--المي للع--شوائيات، فعالمي--

أم--ا ف-ي الواق-ع الم-صري فالع-شوائيات ھ--ي من-اطق تفتق-ر إل-ى التخط--يط . ك-القش وال-صاج والط-ين: وض-عيفة

 – مست-شفيات - رسا م-د- ال-صرف ال-صحي(التنظيمي وليس التخطيط ا�ھلي، مع وجود نقص ف-ي الخ-دمات 

ائي فقد تم تشييد معظم العشوائيات في مصر بم-واد بن-اء العشوا�سكان بالنسبة لمواد بناء و). نقص في ا�من

دائمة مثل الطوب ا�حمر والخرسانة المسلحة مع وجود كثير من الكماليات في بع-ض ھ-ذه الع-شوائيات مث-ل 

  .ظھور الدش والمصاعد ومكيفات الھواء

ة مط-ردة، وق-د  العشوائي تنتشر بشكل كبي-ر وب-سرعا�سكانيشير الواقع العملي في مصر إلى أن ظاھرة 

ُك--شفت دراس--ة احت--وت عل--ى ص--ور التقطتھ--ا ا�قم--ار ال--صناعية ع--ن أن الم--ساحة الت--ي غطي--ت بواس--طة 

ً٪ س-نويا، بينم-ا زاد ٣.٤ زادت بن-سبة ١٩٩٨ – ١٩٩١العشوائي في القاھرة الكب-رى ب-ين ع-امي ا�سكان 

ادة ال--سكانية ف--ي م--ساكن وف--ي المقاب--ل كان--ت الزي--. ً٪ س--نويا٣.٢ع--دد ال--سكان بالمن--اطق الع--شوائية بن--سبة 

 ويظھ-ر .)٢٠٠٩ھيئة المجتمعات العمراني-ة الجدي-دة، (٪ فقط ٠.٠٨القاھرة الرسمية وغير العشوائية ھي 

 ، ومن-ه ي�ح-ظ الزي-ادة ٢٠٠٦ مقارن-ة بع-ام ١٩٩٣عدد الع-شوائيات بم-صر ف-ى ع-ام ) ١/٢١(الشكل رقم 

  .عربيةالمطردة السنوية فى حجم اسكان العشوائيات بجمھورية مصر ال

 لوحدات سكنيةي  المسقط ا�فق:)١/٢٠(رقم شكل ال
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اDفتق-ار إل-ى التخط-يط العمران-ي الجي-د، :  وم-ن ب-ين ھ-ذه ا�س-باب،العشوائي بمصرا�سكان تتعدد أسباب 

سيطرة الحكومة المركزي-ة عل-ى س-وق ا�س-كان، ع-دم تك-افؤ ا�ص-�حات الحكومي-ة ف-ي مج-ال ا�س-كان، 

اب الم-ستثمر ال-صغير ف-ي مج-ال عدم اDتزان في أحجام وتوزيع المدن، التخوف من ا�يجار أدى إل-ى غي-

  .اDستثمار العقاري

   مشك�ت إسكان محدودي الدخلحلول كأحد ايجار. ١/٤/٥

بداية تج-در ا�ش-ارة إل-ى أن ا�يج-ار ف-ي إط-ار ھ-ذا الب-ديل D يعن-ي ا�يج-ار الم-دعم ال-ذي تقدم-ه الحكوم-ة 

. وفق--ا لق--انون الع--رض والطل--بلمح--دودي ال--دخل، وإنم--ا يق--صد ب--ه ا�يج--ار ال--ذي تتح--دد قيمت--ه ا�يجاري--ة 

 وف--ي إط--ار ك--� ،يمك--ن الح--صول عل--ى الوح--دة ال--سكنية إم--ا ع--ن طري--ق ا�يج--ار أو ع--ن طري--ق التمل--كو

 وإن اختل-ف نط-اق أو ح-دود ،حق لحائز الوحدة السكنية التمت-ع بحري-ة اDس-تخدام للوح-دة ال-سكنيةيالبديلين 

 م-ا ل-م يخ-الف –ف-ي أي غ-رض ھااس-تخدامسكنية مال-ك الوح-دة ال-م-ا يمك-ن ل. اDستخدام في إطار ك-ل ب-ديل

ُ وف--ي المقاب--ل تق--وض حري--ة ، حي--ث يمكن--ه اس--تخدامھا كوح--دة س--كنية أو وح--دة تجاري--ة–ا�س--كانق--وانين 

  .استخدام المستأجر للوحدة السكنية بالغرض من اDستعمال المنصوص عليه في عقد ا�يجار

ا مال--ك الوح--دة ال--سكنية بم--نح ط--رف آخ--ر ح--ق  بمقت--ضاھيق--ومعملي--ة ا�يج--ار ت--تم م--ن خ--�ل عق--ود إيج--ار 

وإذا ك-ان  .ي-ة مح-ددة ف-ي عق-د ا�يج-ارر خ-�ل فت-رة زمني-ة معين-ة متف-ق عليھ-ا مقاب-ل قيم-ة إيجاااستخدامھ

 حي-ث ش-اع اس-تخدام عق-ود ا�يج-ار ،)العق-ارات(ا�صل في عقود ا�يجار للوحدات ال-سكنية أو ا�راض-ي 

 ؛Dً أن عقود ا�يج-ار امت-دت أخي-را لت-شمل ا�ص-ول الثابت-ة ا�خ-رى إ،للوحدات السكنية والمحال التجارية

  .كا�Dت والمعدات ووسائل النقل وغيرھا من ا�صول الثابتة لمنشآت ا�عمال

  

  محدودى الدخل في المشاريع اسكانية ل المنتج السكنيقيمةأسباب تدنى . ١/٥

 الحصول على قيمة  يمكن، ومن ثمة وقلت التكلفةرتفع ا�داء ارتفعت الجودا فكلما ،لكل منتج أداء وجودة

 وجود تكاليف زائدة يدفعھا  إلىويرجع ارتفاع ثمن المنتج. والعكس بالعكس) السكنى(عالية للمنتج 

 فھذه تكاليف غير ،ً) تخزين مث�تكاليف (ةلمؤدااكون لھا ع�قة مباشرة بالوظيفة يالمستفيد دون أن 

D وھناك أسباب تؤدى إلى زيادة ، تضعف من قيمة المنتجالتكاليففھذه  ،ع�قة لھا بالوظيفةمباشرة 

 ت العشوائيا مناطق عدد:)١/٢١ ( رقمشكلال
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 بھدف رفع القيمة عن طريق تصنيف المسبق،التكلفة ويلزم معرفتھا حتى يمكن تجنبھا بالتخطيط 

 وعدم اللجوء إلى الحلول قصيرة ،جماليةإالوظائف المطلوبة من المنتج السكنى وتحقيقھا بأقل تكلفة 

 :)١٩٩٧صالح العشيش،  ( ما يليباب تدنى القيمةومن أھم أس. المدى

   ضيق الوقت-١

قد يؤدى ضيق الوقت المتاح لمشاريع ا�سكان على وجه الخصوص إلى قبول أفكار غير مناسبة نتجت 

نظور الما�حاطة الكاملة بجوانب ا�مور من عدم عن عدم التروي في دراسة المشاريع ا�سكانية و

لنتائج ا فقد ينتج عن ذلك قصور في ،تنفيذي والمنظور التصميمي والينا�نسا والمنظور يالتمويل

 في القيمة كنتيجة ل�ختصار ومحاولة اقتباس حلول سابقة لمشاريع إسكان سواء عالمية أو وحدوث تدن

  .محلية قد D تكون ا�مثل في ھذه الحالة

   الظروف الطارئة-٢

  التربة - التلوث البيئي-الزDزل (ادية لبعض المواقع قد توجد بعض الظروف اDستثنائية أو غير اDعتي
بير تلك استمر تدت وقد ،اتياطقد تستدعى مبالغة في الفرضيات وزيادة في اDحت) لخإ... ليةالطف

بحيث قد تصبح قاعدة  ھا،أو زوالة ات حتى مع عدم وجود تلك الظروف الطارئالفرضيات واDحتياط
 .من دون داع

  د التخوف من الجدي-٣

 وقلما أعطيت الفرصة للسلوكيات والمفاھيم ،D يثق البشر إD بما اعتادوا عليه أو عرفوهعادة ما 

 قد يؤدى إلى ضياع فرصة اDستفادة من المستجدات والتقدم التكنولوجي الجديد والخوف من ،الجديدة

قد اDنفتاح وا�بداع في  فمعظم ا�ساليب المتبعة في حل المشاكل إنما ھي أساليب تقليدية تفت،في حينھا

  .عصر العولمة

   تدنى مستوى الدخول وا	جور-٤

 ، للتوفيركرغبة في التوفيرإن تدنى مستوى ا�عمال المقدمة وتواضعھا من حيث التفصي�ت والنوعية 

وخسائر  تكاليف ومصاريف أدى إلى ظھوروعدم استقطاب الكفاءات العالية في المجال ا�نشائي 

  .ة في الوقت الحالي في المشاريع ا�سكانية والعمرانيةDحقة غير منظور

   الجديد في التقنية-٥

ن التطور السريع في مجال البناء والعمران يحتم على القائمين بمھمة البناء متابعة التطورات العلمية إ

ھا فيما يثرى  وبالتالي توظيف،والمستجدات التقنية لرفع كفاءة معلومات الفريق القائم على البناء والتشييد

  . فإنه يجب التركيز على التدريب والتطوير وبناء قاعدة معلومات حديثة لفريق العمللذا . ا�عمال البنائية
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   التحفظ على طلب المشورة-٦

 مما يعنى الحاجة الملحة إلى تكامل ،يتمتع عصرنا الحديث بأنه عصر التخصصات الدقيقة

 عملية التردد في طلب المشورة الصائبة قد يحرم وإن. التخصصات وتحديد الخبرات المتنوعة

  .المشاريع ا�سكانية من اDستفادة من أصحاب الخبرات وأھل اDختصاص

   العادات-٧

 التي قد ،ًالعادات ھي ما أعتاد عليه الناس ف� يستطيع أحد الخروج عن المتبع والمألوف تجنبا لtثارة

تطلبه ا�قناع مما يؤدى إلى حدوث ضيق في التفكير وضيق في ً وتوفيرا للجھد الذي قد ي،يخلقھا التغيير

ا في توجيه اھتمامات وسلوك الناس وتشكيل ً أساسياًإن للعادات والمواقف دور. ھامش التجديد

 يسمحبعض مقاييس العمل مما قد يجابية للعادات وأھمھا استقرار  الجوانب ا�مع عدم إنكار ،أفكارھم

  . عليمبتراكم الخبرات وسرعة الت

   قلة المعلومات-٨

 نتيجة مباشرة للنقص في محدودى الدخلقد يكون تدنى قيمة نتائج ا�عمال في المشاريع ا�سكانية ل

وقد تكون قلة المعلومات بسبب عدم معرفة .  عن الوظائف المطلوبة من المنتج السكنىالمتاحةالمعلومات 

ى طرح فرضيات قد D تكون دقيقة وربما غير وقد يؤدى ذلك إل.  وعدم تحديد المشكلةةالمطلوب بدق

 ا�نسانية وخصوصا إذا كان الموضوع يمس التخصصات ،صحيحة لتعويض النقص في الخبرات ال�زمة

  .الدقيقة للمستخدمين

   قلة ا	فكار ا@بتكارية وابداعية-٩

خ�ل أكبر عدد من إن التشجيع المعنوي والمادي وتوافر بيئة العمل الم�ئمة لtنتاج وا�بداع من 

ا�بداع وا�فكار الجديدة ھي ف.  جديديإبداعلحصول على أفكار وفكر ل شريطة يعتبرالمشاركين 

  .مجھود فردىلحصيلة تراكمية لنتاج بشرى وليس 

   قلة التنسيق-١٠

نعدام وجود بيئة إلى اإن من أھم أسباب قلة التنسيق وحدوث عدم المشاركة بين المھتمين بالبناء يرجع 

 وظھور عدم وضوح في يا�دار مما أدى إلى ضعف التنسيق ؛وظيفية محفزة مع غياب ا�دارة الفعالة

  .ا�جراءات مع ا�ھمال وعدم المحاسبة والمراجعة

  : القرارات-١١

 وبعد الرجوع ، على اعتبارات فنيةمحدودى الدخليجب أن تتخذ القرارات في مجال مشاريع إسكان 

 والتأكد من تأثير تلك القرارات قبل اتخاذھا ،ثلين في الفريق الھندسيللمختصين الفنيين المتم
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Dتكون النتائج باھظة و D بل تكون عونا في تنفيذ تلك ةتكون عقب وصدورھا بشكل قطعي حتى ً

  .المشاريع ا�سكانية من أجل مساعدة ھذه الفئة المحتاجة من الشعب

  : المفاھيم وا@عتقادات الخاطئة-١٢

 .ف أو فكرة يبنى عليھا أي اعتقاد يجب أن تتم بعد بحث واحتكام إلى النتائج والمراجعةإن أي تصر

ومن أھم المفاھيم الخاطئة مث� أن أسلوب الھندسة القيمية إنما ھو أسلوب لخفض التكاليف فقط مع 

تجاھل أنه أسلوب شامل يؤدى إلى خفض التكاليف مع حدوث ارتفاع في مستوى الجودة والقيمة 

  .داء والحصول على منتج سكنى مبتكروا�

  : الخاصة بطبقة محدودي الدخل اسكانالحلقة المفرغة لمشكلة  .١/٦

 فھي من ناحية يمكن النظ-ر إليھ-ا ، تمثل في مجموعھا مشكلة متعددة ا�بعادا�سكانالم�حظ أن مشك�ت 

 وم-ن ،اعتبارھ-ا م-شكلة تمويلي-ةب ومن ناحية أخرى يمكن النظر إليھ-ا ،اعتبارھا مشكلة معوقات تشريعيةب

 يمك-ن اعتبارھ-ا رابع-ة ومن ناحي-ة ،اعتبارھا مشكلة سلوك اجتماعي وثقافيب يمكن النظر إليھا ثالثةناحية 

  . مشكلة تصميمية ألغى فيھا الحوار بين المصمم والمستخدم

، وھ-ل لحلقة المفرغ-ةيمكن بھا كسر ھذه االسؤال الذي يمكن أن يثار في ھذا الصدد يتمثل في الكيفية التي 

 المفرغ-ة؟بالفعل ھناك من ا�ليات أو الوسائل أو ا�جراءات التي يمكن من خ�لھا كسر تف-اقم ھ-ذه الحلق-ة 

 يقت-ضي ت-وفير آلي-ات أو منظوم-ة عم-ل متكامل-ة تتمت-ع ا�سكانإن التغلب أو كسر الحلقة المفرغة لمشكلة 

 س-واء بم-ا لھ-ا م-ن –ي-ث يعج-ز عل-ى الدول-ة بمفردھ-ا ، ح في اتجاھات متعددةتمكنھا من العملكبيرة بقوة 

 كم-ا يعج-ز عل-ى – أو بما يمكن أن تقدمه لطبقة محدودي الدخل من مساھمات مالية وغير مالية ،سياسات

ا�س-كان ، أو أي عدد من المنشآت الخاصة بمفردھ-ا ح-ل م-شك�ت منشأة على اخت�ف شكلھا القانونيأي 

  :لب منظومة عمل متكاملة تشتمل علىى ذلك فإن ا�مر يتط، وعلالخاصة بطبقة محدودي الدخل

 بم-ا يمك-ن م-ن ، والطرق ووسائل المواص�ت الحديثة، من المرافق العامة– متكاملة –إنشاء شبكات  •

  .ضم مناطق التجمعات العمرانية الجديدة إلى مناطق أو مجاDت النشاط اDقتصادي

ساسية وغيرھ-ا م-ن الم-شروعات الحديث-ة الت-ي م-ن إنشاء بعض المشروعات ا�نتاجية والصناعية ا� •

 بف--تح المج--اDت المربح--ة أمامھ--ا �ن--شاء م--شروعات ،ش--أنھا ت--شجيع ا�ف--راد والم--شروعات الخاص--ة

 .أخرى مرتبطة بھا أو مترتبة عليھا

 والدول--ة ھ--ي ،اDرتك--از ف--ي تنفي--ذ البن--ود ال--سابقة عل--ى المتطلب--ات التمويلي--ة واDس--تثمارات ال--ضخمة •

ق--ادرة عل--ى ت--وفير ھ--ذه اDس--تثمارات الت--ي يمك--ن أن تن--درج تح--ت م--سمى م--شروعات البني--ة وح--دھا ال

 ا طموح-ا وD شك أن عبء التمويل يعتبر من أبرز الصعاب التي يمكن أن تق-وض برنامج-.ا�ساسية

 ومم-ا تج-در ا�ش-ارة إلي-ه ف-ي ھ-ذا ال-صدد أن ت-وفير آلي-ة . لطبقة محدودي الدخلا�سكانلحل مشكلة 

ًم من خ�لھا ت-وفير التموي-ل ال-�زم D يعن-ي أن الطري-ق ق-د أص-بح ممھ-دا وس-ھ� إل-ى وض-ع معينة يت ً
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العقب-ة ا�ساس-ية الت-ي ق-د تعت-رض الحل-ول ف .برنامج شامل لحل مشكلة إسكان طبق-ة مح-دودي ال-دخل

 بم-ا يك-سبھم ، تتمثل ف-ي س-لوك ا�ف-راد اDجتم-اعي واDقت-صادي والثق-افيا�سكانالجذرية لمشك�ت 

 .ميزات حافزة لتطوير المجتمع ونمو قدراته ا�نتاجيةات وصف

 ومحاول--ة ،ا�س-كان جدي--دة ف-ي سياس--ات ةابتكاري-ق إداري-ة وحل--ول إدخ-ال مف-اھيم ونظ--م جدي-دة وط--ر •

ويت-أتى ذل-ك بإدخ-ال مفھ-وم إدارة القيم-ة وإدارة التكلف-ة . يا�سكانتحديث نظم إدارة الفكر التصميمي 

 .يا�سكانفي المجال 

 وم--ا إل--ى ذل--ك م--ن من--شآت ،المست--شفيات والم--دارس والمعاھ--د ومراك--ز الت--دريب الفن--ي والمھن--يبن--اء  •

 بم--ا ي--ؤدي إل--ى تح--سين الم--ستوى ،ثقافي--ة واجتماعي--ة ت--ستھدف اDرتق--اء بالبيئ--ة المحيط--ة ب--ا�فراد

 .اDقتصادي واDجتماعي والفكري وا�نساني ل�فراد

 خاص--ة كب--ار –م--زج ب--ين دور القط--اع الخ--اص وج--ود آلي--ات مالي--ة وتمويلي--ة وت--شريعية تجم--ع وت •

 وأن ، الخاص--ة بطبق--ة مح--دودي ال--دخلا�س--كان وب--ين دور الدول--ة ف--ي ح--ل م--شك�ت -الم--ستثمرين 

تتصف ھذه ا�ليات بالمرون-ة المطلوب-ة لمواجھ-ة التغي-رات الت-ي يمك-ن أن تح-دث أثن-اء تنفي-ذ برن-امج 

 .خلا�ص�ح أو برنامج حل مشك�ت إسكان طبقة محدودي الد

 حيث يتم فتح أنشطة ومجاDت جديدة لمشاريع كبرى تستوعب أع-داد ،حل مشك�ت كبار المستثمرين •

 ي-تم ت-دريبھا كمحاول-ة لرف-ع م-ستوى ، كعمالة مدرب-ة أو غي-ر مدرب-ة،كبيرة من طبقة محدودي الدخل

 .ھذه الطبقات واDستفادة من الثروة البشرية للمجتمع

  لطبقة محدودي الدخلمشك�ت اسكان لفة كأحد الحلول لالتكواستخدام إدارة القيمة . ١/٧

تعظ-يم  محاول-ة بھ-دفي ا�س-كانلتطوير وزيادة قيمة الم-شروع   والتكلفةمفھوم إدارة القيمةم استخدايمكن 

 عل-ى ا�خ-ص خ-�ل مرحل-ة ،ھذا التحليل يجب أن يحدث خ�ل مراحل الم-شروع المختلف-ة. القيمة البنائية

دية ل--م ي ف--ي حال--ة إذا م--ا ك--ان الق--ائم عل--ى العملي--ة البنائي--ة والت--شي، التنفي--ذ والت--شييدالت--صميم وخ--�ل عملي--ة

 إن إدخ---ال مفھ---وم إدارة القيم---ة وتطبيق---ه ف---ي المراح---ل المبك---رة للت---صميم ،ي---شترك ف---ي عملي---ة الت---صميم

 وي--ساعد ف--ي تخف--يض ، س--وف يقل--ل م--ن احتم--ال ح--دوث إع--ادة ل�عم--ال،يةا�س--كانوالتخط--يط للم--شاريع 

رض واDخت�فات في ا�وامر مما يساعد على تحديد وتقليل حدة المخاطر واDخت�ف المرتق-ب عل-ى التعا

  .نجاز المشروعإ وبما يساعد على حدوث توفير أيضا في وقت ،المشروع السكنى

ا مع اDتجاھات الحديثة في إدارة ا�نتاج والعمليات، فقد أك-دت بع-ض البح-وث والدراس-ات العلمي-ة ًشياوتم

ية الممثل-ة ف-ي الم-زيج ا�س-كان تتدفق مخرجاته من الخدمات يإنتاجأن المدن الجديدة ما ھي إD نظام على 

ذل-ك فق-د أش-ارت بع-ض البح-وث عل-ى وتأكي-دا  . والخدمات والتعل-يم والم-صانعا�سكانالمتنوع من نماذج 

لخام-ات الت-ي تق-وم الدول-ة ية على اخت�فھ-ا م-ا ھ-ي إD اا�سكانوالدراسات العلمية إلى أن مباني المشاريع 

ع-دادھا إوالقط-اع الخ-اص والع-ام بت-شكيلھا و  والمرافق والمجتمع-ات العمراني-ةزارة ا�سكانووالممثلة في 

ًلتصبح منتجا نھائيا يتمثل في المشاريع المميزة ال�زمة لمواقع العمل المختلفة والمدن الجديدة ً.  
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لخ--اص والع--ام ب--إجراء العملي--ة والقط--اع ا لعمراني--ة والمراف--ق والمجتمع--ات ازارة ا�س--كانوحي--ث تق--وم 

ية خ�ل تدفقھم بين عدد من الخطوات التخطيطية والھندس-ية ا�سكان والبنائية على تلك المشاريع ةيدييشالت

ية م--ن عملي--ة ت--صميم وتخط--يط ا�س--كان م--ا يم--ر عل--ى الم--شاريع - ويمك--ن اعتب--ار ھ--ذه الخط--وات،والفني--ة

ية كن-اتج لنظ-ام تعمي-ر ا�س-كان بمثاب-ة مراح-ل إنتاجي-ة ل-صناعة الم-شاريع -وتشييد وبناء وص-يانة وت-شغيل

  .وتسكين المدن الجديدة

ع--دم ال--وعي والمعرف--ة   ف--ي م-صر إل--ىا�س--كانع--دم انت--شار تطبي--ق مفھ--وم إدارة القيم-ة ف--ي مج--ال يرج-ع 

  :وبالتالي وجود مخاوف D أساس لھا من الصحة مثلبالمفھوم، 

    .طلبات أو الجودةالخوف من التقليل في المت •

  .الخوف من نقد التصميم وإظھار العيوب •

  .الخوف من تأخر إنجاز مرحلة التصميم في الوقت المحدد بسبب إنجاز الدراسة •

مھ-ام رئ-يس  أھم ىحدإ، وھي تبديد ھذه المخاوففريق الدراسة في حالة وجود ھذه المخاوف على رئيس 

  .فريق العمل
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   ا	ولالبابخ�صة 

العمل--ي ف--ي م--صر خ--�ل العق--ود القليل--ة ال--سابقة إل--ى أن م--شك�ت ا�س--كان ف--ي م--صر ثنائي--ة ي--شير الواق--ع 

اDتجاه؛ بمعني أن العرض يف-وق الطل-ب ف-ي اتج-اه طبق-ة ال-دخول المتوس-طة والمرتفع-ة، ف-ي نف-س الوق-ت 

  . الذي فيه يفوق الطلب العرض بالنسبة لطبقة محدودي الدخل

الزاوي--ة :  ھ--ذه الخ--صائص م--ن زاويت--ينتف--إن الباحث--ة تتناول--بخ--صائص طبق--ة مح--دودي ال--دخل،  ارتباط--ا

 أوجه التشابه في الخصائص ب-ين : اخت�فات الخصائص بين طبقة محدودي الدخل، الزاوية الثانية:ا�ولى

 الرغم من أن طبقة محدودي الدخل كإحدى طبق-ات أو فئ-ات المجتم-ع لھ-ا م-ن ىفعل. طبقة محدودي الدخل

Dقتصادية واDالخصائص ا Dجتماعية والثقافية ما يميزھا عن غيرھا من بقية فئات أو طبق-ات المجتم-ع، إ

فيم-ا بينھ-ا، ا�م-ر ال-ذي ي-صعب مع-ه التعام-ل م-ع ش-رائح ھ-ذه   داخلي-ا)طبقة محدودي ال-دخل(أنھا تختلف 

ن ھن-اك بع-ض ال-شرائح داخ-ل طبق-ة مح-دودي إاعتبارھ-ا ش-رائح تجمعھ-ا خ-صائص م-شتركة، إذ بالطبقة 

 ولكنھ-ا تتف-ق أو تتج-انس م-ن الناحي-ة اDجتماعي-ة والثقافي-ة، والعك-س ق-د ،فاوت في مستوى الدخلالدخل تت

 حيث تتقارب دخول شرائح طبقة محدودي الدخل في نفس الوق-ت ال-ذي يظھ-ر في-ه التب-اين ،يكون صحيحا

  .في الخصائص الثقافية واDجتماعية بين مكونات ھذه الطبقة

فم-ن . في جمھورية مصر العربي-ة م-ن وجھ-ات نظ-ر متباين-ة ت ا�سكان إلى مشك�البابوقد تعرض ھذا 

وم-ن ناحي-ة . ناحية تم تناول مشك�ت ا�سكان من المنظور السياسي، حيث التشريعات المتعددة والمتباينة

وم-ن . أخرى تم تناول مشك�ت ا�سكان من منظ-ور الخلفي-ة الثقافي-ة واDجتماعي-ة لطبق-ة مح-دودي ال-دخل

  . وأخيرة تم تناول مشك�ت ا�سكان من المنظور اDقتصاديناحية ثالثة

م--ن ب--ين ھ--ذه . التح--ديات الت--ي تواج--ه وج--ود حل--وD لم--شك�ت إس--كان مح--دودي ال--دخل متع--ددة ومتنوع--ة

الزي-ادة ال-سكانية الت-ي ت-شھدھا م-صر، وت-زداد الم-شكلة ) ١(: التحديات التي تم استعراضھا في ھذا الفصل

 ما أخذ في اDعتبار أن معدDت الزيادة السكانية بالنسبة لطبقة مح-دودي ال-دخل موضوع البحث تعقيدا، إذا

م--ساحة ا�راض--ي ) ٢ (.تف--وق مع--دDت الزي--ادة ال--سكانية بالن--سبة لطبق--ة ال--دخل المتوس--ط وال--دخل المرتف--ع

 الخالي--ة م--ن الم--وارد الطبيعي--ة، -ال--صالحة والم�ئم--ة �قام--ة تجمع--ات س--كانية، حي--ث ت--ستوعب ال--صحراء

 في جمھورية مصر العربية الجانب ا�عظم من م-ساحتھا، ا�م-ر ال-ذي -لبترول ومناجم الثروة الطبيعيةكا

ص-عوبة ت-وفير التموي-ل ال-�زم لتموي-ل إن-شاء تجمع-ات إس-كانية لطبق-ة مح-دودي ) ٣. (يزيد المشكلة تعقيدا

  .الدخل

راف-ق والتنمي-ة العمراني-ة مشك�ت إس-كان مح-دودي ال-دخل قام-ت وزارة ا�س-كان والموفي سبيل مواجھة 

ت-وفير ن-صوص ت-شريعية تعم-ل : المحور ا�ول. بمواجھة ھذه المشك�ت من خ�ل مجموعة من المحاور

. إع-ادة تخط-يط وتنمي-ة العم-ران الق-ائم: المح-ور الث-اني. على حل م-شك�ت إس-كان طبق-ة مح-دودي ال-دخل

  . صحراوية الجديدةاDمتداد العمراني وتخطيط وتنمية المحاور ال: المحور الثالث
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 فھ-ي م-ن ، تمث-ل ف-ي مجموعھ-ا م-شكلة متع-ددة ا�بع-ادا�س-كان م-شك�ت اختصارا، تشير الباحث-ة إل-ى إن

 وم--ن ناحي--ة أخ--رى يمك--ن النظ--ر إليھ--ا ،اعتبارھ--ا م--شكلة معوق--ات ت--شريعيةبناحي--ة يمك--ن النظ--ر إليھ--ا 

 ،بارھ-ا م-شكلة س-لوك اجتم-اعي وثق-افياعتب يمك-ن النظ-ر إليھ-ا ثالثة ومن ناحية ،اعتبارھا مشكلة تمويليةب

 واDمكاني-ات  يمكن اعتبارھا مشكلة تصميمية ألغى فيھا الحوار بين الم-صمم والم-ستخدمرابعةومن ناحية 

  .المتاحة من موارد ومواد وتمويل 

يمك-ن بھ-ا ك-سر  الكيفي-ة الت-ي  البح-ث ع-ن يتمثل فييستخلص من ھذ الفصل البحثيالسؤال الذي يمكن أن 

، وھل بالفعل ھناك من ا�ليات أو الوسائل أو ا�جراءات التي يمك-ن م-ن خ�لھ-ا ك-سر لقة المفرغةھذه الح

 يقت-ضي ت-وفير آلي-ات أو ا�س-كان إن التغل-ب أو ك-سر الحلق-ة المفرغ-ة لم-شكلة المفرغ-ة؟تف-اقم ھ-ذه الحلق-ة 

 يعج-ز عل-ى الدول-ة ، حي-ث ف-ي اتجاھ-ات متع-ددةتمكنھا م-ن العم-لكبيرة منظومة عمل متكاملة تتمتع بقوة 

 أو بما يمكن أن تقدم-ه لطبق-ة مح-دودي ال-دخل م-ن م-ساھمات مالي-ة ، سواء بما لھا من سياسات–بمفردھا 

، أو أي ع-دد م-ن المن-شآت الخاص-ة منشأة على اخ-ت�ف ش-كلھا الق-انوني كما يعجز على أي –وغير مالية 

  .ا�سكان الخاصة بطبقة محدودي الدخلبمفردھا حل مشك�ت 

ن الوسائل الت-ي ق-د يك-ون م-ن الم�ئ-م البح-ث ف-ي م-دى إمكاني-ة م-ساھمتھا ف-ي ح-ل م-شك�ت إس-كان من بي

 محاول--ة بھ--دفي ا�س--كان لتط--وير وزي--ادة قيم--ة الم--شروع ، والتكلف--ة إدارة القيم--ةمح--دودي ال--دخل أس--لوب

خ-ص خ-�ل  عل-ى ا�،ھذا التحليل يجب أن يحدث خ-�ل مراح-ل الم-شروع المختلف-ة. تعظيم القيمة البنائية

دية ي في حالة إذا م-ا ك-ان الق-ائم عل-ى العملي-ة البنائي-ة والت-شي،مرحلة التصميم وخ�ل عملية التنفيذ والتشييد

 إن إدخ--ال مفھ--وم إدارة القيم--ة وتطبيق--ه ف--ي المراح--ل المبك--رة للت--صميم ،ل--م ي--شترك ف--ي عملي--ة الت--صميم

 وي--ساعد ف--ي تخف--يض ،دة ل�عم--ال س--وف يقل--ل م--ن احتم--ال ح--دوث إع--ا،يةا�س--كانوالتخط--يط للم--شاريع 

التعارض واDخت�فات في ا�وامر مما يساعد على تحديد وتقليل حدة المخاطر واDخت�ف المرتق-ب عل-ى 

ع-دم انت-شار يرج-ع  و.نج-از الم-شروعإ وبما يساعد على حدوث ت-وفير أي-ضا ف-ي وق-ت ،المشروع السكنى

وبالت--الي ب--المفھوم، ع--دم ال--وعي والمعرف--ة  ىا�س--كان ف--ي م--صر إل--تطبي--ق مفھ--وم إدارة القيم--ة ف--ي مج--ال 

الخوف م-ن نق-د ، الخوف من التقليل في المتطلبات أو الجودة :وجود مخاوف D أساس لھا من الصحة مثل

الوق--ت المح--دد ب--سبب إنج--از الخ--وف م--ن ت--أخر إنج--از مرحل--ة الت--صميم ف--ي ، الت--صميم وإظھ--ار العي--وب

  .الدراسة
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 مح,,دودي الم,,دخل التطبيق,,ي لم,,شاريع إس,,كان - الخلفي,,ة التاريخي,,ة والمفھ,,وم: الھندس,,ة القيمي,,ة. ٢

  الدخل 

 أثن�اء الح��رب ته ون�شأ- كمفھ�وم وكم��دخل-ھندس��ة القيمي�ةللالتعري��ف بالخلفي�ة التاريخي�ة  الب�اب ھ�ذا يتن�اول

الوح��دة  ( ال��سكنيقيم��ة المن��تج: ف��يت مج��ال القيم��ة والمتمثل��ة  مكون��اتن��اول ي��تم وس��وف ،العالمي��ة الثاني��ة

 المق�درة ، والمستعمل من فئة محدودي الدخل بما يمثله م�ن احتياج�ات ومتطلب�ات، التكلفة الفعلية،)السكنية

ض�من إط�ار واض�ح   ال�سكنيالمن�تج ي�ستوجب تحدي�د تكلف�ة  للمستعمل من محدودي الدخل بم�ااHقتصادية

ضرورية م��ع ع��دم اSخ��Rل ب��القيم الم��ستھدفة والمرتبط��ة ال��ناص��ر التكلف��ة غي��ر ح��ذف ك��ل ععل��ى  يعم��ل

 ف�ي اHعتب�ار العوام�ل الم�ؤثرة عل�ى اXخ�ذ وذل�ك م�ع ،ارتباطا وثيقا بالمستعمل من طبقة مح�دودي ال�دخل

ثرة  العوام�ل اXخ�رى الم�ؤ، التنوع في القيمة والتغي�رات الحادث�ة ف�ي التكلف�ة: والمتمثلة فيالھندسة القيمية

 وذلك لما يمثله المنتج م�ن طبيع�ة خاص�ة ج�دا تتعام�ل ،)الوحدة السكنية( السكنيفي التكلفة النھائية للمنتج 

 لbن��سان اHفتراض��يم��ع اSن��سان ب��صورة مباش��رة ويق��ضى في��ه معظ��م وقت��ه ال��ذي ھ��و ج��زء م��ن العم��ر 

  .ةالھندسة القيميمفھوم  على كفاءة تحقيق  مع دراسة تأثير ما سبق،)المستخدم(

ال�شراء ، Value Buying ش�راء القيم�ة ،Value Management إدارة القيم�ةوتجدر اSش�ارة إل�ى أن 

 Value تحلي���ل القيم���ة، Value Standards مق���اييس القيم���ة ، Value Purchasing يالقيم��

Analysis ،ي  التحكم القيم /ضبط القيمةValue Control، توكيد القيم�ة Value Assurance ، بح�ث

 Valueتحسين القيمة ، Value Marketingتسويق القيمة  ،Value Research يالبحث القيم / القيمة

Improvement كلھ��ا مترادف��ات للتعبي��ر ع��ن الھندس��ة القيمي��ة ،Value Engineering أو الھندس��ة ،

  . The Value of Engineeringالقيمية 

 م��ن خ�Rل التعري��ف بخط��ة الھندس��ة القيمي�ة دراس�ة طبيع��ة اXداء التطبيق��ي لمفھ�وم الب��اب ھ�ذا يتن��اولكم�ا 

المرحل��ة اXول��ى مرحل��ة جم��ع  :ف��ي ث��Rث مراح��ل أساس��يةالعم��ل والمراح��ل المختلف��ة المتبع��ة والمتمثل��ة 

المعلوم��ات البيان��ات و التعري��ف بأس��اليب جم��ع خ��Rل ھ��ذه المرحل��ة وي��تم ،البيان��ات والمعلوم��ات وتحليلھ��ا

 دراس��ات ف��ي واخ��تRف التحل��يRت المختلف��ة والمتمثل��ة ، وم��ا ق��د يعت��رض م��ن م��شاكل بحثي��ة،وم��صادرھا

المرحل�ة الثاني�ة مرحل�ة  .تحلي�ل التكلف�ة وتحلي�ل اHحتياج�اتدراس�ات  ،الجدوىدراسات  ،التحليل الوظيفي

 عملي��ة الت��صميم للح��صول عل��ى وح��دة س��كنية ف��ي وي��تم م��ن خRلھ��ا التعري��ف باXس��اليب المتبع��ة ،اSب��داع

 وي��تم م��ن خRلھ��ا دراس��ة الق��يم ،المرحل��ة الثالث��ة مرحل��ة التقي��يم .ن تحل��يRتتوص��ل إلي��ه م��ت��م التراع��ى م��ا 

 وتقني�ات التقي�يم المختلف�ة بھ�دف ، والمع�ادHت الم�ستخدمة، وكيفية قياس كل منھ�ا،ستاتيكية والديناميكيةHا

  .الوصول للبديل اXمثل
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   النشأة والمفھوم:الھندسة القيمية .٢/١

س�م مرك�ب ا -  Value Engineeringالھندس�ة القيمي�ة -  The Value of Engineeringالھندس�ة القيمي�ة

 باللغ�ة العربي�ة تحم�ل مع�اني متع�ددة، وم�ن  وھي"ھندسةال" اXولى كلمةال. القيمةوھندسة، ال: من كلمتين ھما

 كلم�ةال.  وتعني الق�درة عل�ى ح�ل الم�شكRت،)اSندازة(  كلمة فارسية"ھندسة "أن أصل كلمة المتعارف عليه

 وطب��اعھم أجناس��ھم ومعاش��ھم عل��ى اخ��تRف اXف��راد حي��اة ف��يمح��ور ارتك��از ت��شكل وھ��ي  "القيم��ة"لثاني��ة ا

 تعتب�ر ق�وة محرك�ة يمك�ن تحويلھ�ا ي فھ، ومھنھمأعمارھمومستوياتھم الثقافية والوظيفية واHجتماعية وتباين 

ن ص�ناعة بمفھومھ�ا الواس�ع  للب�شر م�ي ال�شمولاSنتاج بمستوى ياتجاه اHرتقاء النوع في أخرى طاقات إلى

                    .)www. value-eng.org (وخدمات بمفھومھا العام

  ةيھندسة القيمال نشأة .٢/١/١

خ��Rل س��نوات  General Electricة ل��دى ش��ركة جن��رال إلكتري��ك ي��ھندس��ة القيمالن��شأ م��ا يع��رف اqن ب

 بي�ر ف�ي الم�واد الRزم�ة للت�صنيعالثانية نتيجة لظروف تلك الحرب التي أدت إلى نق�ص ك الحرب العالمية

 مواXلوموني�وًكثي�را م�ن الم�واد الخ�ام مث�ل النح�اس  الت�ي كان�ت متاح�ة لل�شركات م�ن قب�ل، حي�ث اعتب�رت

  .، يضاف إلى ذلك زيادة الطلب على المنتجاتللمجھود الحربي ة وتخصصاستراتيجي موادوغيرھا 

 م�واد بديل��ة البح�ث ع�نإل�ى  -ل إلكتري�ك ومنھ��ا ش�ركة جن�را-ھ�ذه الظ�روف اHس�تثنائية ح�دت بال�شركات

المنتج���ات لمواص���لة اSنت���اج واSيف���اء  وت���صاميم مغ���ايرة م���ع المحافظ���ة عل���ى الوظ���ائف الت���ي تؤديھ���ا

ات يًمكلف�ا بالم�شتر Lawrence D. Miles م�ايلز.  دباHلتزامات، في ھذه اXثناء ك�ان المھن�دس ل�ورنس

البديل�ة للت�صنيع واSنت�اج وبالكمي�ة الت�ي تتطلبھ�ا تل�ك  دلدى شركة جنرال إلكتريك، وكان عليه تدبير الموا

 يحتاجھ�ا اSنت�اج،وعي�ة الم�واد الت�ي يتم الحصول على نإذا لم : والتساؤل الظروف مما أجبره على التفكير

كي�ف يمك�ن الح�صول عل�ى الوظ�ائف المطلوب�ة الت�ي تؤديھ�ا ف، تشغيل خطوط اSنتاج بالمصانعH بد من و

 S.A.V.E International - Society of American Value)  .م م�واد بديل�ة مت�وفرةالم�واد باس�تخدا تل�ك

Engineers International, 2008/2009) 

 إليه عن طريق التفكير في الوظيفة الت�ي تؤديھ�ا الم�واد ول�يس ب�المواد في المھمة الموكلة Miles نجح مايلز

اXخ�رى بتأدي�ة  نجاح�ه م�رة تل�و ال�ذي أثب�ت  البديل�ةلvخ�ذ بالت�صاميم والم�وادالمف�روض ذاتھ�ا، ھ�ذا التوج�ه 

 ل�م يم�ر دون ،ق�لأالم�واد اXص�لية وبتكلف�ة   وفي أغلب اXحيان بم�ستوى أف�ضل م�ن،الوظيفة بنفس المستوى

 - Harry Erlcher  ھ�اري إيرلت�شر- تياالم�شتر نئومRحظة وتأمل نائب رئيس شركة جن�رال إلكتري�ك ل�ش

بعد زوال ظ�روف الح�رب أن يط�ور الطريق�ة الت�ي  ،١٩٤٧في عام   Milesحيث طلب من المھندس مايلز 

ً وتك�ون نھج�ا تتبع�ه ال�شركة ف�ي ،لRستفادة منھا في مرحل�ة ال�سلم  بالصدفةجاءت والتي ،اتبعھا أثناء الحرب

 Research andللبح��وث والتط��وير وھ��ذا ب��دوره أدى إل��ى طل��ب إح��داث ق��سم  سياس��اتھا اSنتاجي��ة،

Development خت��صاصات ع��دةي��ضمHص���الح ( المختلف���ة والخب��رات المتنوع��ة  مھندس��ين م���ن ذوي ا

   .)١٩٩٧العشيش، 



   المدخل التطبيقي لمشاريع إسكان ذوي الدخل المحدود-الخلفية التاريخية والمفھوم: ةيھندسة القيمال:  الثانيالباب
 

 - ٤٥ -

رب�ط  Milesاس�تطاع م�ايلز ن العمل البحثي والعملي  م- ١٩٥٢ و ١٩٤٧ن عامي  بي- وخRل خمس سنوات

ي�ر م�ن ستطاع تجاوز الحلول التقليدية المعتادة الت�ي أدت فيم�ا س�بق إل�ى ح�دوث الكثا و،فكرة الوظيفة بالتكلفة

وبالت�الي زي�ادة ف�ي ة والت�ي تتمي�ز بالن�درة، شرك اHقتصادية المتاح�ة لل� في المواردالتالف أو الفاقد أو الضياع

 ف�ي الھندسة القيمي�ةإدخال مفھوم  بدأ ومنذ ذلك الحين. لvنشطة المختلفة التي تؤديھا الشركةالتكلفة اSجمالية 

  ول�يس ع�ن،ح�سين والتط�وير بطريق�ة تحلي�ل الوظيف�ة أو اXداءSح�داث التالعمليات الت�صنيعية أو اSنتاجي�ة 

 . Functional Analysis"التحليل الوظيفي"ق عليه وأطلطريق دراسة المواد أو اXجزاء 

 نقلة نوعية جديدة لتح�سين وتط�وير المنتج�ات م�ع خف�ض ف�ي التك�اليف بمثابةالتحليل الوظيفي  أسلوبيعد 

التك�اليف ال�ذي ي�ؤدي ف��ي الغال�ب إل�ى خف��ض ف�ي الج�ودة أو م��ستوى التقلي�دي لخف��ض  ًب�دH م�ن اXس�لوب

إلكتري�ك  داخ�ل ش�ركة جن�رال ١٩٥٢لتحلي�ل القيم�ة ع�ام ) تدريبي�ة(وق�د أقيم�ت أول حلق�ة دراس�ية  اXداء،

جن��رال   إل��ى خ�ارج ش�ركة تحلي�ل القيم�ةم��دخلمفھ�وم أو  انتق�ل تطبي��ق ١٩٥٤وف��ي ع�ام  .لموظفيھ�ا فق�ط

 وأطلق�وا عل�ى ، ھذا المفھ�ومتطبق لبحرية اXمريكية، وكانت أول مصلحة حكوميةإلكتريك وبالتحديد إلى ا

بع�د م�ؤتمر و ،١٩٥٨ع�ام وف�ي  .Value Engineering" الھندس�ة القيمي�ة"اس�م " تحليل القيمة "أسلوب

 Electronic Industrial (EIA)لكتروني�ة  ب�ادرت جمعي�ة ال�صناعات اS، في واشنطنالھندسة القيمية

Association H أسند رئاستھا للمھندس مايلزلھندسة القيميةبتشكيل لجنة Miles  ثم تحولت اللجنة إل�ى ،

  . Society of American Value Engineers (S.A.V.E) ١الجمعية اXمريكية لمھندسي القيمة

 ١٩٦٣ع�ام   وف�ي.جمي�ع ف�روع وزارة ال�دفاع اXمريكي�ة  ف�يالھندسة القيمي�ة بدأ تطبيق ،١٩٦١عام  يوف

 بعق��د يب��دأ س��Rح المھندس��ين اXمريك�� ١٩٦٤وف��ي ع��ام ،  مج��ال الت��شييد والبن��اءالھندس��ة القيمي��ةدخل��ت 

 س�Rح المھندس�ين ، اXم�ر ال�ذي يعن�ي أنعل�ى تطبيق�ات الھندس�ة القيمي�ة الدورات التدريبية وورش العم�ل

  .ھما الرواد في إدخال الھندسة القيمية إلى صناعة اSنشاءاتاXمريكية والبحرية 

ال�صناعة واSنت�اج أن يثي�ر اھتم�ام القطاع�ات التنموي�ة اXخ�رى لمحاول�ة   فيالھندسة القيميةكان H بد لنجاح 

م�ن  ١٩٦٣وكان من أوائل ھ�ذه القطاع�ات قط�اع البن�اء والت�شييد، حي�ث ب�دأ يطبقھ�ا ف�ي ع�ام  اHستفادة منھا،

العق��ود اSن��شائية  روط العام��ة ف��ي ض��من ال��شالھندس��ة القيمي��ةخ��Rل إدخ��ال بن��د ت��شجيعي Sج��راء دراس��ات 

 الھندس�ة القيمي�ةدائ�م Sج�راء دراس�ات   إن�شاء برن�امج١٩٦٤ ذلك ف�ي ع�ام ىتل لوزارة الدفاع اXمريكية، ثم 

   ).التابع لوزارة الدفاع(المھندسين اXمريكي  والتدريب عليھا في مجال البناء والتشييد لدى سRح

 أو تحلي��ل القيم��ة إل��ى بRدھ��م ع��ام الھندس��ة القيمي��ة أس��لوب ونيعل��ى الم��ستوى الع��المي فق��د أدخ��ل الياب��ان

تحلي�ل وغي�ره م�ن الكتيب�ات الخاص�ة ب" Miles م�ايلز" ترجم الكتاب التعريفي لـ ١٩٦٣، ففي عام ١٩٦٠

 Society of الھندس�ة القيمي�ة أس�س الياب�انيون جمعي�تھم الخاص�ة بھ�م ع�ن وق�د. القيمة إلى اللغة الياباني�ة

Japanese Value Engineering (SJVE)ھ�ذه المھن�ة ف�ي الياب�ان، ش�ئونترع�ى وت�نظم  ، والت�ي 

                                                 
  :إلىالجمعية  تغيير اسم١٩٩٥تقرر عام  -  1

Society of American Value Engineers International (S.A.V.E International)  
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بعدد كبير المنت�سبين للجمعي�ة اXمريكي�ة، كم�ا أن الياب�انيين  حيث أصبح عدد المنتسبين لھذه الجمعية يفوق

الھندس�ة  طبق�ت ١٩٧٨ع�ام  وف�ي ب�شكل واس�ع ف�ي مختل�ف مج�اHت التنمي�ة ل�ديھم طبق�وا دراس�ات القيم�ة

ع��دد م��ن البل��دان المتقدم��ة وخاص��ة  ، وھ��ى الي��وم تطب��ق ف��ي١٩٧٩ ف��ي ايطالي��ا ث��م اس��تراليا ع��ام ةالقيمي��

 إل�ى بع�ض الھندس�ة القيمي�ةمفھ�وم أو م�دخل  أن اليابانيين أدخلوا ومما تجدر اSشارة إليه،. الصناعية منھا

ادة، فكان انت�شارھا ل�ديھم  إH أنھم سلبوا زمام الري،صناعاتھم بعد الوHيات المتحدة اXمريكية بوقت طويل

 أوس���ع، وكان����ت نتائجھ����ا ل����ديھم مذھل����ة، حت����ى اس����تطاعوا اكت����ساح اXس����واق العالمي����ة ج����ودة وس����عرا

www.sjve.org/en ) ( .   

  نظرة عامة حول مصطلحاتھا ا1ساسية: الھندسة القيمية .٢/١/٢

ات اHرتب�اط بھ�ذا المفھ�وم قبل تناول تعريف الھندسة القيمية يحسن اSشارة إل�ى المف�اھيم والم�صطلحات ذ

  ال��ثمن،Function  الوظيف��ة،Value القيم��ة:  م��ن ب��ين ھ��ذه المف��اھيم أو الم��صطلحات.أو ذل��ك الم��دخل

Price،الجودة  Quality،المستعمل  User،ة التكلفCost . 

ة القيمة في كثير من الحاHت تعرف على أنھا المنفعة التي يحصل عليھا العمي�ل نتيج� : Value – القيمة

 ادت قيم�ة المن�تجز ،استخدام منتج معين، وكلما زادت المنفعة التي يحصل عليھا العمي�ل نتيج�ة اHس�تخدام

)Horngren et al., 2009(. فإن مفھ�وم القيم�ة الھندسة القيمية ارتباطا بمفھوم ، H يختل�ف ع�ن المفھ�وم

أنھ��ا عRق��ة  ھ��ا بالوظيف��ة عل��ىال��سابق تحدي��ده، ف��ي إط��ار الھندس��ة القيمي��ة يمك��ن تعري��ف القيم��ة ف��ي عRقت

  : بالمعادلة التالية القيمة ويمكن أن تقاس أو تتحدد، من ناحية أخرىبالثمنو  من ناحيةالوظيفة أو اXداء

  )اXداء(الوظيفة 
  =  القيمة

  )التكلفة(الثمن 

 - أي�ضا-يمك�نو. نخف�ض ال�ثمن زادت القيم�ةاوكلما زاد عدد الوظ�ائف أو أھميتھ�ا ف�ي المن�تج أو الخدم�ة و

، والت�ي ھ�ي عب�ارة ع�ن ن�سبة ال�ثمن الم�دفوع إل�ى  Value Functionقياس القيمة من خ�Rل دال�ة القيم�ة

  .الثمن المستحق

  )التكلفة(الثمن المدفوع 
  =  دالة القيمة

  المستحقالثمن 

 عل��ى قيم��ة عالي��ةذل��ك قت��رب الب��سط م��ن المق��ام دل ا أي ؛ ال��صحيحع��دد الواح��دكلم��ا اقترب��ت النتيج��ة م��ن 

 أن الثمن المدفوع في المنتج أو الخدمة وال�ثمن ال�ذي ي�ستحقه ذل�ك المن�تج بن�اء عل�ى ي Xن ذلك يعن،للمنتج

 Value Engineering Handbook (.الوظيف�ة أو اXداء ال�ذي يؤدي�ه ق�د اقترب�ا م�ن بع�ضھما ال�بعض

2007 ( .  

 اXن�واع اXربع�ة .ن�واع م�ن القيم�ةيمكن ت�صنيف القيم�ة اHقت�صادية أو المادي�ة إل�ى أربع�ة أ: أنواع القيمة

qق�ات تأثيري�ة، بمعن�ى أن ي�ؤثر ك�ل ن�وع عل�ى اRوة عل�ى إمكاني�ة للقيمة يمكن أن يكون بينھم عRخ�ر، ع�

  .وجود عRقات متداخلة بين ھذه اXنواع اXربعة للقيمة
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ع��ة اqتي��ة م��ن وھ��ى المنف :Use Value ا?س,,تفادة أو ا?س,,تعمال  عل,,ى أس,,اسقيم,,ةال -١

  . واستخدامه من خRل اSمكانيات والخدمات التي يؤديھا للمالكشيءوامتRك الاستخدام 

 إجمالي المبلغ الم�دفوع للح�صول عل�ى وھي :Cost Valueالتكلفة   على أساسقيمةال -٢

سلعة أو خدمة، ويشمل جميع التكاليف المباشرة وغير المباشرة التي صرفت مقابل اHم�تRك 

  .عمر اSنتاجي للسلعة أو الخدمةخRل العمر اHقتصادي أو ال

ال��سلعة أو ف�ي أو التميي��ز وھ�ى المي�زة  :Esteem Value التميي,ز  عل,ى أس,,اسقيم,ةال -٣

الت��ي تجع��ل م��ن الخاص��ية  الجم��ال، و، كالن��درة:ال��صفات الممي��زة. الخدم��ة أو المن��تج ال��سكني

  .غاية لذاته وعنصر لجذب وإبھار اqخرين السلعة أو المنتج السكنيامتRك 

وھ�ى القيم�ة الناتج�ة  :Exchange Valueا?س,تبدال أو المقاي,ضة   على أساسقيمةال -٤

وظ�ائف تجعل�ه ذا فائ�دة ومنفع�ة ل�خ�رين، مم�ا وعن احتواء المنتج عل�ى إمكاني�ات وخ�واص 

Rستبدال أو المقايضة إم�ا ب�النقود أو بمن�تج يجعله قابRعل�ى م�دى القيم�ة خ�ر، وتعتم�د ھ�ذه آ ل

  .فائدته للمقايض

 وھ�ى تعن�ى أي�ضا الوظيف�ة الت�ي ،يءالھدف المحدد م�ن ام�تRك ال�شالوظيفة تعنى :  Functionالوظيفة 

ويعب�ر ع�ن  . ) Value Engineering Handbook 2007(  وال�ذي أوج�د م�ن أجل�هال�شيءيق�وم بھ�ا 

س وبالت�الي  للقي�ا يك�ون ق�ابRاHسم.  وفعلسما :الوظيفة في مجال الھندسة القيمية بجملة مكونة من كلمتين

  .فعل يدل على الحركة والنشاطال و،يسھل تحديد تكلفته ومقارنته بغيره من البدائل

التكلفة من وجھة النظر المحاسبية يمكن التعبير عنھا بتضحية اقت�صادية مقاب�ل الح�صول  : Cost التكلفة

ن�شأة عل�ى عائ�د أو على عائد أو منفعة، وعلى ذلك فالتضحية اHقتصادية بموارد المن�شأة دون ح�صول الم

والتكلف�ة ف�ي إط�ار . )Horngren et al., 2009; Drury, 2004 (منفع�ة تع�د خ�سارة وH تع�د تكلف�ة

والتكلف�ة غي�ر ) ال�سكني( يقصد بھ�ا التكلف�ة الكلي�ة الت�ي ت�ضم التكلف�ة المباش�رة عل�ى المن�تج الھندسة القيمية

  .المباشرة

ساس��ي Hختي��ار اXمح��دد التكلف��ة التعتب��ر  ،ن والتعمي��ر ف��ي مج��ال اSس��كاالھندس��ة القيمي��ةارتباط��ا بأس��لوب 

 حي�ث ت�ضع الح�دود الفاص�لة ، ف�ي العملي�ة الت�صميمية فع�اHا م�ؤثري تع�د وبالت�الي فھ�،عناصر الم�شروع

.  ف�ي إط�ار المق�درة اHقت�صادية،Hًستيفاء القيمة وفقا لمدى العRقة مع المتطلبات واHحتياجات للمستعملين

  .)Ekistics, 2000 (ة مباشرة في عملية التسويق وبالتالي تحديد اXسعاروتؤثر التكلفة بصور

. يمك�ن ت�صنيف عناص�ر التك�اليف الخاص�ة بم�شروع إن�شائي مع�ين ب�أكثر م�ن طريق�ة :  التكلفةتقسيمات

 ,Horngren et al., 2009; Drury (فمن ناحي�ة يمك�ن ت�صنيف تكلف�ة الم�شروع اSن�شائي وظيفي�ا ف�ي

2004(:  
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ھي جميع التضحيات التي ي�تم تحملھ�ا ف�ي س�بيل الح�صول عل�ى المن�تج ال�سكني : يةتكلفة إنتاج •

 ت�ضم تكلف�ة اXرض وھ�ي .عمالبداية من مرحل�ة الت�صميم وحت�ى تق�ديم من�تج س�كني قاب�ل لRس�ت

موق��ع الم��شروع، تكلف��ة الت��صميم، تكلف��ة م��ستلزمات البن��اء، تكلف��ة مق��اولي الب��اطن، وغيرھ��ا م��ن 

  .ث بالموقع محل حساب التكلفةعناصر التكاليف التي تحد

ھ��ي جمي��ع الت��ضحيات الت��ي ي��تم تحملھ��ا ف��ي س��بيل الدعاي��ة والت��رويج للمن��تج : تكلف��ة ت��سويقية •

وفي مجال اSس�كان والتعمي�ر ق�د تب�دأ التكلف�ة الت�سويقية قب�ل الب�دء ف�ي الن�شاط اSنت�اجي . السكني

ھميت��ه الن��سبية ف��ي قط��اع البن��اء ومم��ا تج��در اSش��ارة إلي��ه، أن ھ��ذه التكلف��ة تمث��ل وزن��ا ل��ه أ. نف��سه

H أن ھذه اXھمية النسبية للتكلف�ة تقت�صر فق�ط عل�ى م�شروعات اSس�كان المخص�صة إوالتعمير، 

 ھ�ذه النوعي�ة  انخف�اضلذوي الدخل المرتفع، أما بالنسبة Sسكان مح�دودي ال�دخل فم�ن المRح�ظ 

 .من التكلفة

ظير الحصول على الخدمات اSدارية م�ن نھي جميع التضحيات التي يتم تحملھا : تكلفة إدارية •

 .إدارة، شئون مالية، شئون قانونية، عRقات عامة، اXمن والحراسة

نظي��ر الح��صول عل��ى الم��ال ال��Rزم ھ��ي جمي��ع الت��ضحيات الت��ي ي��تم تحملھ��ا : تكلف��ة تمويلي��ة •

 .، وتعد الفوائد المصدر اXساسي لحدوث التكلفة التمويليةللتشغيل

، فف��ي ح��ين ترتف��ع التك��اليف خ��رآإل��ى نوعي��ة إس��كان ر ھ��ذه التك��اليف يختل��ف م��ن التوزي��ع الن��سبي لعناص��

التسويقية والتكاليف التمويلية بالنسبة لمشروعات اSسكان لذوي ال�دخل المرتف�ع، تك�اد ت�نخفض ب�شده ھ�ذه 

   .النوعية من التكاليف بالنسبة لمشروعات اSسكان لذوي الدخل المحدود

ترشيدھا، يمكن أن تقسم عناصر التكاليف حسب اXنشطة إل�ى ن�وعين Xغراض تخفيض وخفض التكلفة و

 ,Kaplan and Cooper, 1998; Andreson et al., 2002; Liu and Pan( من عناصر التكاليف

2007; Mishra and Vaysman, 2001; Innes and Mitchell, 2000(:  

ھ�ي تتمث�ل ف�ي و )ال�ضروريةالتكلف�ة  (عناصر تكلفة تضيف قيمة للمنتج ال�سكني: النوع اXول •

اXمثلة لھذه النوعي�ة م�ن . تحملھا في سبيل زيادة مستوى إتمام المنتج السكنيم تيالتضحيات التي 

تكلفة الرسومات الھندسية، تكلفة أعمال الحفر، تكلفة اXساس�ات، : التكاليف متعددة ومتنوعة منھا

  .تكلفة البناء والتشطيب

 وھ�ي )التكلف�ة غي�ر ال�ضرورية (ضيف قيم�ة للمن�تج ال�سكنيعناص�ر تكلف�ة H ت�: النوع الث�اني •

 يھ�، وم�ن ث�م ف زيادة مستوى إتمام المنتج السكنيدونتتمثل في التضحيات التي تتحملھا المنشأة 

اXمثل��ة لھ��ذه النوعي��ة م��ن التك��اليف . يH ت��ؤثر ف��ي زي��ادة كف��اءة العناص��ر اXساس��ية للمن��تج البن��ائ

 .خزين، تكلفة المناولة، تكلفة الترويج واSعRنتلاتكلفة : متعددة ومتنوعة منھا



   المدخل التطبيقي لمشاريع إسكان ذوي الدخل المحدود-الخلفية التاريخية والمفھوم: ةيھندسة القيمال:  الثانيالباب
 

 - ٤٩ -

متع�ددة منھ�ا عل�ى ) التكلف�ة غي�ر ال�ضرورية(أسباب ح�دوث التكلف�ة الت�ي H ت�ضيف قيم�ة للمن�تج ال�سكني 

الت��شريعات ، ض��عف مراجع��ة أس��س الت��صميم، قل��ة المعلوم��ات واXفك��ار، نق��ص الوق��ت: س��بيل المث��ال

  . الكافي التمويلعدم وجود ،والسياسات

ستحقه ت�� ال��ذي  أو ال��ثمنھ��و ال��سعرال��ثمن الم��ستحق :  Worth Cost   ا?س,,تحقاق–ثمن الم,,ستحق ال,,

وال�ثمن الم�ستحق .  من وجھة نظر المشترى لق�اء الوظيف�ة الت�ي يؤديھ�ا السكني المنتجالسلعة أو الخدمة أو

يل الذي يمك�ن ل�ه أن ويتم تحديد الثمن المستحق من خRل المقارنة بسعر البد .ھو أحد متغيرات دالة القيمة

عل�ى نف�س و ةحقق نف�س الدرج�ة المطلوب�ة م�ن الوظيفي�ي لذي وا- فأقل البدائل،يؤدى نفس الوظيفة والھدف

  . الثمن المستحق لتلك الوظيفةيمثل -مستوى الجودة أو أعلى

وھ��ى تحقي��ق الم��ستوى المطل��وب م��ن الوظ��ائف أو اXداء م��ن خ��Rل الخ��صائص  : Qualityالج,,ودة 

الي���ة ع بفاHفتراض��يطيل��ة م��دة عم��ره   ال��سكني المن��تجال��سلعة أو الخدم��ة أووفرھ��ا ت الت��ي واSمكاني��ات

، إذا م��ا ت��م اس��تخدام المن��تج فيم��ا أوج��د م��ن أجل��ه وفق��ا لvص��ول المتبع��ة ف��ي أص��ول الت��شغيل واقت��صادية

الي�ة ع الفوللجودة الشاملة عدة معايير، منھا تلبية المطلوب والوظائف المحددة مع قدر كاف م�ن. والصيانة

  .والمتانة دون زيادة أو نقص مخل في التكلفة

 وي�رتبط م�ع القيم�ة م�ن خ�Rل مفھ�وم الھندس�ة القيمي�ةوھو العنصر الفعال في مفھ�وم :  Userالمستعمل  

 وھ�ى عملي�ة ، يتمثل ف�ي م�صفوفة متطلب�ات الم�ستعمل واحتياجات�ه المختلف�ةيوالذ) القيمة عند المستعمل(

ة بين الجوانب اSنسانية والوظيفية ينتج عنھ�ا من�تج بن�ائي ي�ؤدى لbن�سان متطلبات�ه مرتبطة بعRقات تبادلي

  .في صورة سليمة

 ب��ين الم��ستعمل اHت��صالحلق��ة  م��دخRت الم��ستعملينتمث��ل : User's Inputs  م,,دخKت الم,,ستعملين

.  ال�سكنية وتتوقف قابلية المنتج ال�سكنى للت�سويق عل�ى م�دى تحقي�ق تل�ك الم�دخRت ف�ي الوح�دة،والمصمم

ويعتبر الھدف الرئيسي من معرفة مدخRت المستعملين ھو إبراز المجھود المبدع للمصمم وتركي�زه عل�ى 

  .الوظائف التي يحتاجھا المستعمل في المسكن

 Esteemويمك��ن تحدي��د متطلب��ات الم��ستخدم ع��ن طري��ق  : User's Wantsمتطلب,,ات الم,,ستعملين 

Value ل مب�دأRم�ا يتماش�ى م�ع الرغب�ات الخاص�ة للعمي�ل أو الم�ستخدم م�ن وھ� والھندس�ة القيمي�ة من خ 

  .طبقة محدودي الدخل

ى احتياج���ات الم��ستعملين م��ن الرغب���ات يمك��ن تحدي��د م��د : User's Needsاحتياج,,ات الم,,ستعملين 

م��ن الدراس��ات عل��ى فئ��ات مح��دودي ال��دخل م��ن أج��ل تحدي��د اHحتياج��ات ف��ي ض��وء مجموع��ة  اSن��سانية

 ويطل�ق عل�ى احتياج�ات الم�ستعملين ب�صفة عام�ة ،ا باس�تخدام المع�ادHت القياس�ية ويمكن قياسھ،اXساسية

(use value)حتياج لوجود فراغات معينة في المسكنHوھى تمثل ا ) (Fowler, 2001.  
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 تحوي��ل متطلب��ات  إل��ىوتعتب��ر مجموع��ة الخط��وات التحليلي��ة الت��ي تھ��دف :ص,,ياغة م,,دخKت الم,,ستعملين

  .Kelly, 1998) (مية وربطھا ببنود التكلفة بصورة مباشرةالمستعملين إلى عناصر تصمي

  الھندسة القيمية تعريف. ٢/١/٣

وH  عل�ى الم�شروعات الھندس�ية، "Value Engineering الھندسة القيمي�ة" مصطلح H يقتصر استخدام

ًن يكون تخصصا ھندسيا يعالج في�هيعني بالضرورة أ  أوأعم�ال مق�اوHت  فق�ط الم�شروعات الھندس�ية م�ن ً

 لح�ل اًي� إداراًأس�لوب مجاHت العل�وم اSداري�ة والمحاس�بية، عل�ى اعتب�اره فيقد شاع استخدامه ل ، بلوتشييد

وعل�ى ذل�ك . وخف�ض التكلف�ة التقني�ات أو المف�اھيم اSداري�ة الت�ي تھ�تم ب�اSدارة يالمشكRت، مثله مث�ل ب�اق

ة أوH، ث��م يالنظ�ر اSداري��ة والمحاس��ب م��ن وجھ��ة الھندس��ة القيمي�ةتتن�اول الباحث��ة تعري��ف مفھ�وم أو م��دخل 

  . من وجھة النظر الھندسيةالھندسة القيميةتتناول تعريف مفھوم أو مدخل 

   من وجھة النظر اPدارية والمحاسبيةالھندسة القيمية تعريف .٢/١/٣/١

حي��ة ، فم��ن ناالھندس��ة القيمي��ةتناول��ت العدي��د م��ن الكتاب��ات اSداري��ة والمحاس��بية تعري��ف مفھ��وم أو م��دخل 

بأنھا فحص منھجي لجمي�ع العوام�ل الم�ؤثرة عل�ى تكلف�ة المن�تج، لتحدي�د ) ١٩٩٤( Cooperكوبر عرفھا 

  .ةغرض الوصول إلى التكلفة المستھدفوسائل خفض التكلفة ب

 بأنھ��ا وس��يلة إداري��ة م��ضمونه ومنظم��ة للبح��ث ع��ن )١٩٨٢ (Zimmerman زيمرم��ان - ك��ذلك-عرفھ��ا

  . واXداء لمنتج أو مشروعأفضل توازن بين التكلفة والكفاءة

يق�وم بھ�ا الت�ي ج�راءات أنھ�ا مجموع�ة م�ن اSب) ١٩٩٦( .Schmelze et al  ش�اميلز وآخ�رونوعرفھ�ا

 بھ��دف خف��ض التك��اليف أثن��اء مراح��ل الت��صميم واSنت��اج، دون اSخ��Rل ب��الجودة أو ،فري��ق عم��ل جم��اعي

  .ثلي واqليات المطلوبة لbنتاجعن طريق تحديد العمليات والخامات الم الكفاءة الوظيفية للمنتج،

عملي�ة فح�ص لمكون�ات المن�تج لتحدي�د إمكاني�ات "بأنھ�ا  .Atkinson et al  أتكنسون وآخرونكما عرفھا

  ." الوظيفيئهخفض التكلفة مع الحفاظ على جودة المنتج وأدا

ين  تك����اد تجم����ع عل����ى ق����ضيتالھندس����ة القيمي����ةالكتاب����ات المحاس����بية واSداري����ة ف����ي تناولھ����ا لتعري����ف 

 إل�ى أن الھ�دف الھندس�ة القيمي�ةالتكلف�ة، ت�شير جمي�ع تع�اريف : الق�ضية اXول�ى. التكلفة والج�ودة:أساسيتين

وف�ي ھ�ذا ال�صدد ت�شير الكتاب�ات .  ھو خفض التكلفة وتخفي�ضھاالھندسة القيميةاXساسي من تطبيق مدخل 

يعن��ي اHنتق��ال بم��ستوى ة خف��ض التكلف��. المحاس��بية إل��ى الف��رق ب��ين خف��ض التكلف��ة وب��ين تخف��يض التكلف��ة

، وھي بذلك تتم خ�Rل مراح�ل م�ا قب�ل  إلى مستوى أقل من سابقهالتكلفة المقدرة أو المخططة أو المعيارية

تخف�يض التكلف�ة .  على اختRف أنواعهة البحوث والتطوير ومرحلة تصميم المنتجاSنتاج؛ أي خRل مرحل

تي H تضيف قيمة للمن�تج، وم�ن ث�م فھ�ي H ت�ضيف يعني محاولة القضاء على اXنشطة غير الضرورية ال

قيمة للعميل، وتعني أيضا العمل على منع نواحي اSسراف سواء ارتبط ھذا اSسراف بمن�ع وتقلي�ل مق�دار 

الفاقد أو التالف أو الضياع سواء المسموح به أو غير المسموح ب�ه، اXم�ر ال�ذي يعن�ي أن تخف�يض التكلف�ة 
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تصميم؛ أي خRل مرحل�ة اSنت�اج، وغالب�ا م�ا يطل�ق عل�ى تخف�يض التكلف�ة خ�Rل غالبا ما يتم بعد مرحلة ال

   .Kaizen Costingالتحسين المستمر "المراحل اSنتاجية مصطلح 

 أس��لوبا لخف��ض التك��اليف اعتبارھ��ابH يج��ب أن ينظ��ر إليھ��ا  الھندس��ة القيمي��ةن أھ��ذا، وتج��در اSش��ارة إل��ى 

 ومحاول��ة تحقي��ق تل��ك ،)ف��ي الم��سكن(المطل��وب تأديتھ��ا وإنم��ا ھ��ي أس��لوب لتحلي��ل الوظ��ائف وح��سب، 

 دون المساس ب�الجودة المرج�وة، فخف�ض الوظائف بطرق أكثر إبداعا تؤدى في مجملھا إلى خفض التكلفة

  .دام اXمثل للمواردالتكلفة يحدث نتيجة للتطوير واHستخ

عل�ى ض�رورة ت�وافر  لھندس�ة القيمي�ةلالجودة، تركز جميع التعاريف التي أوردتھ�ا الباحث�ة : القضية الثانية

وفي ھذا اSطار تشير الباحثة إلى ع�دم وج�ود أي�ة تع�ارض ب�ين . الجودة المطلوبة في المنتج المقدم للعميل

 ف تخف�يض وخف�ض التكلف�ة، فل�يس معن�ى اHھتم�امھدف المحافظة على مستوى الجودة المخطط وبين ھد

 ب�ل عل�ى العك�س، ف�إن ، للتكلف�ةبم�ستوى التكلف�ة إل�ى م�ستوى أعل�ى م�ن الم�ستوى الح�اليبالجودة اHنتقال 

 عل�ى م�ستوى التكلف�ة -تحقيق مستوى الجودة المخط�ط س�وف ي�ؤدي ب�القطع إل�ى تخف�يض وخف�ض التكلف�ة

  .اج إلى إصRح أو إعادة تشغيلنتيجة عدم وجود وحدات معيبة تحت -الصريحة

  النظر الھندسية من وجھة الھندسة القيمية تعريف .٢/١/٣/٢

طريق�ة وأس�لوب مھن�ي مج�رد لتحلي�ل ودراس�ة تشير الكتابات الھندسية في تعريفھا للھندسة القيمية على أنھ�ا 

) ١٩٨٢( Dell’Isola ع�رف ديRس�وHمن ناحية . وتقويم الوظائف التي يؤديھا المشروع أو المنتج السكنى

رف�ع كف�اءة التكلف�ة يھ�دف إل�ى  جھ�د إب�داعي م�نظم : منھ�ا تعري�ف عرفھ�ا بأنھ�اة بتعريفات عدلھندسة القيميةا

  .منشأةلللنظام أو لواXداء 

 غرض��ه تحدي��د التك��اليف اً منظم��اً إب��داعياًأس��لوبالھندس��ة القيمي��ة عل��ى اعتبارھ��ا ) ١٩٧٢ (Miles م��ايلز ع��رف

 اHفتراض�ياليف التي H تخدم غرض�ا وH غاي�ة ف�ي الج�ودة وH اHس�تخدام وH العم�ر غير الضرورية، أي التك

 قيم�ة جي�دة إذا ك�ان ل�ه أداء مناس�ب وتكلف�ة و المنتج أو الخدم�ة ع�ادة ذنإ :لذا قد يقال. وH المظھر وH المستھلك

  .د أو التكلفة المناسبةخر يعتبر العنصر أو المنتج ذا قيمة رديئة إذا فقد اXداء الجيآ وبمعنى ،مناسبة

ريف��ات اSداري��ة والمحاس��بية لمفھ��وم الھندس��ة القيمي��ة أو ن التعريف��ات الھندس��ية والتعإھ��ذا، ويمك��ن الق��ول 

 ق��د ج��اءت متطابق��ة إل��ى ح��د كبي��ر، فكRھم��ا يرك��ز عل��ى ج��انبي التكلف��ة والج��ودة، ويمك��ن الھندس��ة القيمي��ة

 تناولت��ه الھندس��ة القيمي��ةSداري��ة ح��ين تناول��ت مفھ��وم إرج��اع ھ��ذا التط��ابق إل��ى أن الكتاب��ات المحاس��بية وا

. اعتم��ادا عل��ى الكتاب��ات الھندس��ية، اXم��ر ال��ذي يعن��ي أن ال��سبق ف��ي ھ��ذا المج��ال ك��ان للجان��ب الھندس��ي

 الھندس�ة القيمي�ةالكتابات الھندسية في تعري�ف  اHختRف بين الكتابات المحاسبية واSدارية من ناحية وبين

، ففي حين تمثل مجال التطبيق ف�ي العل�وم اSداري�ة الھندسة القيمية في مجال تطبيق يتمثل بصورة أساسية

، يRحظ أن مجال التطبيق في الكتابات الھندسية ق�د ج�اء ف�ي والمحاسبية في الخدمة أو المنتج غير السكني

  . اSنشائية الناحيةمعظمه مرتبطا بصناعة المقاوHت سواء من الناحية المعمارية أو من



   المدخل التطبيقي لمشاريع إسكان ذوي الدخل المحدود-الخلفية التاريخية والمفھوم: ةيھندسة القيمال:  الثانيالباب
 

 - ٥٢ -

دراس�ة تحليلي�ة "  ھ�يالھندس�ة القيمي�ةالق�ول ب�أن للباحث�ة  يمك�ن ،استعراض التعريفات ال�سابقة وغيرھ�اوب

ذات منھج محدد، تجرى بواسطة فريق عمل متعدد التخصصات على من�تج أو م�شروع أو خدم�ة؛ لتحدي�د 

ة إجمالي�ة وتصنيف الوظائف التي يؤديھا، لغرض تحقيق تلك الوظ�ائف المطلوب�ة بطريق�ة أف�ضل أو بتكلف�

  . "ًأقل أو بھما معا من خRل مجموعة من البدائل اHبتكارية دون المساس بالمتطلبات اXساسية

 والمعم�اري اSس�كانيوف�ي المج�ال . العناصر اXساسية المكونة للھندسة القيمي�ة) ٢/١(يظھر الشكل رقم 

اريين م�ن ذوى التخص�صات تتم ھذه الدراسة من خRل فريق عمل مكون من عدد م�ن المھندس�ين والمعم�

ن من المشروع في مرحلة جم�ع المعلوم�ات و أو مستفيدونالمختلفة، كما يشترك مع ھذا الفريق متخصص

  .واقتراح اXفكار

  

  

  

  

  

  

  
  .Mandelbaum and Reed, October 2006 :المصدر

  

  نظرة عامة لمدخل مقارن:  في مواجھة ا1ساليب ا1خرى البديلةالھندسة القيمية. ٢/٢

 ھ�و الوص�ول بتكلف�ة إنت�اج الوح�دة الھندس�ة القيمي�ةما ص�ح الق�ول ب�أن أح�د اXھ�داف الرئي�سية لم�دخل إذا 

إلى أقل حد لھا، فإن ذل�ك ي�شير ب�القطع إل�ى وج�ود أس�اليب أخ�رى بديل�ة ) السلعة، الخدمة، المنتج السكني(

  الموازن�ات التخطيطي�ة/ ي�ة م�ن ب�ين ھ�ذه اXس�اليب أس�لوب التكلف�ة المعيار. تعمل على تحقيق الھ�دف ذات�ه

Standard Costing  /  Budgetingأس�لوب إدارة الج�ودة ال�شاملة ، Total Quality Management 

(TQM) أسلوب المراجعة الفنية ،Technical Review أسلوب إعادة الھندسة ، Reengineering.  

  أسلوب التكلفة المعيارية والموازنة التخطيطية. ٢/٢/١

ال�سلعة، الخدم�ة، ( تل�ك التكلف�ة الت�ي يتع�ين إنفاقھ�ا ف�ي س�بيل إنت�اج وح�دة المن�تج :ة المعياري�ةيقصد بالتكلف

 ارتباط�ا -وH يختل�ف مفھ�وم الموازن�ة التخطيطي�ة. ، والتي تحدد في ضوء اXس�س العلمي�ة)المنتج السكني

ح�ين تق�در التكلف�ة  ع�ن مفھ�وم التكلف�ة المعياري�ة إH م�ن حي�ث حج�م اSنت�اج فق�ط، فف�ي -بعناصر التك�اليف

، تقدر وتح�سب الموازن�ة التخطيطي�ة ف�ي )الوحدة السكنية(المعيارية وتحسب على مستوى الوحدة الواحدة 

 الجودة الوظيفة

 التكلفة الوقت

  

 

 القيمة  
 

 العناصر اXساسية المكونة للھندسة القيمية): ٢/١: (شكل رقمال
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ض��وء حج��م اSنت��اج المخط��ط، ول��ذا كثي��را م��ا يق��ال ب��أن التكلف��ة المعياري��ة م��ا ھ��ي إH موازن��ة تخطيطي��ة 

   )٢٠١٠سعيد ضو، ( لمستوى إنتاجي قدره وحدة واحدة

التكلفة المعيارية والموازنة التخطيطية قبل بداية العملية اSنتاجي�ة، وھ�ي ب�ذلك خط�ة أو كل من يتم تحديد 

موجه لما يجب أن يكون عليه اSنفاق الفعلي، اXمر الذي يعني أن التكلفة المعيارية والموازنة التخطيطي�ة 

للمن�تج، وH يمت�د مفع�ول أو يتم تحديدھما خRل مرحلة البحوث والتطوير وخRل مرحلة التصميم النھ�ائي 

أثر التكلفة المعيارية أو الموازنة التخطيطي�ة إل�ى م�ا بع�د مرحل�ة التخط�يط، وإنم�ا يتطل�ب اXم�ر اHنتظ�ار 

حت�ى نھاي��ة العملي��ة اSنتاجي�ة حت��ى يمك��ن تحدي��د اHنح�راف ب��ين التكلف��ة الفعلي�ة وب��ين التكلف��ة المعياري��ة أو 

  ).Drury, 2004(ة الموازنة التخطيطي

ذن من تطبيق مفھوم التكلفة المعياري�ة أو الموازن�ة التخطيطي�ة ھ�و العم�ل عل�ى اHنتق�ال إلھدف اXساسي ا

بم��ستوى التكلف��ة المخطط��ة أو المق��درة إل��ى م��ستوى أق��ل من��ه، بم��ا يعم��ل عل��ى خف��ض تكلف��ة إنت��اج الوح��دة 

 المعياري��ة والموازن��ة  م��ن التكلف��ةولع��ل م��ا تج��در اSش��ارة إلي��ه ف��ي ھ��ذا ال��صدد أن ك��R). المن��تج ال��سكني(

التخطيطية تنبع محاوHتھما في خفض التكلفة من داخل المنشأة، اXم�ر ال�ذي مع�ه يمك�ن الق�ول ب�أن مق�دار 

الخفض في التكلفة لن يكون مؤثرا، وقد يتم في كثير م�ن اXحي�ان الت�ضحية ب�الجودة مقاب�ل تحقي�ق خف�ض 

  .معين في التكلفة

  أسلوب إدارة الجودة الشاملة. ٢/٢/٢

  منظومة من المب�ادئ واXدوات والممارس�ات الت�ي تھ�دف إل�ى تحقي�ق الرض�ابمثابة الشاملة الجودة إدارة

 على تحقيق ھذا الھدف من خRل إلغ�اء العي�وب واXخط�اء الت�ي ق�د الشاملة الجودة إدارة ساعدوت، للعميل

 م ال�ذي يخ�رج ب�ه المن�تج، أو الخدم�ة أو المن�تج ، وإض�فاء ط�ابع الق�وة عل�ى الت�صميال�سلعةنطوي عليھا ت

  .التنظيم  كل ذلك من خRل تغيير ثقافة،تخفيض التكلفة وتطوير جودة العملووتسريع الخدمة، 

Sول؛ستة مبادئ أساسية الشاملة الجودة دارةXلت�زام الكام�ل : اHيج�ب أن يك�ون ك�ل ش�خص داخ�ل  بحي�ث ؛ا

وأن يجعلھ�ا ، ال�شاملة ً كلي�ا ب�الجودةامً� ابت�داء م�ن أص�غر موظ�ف، وحت�ى رئ�يس مجل�س اSدارة ملتزالشركة

H ًجزءا دائم�ا Hً يمك�ن أن تعم�ر ط�ويR دون الت�زام ودع�م  ف�إدارة الج�ودة ال�شاملة يتج�زأ م�ن ثقاف�ة ال�شركة، ً

م�ن المتع�ارف علي�ه أن م�وظفي الخ�ط  ف؛تف�ويض الموظ�ف : الثاني.اSداري حقيقي لھا من قبل فريق التنظيم

 ، وعن�دما يت�وفر للم�وظفين م�ا يكف�ي م�نالم�ديرون أكث�ر مم�ا يعرفھ�ا لعم�Rءااحتياج�ات  اXم�امي يعرف�ون

الم�دراء ف�ي عملي�ات  السلطة Sنجاز أعمالھم الموكلة إليھم تظھر النتائج بشكل أف�ضل وأس�رع مم�ا ل�و ت�دخل

ة  معلوم�ات ملموس�إل�ىال�شاملة  تحت�اج إدارة الج�ودة  حي�ث؛على حق�ائق ًصناعة القرار بناء:  الثالث.اSنجاز

 معلوم�ات :ًإدارة الج�ودة ال�شاملة غالب�ا م�ا تك�ون م�دخRت. لتتعامل معھا وليس إلى أحاسيس وأفك�ار مج�ردة

 :الراب��ع.ةي�� أخ��رى م��ن البيان��ات الحقيقاً وأنواع��،وخ��رائط توض��يحية إح��صائية، ج��داول ورس��ومات بياني��ة

 إج��راء تح��سينات عل��ى ال��شاملة الم��وظفين عل��ى التطل��ع إل��ى إدارة الج��ودة ت��شجع  حي��ث؛م��ستمرالتط��وير ال

واSج�راءات، وعل�ى تق�ديم اHقتراح�ات واتخ�اذ المب�ادرات لتفعي�ل التغيي�ر ف�ي  اXنظم�ة التنظيمي�ة، العملي�ات
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 ھ�و ال�ذي العمي�لأن عل�ى إدارة الج�ودة ال�شاملة  حي�ث تق�وم ؛العم�Rء جمي�ع  عل�ىتركي�ز ال: الخ�امس.التنظيم

 وH يج�ب أن تق�وم ال�شركة ب�ذلك نياب�ة عن�ه،لتي س�يقتنيھا، فر في المنتجات ااالمعايير التي يحب أن تتو يضع

تكام�ل  :ال�سادس. م�ع العم�Rء والم�وردينتط�وير عRق�ات ش�راكة قوي�ة وطويل�ة اXم�د عRوة على ضرورة 

 . في عمليات وإجراءات العملواكب تطوير منتجات جديدة ، تطوريجب أن ي  حيث؛المنتج والعملية

 ،ات م�ن الق�رن الماض�يي� ف�ي أوائ�ل الثمانينالمديرينانتباه عدد من  لشاملةا الجودة  إدارةجذبتھذا، وقد 

Sدارة ي الرئي�س ولكنھا في نھاية المطاف شارفت على الموت، لم�اذا؟ Xن معظ�م التنظيم�ات طبق�وا المب�دأ

 غييرًالبني�ة الحالي�ة للتنظ�يم عوض�ا ع�ن القي�ام ب�الت بتطبيقھا على قاموا، حيث الجودة الشاملة بشكل متذبذب

نتيج�ة ل��ذلك ف�شل العدي�د م��ن . ًوال�ذي يعتب��ر ض�روريا Hس�تمراريتھا ،ال�شامل والج�ذري للثقاف�ة التنظيمي��ة

إدارة الجودة ال�شاملة ع�ادت واس�تعادت عافيتھ�ا  إH أن .الشاملة الجودة دعم إدارة والموظفين في نالمديري

  . كيف تطبقھا بشكل فعالالشركات ّفي السنوات اXخيرة عندما تعلمت

  المراجعة الفنيةأسلوب . ٢/٢/٣

 بمراجع�ة م�ا يخ�صه م�ن )ال�شركة(النظ�ام يق�وم ك�ل مخ�تص ف�ي ھ�ذا  ،في إط�ار أس�لوب المراجع�ة الفني�ة

 وH يستطيع كل مختص في مجال عم�ل غي�ره ،أعمال فقط من خRل قوائم المراجعة ومتطلبات المستخدم

الج�زر "ھ�ذا اXس�لوب ق�ائم عل�ى أس�اس سياس�ة ن نظام العم�ل ف�ي إط�ار إأن يقدم المشورة أو النصح؛ أي 

 المناق�شة الت�ي تق�وم عل�ى أس�اسع�ن أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة أسلوب المراجعة الفني�ة ويختلف ". المنعزلة

  .ظھار أفكار جديدة حتى ولو في غير تخصصهإ ويستطيع كل مشارك ،والتشاور في مراحل خطة العمل

اجع�ة الفني�ة H يت�يح للمراج�ع اقت�راح أس�لوب غي�ر اXس�لوب  يت�ضح أن أس�لوب المر،ما س�بقاستنادا على 

ًاXس�لوب الم�ستخدم ص�حيح فني�ا فق�ط ف�ي ح�ين أن أن ن عليه التأك�د م�ن إ بل ،المستخدم في أصل التصميم

 .يمھ�اية تكون للوظيف�ة وط�رح الب�دائل المختلف�ة Xدائھ�ا ومناق�شة تل�ك الب�دائل وتقيالنظرة في الھندسة القيم

 ف�ي إط�ار كثي�ر م�ن الكتاب�ات المحاس�بية - كأس�اس لعملي�ات المراجع�ةب المراجع�ة الفني�ةأس�لوأطلق على 

  .Watch Dogs أسلوب تصيد اXخطاء -واSدارية

  :  Reengineering إعادة الھندسةأسلوب . ٢/٢/٤

 ، وھ�ي مفھ�وم)إدارة(و ) ھندس�ة(كلمة عربية مشتقة من دم�ج كلمت�ي  واXخيرة  الھندرةإعادة الھندسة أو 

 أي الب�دء ؛الب�دء م�ن جدي�د، وتعن�ي )١٩٩٢(ات من القرن الماض�ي يإداري حديث انطلق في بداية التسعين

 اXساس�ية البني�ةت�رك ، أو إجراء تغيي�رات تجميلي�ة ومن نقطة الصفر، وليس إصRح وترميم الوضع القائم

أف�ضل، وإنم�ا تعن�ي عم�ل ب�صورة ي لك�ي الح�اليم ا النظ�أوج�ه ق�صور ع�Rج كما H يعني ،كما كانت عليه

 والتفكي��ر ب�صورة جدي��دة ومختلف��ة ف�ي كيفي��ة ت��صنيع ،التخل�ي الت��ام ع�ن إج��راءات العم��ل القديم�ة الراس��خة

إع�ادة الھندس�ة أو  .)www.khayma.com/madina/reengineering.htm(المنتجات أو تق�ديم الخ�دمات 

 جذري�ة، ب�صورةلعملي�ات اSداري�ة  وإع�ادة ت�صميم ا، إع�ادة التفكي�ر المب�دئي واXساس�ي أي�ضاالھندرة ھي

اXساس�ية للنج�اح  اXربع�ة مع�اييرال ف�ي - ولي�ست ھام�شية تدريجي�ة-بھدف تحقيق تحسينات جوھرية فائق�ة
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Key Success Factor:التكلف�ة  Costالج�ودة ،Quality لتوقي�ت، اTime بتك�ارHا ،Innovation  .

عناصر أو مقومات أساسية لنجاح عملي�ة إع�ادة الھندس�ة  ةأربعالسابق Sعادة الھندسة  يتضمن التعريف و

   :أو الھندرة، وھذه المقومات أو العناصر ھي

الھن�درة يج�ب ط�رح أس�لوب إع�ادة الھندس�ة أو عن�د تطبي�ق  : Fundamental ات إدارة ال,شركةأساسي

أو لم�اذا نتب�ع أس�لوبا لماذا نقوم بھ�ذا العم�ل؟ : اXسئلة اXساسية عن المنظمة وكيفية إدارتھا وتشغيلھا، مثل

 إل��ى إع��ادة النظ��ر ف��ي اXس��س الم��سئولين؟ إن ط��رح مث��ل ھ��ذه اXس��ئلة اXساس��ية ي��دفع ئ��هًمعين��ا ف��ي أدا

والفرضيات المحورية التي تح�دد أس�اليب العم�ل المتبع�ة، والت�ي يثب�ت ف�ي كثي�ر م�ن اXحي�ان أنھ�ا مف�اھيم 

  .خاطئة أو غير مواكبة للزمن

إع��ادة الت��صميم الجذري��ة تعن��ي التغيي��ر م��ن الج��ذور، ول��يس مج��رد  : Radical ةجذري,,إع,,ادة الت,,صميم ال

وبالنسبة للھن�درة . ًوإنما ھي التخلص من القديم تماما. تغييرات سطحية أو تجميRت ظاھرية للوضع القائم

ف��إن ذل��ك يعن��ي التخل��ي ع��ن جمي��ع الھياك��ل واSج��راءات ال��سابقة وابتك��ار أس��اليب جدي��دة وم��ستحدثة Xداء 

  .العمل

ط��ردة بية المالھن��درة H تتعل��ق بالتح��سينات الن��س : Dramaticتحقي,,ق طف,,رات فائق,,ة ف,,ي مع,,د?ت ا1داء 

ل�ذا ف�إن عملي�ة الھن�درة تعتب�ر ض�رورة . والشكلية، بل تھدف إلى تحقيق طف�رات فائق�ة ف�ي مع�دHت اXداء

ن التح��سينات إ عن��د الحاج��ة إل��ى إج��راء تغيي��رات كلي��ة وجذري��ة ف��ي اXس��اليب وم��ستويات اXداء، حي��ث

  .كثر من ضبط بسيط Xوتار العملإلى أالبسيطة قد H تحتاج 

ب�الرغم م�ن أن ھ�ذه العب�ارة ھ�ي اXھ�م ف�ي تحدي�د مفھ�وم الھن�درة، إH أنھ�ا تمث�ل :  Processesالعمليات 

ًأكثر المفاھيم صعوبة، حيث يركز فريق العمل عادة على الوظائف والھياكل التنظيمية بدH من العملي�ا . تً

ً مجموع�ة اXن�شطة الت�ي ت�ستوعب واح�دا أو أكث�ر م�ن الم�دخRت لتق�ديم من�تج ذي :ومصطلح عملية يعني

ًذا اعتبر طلب الشراء مدخR، يكون ت�سليم الب�ضائع المطلوب�ة إل�ى العمي�ل ھ�و المن�تج إًفمثR . قيمة للعمRء

لمھ�ام الفردي�ة ف�ي ھ�ذه العملي�ة ، افالشركات تركز ع�ادة عل�ى  .الذي يرمز للقيمة الناتجة عن عملية الشراء

 بينم��ا تتجاھ��ل الھ��دف اXساس��ي لعملي��ة ،ل��خإ... طل��ب ال��شراء وإخ��راج الب��ضائع م��ن الم��ستودع ت��سلموھ��ي 

إن ك�ل مھم�ة م�ن ھ�ذه المھ�ام الفردي�ة تحظ�ى باXھمي�ة ، ولكنھ�ا H . الشراء وھ�و ت�سليم الب�ضاعة للعمي�ل 

  . البضاعة تسلمهالنتيجة النھائية لعملية الشراء   أية أھمية لدى العميل ما لم تؤدتعني منفردة

المقارن�ة . الھندسة القيمية بين المفاھيم المتداخلة مع مفھوم اً مقارنتحليR) ٢/١(ھذا، ويوضح الجدول رقم 

  .المنھج، المرحلة، الھدف، الخطوات، النتيجة: جاءت في خمس نقاط أساسية

 أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة مقارن�ة باXس�اليب اXخ�رى، اXم�ر إل�ى أف�ضلية التحليل المقارن السابق قد ي�شير

الذي يعني ضرورة تحديد جدوى اHستعانة بھذا اXسلوب كأداة أو كمدخل لحل مشكRت إس�كان مح�دودي 

  .الدخل
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  /التكلفة المعيارية  الھندسة القيمية  
 الموازنات التخطيطية

الجودة النوعية والجودة  المراجعة الفنية
 الشاملة

 لھندرةا

ج
نھ
لم
ا

  

تح����سين الت����صميم واSب����داع م����ع 
اHبتك����ار م����ع التحلي����ل ال����وظيفي 

 Hرف��ع م��ستوى القيم��ة إل��ى ًوص��و
للب���دائل م���ع أداء أف���ضل ف���ي ظ���ل 

  .ميزانية أقل أو ذاتھا

 خف�����ض الج�����ودة بتخف�����يض -١
  .مستوى المكونات

 خف����ض نط����اق العم����ل ع����ن -٢
  .طريق إلغاء بعض اXجزاء

التأك��د م��ن الج��ودة م��ن خ��Rل 
يق المواص�����فات الفني�����ة ت�����دق

 ل����ضمان اHحتي����اطومعام����ل 
س��Rمة الت��صميم دون مناق��شة 
  .الوظائف المطلوبة أو تحليلھا

التركي��������ز عل��������ى الخ��������واص 
الفيزيائية وتح�سين الم�شروعات 

 لمواق���ع إب���رازوالمنتج���ات دون 
  .ضروريةالالتكاليف غير 

 ل��نظم العم��ل م��ع جذري��ةإع��ادة 
 م���ع ك���ل م���ا ھ���و ال���صلةقط���ع 

ة والل���وائح موج���ود م���ن الھيكل���
حت���ى H يك���ون لھ���ا ت���أثير ق���د 

  .يعوق تحقيق الطموحات

لة
رح
لم
ا

  

فضل في مرحلة التصميم ويمك�ن ت
  .في مراحل التشغيل والصيانة

خRل مرحل�ة الت�صميم وH تمت�د 
  .إلى مرحلة التنفيذ

 فعR ٪٣٥نجاز إH تتم إH بعد 
م��ن الت��صميم اXول��ى وت��ستمر 

  .حتى نھاية التصميم

: شروعجمي�������ع مراح�������ل الم�������
 التط��وير – الت��صميم –الدراس��ة 

  . خدمة ما بعد البيع–

  

ف
ھد
ال

  

أعلى م�ستوى للقيم�ة وج�ودة للمن�تج 
بأق���ل تكلف���ة م���ع التحلي���ل ال���وظيفي 

  .للحصول على أفضل أداء

الزي���ادة ف���ي الج���ودة والربحي���ة   .التأكد من الجودة  .خفض تكلفة المشروع
  .التنافسيوتحسين الوضع 

ل التغيي����ر ال����شامل ف����ي الھيك����
  . وجذرية نظام العملاSداري

ت
وا
خط

ال
  

يق��وم بھ��ا مجموع��ة   خط��واتس��بع
 ١٠-٥م�����ن المتخص�����صين م�����ن 

  .أشخاص أو أكثر

ت�����تم ب�����شكل ف�����ردى ح�����سب   . اتخاذ القرارھيخطوة واحدة 
  .التخصص

 مب��دأ يتب��ع فھ��يم��سئولية الجمي��ع 
ويطب��ق وي���تم أثن��اء الت���صنيع أو 
التنفيذ وھو سلسلة م�ن العملي�ات 

  .الرقابية

 الھندس��ة القيمي��ةتوظي��ف يمك��ن 
ف���ي الھن���درة بإخ���ضاع التغيي���ر 

الھندس����ة المطل����وب لدراس����ات 
  .القيمية

جة
نتي
ال

  

ج��ودة وقيم��ة مرتفع��ة للمن��تج ف��ي 
  .ظل أداء وظيفي أفضل

التأك���د م���ن س���Rمة الت���صميم   .التضحية بالجودة أو الكفاءة
ومطابقت���ه للمع���ايير المعتم���دة 

  .والوثائق والعقود

وعات الخروج بمنتجات أو مشر
ذات ج�������ودة تحق�������ق رغب�������ات 

  .المشترى أو المستخدم

 يمك���ن ،التغيي���ر ال���شامل لل���نظم
 م���ن ھ���ذا النظ���ام م���ع اHس��تفادة
 لتحقي�ق الھندس�ة القيمي�ةأسلوب 

  .المرجوةاXھداف 

الھندسة القيمية تحليل مقارن للمفاھيم المتداخلة مع مفھوم :)٢/١(جدول رقم 
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  مشروعات اPسكان في جراء الدراسات القيميةإتوقيت . ٢/٣

ا مع اHتجاھات الحديثة في إدارة اSنتاج والعمليات، أكدت بعض البح�وث والدراس�ات العلمي�ة عل�ى أن ًشياتم

خ�Rل مجموع�ة م�ن الوظ�ائف أو اXن�شطة الت�ي  تت�دفق مخرجات�ه م�ن إنت�اجيالمدن الجديدة ما ھ�ي أH نظ�ام 

 دراس�ات الھندس�ة القيمي�ة م�ن الناحي�ة النظري�ة يمك�ن تطبي�قو. تكون في مجموعھا ما يسمى بسلسلة القيم�ة

البح�وث والتط�وير وم�رورا  بمرحل�ة ءًا ب�د، ال�سكنىسلسلة القيمة Sنت�اج المن�تجفي أي مرحلة من مراحل 

وحت��ى يمك��ن تحدي��د التوقي��ت المRئ��م لدراس��ات الھندس��ة . ًبمرحل��ة اSنت��اج وانتھ��اء بمرحل��ة خدم��ة العم��Rء

ول��ذا يع��رض البن��د الت��الي . Value Chainمي��ة تن��اول مفھ��وم سل��سلة القيم��ة القيمي��ة، ت��شير الباحث��ة إل��ى أھ

  .سلسلة القيمة ، والتي يمكن النظر إليھا باعتبارھا الوجه اqخر لدورة حياة تقديم المنتج السكني

  مدخل مقارن: سلسلة القيمة للمنتج السكني. ٢/٣/١

و الوظ�ائف الت�ي تؤديھ�ا المن�شأة ف�ي س�بيل تق�ديم  مجموعة من اXنشطة أ:بأنھاسلسلة القيمة يمكن تعريفھا 

بصفة عام�ة، ت�شير الكتاب�ات الت�ي تناول�ت . منتج جيد للعميل صالح لRستخدام خRل فترة حيازة العميل له

سل��سلة القيم��ة إل��ى أن مجموع��ة الوظ��ائف أو اXن��شطة الت��ي تت��ضمنھا سل��سلة القيم��ة غالب��ا م��ا تنح��صر ف��ي 

  ).٢/٢(لتي يحددھا الشكل رقم مجموعة الوظائف أو اXنشطة ا

                         

  

  

  

  

  . Horngren et al., 2009, p.33:المصدر
  

، تتحدد وظائف أو أنشطة سلسلة القيمة في ست وظائف أو أن�شطة رئي�سية) ٢/٢(استنادا على الشكل رقم 

  :وھي

 Research andتخ����تص وظيف����ة البح����وث والتط����وير  : وظيف,,,,ة البح,,,,وث والتط,,,,وير -

DevelopmentءRعن رغبات العم Hثم ترجمة ھ�ذه الرغب�ات إل�ى مجموع�ة م�ن ، بالبحث أو 

المواصفات الفنية التي يمكن أن يحققھ�ا المن�تج، بينم�ا تخ�تص وظيف�ة التط�وير بالبح�ث ف�ي م�دى 

أو أس��لوب ت��سويق المن��تج بم��ا ي��ضمن ،  أو م��ستلزمات العملي��ة اSنتاجي��ة،إمكاني��ة تط��وير المن��تج

  . لعمRءرضاء ھؤHء ا

ارتباط���ا ب���صناعة اSن���شاء والتعمي���ر لم���شروعات اSس���كان، فإن���ه ق���د يق���صد بوظيف���ة البح���وث 

 الت�ي تختل�ف ب�القطع - جميع اXنشطة الت�ي تھ�دف إل�ى التع�رف عل�ى رغب�ات العم�Rء:والتطوير

 ي تتكون منھا سلسلة القيمةالوظائف الت): ٢/٢(الشكل رقم 
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 ث�م - ال�دخلودخ�ل مرتف�ع، دخ�ل متوس�ط، مح�دود: حسب الفئ�ة الت�ي ينتم�ي إليھ�ا ھ�ؤHء العم�Rء

الدقيقة لھذه الرغبات إلى مواصفات فنية أو ھندسية مح�ددة بدق�ة متناھي�ة يحققھ�ا المن�تج الترجمة 

السكني، وتتضمن ھذه الوظيفة أيضا البحث في كيفي�ة تط�وير وتح�سين م�ستلزمات إنت�اج المن�تج 

  .السكني بھدف رفع كفاءة استخدامه وتخفيض تكلفته

 Design of the الفن��ي للمن��تج تخ��تص وظيف��ة الت��صميم : وظيف,,ة الت,,صميم الفن,,ي للمن,,تج -

Product بترجمة المواصفات التي يرغب العمي�ل ف�ي توافرھ�ا ب�المنتج إل�ى ت�صميم فن�ي يمك�ن 

وتت���ضمن ھ���ذه الوظيف���ة دراس���ة مجموع���ة ب���دائل .  العملي���ة اSنتاجي���ةءاHعتم���اد علي���ه ف���ي ب���د

ن التكلف�ة والج�ودة م�ة ب�يءللتصميمات الفنية بھدف اختيار التصميم الذي يحق�ق الموازن�ة أو الموا

  .التي يقبلھا العميل

ارتباطا بصناعة اSنشاء والتعمي�ر لم�شروعات اSس�كان، فإن�ه ق�د يق�صد بوظيف�ة الت�صميم الفن�ي 

 جميع اXنشطة التي تھدف إلى ترجمة المواصفات الفنية أو الھندسية التي يرغ�ب العمي�ل :للمنتج

وتت�ضمن ھ�ذه . ائي يحقق ھذه المواص�فاتفي توافرھا بالمنتج السكني إلى تصميم معماري وإنش

الوظيفة أيضا تحديد مجموعة من البدائل للتصميمات المعماري�ة واSن�شائية Hختي�ار أف�ضل ھ�ذه 

 - ك�ذلك-تت�ضمن ھ�ذه الوظيف�ة. البدائل الذي يحقق معادلة الجودة والسعر والتوقيت مقابل التكلف�ة

ى التحلي�ل ال�وظيفي لم�ستلزمات اSنت�اج بم�ا البحث في بدائل المواد الخام الم�ستخدمة اس�تنادا عل�

يحقق التكلف�ة المخطط�ة للمن�تج ال�سكني، وبم�ا يتناس�ب م�ع ق�درات العمي�ل س�واء ك�ان م�ن طبق�ة 

  .الدخل المرتفع أو المتوسط أم المحدود

 بترجم�ة الت�صميم الفن�ي للمن�تج إل�ى من�تج Productionتختص وظيفة اSنتاج  : وظيفة اPنتاج -

السوق، مع اXخذ في اHعتبار أن يتوافر ف�ي ھ�ذا المن�تج الج�ودة العالي�ة المقبول�ة حقيقي يقدم إلى 

وحت�ى تتحق�ق الج�ودة وال�سعر التناف�سي . من العميل، وكذلك ال�سعر التناف�سي ال�ذي يقبل�ه العمي�ل

H نت��اج  ال��ذي يقبل��ه العمي��لSنتاجي��ة بالكف��اءة ف��ي اSوف��ي )الج��ودة(ب��د م��ن أن تت��صف العملي��ة ا ،

  ).التكلفة ومن ثم السعر التنافسي(مستلزمات اSنتاج استخدام 

 عملي�ة :ارتباطا بصناعة اSنشاء والتعمير لم�شروعات اSس�كان، فإن�ه ق�د يق�صد بوظيف�ة اSنت�اج

 التي تحقق ب�دورھا رغب�ات -ترجمة التصميم المعماري واSنشائي الذي يحقق المواصفات الفنية

دة العالي�ة المقبول�ة م�ن العمي�ل، وك�ذلك ال�سعر التناف�سي  إلى منتج سكني تتوافر فيه الجو-العميل

ب�د م�ن أن تت�صف  وحتى تتحقق الجودة والسعر التنافسي الذي يقبله العمي�ل H. الذي يقبله العميل

العملية اSنشائية بالكفاءة بمفھومھا الشامل وخRل اXجلين الطوي�ل والق�صير، اXم�ر ال�ذي يعن�ي 

و عدم حدوث أي نوع من أنواع البن�ود غي�ر ال�ضرورية، أو أي عدم وجود أية نواحي إسراف، أ

  . بند لم يكن محدد مسبقا
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 ه بالدعاي�ة والت�رويج للمن�تج ال�ذي تقدم�Marketingتختص وظيفة الت�سويق  : وظيفة التسويق -

اSع���Rن، الدعاي���ة، التميي���ز، التعبئ���ة، : الوظ���ائف الت���سويقية متع���ددة ومتنوع���ة منھ���ا. المن���شأة

  .كل الوظائف التسويقية تعمل على خلق طلب فعال على المنتج. يط المبيعاتوالتغليف، تنش

 تعري�ف :ارتباطا بصناعة اSنشاء والتعمي�ر لم�شروعات اSس�كان، فإن�ه يق�صد بوظيف�ة الت�سويق

ك�اSعRن ف�ي ال�صحف أو المج�Rت : العميل بالمنتج السكني من خRل وسائل اSع�Rن المختلف�ة

أھمي��ة ھ��ذه الوظيف��ة ارتباط��ا بم��شروعات اSس��كان وتتوق��ف . لب��صريةأو الوس��ائل ال��سمعية أو ا

الوظيف�ة الت�سويقية لعم�Rء وتق�وم . بدرجة كبيرة على الفئة أو القطاع الذي ينتمي إليه ھذا العمي�ل

المنتج السكني المقدم لذوي الدخل المرتفع بدور حيوي في خلق الطلب على ھذا المن�تج ال�سكني، 

ن�دا ل�ه أھميت�ه الن�سبية ف�ي ھيك�ل التكلف�ة الكلي�ة لم�شروع اSس�كان، وعل�ى وتكلفة التسويق تمثل ب

qالجان��ب ا H ء المن��تج ال��سكني المق��دم لمح��دودي ال��دخلRح��ظ أن الوظيف��ة الت��سويقية لعم��Rخ��ر ي

إن الطل�ب عل�ى ھ�ذه الوح�دات تقوم بدور حيوي في خلق الطلب على ھذا المن�تج ال�سكني، حي�ث 

ن الطل�ب إ؛ أي "س�وق م�شترين"اعتبارھ�ا ة ھ�ذه يمك�ن أن توص�ف بإن الحال بالفعل، بل موجود

على المنتج السكني اHقتصادي أو الشعبي يفوق الع�رض، ول�ذا H يج�ب أن تمث�ل تكلف�ة الت�سويق 

  .محدودي الدخللبندا له أھميته النسبية في ھيكل التكلفة الكلية لمشروعات اSسكان 

 المن�شأة ف�ي ه بتوفير المن�تج ال�ذي تقدم�Distributionتختص وظيفة التوزيع  : وظيفة التوزيع -

المك��ان ال��ذي يرغ��ب في��ه العمي��ل وف��ي الزم��ان المناس��ب ل��ه، وتت��ضمن وظيف��ة التوزي��ع وظيفت��ين 

وت�شير كثي�ر م�ن الكتاب�ات اSداري�ة .  التخ�زين: النقل؛ الوظيفة الثاني�ة:الوظيفة اXولى: أساسيتين

  . Logistic Activityى النشاط اللوجستيكي إلى وظيفتي النقل والتخزين بمسموالھندسية 

. ارتباطا بصناعة اSنشاء والتعمير لم�شروعات اSس�كان، ف�إن وظيف�ة التوزي�ع ي�صعب توافرھ�ا

وإن كان من الممكن وجودھا في الدول المتقدمة، حيث تق�وم الدول�ة والحكوم�ات القائم�ة ب�دورھا 

 ش��املة المراف��ق، H ي��تم  ت��وفير أراض، أوتج��اه اXجي��ال القادم��ة م��ن خ��Rل بن��اء وح��دات س��كنية

استخدامھا حاليا وإنما يتم استخدامھا مستقبR، فالمحافظة على ھ�ذه الوح�دات ال�سكنية يع�د بمثاب�ة 

 , Mandelbaum , Danny L. Reed Value Engineering Handbook (.وظيف�ة تخزيني�ة

2007. (   

 بتق��ديم خ��دمات م��ا بع��د Customer Serviceتخ��تص وظيف��ة خدم��ة العم��Rء  : خدم,,ة العم,,Kء -

البيع للعميل، وتعد خدمات ما بعد البيع الت�ي تق�دمھا المن�شأة لعمRئھ�ا أح�د أھ�م مع�ايير المفاض�لة 

وظيف�ة ال�ضمان، : وتشمل خدمات ما بعد البيع عدة وظائف منھا. بين المنتجات المنافسة والبديلة

 .وظيفة الصيانة

: ات اSس��كان، فإن��ه ق��د يق��صد بوظيف��ة خدم��ة العم��Rءارتباط��ا ب��صناعة اSن��شاء والتعمي��ر لم��شروع

ال�ضمان ض�د ويعد . لوحدة السكنية الخاصة بهتسلم العميل اجميع الخدمات التي تقدمھا الشركة بعد 
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 كم�ا ھ�و الح��ال ف�ي م��شروع ب�الم ھيل��ز -  الوظ�ائف اXساس��ية لخدم�ة العم��Rءىح��دإعي�وب اSن�شاء 

خدم��ة العم��Rء ف��ي م��شروعات اSس��كان وظيف��ة وم��ن الوظ��ائف المھم��ة ل. ال��سادس م��ن أكت��وبرب

اHئتم��ان والتح��صيل، حي��ث يغل��ب ط��ابع البي��ع بالتق��سيط ف��ي م��شروعات اSس��كان عل��ى اخ��تRف 

  .أنواعه

ف�ي عRقتھ�ا بب�دء تنفي�ذ ھذا، ويمكن تجميع الوظائف أو اXنشطة التي تشتمل عليھا سل�سلة القيم�ة ارتباط�ا 

  :  مراحل متتابعة في ثRثلمشروع السكنيا

  التنفيذمرحلة ما قبل   -  أ

 وظيف�ة البح�وث :اXول�ى: نتيمرحلة ما قبل التنفيذ أو مرحلة ما قبل البناء تت�ضمن وظيفت�ين أساس�ي

 وتت�ضمن ھ�ذه المرحل�ة أو . وظيفة التصميم النھائي للم�شروع ال�سكني ووحدات�ه:والتطوير، الثانية

  :ن اXنشطة التاليةان الوظيفتاھات

 ، المواص��فات اXساس��ية للمن��تج ال��سكنيتحدي��د مفھ��وم المن��تجوفي��ه ي��تم : ن,,شاط التخط,,يط -

 م��ا تح��ددا الن�شاط ي ھ��ذوف�ي إط��ار. ، جدول��ة ت��صميم المن�تج، التك��اليف الم��ستھدفةال�سكني

  .السكني) المشروع ( المنتج من تكاليف٪٦٦ يقرب من

يتم اختيار الت�صميم النھ�ائي للم�شروع ال�سكني، وم�ا يت�ضمنه م�ن وفيھا :  التصميمنشاط -

تح��دد ا الن��شاط ي ھ��ذوف��ي إط��ار. ات خاص��ة بك��ل من��تج س��كني يت��ضمنه الم��شروعميمت��ص

 . المشروع السكني من تكاليف٪١٩حوالي 

- Pنت,,,اجمرحل,,,ة اbنتاجي���ة ف���ي ض���وء التك���اليف : ع,,,داد لSوفيھ���ا ي���تم ت���صميم العملي���ات ا

إج���راء  - ك��ذلك-ي���تم،  والمخطط��ة ال���سابق تحدي��دھا ف���ي الن��شاطين ال��سابقينالم��ستھدفة

ف��ي تنفي��ذه  س��يتم تنفي�ذ الم��شروع ال��سكنيرات التف��صيلية للتكلف��ة لتحدي��د م��ا إذا ك��ان التق�دي

م�ن تك�اليف دورة  ٪١٠ح�والي تح�دد ا الن�شاط ي ھذوفي إطار .ضوء التكاليف المستھدفة

  .حياة المنتج

  التنفيذمرحلة    - ب

ھ�ي التنفي�ذ مرحلة التنفي�ذ أو مرحل�ة الت�شغيل أو مرحل�ة البن�اء تت�ضمن وظيف�ة أساس�ية واح�دة إH و

  .الفعلي، وتحويل التصميمات اSنشائية والمعمارية إلى واقع وحقيقة

  ما بعد التنفيذمرحلة  -جـ

وت�شتمل . مرحلة ما بعد التنفيذ والبيع تتضمن وظيفة أساسية واحدة تتمثل في خ�دمات م�ا بع�د البي�ع

الوح�دات ال�سكنية، ة ت�شغيل وإدار: ائف الفرعية منھا على مجموعة من الوظةھذه الوظيفة اXساسي

  . وسداد اHئتمان المستحق على الوحدات السكنيةوظيفة التحصيل
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  التوقيت المرحلي للھندسة القيمية من منظور سلسلة القيمة في مشروعات اPسكان. ٢/٣/٢

يمك��ن تطبي��ق دراس��ات الھندس��ة القيمي��ة م��ن الناحي��ة النظري��ة ف��ي أي مرحل��ة م��ن مراح��ل تط��ور الم��شروع 

. وحتى مرحل�ة ت�شغيل وص�يانة المن�تجا بمرحلة إنتاج المنتج السكني، ًومرور ، بمرحلة التخطيطاءًالسكنى بد

 وتصنيفھا ومحاول�ة تحقي�ق  أو اXنشطةعلى تحليل الوظائف -  بصورة أساسية- الھندسة القيميةويعتمد مفھوم 

 ،التوقي�ت م�ن ناحي�ة و تحق�ق الت�وازن المطل�وب ب�ين الوظيف�ة والج�ودةةھذه الوظائف بأس�اليب أخ�رى مبتك�ر

 وي�ؤدى إل�ى ، تغي�رات جذري�ة عل�ى الت�صميماXمر ال�ذي ق�د يعن�ي إمكاني�ة ح�دوث  من ناحية أخرى،والتكلفة

ن�ه يف�ضل أن ي�تم إ فول�ذلك ،الخروج بتصميم جديد بعيد كل البعد عن الت�صميم الق�ديم وبأق�ل التك�اليف الممكن�ة

الوف�ورات الناتج�ة ) ٢/٣(ويظھ�ر ال�شكل رق�م . مبك�رة في مراح�ل الت�صميم الالھندسة القيميةتطبيق دراسات 

   .من تطبيق دراسات القيمة في المراحل المختلفة من تطور المشروع

   

  

  

  

  

  

  

   الوفورات الناتجة من تطبيق دراسات القيمة في المراحل المختلفة من تطور المشروع:)٢/٣(رقم شكل ال

    Mandelbaum and Reed, 2007 :المصدر

اHس��تفادة الق��صوى أو إل��ى ح��دوث  ف��ي مراح��ل الت��صميم المبك��رة الھندس��ة القيمي��ة دراس��ات تطبي��قي��ؤدى 

ع��ادة بع��ض اXعم��ال أو إ مكاني��ة تجن��ب اXعب��اء الت��ي يمك��ن أن تتحملھ��ا ال��شركة نتيج��ةSنظ��را  المثالي��ة،

ون�ة  حي�ث يمك�ن ف�ي مرحل�ة الت�صميم ط�رح المقترح�ات والب�دائل بمر،ع�ادة الت�صميم بالكام�لإالتأخير أو 

 -أي�ضا -ى وتج�ر. وتطبي�ق نت�ائج دراس�ات الھندس�ة القيمي�ة دون عوائ�ق ت�ذكر،أكثر من أي مرحلة أخرى

 بح�صر وتحدي�د احتياج�ات اءًب�داXخ�رى  عل�ى جمي�ع مراح�ل الم�شروع ال�سكنى الھندس�ة القيمي�ةدراسات 

 الھندس�ة القيمي�ةخل ويمكن أن تد وخRل مرحلة البناء أو اSنشاء،  السكني من مستلزمات تنفيذه،المشروع

تحقي��ق الح��د ج��در تك��رار اSش��ارة إل��ى أن يأخي��را، و. ف��ي مج��الي الت��شغيل وال��صيانة للم��شاريع اSس��كانية

ن ھذه المعادل�ة H تتحق�ق إ ف،اXقصى من التوفير والتطوير مع الحد اXدنى من بذل الجھد المادي والزمني

، ب��ل وعل��ى اXكث��ر م��ن ذل��ك ف��إن الدراس��ات ي��ةXول المراح��ل ابداي��ة م��نإH إذا أجري��ت الدارس��ات القيمي��ة 

 

 صافى الوفر المتوقع

 تكلفة التطبيق

 المراحل الفكرة التصميم ا�ولى التصميم النھائي التنفيذ

 التكلفة

 التشغيل
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مواصفات ومقاييس
%٢٠

إدارة المشروع

%١٠

ا�نشاء
%٩

الصيانة والتشغيل
%٧

أخرى

%٤

التصميم

%٥٠

مواصفات ومقاييس

إدارة المشروع

ا�نشاء

الصيانة والتشغيل

أخرى

التصميم

 

 وذل�ك القيمية يجب أداؤھا م�ع المراح�ل اXولي�ة؛ أي خ�Rل مرحل�ة البح�وث والتط�وير، ومرحل�ة الت�صميم

  :لvسباب اqتية

فرصة موافقة اSدارة العليا والمخت�صين بالت�صميم والم�شاريع اSس�كانية عل�ى تطبي�ق مقترح�ات  •

ب�ر ف�ي مرحل�ة الت�صميم أكث�ر منھ�ا م�ن المراح�ل الRحق�ة وذل�ك Hنع�دام الدراسة القيمية تكون أك

  .الخسائر في ھذه المرحلة

 ة في مراحل التصميم اXولى قد يك�ون غي�ر مح�سوس وض�ئيRيجراء الدراسات القيمإتأثير زمن  •

 .اSسكانيبالنسبة للجدول الزمني العام للمشروع 

ع�ادة الت�صميم إحل التصميم اXول�ى بم�ا ف�ي ذل�ك سھولة تطبيق مقترحات الھندسة القيمية في مرا •

 .إذا لزم اXمر

 وب��ذلك يمك��ن ،يك��ون الوق��ت المنق��ضي والجھ��د المب��ذول ف��ي مرحل��ة التخط��يط ف��ي أق��ل ح��دود ل��ه •

 .الحصول على الحد اXقصى الممكن من التوفير في مرحلة التخطيط

ح�رص عل�ى ج�ودة الت�صميم وض�بط لذا فمن اXھمية العناية بمرحلة تصميم المشروع السكنى من حي�ث ال

ن�ه يت�ضح أن إ ف، الم�شروعة Xنه بالنظر إلى العناصر الم�ؤثرة عل�ى تكلف�،التكاليف الكلية في تلك المرحلة

 ٪٥٠تصميم المشروع السكنى يعتبر أكثر عنصر ي�ؤثر عل�ى تك�اليف وج�ودة الم�شروع بن�سبة ت�صل إل�ى 

 م�ن التكلف��ة الكلي�ة للم��شروع ٪٣تكلف�ة الت��صميم ب�ين ت��أثير العناص�ر اXخ��رى ف�ي الوق��ت ال�ذي H تتج��اوز 

 ويظھ�ر . )Value Methodology Standard, SAVE International, October 1998(   ال�سكنى

  .على تكلفة المشروعلتصميم وتنفيذ المشروع السكني مدى تأثير العناصر المختلفة ) ٢/٤( رقم شكلال
  

  

  

  

  

  

  

   المختلفة على تكلفة المشروع مدى تأثير العناصر:)٢/٤( رقم شكلال

  . ٢٠٠٤على الخويطر، : المصدر
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  نظرة عامة:  على مشروعات إسكان محدودي الدخل القيميةالھندسة جدوى تطبيق . ٢/٤

 لتحليل ودراسة وتق�ويم الوظ�ائف الت�ي يؤديھ�ا الم�شروع اً مجرداً مھنياًالھندسة القيمية تمثل طريقة وأسلوب

 بھ�ا ويق�وم ،ذا اXسلوب على م�نھج مخط�ط ومح�دد بخط�وات متسل�سلة متتابع�ة ويقوم ھ،أو المنتج السكنى

فري��ق عم��ل مك��ون م��ن ع��دد م��ن المھندس��ين والمخطط��ين والمعم��اريين م��ن ذوى التخص��صات المختلف��ة 

 المميزة التي سوف تناسب مجال وطبيعة مشاريع إسكان ذوى ال�دخل الم�نخفض، كم�ا ق�د ي�شترك الخبرةو

صات أخرى في بعض مراحل الدراسة المختلفة، وبالتحديد ف�ي مرحلت�ي جم�ع مع ھؤHء المھندسين تخص

 مم��ن يعن��يھم الم��شروع ال��سكنى كالم��ستفيدين والم��ستخدمين ؛ وذل��ك Sث��راء ،المعلوم��ات وط��رح اXفك��ار

  . الدراسة القيمية بجميع الخبرات المناسبة والمتاحة

 والج�ودة) اXداء( التوازن الدقيق بين الوظيفة  إلى رفع القيمة من خRل إيجادمدخل الھندسة القيميةھدف ي

 وفھ�م ش�امل ،، فھ�ي ترك�ز عل�ى التحلي�ل ال�وظيفي من ناحية أخ�رى)السعر( والتكلفة والتوقيت من ناحية،

 ، ومعرفة الھدف الذي وجد من أجله المنتج ال�سكنى، ومعرفة اXداء المطلوب منه،لعناصر المنتج السكنى

ق�درات زي�ادة ف�ي إل�ى  ي والت�ي H ت�ؤد،ي H تضيف شيئا للوظيف�ة المطلوب�ةحتى يمكن تحديد العناصر الت

 أو تع�ديلھا م�ن خ�Rل ء ھ�ذه الوظ�ائف أو اXن�شطة يمك�ن إلغ�احينئ�ذلكنھا ترفع من التكلف�ة، المنتج السكني 

Hمم�ا ي�ؤدى إل�ى الت�وفير ف�ي الم�وارد،الي�ة أكث�رعبتكارية الت�ي ت�ؤدى الوظيف�ة بطريق�ة أف�ضل وفالبدائل ا  

 وبالت��الي اHرتق��اء ف��ي م��ستوى اSنت��اج ونوع��ه وھ��ذا اHرتق��اء H يقت��صر عل��ى ،والترش��يد ف��ي اHس��تھRك

  . ھا إلى تكلفة التشغيل والصيانةا بل قد يتعد،التكلفة المبدئية فقط

ن الھ�دف إ ف�، ال�دخليعندما تج�رى دراس�ة قيمي�ة عل�ى م�شاريع إس�كان وخاص�ة م�شاريع إس�كان مح�دود

 قيم�ة لمح�دودي ال�دخل حيث يمث�ل ال�سكن ،شاريع ھو تحقيق القيمة المطلوبة منھا H غيرالرئيسي لتلك الم

 مع الحفاظ عل�ى ، عند تحسين القيمة يجب اتخاذ قرارات برفع جودة المنتج السكنى.)كل ما يملك(مرتفعة 

   .أقل وھو جودة أعلى للمنتج السكنى مع تكلفة مثاليحل إلى  ويفضل الوصول ،ذات التكلفة المتاحة

 ي��دفع ح�ينالم�ستخدم ف ،الھندس�ة القيمي�ةالت�ي تح��ددھا  المتتالي�ةأتب�اع الخط�وات ق�د يكم�ن الح�ل اXمث�ل ف��ي 

   : ھيأھداف أربعةھذه الوحدة الثمن للحصول على وحدة سكنية فيجب أن تحقق 

واع ت�ضمن أي�ة أن�تالتكلفة المناسبة تعني أن تكلفة المنتج ال�سكني H  :أن تكون ذات تكلفة مناسبة -١

من البنود غير الضرورية والتي كان يمكن تجنبھا، أو أية تضحيات اقتصادية H يقابلھ�ا عائ�د أو 

  .منفعة؛ أي خسائر

 الموق�ع ف�يي�ستفاد من�ه   من�تج س�كنى Hي ف�إن أ:إمكانية ا?ستخدام في الوقت والمكان المحددين -٢

ب�ل ال�سكني  قيم�ة المن�تج عف فإن ذلك يض،والمكان والوقت المناسب المحدد له بالنسبة للمستخدم

 ). مدينة السادات–مدينة بدر ( قيمة يربما يصبح غير ذ
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ظ�روف وش�روط ص�حية  ف�يالراح�ة واXم�ان للم�ستخدم  : صنع م,ن أجل,هيأن يحقق الھدف الذ -٣

 .مRئمة

بحي��ث ي��سھل ت��شغيل الوح��دات ال��سكنية وي��سھل تلبي��ة رغب��ات الق��اطنين  :اًأن يك,,ون ا1داء مرتفع,, -٤

 . سھولة حدوث عمليات صيانة دوريةوالمستفيدين مع

 م��ن خ��Rل إيج��اد الت��وازن )الوح,,دة ال,,سكنية( إل��ى رف��ع قيم��ة المن��تج ال��سكنى الھندس��ة القيمي��ةتھ��دف اخت��صارا، 

 فھ�ي تعتم�د أساس�ا عل�ى ، م�ن ناحي�ة أخ�رى)التكلف�ة(  وال�سعر والتوقي�ت م�ن ناحي�ةوالج�ودةالدقيق بين الوظيفة 

حت�ى يمك�ن ) الوح�دة ال�سكنية(لھ�دف ال�ذي وج�د م�ن أجل�ه المن�تج ال�سكنى التحلي�ل ال�وظيفي لك�ل عن�صر ح�ول ا

 لكنھ�ا ق�د ترف�ع التكلف�ة وبالت�الي يمك�ن اHس�تغناء ،لvداءأو قيمة التي H تضيف شيئا أو اXنشطة تحديد العناصر 

اHس�تھRك م�ع  وبالت�الي ح�دوث الترش�يد ف�ي ،الية وأق�ل ت�وفيراعبتكارية أكثر فاعنھا أو تعديلھا من خRل بدائل 

 .وھ���ذا اHرتق���اء ي���شمل التكلف���ة اXولي���ة وتكلف���ة الت���شغيل وال���صيانة. اHرتق���اء ف���ي م���ستوى ونوعي���ة المن���تج

ومفھ��وم الھندس��ة ) ال��دخل الم��نخفض ي إس��كان ذو( منظوم��ة اSس��كان اHقت��صادي ) ٢/٥(رق��م  ويظھرال��شكل

  .القيمية

  

  

  

  

  

  

     ومفھوم الھندسة القيمية،الدخل المنخفضي سكان ذوإي؛  منظومة اSسكان اHقتصاد :)٢/٥(: رقمشكل ال

   إسكان ذوى الدخل المنخفضفي مشروعات الھندسة القيمية لمفھوم  العاماPطار والمرجع. ٢/٤/١

ف��ي  للتطبي��ق عل��ى م��شروعات اSس��كان والتعمي��ر ق��ابR اجدي��دم��دخR  الھندس��ة القيمي��ة يع��د أس��لوب أو م��دخل

لتط�وير وزي�ادة قيم�ة الم�شروع اSس�كاني م�ن خ�Rل ھ�ذا الم�دخل ستخدم ي�  ويمك�ن أن،جمھورية مصر العربية

إن تحدي�د التوقي�ت  . لم�شروعات اSس�كان والتعمي�رتعظيم القيم�ة البنائي�ة بھدف ل القيمي والوظيفييالتحلتطبيق 

ظيفي، و، وم�ا ي�شتمل علي�ه م�ن أس�اليب كالتحلي�ل القيم�ي أو ال�الھندس�ة القيمي�ةالزمني لتطبيق أس�لوب أو م�دخل 

   .ضمنھا دورة حياة المنتج السكنيتيتطلب التعرف على المراحل المختلفة التي ت
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    المختلفة لتصميم وإنشاء وتشغيل المنتج السكني ا?قتصادي بمدخل الھندسة القيمية مراحلالتدعيم . ٢/٤/٢

روف ف�إن المن�تج كم�ا ھ�و مع�ويھدف أسلوب الھندسة القيمية إلى مساعدة اSدارة في خفض تكلفة المن�تج، 

 في أي مرحلة إنتاجية يتم تطبي�ق أس�لوب الھندس�ة : وبالتالي فإن السؤال اqن ھو،يمر بعدة مراحل إنتاجية

يجي��ب عل��ى الت��ساؤل الخ��اص ) ٢/٦(؟ ال��شكل رق��م القيمي��ة كوس��يلة م��ساعدة لتحقي��ق اXھ��داف الم��ستھدفة

  .دسة القيمية من كل مرحلةمراحل المشروع السكنى لذوي الدخل المنخفض وموقع مفھوم الھنب

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

 حال,,ة ؟مح,,دودي ال,,دخللم,,شاريع إس,,كان  م,,ن ھ,,و متخ,,ذ ق,,رار إع,,داد دراس,,ة الھندس,,ة القيمي,,ة. ٢/٥

  جمھورية مصر العربية

إذا صح القول بأن إعداد دراسة الھندسة القيمية لمشروع معين تحقق ج�دوى اقت�صادية مقبول�ة؛ بمعن�ى أن 

م�ن الطبيع�ي إذن أن يك�ون ھن�اك س�ة الھندس�ة القيمي�ة يف�وق تكلف�ة إع�داد الدراس�ة، فالعائد نتيجة إعداد درا

م�ن ھ�و : ال�سؤال ال�ذي يمك�ن أن يط�رح ف�ي ھ�ذا اSط�ار ھ�و.  على ھذه النوعية م�ن الدراس�اتطلب فعال

 م�ا ھ�ي :متخذ قرار إع�داد دراس�ة الھندس�ة القيمي�ة لم�شاريع إس�كان مح�دودي ال�دخل؟ ف�ي ص�ياغة أخ�رى

  ب إجراء الدراسات القيمية لمشاريع إسكان محدودي الدخل؟ مصادر طل

 م��صدرين  ف��ي يتمث��لإس��كان مح��دودي ال��دخلم��شاريع لة ي��إج��راء دراس��ات الھندس��ة القيمعل��ى طل��ب ال

 - بالن��سبة لم��شروعات إس��كان مح��دودي ال��دخل-المال��ك وال��ذي غالب��ا م��ا يك��ون:  الم��صدر اXول:أساس��يين

   الدخل المنخفض وموقع مفھوم الھندسة القيمية من كل مرحلةي يوضح مراحل المشروع السكنى لذو:)٢/٦(شكل 
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 والجمعي�ات التعاوني�ة لbس�كان ، والبنوك اSسكانية،والتنمية العمرانيةممثR في وزارة اSسكان والمرافق 

  .شركات البناء والتنفيذ والمقاولين: المصدر الثاني. والبناء

وزارة اPس,,,كان والمراف,,,ق والتنمي,,,ة العمراني,,,ة، والبن,,,وك اPس,,,كانية، والجمعي,,,ات التعاوني,,,ة . ٢/٥/١

  د دراسة الھندسة القيمية أو كعميل Pعدالقرارلbسكان والبناء كمتخذ 

في حالة عدم توافر متخص�صين م�ؤھلين ف�ي إع�داد دراس�ات الھندس�ة القيمي�ة ب�وزارة اSس�كان والمراف�ق 

والتنمي��ة العمراني��ة، أو ب��البنوك اSس��كانية، أو بالجمعي��ات التعاوني��ة لbس��كان، يق��وم ممث��ل Xي م��ن ھ��ذه 

المكات�ب أح�د  بالتعاق�د م�ع ،(CVS)ي ش�ھادة وبرئاس�ة أح�د مھندس�ي القيم�ة المتخص�صين ح�املالجھ�ات، 

  :التاليينسلوبين واحد من اX  ويكون طلب الدراسة ب.الھندسية المتخصصة في ھذا المجال

ة ف�ي م�شاريع إس�كان مح�دودي ي�ھندسة القيمال على إدخال دراسات  صراحةإدخال بند وجوبي ينص* 

 أعلى للمنتج السكني مع الحفاظ عل�ى  لما له من مردود واضح في الحصول على جودة وقيمة،الدخل

 م�ا ت�م ا إذ،٪٣٠ في ح�دود تخفيض التكلفة الكلية لمشروع إسكان محدودي الدخل أو ،تكلفة المشروع

 Defining Value Engineering (VE) for (.اس�تخدام وس�يلة الھندس�ة القيمي�ة بطريق�ة س�ليمة

Reporting Purposes,” 22 November 2000, USA )  

أوامر تغيير من قبل الجھات المسئولة تستلزم إجراء ھذا الن�وع م�ن الدراس�ات عل�ى م�شاريع إصدار * 

  .إسكان محدودي الدخل

  شركات البناء والتنفيذ والمقاولين. ٢/٥/٢

الھندس��ة القيمي��ة ج��راء دراس��ة إباSص��رار عل��ى ش��ركات البن��اء والتنفي��ذ والمق��اولين يق��وم الم��سئول ف��ي 

 أو بالتعاق�د م�ع مكات�ب الخب�رات ،داخ�ل ال�شركة م�ن داد مث�ل ھ�ذه الدراس�ةع� مؤھلين Sبواسطة مھندسين

عائ��د  حي��ث ت��ؤدى عملي��ة إج��راء الدراس��ة إل��ى تمك��ين ھ��ذه ال��شركات م��ن الح��صول عل��ى ،المتخص��صة

عاظم اHس�تفادة تفي إطار مشروعات إسكان محدودي الدخل، ت.  تحسين وتطوير اXساليباقتصادي نتيجة

Hف آ وتنفي�ذ ،حالة تكرار الم�شروعة القيمية لوفورات الناتجة عن دراسة الھندس أو امن النتائج أو العوائد

المساكن في كافة محافظات الجمھورية، مما يساعد على تحسين أساليب وطرق التنفيذ م�ع اس�تخدام م�واد 

ت وH يمكن Xي شركة من ھذه الشركا. عطاء نتائج أفضل مع حدوث خفض في التكلفةإجديدة من شأنھا 

 إH م�ن خ�Rل إدارة واعي�ة متمكن�ة جي�دة التأھي�ل واس�عة الخب�رة ،ةي�ھندسة القيمالأن تدرك فوائد دراسات 

  .متمتعة بحسن التنظيم اSداري والفني ومواكبة لعصر العولمة والتقنيات العلمية الحديثة

  في عقد مقاولة إسكان محدودي الدخلبند الھندسة القيمية . ٢/٥/٣

 إم�ا ع�ن طري�ق ال�نص ض�من  الھندسة القيمي�ة لم�شاريع إس�كان مح�دودي ال�دخلدراسةإعداد تصاغ بنود 

النص ضمن بنود عق�د المقاول�ة عل�ى بن�د   عن طريقأوبنود عقد المقاولة على بند تطبيق الھندسة القيمية، 

  .تشجيعي Sعداد دراسة الھندسة القيمية
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  بند تطبيق الھندسة القيمية 

 الق�رار اSس�كاني ول�زم ص�انعُ ية عل�ى بن�د تطبي�ق دراس�ة الھندس�ة القيمي�ةإطار النص في عق�د المقاول�في 

لمحدودي الدخل المقاولين بتطبيق ھذا النوع من الدراسات بصفة منتظمة في المراحل المختلفة للم�شروع 

ت�ضمن وزارة اSس�كان والمراف�ق  بحي�ث ،السكني من الت�صميم والتنفي�ذ واSن�شاء إل�ى الت�شغيل وال�صيانة

ح��صول الم��واطن م��ن ي��ة العمراني��ة، والبن��وك اSس��كانية، والجمعي��ات التعاوني��ة لbس��كان والبن��اء والتنم

الم�سئولة ( وحتى تتأكد وتطمئن الدولة . أداء مرتفع بأقل تكلفة ممكنةيمحدودي الدخل على منتج سكنى ذ

  .تلك المشروعاتإلى أنه تم بذل أقصى الجھود الممكنة للتطوير واHرتقاء ب) عن إسكان منخفض الدخول

  الھندسة القيمية تشجيعي Pعداد دراسة بند 

ھ�ذا البن�د ي�شجع  ف�إن ،في إطار النص على بند تشجيعي Sع�داد دراس�ة الھندس�ة القيمي�ة ف�ي عق�د المقاول�ة

 بحي�ث يح�ق ،على ھذا الن�وع م�ن م�شاريع اSس�كانإعداد دراسة الھندسة القيمية المقاولين التنفيذيين على 

 الت��ي تتوص��ل إليھ��ا  والوف��وراتم��شاركة ف��ي ص��افي الوف��ورات الناتج��ة ع��ن تطبي��ق النت��ائجللمق��اولين ال

 ن��سبة وفق��ا للنظ��ام اXمريك��ي، تتح��ددو.  الدراس��ات والتطبي��ق والتط��ويرإع��داد خ��صم تكلف��ة بع��دالدراس��ات 

مث�ل ھ�ذا البن��د .  م�ن ص�افي الوف��ورات)FAR, 1987 (٪ للحكوم��ة٤٥٪ للمق�اول و٥٥الم�شاركة بواق�ع 

 لRرتق��اء بم��شروعات اSس��كان لمح��دودي الھندس��ة القيمي��ة للمق��اولين عل��ى إج��راء دراس��ات اًح��افزي��شكل 

  . نسبة أرباحھمزيادة انخفاض تكاليف العقد وبالتالي الناتجة عن من اHستفادة ھم ويمكن،الدخل

  صعوبات تطبيق الھندسة القيمية. ٢/٦

 دراس�ات الھندس�ة إع�دادحات واXفكار الناتجة عن التطبيق ھو الخطوة التي تمكن من اHستفادة من المقتر

Hدائي�ة والت�شغيلية ثاني�ا،القيمية في مجال مشاريع إسكان محدودي الدخل من الناحي�ة المالي�ة أوXوق�د . وا 

ليلھا ذيعترض ھذا التطبيق بعض الصعوبات التي تلزم فريق الدراسة التفكير والتعمق فيھا والعمل عل�ى ت�

H ص��حاب الق��رار والمنف��ذين ت��شكل مفاج��آتحت��ىX ، عط��اء فك��رة خاطئ��ة ع��ن أس��لوب إ وق��د ت��ؤدى إل��ى

 ب�ين ھ�ذهم�ن .  وربم�ا ت�ؤثر عل�ى م�ستقبل دراس�ات قيمي�ة قادم�ة لم�شاريع أخ�رى مختلف�ة،الھندسة القيمي�ة

  :الصعوبات ما يلي

  .ارتفاع تكلفة التطبيق •

 .ة والتطبيق الكبير بين الوفورات المتوقعة والفعلية بعد إجراء الدراسالتباين •

 ً. زمنية طويلة نسبيالفترةاحتياج التطبيق  •

  .تنفيذ المقترحاتعلى ن والموقف السلبي الذي قد يتخذه القائم •
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  خKصة الفصل الثاني

 لطبق�ة ذوى اSس�كان ح�ل م�شكلة ف�ي يساعد وتحليلي تطبيقي علمي منھج أنھا الھندسة القيمية على تعرف

 م�ع ،لبات المستخدمين وتحليل الوظائف المطلوبة م�ن المن�تج ال�سكنى بداية بمناقشة متط،الدخل المنخفض

 م�ع التركي�ز عل�ى ، وحذف كل ما ھو غير مؤثر على الجودة، وتحديد الضرورياتXھميتھاتصنيفھا وفقا 

 وكيفي��ه ت��شغيلھا اSس��كان والب��دائل التقليدي��ة والجدي��دة لم��شاريع اXفك��ار ط��رح ث��م وم��ن ،عناص��ر التكلف��ة

 الوظيفية من قبل الم�ستخدمين والمتطلبات مع توفير كل العناصر اHفتراضي مدى عمرھا وصيانتھا على

 .بأقل التكاليف وبجودة Hئقةمحدودى الدخلمن 

يعتبر م�ن مح�دودى ال�دخل والق�ائمين عل�ى عملي�ة البن�اء لاSس�كانتحقيق بند الھندسة القيمية من قب�ل وزارة 

يعتبرعملي�ة و. ال�سكنية دون الت�أثير عل�ى كفاءتھ�ا المشروعات أفضل اXساليب لتحقيق ترشيد اSنفاق على

وف�ي ھ�ذا  .ا وطني�ا مطلب�- فيم�ا H يخ�ل بجودتھ�ا-تقليل تكلفة المشروعات السكنية ل�ذوى ال�دخل الم�نخفض

يج��ب توجي��ه الجھ��ات الم��سئولة ع��ن الق��رارات بمختل��ف ال��وزارات ب��شأن تطبي��ق مب��ادئ الھندس��ة اSط��ار، 

 ول��يس ب��صفة خاص��ة عل��ى مج��ال ،الخ��دمات والمن��افع والمنتج��ات ب��صفة عام��ةج��ل تح��سين أالقيمي��ة م��ن 

 .اSسكان فقط

 ،ضرورية بعدم وجود منھج منظم للتفاعل مع العملية الت�صميميةالترتبط عملية ظھور التكلفة غير ھذا، و

 بإلق��اء ال��ضوء عل��ى م��صادر التكلف��ة غي��ر الھندس��ة القيمي��ةوبالت��الي تظھ��ر ھن��ا أھمي��ة م��نھج دراس��ات 

 وم��ن ث��م وض��ع التكلف��ة ف��ي موض��عھا ال��سليم ف��ي إط��ار اHس��تحقاق ال��وظيفي اXمث��ل لطبق��ة ،ضروريةال��

  .محدودي الدخل

الھندس�ة تعتبر متطلبات المستعملين بمثابة حلقات اHتصال اXساس�ية ب�ين الم�صمم والم�ستعمل ف�ي مفھ�وم 

لمستعمل من محدودي الدخل ف�ي ظھر براعة المصمم في تركيزه على الوظائف التي يحتاجھا ات و،القيمية

 بمثاب�ة لغ�ة الح�وار ب�ين اXبع�اد اXربع�ة الم�شكلة الھندس�ة القيمي�ةيعتبر مفھوم  و.إطار مقدرته اHقتصادية

 ،)البع�د البيئ�ي و،اHجتم�اعيالبع�د  ،اHقت�صاديالبع�د ال�سياسي، البع�د  (:وھ�يلمنظومة اSسكان والت�شييد 

 . على أنه أحد أھم مداخل الحلول رباعية الھدفالھندسة القيميةوم وبالتالي فإنه من الجائز اعتبار مفھ

 والت�شغيل وال�صيانة التنفي�ذ مج�ال ف�ي دراس�ات الھندس�ة القيمي�ة إلى ضرورة إدخالالدراسة أخيرا، تشير 

   .اHفتراضيللمشاريع السكنية على مدى عمرھا 

  



  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  

    
  
  
  

 

  لثالثا الباب
منھج مقترح لمراحل تطبيق الھندسة القيمية فى مشروعات اسكان 

  محدودى الدخل

 



 ل منھج مقترح لمراحل تطبيق الھندسة القيمية فى مشروعات اسكان محدودى الدخ - الثالثالباب.٣
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  الدخل محدودي  أسلوب الھندسة القيمية في مشروعات إسكان مراحل تطبيق:  الثالثالباب. ٣

تحديد مجال العمل، اختيار فريق : يرتكز منھج الھندسة القيمية على ث�ثة مقومات أو محاور أساسية ھي

مجموعة : ي إطار مدخل الھندسة القيميةويقصد بمجال العمل ف. العمل، اعتماد وتوثيق خطة العمل

عادة من مجموعة  العمل يتكون وفريق. ا;جراءات التي تحدد نطاق وحدود أسلوب الھندسة القيمية

المھندسين، وأصحاب التخصصات التي لھا ع�قة بمجال ا;سكان والعمارة والعمران، : أعضاء تضم

 القيمية، وبعض المستخدمين، والمستفيدين من والقائمين على القرار بمشروع ا;سكان محل الدراسة

وتعني خطة العمل في إطار مدخل الھندسة القيمية تحديد مجموعة ا;جراءات أو . المشروع السكني

  .الخطوات التي تعمل على تحقيق أھداف أسلوب أو مدخل الدراسة القيمية

م الھندسLة القيميLة مLن خ�Lل التعريLف دراسLة طبيعLة اOداء التطبيقLي أو التنفيLذي لمفھLو لبLابھذا ا تناولي

مرحلLLة جمLLع البيانLLات ،  المرحلLLة اOولLLى:بخطLLة العمLLل والمراحLLل المختلفLLة المتبعLLة والمتمثلLLة فيمLLا يلLLى

 مLن البيانLات جمLع  عمليLة ومصادرھا وما قد يعتLرضالبياناتيتم فيھا التعريف بأساليب جمع ھا، ووتحليل

، الجLLدوى، تحليLLل التكلفLLة ي دراسLLات التحليLLل الLLوظيفيثلLLة فLL واخLLت�ف التحلLLي�ت والمتم،مLLشاكل بحثيLLة

يLتم مLن خ�لھLا التعريLف باOسLاليب المتبعLة فLى ، و مرحلLة ا;بLداع،المرحلLة الثانيLة. وتحليل اZحتياجLات

Lكنية تراعLدة سLى وحLLصول علLصميم للحLة التLا يعمليLLم ال مLي�تتLن تحلLLه مLل إليLة.توصLLة الثالثLالمرحل  ،

والمعLادZت ،  وكيفيLة قيLاس كLل منھLا،من خ�لھا دراسLة القLيم اZسLتاتيكية والديناميكيLةيتم ، مرحلة التقييم

  . اOمثلحللى الإ وتقنيات التقييم المختلفة بھدف الوصول ،المستخدمة

ھذا، ويمكن النظر إلى مرحلة تقييم وتطوير المقترحات أو ا;بداعات باعتبارھا مرحلة إعداد التقرير 

وھى تعنى بعملية تطوير اOفكار التي تم اختيارھا في المرحلة السابقة، وتتم صياغة والتخطيط للتنفيذ، 

التقرير بمقترحات عملية قابلة للتنفيذ، وبطريقة م�ئمة للعرض على متخذي القرار في حالة مشاريع 

داد إسكان محدودي الدخل، وتوضيح قدر الوفورات والفوائد المتوقعة الناتجة عن الدراسة، وكيفية إع

  .المخططات واOسس لتطبيقھا وتنفيذھا

 تأتي مرحلة العرض، وتكمن أھمية العرض الكافي والم�ئم لنتائج التقييم في التقييمبعد مرحلة 

تحويل دراسة الھندسة القيمية ومقترحاتھا إلى واقع تطبيقي يحقق النتائج المتوقعة، ولتحقيق 

. حات والتأكد من وضع الحقائق المقنعة للتغيرذلك فإنه يجب إقناع صناع القرار بقبول المقتر

ويجب أن يقوم القائم بالعرض بصياغة العرض بالطريقة التي تساعد الحضور ومتخذي القرار 

ويشير الواقع العملي إلى أن اھتمام ا;دارة العليا . بالتمھيد لقبول مقترحات الدراسة ونتائجھا

Zعتبارات المالية لھما دور كبير في اتخاذ غالبا ما ينصب على نوعين من ا) صاحب القرار(

معدل العائد على اZستثمار، و مقارنة التكاليف الكلية للمقترح : القرار تجاه التغييرات وھما

  .الجديد با;يرادات الكلية لتحديد الفترة الزمنية التي يصبح بعدھا أحد البديلين اOنسب اقتصاديا
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  نظرة عامة: لقيمية في مشروعات ا4سكانمقومات نجاح أسلوب الھندسة ا. ٣/١

تتميز دراسة الھندسة القيمية عن غيرھا من الدراسات بما يتوفر لديھا من خطة عمل منھجية متسلسلة 

في القيمية ة كما يعتمد نجاح أسلوب الھندس. تحكم عمل الفريق ضمن نطاق ومجال عمل محدد وواضح

 الھندسة منھجيرتكز بصفة عامة  و.سية لنجاح اOسلوبتحقيق أھدافه على مدى توافر المقومات اOسا

 اعتماد ، فريق العمل، اختيارمجال العملتحديد  :  ھيمحاور أساسيةمقومات أو  ةالقيمية على ث�ث

  . خطة العملوتوثيق 

   مجال العملتحديد. ٣/١/١

سليم والدقيق لمجال  مقومات نجاح أسلوب الھندسة القيمية في تحقيق أھدافھا في التحديد اليتمثل أول

 مجموعة ا;جراءات التي تحدد نطاق :ويقصد بمجال العمل في إطار مدخل الھندسة القيمية. العمل

تحديد ، وصف واضح لھدف المشروع: ومن بين ھذه ا;جراءات. وحدود أسلوب الھندسة القيمية

ساسية للمستخدمين من معرفة اZحتياجات اOالتي تقوم عليھا الدراسة القيمية، المعايير واOسس 

تقدير تكاليف الدراسة والوفورات ھا، ؤأدا السكنيوالوظائف المطلوب من المنتج محدودي الدخل 

تحديد العائد اZستثماري إن أمكن، مكان إومن ثم  ،محدودي الدخلوالفوائد المتوقعة من صناعة التشييد ل

 متوقع لكل مرحلة وعرض النتائج، وأخيرا الوضع برنامج زمني لدراسة الھندسة القيمية وتحديد الوقت

 ).مھندسين ومقاولين من تخصصات مختلفة(تسمية أعضاء فريق الدراسة ومؤھ�تھم وقدراتھم 

  اختيار فريق العمل .٣/١/٢

 وتعتبر عملية اختيار ،تقوم دراسة الھندسة القيمية باZرتكاز على فريق عمل جماعي متخصص ومؤھل

 فريقيتكون  .النتائج المرجوة إلى نجاح الدراسة القيمية والوصول بھال الفريق من اOھمية بمكان،

 وأصحاب التخصصات التي لھا ع�قة بمجال ،المھندسين: تضمأعضاء  مجموعة  من- عادة-العمل

 وبعض ، بمشروع ا;سكان محل الدراسة القيمية والقائمين على القرار،ا;سكان والعمارة والعمران

  : ويراعى عند اختيار فريق العمل النقاط التالية .السكنيفيدين من المشروع  والمست،المستخدمين

  .توافر الخبرة وا;لمام التام بكل تخصص -١

٢- qخرع�قة أفراد الفريق مع بعضھم البعض والرغبة في التعاون واحترام رأى ا. 

 والقدرة على التفكير ، والصراحة، المرونة:الصفات الشخصية Oعضاء الفريق مثل -٣

 ورفع الجودة من أجل تحقيق ، واZعتقاد بأھمية تقليل التكلفة،النقد وتقبل ،بداعيا;

 .أھداف الدراسة

مدير العمل فريق ، وZ يفضل أن يشمل التقارب في المسئوليات بين أعضاء الفريق -٤

  .سيهءو من مرامشروع ا;سكان أو أي

، على سبيل المثال  في عمل الفريقاًمھم اًإنسانية دورتؤدي قنوات اZتصال وما يرتبط بھا من ع�قات 

محددة المصممين يكون من الضروري أن تكون قنوات اZتصال والع�قات ا;نسانية بين فريق العمل و

   .ةين أحد أھم مصادر المعلومات للدراسة القيموحيث يمثل المصمموواضحة، 
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حسن التنسيق ،  ا;بداعيةتشجيع اOفكار:  تحقيق اOھداف على مدى عمل الفريق علىقدرةتعتمد 

حسن اZستماع واOخذ ، القدرة على تحمل المسئولية واZلتزام التام بالمھام، والتعاون بين أعضاء الفريق

q٣/١( ويظھر الشكل رقم .يجابي يعمل من خ�له الفريقإخلق بيئة وجو ، خربالرأي والرأي ا (

  .مشروع إسكاناستمارة أو نموذج تكوين فريق عمل الھندسة القيمية ل

  :اختيار رئيس فريق العمل 

من محدودي الدخل لمشاريع إسكان الھندسة القيمية اختيار المسئول اOول في برنامج دراسة يتم 

 تتوافر لديھم السمات ، وممن Oصول وقواعد التخطيط وتصميم المواقعنيريين الدراسالمھندسين المعما

 والرغبة الجادة في دراسة ،خصص في إدارة القيمةالشخصية والمھارات المكتسبة والخبرة والت

ويستلزم توافر الصفات التالية في قائد . ا;دارة والتوجيه وتحفيز اOعضاء وحسن ،المشروع وإنجاحه

القدرة  والمتابعة، المسئوليةادية كتحمل توافر الصفات القي: )SDCB 201, 2008(الھندسة القيميةفريق 

كفاءة العلمية والعملية الم�ئمة، النامج واختيار الكفاءات المناسبة،  للبرعلى إعداد الھيكل التنظيمي

يق حقتإجراء الدراسات و الرغبة فيوالمالية والوقت بفعالية وكفاءة، القدرة على إدارة الموارد البشرية 

قدرة ، الق فيھاالتعما;لمام بھا ووالھندسة القيمية مبادئ الحماس لالنتائج، القدرة على التخطيط والتنظيم، 

 قدرة على التعامل بحنكةعة حتى مع وجود ظروف غير مواتية، وأخيرا العلى قيادة فريق البرنامج ببرا

  .وسينءمع الرؤساء وبحكمة مع المر

  مھام رئيس الفريق الدراسي للھندسة القيمية

  .ه تطوير الفكرة على أساس التخصص والخبرة والمھارةيلإتحديد الشخص الموكل  -

 . الوقت ال�زم للتطوير وصياغة البديل بشكله النھائيتحديد -

جدولة اZجتماعات وتحديد اللقاءات باليوم والساعة بين أعضاء فريق الھندسة القيمية بھدف مراجعة  -

بعض اOفكار لتحقيق إعادة توزيع  ويتم أحيانا ،عمل التطوير وتبادل المعلومات وتبادل اqراء

 .ي التأخيرالتوازن في كمية العمل وت�ف

تذليل العقبات التي قد تطرأ أثناء عملية التطوير وإيجاد اqليات التي تساعد على التغلب على  -

  .العقبات حتى يمكن اZستفادة الكاملة من ھذه المرحلة

   الدخلمحدوديلمشاريع إسكان الھندسة القيمية أعضاء فريق 

ھندسة القيمية، فمن اOھمية بمكان أيضا إذا كان من اOھمية بمكان حسن اختيار رئيس فريق عمل ال

ة فريق ييقوم بدراسة الھندسة القيم ، لذا يجب أنالتدقيق وحسن اختيار أعضاء فريق عمل الھندسة القيمية

عتمد نجاح الدراسة القيمية ونتائجھا المرجوة على عملية اختيار أعضاء ي و.عمل متخصص ومؤھل

الرغبة في التعلم ومشاركة اqراء وتقبل النقد  :المقومات التالية، بحيث يراعى عند اختيار الفريق الفريق

واZعتقاد بأھمية رفع الجودة مع تقليل أو تثبيت التكلفة والتفاعل الواضح مع الدراسة، توافر الصراحة والمرونة 

عي ماالعمل الج وإيجاد حلول جديدة تخدم المفھوم القيمى، اZستعداد والرغبة في ا;بداعيوالقدرة على التفكير 
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 المقدرة على التعامل والتنسيق بين اOعضاء مع توفير ، اqخرين والتفاھم بين اOعضاء وبعضھميواحترام رأ

 .يجابي لعمل الفريقالجو ا;

 تتعدد التخصصات لفريق العمل وفقا للمجال المطلوب تقديم دراسة قيمية فى :فريق العمل التقليدى 

  .محيطة

، ممن محدودي الدخلفي مشاريع إسكان الھندسة القيمية عمل تكون أعضاء فريق أن ي  الدراسةوتقترح

Z تقل خبرة كل منھم كل في مجاله عن عشر سنوات مع ا;لمام التام لكل عضو بتخصصه، وحينئذ 

   :يمكن أن تضم اللجنة التخصصات التالية

 ).لمدينةبالنسبة لموقع الاختيار (مخطط  -١

 . عمرانيمصمم -٢

 .مصمم مواقع -٣

 ).لتصميم النماذج السكنية( دس معماريھنم -٤

 ).اZًختيار أنسب طرق ا;نشاء، اOكثر كفاءة، اOقل وقت( مدني -إنشائيمھندس  -٥

 .ت التربة واOساسامھندس ميكانيكا -٦

 .) اتصاZت–كھرباء (مھندس طاقة  -٧

 .تغذيةومھندس صرف صحي  -٨

 .مھندس مواد -٩

 . تكاليفمحاسب -١٠

 .خبير مالي -١١

 .مھندس تشغيل وصيانة -١٢

أھم ممثلي الحرف ،  خبراء عقاريين،مديري مشاريع(مين على عملية البناء والتشييد القائ -١٣

 .)رئيس الفريق الميداني ،المعمارية

  أعضاء فريقةشاركدراية بالسياسات والقوانين ا;سكانية لم عن وزارة ا;سكان على ثلينمم -١٤

، مع اOخذ في  أو عمليةنھم يملكون خبرات علميةن لكويالدراسة في بعض المراحل كمستشار

 ،س لھم أدنى ع�قة بالتصميم اOصليممن ليالھندسة القيمية ن اختيار أعضاء فريق أاZعتبار 

انحياز بسبب   حدوث أو،السابقة حتى Z يكون ھناك تأثير عليھم من مرحلة التصميموذلك 

 . التصميممشاركتھم في

   خطة العمل.٣/١/٣

 تعمل يلھندسة القيمية تحديد مجموعة ا;جراءات أو الخطوات التخطة العمل في إطار مدخل اتعني 

وبصفة عامة يجب أن تعمل ا;جراءات التي . على تحقيق أھداف أسلوب أو مدخل الدراسة القيمية

تحسين ورفع جودة المشروع وتطوير اOداء بأقل التكاليف  :أوZ: تصف خطة العمل بالعمل على
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 ا;طار العام أو المراحل اOساسية التي يتكون منھا مدخل الھندسة القيمية). ٣/٢(الشكل 

 

  
 

اOنشطة التي Z تضيف قيمة  من للحد قدر ا;مكانة القيمية على المشروع إجراء الدراس : ثانيا.الممكنة

التكاليف غير الضرورية الناتجة عن تصاميم مفرطة  على التخلص من - كذلك-للمنتج السكني، والعمل

 وظيفيا وفنيا واقتصاديا وموازنة التكاليف  السكنيتقييم المشروع : ثالثا.في تحقيق متطلبات المشروع

 .وظائف المطلوبة ومستوى الجودة واOداءمع ال

  نظرة عامة: مراحل دراسة مدخل الھندسة القيمية لمشاريع إسكان محدودي الدخل. ٣/٢

 مرحلة ما قبل الدراسة، : ث�ث مراحل رئيسيةالتقسيم الزمني لخطة العمل إلى إمكانية تقسيمھا إلىيشير 

  . الدراسةدمرحلة ما بعمرحلة الدراسة القيمية، 

   مرحلة ما قبل الدراسة -وCأ

عداد الجيد  يتم توفير المعلومات والمستندات الضرورية وا;مرحلة ما قبل الدراسة القيمية من خ�ل

  :ومن أھم اOعمال التي يتم إنجازھا في ھذه المرحلةالقيمية، للدراسة 

  .جمع المعلومات من مصادرھا اOساسية -

 .المستخدمالتقييم وتحديد متطلبات تحديد معايير  -

 .وضع الجدول الزمني لمراحل ورشة عمل الدراسة القيمية -

 .عداد النماذج المطلوبةإتوظيف المعلومات و -

 .التھيئة واZستعداد لعقد ورشة العمل -

 .اختيار فريق العمل المناسب -

 .التأكد من اكتمال المعلومات والمستندات والوثائق -

    مرحلة الدراسة القيمية-ثانيا

ة الدراسة القيمية يقوم فريق الدراسة بتطبيق المنھج العملي للھندسة القيمية على المشروع في إطار مرحل

 اqراء حول عدد ت، اختلفوتتكون ھذه المرحلة من عدة مراحل متسلسلة. السكني من خ�ل ورشة العمل

ي يتكون منھا ا;طار العام أو المراحل اOساسية الت) ٣/١( الشكل رقم المراحل المتسلسلة، ويظھرھذه 

مرحلة : الدراسة القيمية  وفيه يتضح أن ھناك ث�ث مراحل أساسية لتطبيق مدخل، القيميةالدراسةمدخل 

  . جمع المعلومات، مرحلة طرح اOفكار، مرحلة العرض

  

  

  

  

  

  

  

 الدراسة القيميةا;طار العام أو المراحل اOساسية التي يتكون منھا مدخل ): ٣/١(الشكل رقم 
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    الدراسةدمرحلة ما بع -ثالثا

 ويتم أيضا في ھذه ،ائج الدراسةتقديم التقرير النھائي الذي يشمل نت  الدراسة يتمدخ�ل مرحلة ما بع

 قد مشك�تالمرحلة تطبيق المقترحات بعد قبولھا من جانب صناع القرار ومحاولة وجود حلول Oي 

  .تستحدث أثناء التطبيق

  نظرة تحليلية: محدودي الدخل انسكإع يرامش ل الھندسة القيمية مدخل مراحل دراسة.٣/٣

إلى أن   مدخل الھندسة القيمية لمشاريع إسكان محدودي الدخلتشير الكتابات التي تناولت مراحل دراسة 

 مراحل، حيث قد يتم تسع إلى  بين خمسعدد المراحل التي يتكون منھا مدخل الھندسة القيمية يتراوح ما

ھذه اZخت�فات ليست . تقسيم إحدى المراحل إلى مرحلتين، كما يمكن دمج مرحلتين في مرحلة واحدة

مرحلة جمع : وفيما يلي سرد لبعض ھذه المراحل. منھج واOسلوب واحدن الإبجوھرية، حيث 

، مرحلة Functional Analysis ، مرحلة التحليل الوظيفيSelection of Information المعلومات

 Judgment and، مرحلة التقويم والتقييم Creativity and CreationاZبتكار والفكر ا;بداعي 

Evaluationوالتطويريق ، مرحلة التحق Investigation and Development التوصيات والنتائج ،

Recommendations . المراحل التفصيلية لمدخل الھندسة القيمية) ٣/٢(ويظھر الشكل رقم.  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

   .Norton, (1995): المصدر

يمية في في صياغة أخرى، يمكن القول باخت�ف عدد المراحل التي تتكون منھا دراسة الھندسة الق

وجھات نظر متعددة للمراحل التي يجب أن ) ٣/١(عددھا، وفقا لرأي فريق العمل، ويظھر الجدول رقم 

  . ختلف عدد المراحل ومسمياتھا وفقا لمن ابتدعھا من الرواديتشتمل عليھا الدراسة القيمية والتي 

 على مسمى وعدد المراحل إلى عدم اتفاق رواد مدخل الھندسة القيمية) ٣/١(بيانات الجدول رقم تشير 

التي يتضمنھا ھذا المدخل أو المنھج، إZ أن ھناك شبه اتفاق على مجموعة من المراحل التي تتضمنھا 

، مرحلة Data Collectionمرحلة جمع المعلومات أو البيانات : الھندسة القيمية، من بين ھذه المراحل

  .Follow Upة المتابعة والتقييم ، ومرحلAnalysisمرحلة التحليل ، Creativityا;بداع 

 اCلتزام المھارة الكفاءة الخبرة الخيال/ المثابرة  اHداء المصادر

  
  البيانات
  الوثائق
 تاCستبيانا

 
 

  
  الفرضيات
  الحقائق

 اCعتبارات

  
  حلول

  مقترحات
 توصيات

  
  اختبارات
  غربلة
 تصنيف

  
  اختبارات
  استنتاج
 استنباط

  
  خطة
 عمل

  جني الثمار

  التغذية

 العكسية

 التطبيق والمتابعة العرض التطوير التقويم بتكاراC/ ا4بداع  التحليل الوظيفي المعلومات

 المراحل التفصيلية التي يتكون منھا مدخل الھندسة القيمية): ٣/٢(رقم الشكل 
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لورانس   مسمى المرحلة  المرحلة
  مايلز

أرثر 
  ميج

كارلوس 
  فاولن

الفونس 
Zدي�سو  

دونالد 
  باركر

  √         Orientation  التعرف والتوجيه  اOولى

        √     Selection   اZختيار  الثانية

  √  √  √    √ Information المعلومات   الثالثة

    √        Speculation  التأمل  الرابعة

    √  √    √  Analysis التحليل  الخامسة

  √      √   Function  الوظيفة  السادسة

  √    √  √  √  Creativity  ا;بداع  السابعة

  √        √ Judgment  التحكيم  الثامنة

  √        √ Development  التطوير  التاسعة

 √    √     Presentation  العرض  العاشرة

 √    √     Implementation  التطبيق  ة عشرةالحادي

 √    √  √   Follow Up  المتابعة  عشرة ةالثاني

        √     Investigation التحقق  عشرة لثةالثا

    √    √     Recommendations  التوصيات  عشرة ةالرابع

   وجھات نظر متعددة للمراحل الدراسة القيمية وفقا لمن ابتدعھا من الرواد:)٣/١(الجدول رقم 

  لمعلومات مرحلة جمع ا.٣/٣/١

من كافة محدودي الدخل ل ا;سكانيالمعلومات المتعلقة بالمشروع البيانات و كافةيتم في ھذه المرحلة جمع 

 سواء اOولية أو - التي يمكن الحصول من خ�لھا على البيانات والمعلومات وذلك من جميع المصادر ،هجوانب

 مع أطراف ،)Sekaran,2003 (مقاب�ت الشخصيةقوائم اZستبيان، أو الم�حظة، أو العن طريق  - الثانوية

 ا;سكاني جوانب المشروع كافةأجل التعرف على المشكلة للتعرف على المستخدمين وأنماطھم من 

،  ومواد البناء المحلية المتوفرة، والمناخ،أسس اختياره و وأسباب أبعاده من ناحية الموقعأ بجميع وا;حاطة

   .البديلة  وكذلك المناھج، والصيانة،والتشغيل ، وأساليب ا;نشاء،فيذ والتن، والتصميم،ونظم التمويل

  مصادر الحصول على المعلومات . ٣/٣/١/١

 على فريق العمل استيعاب كامل للمشروع ا;سكاني مرحلة جمع كافة البيانات والمعلومات يتعينخ�ل 

من خ�ل تفريغ البيانات أن يتم يمكن  ھذا اZستيعاب. مشاكل ومتطلبات طبقة محدودي الدخلواستيعاب 

أھم تلك من و ،عليھا الحصول -  كل في مجال تخصصه-يمكن Oعضاء فريق الدراسةالتي والمعلومات 

  : المصادر

التوصLLيات والمعLLايير والحLLسابات الخاصLLة ووثLLائق التLLصميم علLLى المخططLLات والمواصLLفات تLLشتمل  -

  .لتكاليف وجداول الكمياتمل أيضا على تقديرات لتوتش ،محدودي الدخلبالتصميم ل

 .وللمشروعات ا;سكانية المماثلة ا;سكانيالزيارات الميدانية لموقع المشروع  -

 .هؤالمزمع إنشا السكنياZط�ع على قواعد بيانات الموارد المحلية المتوافرة بالقرب من المشروع  -
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 .خية وحركة الرياح وكذلك المعدZت المنا،اZط�ع على دراسات التربة والموقع والطبوغرافية -

 ، وخطLLوط الخLLدمات والمرافLLق للمنطقLLة،ط�LLع علLLى القLLوانين واOنظمLLة واZ،المقLLاب�ت الشخLLصية -

، كلھا تمثل مLصادر أساسLية محدودي الدخل القياسية للمستخدمين من ةوالمراجع والمعايير التصميمي

 .للحصول على البيانات والمعلومات

 إلى بھدف الوصول ،السكنيالمستخدمين للمشروع الدراسات اZجتماعية والسكانية على  -

 .  الدخليدومحداZحتياجات اOساسية والصحية في السكن لفئات 

ما إذا ومراعاة حالة  ؛السكنيدراسة طرق التمويل وأساليب التمكين التي سوف يدار بھا المشروع  -

 دراسة ذ في اZعتبارالمانحة أو المتبرعة، مع اOخحة أو ھدية من الجھات  المشروع كله منكان

 التي تساعد  وذلك باستحداث وابتكار الطرق،كيفية تقليل مصاريف التشغيل والصيانة للمشروع

 .على تطبيق ھذا النھج

 وذلك باختيار ،يمحاوله مراعاة أصول ومبادئ العمارة الخضراء في كل خطوات المشروع السكن - 

 مع تقليل مصاريف ،لتي تحقق معادلة التوافق مع البيئةأنسب مواد البناء المتاحة محليا وأساليب ا;نشاء ا

 :، ومن بين ھذه اOصول ذات اZرتباط بالمنتج السكني لمحدودي الدخل ما يليالصيانة والتشغيل

 السكني موقع المشروع روذلك باختيا ؛السكنيالتقليل في استخدام الطاقة داخل المبنى  -

 .كنية وافقا لحركة الرياحباني الس مع مراعاة حسن توجيه الم،اOمثل

كبديل استغ�ل الطاقة الشمسية وطاقة الرياح (ير طاقة ذاتية وموفرة لكل مبنى محاوله توف -

Zستھ�ك الكھرباء والغاز.( 

 .توفير ا;ضاءة والتھوية الطبيعية لكل الوحدات السكنية -

 .اZستخدام اOمثل Oرض المشروع والموارد المتاحة -

 .تقليل تكلفة ا;نشاء إلى بناء مما يؤدىتقليل من نفايات الال -

  .تدبير استخدام المياه وإعادة استخدام مياه الصرف في ري المناطق الخضراء بالمشروع -

 . أطول مما يزيد من قيمتھاافتراضيتتميز المباني الخضراء بأنھا ذات عمر  -

 .رد المتاحة المستقبلية بحسن استخدام الموايالتقليل من مصاريف تشغيل وصيانة المبان -

وتوجيه المناطق الخضراء مع اختيار أنواع المزروعات للموارد المتاحة، اZستغ�ل اOمثل  -

 بھدف توجيه ،للموقع والتشجير وفقا للموارد المتاحة والظروف المناخية والطبوغرافية

  .فقا لمعايير المناخ المصريةوالسكني حركة الرياح وتوفير الظ�ل والحماية للمشروع 

مناطق الخدمات ونقاط تجمع  إلى ، وتيسير الوصولةآمن ودرجات ةفير مسارات مشاتو -

 .السكنيوسائل الموص�ت بالمشروع 

 إلى متطلبات المستخدمين وأفكارھمة عملية تنظيم للمعلومات وترجمة ھذه المرحلإطار  في - أيضا-ويتم

ة للتصميم والتنفيذ والتمويل ووصول  وتحديد الخطوات التي يجب تنفيذھا لتحديد اOطر العام،خطة عمل

  .محدودي الدخلمستحقيه من  إلى ا;سكانيالمشروع 
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وفي  .مفاھيم عملية م�ئمة إلى  من تحويل المعلوماتاZنتھاءبدأ تكوين الفكرة اOساسية للتصاميم بعد ي

ه وبين البيئة ئيتم وضع التصور العام للمشروع ورسم الع�قة بين أجزاضوء الفكرة اOساسية للتصاميم 

تبلور الصورة النھائية تأن  وخ�ل ھذه المرحلة يتم اتخاذ القرارات المناسبة وتقويمھا قبل ،المحيطة به

ن الھدف من خفض التكلفة ليس من أجل خفض القيمة أو الجودة وليس من إحيث  ،السكنيللمشروع 

 أجزاء التكاليف على مدار دورة جراء توازن بين كلإولكن من أجل ، أجل خفض التكلفة البدائية فقط

بدور حيوي في ھذه الھندسة القيمية مدخل يقوم  ،مع التركيز على الجودة والنوعية ،السكنيحياة المنتج 

قيمة الذات و ،لتطويع المعلومات المتوفرة من أجل اتخاذ القرارات المناسبة اOكثر اقتصاداالمرحلة 

 اختصارا، يمكن للباحثة .محدودي الدخلتقبة للمستخدمين من  محققة بذلك الوظائف المر،جودة عاليةالو

فيما يخص السكني إدراك جميع تفصي�ت وخلفيات المشروع " ھو أھم أھداف ھذه المرحلةالقول بأن 

 ."أنظمة ا;نشاء والتشييد والتنفيذ والعناصر والمساحات وكذلك يتم ترتيب أولوية اOھداف

  المعلومات الحصول على المستخدمة في نماذج ال. ٣/٣/١/٢

بد من تخزين ھذه البيانات في صورة نماذج أو  حتى تحقق وظيفة جمع البيانات والمعلومات أھدافھا ف�

يتم استخدام عدد من النماذج و. تقارير، يمكن من خ�لھا الحصول على البيان أو المعلومة المطلوبة

ومثل ھذه النماذج تساعد فريق عمل الھندسة  ،السكنيالمخصصة لتفريغ المعلومات الخاصة بالمشروع 

 وبالتالي تحديد ، المعلومات ھذه البيانات وتشغيلھا من أجل الحصول على القيمية في سھولة عرض

 ومن أھم ھذه النماذج. نموذج جمع البيانات) ٣/٣(ويظھر الشكل رقم  .مواقع الوفورات المنتظرة

  . المقترح بالدراسات القيمية نموذج المساحاتالمستخدمة في جمع المعلومات

  

  

  

  

  

  

  نموذج المساحة): ٣/٤(: رقمشكل ال                          نموذج المعلومات:)٣/٣(رقم  شكلال

Cنموذج المساحات والفراغات -ًأو  Space Model  

، من خ�ل حصر السكنييستخدم نموذج المساحة للمساعدة على حصر المساحة الكلية للمشروع 

 مساحة الجزء المعيشي وجزء : مثل السكنيالمشكلة للعناصر المختلفة للمشروع حات المختلفةالمسا
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 توضع ھذه النماذج في نموذج خاص مسمى بنموذج .اOنشطة اOساسية والجزء الخاص بالخدمات

إن عملية حصر الفراغات وفقا لوظائفھا تحدد مكامن الزيادة والنقص في تصميم  .الفراغات المساحية

يوضح ) ٣/٥(رقم شكل ال .بأداء وظائفه السكني وتكون فكرة واضحة عن مدى نجاح المنتج ،لفراغاتا

  .نموذج المساحة

  Cost Modelنموذج التكلفة  ً-ثانيا

 وتشكل أھم ، في دراسات الھندسة القيمية أو المكونات اOساسية والجوھرية الدعائمىحدإتعتبر التكلفة 

ن من أھم أھداف دراسات الھندسة القيمية ھو خفض إ حيث ،ة بين البدائلاOسس المتفق عليھا للمقارن

 مع حدوث تحسين في اOداء من دون ،وزيادة الوظائف التي يؤديھا المشروع السكنيتكاليف المشروع 

   .)SAVE- International, 2008( الجودة والنواحي الجمالية وا;نسانيةفي حدوث خلل أو خفض 

 التكلفة في ھذه المرحلة للحصول على التكلفة الكلية الصحيحة وتوزيعھا على البنود يتم استخدام نموذج

جراء إ وتعتبر جداول الكميات المسعرة في وقت ،ًالمختلفة استنادا للتكاليف الواقعية في المجال العملي

ثقة في مع ضرورة اOخذ في اZعتبار معامل أو درجة ال ،التكاليفمعلومات  أھم مصادر منالدراسة 

مشروع إسكان محدودي تكاليف بتحديد . تقديرات المالية الموضوعة من قبل فريق الھندسة القيميةال

  : ھييتم تحقيق ث�ثة أھداف أساسيةالھندسة القيمية دراسات إطار في الدخل 

مباشرة وكيفية التعميق وفھم لجميع جوانب المشروع باستيعاب التكاليف المباشرة وغير  •

  . عناصر المشروع المختلفةتوزيعھا على

 . لقياس أجزاء المشروع والجھد المبذول ;نجاز كل بندةالحصول على عنصر أو أدا •

الوقت المحدد لھا طبقا في تمام الدراسة إتعميق المفھوم الشمولي للدراسة القيمية والتركيز على  •

 .ل�سعار المقررة في خ�ل ھذا الوقت

باستخدام عناصر التكلفة الوظيفية المتوافقة مع  السكنياني للمشروع  وصف بيةويعتبر نموذج التكلفة أدا

 على شكل ھذا الوصف البياني ويتم ،Uniformed Costing Systemنظام التكلفة المعياري الموحد 

يتم وضع التكلفة اOصلية والتكلفة المستحقة للوظيفة لكل عنصر حسب  بحيث ،منظومة مربعات

 مؤشرا لمزيد من الدراسة نتي وانحراف بين التكلف ويعتبر وجود فرق،تقديرات الفريق الدراسي

إن استخدام نموذج التكلفة يمكن الفريق الدراسي من الحصول على أفضل . والتحليل لذلك العنصر

  .المعلومات عن التكاليف خ�ل فترة إنجاز الدراسة

ليف ا;جمالية والتكاليف التفصيلية تحديد التكامن بين اOھداف اOساسية لمدخل الھندسة القيمية ھدف 

شاملة التكلفة اOولية وتكاليف ا;نشاء وتكاليف ا;دارة  ،السكنيلكل عنصر على مدار دورة حياة المنتج 

الذي يظھره  نموذج التكلفة التكلفة فيمعلومات  بيانات أوويمكن تدوين . وتكاليف التشغيل والصيانة
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وفقا ن تنظيم وتوزيع التكاليف يكون إفت إسكان محدودي الدخل، ارتباطا بمشروعا. )٣/٢(جدول رقم ال

  : التاليةللعمليات ا;نشائية

  .أعمال الموقع
 .الھيكل ا;نشائي -

 .الجدران -
 .التشطيبات المعمارية -

 .اOعمال الكھربائية -
 .الطاقة -
 .اZتصاZت -

 .ةاOعمال الميكانيكي -
 .التھوية -
 .السباكة -
 .)فحة الحريقمكا(أنظمة اOمن والدفاع المدني  -

فإنه يمكن تحديد مواطن التكلفة محدودي الدخل ل السكنيومن خ�ل استخدام نموذج التكلفة للمشروع 

 في تحديد Pareto’s Lawباريتو ، مع اOخذ في اZعتبار ما يسمى بقانون العليا وتركيز الدراسة عليھا

 وينص. غرض اختصار وقت الدراسة باالتركيز عليھ، اOمر الذي يعني ضرورة مواطن التكلفة العليا

 بغض النظر عن النظم أو النسق : أنهعلىتوزيع الدخل ل -ا;يطالياZقتصاد  عالم - ريتواقانون ب

 من الدخل، يتركز في حوزة ٪٨٠، أو ما يعادل  فإن معظم الدخل،اZجتماعية واZقتصادية للمجتمعات

  من٪٨٠ من الدخل يوزع على ٪٢٠ثل في  من أفراد المجتمع، في حين أن باقي الدخل والمتم٪٢٠

 من ٪٢٠تكمن في المشروع أو المنتج السكني  من تكلفة ٪٨٠شتق من ھذا القانون أن ا.  المجتمعأفراد

 من ٪٨٠ج السكني تتمثل في في حين أن باقي عناصر تكلفة المشروع أو المنت، عناصره أو أجزائه

يعد   و.في الدراسة والتحليلأو اOجزاء من العناصر  ٪٢٠على بشدة بد من التركيز  ولھذا Z، عناصره

 وفيما يلي .نموذج التكلفة) ٣/٥(ويظھر الشكل رقم . أساسية لتطبيق قانون باريتو ةنموذج التكلفة أدا

  :بعض الطرق اOساسية لتقدير التكاليف للمشاريع ا;سكانية

  تقدير التكاليف 

دراسات الھندسة إطار في التكاليف كما تعني . ضعف القيمةة على الجودة أو لZا للدتعتبر التكلفة مؤشر

الواقع  إلى من حيز الفرضيات السكنيالقيمية دراسة كل التكاليف المالية ال�زمة لتحويل فكرة المشروع 

 وما ،فھي تشمل تطوير الفكرة وتنفيذھا واختبارھا واستخدامھاومن ثم  ،بالتطبيق ومن بعده اZستخدام

من وجھة نظر المستخدم من فئة  السكني للمشروع اZفتراضيخ�ل فترة العمر  على ذلك بيترت

تنفيذ المشروع  فكرة ىأنھا تتيح التحقق من جدو إلىالتكاليف تقديرات  وترجع أھمية .محدودي الدخل

 ىحدإتقديرات التكاليف  وتعتبر ، والتقويمم بالنسبة للتقيياًھمم اًوبالتالي فھي تشكل معيارالسكني، 

 تساعد حيث ، للھندسة القيميةةلدعائم في مرحلة التطوير والتطبيق التي ھي خطوة من خطوات الدراسا

  . )١٩٩٦، العشيشصالح  (على تقييم البدائل والمقترحات من منظور الجدوى اZقتصادية
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 اأن ينظر إليھن جدوى تقييم اZستثمار لمشروعات إسكان محدودي الدخل يجب أتجدر ا;شارة ھذا، و

جدوى تقييم مشروعات إسكان وZ بد ل. من المنظور القومي، وليس من منظور المنشآت الھادفة للربح

محدودي الدخل أن تأخذ في اZعتبار التكاليف والمنافع اZجتماعية المرتبطة بتنفيذ مشروعات إسكان 

 في المفاضلة بين - التكاليف كذلك بيانات-تستخدم .)٢٠١٠عبد المنعم عوض الله،  (محدودي الدخل

تظھر الوفورات البدائل المختلفة لتنفيذ بند أو مجموعة بنود لمشروع إسكان محدودي الدخل، حيث 

جراء خطوات منھج الھندسة إ وذلك قبل ،جراء اZختبارات المقارنة للتصاميم المختلفةإالمتوقعة عند 

  .ختلفة لتقدير التكاليف ويعرض البند التالي الطرق الم.القيمية على المشروع

  طرق تقدير التكاليف

يمكن تقدير عناصر التكاليف الخاصة بمشروع إسكان محدودي الدخل بأكثر من طريقة، ومن بين ھذه 

 الطريقة ا;جمالية، الطريقة المعيارية أو القياسية لتقدير عناصر التكاليف، طريقة تقديرات :الطرق

جدر ا;شارة إلى أن ھذه الطرق المختلفة لحساب التكلفة التقديرية وفي ھذا الصدد ت. التكلفة التفصيلية

  .لمشروع إسكان محدودي الدخل سوف تؤدي إلى نتائج متباينة

   ا4جماليةالتقديرات  طريقة )أ(

وتستخدم لتحديد  ،السكني ھذه الطريقة في المراحل المبكرة من مراحل التصميم للمشروع إتباعتم ي

 وقبل ، في مرحلة الدراسات والبرمجة إسكان محدودي الدخللمشروعلمبدئية الموازنة التقديرية ا

  نموذج التكلفة ): ٣/٥(الشكل رقم 
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مساحة الوحدة : تتحدد التكلفة ا;جمالية للمشروع السكني في ضوءو. أعمال التصميمفي الشروع 

 سعر الوحدة السكنية حسب المساحة حددتت حدات المخطط تنفيذھا من كل مساحة؛ أيالسكنية، عدد الو

 المخطط تنفيذھا يتم ضربھا في عدد الوحدات النھائية ،وحدة قياسك) ٢م٧٠ ،٢م٦٠ ،٢م٣٢(المقررة 

فمث� يستخدم سعر المتر المسطح للمباني بسعر اليوم .  السكنيلحصول على التكلفة ا;جمالية للمشروعل

 Oعمال الحفر وأعمال الطرق وتصميم عمران المكعب ويستخدم المتر ، كوحدة للقياسأشھر ٣ولمدة 

 عبارة عن حاصل ضرب ا;جمالية وتكون التكلفة ،لمنطقة في حالة حساب الفراغات بين المساكنا

  .الوحدات السكنية بسعر الوحدة

  طريقة التقدير على أساس بنود اHعمال  )ب(

 أنظمة رئيسية وأخرى فرعية يتم تقسيمھاإلى تعتمد ھذه الطريقة على تقسيم اOعمال المزمع القيام بھا 

والمستوى النھائي ھذه البنود تقسيم تحديد بنود اOعمال ووتعتمد ھذه الطريقة على دقة صر، عناإلى 

  : أعمال مثل)نسق(بنود  إلى السكني فمث� يتم تقسيم المشروع .المطلوب في التقديرات والتفصي�ت

  .أعمال تجھيز الموقع -

 .البنية التحتية -

 .الطرق -

 .اOعمال ا;نشائية -

 .اOعمال الكھربائية -

 .اOعمال الصحية -

 .اOعمال المعمارية -

 .التشطيبات -

 ويتبع في ھذا التقسيم طريقة النظام وعناصر،نظم فرعية إلى  )النسق( كل بند من ھذه البنودويتم تقسيم 

نه يمكن توضيح مواطن التكلفة العالية إوباستخدام ھذه الطريقة ف ).Kirk, 2004 (لبنود اOعمالالموحد 

ملخص وصف ) ٣/٦(ويظھر الشكل رقم  . يساعد على مراجعة أسلوب التصميممما السكنيللمشروع 

  .ملخص وصف مبنى Oعمال معمارية) ٣/٧(مبنى Oعمال الموقع، والشكل رقم 

   Standard Uniformed Costing System نظام التكلفة المعياري الموحد   )جـ(

ع التكاليف السكني على تصنيف وتقسيم في تقدير عناصر مشرو يعتمد نظام التكلفة المعياري الموحد

عداد الموازنة وتقدير تكلفة التنفيذ وا;نشاء، ويعتمد ھذا النظام إأعمال ومكونات المشروع السكني بغرض 

ثنى عشر بندا طبقا للمجال اOدائي والوظيفي، ويتفرع من كل بند اعلى تقسيم العناصر والمكونات إلى 

 تنظيم بنود تكلفة المشروع ا;سكاني من مشروع إلى إلىدف ھذا النظام ويھ. رئيسي بنود فرعية ثم جزئية

وتتميز ھذه الطريقة با;فصاح عن . طارا مرجعيا لكيفية تقدير وحساب التكاليفإخر، اOمر الذي يوفر آ

  .بنود اOعمال وفقا للكميات والتكاليف، ويمكن حساب تكلفة كل بند بالنسبة إلى التكلفة ا;جمالية
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خر لحساب التكلفة المعيارية للمشروع السكني في إطار ھذه الطريقة، ويطلق على آھذا، ويوجد مسار 

على أساس تقسيم ھذا المسار في حساب التكلفة المعيارية قوم ي.  (UNIFORMAT – II)ھذا المسار 

 يلمستوى الثانافي  يتفرع منھا مجموعات ،في المستوى اOول  مجموعاتسبع إلى السكنيالمشروع 

  :ويتميز ھذا النموذج بالمزايا التالية . المستوى الثالثفي عناصر مستقلة  إلى تتفرع

  .يفصل بين تصنيف عناصر المبنى وأعمال الموقع -١

 .وجود ع�قة بين ھذا النظام وبين أنظمة تصنيف التكاليف اOخرى -٢

 .مرونة التطبيق -٣

 .كنيالسالمشروع في سھولة وضع التفاصيل المستخدمة  -٤

من أنسب الطرق المستخدمة لدى فريق الھندسة القيمية والمصممين ة الموحد ويعتبر نظام التكلفة المعياري

 جراء دراسة الھندسة القيميةإ وذلك قبل ،عمل تقديرات التكلفة للمشروعفي محدودي الدخل لمشاريع 

صر ومجموعات وظيفية حتى عنا إلى ھذا النظام ويوضح عملية تقسيم تكاليف المشروعويسھل . وبعدھا

عطاء مؤشر واضح على مكونات إ وبالتالي ،سھل مقارنتھا بالتكاليف المحددة من قبل فريق الدراسةت

  . يمكن حدوث وفورات من خ�لھا عند طرح البدائل المناسبةيالت السكنيالمشروع 

  

  

  

 - ملخص وصف مبنى): ٣/٧(رقم شكل ال ملخص أعمال الموقع): ٣/٦(  رقمشكلال
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  تقديرات التكلفة التفصيلية ) د(

واقع وثائق التصميم تتم مقايستھا من  ،طريقة تقدير نھائية  طريقة تقديرات التكلفة التفصيليةتعتبر

تكون الكميات محددة والعناصر حيث  ، عليه جداول الكمياتق وھو ما يطل،والمخططات والمواصفات

 السكنيإعداد تقديرات التكلفة التفصيلية للمشروع إلى   الھندسة القيميةةضطر فريق دراسوقد ي. معروفة

وعند . جراء مقارنة دقيقة للتأكد من دقة أرقام الوفورات المتوقعةإ وذلك من أجل ،قبل الدراسة وبعدھا

Z عتباراتبد من مراعاة بعض  القيام بإجراء التقديرات لبديلين أو أكثرZكما يليا :  

  .توحيد مصادر المعلومات عن اOسعار -١

 والعمالة وغيرھا  المصاريف العامة وا;داريةتحميل عند معدZت تحميل واحدةاستخدام نفس  -٢

 . على الوحدات السكنية المختلفة المكونة لمشروع ا;سكانمن المصاريف غير المباشرة

 . لكل منتج سكنيلمواد المطلوب استخدامھا ل�حتياجات من اتوحيد اOسس والمعايير -٣

، أو ما يمكن التعبير عنه نفس معامل اOمان ونفس مستوى ارتفاع اOسعاراZعتماد على  -٤

 .يا باحتياطي الطوارئمحاسب

 .مشروعال ال�زمة لكل بند من بنود اOعمال الخاصة بتوحيد الطرق الحسابية لتحديد الكميات -٥

اZتجاه اOول على أساس المكونات التي يتكون : تقديرات التكلفة التفصيلية يمكن أن تسير في اتجاھين

، اZتجاه الثاني على أساس العمليات نات؛ أو ما يمكن أن يطلق عليه تحليل المكومنھا المشروع السكني

  .؛ أو ما يمكن أن يطلق عليه تحليل العملياتالتي يتم من خ�لھا المشروع السكني

  Component Analysis تحليل المكونات  -اCتجاه اHول

 بما فيھا صناعة - يعتبر تحليل التكلفة على أساس المكونات ضروريا بصفة عامة في مختلف الصناعات

عديد من  إلى  وبصفة خاصة في حاZت الصناعات التجميعية التي تحتاج- شاءات أو المقاوZتا;ن

 ىتقتصر علZ ن أھمية تحليل التكلفة على أساس المكونات إالمكونات الفرعية ;نتاج المنتج؛ أي 

Zوترجع . تالصناعات التجميعية، ولكنھا قد تقدم الكثير من المعلومات في صناعة ا;نشاءات أو المقاو

خرسانة عادية، خرسانة مسلحة، صحي داخلي،  - أھمية ھذا التحليل لكونه يحدد أكثر المكونات تكلفة

والتحقق من أنه لم  ، بين المكونات المختلفةأنه يركز على الع�قات التكلفية ع�وة على .صحي خارجي

 أو مكونات قد انتھت ي، أو مكونات Z تضيف قيمة للمنتج السكنيتم استخدام مكونات غير ضرورية

 أو ا;يجابي معرفة التأثير  تحليل التكلفة على أساس المكونات في- كذلك - يساعد . الص�حية الفنية لھا

 يفيدوأخيرا،  . ;لغاء أحد المكونات على تكلفة المكونات اOخرى وعلى التكلفة ا;جمالية للمنتجالسلبي

 بيان مدى إمكانية ا;ح�ل فيما بين فيتلفة للمنتج السكني بين المكونات المخ التكلفيةتحليل الع�قات 

 تمكن بدورھا من العمل على استخدام أقل التي ، أو ما يمكن تسميته بمرونة ا;ح�ل،عناصر التكاليف

  .)SAVE-International, 2009 (المكونات تكلفة مع الحفاظ على الخصائص الوظيفية للمنتج
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  Process Analysis يات تحليل العمل: اCتجاه الثاني

 حيث ، السكنيلعمليات المختلفة ال�زمة للمنتجا على أساس إطار ھذا التحليل يتم تحليل التكلفة في

 وتحديد ، أو نشاط يتم أداؤھا خ�ل كل عمليةالتييقوم فريق العمل بدراسة وتحليل اOنشطة 

 كما يتم تحليل محركات أو ،ي للمنتج السكنتضيف قيمة  Zلتيا تضيف قيمة وتلك التياOنشطة 

سبل خفض تكلفة  إلى  وكل ذلك بھدف التوصل، وتحليل أزمة دورات ا;نتاج،مسببات التكلفة

  .المنتج وفرص تحسين العمليات

 يتم التوصل للبدائل والحلول المتاحة لخفض التكلفة من خ�ل التحلي�ت السابقة ،وبصفة عامةاختصارا 

  . تفرزھا ھذه التحلي�تالتيت التالية ضوء ا;جابة عن التساؤZفي و

 السكني؛ كأن يتم تخفيض عدد المنتجإنتاج  فيھل يمكن تخفيض عدد اOجزاء المستخدمة  -

  ؟)العمارة(اOجزاء في الواجھة اOمامية للوحدة البنائية 

 ؟ السكني إنتاج المنتجفيھل يمكن استخدام أجزاء نمطية  -

 كلفة؟ بعضھا بأخرى أقل تاستبدالھل يمكن  -

؛ كأن يتم المفاضلة ھل من اOفضل شراء أجزاء من السوق بدZ من تصنيعھا داخليا أو العكس -

 ؟بين الخرسانة المصنعة بالموقع أو الخرسانة المشتراة من خارج الموقع

 ؟الحاليبتصميمه السكني  المنتج تنفيذھل من السھل  -

 ؟الحاليتصميم  ظل الفيالسكني لمنتج ل وإص�حجراء صيانة إھل من السھل  -

 أكبر مما ھو استخداموفر له مجاZت ت بحيث ؛تصميم المنتجفي ھل من الممكن إجراء تعديل  -

  الظروف الحالية؟فيعليه 

 الوظيفيھل يمكن تغيير نوعية المدخ�ت بأخرى أقل تكلفة دون المساس بالجودة أو اOداء  -

 ؟للوحدة السكنية

ردين للحصول على المواد بتكلفة أقل دون التأثير  مواختيارمن يمكن يوجد سجل للموردين ھل  -

 على استقرار سياسات التوريد؟

 أقل تكلفة من المتبع حاليا؟تنفيذ  أو إجراءات تنفيذ طريقة اختيارھل يمكن  -

 المطلوبة؟التنفيذ  تحقيق مستوى دقة السھلھل من  -

 ؟التجھيز لكافة اOنشطة والعمليات ا;نشائيةھل من الممكن تخفيض وقت  -

 ھل معدZت التلف والفاقد والضياع في الحدود المسموح بھا؟ -

اOمس، الشھر، : ھل يمكن تخفيض معدZت التلف والفاقد والضياع عن المعدZت السابقة -

 السنة؟

 ؟والتنفيذھل يمكن زيادة سرعة العمليات  -

 مطابقة للمواصفات مرتفعة؟الالمواد غير جودة ھل معدZت  -
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 ، التكلفةفي يتحقيق خفض حقيق إلى  وتھدف، جوھر عمليات ھندسة القيمةثلكل ھذه البدائل وغيرھا تم

تتبنى العديد من الھندسة القيمية يتضح مما سبق أن  .أو المخططةالتكلفة المستھدفة  إلى بغرض الوصول

 ، العمالة، عملياته، مكوناته،وظائفه(السكني  تتناول جميع العوامل المتعلقة بالمنتج يالتالتحلي�ت 

  .تكلفته المستھدفةإلى  والوصول  السكنيتكلفة المنتجفي  وذلك بھدف تحقيق التخفيض المنشود ،)اZqت

  (Energy Model)نموذج الطاقة  ً-ثالثا

من خ�ل ھذا النموذج يمكن استھ�ك الطاقة من الغاز الطبيعي والكھرباء والطاقة الشمسية للمشروع 

 قد اOمر الذي ،من محدودي الدخل نفاق الشھرية للمستخدمين ا;والتي تعتبر أحد أھم مصادر ،ا;سكاني

يتيح للمصممين فرصة التحكم بتلك المصاريف والتكاليف وتحقيق بعض الوفورات على مدى دورة 

نموذج الطاقة ) ٣/٦( ويظھر الشكل رقم .)SAVE-International, 2009  (السكنيحياة المشروع 

  .غازال –كھرباء  ال –

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  غازال –كھرباء  ال –نموذج الطاقة  :)٣/٦(رقم شكل ال

   Dell , Isola, Alphones,1988 :المصدر

ارتباطا بمشروعات إسكان محدودي الدخل تشير الباحثة إلى أھمية اOخذ في اZعتبار الوفر في الطاقة 

كان محدودي الدخل الذي يمكن أن تسفر عنه عملية تحليل تكلفة الطاقة عند دراسة جدوى مشروع إس

 جدا من الموازنة العامة للدولة يوجه إلى دعم الطاقة اً كبيراًعلى المستوى القومي، فمن المعلوم أن جانب

 فإن الوفر المحقق في الطاقة لمشروعات إسكان محدودي - كھرباء، جاز، غاز-على اخت�ف أنواعھا
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Z ،ي الدخل، على اعتبار أن الدعم المقدم بد أن يقابله دعم حكومي لمشروعات إسكان محدود الدخل

إZ ھو لمشروعات إسكان محدودي الدخل، ما ھو إZ استثمار حكومي، على اعتبار أن اZستثمار ما 

منافع مؤجلة متمثلة في الوفر المتوقع تحقيقه خ�ل العمر اZفتراضي للوحدات السكنية التي يشتمل 

  .عليھا مشروع إسكان محدودي الدخل

  Quality Modelموذج الجودة ن ً-رابعا

باستخدام ھذا النموذج كمعيار محدودي الدخل  انسكإمشروع قوم فريق العمل وفريق المصممين لي

 ومن خ�ل نموذج . عملية تقييم البدائل المختلفةفي اOمر الذي يساعد ،لمستويات الجودة المطلوبة

 والمعتمدة من جانب  والحد اOدنى منھا،ةن فريق العمل يستطيع تحديد أصناف الجودة المحددإالجودة ف

 مع مراعاة النواحي الجمالية وا;نسانية ،والقائمين بإنشاء تلك المشاريع ا;سكانيةمتخذي القرار 

  .نموذج الجودة) ٣/٧(ويظھر الشكل رقم . )Schwieger et al., 2010ٍ ( للمستخدمين

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  Functional Analysis System Technique (FAST)  التحليل الوظيفي.٣/٣/٢

 ويعتمد ھذا التحليل على تحميل التكلفة طبقا ،ھندسة القيمةال جوھر مدخلالتحليل الوطيفي يعتبر 

الوظائف المرغوبة إلى التوصل التحليل الوظيفي  فالھدف من ،لوظائف المنتج من وجھة نظر المستھلك

 

Balance 

الجدول 
 الزمني

 راحة المستخدم

         
 التشغيل   

 المرونة
 الشكل الجمالي

ا)مان  
 Minimum والس(مة 

Maximum 
Quality 
Profile 

 الكفاءة الفنية
ا)ھم 

 
 البيئة

 تحديد أولويات الجودة

  نموذج الجودة): ٣/٧ ( رقمالشكل
 www.alyousefi.com: المصدر 
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 ,.Hirtz et al (مسبقا بالتكلفة المستھدفة المحددة لسكنيةمستخدم الوحدة امن وجھة نظر السكني للمنتج 

2002(.  

 لالية في مرحلة ما قبع ;دارة التكلفة يستخدم بفاً أسلوباعتبارهبيمكن النظر إليه التحليل الوظيفي 

 ويساھم في إدارة التكلفة عن ، حيث يركز ھذا التحليل على وظائف المنتج وتكاليف التصميم،ا;نتاج

الھندسة  ويعتبر ھذا التحليل من أكثر أساليب .تحديد إمكانيات تخفيض التكاليففي ساعدة طريق الم

 ية للمنتج بھدف التوصل فمن خ�له يتم فحص تكاليف وأداء الوظائف الرئيس،شيوعا واستخداماالقيمية 

المرغوب في واOداء الوظيالمستھدفة أو المخططة من ناحية التكاليف تحقيق التوازن المنشود بين إلى 

  .فيه من الناحية اOخرى

مجموعة من  إلى دراسة الھندسة القيمية بتحليل المنتجعمل ، يقوم فريق نطاق التحليل الوظيفيفي و

 وھذه القيمة ھي التي ، وتقييم وظائف المنتج بھدف تحديد قيمة لكل وظيفة،الوظائف الرئيسية والثانوية

ھا مقابل الحصول على المنافع التي تقدمھا ھذه تعدا لدفع مس)العميل(مشتري الوحدة السكنية يكون 

 ثم يتم ، وأرائھم المستھلكينتتجاھا من خ�ل البحث السوقي ودراسة أ قيمة الوظيفة ويتم تحديد.الوظيفة

 اعتمادا على اOھمية النسبية لكل وظيفة من ،تخصيص التكلفة المستھدفة للمنتج على وظائفهبعد ذلك 

  . وبمقارنة تكلفة كل وظيفة بقيمتھا تتضح مجاZت التحسين الممكنة. الوحدة السكنيةمستخدموجھة نظر 

  الوظيفةمفھوم . ٣/٣/٢/١

يتم و ،من أجله بند التكلفةأنشئ ر إلى الھدف الذي ي تش-  من وجھة نظر الباحثة- الوظيفة في أبسط معانيھا

مكوناته إلى  السكنيالمشروع  إرجاع من خ�لتحديد الوظائف في مجال دراسة الھندسة القيمية 

، ثم يلي ذلك تحديد عناصر أو  التي يؤديھا المشروعةفالوظيأھمية ، وتدوينھا في جدول حسب وعناصره

الوظائف التي تؤديھا مكونات إن  .ة كل عنصر على حدوظيفةتحديد أخيرا  ومكونات كل وظيفة،

  ).Hirtz et al., 2002 ( كوحدة كاملةوعناصره تساعد على تحقيق الوظيفة اOساسية السكنيالمشروع 

فعل نشط : سما فعلية مكونه من فعل وة بجمليعبر عنھان أالدراسات القيمية يجب إطار  في الوظيفة

 واZسم ،الفعل يكون مدلوله النشاط. Measurable Noun  سم يمكن قياسهاو، Active Verb   )مصدر(

لمن يعمل؟ :  على سبيل المثال- اجه بالسؤال التالي ويكون استنت، يمكن قياسه واستنتاجهيئيدل على ش

عند تحديد وظيفة العمود ا;نشائي، فإن ذلك يعني ضرورة تحديد الفعل وارتباطا بالعمود ا;نشائي، 

وارتباطا . الفعل في إطار العمود ا;نشائي يعبر عنه بحمل العمود، واZسم يعبر عنه بثقل العمود. واZسم

أخيرا . ن الفعل ھو فصل، واZسم ھو نشاط المعيشة، النومإتج السكني، يمكن القول بوظيفة الباب في المن

  .ن الفعل ھو تحريك، واZسم ھو الھواءإ :وارتباطا بوظيفة الشباك في المنتج السكني، يمكن القول

ف إجابة واحدة وتعريعطاء إ: ق اOھداف التاليةيللوظيفة تعمل على تحقاZسم الفعل وھذه الصيغة من 

 إعطاء تعريف .الوظيفة إلى  المساھمة في رحابة اOفق بالنظرواحد للوظيفة، تحديد ا;جابة بدقة،
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من أھم العوامل الع�قة  وتعتبر ھذه ، ع�قة واضحة بين الوظيفة وثمن تحقيقھايساعد في رسمللوظيفة 

 ومن .ھندسة القيميةمن مراحل دراسة الطرق اOفكار اZبتكار أو عند البحث عن البدائل في مرحلة 

غير تجنب اOسماء  - كذلك- يجب.عموميات؛ كتحسين، ترشيد، رفع، تدنية تدل اOفعال على أZالمفضل 

   .قابلة للقياس مثل خدمات أو بيئةال

  تصنيف الوظائف. ٣/٣/٢/٢

  . ووظيفة ثانوية،وظيفة أساسية:  إلى نوعينيتم تصنيف الوظائف

  Basic Functionوظيفة أساسية 

وھى السبب  السكني تلك الوظيفة المحددة التي يمكن أن يؤديھا المنتج وظيفة اOساسية ھيال

 وھى ،ككل السكني فھي الوظيفة التي يجب أن يحققھا المشروع ،هئوراء أنشامن اOساسي 

 يعنى أن تلك اOمر الذين الجواب يكون Z، إ وبالسؤال عن إمكانية إلغائھا فـ.سبب وجوده

 كما ، وليس بالشرط أن تستحوذ ھذه الوظيفة على أكبر جزء من التكلفة،ية حتماالوظيفة أساس

  . أن تكون ھي الوظيفة اOھم بالنسبة للمستخدماً شرطليس

 Secondary Functionوظيفة ثانوية 

  : إلى ھى الوظيفة المتفرعة من الوظيفة اOساسية وتنقسمظيفة الثانوية وال

 .(Required)وظيفة ثانوية مطلوبة  -

 .(Unnecessary)وظيفة ثانوية غير ضرورية  -

 .(Wanted)ثانوية مرغوبة  -

 .(Unwanted)ثانوية غير مرغوبة  -

 عن طريق المظھر ،وظيفة جمالية ترويجية وھذه الوظيفة تخاطب الذوق والنظر -

 . التكلفةا ملموسا مننصيبوقد تأخذ  ،وشكل التصميم ولونه واللمسات الفنية

  ةتكلفة الوظيف. ٣/٣/٢/٣

 بيانات ويتم تحديد التكلفة الفعلية للوظيفة من ،وھى عملية ربط الوظيفة بالتكلفة الفعلية والتكلفة المستحقة

 البدائل  دراسة أما تقدير التكلفة المستحقة ال�زمة لتحقيق الوظيفة فيتم عن طريق.السكنيتكلفة المشروع 

 وبالتالي تعطى ،س وظائف عناصر المشروعاOولية الموضوعة من قبل الفريق الدراسي والتي تؤدى نف

 ويتم تقديرھا عن طريق المقارنة باستخدام ، لتلك الوظائف(Worth) للقيمة المستحقة ًا أولياًتصور

   .)١٩٩٨صالح العشيش،  (بيانات التكلفة فيتم الحصول على معامل القيمة

  =  معامل القيمة  التكلفة الفعلية
  التكلفة المستحقة
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حديد الوظيفة ھي طريقة لتحليل ووصف عناصر المشروع السكني بالقدر واOسلوب الذي إن عملية ت

تفھم المشروع واستيعابه وظيفيا، عن طريق تعريف الوظائف اOساسية والمطلوبة وتلك التي ليكفي 

 ، وتحديد التكاليف المصاحبة لھا ومعرفةھا في البعض اqخرعض يمكن دمج بيمكن اZستغناء عنھا والتي

جودة أو ضعف القيمة بھدف الوصول إلى الوظائف التي بحاجة إلى دراسة قيمية من أجل تحسين 

  . والتنفيذ وعلى مدار استخدام المشروع السكني فيما بعددالتصميم حتى يكون أقل تكلفة في مرحلة التشيي

الوظائف التي  وبالتالي معرفة ، على جودة أو ضعف قيمة الوظيفةا واضحا القيمة مؤشرمعاملويعطى 

لذا فإن . يتناسب عكسيا مع جودة الوظيفة) معامل القيمة ( فھو،دراسة قيمية لتحسين قيمتھا إلى بحاجة

 والتكاليف ،الربط بين الوظيفة والتكلفة يساعد فريق العمل الدراسي على تحديد مواقع ارتفاع التكلفة

ذلك يساعد معامل القيمة على إيضاح مواقع  وك، لھا ع�قة بالوظيفة اOساسيةن قد Z يكويالزائدة الت

  .نموذج تحليل الوظيفة) ٣/٨( ويظھر الشكل رقم .ضعف القيمة لبعض عناصر المشروع

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  FAST Diagram  المشروع السكني   البياني لوظائفالتمثيل. ٣/٣/٢/٤

نموذج يعبر عن  - FAST Diagramالذي يطلق عليه  -التمثيل البياني لوظائف المشروع السكني

 ترسم الع�قة المنطقية ، يتم ترتيبھا على شكل منظومة مربعات التيمنطقي لنماذج المشروع المتسلسلة

ن ھذه المربعات الممثلة لوظائف إ  أي؛لكل وظيفة) كيف/لماذا(بين وظائف المشروع الناتجة عن إجابة 

 وربطھا ببعضھا لتؤدى وظيفة مع ترتيبھا حسب اOھميةًالمشروع السكني تشرح بعضھا بعضا، 

 إلى من اليسارالتمثيل البياني لوظائف المشروع السكني قراءة كما توضح  .ككل السكنيالمشروع 

  نموذج تحليل الوظيفة): ٣/٨(شكل رقم ال

  .Tsuchiya, Y. (1998): المصدر 
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اليسار  إلى  بينما القراءة من اليمين،لطريقة المناسبة لتحقيق الوظيفةل المصمم اختيار مبرراتاليمين 

   .ن فئة محدودي الدخلتوضح لماذا ھذه الوظيفة مھمة بالنسبة للمستخدم م

 ترجمة المھام واOھدافيعمل على  ن التمثيل البياني لوظائف المشروع السكنيإ يمكن القول ،اختصارا

ومن أھم   ).Bythway, 1965 (السكني منطقية بين الوظائف لتحقيق متطلبات المشروع اتع�قإلى 

  :مزايا ھذا اOسلوب

  .المساعدة في التعرف على بعض الوظائف المفقودة في المشروع •

  .المساعدة في التعرف على بعض الوظائف اOساسية والثانوية •

  .فھم الوظيفي الواضح للمشروع من أجل تنظيم التفكير وتوجيه ا;بداع في تصميم البدائلتال •

  .نطقيةبطريقة م ببعضھاتوضيح تحليل مفسر للمشروع وتوضيح ع�قة الوظائف  •

 ما ھو المطلوب؟ :اOسئلة المتكـررة التي تستخدم لتحديد الع�قة بين الوظائف مثلعن  جابةا;وعند 

؟ كيف يمكن تحقيقھا؟ فإن ذلك يمكن متخذي القرار من الحصول على تصور عام لماذا ھذه الوظيفة

  . ا;جاباتمن خ�ل تلكللمشكلة وحلھا 

 "Fastفاست " المشروع السكني إعداد التمثيل البياني لوظائفكيفية 

 ثم يرسم أقصى المسار ،"Critical Path"" المسار الحرج"يسمى  برسم خط أفقي يتم البدء -

 وكل ما ھو واقع بينھما يعتبر ،اOفقي من اليمين واليسار خطان عموديان ھما خطا مجال العمل

  .السكنيمجال العمل للمشروع 

 Higher Order Functionودي اOيسر تعتبر الوظيفة العليا  الوظيفة التي تقع خارج الخط العم-

(H.O.F)على الذي من أجله أوجد المشروع الوظيفة ذات   وتعنىOأما الوظيفة ،السكنيالھدف ا 

 Lower Order Functionالتي تعتبر خارج الخط العمودي اOيمن فھي الوظيفة الدنيا

(L.O.F)ولية التي يبدأ منOالسكنيھا المشروع  وتمثل الوظيفة ا.  

اليمين  إلى السكنية اOساسية للمشروع ئف في الرسم البياني بوضع الوظيف يتم تكوين الوظا-

 ثم ؟حقق الھدف اOعلى للمشروعيت كيف : السؤال وتمثل إجابة. من الخط العمودي اOيسرمباشرة

 : السؤال المتكررجابةا;ب السكنياليمين منھا بتكوين الوظائف اOخرى للمشروع  إلى يتم البدء

  .أقصى اليمينفي كيف يمكن تحقيق ھذه الوظيفة؟ وذلك حتى يتم الحصول على الوظيفة الدنيا 

  :نه يمكن استمرار طرح أحد السؤالينإوللتأكد من صحة وترتيب الوظائف على المسار الحرج ف

  .اليسار من الوظيفة إلى  ھذه الوظيفة؟ وتوضع ا;جابةيتم أداء لماذا •

كل عن  ا;جابة وتتكون. اليمين من الوظيفة إلى حقق ھذه الوظيفة؟ وتوضع ا;جابةتت كيف •

  ).سمافعل و(سؤال من كلمتين فقط 
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 أما الوظائف ،جميع الوظائف الموضوعة على المسار الحرج ھي وظائف تربطھا ع�قة زمنية متعاقبة

  :)Al-Khuwaiter, 2004 (التي ليس لھا ع�قة زمنية متعاقبة فيتم وضعھا عمودي

  .نفس الوقتفي اOسفل كالوظائف الثانوية التي يكون حدوثھا  إلى  •

التي تحدث مرة الوظائف  أما ،أعلى المسار اOفقي اOيمن للوظائف التي تحدث باستمرار إلى  •

  .يواحدة فتوضع وسط المخطط أعلى المسار اOفق

 . تصميمية توضع أية أھداف ومعايير، اOيسريأعلى المسار اOفق إلى  •

 وسيلة واضحة لفھم الع�قة بين الوظائف وتوضيح مجال اOداء "ستامخطط ف"كمال رسم إويعتبر 

التمثيل البياني لوظائف المشروع ) ٣/٩(ويظھر الشكل رقم . يفي أو مجال عمل الدراسة القيميةالوظ

  .  السكني

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  Creativity and Brainstorming Phase مرحلة التفكير ا4بداعي. ٣/٤

 ھو ابتكار أمر جديد من خ�ل خطوات ذھنية يتم التفكير فيھا بشكل مفتوح يتجاوز - كلفظ لغوي-ا;بداع

 خلق ب التفكير ا;بداعيتعنى مرحلةو. فيھا الذھن النطاق المألوف ليخرج أفكار جديدة لم تطرح من قبل

 ةتأدية الوظائف اOساسية الضروريلترحات جديدة اOفكار ا;بداعية بھدف إيجاد حلول وبدائل ومق

 وتتطلب ھذه المرحلة من أعضاء الفريق .المرغوبةوإلغاء وتقليل الوظائف غير  ،السكنيللمشروع 

 مما يستلزم ،بداعيإالدراسي تقديم أفكار جديدة مبتكرة لتأدية الوظائف اOساسية والضرورية بأسلوب 

   فاست–نموذج مخطط تحليل الوظيفة : )٣/٩ (: رقمشكلال

  .Tsuchiya, Y. (1998): المصدر  
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 اOفكار البارعة المصقولة خلقفريق الدراسي لحسھم وتشجيعھم على تھيئة البيئة المناسبة Oعضاء ال

 في التكاليف وزيادة كفاءة في اً وذلك من أجل إيجاد بدائل تحقق خفض،بالخبرة والموھبة والتجربة

) ٣/١٠( ويظھر الشكل رقم . من أھم أسباب تدنى القيمةا;بداعيالتفكير في  ويعتبر اZفتقار ،التصميم

  . اOفكار والتقييم بالمقارنةنموذج تدوين

  

   

  

  

  

  

  

  

   نموذج تدوين اOفكار والتقييم بالمقارنة:)٣/١٠(الشكل رقم 

  

 عوامل نمو ا4بداع

 ئ مثل معرفة الھدف الواضح الذي من أجله أنش،ھناك بعض العوامل التي تزيد من القدرة على ا;بداع

 البديھةن لدى الفريق البحثي قدر من سرعة والمرونة بحيث يكو ،محدودي الدخلالمشروع ا;سكاني ل

 والقدرة على تقبل أفكار اqخرين ، تفھم المسائل والتأقلم مع الظروف الخاصة بالمشاريع المختلفةفي

بغرض تحسين وتطوير المنتج وبناءة تكون  د التي يجب أن والسيطرة على عملية النق،واقتراحاتھم

 ورفع الروح كيفية تصحيح اOخطاء وتطويرھالتعرف على ا ، ومن عوامل نمو ا;بداع أيضاالسكني

ويجب أن يتميز . المعنوية Oعضاء الفريق، مع تأجيل عملية تقويم اOفكار إلى المرحلة المخصصة لذلك

ى بلورة ودمج المعلومات الفريق البحثي بقوة الم�حظة ودقة ا;حساس بالبيئة المحيطة والقدرة عل

  . في قالب مقبول للمشروع ا;سكانياً جديداً تصورتقدم بطرق مختلفة  اqخرالبعضبعضھا وربط ب

  

  عوامل النمو والمعوقات: القدرة ا4بداعية لفريق الھندسة القيمية

يجب أن يتوافر لدى الفريق البحثي لدراسات الھندسة القيمية بعض العوامل والجوانب التي تساعد على 

 :ات فريق العملم ھذه العوامل التي يجب توافرھا في شخصي ومن أھ،ذروتھا إلى وصول عملية ا;بداع

 حب ، التحليل،سھولة التعامل مع الجماعة، المعرفة، الخبرة، الدافع، المرونة،  التفكير الحر،حالطمو

 الجرأة ، ا;نجاز،اZبتكار القدرة على ، قوة الذاكرة، اOمانة، عن بذل المجھودا الرض،اZستط�ع

   .)٢٠٠٤الخويطر، (

 

  .Tsuchiya, Y. (1998) : المصدر
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وعلى العكس من العوامل التي تقود إلى تحسين القيمة ا;بداعية لفريق عمل الھندسة القيمية، ھناك أيضا 

عائقا أمام قدرة فريق العمل على ا;بداع، ومن بين يقف  ما قدمن العوامل أو المتغيرات أو المؤثرات 

ض المعوقات في ا;دراك لدى وجود بع،  على التغيير والتجديدالجرأةعدم : عوائق العملية ا;بداعية

معوقات ثقافية التفكير والمشاركة وتقليب اOمور، في بعض أعضاء الفريق كالفھم الخاطئ وعدم الرغبة 

ة ورفض الجديد والنظر في لبعض أفراد الفريق قد تظھر في شكل ا;صرار على اOساليب التقليدي

شل وسوء الع�قة مع الرؤساء والقائمين على معوقات نفسية قد تظھر كالتخوف من الخطأ والفاOسباب، 

  .نموذج ا;بداع والتقييم) ٣/١١( ويظھر الشكل رقم .اتخاذ القرار

  

  

  

  

  

  

  

  

    تقنيات ا4بداع-

محاولة ابتكار أكبر قدر من الحلول وعدم تقويم اOفكار والحلول أثناء طرحھا تقنيات ا;بداع تعھد بمثابة 

إلى عملية التقويم ثم العودة  إلى ن عملية اZنتقال من طرح اOفكارإ حيث ،للحفاظ على أوقات المشاركين

أثناء المبكر ل�فكار ا;بداعية التقويم غالبا ما يمثل  .لطرح مرة أخرى يستھلك الكثير من الوقت والجھد

ح ا;حباط وقتل رو إلى  ويؤدىد،يمنع تتابع اOفكار خشية النقوقد  ا،كبيرعائقا اZبتكار مرحلة 

نفس اZعتناء ومستوى اOھمية وعدم جميع اOفكار  يجب أن تأخذ .)١٩٩٦صالح العشيش،  (المشاركة

ط�ق العنان للفكر ليأتي إ إلى اZستخفاف بھا حتى وإن بدت غير عملية، فاZھتمام بجميع اOفكار يؤدى

  اqخرالبعضبعضھا بت ا;بداع واZبتكار أيضا دمج بعض اOفكار  من محفزا.مبتكرةبأفكار جديدة 

  . وتعديلھا أثناء طرحھا

 أحد أھم اOساليب ا;بداعية لحل المشاكل باZعتماد Brainstormingتعتبر عملية العصف الذھني 

ومن أھم خطوات أسلوب . كيد تدفق اOفكارأعلى الحس والتحفيز الذھني ل�شخاص المجتمعين لت

 إلى ات من العبارات والنقاط التي تقود الذھن وھى مجموع؛قوائم المراجعةعصف الذھن استخدام 

 من بين تحفيز ا4بداع ويعتبر أيضا أسلوب ، المطروحة للحلالمشك�تعملية توليد اOفكار حول 

طرح إلى مما يدفع فريق العمل  ،السكني والضعف في المشروع ةلتحديد نقاط القوالمھمة الطرق 

   .عزيز نقاط القوةتحسين نقاط الضعف وتفي اOفكار التي تساعد 

  
 نموذج ا;بداع والتقييم): ٣/١١ (قم رشكلال
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 إنما ھي أدوات وجدت لمساعدة أفراد الفريق ؛إن تقنيات ا;بداع والتفكير الذھني لحل مشك�ت ا;سكان

استخدام قدراتھم ا;بداعية وتخليصھم من معوقات التفكير الذھني في حدود الوقت والمكان في الدراسي 

وذلك بمنع اZنتقاد والتقويم وتأجيل ة التقويم تأخير عملي وأخيرا تجدر ا;شارة إلى ضرورة .المناسبين

 لكسر حاجز الخوف من النقد الذي يساھم في تقييد عملية التفكير ،التفكير في ص�حية الفكرة إلى حينھا

  . واZبتكار، وبما يساھم في تشجيع اZقتباس واOفكار الخيالية من أجل الحصول على المزيد من اOفكار

  Evaluation & Judgment PhaseاCختيار  مرحلة التقييم و.٣/٥

التفكير ا;بداعي  في المرحلة التي طرحتOفكار في إطار مرحلة التقييم واZختيار تتم عملية تقييم ا

 ويتم من خ�لھا اختيار أفضل اOفكار وأكثرھا قابلية للتطبيق ومساھمة في تحسين ،)المرحلة السابقة(

وغالبا ما يتم تنفيذ ھذه . مرحلة التحليل والتطويرفي أجل الدخول وذلك من  ،السكنيالبيئة للمشروع 

الخطوة اOولى في ھذه المرحلة ھي إجراء عملية فرز أولى . المرحلة استنادا على مجموعة من الخطوات

الخطوة .  Oفكار أخرىاً ورابطاًمنطقية التي كان طرحھا يشكل حافزالعملية وغير الغير ار وإسقاط ل�فك

 واستخدامھا ،تكوين مجموعة من أسس التقويم والمعايير إلى ة يلجأ فريق عمل الھندسة القيميةالتالي

 السكنيالمشروع في ومن أھم معايير المقارنة  ،السكنيZختيار اOفكار المناسبة لتحقيق أھداف المشروع 

 الفوائد )٣(، تطبيق إمكانية القبول وال)٢( للتطبيق، ينلتكلفة والوقت ال�زما) ١( :محدودي الدخلل

  . الناحية الجمالية)٦(، سھولة الصيانة) ٥(، كفاءة اOداء) ٤(، والوفورات المتوقعة

على الخويطر،  (بعض اOمور منھامحدودي الدخل ل السكنييراعى أثناء عملية تقييم اOفكار للمشروع 

ة اZستعانة بخبر، ييماستخدام التقدير والرأي الشخصي في التقمج اOفكار المتشابھة، د :)٢٠٠٤

استبعاد اOفكار التي Z تتفق مع الھدف والمتطلبات اOساسية للمشروع وتجارب اqخرين لتقييم اOفكار، 

  .السكني

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ل منھج مقترح لمراحل تطبيق الھندسة القيمية فى مشروعات اسكان محدودى الدخ - الثالثالباب.٣
  

  

 
 

- ٩٧ -

  واCختيارالتقييم إتمام مرحلة خطوات . ٣/٥/١

 :ار، المرحلة الثانية التقييم المبدئي ل�فك: المرحلة اOولى؛أساسيتينتتكون ھذه المرحلة من مرحلتين 

  .التقييم النھائي ل�فكار

  

  التقييم المبدئي لeفكار   -  المرحلة اHولى

في إطار المرحلة اOولى يتم تقليص عدد اOفكار، وتصنيف وترتيب اOفكار، وأخيرا 

منطقية التقليص عدد اOفكار يعنى حذف اOفكار غير ف. عملية فرز أخرى ل�فكار

تصنيف . اًبعضكار المغربلة والتي تكمل بعضھا ذلك يتم دمج اOفبعد . عمليةالوغير 

: وترتيب اOفكار يعني تصنيف اOفكار المتبقية من الخطوة السابقة في مجاميع مثل

، واOعمال ا;نشائية، ةاOعمال المعمارية واOعمال الكھربائية، واOعمال الميكانيكي

ى عملية فرز أخرى ل�فكار في بعد ذلك تجر. إلى غير ذلك من ضروب التصنيف

كل مجموعة لتحديد اOفكار القوية القائمة بذاتھا عن تلك اOفكار المرتبطة بمجاميع 

أخرى ولھا تأثير عليھا، ويلي ذلك عملية ترتيب اOفكار باOولوية على أساس 

وينتج عن عملية التصنيف والفرز والترتيب اZختيار . الجدوى اZقتصادية والفنية

حيح ل�فكار حسب اOولويات اZقتصادية والفنية وحدوث اختصار في الوقت الص

  .مع ا;سراع في تطوير تلك اOفكار

  التقييم النھائي لeفكار  -  المرحلة الثانية

بعد عمليات الفرز والدمج والتصنيف تأتى ھذه المرحلة لتحديد اOفكار 

 وھذا ،مة لغرض التطوير ومن ثم يمكن اZنتقال إلى المرحلة القاد،وتوضيحھا

يقوم على أسس ومعايير سوف يتم طرحھا الھندسة القيمية التقويم في دراسات 

  .من خ�ل أساليب التطوير واZختيار

 أساليب التقييم واCختيار . ٣/٥/٢

 معيار أو طريقة يتم اعية المطروحة يستلزم اOمر وجودZختيار فكرة إبداعية من بين اOفكار ا;بد

طرق أساسية ضلة على أساسھا بين ھذه اOفكار ا;بداعية، وفي إطار الھندسة القيمية توجد ث�ث المفا

  .فكرة إبداعية من بين عدة أفكار إبداعيةZتخاذ قرار اختيار 

   Feasibility Ranking   الترتيبيتقييم الجدوى -الطريقة اHولى

 الموضوعة من قبل فريق عمل دراسات الھندسة  في ھذه الطريقة تقييم اOفكار على أساس المعاييريتم

عطاء كل فكرة قابلة إ فيتم ، حتى يتم الحكم عمليا على كل فكرة وتحديد إمكانية وجدوى تطبيقھا،القيمية

  اOقل أيضامدةوال ، التكلفة اOقل:، حيثھي اOفضل) ١٠( وتكون الدرجة ،درجة) ١٠-١(للتقييم من 
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درجات وعمل يتم جمع ھذه ال. لية متوقعة ونحو ذلك من المزايا التفضيليةكثر عوائد مااO والتنفيذ،في 

  .التقييم اOولي لفكرة المشروعجدول ) ٣/١٢( ويظھر الشكل رقم .أفضل نموذجحساب للمعدل واختيار 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 Evaluation by Comparison التقييم بالمقارنة   -الطريقة الثانية

تقييم اOفكار التي تبدو Oول وھلة أنھا عملية، وتبدأ المقارنة بين اOفكار يتم من خ�ل ھذا اOسلوب 

بتدوين اZيجابيات والسلبيات لكل فكرة بموضوعية، مع محاولة تطوير المزايا وتقليل العيوب ويقوم 

بعد ا;دراك الجيد ;يجابيات ) ١٠-١(فريق عمل دراسات الھندسة القيمية بإعطاء كل فكرة درجة من 

  .لبيات كل فكرهوس

 Weighted Evaluation ي التقييم الوزن: الطريقة الثالثة

 رختياامنظمة من أجل العملية الخطوات وفقا لھذه الطريقة استنادا على مجموعة من اليتم التقييم في 

 ويتم ذلك عن طريق المقارنات الثنائية التي قد ،الحل اOفضل من بين عدة بدائل تحقق نفس الوظيفة

 ،عملية الوزن المعياري: ن ھماھذا التقييم من خ�ل عمليتي ويتم ، من اتخاذ القرار التفضيليتسھل

من  .مصفوفة التقييم) ٣/١٣(ويظھر الشكل رقم . Evaluation Matrix التقييم  مصفوفةوإعداد 

: ينءمصفوفة التقييم، ي�حظ أن المصفوفة تكون من جزجدول أو المعبر عن ) ٣/١٥(الشكل رقم 

الجزء العلوي يتكون من مصفوفة المعايير المطلوبة ودرجات اOھمية . لجزء العلوي والجزء السفليا

  :لتلك المعايير وفقا لما يلي

  .كل معيار يجب أن يعطى الحد اOدنى من طلبات المستخدم من فئة محدودي الدخل •

 .ياجات والرغباتيجب تقويم المعايير المتقاربة بين الحدين اOعلى واOدنى أو بين اZحت •

 .من اOفضل مقارنة المعايير على أساس واحد •

    جدول تقييم الجدوى:)٣/١٢( الشكل رقم
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 .ادت المعايير، كان التقويم أفضل وأقرب للمثاليةزكلما  •

والوزن ) اOفكار والخيارات(يتكون من مصفوفة التحليل حيث تشمل البدائل فالجزء السفلى أما 

  .المعياري ودالة القيمة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  Value Methodology Standard, SAVE International, October 1998: المصدر 

  خطوات التقويم باستخدام المصفوفة

  :يتم تدوينه على النحو التاليالجزء العلوي ين، فإن ءاستنادا على أن المصفوفة تتكون من جز

  .يتم مقارنة أھمية كل معيار بالنسبة للمعايير التي أسفل منه •

  .سواء للجزء العلوي أو للجزء السفليوفقا للدرجات الموضحة يتم تحديد درجة اOھمية للمقارنة  •

  .في الخانة المحددة لذلك) ةكل حرف على حد(يتم جمع عدد الحروف  •

على النحو الوارد بالشكل رقم ) G إلى A(يتم تدوين كل المعايير المطلوبة والتي يجب مراعاتھا من  •

)٣/١٥.(  

للحرف بضربه برقم لتصبح النتيجة تساوى عشر يتم تدوين الوزن المعياري بتعديل أعلى رقم  •

  . وبالتالي يتم ضرب باقي أعداد الحروف بنفس الرقم،درجات

  :يتم تدوينه على النحو التاليفالجزء السفلي أما 

 فع� وتجرى اًفي حالة إذا كان المشروع منفذ(يتم تدوين البدائل واOفكار بما فيھا البديل الحالي  •

مع اZفتراض بأن كل فكرة أو بديل يحقق الحد اOدنى من ، )7-1(انات من في الخ) عليه الدراسات

  .المطلوب والوظائف اOساسية من قبل المستخدم من محدودي الدخل

 ي مصفوفة التقييم الوزن:)٣/١٣( الشكل رقم
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 ويتم وضع الدرجة ةيتم مقارنة كل بديل مع كل المعايير الموجودة في الجزء العلوي كل على حد •

 ويتم ،)اً يعتبر ضعيف١رقم  إلى اً يعتبر ممتاز٥ن رقم م( وفقا لدرجة تحقيق الفكرة للمعيار ،المناسبة

  .وضع الدرجة في المثلث العلوي أمام كل بديل

يتم ضرب كل درجة تم الحصول عليھا في الوزن المعياري في كل معيار وتدون النتيجة في المثلث  •

  .الذي يقع أسفله

  .يتم جمع نتيجة كل بديل في خانة وزن المعايير •

  .فة لكل بديل في الخانة المخصصة للتكلفةيتم تدوين التكل •

  = دالة القيمة  :يتم استخراج دالة القيمة باستخدام المعادلة التالية  •

وتتم جميع عمليات التقييم السابقة على أساس من الخبرة والمعرفة والتوجيھات من قبل متخذي القرار، 

لبعد عن اZرتجالية واqراء الشخصية، وتعزز اOساليب المتبعة جميع اOفكار والبدائل المطروحة با

وتساعد على مناقشة وتحديد ما يتوافق من البدائل مع احتياجات ورغبات المستخدمين من محدودي 

الدخل في حدود التكلفة المتاحة، وبالتالي تسھيل عملية اختيار اOفكار المناسبة للتطوير من خ�ل 

في نھاية ھذه المرحلة يقوم رئيس الفريق الدراسي بتوزيع  .المرحلة ال�حقة من دراسات الھندسة القيمية

  .ھذه اOفكار المختارة على اOعضاء مع مراعاة التخصص والقدرة ا;يجابية على التطوير

  بعض اHسئلة التي تساعد على التأكد من أداء ھذه المرحلة لمھمتھا بكفاءة

  غيل والصيانة؟ھل تؤدى كل فكرة دورھا في تحسين التنفيذ واOداء والتش -١

 ھل تمت اZستعانة أو استشارة المتخصصين في بعض اOفكار التخصصية الدقيقة التي تحتاج -٢

 ذلك؟إلى 

  وھل يمكن إجراء عملية دمج أخرى جديدة؟، يمكن دمجھايھل تم دمج اOفكار الت -٣

 بعض؟ب ومقارنة تلك التكاليف بعضھا مجدية،ھل تم تقدير تكلفة كل فكرة  -٤

العاملة والموارد اOخرى وكذلك  من توفير استھ�ك الطاقة واليد ة على أسسھل قومت كل فكر -٥

 الحفاظ على البيئة؟

Z السؤالين التالييننبد أن تتحقق ا;جابة الوافية ع بعد انتھاء ھذه المرحلة :  

  تكلفة كل فكرة مجدية؟ مقدار ما  -  أ

 ھل كل فكرة تحقق الوظيفة اOساسية؟  - ب

 Development Phase  قترحات مرحلة تقويم وتطوير الم.٣/٦

عداد التقرير إمرحلة اعتبارھا بالنظر إلى مرحلة تقييم وتطوير المقترحات أو ا;بداعات يمكن 

تم صياغة ت و،لية تطوير اOفكار التي تم اختيارھا في المرحلة السابقةم وھى تعنى بعللتنفيذ،والتخطيط 

 مشاريع ة للعرض على متخذي القرار في حال�ئمةوبطريقة م ،التقرير بمقترحات عملية قابلة للتنفيذ

 وزن المعيار

 التكلفة
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عداد إ وكيفية ، وتوضيح قدر الوفورات والفوائد المتوقعة الناتجة عن الدراسة،لمحدودي الدخإسكان 

  .المخططات واOسس لتطبيقھا وتنفيذھا

 ويقوم فريق دراسة ،السكنيصياغة أفضل المقترحات لتحسين قيمة المشروع  إلى تھدف ھذه المرحلة

 مع توصيل تلك ، بتطوير عدد من اOفكار والبدائل قابلة للتنفيذ- كل في تخصصه-الھندسة القيمية

المصممين ومتخذي القرار لمشاريع ا;سكان من خ�ل إعداد موجز لكل بديل  إلى المبادئ واOفكار

وضيحية لرسومات التاعداد إ كما يتم ، بين التصميم الحالي والمقترحمع إيضاح الفرق ،ومقترح

لتكلفة الكلية لعملية التطوير والتنفيذ والتشكيل والصيانة وطريقة تنفيذھا ا وتقدير ،والبيانات والدعم الفني

  .وتطبيقھا بالنسبة لمتخذي القرار

  الھندسة القيمية أنواع مقترحات .٣/٦/١

: ورھا إلى نوعينمقترحـات يتضمنھا التقرير النھائي وتنقسم بدالھندسة القيمية داخل تقرير دراسـات 

رات في اOفكار يتشمل تعدي�ت جذرية وتغيو ؛مقترحات التغيير: ًأوZ. مقترحات تغيير وتوصيات

يرات كل التصميم أو بعض ي، وقد تشمل ھذه التغھةللتصاميم اOصلية أو التصاميم لمشاريع مشاب

اصفات والمخططات وكميات اOجزاء والعناصر والتي قد تتطلب تعدي�ت في الوثائق والعقود مثل المو

  .المواد

كون ھناك حاجة إلى تعديل تيرا جذريا، وZ يالتوصيات وھي عبارة عن المقترحات التي تحدث تغ: ًثانيا

في اZتفاقيات والعقود بل تشمل التركيز على استخدام أساليب أفضل في ا;نشاء والتنفيذ واستخدام 

الفنية والتشغيل، بحيث تكون أقل تكلفة من حيث أدوات ومعدات أكثر كفاءة من حيث المواصفات 

التركيب والصيانة وغير ذلك من أسباب خفض التكلفة، وصوZ إلى مرحلة التشطيبات النھائية للمنتج 

وھذه التوصيات تكون عادة ضمن ا;طار العام للمواصفات والمتطلبات التعاقدية، . السكني بتكلفة مناسبة

  . روط المنافسة أو على صيغة م�حق للعقودھا ضمن شجوبالتالي يمكن إدرا

  :خطوات التطوير. ٣/٦/٢

 وبدرجة  بصورة واقعية قطعيةللتنفيذمة الفكرة المختارة ءثبات م�إمن أھم أھداف عملية التطوير ھو 

 .النھائي تمھيدا للقيام بعملية التنفيذ السكنيشكل المنتج  إلى من ھذه الفكرة والوصول عالية من التأكد،

  :التحقق منتحقق ھذا الھدف من خ�ل وي

 Cأو-oمة الفنيةء الم  

  :، اOمر الذي يعني إمكانية تنفيذ الفكرة بالتطبيق من الناحية العمليةمة الفنيةءيقصد بالم�

  .ضرورة اZستفادة من المختصين ودراسة المشك�ت والعوائق الفنية ومحاولة عبورھا -

 .صة من المصادر المختلفةالحصول على المعلومات الفنية المتخص -

 . وكيفية التنفيذ وا;نشاءمالتصاميإعداد  مثل تطوير كيفية ،تطوير المتطلبات ال�زمة للتطوير - 
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 .إجراء بعض اZختبارات للتأكد من ص�حية الفكرة للتنفيذ -

  مة اCقتصاديةءالمo: ثانيا

 ،محدودي الدخليق لفئة جدوى عملية التطوير والتطب التحقق من :مة اZقتصاديةءيقصد بالم�

  :مل ھذه المرحلة على النقاط التاليةت وتش.ن التكلفة ھي أحد أھم المحددات في تلك المشاريعإحيث 

  .عداد التكاليف اZقتصادية ال�زمة لوضع الفكرة موضع التنفيذإ -

، لمواد ويشمل ھذا الجانب تكاليف اZختبارات ل،عداد التكلفة التقديرية ال�زمة لتطوير الفكرةإ - 

 .السكني والتشطيبات المعمارية النھائية للمنتج ،وتكاليف تنفيذ طرق ا;نشاء المختارة

 .السكني للمشروع اZفتراضي العمر خ�لعداد تكاليف التشغيل والصيانة إ -

 .عداد التكلفة الكلية للفكرة اOصليةإ -

 .عداد دراسة مقارنة للتكلفة بين المقترح واOصليإ -

 . الكمية وتوحيد حساب العمالة والمواد حسابةتوحيد طريق -

 .توحيد مصادر اOسعار للوحدة -

 في ھذا النوع من - وللربح إن أمكن تواجده-مباشرةالغير توحيد النسب المئوية للتكاليف  -

 .مشاريع ا;سكان

 اZفتراضي العمر خ�ل بعمل مقارنة للتكاليف ،إظھار الجدوى اZقتصادية للمقترحات -

  .يالسكنللمشروع 
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  إعداد التقرير النھائي للدراسة.٣/٦/٢

جميع المراحل  الجھد المبذول في الدراسة، وذكر إبراز إلى يھدف تقرير دراسة الھندسة القيمية

المحصلة النھائية للنتائج ومل على عرض واضح ل�فكار والمقترحات ت كما تش،والتقنيات التي مرت بھا

تحقيق اOھداف التي من أجلھا تقرر إجراء ق من مدى التحق بغرض ،من أجل تقديمھا Oصحاب القرار

ويكون تقديم التقرير على أصحاب القرار بقصد البت فيما . الدراسة على ھذا النوع من مشاريع ا;سكان

  .ورد فيه بالقبول أو التعديل أو الرفض وليس لغرض التوثيق فقط

  كتابة التقريـر 

 وإظھار النتائج التي تم ،اسي للھندسة القيميةعداد التقرير بغرض تدوين المنھج الدرإيتم 

 القرار ا;سكاني يعناواضحة لصبصورة إيصال المعلومات  إلى  فالتقرير يؤدى،التوصل إليھا

ير في مفھوم المشاريع ي وكذلك يساعد التقرير على تقديم خطة عمل للتغلمحدودي الدخل،

  .السائدة وكيفية تطبيق ھذا التغيير

يضا على نتائج تحليل الوظائف والتكاليف والمساحة والطاقة ونحوھا ويحتوى التقرير أ

 مع شرح وافر لمبرراتھا مقرونة با;يجابيات والوفورات ،لبدائل المطروحةاواستعراض 

التي تدعم اختيار تلك البدائل وجداول التكلفة ومدعمة بالرسومات التوضيحية ، المتوقعة

   .ضيح الوضع القائم والمقترحلتوالمقترحة والحالية والفروق بينھم 

  عناصر التقريـر 

  :يتكون التقرير من العناصر التالية 

  .سم رئيس فريق الدراسةاورقم التقرير والتاريخ و السكنيسم المشروع ا -١

وصف موجز للمشروع قبل الدراسة وبعدھا والتكلفة اOصلية والتكلفة بعد الدراسة ونسبة  -٢

 .التوفير وأبرز المقترحات

والمصممين والمخططين وأسماء أعضاء فريق دراسة  السكنيز عن المشروع وصف موج -٣

 .الھندسة القيمية

 .ھاالمتبع في إعدادجراء الدراسة والمنھج إ من الھدف الرئيس -٤

 . وبعدھاجدول مقارنة التكاليف قبل الدراسة -٥

 .ًنتائج الدراسة مقرونا بھا التصميم الحالي والتصميم بعد الدراسة -٦

 .السكنيللتحليل الوظيفي للمشروع الرسم البياني  -٧

 .المعلومات الھندسية والدراسات الفنية وا;نسانية ال�زمة للدراسة -٨

 .نموذج للمساحات -٩
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 المبدئية وخ�ل العمر التنفيذ  وجدول تكاليف يشمل تكاليف ،ةالمقترحات والبدائل كل على حد -١٠

 .لتصميم اOصلي وما يقابله من ذلك الشأن ل،للبديل السكني للمشروع اZفتراضي

 .المتطلبات ال�زمة للتنفيذ وا;نشاء -١١

 .ميزات المقترحات المختارة والمدروسة بطريق الھندسة القيمية -١٢

ن إ حيث ،يجابية تجاه تطبيق نتائج الدراسةإإقناع صناع القرار بتبني قرارات  إلى إن ھذا العرض يھدف

Zتخاذ القرار وليس ل�حاطة أو اZ وھو ما ،بالتنفيذ بل يلزم تبنى القرار ،فقطط�ع ھذا التقرير ھو 

  .تنشده الدراسة القيمية أص�

ن دراسة الھندسة القيمية واZستفادة مما بذل من جھد ومال ووقت يتوقف ع الناتجةإن استثمار النتائج 

ملخص ) ٣/١٤( ويعرض الشكل رقم .قرير وحسن عرضه على أصحاب القرارعداد التإعلى دقة 

  . الذي يظھر الوفر اOولي والوفر السنوي لكل مقترح من مقترحات الدراسة القيميةو ،قيميةاZقتراحات ال

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   ملخص اZقتراحات القيمية:)٣/١٤( الشكل رقم

  Value Methodology Standard, SAVE International, October 1998: المصدر 

   Presentation Implementation   مرحلة العرض والتقديم.٣/٧

واقع تطبيقي يحقق  إلى ومقترحاتھالھندسة القيمية تكمن أھمية تطبيق ھذه المرحلة في تحويل دراسة ا

قناع صناع القرار بقبول المقترحات والتأكد من وضع الحقائق إ ولتحقيق ذلك فإنه يجب ،النتائج المتوقعة

قة التي تساعد الحضور ومتخذي ويجب أن يقوم القائم بالعرض بصياغة العرض بالطري. المقنعة للتغير

ھتمام ا;دارة العليا ا ويشير الواقع العملي إلى أن .القرار بالتمھيد لقبول مقترحات الدراسة ونتائجھا

على نوعين من اZعتبارات المالية لھما دور كبير في اتخاذ القرار تجاه غالبا ما ينصب ) رصاحب القرا(

  :التغييرات وھما 
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الناتج من الوفورات  للتغيير المقترح Return on Investmentستثمار Z امعدل العائد على* 

  .المالية المتوقعة من تطبيق نتائج الدراسة

 لتحديد Breakeven Analysis  با;يرادات الكليةمقارنة التكاليف الكلية للمقترح الجديد* 

  .)٢٠٠٤لخويطر، على ا (الفترة الزمنية التي يصبح بعدھا أحد البديلين اOنسب اقتصاديا

  الجيد عناصر تقديم العرض

 ومن أھم ،اليةعتحقق له الفحتى تلعرض الجيد مجموعة من المقومات التي يجب أن يتصف بھا اھناك 

  :تلك العناصر

  .وأعضاء الفريق الدراسيالھندسة القيمية عطاء نبذة مختصرة ومركبة عن مبدأ إ -

 ھدف خفض التكلفة الكلية للمشروع ا;سكاني  وخاصة،توضيح اOھداف التي قامت عليھا الدراسة -

 . بل وحدوث تحسين في اOداء الوظيفي للمشروع،مع المحافظة على الوظائف والجودة

 : مثل،استعراض تصاميم لمشاريع إسكانية مماثلة مع إبراز نقاط الضعف الفنية فيھا بموضوعية -

 .ف اOداء الوظيفي ضع، صعوبة الصيانة،مة المساحةء عدم م�،التكلفة المرتفعة

 وتوضيح المنافع المرجوة ،إبراز اOفكار والحلول والمقترحات الناتجة عن دراسة الھندسة القيمية -

 .منھا وتدعيم ذلك بحقائق علمية وعملية

 وتوضيح كيفية التغلب على نقاط ، وإبراز المزايا،استعراض التصميم المقترح من الدراسة القيمية -

 .سكان مشابھة أخرى من خ�ل عرض مقارنإريع الضعف في التصاميم لمشا

 نتيجة دراسة ةعمل جداول مقارنة بين المشاريع الموضوعة من قبل وزارة ا;سكان والمقترح -

 من حيث التكاليف الكلية والمساحات وكميات المواد والوقت ال�زم للتنفيذ وكيفية ،الھندسة القيمية

 .الصيانة وإدارة المشاريع السكنية

 . على التحديد والحقائق واZبتعاد عن العموميات مع وضوح العرض وموضوعية الطرحالتركيز -

 .قناع أصحاب القرارإاZقتناع التام للقائم بالعرض بما يعرضه أوZ قبل  -

 . الحقائقا;فصاح عن بل ،عدم تضخيم ا;يجابيات وتقليص السلبيات -

اجتھادھم واZعتراف بفضل كل من قدم لى  إ بل ا;شارة، مصممي المشاريع السابقةداZمتناع عن نق -

 .لمحدودي الدخل السكنيًدعما لدراسة الھندسة القيمية للمشروع 

  .استعراض تكاليف تطبيق الدراسة والفترة الزمنية ال�زمة لذلك -

Z  لقيام بمساعدة متخذي القرار بتطبيق ل استعداد فريق دراسة الھندسة القيمية إلى مقدم العرض يشيربد أن

ا;نشاء وتكون عملية .  وتقديم كل عون وتسھيل مھمة القائم بعملية ا;نشاء والتنفيذ، جاء في الدراسةما

عداد التقرير وتقديم العرض ترفع المسئولية إ فعند إتمام ،مسئولية أصحاب القرار في المقام اOولوالتنفيذ 

لدراسي للھندسة القيمية ھي مھمة ن طبيعة مھمة الفريق اإ حيث ،عن فريق الدراسة من ناحية التكاليف

. إZ فيما يخص تقديم العون والمساعدة للمنفذين فيما بعد لتسھيل مھمة التنفيذ وا;نشاء،استشارية
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- ١٠٦ -

  نظرة أولية: مصفوفة تقييم مراحل إعداد دراسة الھندسة القيمية من منظور إسكان محدودي الدخل. ٣/٨

وي بيانات لمتغير فالمتجه يح. Matrixالرياضية  عن المصفوفة  Vectorيختلف المتجه الرياضي

يتم تناول مراحل إعداد قد دراسة الھندسة القيمية، وفيه إعداد واحد فقط، لذا يمكن أن يقال متجه مراحل 

قد  . متجه رأسي- وأما رأسيا- متجه أفقي-إما أفقيا، رقميا معبرا عنھا وصفيا أو دراسة الھندسة القيمية

ي لمراحل إعداد دراسة الھندسة القيمية عن تكلفة كل مرحلة من مراحل الدراسة، وقد التعبير الرقميعبر 

يعبر عن الوفورات التي تحققھا كل مرحلة من مراحل الدراسة، وأخيرا قد يعبر عنھا بالمحصلة النھائية 

  .للمرحلة التي ھي ناتج خصم تكاليف المرحلة من الوفورات التي تتحقق من المرحلة

عن ع�قة بين متغيرين أو أكثر، وھي بذلك تعني إضافة متغير أخر أو  -  من الناحية اOخرى- وفةالمصفتعبر 

في إطار مصفوفة التقييم اOولية لدراسة الھندسية القيمية، يتمثل . أكثر للمتغير الذي يشتمل عليه المتجه

ية، بينما يتمثل المتغير الثاني مراحل دراسة الھندسة القيمفي المتغير اOول، والممثل على المحور اOفقي، 

) ٣/١٥(وعلى ذلك يظھر الشكل رقم . في عناصر التقييم لكل مرحلة من مراحل دراسة الھندسة القيمية

  .مصفوفة التقييم اOولية التفصيلية) ٣/٢(بينما يظھر الجدول رقم . الشكل العام لمصفوفة التقييم اOولي

  التقييم             المراحل
  قبل  

  ميمالتص
  مفاھيم 
  التصميم

  تطوير 
  التصميم

  وثائق 
  التصميم

قبل أعمال 
  الشراكة

  بعد 
    اCنتھاء

   xx xx xx xx xx xx    المراحل
   xx xx xx xx xx xx    النطاق
   xx xx xx xx xx xx    الوقت
   xx xx xx xx xx xx    التكلفة

   xx xx xx xx xx xx    فريق العمل
   xx xx xx xx xx xx    اHنشطة
   xx xx xx xx xx xx    النتائج

  مصفوفة التقييم اOولية التفصيلية): ٣/١٥(شكل رقم ال

  : محدودى الدخلتطبيق مفھوم الھندسة القيمية فى المراحل المختلفة للمشروع السكنى ل. ٣/٩

يفة و ھى التطوير اZبداعى للبدائل التى تؤدى الوظأة دراسة لتحسين القيمة يھندسة القيمال مدخل يعد

 السكنى لى العناصر المؤثرة على تكاليف وجودة المشروعإ ُين التكلفة والوظيفة،  فإن نظروتدرس الع�قة ب

لى إ على تكاليف المشروع بنسبة تصل تأثيراصر اعنالكثر أن تصميم المشروع ھو أ ي�حظ ،لمحدودي الدخل

لة تصميم المشروع من حيث الحرص على  لذا فمن اZھمية العناية بمرح.خرىتاثير العناصر اO بين )٪٥٠(

  .جودة التصميم وضبط التكاليف الكلية من خ�ل تلك المرحلة

 وقبLLل اعتمLLاد انظمLLة وخLLدمات ،ويفLLضل تطبيLLق الھندسLLة القيميLLة علLLى المLLشروعات فLLى مراحLLل التLLصميم اZوليLLة

LLث يمكLLشروع حيLLى المLLة فLLورات الكامنLLن الوفLLدر مLLر قLLق اكبLLك لتحقيLLشروع وذلLLصميم المLLة وتLLك المرحلLLى تلLLن ف

 .اخLرى وتطبيLق نتLائج الدراسLة القيميLة دون عوائLق تLذكرطرح المقترحات والبدائل بمرونة اكثر مLن ايLه مرحلLة 

 ولكLLن ،محLLدودى الLLدخلولكLLن ھLLذا Z يعنLLى حLLصر التطبيLLق علLLى المراحLLل اZوليLLة لتLLصميم المLLشروع الLLسكنى ل

  لـومراحل المشروع مرورا بالمراحل النھائية للتصميم  مرحلة من مراحأياء الدراسة القيمية فى رجأباZمكان 
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١٠٧

  

حل
را
لم
ا

  

   قبل التصميم ام  -١
Pre-Design/ Programming  

  المفاھيم التصميم والتخطيطية -٢
Conceptual Schematic Design 

  

   تطوير وتنمية التصميم -٣
Design Development 

  

   وثائق التشييد-٤
Construction Documents 

  

  اء الشراكة قبل بن-٥
Pre-Construction Partnering 

  

   بعد انتھاء البناء-٦
Post-Construction 

  

ت
وا
خط

ال
  

 الرؤية الشاملة - 
 المخططات الحديثة للموقع  - 
 معالم ومتطلبات المشروع  - 

واZحتياجات البرمجية والدراسات 
اZجتماعية وا;سكانية لسكان 

   المشروع من طبقة محدودي الدخل

ط المناطق العمرانية ورشة عمل لتخطي - 
  السكنيوالمسطحات الخضراء بالمشروع 

  تكامل نظم البناء وا;نشاء - 
  

  ورشة عمل Zختيار مواد البناء وأساليب ا;نشاء 
التصميم المستدام داخل إطار  التعريف بأھداف 

  أو غيرھا LEEDالمنظمات الدولية الحديثة مثل 
ات تحديد المساحات المطلوبة وفقا لنماذج المساح 

 داخل مفھوم ھندسة القيمة والفراغات
تطوير التصميم باستخدام المعلومات المفرغة من  

 نماذج المفھوم القيمى
  اOنسب  تحديد نموذج الطاقة واختيار البديل 

 الوثائق المطلوبة - 
  تكامل تخصصات أعضاء الفريق - 
 اختيار انسب أساليب البناء والتشييد  - 
    اختيار انسب مواد البناء المحلية - 

  

  ورشة عمل 
  مرحلة البناء 

  قيادة المشاريع 
  ضمان الجودة 

  توضيح الع�قات بين المراحل والربط بينھا
  رصد عملية التقدم في مراحل البناء

  ورشة عمل

ق
طا
الن

  

 تشريعات - 
 اشتراطات - 
 نمط النمو في الماضي و المستقبل  - 
  السكنيقيمة وجودة المنتج  - 
  اOولويات - 

 قعالموقع العام الرئيسي للمو - 
  الع�قات المكانية - 
: وتشمل  السكنيالرؤية المتكاملة للمشروع  - 

  .اZستراتيجيات وأسس التصميم المستدام

 نظم وأساليب البناء البديلة  - 
 تكامل أساليب ومواد البناء - 
تقليل حجم النظم الميكانيكية في التنفيذ والتشغيل  - 

 ) الخ–إضاءة وتھوية طبيعية (
  أداء المباني السكنية - 
   وإنتاجيه السكانأداء  - 

  تكامل التفاصيل والمكونات - 
معLLLLدZت اOداء والجLLLLودة لمLLLLواد التLLLLشطيب  - 

والعناصLLLر الداخليLLLة بالمبLLLاني مثLLLل الزجLLLاج 
  واOخشاب والدھانات وغيرھا من العناصLر 

 التفصيلية
  التفاصيل المعمارية والھندسية - 

فھم مشترك لنظم البناء والتشييد المستخدمة  - 
 بالمشروع 

 - Z حتياجات المستخدمين من طبقة تفھم كامل
  محدودي الدخل 

 الدروس المستفادة  - 
 نفقات تشغيلية Zستعراض البيانات - 
 المقارنة بين التكلفة الفعلية للمشروع والتكلفة  - 

 المطروحة 
  النتائج الفعلية والتحديات  - 

  

فة
كل
الت
 و
ت
وق
ال

  

 الموارد المتاحة  - 
 مصادر التمويل ال�زمة - 
 ا;طار الزمني لكل مرحلة - 
  ;طار الزمني للمشروع ككلا - 

 الخطة الزمنية - 
  الوقت وقيود الميزانية - 

 التكلفة ا;جمالية  - 
 السكني تحليل دورة حياة المنتج  - 
  توقع تكلفة التشغيل  - 
  خ�ل دورة حياته السكنيتكلفة تشغيل المنتج  - 

مراجعLLLLة للميزانيLLLLة العامLLLLة للمLLLLشروع ومقارناتھLLLLا    تفاوت المراحل بدرجات متغيرة
  لكلية المتوقعة بالتكلفة ا

التكاليف التشغيلية بالمقارنة بالتكلفة  تحليل - 
   السكنيا;جمالية للمشروع 

استبعاد مواقع زيادة التكلفة في المراحل دون  - 
 ا;خ�ل بالجودة 

  نموذج الجودة - 
  

ق
ري
لف
ء ا

ضا
أع

  

المھندسين المعماريين، والفريق التوجيھي  - 
 والتسويقي للسكان 

ع من عينة من المستخدمين للمشرو - 
  محدودي الدخل 

 ،المھندسين المعماريين، المخططين العمرانيين
 الفريق التوجيھي، وبعض من ،الفريق الھندسي

  مجموعات المستخدمين

المھندسLLLين المعمLLLاريين، المخططLLLين العمLLLرانيين  - 
مھندس مدني، مھندس إنLشائي، مھنLدس ميكانيكLا 

  ومھندس كھرباء
رافLLLLق  والفريLLLLق الم،الفريLLLLق التLLLLوجيھي للعم�LLLLء - 

  للعمليات

 والفريLLLق ، والمھندسLLLين،المھندسLLLين المعمLLLاريين
 وفريLLLق إدارة عمليLLة ا;نLLLشاء ،التLLوجيھي للLLسكان

  والتLLLLLLLLLLLLLLLLLشييد فLLLLLLLLLLLLLLLLLي حLLLLLLLLLLLLLLLLLال وجLLLLLLLLLLLLLLLLLوده 
  

المھندسين المعماريين ومھندسين ;دارة  - 
 التشييد والبناء 

 فريق من المقاولين  - 
 ممثلي الحرف الصغيرة المطلوبة بالمشروع - 
  الفريق التوجيھي  - 

دس المعماري، والمھندسين بتخصصات المھن
  مختلفة 

   ،فريق الخدمات الميدانية
  محدودي الدخل  المستخدمين من ،المقاولين

 تقريب –لتسھيل الخطوات (الفريق التوجيھي 
  )وجھات النظر

  

ت
وا
Hد
وا
ة 
شط

Hن
ا

  

جمع معلومات عن الموارد ومواد البناء  - 
 اOساسية بالبيئة المحيطة

و مجموعات صغيرة  مقاب�ت مع إفراد أ - 
لفھم المشك�ت والحلول المطروحة 

 بالطرق التقليدية 
إجراء المشاورات المجتمعية بھدف  - 

إمكانية استنباط حلول وبدائل غير تقليدية 
التقليل في تكلفة ا;نشاء  إلى قد تؤدى
  والتشغيل

ورشة عمل توضحيه للع�قات المكانية لعناصر 
  المشروع

 للمرحلة في إطار  ورشة عمل لوضع رؤية شاملة
  المنظومات التصميمية الحديثة 

 العمارة – العمارة المستدامة –العمارة الخضراء (
 مع وضع مقارنات بالعمارة المحلية )البيئية

المحيطة بالموقع في محاولة لربط الصورة 
  البصرية 

  تحليل النظم ا;نشائية  - 
 إيجاد بدائل للنظم ا;نشائية ومواد البناء - 
  التھوية –ا;ضاءة ( للنظم الميكانيكية إيجاد بدائل - 
 ا;ضاءة الطبيعية وإنارة المشروع  - 
الطاقLLLLات المLLLLستخدمة لتLLLLشغيل المبLLLLاني الLLLLسكنية  - 

 غLاز –كھرباء (والمفاضلة بينھا محدودي الدخل ل
  ) طاقات متجددة– طاقة شمسية –

  التصميم التفصيلي - 
  تفصي�ت - نماذج من العناصر - 
د استعراض مواصفات جميع الموا - 

  وتحديد فرص التحسين،المختارة
  مجاZت تقليل التكلفة الكلية  - 
مجاZت تقليل تكلفة تشغيل المشروع  - 

 ككل  السكني
مجاZت تقليل تكلفة تشغيل المباني السكنية  - 

  المكررة

 نظLLLLLLرة عامLLLLLLة ومراجعLLLLLLة علLLLLLLى القLLLLLLرارات - 
 التصميمية المتخذة في المراحل السابقة

لمقLررات نظرة عامة على نسبة اZسLتفادة مLن ا - 
الحديثLLة للعمليLLات التLLصميمية لمLLشاريع إسLLكان 

والتLLLLي تتمثLLLLل أھمھLLLLا فLLLLي محLLLLدودي الLLLLدخل 
مقLLررات العمLLارة الخLLLضراء ومفھLLوم المبLLLاني 
المستدامة التي تLم اختيLار بعLض منھLا لتتناسLب 
مLLLLع المLLLLشاريع ا;سLLLLكانية بجمھوريLLLLة مLLLLصر 

   العربية

  تكاليف التشغيل - 
  توضيح مكونات تكاليف التشغيل  - 
 القائمين بالعمل عن العمل والخطوات رضاء - 

 وتشغيل ، تشييد وتنفيذ،المتبعة في تصميم
  .السكنيالمشروع 

  

ت
جا
خر

لم
وا
ج 
نتا
ال

  

فھم واضح لمتطلبات واحتياجات طبقة  - 
 محدودي الدخل في المسكن

ا;ستراتيجية   تحديد الخيارات والمفاھيم - 
محدودي الحديثة في مشاريع إسكان 

 الدخل 
 ، موفرة للطاقة،ديقة للبيئةبدائل حديثة ص(

ذات تكاليف إنشاء وتشغيل وصيانة اقل على 
 )السكنيمدار عمر المشروع 

  

اختيLLLLار اسLLLLتراتجيات م�ئمLLLLة فLLLLي تخطLLLLيط  - 
الLLLنظم  مLLLع اZسLLLتفادة مLLLن الLLLسكنيالمLLLشروع 

واZسLLLLLLLتراتجيات الحديثLLLLLLLة فLLLLLLLي التLLLLLLLصميم 
 والتخطيط 

اZستفادة من العمارة المحلية والتقليدية بموقLع  - 
وتوضLLLLLيح نقLLLLLاط القLLLLLوة  الLLLLLسكنيروع المLLLLLش

ومحاولLLLLة تLLLLدعيمھا فLLLLي المLLLLشاريع الحديثLLLLة 
 والعكس في حالة وجود سلبيات 

  

 تصور كامل للموقع العام  - 
 الجمLع اOمثLل OسLاليب البنLاء والتLشييد المختلفLة مLع - 

  مواد البناء الحديثة والتقليدية 
 نموذج الطاقة  - 
 النموذج والفكر التصميمي الصحي للتھوية - 
قريLر التنميLة الLشامل للمLشروع والميزانيLة وضع ت - 

 التقريبية 
 خطLLة التكLLاليف لكLLل مرحلLLة مLLع وضLLع التLLصاميم  - 

 لكLLLLل مبنLLLLى والرسLLLLومات لجميLLLLع التخصLLLLصات
  بالمشروع

  مواصفات متكاملة واضحة  - 
فھLLم واضLLح لجميLLع عناصLLر المLLشروع مLLن  - 

خ�LLLل الموقLLLع ومكونLLLات المبLLLاني الLLLسكنية 
 وكذلك مباني الخدمات بالمشروع 

رسLLLLLLومات التفLLLLLLصيلية و النھائيLLLLLLة لكLLLLLLل ال - 
 مكونات ومراحل المشروع 

الرسLLLLLLومات التفLLLLLLصيلية و النھائيLLLLLLة لكLLLLLLل  - 
نمLLوذج الطاقLLة مكونLLات ومراحLLل المLLشروع 

 النھائي
  )قبل النھائي(تقرير متكامل تجھيز  - 

فھم مشترك للمفھوم التصميمي مع تكامLل نظLم  - 
 ومراحل ا;نشاء

 تفھم للنظم الميكانيكية للمشروع  - 
 ) وا;ضاءة-كھرباءال( 
اقتLLصاديات الغ�LLف الخLLارجي للمبLLاني الLLسكنية  - 

لLLذوى الLLدخل المخفLLض ووضLLوح تأثيرھLLا مLLن 
 خ�ل نماذج الطاقة 

توضLLLLيح خطLLLLوط اZتLLLLصال والع�قLLLLات مLLLLع  - 
  توضيح اOساليب والمناھج للعملية التشيدية

  لتكلفة كل مرحلة  تفھم واضح - 

مقارنات بين تصاميم مشاريع أخرى لنفس  - 
 متقاربة في الظروف والمشروع الطبقة

 المطروح تصميمه 
  النتائج الفعلية للمشاريع المماثلة  - 
التنبؤ بنتائج المشروع المطروح من خ�ل  - 

 الدراسات والمقارنات 
 بناء مؤشرات اOداء وبالمقارنة مع الطاقة  - 
 نموذج الجودة  - 
 نموذج التكاليف  - 
 - Zت والمعايير الحديثة في البناء استيفاء المعد

  )لعمارة الخضراء والمستدامةا(

  
  الباحثة :  المصدر - ةيھندسة القيمالمراحل العملية التشيدية لمشاريع إسكان محدودي الدخل من منظور ) ٣/٢ (: رقمجدولال
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ھمية  التطبيق فى تلك المراحل المتاخرة لحل مشكلة قائمة ألى إقد يصل اZمر . التتنفيذ والتشغيل والصيانة

نتيجة زيادة فى التكاليف او ضعف فى القيمة او النقص فى تحقيق المستوى المطلوب ل�داء والجودة، الجدير 

ى فى اZساس اداة لحل المشك�ت وليست بالضرورة لتحقيق وفورات مالية ومن بالذكر ان الھندسة القيمية ھ

  :محدودى الدخلدواعى تطبيق الھندسة القيمية على مشروعات اسكان 

 استخدام معايير عالية ومواد مكلفة -

 تحتوى على مكونات وبنود كثيرة -

 وجود مشاكل وعيوب فى التصميم وامكانية التحسين والتوفير -

 لتكلفة اZولية والتكاليف السنوية ارتفاع فى ا -

مLLLن الناحيLLLة النظريLLLة فLLLى اى مرحلLLLة مLLLن مراحLLLل الھندسLLLة القيميLLLة ويمكLLLن اجLLLراء وتطبيLLLق دراسLLLات 

  ابتLLLLداء بمرحلLLLLة التخطLLLLيط وحتLLLLى مرحلLLLLة التLLLLشغيل محLLLLدودى الLLLLدخلتطLLLLور المLLLLشروع الLLLLسكنى ل

يLLLدھا وتLLLصنيفھا ومLLLن ثLLLم كمLLLا ذكLLLر سLLLابقا ھLLLى تحليLLLل للوظLLLائف لتحدالھندسLLLة القيميLLLة والLLLصيانة لكLLLن 

تحقيLLLLق تلLLLLك الوظLLLLائف المطلوبLLLLة باسLLLLاليب اخLLLLرى ابداعيLLLLة تحقLLLLق التLLLLوازن المطلLLLLوب بLLLLين التكلفLLLLة 

والوظيفLLLة واZداء والمظھLLLر والجLLLودة عLLLن طريLLLق طLLLرح بLLLدائل مغLLLايرة ممLLLا يعنLLLى احLLLداث تغييLLLرات 

حقLLLLLق  ت) معماريLLLLLة– انLLLLLشائية –عمرانيLLLLLة (جذريLLLLLة علLLLLLى التLLLLLصميم او الخLLLLLروج بتLLLLLصاميم جديLLLLLدة 

ً وصLLLLوZ الLLLLى منLLLLتج سLLLLكنى للفئLLLLات ،الوظLLLLائف المطلوبLLLLة باكمLLLLل وجLLLLه وباقLLLLل التكLLLLاليف الممكنLLLLة

المLLLستھدفة ذو جLLLودة مرتفعLLLة وكفLLLاءة عاليLLLة فLLLى اZداء خ�LLLل العمLLLر اZفتراضLLLى للمLLLشروع الLLLسكنى 

  .فى حدود القدرة المالية لمحدودى الدخل

 كمLLLا انھLLLا ليLLLست عمليLLLة ،ادة بLLLاخرىليLLLست اسLLLتبدال عنLLLصر بعنLLLصر او مLLLالھندسLLLة القيميLLLة كمLLLا ان 

فLLLى الھندسLLLة القيميLLLة  ولھLLLذا يفLLLضل ان يLLLتم تطبيLLLق دراسLLLات ،للتحLLLسين الLLLشكلى مLLLع بقLLLاء المLLLضمون

مراحLLل مبكLLرة فكلمLLا كانLLت المرحلLLة التLLى تجLLرى فيھLLا الدراسLLة مبكLLرة كلمLLا كLLان المLLردود اعلLLى Zن 

 اZنLLLشائية ،ة التLLLصاميم العمرانيLLLةفLLLى ذلLLLك تفاديLLLا لتكلفLLLة اعLLLادة بعLLLض اZعمLLLال او التLLLاخير او اعLLLاد

غيLLLر عمليLLLة بعLLLد انتھLLLاء التLLLصميم وربمLLLا الھندسLLLة القيميLLLة  فربمLLLا تكLLLون دراسLLLة ،والمعماريLLLة  بالكامLLLل

مLLLLستحيلة عنLLLLد انتھLLLLاء التنفيLLLLذ اZ فLLLLى حالLLLLة يكLLLLون للمLLLLشروع صLLLLفة التكLLLLرار مثLLLLل مLLLLشاريع اسLLLLكان 

  .ع او كان تطبيقة فى عملية وصيانة تلك المشاريمحدودى الدخل

تجLLLLرى دراسLLLLات الھندسLLLLة القيميLLLLة علLLLLى اكثLLLLر مرحلLLLLة مLLLLن مراحLLLLل المLLLLشروع الLLLLسكنى لمحLLLLدودي الLLLLدخل 

كLLLاجراء دراسLLLات القيمLLLة اثنLLLاء برمجLLLة متطلبLLLات المLLLشروع، ثLLLم دراسLLLة اخLLLرى بعLLLد اZنتھLLLاء مLLLن المرحلLLLة 

ميLLLLLة ان اجLLLLLراء دراسLLLLLات الھندسLLLLLة القي. مLLLLLن التLLLLLصميم او المرحلLLLLLة ال�حقLLLLLة) Concept Stage(المبدئيLLLLLة 

تھLLLدف إلLLLى تحقيLLLق الحLLLد اOقLLLصى مLLLن الLLLوفر والتطLLLوير مLLLع الحLLLد اZدنLLLى مLLLن بLLLذل الجھLLLد المLLLادى والزمنLLLى، 
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ومLLLLن ثLLLLم ظھLLLLرت مجموعLLLLة مLLLLن . وھLLLLذا Z يتحقLLLLق غالبLLLLا إZ اذا اجريLLLLت الدراسLLLLة فLLLLى المراحLLLLل اZوليLLLLة

  :المراحل الخاصة بتطبيق مدخل الھندسة القيمية فى مشاريع إسكان محدودي الدخل وھى 

 :رحلة جمع المعلومات م -١

 – توجيھLLLLLLات التLLLLLLصميم – مجLLLLLLال العمLLLLLLل – المواصLLLLLLفات – المخططLLLLLLات :وثssssssائق التssssssصميم  -

 . تقدير التكاليف وجداول الكميات–حسابات ومعايير التصميم 

 –محLLLLLدودى الLLLLLدخلئى للمLLLLLشروع مLLLLLن  المLLLLLستخدم النھLLLLLا-  المالLLLLLك– الموقLLLLLع :الزيsssssارات الميدانيsssssة  - 

 – التجLLLارب الLLLسابقة ومLLLواد واسLLLاليب اZنLLLشاء المLLLستخدمة –)  عمLLLارة، انLLLشاء،عمLLLران(المLLLصممون 

 .الخ... اZط�ع على كل جديد فى صناعة التشييد والبناء من اساليب ومواد تشطيبات

 اZحتياطLLLLات المطلوبLLLLة –اZنظمLLLLة العامLLLLة واللLLLLوائح وقLLLLوانين البنLLLLاء فLLLLى اZحيLLLLاء : متفرقssssات  -

ًاداريLLLLLا وفنيLLLLLا  لخLLLLLدمات والمرافLLLLLق الموجLLLLLودة بLLLLLالموقع او  خطLLLLLوط ا– المقLLLLLاب�ت الشخLLLLLصية –ً

 . الكودات الھندسية والمراجع القياسية–تحديد النواقص والمطلوب منھا 

 مرحلة التحليل الوظيفى  -٢

 مرحلة التفكير اCبداعى -٣

 مرحلة التقويم -٤

 مرحلة التطوير -٥

 مرحلة العرض -٦

 مرحلة التطبيق والمتابعة  -٧

 وكذالك مواد البناء المستحدثة  التى يمكن اZستعانة بھا ومن ثم يبدأ التسائل عن احدث الطرق اZنشائية

كبديل  للطرق التقليدية بھدف الوصول الى منتج سكنى اعلى فى الجودة والقيمة واقل فى التكلفة 

   .اZجمالية على مدار عمرة  اZفتراضى

ن بعد ادماج مفھوم قد تكون بعض الطرق ومواد البناء الحديثة اكثر كلفة فى الوقت الحالى ولك: ملحوظة

 وانتشار عمليات التصنيع والميكنة للمنتجات السكنية فان ذلك )الفصل الرابع من البحث(اZنتاج الحدى 

قد يؤدى الى انخفاص اسعار اZجزاء والوحدات مع كثرة اZنتاج عن الرقم الحدى المطلوب لتفعيل 

واد وطرق اZنشاء المستحدثة عالية التكلفة وقد تكون الم.)كلن على حدى(المنظومات اZنشائية المختلفة 

فى الوقت الحاضر ولكنھا قد تحتاج الى تكلفة اقل Zجراء عمليات التشغيل والصيانة على مدار العمر 

 .اZفتراضى للمنتج السكنى مما يجعلھا ذات فائدة وقيمة وجودة اكبر
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   الثالثلباب اةoصخ

 تستخدم لتأكيد كفاءة اOداء الوظيفي اً منظماً ھندسيًيا تقييماًتعتبر الھندسة القيمية أداة فعالة وبرنامج

 يبدأ ، يتم على مراحل متتابعة،فالھندسة القيمية، أسلوب دراسي منظم. وضبط التكلفة على المشروعات

 ثم التأمل بعناصر المشكلة ،بتعريف وتحليل المشكلة ومعرفة المعلومات والظروف المحيطة بھا

روحة وتطويرھا طرح اOفكار وإيجاد البدائل للحل ثم التقييم الكامل للمقترحات المطومحاولة ا;بداع و

  .ووضع خطة لتطبيقھا

 ويقدم الحلول المناسبة ،من أسلوب الھندسة القيمية يتميز بالقدرة على التحليل وا;بداع والتقييأ ي�حظكما 

 كفكرة معمارية وتصاميم وجوده، منذ السكنيلمعالجة الممارسات الخاطئة التي قد تحدث للمشروع 

  .فھو أسلوب غنى بتقنياته ومراحل عمله. ھندسية مرورا بمرحلة التنفيذ ثم التشغيل والصيانة

ن الھندسة أإن ذلك العمل الذي يقوم به فريق متخصص في محاولة لحل المشكلة دZلة واضحة على 

منھج وأسلوب دراسي جدير باZھتمام لكل  كما أنھا ، ھي واحدة من أفضل الطرق لحل المشك�ت،القيمية

سواء بالقطاع الحكومي  ،محدودي الدخلمشروعات إسكان ، وتقليل التكلفة الكلية لمن يھمه تحسين اOداء

  .يجابية التي تحققھاالنتائج ا; إلى  وذلك بالنظر،أو القطاع الخاص

) المنظورة وغير المنظورة(كلية بالموازنة بين اOداء الوظيفي، والكلفة ال الھندسة القيمية تعنى

بتطبيق مفھوم  ،ومستوى الجودة المحققة، بھدف اعطاء بدائل ذكية أكثر كفاءة وفعالية المصاحبة،

 )وفقا للجدول المقترح من قبل الباحثة فى ھذا الفصل( محدودى الدخلفى مشاريع اسكان الھندسة القيمية 

ى اطول بتكلفة اقل فى وقت  ومتانة وعمر افتراض الحصول على منتج سكنى ذو جودةمن المرجوفانه 

اسرع فى محاولة لتوجية ذات الميزنيات المطروحة Zستفادة عدد اكبر من السكان من محدودى الدخل 

  .فى حل المشكلة اZسكانية
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  مدخل تطبيقي لبعض آليات الھندسة القيمية في مشاريع إسكان محدودي الدخل . ٤

 مواد البناء وتأثيرھ�ا عل�ى مفھ�وم الھندس�ة القيمي�ة ف�ى م�شاريع إس�كان مح�دودي ال�دخل، البابھذا يتناول 

 - يتن�اول.يمي�ة ف�ي م�شاريع إس�كان مح�دودي ال�دخل نظم ا3نشاء المواكب لمفھوم الھندسة القبا3ضافة إلى

 بعض أھم مواد البناء التقليدية والحديثة التى لھا من الميزات ما يمكن من اس�تخدامھا م�ع الباب ھذا -كذلك

بعضھا البعض على حد سواء في نفس المشروع السكني، وذلك من منظور فك�رة النظ�ام متع�دد الوظ�ائف 

أكث�ر م�ن م�ادة تتكام�ل  - الوح�دة ال�سكنية-تنفي�ذ المن�تج ال�سكني ي�ستخدم ف�ي في إنتاج المنتج السكني، حيث

م�ن خ�Xل ) إس�كان مح�دودي ال�دخل( لتحقيق غ�رض وظيف�ي ،وتتفاعل في خواصھا الفيزيائية والكيميائية

  . ونظم إنشائيةةآليات تنظيمي

 اZمث��ل لمفھ��وم الھندس��ة دراس��ة العوام��ل الت��ي يتوق��ف عليھ��ا اختي��ار اZس��لوب ا3ن��شائي ب��اب ال ھ��ذايتن��اولو

 بدائل اZنظمة ا3نشائية المختلفة والمتناغم�ة م�ع -  كذلك- القيمية في مشاريع إسكان محدودي الدخل، ويتناول

ويمك�ن ت�صنيف ب�دائل . اZنظم�ة ا3ن�شائية المختلف�ة ومي�زات وعي�وب ك�ل ب�ديل م�ن ب�دائل ھ�ذه ،ھذا المفھوم

المجموع��ة : ندس��ة القيمي��ة والبيئ��ة ف��ي مجم��وعتين م��ن الط��رقاZنظم��ة ا3ن��شائية المتناغم��ة م��ع مفھ��وم الھ

 تقليدي�ةالبالن�سبة للط�رق . اZولى؛ طرق تقليدي�ة قديم�ة ومتع�ارف عليھ�ا، المجموع�ة الثاني�ة؛ ط�رق حديث�ة

فتوجد أكثر من طريقة يمكن م�ن خXلھ�ا ت�وفير م�سكن لطبق�ة مح�دودي ال�دخل، وم�ن ب�ين ھ�ذه الط�رق أو 

فقد تم التوصل إل�ى بالنسبة للطرق الحديثة . لحوائط الحاملة، وطريقة البناء بالطينالنظم ا3نشائية طريقة ا

نظ�م إن�شاء حديث��ة م�ستخدمة م��واد بن�اء مختلف�ة، س��واء أكان�ت م��واد خ�ام طبيعي�ة أو م��واد خ�ام م��صنعة أو 

خاص�ة عن�د وقد تتبع نظم ا3نشاء الحديث�ة ف�ي مفھومھ�ا الكثي�ر م�ن مف�اھيم الھندس�ة القيمي�ة، .  منھمااًخليط

الح��ديث ع��ن أس��اليب إن��شاء تتناس��ب واZع��داد الكبي��رة المطل��وب توفيرھ��ا م��ن الم��ساكن لطبق��ة مح��دودي 

نظ�ام كوف�ور البن�اء ب�ألواح الجب�سون، اZس�لوب ا3ن�شائي إينبوي�ل، : ، ومن بين ھذه الط�رق الحديث�ةالدخل

كان مح�دودي ال�دخل، فيج�ب وأي من طرق المجموعتين تم اkستقرار عليھ�ا لتنفي�ذ م�شروع إس� .ا3نشائي

 منخف�ضة، ة اقت�صاديةتكلف�ب وق�صيرة، فت�رة زمني�ة  ق�ابX للتنفي�ذ ف�ي النظام المستخدم لlنشاءھذا كونيأن 

  .بجودة عالية تتناسب مع التكلفة وتفوقھا، مكونة قيمة مضافة للمشروع السكني لمحدودي الدخلو

  : لية المتوافرة بموقع المشروع وكذلك طرق ا4نشاءع1قة مفھوم الھندسة القيمية بمواد البناء المح. ٤/١

 وتXق�ي اھ�دافھم تحق�ق م�شروعات تنفي�ذ خ�Xل م�ن عمXئھ�ا حاج�ات بتلبي�ة والبن�اء الت�شييد ص�ناعة تھ�تم

 لھ�ا المرص�ودة الميزاني�ات ح�دود ف�ي و المح�دد الوق�ت ف�ي تنج�ز بانھا المشروعات تلك وتتميز توقعاتھم

 الحكومي�ة الجھ�ات تنف�ذھا الت�ى العدي�دة اkس�كان ب�رامج م�ن الرغم علي .المطلوبة الجودة معايير وحسب

 بينھ�ا م�ن اZس�باب م�ن لع�دد الم�شكلة ھ�ذه وترج�ع الفق�راء، kسكان حقيقية مشكلة ھناك انه اk المختصة

 الم�ساكن تل�ك ق�درة ع�دم ال�ي باkض�افة الم�ساكن ھ�ذه تكلف�ة تغطي�ة عل�ي الم�نخفض الدخل ذوي قدرة عدم

 إنج�از ت�ستطيع ومبتك�رة ابداعي�ة حل�ول تط�وير ال�ى الحاجة تبرز ھنا من .مستخدميھا حاجة ارضاء على

  . فاعلية اكثر وبتكلفة مستخدميھا رضا تنال سكنية مشروعات
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  ادخال مفھوم الھندسة القيمية فى اختيار اkسلوب اkنشائى ومواد البناء :)٤/١(ل رقم الشك

 

 

 

 

  

  الجھات المتحكمة في التكاليف ) ٤/٣( رقم شكلال      جمالية لمشروع إنشائي    التكلفة ا3) ٤/٢(رقم شكل ال      

  .Dell'Isola, A. (1997): المصدر      

  في جمھورية مصر العربية المتوافرة مواد البناء. ٤/١/١

دخل الھندسة القيمية إلى تحقيقھا، فإن م�ن م اZھداف التي يسعى مھذا كان ھدف خفض التكلفة يمثل أحد أإ

 الط��رق الت��ي تعم��ل عل��ى تحقي��ق ھ��ذا الھ��دف ھ��و التع��رف عل��ى م��صادر توري��د مختل��ف م��ستلزمات ىأول��

يوض��ح خريط��ة ) ٤/٤(ال��شكل رق��م . م��واد البن��اء ف��ي م��صر البن��اء؛ أي التع��رف عل��ى خريط��ة ص��ناعات

  .)٢٠٠٨علي شراره، (٢٠٠٠عام صناعات مواد البناء في جمھورية مصر العربية حتى نھاية 

  

ھجية بواسطة فريق عمل متعدد التخصصات تجرى على منتج او ھجية بواسطة فريق عمل متعدد التخصصات تجرى على منتج او دراسة تحليلية مندراسة تحليلية من :  : الھندسة القيميةالھندسة القيمية
مشروع او خدمة لتحديد وتصنيف الوظائف المطلوبة ليتم تقديمھا بطريقة افضل وتكلفة اجمالية اقل من خ�ل مشروع او خدمة لتحديد وتصنيف الوظائف المطلوبة ليتم تقديمھا بطريقة افضل وتكلفة اجمالية اقل من خ�ل 

  ..بدائل وحلول ابتكارية من دون المساس بالجودة بدائل وحلول ابتكارية من دون المساس بالجودة 

 
اداه فعالة تقلل من التكاليف مع الحفاظ على او تحسين اداه فعالة تقلل من التكاليف مع الحفاظ على او تحسين    : :محدودى الدخلمحدودى الدخل فى مجال اسكان  فى مجال اسكان الھندسة القيميةالھندسة القيمية

    ..الجودة للمشروع السكنى الجودة للمشروع السكنى 

استخدام طرق ا�نشاء ومواد البناء استخدام طرق ا�نشاء ومواد البناء 
  المحلية المتاحة بصورة اكثر فاعلية المحلية المتاحة بصورة اكثر فاعلية 

الھيكل ا�نشائى حوالى الھيكل ا�نشائى حوالى ( (     :  :الھندسة القيميةالھندسة القيمية
  )) من تكلفة الوحدة السكنية  من تكلفة الوحدة السكنية ٪٪٤٥٤٥يمثل يمثل 

تخفيض التكاليف مع الحفاظ على تخفيض التكاليف مع الحفاظ على 
الجودة والمتانة دون ا�خ1ل بالوظائف الجودة والمتانة دون ا�خ1ل بالوظائف 

  المطلوبة  المطلوبة  

    انشاء عدد اكبر من الوحدات بنفس التكلفة انشاء عدد اكبر من الوحدات بنفس التكلفة 
  )) عدد اكبر من ا�سر عدد اكبر من ا�سرحل مشكلةحل مشكلة((

    محدودى الدخلمحدودى الدخلشكلة ا�سكانية لشكلة ا�سكانية لسرعة حل المسرعة حل الم  توفير الوقت وسرعة التنفيذ توفير الوقت وسرعة التنفيذ 

عمر افتراضى اطول مع تقليل مصاريف عمر افتراضى اطول مع تقليل مصاريف   تحسين الجودة تحسين الجودة 
  الصيانةالصيانة

التكلفة ا7ولية

التشغيل والصيانة

تكاليف التعديل

تكاليف غير مباشرة

تصميم
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  :القرار ي خريطة مواد البناء من قبل متخذتاستخداما

مستلزمات مواد البناء في جمھوري�ة م�صر العربي�ة مجموع�ة م�ن اkس�تخدامات تحق�ق مجموع�ة لخريطة 

 م��نو .، أو بالم��ساھمةس��كانم��ن اZھ��داف، س��واء ارتبط��ت ھ��ذه اZھ��داف بخف��ض تكلف��ة م��شروعات ا3

ت�ستخدم ك�دليل مستلزمات م�واد البن�اء عل�ى م�ستوى الم�شروع ال�سكني أنھ�ا تعم�ل أو خريطة استخدامات 

بما يتيح لھم التعرف على مدى الج�دوى اkقت�صادية لم�واد البن�اء الت�ي ق�د  ،ةي لفريق الھندسة القيميإرشاد

ت�وفير م�واد  البن�اء م�ستلزمات م�وادخريط�ة   م�ن خ�Xل- ك�ذلك-ي، يمكنتتوافر في موقع المشروع السكن

مح��دودي ال��دخل إس��كان  ف��ي العدي��د م��ن المواق��ع والنطاق��ات بم��ا ي��سمح باس��تخدامھا ف��ي م��شاريع –البن��اء 

  .القريبة من تلك المواقع

في تحقيق معدkت التنمية اkقتصادية للدولة يمكن القول ب�أن خريط�ة م�ستلزمات في إطار العمل والمساھمة 

 ، مما يساعد عل�ى إن�شاء م�صانع م�واد بن�اء ف�ي ھ�ذه المواق�ع،وجه لمتخذي القرارمالتعتبر بمثابة مواد البناء 

مما يؤدى إلى ربط مواقع تواج�د خام�ات   عاملة وتوفير سكن مناسب لھم ،ٍيدأتشغيل ھا واودراسة مدى جدو

   .تنمية وفتح آفاق جديدة للمستقبلاور الحمواد البناء وكذلك الصناعات القائمة عليھا بم

لخص الغرض من تناول ھذا الفصل في محاولة البحث ع�ن الكيفي�ة أو المج�اkت الت�ي يمك�ن م�ن ھذا، ويت

خXلھ��ا تحقي��ق ھ��دف الھندس��ة القيمي��ة، تخف��يض تكلف��ة المن��تج ال��سكني، وذل��ك ع��ن طري��ق دراس��ة م��واد أو 

عالي�ة ذات ج�ودة مستلزمات البناء المستخدمة في إنتاج منتج ؛ أي دراسة كيقية الوصول إلى من�تج س�كني 

مح�دودي ال�دخل م�ن خ�Xل دراس�ة م�ستلزمات البن�اء الم�ستخدمة ف�ي مناس�بة لطبق�ة ومنخفضة التك�اليف و

الھياك��ل ا3ن��شائية أو اZس��طح أو الح��وائط أو اZس��قف أو غي��ر ذل��ك م��ن م��ستلزمات البن��اء الم��ستخدمة ف��ي 

 .(Kai & Shirong, 2002)المنتج السكني 

يوضح خريطة صناعات مواد البناء في جمھورية مصر العربية حتى ): ٤/٤(الشكل رقم 
٢٠٠٠نھاية عام 
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  . الدخليدومحدإسكان  مشاريع يفالھندسة القيمية ھوم مواد البناء وتأثيرھا على مف .٤/١/٢

الھندس�ة إن مواد البناء الحديثة والتقليدية تفرض شروطھا وخواصھا ا3بداعية على المھندس�ين ف�ي مج�ال 

م��ن خ��Xل اس��تغXل الم��واد واس��تغXل للھندس��ة القيمي��ة البحث��ي فري��ق بع��اد ا3بداعي��ة للوتظھ��ر اZ ،القيمي��ة

 ج�ودة يج�ل الح�صول عل�ى من�تج س�كنى ذأالتي يمك�ن تطويعھ�ا ب�ين م�ادة وأخ�رى م�ن العXقات الممكنة 

مناس��بة لطبق��ة ومنخف��ضة التك��اليف و ذات ج��ودة عالي��ة البن��ائي ممن��تج س��كني ويك��ون النت��اج .وقيم��ة عالي��ة

 حالة دراسة مستلزمات البناء المستخدمة في الھياكل ا3ن�شائية أو اZس�طح أو الح�وائط أو محدودي الدخل

 .Z(Kai & Shirong, 2002)سقف أو غير ذلك من مستلزمات البناء المستخدمة في المنتج السكني ا

ح�د  مي�زات الت�ي يمك�ن اس�تخدامھا م�ع بع�ضھا ال�بعض عل�ىب�بعض الوالحديث�ة تتميز مواد البناء التقليدية 

 ي،ال�سكن لمن�تجاإنت�اج متعدد الوظ�ائف ف�ي بتطويع فكرة النظام   وذلك، وفي نفس المشروع السكنى،سواء

ق  لتحقي��ةحي��ث ي��ستخدم ف��ي ص��ناعته أكث��ر م��ن م��ادة تتكام��ل وتتفاع��ل ف��ي خواص��ھا الفيزيائي��ة والكيميائي��

بعض م�واد البن�اء ي�تم .  إنشائيةأساليب وةمن خXل آليات تنظيمي) إسكان محدودي الدخل(غرض وظيفي 

، بحي�ث تك�ون ا ورفع كفاءتھاد تحسينھا وتطويرھتصنيعھا من منتجات ومواد طبيعية وأخرى صناعية بع

 عمر افتراضي أطول وغي�ر ض�ارة ب�صحة ا3ن�سان، وھ�ذا م�ا اتمنتجات عالية القيمة ، صديقة للبيئة ، ذ

  .الھندسة القيميةينادى به كل من مبدأ العمارة الخضراء متكامX مع مفھوم 

 ،ر في تقديم ت�صميمات حديث�ة كبي ومخلفات الزراعات نصيب، والفيبر،لمواد الجديدة المصنعة من اZلياففل

تمي�زت بخف�ة ال�وزن وس�ھولة وس�رعة التركي�ب دون  ،مح�دودي ال�دخلإس�كان فرضت نفسھا على م�شاريع 

ن فك�رة إع�ادة أو ص�ناعة الم�ادة أص�بحت س�ائدة ف�ي معظ�م المنتج�ات إ .الحاجة إلى وجود تجھيزات ب�الموقع

كرة استخدام أصل الم�ادة Zكث�ر م�ن من�تج م�ن خ�Xل  ويؤكد ف،سينالبنائية مما يؤكد القدرات ا3بداعية للمھند

الھندس��ة يؤك��د مفھ��وم الق��درات ا3بداعي��ة ف��ي نط��اق ، اZم��ر ال��ذي خ��رآإع��ادة الت��صنيع للح��صول عل��ى من��تج 

 عن��دما يح��سن ، هوبع��د م وق��د ي��تم الح��صول عل��ى من��تج جدي��د ل��ه قيم��ة اقت��صادية عالي��ة قب��ل اkس��تخدا.القيمي��ة

فمن ھذه المواد ما قد يجمع بين أكثر من اس�تخدام أو وظيف�ة داخ�ل . جلھاأي وجد من المنتج القيام بالوظيفة الت

 فبع���ضھا ي���وفر ف���ي الع���زل الح���راري وم���صاريف الت���شطيبات بف���ضل إض���افة بع���ض ي،الم���شروع ال���سكن

للمواد الجدي�دة وإض�افة قيم�ة   مما ساعد على إيجاد ھذه الخواص، البسيطة في صناعتھاةالمعالجات الكيميائي

   .لھا

 فق�د أمك�ن اkس�تفادة ف�ي ،Xستفادة م�ن الم�صادر الطبيعي�ة أي�ضا ن�صيب كبي�ر ف�ي ھ�ذه الم�واد الم�صنعةول

 الح��صول عل��ى ف��يلم��ساعدة لق��درة ة باس��تخدام م��واد ف��ي اZس��قف لھ��ا بع��ض اZحي��ان م��ن الطاق��ة الشم��سي

 ،كھرب��اء والغ��از، مم��ا ق��د ي��ؤدى إل��ى ترش��يد اس��تھXك الية واkس��تفادة منھ��ا داخ��ل المب��انيالطاق��ة الشم��س

   .خXل دورة حياته محدودي الدخل ليوبالتالي تخفيض مصاريف تشغيل المنتج السكن

م��ة ل��صحة ء خ��ضراء تك��ون أكث��ر مXٍتناس��ب م��ع البيئ��ة للح��صول عل��ى مب��انتعتب��ر نظري��ة اkس��تدامة وال

يتن�اول ھ�ذا  .واص تل�ك الم�واد الجدي�دة الم�صنعةذات قيمة عالية ومنخفضة التكاليف، من أھم خوا3نسان 
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وھ�ي م�واد ف�ي  ، إليھ�ا فري�ق الھندس�ة القيمي�ةأبعض مواد البناء التقليدية والجديدة والتي يمكن أن يلجالبند 

 س�واء التقليدي�ة أو - مما يجعل ھ�ذه الم�واد، والتصميميينشائ3تبشر بتحرر الفكر المعماري واكثير منھا 

 بف���ضل التق���دم العلم���ي ةيعھا ف���ي بل���دان كثي���ر، ب���ل يمك���ن ت���صنببل���د أو موق���ع مع���ين رتبطت��� k -الجدي���دة

 مم��ا ق��د يح��ول ،)حارب��اZوالحج��م و العXق��ة ب��ين التكلف��ة دراس��ة( والدراس��ات اkقت��صادية يجووالتكنول��

 م�ن ، ال�دخليطبق�ة مح�دود، حتى مع التفكي�ر ف�ي حل�ول تناس�ب صناعة مواد البناء إلى صناعات مربحة

  . والبناءد في مجال صناعة التشييخXل سياسات قومية قوية تزج بھذه الصناعات

  

٤/٢ .Gشاريع اHHاء لمHHواد البنHHHار مHHصاديات اختيHHكان اقتHHHدخل لسHHدودي الHHي محHHHاطق فHHHدة منHHع

 ةيھندسة القيمال مدخل: بجمھورية مصر العربية

ن�ه يج�ب عل�ى فري�ق إفإس�كان مح�دودي ال�دخل ف�ي من�اطق مختلف�ة داخ�ل الجمھوري�ة، عند إنشاء مشاريع 

صناعات البنائي�ة  وكذلك معرف�ة ال�،3لمام بمدى توافر مواد البناء المتاحة في ھذه المنطقةة ايھندسة القيمال

ويع�رض الج�زء الح�الي م�ن العم�ل البحث�ي لم�دى ت�وافر م�واد البن�اء ف�ي ثXث�ة قطاع�ات . المتاحة بالمكان

ال�ساحل  قط�اعقطاع ش�مال س�يناء وجن�وب س�يناء، قط�اع وادي الني�ل والمن�اطق القريب�ة من�ه، ): مناطق(

  .الشمالي وغرب الدلتا

  : شمال سيناء وجنوب سيناءيدراسة قطاع. ٤/٢/١

على فريق عمل الھندسة القيمية البحث في مواد البناء المتوفرة في منطقة س�يناء، ش�مالھا وجنوبھ�ا، حي�ث 

  ):٢٠٠٨علي شرارة، (تشير الدراسات واZبحاث إلى توافر مواد البناء التالية 

 اkقت�صادي التنم�وي اZث�ر الخام�ات ذات أھ�مم�ن  ج�ار الجيري�ة والطف�Xتخامات الرخام واZح .١

 اZن�شطة وازدھ�رت ات الخام�ھ�ذه تحجي�ر عمالأ حيث ازدادت الشمالية، سيناء في واkجتماعي

 .المرتبطة بھا

 الرم�ال وتجھيزھ�ا ھ�ذه تحجي�ر عم�الأ ع�دة مواق�ع ف�يظھ�رت ) رمال الزجاج(الرمال البيضاء  .٢

لت�صديرھا  وأ ص�ناعة الزج�اج بنوعيات�ه المختلف�ة عم�الأ ف�ي يس�تخدام المحل� سواء لXا،وتعبئتھ

 .كخامة للخارج

 . المنطقةفي بصناعة البXط اkرتقاء ي ف كسر الرخاماستغXل .٣

 ة، ونظ�را لك�ون  س�يناء ال�شمالية بكمي�ات كبي�رة وج�ودة عالي�ف�ي اZحجار الجيري�ة kنتشارًنظرا  .٤

 الخام�ات الم�ستخدمة إجم�الي٪ م�ن ٨٠ حوالي ةت بنسب صناعة اZسمنفي يدخل الجيريالحجر 

 .  ھذه الصناعة بالمنطقةفي فيمكن التوسع ، ھذه الصناعةفي

 م��ن  يع��دالجي��ري ال��صناعات ا3ن��شائية ف��إن الحج��ر ف��ية اZحج��ار الجيري��ف��ضX ع��ن أھمي��ة  .٥

ة ص�ناعالك�اوتش، ص�ناعة ، ص�ناعة اZس�مدة : الصناعات الكيماوية مث�لفياZساسية  المكونات
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ص�ناعة ال�صابون ، ال�صناعية صناعة الغازات، صناعة المبيدات الحشرية، كربونات الصوديوم

  . صناعة اZصباغ، صناعة البويات، والمنظفات الصناعية

ء م��ن أھ��م مكون��ات الث��روة التعديني��ة ب��سينا خام��ات الج��بس والجراني��ت ورم��ال الزج��اج تعتب��ر .٦

 ال�سنوات القليل�ة الماض�ية للوف�اء ف�يم�ات  عملي�ات اس�تخراج ھ�ذه الخازدھ�رتا حي�ث ،جنوبيةال

 الت�شييد والبن�اء ومتطلب�ات ال�صناعات عم�الأ فيkستخدامھا  خاصة ي،باحتياجات السوق المحل

 .عمالاZالمتعلقة بھذه 

ً س�يناء الجنوبي�ة تع�د م�ن ال�صناعات الواع�دة نظ�را للج�ودة العالي�ة والكمي�ات ف�يصناعة الجبس  .٧

 الم�ستثمرون م�ن القط�اع الخ�اص إل�ى نتب�ها العقد الماضيوخXل . ة الخامهلھذالمتوافرة الكبيرة 

 لت�دعيم ھ�ذه ال�صناعة بإقام�ة ع�دد م�ن م�صانع الج�بس الجدي�دة ة وبدأت حركة نشط،ھذه الحقيقة

 . بسيناء الجنوبية

 ل�ذلك ، الجرانيت بأنواع�ه وألوان�ه المتع�ددةفيسيناء الجنوبية تعتبر من أغنى مناطق الجمھورية  .٨

 يتم الحصول عليه من المواق�ع الذيمنطقة صناعة تعتمد على تقطيع وتجھيز الجرانيت تنتشر بال

 .المختلفة

 إk أن ، كبي��رة وف��ى مواق��ع متع��ددةباحتياطي��ات والطفل��ة اZحج��ار الجيري��ة خ��امتيرغ��م ت��وافر  .٩

ن ا يوج�د لھ�ا م�صنعالت�ي بخ�Xف ص�ناعة اZس�منت - تعتم�د عل�ى ھ�ذه الخام�اتالت�يالصناعات 

ًحظا كبيرا لم تأخذ -ًحالياء تحت ا3نشا  تن�شيط ا3ع�Xم ع�ن ھ�ذه ال�ضروري فم�ن ،اkھتم�ام م�ن ً

 ف�ي حي�ث تعتب�ر ھ�ذه الخام�ات م�ن المكون�ات اZساس�ية ، تتمتع بھا س�يناء الجنوبي�ةالتيالثروات 

  .العديد من الصناعات ا3نشائية والكيماوية وغيرھا

  نهدراسة قطاع وادي النيل والمناطق القريبة م. ٤/٢/٢

ن�ه يج�ب عل�ى فري�ق إو المن�اطق القريب�ة من�ه، فأفي قطاع وادي الني�ل محدودي الدخل عند إنشاء مشاريع 

صناعات البنائي�ة  وك�ذلك معرف�ة ال�،فر مواد البناء المتاحة في ھذه المنطق�ةالھندسة القيمية ا3لمام بمدى تو

  .المتاحة بالمكان

 . ٪١ النطاق استغل منھا  ھذافي ھائل من خامات مواد البناء احتياطيھناك  .١

 . للثروة المحجريةاً واضحاًإھدار المنيا ة محافظفي والمتواجد النقي الجيري يمثل الحجر  .٢

 وھ�و م�ا يعتب�ر ،الجي�ري يتميز ھذا النط�اق بوج�ود كمي�ات كبي�رة م�ن الطفل�ة ال�صحراوية والحج�ر  .٣

 .سمنت لتطوير الجنوب مستقبX اZة لصناعاًأساس

 .النھري تطوير النقل أمكن إذا يمكن استغXلھا الوادي محافظات جنوب في  زلطيةھناك ترسيبات  .٤

 . القاھرة والجيزة والفيومات محافظفي إk وk يتواجد س النطاق فقير بالنسبة لخام الجب .٥

 . جنوب النطاقفي متواجد بكثرة الجيري والحجر والنوبي الرمليالحجر  .٦
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 وس��وف ، ص��ناعة الزج��اج وم��شتقاتهف��يس��تخدام ون م��ن الرم��ال البي��ضاء ال��صالحة لXز ھن��اك مخ�� .٧

 .ع ھذا القطافي زيادة استثمارات إلىتؤدى المحاور العرضية بالصحراء الغربية 

 يمك�ن لھ�ذه اً كبي�راًاحتياطي�ن ترسيبات الك�اولين تظھ�ر إبالنسبة لصناعات الحراريات والسيراميك ف .٨

 . الجنوبفيالصناعات من القيام 

 .النطاق بين محافظات ھذا محجريشاط محافظة المنيا أعلى ن تمثل .٩

 .طًاتمثل محافظة قنا أقل المحافظات نشا  .١٠

 . والرخامالجيري ر قطاع اZسمنت والحجفي نتائج ھذه الدراسة مؤشرات للمستثمرين يطعت  .١١

    الساحل الشمالي وغرب الدلتاقطاعدراسة . ٤/٢/٣

ن�ه يج�ب عل�ى فري�ق إ، فب ال�دلتا ال�ساحل ال�شمالي وغ�رفي قط�اعمحدودي الدخل عند إنشاء مشاريع 

 وك�ذلك معرف�ة ال�صناعات ،فر م�واد البن�اء المتاح�ة ف�ي ھ�ذه المنطق�ةالھندسة القيمية ا3لمام بم�دى ت�و

  .البنائية المتاحة بالمكان

يعتبر نطاق الساحل ال�شمالي الغرب�ي وغ�رب ال�دلتا أح�د المح�اور الرئي�سية للتنمي�ة اkقت�صادية  .١

 ھ��ذا النط��اق بمقوم��ات طبيعي��ة س��ياحية وث��روات معدني��ة  حي��ث يتمي��ز،والب��شرية ف��ي م��صر

 .وظروف مناخية وبيئية مناسبة

 ٢٠ح�والي   حق�ول اZلغ�ام اZرض�ية حي�ث بلغ�ت:يتعرض ھذا النطاق لعدة مخاطر بيئية أھمھا .٢

 ألف ھيكتار مما يؤدى إل�ى آث�ار س�لبية خطي�رة عل�ى ٢٨٧مليون لغم على مساحة تقدر بحوالي 

 . من فرص اkستفادة من اZراضي الواسعة في المجاkت المختلفةتنمية المنطقة والحد

 والجيري��ة  مث��ل اZحج��ار الجيري��ة؛يحت��وى ھ��ذا النط��اق عل��ى العدي��د م��ن خام��ات م��واد البن��اء .٣

 .ة والرمال والجبستي الصحراوية والطفلة البنتونيالدولوميتية والطفلة

 ةب�سيطً ر ن�سبة الخ�ام الم�ستغل حالي�ا وتعتب�،تتواجد ھذه الخامات ب�أنواع متع�ددة وكمي�ات ھائل�ة .٤

Xالجيولوجي لكل خامةيحتياطًجدا بالنسبة ل . 

 ص�ناعة :اZحجار الجيرية تمثل ثروة قومية يمكن تعظيم اkستفادة بھا في أغراض مختلفة منھا .٥

 . قطع اZحجار الطبيعية وركام الخرسانة وغيرھا– صناعة البويات –اZسمنت 

 يمك��ن اس��تغXلھا أي��ضا ف��ي ص��ناعة اZس��منت ةث��ل ث��روة محجري��الطفل��ة ال��صحراوية ك��ذلك تم .٦

 بم�ا ي�نعكس ب�شكل كبي�ر عل�ى التعمي�ر والتنمي�ة الب�شرية والعمراني�ة ف�ي ھ��ذا ي،والط�وب الطفل�

 .النطاق

 ويمك�ن اس�تغXله ف�ي أعم�ال الھندس�ة المدني�ة والكثي�ر ،خام البنتونيت متوفر أيضا بھ�ذا النط�اق .٧

 .ة وغيرھامن الصناعات الكيميائية الھام

 ويمك��ن توس��يع مج��ال اkس��تفادة من��ه ف��ي ص��ناعة الج��بس ،خ��ام الج��بس يتواج��د بكمي��ات ھائل��ة .٨

 .واZلواح الجبسية



 مدخل تطبيقي لبعض آليات الھندسة القيمية في مشاريع إسكان محدودي الدخل: الرابع الباب

 
 

- ١٢٠ -

س�تخدمھا ف�ي العدي�د م�ن االرمال تتواجد أيضا بكميات كبيرة ومختلفة في خواص�ھا بم�ا ي�سمح ب .٩

 .أغراض البناء والتشييد في ھذا النطاق

١٠. k ويج�ب تنمي�ة ،ن الثروات المعدني�ة المتواج�دة بھ�ذا القط�اعتعبر ع الصناعات في ھذا النطاق 

 . لتوافر تلك الخاماتًطبقاھذه الصناعات إما بزيادة أعدادھا أو إنشاء الجديد منھا 

ًعا واعدااقطھذا القطاع يعتبر  .١١ يعترضه من بع�ض المخ�اطر البيئي�ة وخاص�ة اZلغ�ام   رغم ما– ً

 النط�اق ف�ي مج�ال ص�ناعات م�واد البن�اء والت�ي  وذلك بتوجي�ه اkس�تثمارات إل�ى ھ�ذا،اZرضية

 مم��ا يقل��ل م��ن حج��م البطال��ة وي��ؤدى ف��ي النھاي��ة إل��ى التنمي��ة الب��شرية ،يحت��اج إليھ��ا ھ��ذا القط��اع

  .والعمرانية والصناعية

خام�ات الطفل�ة ال�صحراوية بمنطق�ة الق�اھرة الكب�رى  اkحتي�اطي المؤك�د م�نھذا، وتجدر ا3ش�ارة إل�ى أن 

تكف��ى للوف��اء كمي��ات  ي وھ��،٣ ملي��ون م٦٠٠ بح��واليق��در يمن��اطق م��صر الوس��طى وح��ول ال��دلتا وبع��ض 

 تواج�د إل�ى  الدراس�اتت�شيرو.  ع�امة مائ�عل�ى لم�دة تزي�د يبأقصى احتياجات ا3نتاج المقدر للطوب الطفل�

 وس�يناء ال�شمالية الغربي الشمالي الساحل فيكميات كبيرة تفوق بكثير ما ھو مقدر حاليا بعشرات المرات 

 ، ن�سبة كبي�رة م�ن م�سطح ال�بXدترسيبات اZحجار الجيري�ةالوادي، وتغطى نوبية والواحات وجنوب والج

كف�ى لت�وفير اkحتياج�ات المتزاي�دة م�ن وبم�ا ي ،حيث تقدر الكمي�ات بمئ�ات الملي�ارات م�ن اZمت�ار المكعب�ة

 ع�ن الرك��ام  ف��ضX،الرمل�ي البن�اء وص�ناعة الط��وب عم��الZ وم�ن الجي��ر ال�Xزم الجي��ريبلوك�ات الحج�ر 

 احتياج�ات ال�صناعات اZخ�رى مث�ل اZس�منت إل�ى ھذا با3ض�افة ، صناعة الطوب اZسمنتيفيالمستخدم 

 .والحديد والصلب

دعامHHة مHHن  :محHHدودي الHHدخلل بموقHHع المHHشروع الHHسكنى ةا4سHتفادة مHHن مHHواد البنHHاء الموجHHود. ٤/٢/٤

  ةيھندسة القيمالدعامات مفھوم 

 توافق مع البيئةت الصحراوية أنفي بعض المناطق  محدودي الدخل إسكانيجب عند إنشاء مشاريع 

 والرمال،الطفلة ك: طبيعيةالموارد التوفر حيث من  ،)بالمناطق الھامشية الصحراوية (المحيطة بالموقع

  ، والتشطيباتعمال ا3نشاءأمواد بناء محلية والتدريب على إنتاج  بحيث يتم ،والشباب الباحث عن العمل

 ، في مواد البناءٍ وبشكل عال)المتوفرة بكثرة في مواقع ا3نشاء ( توظيف الطفلةإلى يؤدي ذياZمر ال

  : ا�تيةالمبادئ على سًا ترتكز أساوالتي

صناعة البناء ف�ي الم�دن والمجتمع�ات الجدي�دة والتكنولوجي�ا المرتبط�ة بھ�ا يج�ب أن تنطل�ق م�ن الم�وارد  .١

 .سكان طبقة محدودي الدخل للقطاع العريض من اZساسيةوا3مكانيات المحلية واkحتياجات 

 تق�وم عل�ى ،بديل�ة ف�ي البن�اءط�رق  إل�ىإس�كان مح�دودي ال�دخل تحتاج ط�رق ا3ن�شاء ف�ي م�شاريع  .٢

 أن  - ك�ذلك-يجب.  مع اkقتصاد في رأس المال،تكثيف العمل مع اkستخدام الموسع للمواد المحلية

 الق�ائمين ببن�اء ھ�ذه وظيفتھ�ا أكب�ر ع�دد ممك�ن م�ن ويستطيع أن يفھم ،تكنولوجيا بسيطةھذه التكون 

 .ةيھندسة القيمال وبما يتناسب مع المفاھيم اkبتكارية Zسلوب ،المشاريع
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غب��ار : (مث��لمح��دودي ال��دخل  ف��ي موق��ع الم��شروع ال��سكنى لت��دوير المخلف��ات ال��صلبة يعتب��ر مب��دأ .٣

Zتحوي�ل (مواد البن�اء إنتاج  يفواستخدامھا )  الحلفا– الھيش – الحمرة من قمائن الطوب –سمنت ا

 من أھم النقاط التي تميز اختي�ار الطريق�ة ا3ن�شائية حت�ى تتماش�ى م�ع المفھ�وم ) موجبإلىالسالب 

  .ةيھندسة القيمال Zسلوب يkبتكارا

  ًمحليامزايا استخدام المواد المحلية المتوافرة 

 :لمزايا التاليةن استخدام مواد البناء المتوافرة محليا يمكن أن يحقق مجموعة اإ

   وذل��ك تمھي��دا،kس��تخدامھا الم��واد المحلي��ة وتھيئ��ة ال��وعي الع��ام إمكاني��ةاس��تعادة الثق��ة ف��ي  �

 .ھالتعميمھا وتطوير

 محلي��ة جدي��دة ت��ساعد ف��ي تحقي��ق أھ��داف جإل��ى نم��اذإس��كان مح��دودي ال��دخل تح��ول م��شاريع  �

ًر تماش��يا م��ع البيئ��ة أكث، ب�� ت��وفير ال��سكن المXئ��م بأق��ل تكلف��ة، ب��أعلى ج��ودة م��ن حي��ث،الدول��ة

 .ة من كل جوانبھاي الھندسة القيمومشاركا لمدخل

 تقلي�ل اس�تھXك يإمكانية اkختيار الصحيح لمواد البناء المناسبة للبيئة المصرية مم�ا ي�ساعد ف� �

 م��شاريع أكث��ر ىإل��مح��دودي ال��دخل ية لس��كان م��ع تحوي��ل الم��شاريع ا3ي،الطاق��ة داخ��ل المب��ان

 . والسXمة البيئيةاھيم اkستدامةمراعاة لمف

إن عملية اس�تخدام م�واد البن�اء المحلي�ة ت�ساعد عل�ى تقلي�ل تك�اليف ا3ن�شاء وت�ساعد ف�ي ت�وفير  �

  .حياة أفضل

 .توفير تكاليف النقل البعيد وما ينتج عنه من تلوث البيئة �

  طوب البناء . ٤/٣

 الطوب صناعتي على ، في جمھورية مصر العربية الكثير من المحافظاتفي ،صناعة طوب البناءتعتمد 

ھ�ا باس�تخدام إنتاج المتط�ورة بتجدي�د خط�وط ي، وق�د قام�ت بع�ض قم�ائن الط�وب الطفل�واZس�منتي يالطفل

يعتب�ر ط�وب البن�اء أح�د أھ�م .  وتكنولوجي�ات أف�ضل ف�ي الت�صنيع،كب�رأي�ة إنتاجذات طاقات إنتاج خطوط 

 .والبن��اء  أعم��ال الت��شييدف��يھميت��ه  درج��ة أف��ي اZس��منت وحدي��د الت��سليح يل��ي وھ��و ،م��واد البن��اء الحاكم��ة

  .بعض أنواع الطوب المنتجة في جمھورية مصر العربية) ٤/٥(ويوضح الشكل رقم 
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م�ن ط�وب نت�اج أن إجم�الي ا3) ٢٠٠٨فتح�ي م�سلمي، ( الدراسات بجمھورية مصر العربي�ةحدى إ وقد أشارت

 حج�م الطل�ب عل�ى ف�يمتوس�ط زي�ادة س�نوية ، ب١٩٩٧ منھ�ا ع�ام ةة نمطي مليون طوب٩٠٠٠ بحواليالبناء يقدر 

) ٢٠٠٨(م�ن ط�وب البن�اء حالي�ا ) اkستھXك(نه يمكن تقدير حجم ا3نتاج إوعلى ھذا ف، ٪٤ حواليطوب البناء 

ت الدراسة أيضا إلى أن توزيع ا3نتاج ال�سنوي عل�ى أن�واع وأشار.  مليار طوبة نمطية سنويا١٧ – ١٥ بحوالي

  ).٤/٦( أو الشكل رقم ،)٤/١(جدول رقم الوب في مصر يتم وفقا للنسب التي يظھرھا الط

  

  

  

  

  

  

  

  

  الطوب اTحمر الفخاري. ٤/٣/١

ن�ه يت�وفر بكث�رة إ وعلي�ه ف،)قم�ائن الط�وب(تمتاز جمھورية مصر العربية بتوافر مصانع الط�وب اZحم�ر 

شجع الم�ستثمرين 3ن�شاء م�صانع للط�وب ، مم�ا ي�ي منطق�ة جن�وب ال�سد الع�الي بأس�وانمادة طمي النيل ف�

تم�ام إ ويمك�ن ،ط�وب جي�د يخ�ضع لمواص�فات الج�ودة العالمي�ةإنت�اج  و،الفخاري اZحمر في ھ�ذه المنطق�ة

 ويظھ�ر .)٢٠٠٨فتحي مسلمي، ( النقلرخص أنواع أعملية نقل الطوب عن طريق النقل النھري وھو من 

  . استخداماتهأحد) ٤/٨( ويظھر الشكل رقم. ر الفخاريملطوب اZحابعض نماذج ) ٤/٧(الشكل رقم 

  

  نتجة في جمھورية مصر العربية بعض أنواع الطوب الم:)٤/٥(  رقمشكلال

  النسبة  نوع الطوبة

  ٪٦٤  طفليطوب 

  ٪٢٥  يسمنتأطوب 

  ٪٣  رمليطوب 

  ٪٨  نشر اZحجار الجيرية

  ٪١٠٠  ا3جمالي

 نسب توزيع أنواع الطوب: )٤/١(الجدول رقم 
 

64%

25%

3% 8%

طوب طفلي

طوب أسمنتي

طوب رملي

نشر ا4حجار الجيرية

  
  الطوب أنواع نسب توزيع ):٤/٦(الشكل رقم 
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  ميزات الطوب اTحمر الفخاري

 ، وي��ؤدى إل��ى خف��ض المق��اطع ا3ن��شائية،العالي��ة خف��ة ال��وزن م��ع احتفاظ��ه بق��وة تحم��ل ال��ضغط •

  . في حالة اZبراجينشائوبالتالي تقليل تكاليف الھيكل ا3

 م��رات أف��ضل م��ن ٣ بمق��دار ا حراري��ري تحق��ق ع��زkالعازلي��ة الحراري��ة للط��وب اZحم��ر الفخ��ا •

 .المواد اZسمنتية اZخرى

رج���ات الح���رارة الخارجي���ة  وذل���ك أثن���اء تب���اين داًيمت���از بمعام���ل تم���دد وتقل���ص ي���ساوى ص���فر •

ياس�ة وين�تج عن�ه ل، مما يعنى تXشى وع�دم ظھ�ور الت�شققات وال�شروخ بالج�دران ف�ي الوالداخلية

 . اkفتراضيهى على مدار عمرتوفير في الصيانة الدورية للمبن

ي�ه إض�افات أخ�رى ، مم�ا أيتميز الطوب اZحمر الفخاري بأنه مادة طبيعية k تدخل في صناعته  •

 . اkفتراضيهأدى إلى طول عمر

• Z حمرZي�ه أغ�راض أغراض تمديدات الكھرباء وال�سباكة وسھولة القص الميكانيكي في البلوك ا

مقارن�ة ق�ل أنجاز أعمال القص وبتك�اليف إخرى لسرعة  يجعله مفضX عن المواد اZ، مماأخرى

Zخرى اZسمنتيةبالمواد ا. 

ياس�ة يجع�ل م�ن ل وك�ذلك الم�واد العادي�ة ف�ي ال،استخدام الخلطة في بناء الطوب الفخ�اري اZحم�ر •

، كونھ�ا م�واد عل�ي بكثي�رأعتبر تك�اليف بنائھ�ا ت قل تكلفة من المواد اZخرى التيأالطوب اZحمر 

k حمر الفخاري من أكثر المواد ع يجمما ، مكن للخلطة العادية العمل عليھاي خاصةZل الطوب ا

  .في سھولة العمل مع تقليل التكلفةيجابية إ االتي تحقق نقاط

  
    :)يسانالخر(الطوب ا7سمنتي  .٤/٣/٢

ة وس��منت والرم��ل والح��صاZ  وي��صنع م��نبع��ض المن��اطق؛ كغ��زة،وھ��و الن��وع اZكث��ر اس��تخداما ف��ي 

ويخ�ف وزن��ه إل�ى الن�صف إذا اس��تخدم  ، ويثق�ل وزن�ه نوع��ا م�ا إذا اس�تخدم في�ه الرك��ام الع�ادي،ميةالسم�س

ويظھ��ر  .)٢٠٠٨المرك�ز الق��ومي لبح�وث ا3س��كان والبن�اء،  ()حج�ر الخف��اف (الرك�ام الخفي��ف ال�ذي ين��تج

  .لطوب اZسمنتيابعض نماذج ) ٤/٩(الشكل رقم 

أكتاف من الطوب اZحم�ر الفخ�اري تح�ل ): ٤/٨(الشكل رقم 
  في حالة البناء بالحوائط الحاملةيمكان العمود الخرسان

فتح�ات طولي�ة داخلي�ة سم للح�وائط الحامل�ة، ل�ه ٢٥مك  ھيكل بسيطوب ذنماذج ): ٤/٧(الشكل رقم 
 .وأسطحھا ذات تقسيمات طولية فارغة للعزل الحراري
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   وبعض النماذج المتاحة الطوب ا4سمنتيبدائل أبعاد): ٤/٩( الشكل رقم
  

وھ��و ، الم��صمت البل��دياZس��منتي الط��وب  :الن��وع اZول:  م��ن الط��وب اZس��منتينان أساس��يانوع�� يوج��د 

وكان ي�ستخدم ق�ديما ، لكل منھما سم١٠ن بقطر ين دائريتيخلية سوى فتحتعلى فراغات دا طوب k يحتوى

أص�بح   ق�ل اس�تخدامه حت�ى، وق�د٣س�م/كج�م ٧٠ه للكسر عن  حيث k تقل مقاومت،بناء الجدران الحاملة في

صعوبة تنفي�ذ  ،)للرطوبةعزله  (حجز الرطوبة الداخلية لفترة طويلة ،تكلفته العالية، ثقل وزنهنتيجة نادرا 

  . فيهوالكھربائية  ةالتمديدات الصحي

وب م��شكلة ال��ذي يحت��وى عل��ى فراغ��ات أو ثق�� وھ��و الط��وب، المف��رغاZس��منتي الط��وب  :الن��وع الث��اني

 ج�دا بالن�سبة ايك�ون وزن�ه خفيف�و ،الط�وب المف�رغ الخفي�ف :ال�صنف اZول: ويوجد من�ه ص�نفان ،صناعيا

ھ�ذا  وي�ستخدم،  إذ يحت�وى عل�ى ن�سبة فراغ�ات عالي�ة، ھ�ذا لن�وع الرك�ام الم�ستخدمدويع�و، وخلط�ه لدمك�ه

بع�ض الم�واد  وبرس� :وم�ن ح�اkت اس�تخدامه، النوع من الطوب في حاkت خاص�ة نظ�را kرتف�اع ثمن�ه

وج�ود م�سافات ، اkعتبار في التصميم إضافة أحمال دون أخذھا بعين، حد الفحوصاتأالمكونة للمنشأ في 

 وينقسم الط�وب المف�رغ الع�ادي إل�ى ع�دة أن�واع  الطوب المفرغ العادي، :الصنف الثاني .عالية في السقف

  .)٢٠٠٨حوث ا3سكان والبناء، المركز القومي لب( )٤/٢(أبعاده والموضحة في الجدول رقم  حسب

  

  

  

  

  وبعض النماذج لمقاسات الطوب ا4سمنتي: )٤/٢(الجدول رقم 

 توح�د الل�ون  -  من الط�ين والفح�م الطوب اZسمنتيخلو  : واجب توافرھا في الطوب اTسمنتيا4عتبارات ال

أما في حالة الحج�ر ال�ذي ل�ن ، القصارة كي يسھل اkلتصاق بطبقةل اًويفضل أن يكون خشن تجانس الملمس - 

انتظام اZبع�اد كم�ا ھ�و مطل�وب ف�ي  مدى  -  اًالخارجي ناعم  فوقه طبقة قصارة يفضل أن يكون الملمسيأتي

، جوان�ب ال�ضغطوالتأك�د م�ن تعام�د اZوج�ه الداخلي�ة ل�ه م�ع ، أوجھه المستوية  والتأكد من توازى،المواصفة

40 40 40 40 40 40 L 

20 20 20 20 20 20 W 
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ق<وة لتأك<د م<ن  ا- ب  عي�وب ت�ؤثر عل�ى ق�وة الط�وأي أو ،من الشقوق والكسور وعي�وب ال�شكل الخلووأخيرا 

ال<وزن  التحق<ق م<ن -ك<ذلك -، يج<ب٢سم/ كجم٣٥عنتقل قوة التحمل   ويجب أA،)مقاومة الكسر(التحمل 

  .Aفتراضيايزيد وزن الطوبة عن الوزن   بحيث يجب أن A،)فحص اAمتصاص(الفراغي 

  يالطوب الرمل. ٤/٣/٣

الرمل�ي الط�وب ،  الخفي�فيالط�وب الرمل�الع�ادي،  يالط�وب الرمل�:  من الطوب الرمل�يأنواعوجد ثXثة ت

ن�ه يعتب�ر أ كم�ا ،٢س�م/م كج�٢٥٠ -١٢٠ ومن خواص الطوب الرمل�ي مقاومت�ه لل�ضغط . الحديثكيماويال

 وامت�صاصه للم�اء يق�ل ع�ن ،٢م / ط�ن ٢وزن�ة  فقد يصل ،بقية أنواع الطوب اZخرىب ةثقيل الوزن مقارن

 ؛ت�وكXف م�ن اZهوk ينصح بالبناء بھذا الطوب ف�ور خروج� .٢سم/٣٠ تقل عن لXنحناءمقاومته و ،٪١٨

Zص�فر، ) ٤/١٠( ويظھر الشكل رقم .ن انكماشه يستمر فور تصنيعهZالط�وب الرمل�ي والطوب الرملي ا

  .)مركز بحوث اkسكان (   الطوب الرملياستخدامات) ٤/١١(ويظھر الشكل رقم . اZبيض

  
  
  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

الط�وب (م�ا ف�ي البن�اء إوي�ستخدم ، )وم�اء، رمل + سمنت أ(تركيب الطوب الرملي بواسطة المونة العادية يتم و

و أ ،أو البن�اء ب�الطوب الم�صمت المل�ون،  لل�ديكور، أو)تكسية الوجھ�ات(المصمت بدون ألوان ثم تغطية بطوب 

وي�ستخدم الط�وب الرمل�ي  ت،واجھة في نفس الوق�وكبناء لل البارز ي السطح الخشن والصخريطوب ذالبناء بال

 م�ن مي�زان الخ�يط ف�ي يراعى في تركيبه الدقة لذلك يستخدم أسياخ الحدي�د ب�دkو .في البناء كحوائط حاملة أيضا

   .كX مشوھا k يعطى شحتى انبعاجات في واجھة الحائط ةأيحدث ت لكي k ،بط رأسية الحائطض

جاذبية : يزات استخدام الطوب الرمليفمن م. ميزات وبعض العيوببعض الللطوب الرملي 

ثبات اZحجام واستقامة الحواف يضمنان المظھر  ،غنى عن البياضتالسطح والمظھر الخارجي 

نسب المواد أ قوة تحمله للضغوط مما يجعله، المقاومة العالية والعازلة للحرارة، المعماري الممتاز للمبنى

يقبل الدھان والعزل ، قل تأثرا بالكشط واZتربةأصXبة السطح ونعومته ، التي تصلح كحوائط حاملة

 طوب أبيض من الرمل اZبيض وطوب أصفر من الرمل اZصفر): ٤/١٠(شكل 

  الحوائط واZرضياتي في الطوب الرملت استخداما:)٤/١١(شكل 
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، مقاومته المنخفضة للضغط :استخدام الطوب الرملي عيوب ومن .المسمار والبياض والقطع والثقبو

لي بعد تركيبه بمعالجة اZسطح يتم صيانة الطوب الرم، حيث الصيانة، ارتفاع تكلفة شدة ميوله لXنكماش

  . اZسطح بشكل أكثر لمعانا وثباتا3تمام العزل أو لظھورجھات بالمواد الكيمائية الXزمة االخارجية للو

  
ويدي عبارة عن بلوكات الطوب الخفيف تم اختراعھ�ا بواس�طة المعم�اري ال�س: الطوب الرملي الخفيف 

كون لھا خواص الخ�شب م�ن حي�ث الع�زل تمادة بناء ، وكان يبحث عن ١٩٢٤جوان اكسل اريكسون عام 

قابلي��ة اللخ��شب م��ن  ا ت��شغيل عي��وبك��ون لھ��ات، وk الح��راري الجي��د والھيك��ل ال��صلب وس��ھولة الت��شغيل

 ص�غيرة الحج�م ثقيل�ة ال�وزن رديئ�ة ٍا س�وى بلوك�ات مب�انً في ھذا الوقت لم يكن موجود.Xحتراق والتآكلل

 ھ�ذه الم�واد اZساس�ية .س�منت والجي�ر والم�اءدة بناء من الرمل واZ وقد نجح في إنتاج ما.العزل الحراري

، بما تتمي�ز الموجودة بكميات غير محدودة بجميع أنحاء العالم ويتم تشغيلھا 3نتاج بلوكات الطوب الخفيف

ع��زل  ،مق��اوم لل��زkزل ،ق��وة تحم��ل عالي��ة، ٣م /م كج��٦٥٠ -٦٠٠كثافت��ه  فخف��ة ال��وزن :ب��ه م��ن خ��واص

، ع�Xوة عل�ى  وكفاءة عالية في عملية البناء مما يوفر في العمالة والطاقة،ه تشغيلةھول وس،حراري ممتاز

  . وموفرة في عملية ا3نتاج كما k يوجد إھدار لمواد أساسية، صديقة للبيئةأنھا

  

  ).www.delta-Block.com( )الحديث (الكيماويالرملي الطوب 

   : اTبعاد المتوفرة
  
مق�اوم  - مق�اوم للحري�ق - م�وفر ف�ي المون�ة - خفيف ال�وزن - عازل للحرارة - عازل للصوت :ميزات ال

 / ٣م٤العام�ل يق�وم ببن�اء ( عامل�ة كثي�رة ٍأي�د يحت�اج  k–  الحديث�ةمعدkت البناء يستوفى معايير وللضغوط

   معدkت اkستھXكقل أ -) اليوم

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

٢٤×٢٠×٦٠   ٢٠×٢٠×٦٠   ١٢×٢٠×٦٠   ١٠×٢٠×٦٠  

http://www.delta-block.com/
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  The Concrete  لخرسانةا. ٤/٤
  

كما أن . أسمنت، زلط، رمل، مياه:  بخXف الھواء-تتكون الخرسانة العادية من أربعة مكونات

توافر مكونات : ميزات منھاييد له مجموعة من الاستخدام الخرسانة العادية في مجال البناء والتش

 تصنيع الخرسانة إلى الكثير من الطاقة باستثناء صناعة جk يحتا ،ا في الموقعالخرسانة وسھولة تصنيعھ

Zيمثسمنتا k من المكونات، مادة سھلة الصيانة وسھلة التطويع ١٥ إلى ١٠ سوى من ل والذي ٪

والتشكيل في مرحلة الصب مع الحفاظ على المتانة والجودة المطلوبة على مدار العمر اkفتراضي للمنتج 

يمكن  ]، اZساسات والبناءالطرق، ا3مداد بالمرافق: [نى، تستخدم في كل خطوات المشروع السكنىالسك

Zهعمال ا3نشائية وفيما شابإعادة استخدام الخرسانة العادية كمصدات لمياه البحار أو كمادة مالئة في ا 

 مادة بناء موثوق بھا تستخدم في الخرسانة المسلحة كمادة حافظة وداعمة للحديد والصلب، من أعمال،

مكونات الخرسانة العادية والوزن النسبي ) ٤/١٢(الشكل رقم ويظھر . وتم استخدامھا منذ زمن طويل

 المكون اZساسي للخرسانة - ل�سمنتاً مقارنتحليX) ٤/٣( رقم الجدولويظھر . من مكوناتھا لكل مكون

   ).٢٠١٠ز بحوث اkسكان والبناء ، مرك ( .م مع الخشب والحديد والطوب، واZلومونيو-العادية

 

  
  
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

مكون���ات الخرس���انة العادي���ة  ):٤/١٢(  رق���مشكلال���
 والوزن النسبي لكل مكون من مكوناتھا

مقارن���ة ص���Xبة وكثاف���ة ): ٤/٣(  رق���مج���دولال
 ،الحدي�����د، الخ�����شببالعادي�����ة  الخرس�����انة
  والطوب،مواZلومونيو



 مدخل تطبيقي لبعض آليات الھندسة القيمية في مشاريع إسكان محدودي الدخل: الرابع الباب

 
 

- ١٢٨ -

  ب اخشTا. ٤/٥

دول غرب وشمال kيات المتحدة اZمريكية وكندا و بالواتا3نشاءو استخدام اZخشاب في البناءينتشر 

 تستخدم . والتي تعتبر أھم مصدر من مصادر اZخشاب، حيث تنتشر الغابات الكثيفة،اأوربا واسترالي

في المباني ذات ارتفاع من دور إلى دورين، وذلك بعمل إطار ھيكلي من اZخشاب سواء اZخشاب 

للحوائط الخارجية أو الداخلية واZسقف، مع عزل ھذا ا3طار من الداخل والخارج وتغطية الھيكل الداخلي 

يتم بألواح من البXستيك، الفوم المضغوط ، اZخشاب المصنعة المفرومة والمضغوطة ومن الخارج 

اZخشاب كمادة لفرش وتأثيث تستخدم كسوتھا بألواح من اZلومونيوم أو طبقة من طوب الواجھات، كما 

أن : استخدام اZخشاب في البناء وا3نشاءات مجموعة من المزايا منھايحقق .  الحدائق واZماكن العامة

 لتوافرھا، توافر طرق العزل الخشب يعد مادة صديقة للبيئة، انخفاض أسعار اZخشاب بتلك البXد وذلك

السھلة لھذا النوع من المنشآت، يمكن استخدام أسلوب البناء باZخشاب في الدول المنتجة لطبقة محدودي 

 المدربة على ةالدخل، تتميز المباني الخشبية بمقاومة جيدة لقوى الزkزل وذلك لخفة وزنھا، توافر العمال

ئج المثلي في التشييد، عملية ميكنة البناء باZخشاب نتج عنھا توافر استخدام ھذه المادة والحصول على النتا

 مما ساعد على سرعة البناء باستخدام ھذه )Prefabrication of Wood(قطاعات مختلفة وجاھزة 

المادة، توافر القطاعات الرابطة والتي تزيد من كفاءة وصXبة المبنى الھيكلي الخشبي، توافر المبيدات 

 National (سعالجة ل�خشاب قبل استخدامھا وذلك لتجنب عملية التآكل والتسويوالمواد الم

Association of Home Builders, 2004(.  خشاب فيZالبناء مقابل المزايا التي يحققھا استخدام ا

ارتفاع أسعار اZخشاب بالنسبة للدول المستوردة وغير : وا3نشاءات له أيضا بعض أوجه القصور منھا

 للمباني الخشبية قد يصل إلى جة مثل جمھورية مصر العربية ومعظم الدول العربية، أقصى ارتفاعالمنت

k ، )خرسانة مسلحة(مقارنة باZسلوب ا3نشائي التقليدي   فى مصر اقتصادياٍغير مجد أدوار ولكنه ستة

ات، سھولة اشتعال المباني  طوابق فأكثر ومتعددة الوحدةيستخدم ھذا اZسلوب ا3نشائي للمباني السكنية ثXث

المشيدة بھذا اZسلوب، انخفاض العمر اkفتراضي للمباني المشيدة بھذا اZسلوب مقارنة باZساليب 

عملية استخراج ، تقطيع ، تخزين تمر بھا المراحل التي ) ٤/١٣(الشكل رقم يوضح و .ا3نشائية التقليدية

 .أعمال التشييد والبناءوتصنيع اZخشاب وتحويلھا إلى قطاعات تستخدم في 

  

  
  

  

  
  
  
 

  وتصنيع اZخشاب،، تقطيع، تخزينعملية استخراج): ٤/١٣(شكل 
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،  الوسائل لتشجيع السكان على استخدام الخشب كمادة بناء تتبع مجموعة منالدول المنتجة ل�خشاب

ملوثة التشجيع مبدأ العمارة غير ، استخدام واستغXل الموارد المتاحة في الدولة: ومن بين ھذه الوسائل

توحيد وتنميط قطاعات اZخشاب وتوفير نماذج وتصاميم ، Zخشاب كمادة بناءللبيئة وتشجيع استخدام ا

 الدخل لمحدودي يزيادة الوعي ا3عXم من قبل المستعملين، معمارية يسھل استخدامھا وتركيبھا مجمعة

 والتوعية بضرورة مساعدتھم Zنفسھم في عملية البناء الذاتي وفقا kحتياجات وطلبات كل ،والمتوسط

جراء عمليات إ وتثقيف المستعملين بكيفية ،وذلك بتسھيل تركيب القطاعات وربطھا في المسكنأسرة 

 انخفضت ،كبر عدد من القطاعات الخشبيةأكلما زادت عملية التصنيع وتم توفير و .العزل والتشطيب

لذي يتحقق من اقانون اZعداد الكبيرة وذلك بتطبيق ، وبالتالي تكلفة البناء بھذا اZسلوبنتاج تكلفة ا3

   .Economies of Scale   وفورات الحجمخXله

  البناء بالطين .٤/٦

 آkف سنة قبل الميXد، وينتشر البناء بالطين في كل من أفريقيا ٨يرجع استخدام ھذا اZسلوب إلى 

. ، وبعض الدول بجنوب أورباةوبعض اZجزاء من قارة أسيا، الشرق اZوسط، الھند، أمريكا الXتيني

  منھم سكان الدول النامية٪٥٠ٍ من سكان العالم في مبان مشيدة بالطين، ويمثل ٪٣٠سكن حوالي وي

)Houben and Guillard, 1994(.  يتم تصنيع الطوب الطيني في الموقع بطرق بسيطة باستخدام

ن k تحتاج Zي نوع م(مناخل للتربة في غربلة الطين وقوالب لصب الطين وماكينات للتقطيع اليدوي 

ر مدى انتشا) ٤/١٦(ويوضح الشكل رقم . ويمكن نقلھا من موقع إلى آخر بسھولة) أنواع الطاقة للتشغيل

  .أسلوب البناء بالطين في العالم

 البناء بأنفسھم، ومعظم من يسكن تتوفر مادة الطين بكثرة في اZماكن المذكورة سابقا ويقوم السكان بعملية

 عشوائية وتفتقر إلى ه وتكون المساكن بدائية وشب،حدودي الدخلھذه المساكن ھم الفقراء من طبقة م

فتقار للخدمات ا(ھائي يعبر عن الثقافة المحدودة والمنتج السكنى الن. التخطيط والخدمات الحضرية

  .لكلور الشعبي لكل منطقةوللقاطنين، فتبدو البيوت مزخرفة بزخارف وألوان زاھية منبعثة من الف) التعليمية

  

  . طوابق بالسويد٣مبنى خشبي ): ٤/١٥(الشكل رقم   .مبنى خشبي دور واحد): ٤/١٤(الشكل رقم 
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 حيث بني ، من أھم طرق البناء من آkف السنين يعد البناء بالطينفإنبالنسبة لجمھورية مصر العربية  

في  ويصلح ھذا النوع من البناء لXستخدام في مناطق التنمية الريفية و.ا3نسان المصري منزله من الطين

ت البناء بالطين يا ويمكن معالجة بعض سلب. في الوقت الحاضرصعيد مصر على وجه الخصوص

بطرق سھلة وبدائية وغير مكلفة، وتعتبر المباني المشيدة بالطين ذات عزل حراري ) تسريب الرطوبة(

وكان المعماري المصري حسن فتحي رائدا للبناء بالطين . جيد لما تتمتع به المادة الطينية من خواص

 قرية أنشأات ي السبعينفي و،لعشرينات من القرن ايحيث شيد قرية القرنة في صعيد مصر في اZربعين

وتم تطوير فكر البناء بالطين وانفتاحه على الفكر المعماري العالمي . الدراعية في تجربة معمارية فريدة

مكسيكو في الوkيات د بناء مشروع دار ا3سXم في نيومن خXل المعماري حسن فتحي أيضا، وذلك بع

طرق البناء ) ٤/١٨( يعرض الشكل رقم . من القرن الماضياتي في بداية السبعينيكيةالمتحدة اZمر

مادة بالطين، وكذلك نماذج مختلفة من وحدات سكنية مقامة بھذا النظام، وفي إطار ھذا الشكل يXحظ أن 

ويتم تصنيع وتقطيع ) لزيادة صXبة وتماسك الطوبة(الطين تستخلص من تربة المشروع وخلطة بالقش

  ).٢٠١١البناء السعودى ، فبراير  (ات يدوية وقوالب بسيطة في الموقعالطوب الطيني بواسطة عملي

 المھم��ة م��ن الناحي��ة اkقت��صادية الت��ي يمك��ن دمجھ��ا م��ع مفھ��وم تح��د أھ��م الخي��اراأوتعتب��ر عم��ارة الط��ين 

المملك�ة ف�ي ال�يمن وف�ي و. العمارة المحلية لموقع المشروع السكنى فقط في المناطق الريفية وش�بة الريفي�ة

 حي�ث ظھ�رت الق�درة ا3بداعي�ة ،ة السعودية في منطقة عسير كان التح�دي واض�حا من�ذ ق�ديم ال�زمنالعربي

 أدوار إل��ى ع��دة) ي يعتب��ر م��ادة متواض��عة ف��ي التماس��كال��ذ(شيدة ب��الطين ين لXرتف��اع بالمن��ازل الم��ئللبن��ا

أو أدوار  بع��ض اZحي��ان يرتف��ع البن��اء إل��ى أربع��ةف��ي م��ستخدمه م��ادة الط��وب الطين��ي المخل��وط ب��القش، و

 ويتماش�ى أس�لوب .العلي�ا م�ن الط�يندوار  واZول م�ن الحج�ارة واZيخمسة حي�ث ي�تم بن�اء ال�دور اZرض�

مجل��ة البن��اء، (البن��اء ب��الطين م��ع البيئ��ات الح��ارة، وق��د يعتب��ر ض��من الحل��ول المھم��ة لم��شكXت ا3س��كان 

٢٠٠٦.(  

  

  

  انتشار أسلوب البناء بالطين في العالم): ٤/١٦(شكل 

 .م٢٠١١، ٢٤٦لة البناء ، العدد مج: المصدر 

  مثلة نھو الطينأ):٤/١٧(شكل 

  ) مقوى بالتبن– مقوى بالرمل –متشقق (



 مدخل تطبيقي لبعض آليات الھندسة القيمية في مشاريع إسكان محدودي الدخل: الرابع الباب

 
 

- ١٣١ -

  

   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  تطوير البناء بالطين. ٤/٦/١ 

كانت محاول�ة دم�ج ) مع اkستعانة بفريق من الفرنسيين(  مدينة الرياضفيلعربية السعودية وفي المملكة ا

 ت�م دم�ج م�ادة بن�اء قديم�ة بدائي�ة أي ؛ وقد تم دمج الطين مع الخرسانة، حديثةبأسلوب البناء بالطين بأسالي

ط��ين م��ع الخرس��انة،  وال��دعامات باس��تعمال الز فك��ان إقام��ة المراك��،بم��واد البن��اء وط��رق ا3ن��شاء الحديث��ة

ة عل��ى نح�و متكام��ل ف��ي خرس��انيوالط�ين ب��دون الخرس��انة ف�ي الح��وائط الداخلي��ة ث�م ص��ب عارض��ة حلقي�ة 

مقاطع من التراب المضغوط على شكل قناة kستيعاب ال�ضغط ال�ذي تحدث�ه القب�اب، ث�م ي�تم بن�اء الج�دران 

تم إض�افة ط�ين مرص�وص ف�وق  ث�م ي�، عدة أي�ام لك�ي يج�في يترك المبن ذلك وبعد.المتوسطة بين الغرف

 التقلي�دي ين البع�د ا3ن�شائأ يت�ضح وفي ھذا ا3ط�ار . وقد يتم التسقيف عن طريق اZسقف التقليدية،القباب

قابل�ة  وجعل�ه خام�ة معاص�رة ، أس�لوب البن�اء ب�الطينر تط�ويإضافة إلى استخدام تقنيات معاصرة أدى إلى

 نظ��راني��ة عل��ى التط��ورات العلمي��ة والتحلي��ل العلم��ي حي��ث إن عملي��ة التط��وير ھ��ذه مبلXس��تخدام بكف��اءة، 

k تحلي��ل الترب�ة وتط��وير عين��ات م�ن الط��ين أكث��ر وختي�ار الط��ين م��ن الترب�ة المتاح��ة م��ن موق�ع الم��شروع

  .تطوير البناء بالطين) ٤/١٩(الشكل رقم  ويعرض .صXبة وديمومة

   التسقيف باZلواح الخشبية غير المصنعة – في الوجھات ينيةالطين كمادة بناء، اللياسة الط): ٤/١٨(الشكل رقم 
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   البناء بالطينميزات

 . صعيد مصر على وجه الخصوصفيلبناء في مناطق التنمية الريفية وليصلح  .١

 .بطرق سھلة وبدائية وغير مكلفة) تسريب الرطوبة(يمكن معالجة بعض سلبيات البناء بالطين  .٢

 . وصوتيالمباني المشيدة بالطين ذات عزل حراري .٣

 . المھمة من الناحية اkقتصاديةتحد أھم الخياراأتعتبر عمارة الطين  .٤

 . عمليات يدوية وقوالب بسيطة في الموقعيتم تصنيع وتقطيع الطوب الطيني بواسطة .٥

 .k يحتاج إلى عمالة مدربة وk إلى مھندسين .٦

  والتنفيذ وتصلح 3عادة اkستخدامالطين مادة بناء مستدامة، غير ضارة بالبيئة في ا3نتاج  .٧

  

   –بعض اkستخدامات والنماذج المشيدة بالطين ) ٤/٢٠(رقم شكل ال

  .٢٤٦ مجلة البناء ، عدد: المصدر 

   :عيوب البناء بالطين 

  :، ومن بين ھذه العيوب)٤/٢١(البناء بالطين له بعض العيوب والتي يظھرھا الشكل رقم 

 .k يحتمل وجود ارتفاعات أكثر من دور ما لم يتم خلط الطين بمواد أخرى .١

 )www.world-housing.net(مقاومته ضعيفة للزkزل والكوارث  .٢

 .ًيمثل البناء بالطين نموذجا للطرق البدائية في التشييد وk يتماشى مع التكنولوجيا الحديثة .٣

  تطوير البناء بالطين): ٤/٢٧(شكل 

  منزل حديث من الطين  ين بديل للخرسانةالط  باليمن مدينة شبام التراثية

http://www.world-housing.net/
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 .يعتبر البناء بالطين إحدى الطرق العشوائية للبناء .٤

يحتاج البناء بالطين إلى بعض التدعيمات من الحديد ل�ربط الح�وائط والخرس�انة العادي�ة بالقواع�د  .٥

 .ًما يجعل اZمر مكلفا بالنظر إلى محدودية اkرتفاعواZساسات، م

 .حدوث خسارة كبيرة في اZرواح للسكان في حاkت الكوارث .٦

 .يستلزم البناء بھذا اZسلوب التغطية بأسقف خفيفة الوزن .٧

 

 

 

 

 

  

  

ة فHHي مHHشاريع يHHھندسHHة القيمال مHHدخل منظHHور عمHHل المHHشروعات اGنHHشائية مHHن منھجيHHة. ٤/٧

  الدخل  محدوديإسكان 

 ة، م��ستخدمراع  وابتك��ار أس��اليب إن��شاء حديث��ة الع��الم ف��ي الق��رن الواح��د والع��شرين ف��ي اخت��ونج��ح مھندس��

 في بع�ض ة، متواصلkستفادة من موقع المشروع السكنى انتيجةتقنيات ومواد بناء حديثة وتقليدية قد تنشأ 

ل اkس�تفادة الكلي�ة م�ن تكنولوجي�ا من خ�X، اZحيان إلى اkقتراب من الكمال والوصول إلى الحلول المثلى

ربط ب�ين الحج�م العصر وقدرات وھبات المكان بأقل التكاليف الممكنة ومتبعة النظري�ة اkقت�صادية الت�ي ت�

  .فھوم الھندسة القيمية إلى ذروتھا، مما أدى إلى التكامل والوصول بموالتكلفة وا3نتاج

تق�ل   عناص�ر أخ�رى kإليهمضافا ، المباني السكنيةجودة  لتكلفة والمحددة العناصر  ا3نشاء أحد أھميعتبر

مب�دأ عليه فإن اتخاذ  و . السكنيةالمبانيصيانة إدارة وك  وإدارة المشروع السكني؛عملية تشغيل  مثلةأھمي

يعتب�ر ض�من  قد  ،Whole Life Costing على مدار دورة حياته ي للمبنى السكنا3جماليةتحديد التكلفة 

 ،الھندس�ة القيمي�ةمن خXل مفھ�وم ومنظ�ور  ا3نشائية المشروعات في عند التفكير اZساسيةحد العمليات أ

 م�ن تكلف�ة ٪٥٠ إل�ى ٪٤٠ م�نتمث�ل عم�ال ا3ن�شائية اZ. المنخفض الدخل ي ذوإسكانيع رمشا يخاصة ف

 وق�د تزي�د ھ�ذه ،)١٩٨٧، مراف�قوزارة التعمي�ر والمجتمع�ات الجدي�دة وا3س�كان وال (ا3سكان اkقتصادي

 يوجه اkھتم�ام أھمية أن ي وھذا يعن، والتشطيبات الداخليةع إلغاء بعض البنود مثل القواطيةالنسبة في حال

Zكبر إلى ھذه اZل منيمكن أن يأتي وھذا الخفض ،عمال لخفض تكلفتھا قدر ا3مكاناXخ :  

١. kساسية اZمثل للمواد اZستخدام ا)Zوتقلي�ل الھال�ك منھ�ا والت�وفير ف�ي ،)ت وغي�رهس�منالحديد وا 

 . المنشأةكمياتھا دون ا3خXل بسXم

 من عيوب البناء بالطين): ٤/٢١(الشكل رقم 
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 كك�ل واس�تخدام أس�اليب ا3ن�شائينه يمكن اس�تبدال النظ�ام إسمنت فاZعند ارتفاع أسعار الحديد و .٢

 .و التوجه لنظام الحوائط الحاملةأإنشائية مركبة 

م�ن ص�فات م�شاريع إس�كان ( إل�ى النمطي�ة الم�ستخدمة والوص�ولمحاولة تبسيط النظم ا3ن�شائية  .٣

  .نجاز وبالتالي التوفير في التكلفة والتي تحقق سرعة وسھولة ا3)محدودي الدخل

تف��سح المج��ال kس��تخدام ط��رق مح��دودي ال��دخل ص��فة النمطي��ة والتك��رار ف��ي م��شاريع إس��كان  .٤

ج��دوى ت  حي��ث تك��ون ص��ناعة المب��اني الج��اھزة ذا،وأس��اليب ا3ن��شاء المتط��ورة ب��سھولة وي��سر

 .مقبولةاقتصادية 

  مشاريع إسكان محدودي الدخل من منظور الھندسة القيمية ل  والتشغيليةالدورة اGنشائية. ٤/٧/١

 - من وجھة نظر الباحثة- لمشاريع إسكان محدودي الدخل يمكن تعريفھا والتشغيليةالدورة ا3نشائية

التي تبدأ  المتتالية)التشغيلية( ا3نشائية اعتبارھا مجموعة من اZنشطة أو العمليات ا3نشائية وغيرب

بمجرد تحديد الفكرة المبدئية لمشروع إسكان محدودي الدخل، وتنتھي ھذه اZنشطة بتقديم منتج 

سكني يراعى فيه تحقيق طرفي المعادلة الصعبة للمنتج السكني؛ أي الجودة المناسبة والتكلفة 

 في لمشاريع إسكان محدودي الدخلوالتشغيلية  وبصفة عامة تتحدد الدورة ا3نشائية. المXئمة

الفكرة المبدئية لمشروع إسكان محدودي الدخل، التصميم العمراني والتصميم : اZنشطة التالية

، )القيمة(المعماري، التحقق من قابلية ا3نشاء والتنفيذ، ا3نشاء والتنفيذ، اعتبارات الجودة والتكلفة 

سية لمدى مراعاة اkعتبارات ا3نسانية في التصميم، فكرة مبدئية  التشغيل والصيانة، التغذية العك

  .جديدة لمشروع إسكاني جديد لمحدودي الدخل

ي الدورة ا3نشائية والتشغيلية لمشاريع إسكان محدودي الدخل اZنشطة أو العمليات المتتابعة التتضم 

  .ة من ھذه العمليات، وفيما يلي عرض موجز لكل نشاط أو عملي)٤/٢٢(ظھرھا الشكل رقم ي

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  ).حث االب ( الھندسة القيمية لدورة عمل المشروعات ا3نشائية من خXل مفھوم "يكروك" :)٤/٢٢(رقم شكل ال
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الفك�رة المبدئي�ة لم�شروع إس�كان مح�دودي ال�دخل تعن�ي  : الفكرة المبدئية للمHشروع الHسكنى لمحHدودي الHدخل

الم��شروع ال��سكني لمح��دودي ال��دخل، والت��ي تخ��تص بدراس��ة موق��ع بالدراس��ة غي��ر التف��صيلية لج��دوى إن��شاء 

الم��شروع الرس��ومات المبدئي��ة للم��شروع، وبجمي��ع البيان��ات والمعلوم��ات الت��ي يمك��ن عل��ى أساس��ھا اتخ��اذ ق��رار 

اkس��تمرار ف��ي دراس��ة فك��رة الم��شروع ال��سكني ف��ي مواجھ��ة ق��رار ع��دم ج��دوى اkس��تثمار ف��ي ھ��ذا الم��شروع 

ر تشير الباحثة إلى أھمية اZخذ في اkعتب�ار العوائ�د الت�ي يمك�ن أن تن�تج ع�ن الم�شروع وفي ھذا ا3طا. السكني

  .السكني على المستوى القومي، كأحد أھم مبررات اkستثمار في مشروعات إسكان محدودي الدخل

 -بعد القب�ول المب�دئي لفك�رة الم�شروع ال�سكني لمح�دودي ال�دخل : التصميم العمراني والتصميم المعماري

 ت�أتي مرحل�ة الت�صميم -مع اZخذ في اkعتبار البعد القومي واkجتماعي للم�شروع مح�ل الدراس�ة والتنفي�ذ

التخط��يط الع��ام لموق��ع الم��شروع : فالت��صميم العمران��ي يق��صد ب��ه. العمران��ي ومرحل��ة الت��صميم المعم��اري

ياض�ية وجمي�ع السكني، بما يت�ضمنه ذل�ك م�ن تحدي�د من�اطق الخ�دمات م�ن م�دارس ومست�شفيات وأندي�ة ر

الت��صميم المعم��اري يق��صد ب��ه الت��صميمات المعماري��ة للمنتج��ات ال��سكنية، أو للم��زيج . الخ��دمات اZخ��رى

  .التي يقدمھا مشروع إسكان محدودي الدخل) الوحدات السكنية(السلعي 

 ،ةلغ� باة أھمي�ا المراح�ل اZول�ى للم�شروع ذف�ييعد ت�داخل الت�صميم م�ع خب�رة التنفي�ذ و : لbنشاءالقابلية 

اkنتھ��اء م��ن مرحل��ة بع��د  .ة للبن��اء داخ��ل نط��اق ومفھ��وم الھندس��ة القيمي��القابلي��ةل��ذا ت��م اس��تحداث مفھ��وم و

الت��صميم العمران��ي والت��صميم المعم��اري تب��دأ مرحل��ة التحق��ق م��ن إمكاني��ة ھ��ذه الت��صميمات العمراني��ة 

زنة التقديرية المخططة والمعتمدة م�ن  إk أنه التنفيذ وفقا للموا فقط،والمعمارية للتنفيذ، وليس مجرد التنفيذ

. ب�د م�ن توافرھم�ا ن القابلي�ة لlن�شاء تأخ�ذ بع�دين kإ :اختصارا، يمك�ن الق�ول. فريق عمل الھندسة القيمية

البع��د الث��اني م��الي؛ .  إمكاني��ة ترجم��ة الت��صميمات الھندس��ية إل��ى من��تج س��كنيىالبع��د اZول ھندس��ي؛ بمعن��

ش�كل  ويظھ�ر .ة تنفي�ذ الم�شروع ال�سكني الخ�اص بمح�دودي ال�دخلبمعنى أن ھناك جدوى اقتصادية نتيج�

  .م من خXلھا التوصل إلى قرار قابلية المشروع للتنفيذ وا3نشاءيتا3جراءات التي ) ٤/٢٣(رقم 

 

  

  

  

  

  

  .تم من خXلھا التوصل إلى قرار قابلية المشروع للتنفيذ وا3نشاءيا3جراءات التي  :)٤/٢٣ ( رقمشكلال

   .٢٠٠٨ ابريل ، ١٦ القاھرة –ندوة التحديات اkقتصادية لتخفيض تكاليف البناء : مصدر          ال
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GذاHبع�د التحق�ق م�ن إمكاني�ة ھ�ذه الت�صميمات العمراني�ة والمعماري�ة للتنفي�ذ، ول�يس مج�رد  : نشاء والتنفي

، تب�دأ مل الھندسة القيميةعإk أنه التنفيذ وفقا للموازنة التقديرية المخططة والمعتمدة من فريق فقط، التنفيذ 

ف�ي ھ�ذا ا3ط�ار، يفت�رض أن يك�ون م�دخل . خطوات التنفيذ الفعلية لبنود م�شروع إس�كان مح�دودي ال�دخل

kالقيم�ة الت�ي ، والت�ي تتمث�ل ف�ي ق�د توص�ل إل�ى أف�ضل ط�رق التنفي�ذ بأف�ضل تكلف�ة ممكن�ةلھندسة القيميةا 

يف غي�ر ض�رورية، أو أي�ة خ�سائر ق�د تن�تج ع�ن يتحملھا المشروع السكني والت�ي k ت�شتمل عل�ى أي�ة تك�ال

 عل��ى كثي��ر م��ن بن��ود التك��اليف الت��ي k ت��ضيف قيم��ة للمن��تج - ك��ذلك- وا3ن��شاء، وk تحت��ويذن��شاط التنفي��

  . كل ھذه البنود والعناصر تكون قد تحددت في إطار مدخل الھندسة القيمية. السكني

 الوح�دة ال�سكنية الخاص�ة ب�ه تسلممحدودي الدخل قد الجودة والقيمة تعني أن العميل من  : الجودة والقيمة

 ف�ي إط�ار ھ�ذه الخط�وة م�ن قب�ل العمي�ل م�ستخدم الوح�دة وھ�ي تق�اس .في مشروع إسكان محدودي الدخل

ج��ودة المن��تج ال��سكني، والت��ي تح��ددت ص��راحة م��ن خ��Xل م��دخل أو أس��لوب الھندس��ة القيمي��ة، . ال��سكنية

 الت�ي تعن�ي أن التنفي�ذ الفعل�ي للمنتج�ات ال�سكنية ،ة المطابق�ة ج�ود:النوع اZول: تتضمن نوعين من الجودة

. التي يتضمنھا مشروع إسكان محدودي الدخل قد جاء مطابق�ا تمام�ا للت�صميمات الھندس�ية المح�ددة م�سبقا

Xء من محدودي الدخلءمXوتعن�ي ، ج�ودة الت�صميم:الن�وع الث�اني. مة التصميمات الھندسية لرغبات العم 

ھندسية المحددة مسبقا للمنتجات السكنية الت�ي يت�ضمنھا م�شروع إس�كان مح�دودي ال�دخل لتصميمات الاأن 

المق��دم القيم�ة تعن�ي أن ج�ودة المن�تج ال�سكني . ش�ى م�ع رغب�ات العم�Xء م�ن مح��دودي ال�دخلاتتواف�ق وتتم

  .للعمXء من محدودي الدخل تتناسب من القيمة المدفوعة من جانب ھؤkء العمXء

ب�د أن يك�ون   العمي�ل للوح�دة ال�سكنية، وkت�سلممرحل�ة الت�شغيل وال�صيانة ت�أتي بع�د :  التHشغيل والHصيانة

التكلفة اkقتصادية في ھ�ذا ا3ط�ار تعن�ي . تشغيل وصيانة مشروع إسكان محدودي الدخل بتكلفة اقتصادية

الوص��ول بتكلف��ة ت��شغيل وص��يانة الم��شروع ال��سكني خ��Xل عم��ره اkقت��صادي أو اkفتراض��ي إل��ى أق��ل 

  . الوحدات السكنية محل مشروع إسكان محدودي الدخل أو مستأجريوياتھا المقبولة من جانب مالكيمست

خ�ر خط�وات دورة حي�اة آاعتبارھ�ا بيمكن النظ�ر إل�ى ھ�ذه الخط�وة  : ا4حتياجات اGنسانية في التصميم

س�اس لتط�وير نھا تمثل اZأالمشروع ا3نشائي لمحدودي الدخل، وتظھر أھمية ھذه الخطوة على اعتبار 

خ��ر لمح��دودي آفك��رة الم��شروع الح��الي لlس��كان، وتق��ديم ن��واة جدي��دة لفك��رة جدي��دة لم��شروع إس��كاني 

 مرحل��ة التغذي��ة المرت��دة أو التغذي��ة الع��سكية :ھ��ذه المرحل��ة يمك��ن أن يطل��ق عليھ��ا اخت��صارا. ال��دخل

  . إسكان محدودي الدخللمشروع

ي فHHالھندسHHة القيميHHة  لمفھHHوم  اTمثHHلاGنHHشائيب  اTسHHلواختيHHار يتوقHHف عليھHHا التHHيالعوامHHل . ٤/٧/٢

  إسكان محدودي الدخل  مشاريع

 .الجودةمع الحفاظ على  والوقت التكلفةتقليل  •

  .طبيعة السكان من حيث طبيعة المناخ والموقع وخصوصية المكان •

  .البيئةعلى  التأثير والطاقةتقليل استھXك  •
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  . لlنشاءالقابلية •

  .الفنية الخبرةوجود  •

  .خلق مساحات خضراء والمحيطة البيئةظ على الحفا •

  .سكن للمياkفتراض خXل العمر الصيانةتسھيل عملية  •

 .Integral Construction من خXل للمسكن  Durability  قوى التحملضمان زيادة •

• k ق�ة قوي�ة بفري�ق بد من أن يك�ون المنف�ذXول�ى و ،الھندس�ة القيمي�ة عل�ى عZذل�ك من�ذ المراح�ل ا

ن�ه إحت�ى ي�تم ذل�ك ف للبن�اء وشروعذلك للتأك�د م�ن قابلي�ة الم� و،محدودى الدخللسكنى ل اللمشروع

 : الھندسة القيمية يجب مراعاة النقاط التالية داخل مفھوم 

  . أثناء التنفيذالسXمةضمان  •

 .المحيطة البيئة في المتاحةموارد اkستغXل اZمثل لل •

  .ء على عملية ا3نشاالتربةتأثير طبيعة الموقع و  •

  .Tolerances ا3نشاء في )السماحيات(درجة القدرة على التحمل  •

  .سبق التركيب تفاصيل عناصر ا3نشاء وفي النمطية •

  .غيرھا على عملية ا3نشاء وتآمنش من المحيطة البيئةتأثير  •

   .Site Logistics) ا3مداد والتموين(مدى توافر وسائل النقل  •

ط�رق،  ،تآمن�ش (المحيط�ة بالبيئ�ةعXقتھا ع و بالموقالمناورةطرق الدخول والخروج و •

   .)إلخ...  ،سيارات

   التقليدية بجمھورية مصر العربيةنظم اGنشاء. ٤/٨

 مجموعة من الطرق ا3نشائية التقليدية الت�ي اعت�اد قط�اع المق�اوkت عل�ى اس�تخدامھا ف�ي جمھوري�ة وجدت

عتم�اد عليھ�ا من�ذ مئ�ات ال�سنين، وك�ون ھ�ذه التقليدية في ھذا ا3طار تعني أنھا طرق ت�م اk. مصر العربية

م�دخل الھندس�ة سعى ي�رات واkبتك�ارات الت�ي ي�الطرق وصفت بالتقليدية، فإن ذلك يعني أنھا ل�م تأخ�ذ التغي

تحقيقھا، اZمر الذي قد يمكن معه القول بعدم جدوى ھذه الطرق كأس�لوب إن�شائي لم�شروعات إلى القيمية 

 لكث�رة العملي�ات أوھلكه م�ن م�واد وم�ستلزمات بن�اء مرتفع�ة التكلف�ة،  ت�ستا لم� إم�اإسكان محدودي ال�دخل،

  . غير اقتصاديةاوالبنود ا3نشائية الXزمة لھا بما يجعلھا طرق

  نظام الب1طة والكمرة. ٤/٨/١

ھيكل من الخرسانة المسلحة مكون م�ن بXط�ات وكم�رات مرتك�زة يشير نظام البXطة والكمرة إلى وجود 

نظ�ام ) ٤/٢٤(ويظھ�ر ال�شكل رق�م . )٢٠٠٨المركز القومي لبحوث ا3سكان والبناء،  (ة مسلحةعلى أعمد

  . كأحد نظم ا3نشاء المتبعة في جمھورية مصر العربيةالبXطة والكمرة 
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سھولة ا3نشاء لعدم الحاج�ة إل�ى مع�دات معق�دة أثن�اء التنفي�ذ، ع�دم : يتميز ھذا اZسلوب بالخصائص التالية

 نظ�را ل�شيوع ھ�ذا النظ�ام، إتاح��ة الكثي�ر م�ن ف�رص العم�ل لل��شباب، ةل�ى عمال�ه ذات كف�اءة ممي��زالحاج�ة إ

، إمكاني�ة عم�ل أي تع�ديXت معماري�ة، المقاوم�ة العالي�ة لل�زkزل، المرونة في تلبية اkحتياجات المعمارية

وعل�ى . س الم�دروسإمكاني�ة اkرتف�اع ف�ي ح�ال التأس�ي، الوعي الكامل للعمالة المصرية بالنظ�ام ا3ن�شائي

وج�ود الكم�رات بھ�ذا النظ�ام ق�د يقل�ل ف�رص : م�ا يل�ي عي�وب ھ�ذا النظ�ام ا3ن�شائي فياZخ�ر تتمث�لالجانب 

كب�ر ف�ي التنفي�ذ والت�أخير ف�ي أو إعادة توظيف المساحات بعد ا3نشاء، وقت أالمعماري في عمل تعديXت 

عل استخدام ال�شدات المعدني�ة غي�ر مناس�ب ، وجود الكمرات يج البنائي متطلبات الكودةفك الشدات لمXءم

لصغر وتفاوت حجم البواكي، ارتفاع تكاليف التشطيبات الداخلي�ة والخارجي�ة، اkحتي�اج ال�دوري لل�صيانة 

  . وخاصة مع ظھور مشاكل بأعمال السباكة

  :  التقليديةنظام الب1طات ال1كمرية. ٤/٨/٢

 البXط��ة  ولك��ن ترتك��ز،ستخدم كم��رات س��اقطةي�� k اًيإن��شائ اًنظام��يع��د   التقليدي��ةنظ��ام البXط��ات الXكمري��ة

ويظھ�ر ال�شكل رق�م  .)٢٠٠٨المركز الق�ومي لبح�وث ا3س�كان والبن�اء،  ( على اZعمدة مباشرةةسانيالخر

  . كأحد نظم ا3نشاء المتبعة في جمھورية مصر العربيةالبXطة والكمرة نظام ) ٤/٢٥(

  
 كأحد نظم ا3نشاء المتبعة في جمھورية مصر العربيةة يكمرX الاتالبXط نظام :)٤/٢٥(شكل 

  

م�ة للمتطلب�ات المعماري�ة م�ن حي�ث إمكاني�ة تنفي�ذ م�ساحات ءالمX: يتميز ھذا اZسلوب بالخصائص التالي�ة

ح�وائط المب�اني بمرون�ة إمكانية تعديل أم�اكن  ساقطة، ةكبيرة من البXطات بدون استخدام كمرات خرساني

بإمكانية تحمله أحم�ال كبي�رة، وأخي�را س�رعة  Hollow Block البXطات المفرغة  يتميز عن نظام،تامة

 عيوب ھ�ذا النظ�ام خر تتمثل�الجانب اوعلى .  3مكانية استخدام شدات معدنية أو خشبية ثابتةًنظراالتنفيذ 

 كأحد نظم ا3نشاء المتبعة في جمھورية مصر العربيةالبXطة والكمرة نظام ): ٤/٢٤(الشكل رقم 
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فقي�ة لمقاوم�ة اZحم�ال اZ  كون ھناك ضرورة وجود قلب خرس�انيت في بعض اZحيان :ما يليا3نشائي في

المتوقعة، في حالة وج�ود المن�شأ ف�وق ترب�ة ض�عيفة ت�سمح بح�دوث ف�روق ھب�وط ل�ساس�ات يف�ضل ع�دم 

  . ارتفاع التكلفة وذلك لزيادة حجم الخرسانة ونسبة حديد التسليح ،ياستخدام ھذا النظام ا3نشائ

 Pre-Stressed hollow Core slab  المجوفة اGجھادنظام الب1طات ال1كمرية سابقة . ٤/٨/٣

كم�رات في�ه ال k ت�ستخدم اً إن�شائياًاعتب�اره نظام�با3جھ�اد البXطات الXكمرية سابقة يمكن النظر إلى نظام 

 الت�ي تعم�ل عل�ى ش�د حدي�د الت�سليح أو  باس�تخدام الخرس�انة س�ابقة ا3جھ�اد إk أنه يستعاض عنھا،ساقطةال

 مضاعفة اZحمال الواقعة عل�ى المن�شأ، أسXك الصلب أثناء عملية تجھيز الخرسانة والصب، وذلك بھدف

ا3جھ�اد البXطات الXكمري�ة س�ابقة نظام ) ٤/٢٦( ويظھر الشكل رقم .) اً يوم٢٨(وذلك بعد تمام الجفاف 

  . كأحد نظم ا3نشاء المتبعة في جمھورية مصر العربية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 م�ن حي�ث إمكاني�ة تنفي�ذ اZس�قف ة للمتطلب�ات المعماري�ةت�مءمX: يتميز ھ�ذا اZس�لوب بالخ�صائص التالي�ة

 وذل�ك ، ة للعوامل الجوي�ة وزي�ادة المقاوم�ة م�ع ال�زمنتبدون كمرات ساقطة وببحور كبيرة، يتميز بمقاوم

جھ�ادات الع�زم، يقل�ل ھ�ذا النظ�ام م�ن إساني معرض لقوى ضغط k ت�سمح بتول�د ش�روخ Zن القطاع الخر

ھ��ذا أي��ضا   يتمي��ز،Cables Profilesث نتيج��ة ال��ـ Xنبع��اج العك��سي ال��ذي يح��دلالترخيـــ��ـم وذل��ك نتيج��ة 

توفير زم�ن إلى  وذلك با3ضافة ،وجد بھا تشكيXت للكمراتتن الشدة أفقية k إالنظام بسرعة التنفيذ حيث 

 م��ن المقاوم��ة الممي��زة ٪٧٥الح��دادة، إزال��ة ال��شدة الم��ستخدمة بع��د ش��د الك��ابXت وذل��ك بع��د الوص��ول إل��ى 

  .للخرسانة المستخدمة

ك��ون ھن��اك تف��ي بع��ض اZحي��ان  :م��ا يل��ي فيي عي��وب ھ��ذا النظ��ام ا3ن��شائخ��ر تتمث��لالجان��ب ا�عل��ى 

 يحت��اج ھ��ذا النظ��ام مق��اوkقاوم��ة اZحم��ال اZفقي��ة المتوقع��ة، لم خرس��اني Coreض��رورة وج��ود قل��ب 

س��ابقة ا3جھ��اد وملحقاتھ��ا واZجھ��زة ، وذل��ك Zن الك��ابXت ارتف��اع التكلف��ة وعمال��ة مدرب��ة، اًمتخص��ص

  . تخدمة في الشد مستوردة من الخارجسالم

  قبل الصب مباشرةا3جھاد  نظام البXطات الXكمرية سابقة ): ٤/٢٦(رقم شكل ال
 ٢٠٠٨ -تصادية ندوة التحديات اkق: المصدر 
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 القيمية المتماشية مع مفھوم الھندسة  اTنظمة اGنشائية لبدائ. ٤/٩

يمكن تصنيف ب�دائل اZنظم�ة ا3ن�شائية المتناغم�ة م�ع مفھ�وم الھندس�ة القيمي�ة والبيئ�ة ف�ي مجم�وعتين م�ن 

وأي  . ط�رق حديث�ة؛ع�ة الثاني�ة ط�رق تقليدي�ة قديم�ة ومتع�ارف عليھ�ا، المجمو؛المجموعة اZولى: الطرق

 ھ�ذه ك�ونتأن من طرق المجموعتين تم اkس�تقرار عليھ�ا لتنفي�ذ م�شروع إس�كان مح�دودي ال�دخل، فيج�ب 

 منخف��ضة،  اقت��صاديةةتكلف�ب وق��صيرة، فت�رة زمني��ة  للتنفي�ذ ف��ي ق��ابX النظ��ام الم�ستخدم لlن��شاءالطريق�ة أو

  .يمة مضافة للمشروع السكني لمحدودي الدخل مكونة ق،بجودة عالية تتناسب مع التكلفة وتفوقھاو

 مHع مفھHوم الھندسHة القيميHة فHي مHشاريع المتماشHية اTنظمة اGنHشائية لبدائالطرق التقليدية ل. ٤/٩/١

   الدخلمحدوديإسكان 

وجد أكثر من طريقة تقليدية يمكن من خXلھا توفير مسكن لطبقة محدودي الدخل، ومن ب�ين ھ�ذه الط�رق ت

  . طريقة الحوائط الحاملة، وطريقة البناء بالطيننشائيةأو النظم ا3

  إنشائيالحوائط الحاملة كنظام 

الم�شيدة  الم�دن الم�صرية ت�ضم العدي�د م�ن المب�انيف ، البن�اءنظ�ميعد البناء بنظام الحوائط الحاملة م�ن أق�دم 

ف�ي و. كنية الحديث�ة عم�را المب�اني ال�س، أوالمعابد والم�ساجد والم�آذن القديم�ةك ؛ اZثرية ، سواءبھذا النظام

 ف�إن الط�وب اZحم�ر الفخ�اري والط�وب ،حين أن الحج�ر ھ�و العن�صر الحام�ل ف�ي أغل�ب المب�اني القديم�ة

 وس�رعة ة النسبيبانخفاض تكلفتهويتميز ھذا النظام .  العنصر الحامل في المباني اZحدثنمثXي اZسمنتي

ا3ض�افة إل�ى توزي�ع اZحم�ال ا3ن�شائية للمبن�ى بانتظ�ام  ب،التنفيذ وعدم احتياجه إلى تقنيات عالية في البناء

أساس�ات   ع�ادة م�ا تك�ونل�ى تقلي�ل حج�م اZساس�ات المطلوب�ة الت�ي مم�ا ي�ؤدى إ،على طول الحائط الحامل

م�ع اkقت�راب م�ن اZساس�ات  ازدي�اد س�مك الح�وائط) ١: (يعيب ھذا النظ�اممن الناحية اZخرى، . شريطية

قل�ة ع�دد ) ٢. (المتاح�ة  تقل�ص الفراغ�اتي مم�ا يت�سبب ف�، لھ�ا قط�اع الح�ائطيتعرض لزيادة اZحمال التي

Zم�ن أي  المعم�اري حي�ث يمتن�ع تمام�ا إزال�ةصعوبة التغيي�ر) ٣(. التي يمكن أن يرتفع المبنى إليھادوار ا 

تقن�ين م�ساحات ) ٤. (خ�ر دور �يأالحوائط الحاملة بغرض تعديل أو إعادة تقسيم الفراغ�ات المتاح�ة م�ن 

  .)٢٠٠٧مصطفى زيدان،  (حات اZبواب والنوافذ للحفاظ على جساءة الحوائطفت

  وائط الحاملة حتى ارتفاع دوريناقتصاديات البناء بنظام الح

وفق��ا kقت��صاديات البن��اء بنظ��ام الح��وائط الحامل��ة حت��ى ارتف��اع دوري��ن ي��تم بن��اء اZساس��ات والح��وائط م��ن 

لتقلي�ل اZوزان واZحم�ال عل�ى ج�سم المن�شأ، مم�ا ، وذل�ك الطوب المفرغ ف�ي حال�ة وج�ود دور أو دوري�ن

 ويكون سمك الحائط ف�ي ھ�ذه الحال�ة ،)٢٠٠٨مدحت خورشيد،  (٪٣٠يؤدى إلى وفر في التكاليف بمقدار 

أم�ا بالن�سبة . ال�دور الث�اني الدور اZرضي، ثم طوبة واحدة في في) سم٣٨(طوبة ونصف طوبة ) دورين(

م�ن المزاي�ا الت�ي و. س�م١٢قع عليھا أي أحم�ال ف�يمكن اس�تخدام الن�صف طوب�ة للحوائط الداخلية والتي k ي
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  مرحلة صب الخرسانة المسلحة. جـ ة صب الخرسانة العاديةمرحل.ب مرحلة تسوية الموقع. أ

 التمي��ز :مي��زات، وم��ن ب��ين ھ��ذه اليحققھ��ا نظ��ام الح��وائط الحامل��ة تظھ��ر اقت��صاديات البن��اء بھ��ذا اZس��لوب

  . الصوتيالعزل الحراري، العزل ا3نشاء، قلة تكلفة ،  تشكيXت الكتل المختلفةفي المعماري

ض��رورة ع��زل : خ��ر، ق��د يع��اب عل��ى نظ��ام الح��وائط الحامل��ة كنظ��ام إن��شائي أنھ��ا تتطل��بعل��ى الجان��ب ا�

، ارتف��اع أس��عار مح��دودة، أن الم��سافة ب��ين الح��وائط ومدرب��ةض��رورة اkس��تعانة بعمال��ة مھ��رة ، الرطوب��ة

الط��وب اZحم��ر الفخ��اري المن��تج وفق��ا لمع��ايير الج��ودة المعتم��دة، ع��دم ت��وافر الط��وب اZحم��ر المط��ابق 

ص��فات القياس��ية، ص��عوبة إج��راء تع��ديXت داخلي��ة وخارجي��ة ف��ي الوح��دات ال��سكنية، ارتف��اع أس��عار للموا

  . اZيدي العاملة والبنائين بھذا اZسلوب

التطبيقية في الح�وائط بجانب ھذه العيوب لنظام الحوائط الحاملة كنظام إنشائي، توجد بعض اkعتبارات 

 لتوزي�ع بانتظ�ام توزيع عناصر المن�شأ :ين ھذه اkعتبارات، ومن بالحاملة والعقود والقباب والقبوات

 تحميل مراكز ثقل الكتل في الم�ستويات المختلف�ة عل�ى نف�س المح�ور  واZحمال، ضرورة مراعاةزاناZو

يراع�ى ، يراع�ى دراس�ة الفتح�ات م�ع مراك�ز التحمي�ل، خ�رعدم تغي�ر اتج�اه الح�وائط م�ن دور �، سيأالر

يراع�ى التج�انس عن�د الت�صميم ب�ين أن�واع العق�ود وأن�واع ، ا لت�أثير ال�زkزلترك فواصل ب�ين الكت�ل تفادي�

  . المنشأسو القبوات المستخدمة بنفأالقباب 

ويمكن استخدام ھذه النماذج المقامة بنظام الحوائط الحاملة في كل من المناطق القريب�ة م�ن الجب�ال مث�ل م�دن 

راوي، حي�ث يت�وفر الحج�ر وال�دبش ف�ي ھ�ذه وبعض مناطق الظھير ال�صح، )اZقصر، أسوان(صعيد مصر 

ويمك�ن . البيئات بكثرة، مما يؤدي إلى ت�وفير ف�ي تك�اليف النق�ل لم�واد البن�اء، والتغل�ب عل�ى البطال�ة بالمنطق�ة

س��تخدام إل��ى االجي��ر والرم��ل والج��بس والم��صيص، دون اkحتي��اج : اس��تخدام مون��ة اZس��روميل المكون��ة م��ن

  . أدوار  ٣ليف البناء، ويمكن استخدام ھذا اZسلوب حتى ارتفاع  مما يوفر الكثير من تكااZسمنت،

  الخطوات التنفيذية لمشروع سكني من الحوائط الحاملة لمحدودي الدخل

) الفوت��وغرافي(ف��ي وص��ف مراح��ل البن��اء وفق��ا لنظ��ام البن��اء ب��الحوائط الحامل��ة ق��د يك��ون الع��رض البي��اني 

 إل�ى مراح�ل البن�اء ةشير الباحث�، ل�ذا ت�) www.maimani.com) (الكXم�ي(من العرض الوص�في أفضل 

  .ر عن مراحل البناء وفقا لھذا النظامبعيالذي ، )٤/٢٧(وفقا لنظام الحوائط الحاملة من خXل الشكل رقم 
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 اكتمال الدور اZرضي. و الحوائط الحاملة. ھـ ط الحاملةمرحلة بناء الحوائ. د

  امدادات السباكة وتغذية المياه. ط صب الخرسانة المسلحة للسقف. حـ    اZعصاب والطوب الھردي. ز

 أعمال طرطشة الحوائط. ك ا3مدادات بأعمال السباكة. ي
 

  للحوائطةياكتمال اللياسة الداخل. ل

خر وتعتبر ھذه آ لبناء دور اب والقبوات وأسلوب الحشو والملءبناء السقف اZول بنظام القب. م
 الطريقة أكثر تكلفة من استخدام سقف خرساني عادى في الدور اZوسط

  

  

  

        

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

  

  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

 وتعتبر ھذه الطريقة أكثر تكلفة من استخدام سقف السقف العادي،بناء السقف اZول بنظام . ن
 ساني عادى في الدور اZوسطخر
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  وب الحوائط الحاملة Zسلمراحل البناء وفقا): ٤/٢٧(الشكل رقم 

  

الحوائط الحاملة كنظام إنشائي يمك�ن إتمام�ه م�ن :البدائل المختلفة لمستلزمات البناء بنظام الحوائط الحاملة 

خ��Xل مجموع��ة م��ن الب��دائل ت��ؤدي نف��س الغ��رض، فم��ن الممك��ن أن ي��تم البن��اء باkس��تعانة ب��الطوب اZحم��ر 

الط��وب اZس��منتي، وأخي��را ق��د ي��تم اkس��تعانة ب��الطوب الفخ��اري أو اZحج��ار، وق��د ي��تم اkس��تعانة ببلوك��ات 

  .والجزء التالي يتناول بصورة مختصرة كل بديل من ھذه البدائل. اZسمنتي المدعم بحديد تسليح

 م��ن الطريق��ة ھ�ذه  إط��ارف�ي :نظHام الحHHوائط الحاملHة مHHن الطHHوب اTحمHر الفخHHاري أو اTحجHHار  - ًأو4

 وي�تم تحدي�د ،الح�وائطع�ن طري�ق  ب�ل ي�تم نق�ل اZحم�ال م�ن اZس�قف ،البناء k يتم إن�شاء أعم�دة خرس�انية

Zس�لوب الحوائط الحاملة وتخضع عملية البناء بنظام  المبنى وعدد اZدوار، ارتفاعسمك كل حائط حسب 

 . المختصا3نشائي وتصميمات خاصة يضعھا المھندس وكود مبان

 لق�وى واع معين�ة م�ن الط�وب ذات تحم�ل ع�الن�اس�تخدام أ  اZم�ري�ستلزمفي إط�ار نظ�ام الح�وائط الحامل�ة 

ويمك�ن إض�افة بع�ض أدوار، الضغط، اZمر الذي ي�سمح ب�أن ي�صل ارتف�اع المب�اني بھ�ذا النظ�ام إل�ى س�تة 

حديد التسليح البسيط في اZركان مع مراعاة عدم استخدام الطوب الطفلي في البناء بھذا اZسلوب، ويمك�ن 

م��ع وض��ع الم��صمت من��ه ف��ي اZرك��ان، لXستعاض��ة ع��ن الق��وى ي اZس��منتاس��تخدام بع��ض أن��واع الط��وب 

  . الحاملة للعمود

 ط�وب إنت�اج إل�ى - للمھندس�ين والمعم�ارييناZوربي�ة المجموع�ة  م�ن خ�Xل- عالمي�اتوص�لال ھذا، وق�د ت�م

 ،٢س�م /  كيلو جرام٥٠٠؛ أي ما يعادل البوصة المربعة/  رطل ٨٠٠٠أحمر فخاري تصل قوة كسره إلى 

؛ البوص�ة المربع�ة/  رطل٢٥٠٠تتجاوز   قوة كسر للخرسانة المسلحة في ذلك الوقت kقصىأبينما كانت 

 إل��ى إمكاني��ة ت��صميم قطاع��ات المب��اني ب��الطوب اًوق��د ت��م التوص��ل ح��ديث .٢س��م /  كج��م١٧٥ أي م��ا يع��ادل

وزارة ا3س���كان والمراف���ق والمجتمع���ات  (اZحم��ر الم���سلح ب���نفس نظري���ات ومع���ادkت الخرس���انة الم���سلحة

الج�دران بف�ي تحوي�ل م�سار تقني�ات وأسـ�ـلوب البن�اء اZم�ر ال�ذي أدى إل�ى الم�ساعدة  ،)٢٠٠٨،  مرانيةالع

 والخ�واص المتمثل�ة ف�ي مقاوم�ة الحري��ق مي�زات واkس�تفادة م�ن ال، الط�وب اZحم�ر الفخ�اريإل�ىالحامل�ة 

  .وعزل الحرارة والصوت والتكاليف اkقتصادية المنخفضة في أعمال الصيانة

  والقبواتوحدات سكنية من دورين بنظام الحوائط الحاملة، وسقف الدور الثاني بنظام القباب. س
 

 زيارة ميدانية Zرض المشروع بمدينة السادس من أكتوبر: المصدر 
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ف�ي م�شروع البي�ت الريف�ي بأس�وان ) البناء بالحجر والدبش(يقات نظام البناء بالحوائط الحاملة ظھرت تطب

 بجمھورية مصر العربي�ة، وك�ذلك ف�ي ح�ي وق�رى ت�وطين الب�دو وال�صيادين ف�ي محافظ�ة البح�ر اZحم�ر

)www.elbashayer.com.( ويظھر الشكل رقم )بعض نماذج البناء بأسلوب الحوائط الحاملة ) ٤/٢٨  

  

  

  

  

  

   البناء باستخدام أسلوب التسقيف بالقباب والقبواتتك1مش

حم�ر أ ع�دم ت�وافر ط�وب :م�ن ب�ين ھ�ذه الم�شكXتلنظام البناء بالحوائط الحاملة مجموع�ة م�ن الم�شكXت 

 م�صانع ٣ ديوج�د ف�ي جمھوري�ة م�صر العربي�ة ع�د(إجھ�ادات ال�ضغط  جودة مختبرة لتحم�ل يحراري ذ

يج�ب أن يخ�ضع ھ�ذا الط�وب ، و)لح�راري ال�ذي يتحم�ل إجھ�ادات ال�ضغطفقط ل�صناعة الط�وب اZحم�ر ا

ن�درة البن�ائين الع�ارفين بھ�ذا ، للموصفات القياسية التي تسمح باستخدامه في البن�اء بنظ�ام القب�اب والقب�وات

يتطل�ب ،  نظ�را ل�صعوبة البن�اء بھ�ذا النظ�امذإل�ى الدق�ة العالي�ة ف�ي التنفي�النظام وارتف�اع أج�ورھم، الحاج�ة 

ر باستخدام ھ�ذا الن�وع م�ن صعوبة بناء أكثر من دو، ناء بھذا النظام كمية كبيرة جدا من الطوب اZحمرالب

ص��عوبة ال��صيانة ف��ي ح��ال Zس��طح اZفقي��ة، مقارن��ة با م��واد خ��ام كثي��رة ف��ي الت��شطيبات ي��ستھلكالت��سقيف، 

ت ال�ضغط الت�ي يحت�اج لم�دة أط�ول حت�ى تتماس�ك القب�اب وتب�دأ ف�ي تحم�ل إجھ�اداي،  خلل إنشائيحدوث أ

م��ن ، أخي��را، و)ً يوم��ا حت��ى تتماس��ك١٤مين إض��افة إل��ى ي��تم بن��اء القب��ة الواح��دة ف��ي ي��و(يج��ب أن تتحملھ��ا 

ال�ه ال�سقف إزع�ن طري�ق ة المبنى من الحوائط الحاملة إk عيوب القبوات في اZسقف العلوية صعوبة تعلي

 .إنشائي مركب قد يكون أكثر تكلفةو عن طريق أبالكامل 

يعتب�ر ھ�ذا النظ�ام م�ن  : ياTسHمنتالحHوائط الحاملHه كنظHام إنHشائي باسHتخدام بلوكHات مHن الطHوب  ً-ثانيا

 وخاص�ة ف�ي ظ�روف اkزدي�اد يتناسب مع احتياج�ات ال�سوق ا3س�كانتي تلاحدث أساليب البناء المطورة أ

لف��ة م��ع ، فھ��و أس��لوب ح�ديث ي��وفر ب�شكل ملم��وس ف�ي التكء خ�Xل العق��ود اZخي�رةالمط�رد ف��ي تكلف�ة البن��ا

Xل م��شاريع إس��كان الحف��اظ الت��ام عل��ى م��ستوى الج��ودة المطل��وب بالن��سبة لمفھ��وم الھندس��ة القيمي��ة م��ن خ��

بن�اء ب�الحوائط الحامل�ة للنظ�ام ال يعمل ھذا  .محدودى الدخل قيمة وجودة للمستخدم من منخفض التكلفة ذي

ھ�ذا يعتم�د  .وي�ة نق�اط التحمي�ل فق�ط  وباس�تخدام مح�دود لحدي�د الت�سليح لتق،يةاZس�منتبدون استخدام للمونة 

 م�واد kص�قة للط�وب مم�ا ي وب�دون اس�تخدام أي،النظام على تعشيق الطوب في اkتجاھين الرأسي واZفق

درب�ة عل�ى  ب�ل مج�رد عمال�ة م،يساعد على سرعة اkنتھ�اء م�ن عملي�ة البن�اء وباس�تخدام عمال�ة غي�ر فني�ة

 كنظ�ام إن�شائي باس�تخدام بلوك�ات ةالح�وائط الحامل�) ٤/٢٩(ويظھر الشكل رق�م . استخدام وتركيب الطوب

 بعض نماذج البناء بأسلوب الحوائط الحاملة في البحر اZحمر): ٤/٢٨(شكل 
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 بينم�ا .)٢٠٠٨المركز الق�ومي لبح�وث ا3س�كان والبن�اء،  (ي بنظام العاشق والمعشوقاZسمنتمن الطوب 

  .بطريقة الحوائط الحاملة بيان التفاصيل التوضيحية لبيان عناصر المنشأ والتركيب) ٤/٢٠(شكل يظھر ال

  

  

  

  

  

  
   النظام اGنشائي على التصميم انعكاس. ٤/٩/٢

 م�ن اًض�افية عل�ى نظ�ام الح�وائط ال�ذي يقب�ل م�دى واس�عإم�واد الوجھات الخارجية k تحتاج إل�ى  •

 .كاسيد ملونة إلى خلطة الطوبةأالتلون باستخدام 

 ويمكن تركيب فينيل ل�رض�يات أو ل�صق البXط�ة مباش�رة ،طبقات أرضياتإلى k توجد حاجة  •

ف��ي حال��ة وج��ود (ية اZس��منت مم��ا ي��وفر طبق��ات كرم��ل الت��سوية والمون��ة ،عل��ى بXط��ات اZس��قف

  ) .أسقف خرسانية

 ونظ�ام الح�وائط الحامل�ة مم�ا يعط�ى مرون�ة يس�انج ب�ين نظ�ام ا3ن�شاء الھيكل�ي الخرإمكانية الدم •

 .كبيرة في التصميم

 .ر على التكلفةثأ وما لذلك من ،أھم تأثير لھذا النظام ھو على كمية الحديد المحدودة المستخدمة •

 .عليأإلى جدوى اقتصادية  يؤدى مماأدوار  خمسةرتفاع ام ھذا النظام حتى ايمكن استخد •

• Zيحتاج ھذا النظام إلى زيادة سمك الحوائط الحاملة في ا k س�تفادة يؤالسفلى مما دوارkدى إل�ى ا

 .القصوى من مسطحات المبنى

 . من كامل تكلفة المنشأ٪٤٥إلى  ٪٣٠ ننجاز يستطيع ھذا النظام توفير مبجانب سرعة ا3 •
  

ھ�ذا النظ�ام ) ٤/٣٠(ويع�رض ال�شكل رق�م . في إطار ھذا النظام ي�تم ت�دعيم الح�وائط الحامل�ة بحدي�د ت�سليح

المرك�ز الق�ومي لبح�وث  (ويظھر في�ه اkس�تخدام المح�دود لحدي�د الت�سليح وذل�ك لتقوي�ة نق�اط التحمي�ل فق�ط

 .)٢٠٠٨،  ا3سكان والبناء

  

 

 

 

  

   من الطوب اZسمنتي بنظام العاشق والمعشوق باستخدام بلوكاتةالحوائط الحامل): ٤/٢٩(الشكل رقم 
 

 تدعيم الحوائط الحاملة بحديد تسليح): ٤/٣٠(شكل 
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نظ�ام ب لل�دور ٢ م٥٥٠وبم�سطح أدوار  خمسةدراسة لفرق التكلفة على عمارة ) ٤/٤(ويظھر الجدول رقم 
  .حاملةالحوائط ال

  حاملةالحوائط النظام ب للدور ٢ م٥٥٠وبمسطح أدوار  خمسة لمبنىدراسة لفرق التكلفة ) ٤/٤(الجدول رقم 

   بحديد تسليح خفيفمةالمدع ي من بلوكات الطوب اTسمنتالحاملةالحوائط  ً-ثالثا

 :  النظامميزات

 .k يستخدم الشدادات الخشبية .١

 .مقارنة بالنظام التقليديم كمية حديد التسليح المستخدم يوفر ھذا النظا .٢

 .القدرة على تنفيذ ھذا النظام في زمن أقل بكثير من النظام التقليدي .٣

 .ةويقلل من تكلفة التشطيبات النھائي معدات خاصة إلى أيةk يحتاج  .٤

 .وتشطيبات نھائيةللواجھات ذات ألوان يمكن استخدام بلوكات خاصة للحوائط الخارجية  .٥
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  عيوب النظام 

١. k ت مواسير التغذية والصرف خارج الحوائطXبد من تنفيذ جميع وص . 

 .سمك الحائط أكبر من المعتاد مما يقلل من المساحات الداخلية للغرف .٢

  .ئيةبعد التنفيذ إk بالرجوع إلى الرسومات ا3نشا تعديل أييصعب إزالة الحائط و إجراء  .٣

الدقة ال�شديدة ف�ي وض�ع البXط�ات ف�ي أماكنھ�ا عل�ى الح�وائط وغي�ر م�سموح ب�أي تف�اوت بأبع�اد  .٤

   .ب البXطاتيركت

   جمھورية مصر العربية في تطبيق نظام البناء بالحوائط الحاملة  ا4نتشار فيمعوقات تحول دون

 ب�الحوائط الحامل��ة ا3ن�شاء Zس�لوباkس�تخدام اZمث��ل اkنت�شار ف�ي ول دون يوج�د ع�دد م�ن المعوق�ات تح��

 بم��ا ي��ضمن الح��صول عل��ى مبن��ى م��شيد بنظ��ام الح��وائط الحامل��ة ، ب��صورته الحالي��ةالمب��انيوتنفي��ذ أعم��ال 

 تمي��زه ع��ن غي��ره م��ن نظ��م ، واkش��تراطات الھندس��ية ال��سليمة وتكلف��ة اقت��صادية حقيقي��ةاZس��ستت��وافر ل��ه 

إل�ى ع�دد مناس�ب م�ن   وبما يسمح ل�ه باkرتف�اع،لتقليدية من الخرسانة المسلحة بصورھا المختلفةا3نشاء ا

Zب�ين الحامل�ة ثقافة البناء بالحوائط انتشارعدم ) ١ (: النقاط التاليةفيويمكن إيجاز ھذه المعوقات  .دوار ا 

ر العمال�ة المدرب�ة عل�ى ھ�ذا عدم توف) ٢ (.أخرىالمھندسين من جھة وعند المقاولين والمواطنين من جھة 

 واقت�صار ذل�ك ،ذات مواص�فات قياس�ية) طوب وبلوك�ات(فر وحدات بناء اعدم تو) ٣ (.شاءالنوع من ا3ن

المع��ادkت الخاص��ة بالت��صميم للح��وائط الحامل��ة والتفاوت��ات ) ٤( .ال��شركات المنتج��ةعل��ى ع��دد قلي��ل م��ن 

 بمع�امXت أم�ان مب�الغ فيھ�ا مم�ا ين�تج عن�ه المسموح بھ�ا للت�شكXت والت�ي ي�ضمھا الك�ود الم�صري تتمي�ز

التخ��وف م��ن قل��ه مقاوم��ة المب��اني م��ن ) ٥. (ة مقارن��ة ب��نظم البن��اء التقليدي��ةقطاع��ات كبي��رة غي��ر اقت��صادي

  .الصدد حيث إنھا تختلف عن المباني الھيكلية من الخرسانة في ھذا ؛الحوائط الحاملة للزkزل

ة اGنHHشائية المتناغمHHة مHHع مفھHHوم الھندسHHة القيميHHة فHHي  اTنظمHHلبHHدائ كنظHHم اGنHHشاء الحديثHHة. ٤/١٠

  مشاريع إسكان محدودي الدخل

 عالميا تم التوصل إلى نظم إنشاء حديثة م�ستخدمة م�واد بن�اء مختلف�ة، س�واء أكان�ت م�واد خ�ام طبيعي�ة أو 

يم الھندس�ة وقد تتبع نظم ا3نشاء الحديث�ة ف�ي مفھومھ�ا الكثي�ر م�ن مف�اھ.  منھمااًمواد خام مصنعة أو خليط

القيمية، خاصة عند الحديث عن أساليب إن�شاء تتناس�ب واZع�داد الكبي�رة المطل�وب توفيرھ�ا م�ن الم�ساكن 

ولتفعيل مفھوم استخدام ھذه النظم ا3نشائية بالمشاريع ا3سكانية بجمھوري�ة م�صر . لطبقة محدودي الدخل

دة، والت�ي يمك�ن أن تك�ون ذات عائ�د العربية، فإنه يلزم التعري�ف بھ�ا وع�رض ل�بعض م�ن ميزاتھ�ا المتع�د

اقتصادي كبير في مجال ا3سكان، لذا يجب دراسة الج�دوى اkقت�صادية لھ�ذه اZس�اليب ا3ن�شائية kختي�ار 

أفضل ھذه النظم من أجل توطينھا بجمھورية مصر العربية واkس�تفادة منھ�ا م�ع تقلي�ل تكلفتھ�ا عن�د زي�ادة 

  . Economies of Scaleات الحجم الكبير عدد الوحدات البنائية استفادة من وفور
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 Gibson Boardالبناء بألواح الجبسون . ٤/١٠/١

يعتبر التشييد بھذا اZسلوب التكنولوجي واkقتصادي المتطور أھم أحد بدائل البناء الحديثة، ويتم تصنيع 

ن القمامة، مكونة ھذا المنتج على شكل ألواح مكونة من الجبس وخليط من المواد البXستيكية المجمعة م

ويمكن تدعيم قواطيع وألواح . الحجارة واZلواح اZسمنتية المسلحة: بذلك بديZ Xنواع الطوب المختلفة

الجبسون بلفافات من الصوف الزجاجي، التي تزيد من صXبة اZلواح، وخاصة إذا ما تم حقن الفوارغ 

، ) من التسليح بالطرق التقليدية٪٢٠(ف في بعض اZماكن بالخرسانة العادية مع استخدام تسليح خفي

اZمر الذي يمكن معه الحصول على ارتفاع حتى عشرة أدوار باستخدام ھذا النوع من الحوائط الحاملة 

)www.bmtpc.org .( سلوبZسلوب بتوسع في الھند، وقد تم اعتماد ھذا اZويتم استخدام ھذا ا

 ل�سر الفقيرة ومحدودي ٢م٢٠ إنشائي أساسي لبناء مXيين من المساكن الصغيرة بمساحة كأسلوب

 ألواح ٦، ومكون من ٢م٢٠المسكن الھندي لمحدودي الدخل بمساحة ) ٤/٣١(ويظھر الشكل رقم . الدخل

  .ضد اkشتعال ويتميز بعزل حراري وصوتي وكذلك مقاوم للزkزل والتآكل والرطوبة

  

  

  

  

  

  

  

  

 Gipson: An Alternative Building Material بناء بديلة للةالجبسون كماد.٤/١٠/١/١

تساعد مادة الجبسون في المحافظة على المخزون البيئي للطين والحجارة اZسمنتية والمياه، وھى مادة 

لثقوب م،   وا٠.١٢م بسمك ٣× م ١٢ويتم إنتاج ھذه المادة على شكل ألواح جاھزة أبعادھا . صديقة للبيئة

ويتم تقطيع اZلواح في المصانع عن طريق آkت تقطيع ميكانيكية، . باZلواح وفقا Zبعاد ميدولية مكررة

ويظھر . من المصنع إلى موقع التشييد) لسيارة النقل( في الحمولة الواحدة ٢ م٥٠٠ويمكن نقل حتى 

  .نماذج ألواح الجبسون) ٤/٣٢(الشكل رقم 

  

  

  

  

  

 وتحميلھا إلى الموقعألواح الجبسون ): ٤/٣٢(رقم شكل ال  

   ألواح ضد اkشتعال٦ ومكون من ٢م٢٠دي لمحدودي الدخل بمساحة المسكن الھن): ٤/٣١ ( رقمشكلال

http://www.bmtpc.org/
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  ياGنشائ النظام ميزات

 المجموعة اTولى. لنظام البناء بألواح الجبسون العديد من الميزات التي يمكن عرضھا في مجموعات

: من الميزات تتعلق بمجموعة الميزات اkقتصادية التي تركز على جانب التكلفة، ومن بين ھذه الميزات

ور واحد في يومين، التقليل k يحتاج ھذا النظام ا3نشائي إلى تكاليف كثيرة ويمكن بناء منزل مكون من د

 k ،من التكاليف المتكررة من التبريد والتدفئة داخل الفراغ السكنى، التقليل من تكاليف الصيانة والتشغيل

يحتاج إلى عمالة كثيرة في التنفيذ، يمكن إعادة تشغيل واستخدام اZجزاء المھدرة أثناء عملية البناء 

، ةي تكاليف نقل الخامات من الرمل والطوب، الكتل الخرسانيالتوفير ف وإعادة استخدامھا من جديد،

  . )www.bmtpc.org(الجرانيت والمعادن واZسمنت والصلب والمياه وتركيب السقاkت 

 :ميزات من الميزات تتعلق بمجموعة الميزات البنائية أو التشييدية، ومن بين ھذه الالمجموعة الثانية

السرعة في البناء وتوفير الوقت، سھولة البناء بھذا اZسلوب، توفير مبنى قوى وآمن ضد الزkزل حتى 

ثماني درجات ريختر بدون تكلفة إضافية، سرعة البناء وخفة الوزن تساعد على إمكانية طرح طوابق 

kت الطوارئ، في حالة ھدم إضافية فوق المباني القائمة، وذلك لمواجھة اkحتياج الطارئ للسكن في حا

المباني المشيدة بھذا اZسلوب يمكن إعادة استخدام حوائط الجبسون في مبان جديدة، مقاومة عالية للتآكل 

في المناطق الساحلية وكذلك في بناء اZنفاق في حالة وجود مياه صرف صحي أو مياه جوفية عن المثيل 

ام ھذه المادة بجانب الخرسانة والحديد كمواد مركبة ، استخدة الخرسانيلمن المواد اZخرى كالھياك

يضيف للمنتج السكنى زيادة في الصXبة والقيمة، الجبسون مادة بناء تساعد على تحقيق تطوير عملية 

ًالبناء الجاھز وصوk إلى منتج سكنى موحد عالميا لجميع فئات السكان، ويتميز المنتج السكنى المشيد 

نه يوفر مساكن صديقة للبيئة، موفرة للطاقة، وموفرة في تكلفة إيمته حيث بھذا اZسلوب بارتفاع ق

الصيانة والتشغيل وا3نشاء مع اkحتفاظ بمستوى عال من الجودة والقوة وذلك في أقل وقت ممكن و�ى 

يصلح في اkستخدام كجدران وأسوار قوية لمباني الجامعات والمناطق السكنية، وكذلك  عدد مطروح،

م كأسوار لمناطق السكك الحديدية، حيث تتميز اZسوار المشيدة بخاصية حجب اZصوات اkستخدا

  . والضوضاء

يوفر الجبسون  :المجموعة الثانية من الميزات تتعلق بمجموعة الميزات البيئية، ومن بين ھذه الميزات

 إضافية، مقاومة  العمارة الخضراء ذات عزل صوتي جيد بدون تكلفةسمباني صديقة للبيئة وفقا لمقايي

 تكلفة ٪٢٠-١٥الطرق التشييدية التقليدية تتكلف من (عالية للزkزل واkشتعال وغيرھا من الكوارث 

، تتميز المباني بھذا النظام بكفاءة حرارية مرتفعة مما يوفر المزيد من )إضافية لتغطية ھذه النقطة 

د إغاثة أكبر عدد من المواطنين المشردين الراحة للمستعملين داخل الفراغ السكنى، سرعة التنفيذ تساع

  .في حالة الكوارث وحالة إعادة تطوير المناطق المتدھورة

http://www.bmtpc.org/


 مدخل تطبيقي لبعض آليات الھندسة القيمية في مشاريع إسكان محدودي الدخل: الرابع الباب

 
 

- ١٥٠ -

   باستخدام ألواح جبسون بوردمتعدد اTدوارطريقة بناء مسكن 

الطريقة التي يتم بھا إنشاء مبنى سكني مكون من ) ٤/٣٣(تظھر مجموعة اZشكال الواردة بالشكل رقم 

بعض نماذج لوحدات سكنية متكاملة ) ٤/٣٤(ويعرض الشكل رقم . م ألواح الجبسوندورين باستخدا

  .مقامة بالجبسون

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  تفريغ مواضع ا4عتاب  تركيب الحوائط على القاعدة   سمنتىوطوب االتأسيس خرسانة 

تركيب السقف  قبل يور اTرضالد
.  

  تركيب السقف وربطة بالتسليح الخفيف   السقف قبل صب الخرسانة العادية 

  تثبيت الحوائط با4شاير   تفصيلة من التسليح بالسقفعملية الصب وتربيط التسليح الخفيف 

  ا4نتھاء من أعمال التشطيبات الداخلية  ا4نتھاء من أعمال الصرف الصحي   توصيل وص1ت السباكة بالحائط 

   مراحل بناء منتج سكني بنظام الجبسون:)٤/٣٣ ( رقمشكلال

  .المنتج السكنى بعد ا4نتھاء من عملية التشطيب   ا4نتھاء من أعمال التشطيبات الخارجية
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   Enbuil Building SystemاTسلوب اGنشائي إينبويل . ٤/١٠/٢
  

م�ن أل�واح م�ن الف�وم ا3س�فنجي والمغط�ى ب�شبكات م�ن  )ثXثي اZبع�اد (ب ا3نشائي إينبويل يتكون اZسلو

، وبالن�سبة لتقطي�ع )Standard(الصاج والسلك المقوى، يتم تقطيع اZلواح في المصنع بالمقاسات الكبيرة 

 اZس��لوب ويتطل��ب ھ��ذا. الفتح��ات مث��ل النواف��ذ واZب��واب في��تم ف��ي الموق��ع بواس��طة أدوات يدوي��ة ب��سيطة

 قواع�د م�ن الخرس�انة العادي�ة الم�سلحة، –ا3نشائي عمل أساسات عادية لمبن�ى يتك�ون حت�ى خم�سة أدوار 

وم�ن أھ�م خ�صائص نظ�ام ). ٢٠١٠المرك�ز الق�ومي لبح�وث ا3س�كان والبن�اء، (تسليح خفيف مع الط�وب 

  :إينبويل البنائي

  ).  سXلم – كمرات –ائط  حو–أسقف (إمكانية استخدام اZلواح المتاحة عدة استخدامات  •

 . إمكانية تثبيت اZلواح على قاعدة خرسانية بواسطة بعض اZشاير الحديدية المثبتة بالقاعدة •

إمكانية رص اZلواح بطريقة رأسية على القاعدة بعد تثبيتھا ويتم رب�ط بع�ضھا ب�بعض ع�ن طري�ق  •

 .اZسXك الحديدية بطريقة يدوية بسيطة

  . وذلك لتدعيم اZسلوب ا3نشائي ببعض اZعمدة الخرسانية البسيطة،اZلواحإمكانية ترك فراغ ما بين  •

 . ًإمكانية تقطيع النوافذ واZبواب بالموقع بعد تركيب اZلواح وفقا للمقاسات المدونة بالرسومات •

  نماذج مختلفة لمنتج سكني بنظام الجبسون): ٤/٣٤(الشكل رقم 
  www.bmtpc.org: المصدر 

  

  .ادوار باستراليأ ١٠مبنى سكنى مكون من   .وار علوية مشيدة بألواح الجبسون بورد أد٨

   طوابق٤مبنى سكنى باستراليا مكون من   . طوابق بالصين٦بنى سكنى مكون من م
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 .إمكانية تقوية الفتحات بشبكات إضافية من السلك يتم تقطيعھا بالموقع وفقا للمقاسات المطروحة •

نية رص اZلواح بطريقة أفقية مع ترك بع�ض الفراغ�ات بينھ�ا، وذل�ك لت�دعيم ال�سقف بكم�رات إمكا •

 .خرسانية قليلة التسليح ووضع بعض اZشاير الحديدية في كل الجوانب للتقوية والربط

 .إمكانية عمل شدة بسيطة للسقف حتى يمكن الصب عليھا •

 .ك اZعمدة الرأسية بالخرسانة العاديةوكذل) الكمرات المقوية(إمكانية صب كل فراغات السقف  •

 . بواسطة ماكينة رش صغيرةاZسمنتسية وتسوية اZسطح بأ اZفقية والرتإمكانية رش كل الفراغا •

  . إمكانية تقطيع وتركيب السXلم بواسطة قطاعات يدوية بسيطة بالموقع •

 أو الخطوات التنفيذية المنھجية) ٤/٣٥(تظھر مجموعة اللقطات الفوتوغرافية الواردة بالشكل رقم 

  ).٢٠١٠المركز القومي لبحوث ا3سكان والبناء، (المستخدمة في إطار أسلوب إينبويل ا3نشائي 
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  ينبويل اGنشائي إبعض التفصي1ت واTدوات المستخدمة في أسلوب 

ًميمات ا3نشائية وواحدا من التصميمات المعمارية التي ًيظھر واحدا من التص) ٤/٣٦(الشكل رقم 

تفصيXت ل�ساس من الخرسانة العادية ) ٤/٣٧(ا3نشائي، بينما يظھر الشكل رقم ينبويل استخدم فيھا نظام إ

  .والطوب اZحمر

  

  

  

  

  

  
  
 
  
  
  
  
  
  
  
  

  

. وفقا لھذا اZسلوب ا3نشائييبين الكيفية التي يتم بھا تقوية الفتحات والجوانب ) ٤/٣٨(الشكل رقم 

التسليح المساعد لبXطات السقف والشدات المعدنية الXزمة، وأخيرا يعرض ) ٤/٣٩(ويظھر الشكل رقم 

  . بعض التشطيبات المعمارية المستخدمة في اZسلوب ا3نشائي) ٤/٤٠(الشكل رقم 

  إينبويل ا3نشائي أو البنائيمنھجية ونماذج إسكان بأسلوب  :)٤/٣٥(الشكل رقم 
 

  واحد من التصميمات ا3نشائية وواحد من التصميمات المعمارية :)٤/٣٦(الشكل رقم 
 التي استخدم فيھا نظام إينبويل ا3نشائي

  تفصيXت ل�ساس من الخرسانة العادية والطوب اZحمر): ٤/٣٧(الشكل رقم 
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  ٢٠١٠ أكتوبر في مايو عام ٦نبويل بمدينة تجربة اTسلوب اGنشائي إي. ٤/١٠/٢/١

ويظھر . ٢٠١٠تم تجربة ھذا النظام ا3نشائي بجمھورية مصر العربية Zول مرة في شھر مايو عام 

المركز القومي لبحوث (خطوات العملية البنائية التي تمت في ھذا المشروع البنائي ) ٤/٤١(الشكل رقم 

  ).٢٠١٠ا3سكان والبناء، 

.  

  
  
  

  
  
  
  
  
  

  
  
  

 تقوية الفتحات والجوانب بأسياخ من الحديد أو شبكات من الصاج): ٤/٣٨(الشكل رقم 

 .التسليح المساعد لبXطات السقف والشدات المعدنية الXزمة ): ٤/٣٩(الشكل رقم 

 Zسلوب ا3نشائي بعض التشطيبات المعمارية المستخدمة في ا:)٤/٤٠(الشكل رقم 

 تركيب اkلواح على القاعدة تثبيت أشاير الحديد بالقاعدة رص اZلواح بالموقع

 تركيب حوائط الدور اZول تثبيت اZسقف تثبيت الحوائط
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  اGنشائيإينبويل  أسلوب) معوقات(ميزات وعيوب 

م�ن . اZسلوب ا3نشائي إينبوي�ل ل�ه مجموع�ة م�ن المي�زات ول�ه أي�ضا مجموع�ة م�ن العي�وب أو المعوق�ات

مع ت�وافر ع�زل ح�راري بساطة المكونات والتنفيذ وسھولة السرعة : الميزات التي يتمتع بھا ھذا اZسلوب

جيد، قلة اZيدي العاملة المطلوبة، أسلوب إنشائي صديق للبيئة k ينتج عن�ه تل�وث بيئ�ي أو ضوض�اء، يع�د 

ھذا اZسلوب مناسبا حتى ارتف�اع خم�سة أدوار م�ع التأثي�ث الب�سيط لخف�ة وزن المكون�ات، مقاوم�ة مناس�بة 

 . ارجية والداخليةللكوارث مثل الزkزل والحرائق والسيول، إمكانية التنوع في التشطيبات الخ

عدم اقتناع : على الجانب ا�خر يعوق استخدام ھذا اZسلوب ا3نشائي في جمھورية مصر العربية

إلى اقتناع من قبل الجھات المسئولة عن يحتاج المستھلك المصري بأساليب ا3نشاء غير المعتادة، 

ليل تكلفة إنتاج اZلواح وبالتالي تقليل العملية التشييدية بالدولة حتى يمكن إنتاجه بكميات كبيرة وذلك لتق

  . تكلفة المنتج السكنى

  )  ث1ثية ا4ستخدامحوائط حاملة(للبناء في الموقع إنوفيدا  اGنشائياTسلوب . ٤/١٠/٣

 كتل�ك الت�ي ت�دخل ، م�واد كيماوي�ة مركب�ةالمادة الخام اZساسية التي تصنع منھا الوحدات ال�سكنية عب�ارة ع�ن

 بدرج�ة ص�Xبة : فھ�ي م�واد ذات وزن خفي�ف للغاي�ة وتمت�از،لط�ائرات وھياك�ل الب�واخرفي صناعة أج�سام ا

ويمك�ن . عالية، درجة ع�زل ح�راري مرتفع�ة ج�دا، مقاوم�ة عالي�ة لXش�تعال، س�ھولة ف�ي الت�شطيب والتأثي�ث

 مرتفع�ة ج�دا أم�انبدرج�ة  حت�ى ارتف�اع دوري�ن ھذا اZسلوب البنائي في الحصول على وحدة سكنيةاستخدام 

)InnoVidahousing.com www. (. ويظھ���ر ال���شكل رق���م )الم���ادة الخ���ام الت���ي ت���صنع بھ���ا ) ٤/٤٢

  .الوحدات السكنية وفقا لھذا النظام ا3نشائي

   وفقا لھذا النظام البنائي أكتوبر٦خطوات العملية البنائية التي تمت في مدينة ): ٤/٤١(الشكل رقم 

 ٢٠١٠ سيتمبر –زيارة ميدانية للموقع بمدنية السادس من اكتوبر : المصدر 

  المنتج البنائي  رش وتشطيب الواجھات

 وصXت بXستيكية للسباكة استعمال الشدات الخشبية والمعدنية   صب الفراغات في السقف
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ص�غر ت�صلح لXس�تخدام أيمكن قصھا وتوفير وحدات اZبعاد يتكون ھذا اZسلوب من وحدات بنائية كبيرة 

 وينت�شر .يا3س�كانذلك وفقا للتصاميم المطروحة للمشروع  و، على شكل أعمدة وحوائط وأسقفيا3نشائ

ويظھ�ر ال�شكل رق�م . البناء بھذا اZسلوب في كل من استراليا، أمريك�ا ال�شمالية والجنوبي�ة، أورب�ا وأفريقي�ا

  . التصميم المعماري لوحدة سكنية وفقا لھذا اZسلوب يتضح منه مدى اتساع اZبعاد البنائية)٤/٤٣(

  

  

  

نوفي��دا يمك��ن 3.  م��ن ط��رق أو نظ��م البن��اء اZخ��رى أس��ھل وأس��رعإنوفي��دان��اء بواس��طة أل��واح  عملي��ة البإن

 البناء في الموقع، وفي معظم الحاkت، ليس ھناك ضرورة kستخدام اZجھزة أو الماكين�ات تدريب عمال

 واح�دا عنصرا معا لتصبحإنوفيدا  تدمج ألواح ،InnoVidaBo تجميعية من خXل استخدام موادو. ةالثقيل

ّأن يجم��ع من��زk  يجع��ل عملي��ة البن��اء س��ريعة ج��دا؛ عل��ى س��بيل المث��ال، م��ن الممك��ن، اZم��ر ال��ذي ب��سرعة

 ف�ي ي�ومين، اً مربع�اًمت�ر ٦٥ في يوم واحد، في حين يمكن تجمي�ع من�زل بم�ساحة اً مربعاً متر٣٥بمساحة 

اZس�لوب ) ٤/٤٤(ل رق�م  ويظھ�ر ال�شك. أي�ام١٠ ف�ي اً مربعاً متر٤٢٠ويمكن تجميع منزل فاخر بمساحة 

  .أو الطريقة التي يتم بھا تنفيذ الوحدات السكنية وفقا لھذا اZسلوب

  :اGنشائي  النظام  وعيوبميزات

ويمكن تصنيف ھذه .  بالعديد والعديد من الميزاتللبناء في الموقعإنوفيدا  ا3نشائييتمتع اZسلوب 

وتتضمن ھذه المجموعة مجموعة الميزات : اkقتصادية الميزات -أوk. الميزات في عدة مجموعات

 -Self للمواطنين تشييد المساكن بأنفسھم، ويمكن  العاملة بالموقعياZيدk يحتاج إلى الكثير من : التالية

Home builders ،توفر عزkستخدام بمعدل اً جيداً حراريkالطاقة ٪٢٥يؤدى إلى توفير الطاقة عند ا 

 سھولة التأثيث الداخلي باستخدام،  يحتاج إلى كثير من مصاريف الصيانة والمحافظةkي،  التقليدللنظام

  . نفس اZلواح ا3نشائية مما قد يساھم في تقليل تكلفة التأثيث

  سلوبالمادة الخام التي تصنع بھا الوحدات السكنية وفقا ل�): ٤/٤٢ ( رقمشكلال
 نوفيدا للبناء إا3نشائي 

 للبناءصغر أبعاد يمكن قصھا وتوفير وحدات وحدات بنائية كبيرة اZ): ٤/٤٣(شكل 
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حوائط ال Zسلوب اZسلوب أو الطريقة التي يتم بھا تنفيذ الوحدات السكنية وفقا): ٤/٤٤(الشكل رقم 

  اkستخدام ثXثية حاملةال

المواد المركبة التي تستخدم في ،  مادة بناء تتبع معايير العمارة الخضراء والمستدامة الميزات البيئية،- ثانيا

 مواد ضارة بالبيئة أثناء التصنيع وتساعد على توفير مواد البناء أيصناعة الوحدات ا3نشائية k ينتج عنھا 

التيار الكھربائي، والحرارة، ونشائية تعتبر مواد عازلة للصوت، اZلواح ا3د،  القابلة للنفااZوليةالخام 

 تمتاز ،الرطوبة والماء با3ضافة إلى عدم قابلية اkشتعال مع خفة الوزن واkحتفاظ بالقوة والصXبةو

 مما يضيف ميزة ،الوحدات ا3نشائية بخفة الوزن وسھولة التركيب وتقليل الضوضاء بالموقع أثناء التنفيذ

  . ل�سلوب ا3نشائي خاصة بالمواقع المعمورةأخرى 

 قدرة تحمل ، والخرسانة والحديدخشابباZية ضعيفة لXشتعال مقارنة قابل : ميزات تتعلق باZمان-ثالثا

يصلح للبناء في مواقع مجرى السيول ، ٪٥ بينما النظام التقليدي لlنشاء ٪٢٠ بمقدار عالية ضد الزkزل

المادة المستخدمة غير قابلة للتآكل وعازلة للمياه ، الماء فوقساكن المشيدة  المطفوت حيث ،والفيضانات

 ئيا3نشاخاصية خفة الوزن للوحدات ا3نشائية تساعد اZسلوب . وتتحمل درجات رطوبة مرتفعة

فوق المباني المقامة وإنقاذ اZسر المنكوبة في حاkت ) من دور إلى دورين(أدوار لXستخدام في إضافة 

  . رئالطوا

ساليب الوقت مقارنة باZ ثلث السرعة في التنفيذ قد تصل إلى : مزايا تتعلق بالعملية ا3نشائية-رابعا

سھولة تركيب ،  ثقيلة بالموقع مما يؤدى إلى تقليل تكلفة ا3نشاءةk يحتاج إلى وحدات ميكانيكي التقليدية،
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إمكانية الوصول إلى التكامل في حال إدخال وإضافة مصادر للطاقة المتجددة للتصاميم السكنية المختلفة و

  .سھولة وضع التشطيبات الداخلية والخارجية ،الطاقة الشمسية كمصدر للطاقة

عدم ، صعوبة اkرتفاع Zكثر من دورين :تتمثل فيعيوب  السابقة يقابلھا بعض العيوب، ھذه الميزاتكل ال

عدم ، اً اقتصاديٍمجدجاھزة مما قد يجعل النظام غير اكتمال المنظومة اkقتصادية المنشطة Zسلوب المباني ال

 .ا3نشائي ل�سلوب إعXميعدم وجود وعى ا3نشائي، عامل مع اZسلوب توجود وعى حرفي لل

  رؤية جديدة Tساليب اGنشاء السريعة ذات جودة وقيمة عالية.. نظام ب1ست باو. ٤/١٠/٤

حيث يتم تنفيذ ، كمرات،  حوائط،سقفأ -اZبعاد ثXثية الحوائط الحاملة أحد أنظمة  بXست باونظام يعد 

ھذا  .والمسمى السوقي له نظام بXست باو، شبكة تسليح مجلفن الحوائط مكونة من ألواح بوليستارين ذات

مصنوعة  عن قوالب وشدات مسلحة ومدعمة وعبارة، وھو النظام ابتكرته شركة بXستديل السويسرية

 ى ديكإبXست باو : ب الجدران واZسقف الخرسانية وھىوتستخدم لص، )ICF(من المواد العازلة 

Plastbau e Deck ست باو ،ل�سقفXى وول إ بPlastbau e Wall ويعتمد ھذا النظام .للجدران 

 التوصيل الحراري العالي آثاررين كعازل حراري للتخفيف من يستاعلى اkستخدام المزدوج للبول

مجلة  (لب الصب الخرسانيانجارة الخرسانية التي تستخدم في عمل قو وكبديل Zخشاب ال،للخرسانة

  .بعض من المراحل ا3نشائية لھذا النظام البنائي) ٤/٤٥(يظھر الشكل رقم و). ٢٠٠٧البناء، 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

، شطيبات التأنواع من التدعيم واستقبال معظم اZدنىلحد إلى ايحتاج : ا3نشائي ھذا النظام ميزاتمن و

،  وشامX فعاkاحراري يوفر عزk،  التشطيباتأنواع واستقبال معظم الخدمات kستيعاب تمديدات أمھي

يساعد على ضبط ا3نشاء،  ويقلل زمن ا3نتاجيةيزيد من ،  عمالةبأقل التنفيذ  وسرعةيتصف بسھولة

 بسھولة مع أنظمة البناء ، يتوافقد، اقتصادية نظام التشيي الموقعفي السXمة ويحسن عمالاZجودة 

  .اZخرى، سھولة النقل وخفة الوزن

 بناء الحوائط الخارجية أعمدة الدور اZرضي قطاع عرضي ل�ساسات

 مبنى مكون من ثXثة أدوار بناء حوائط الدور اZول

  – بXست باونظام بعض من المراحل ا3نشائية لنظام ): ٤/٤٥(الشكل رقم 

  ٢٠٠٧مجلة البناء ، : المصدر 

 بناء سقف الدور اZرضي
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بد من تنفيذ جميع وصXت  k:  منھامن الناحية اZخرى، يوجد لھذا النظام ا3نشائي بعض العيوب

 k ،أيةتيح عمل يمواسير التغذية والصرف خارج الحوائط k ،تغييرات في المعماري الداخلي بعد التنفيذ 

 إجھادات للشد عند مناسيب اZدوار و منسوب التأسيس، طبقة البوليسترين يةام بنقل أيسمح في ھذا النظ

نضغاطية عالية تؤدى إلى تقليل المقاومة ا3نشائية لlجھادات المختلفة مما يقلل اkستفادة القصوى اذات 

 . أدوار  خمسة لى ذات ارتفاعات كبيرة تزيد عk يتيح ھذا النظام تنفيذ مبانمن عناصر النظام، 

  نظام كوفور اGنشائي. ٤/١٠/٥

 تشكيل العناصر الخرسانية كبديل للشدات ييقوم ھذا النظام على بناء شدات معدنية دائمة تستخدم ف

ًنموذجا للشدة ) ٤/٤٦(ويظھر الشكل رقم . مرة واحدة وتبقى داخل المبنىوتستخدم في المبنى ل ،الخشبية

  .المعدنية وفقا لھذا النظام ا3نشائي

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 والمسمى كوف�ور ھ�و اس�م ، عاما٤٠سويسرا على وجه التحديد منذ في كان منشأ نظام كوفور في أوربا و

ا3ن�شائي  وتوص�لت ال�شركة إل�ى ھ�ذا النظ�ام ، كثي�رة ف�ي مج�ال ا3ن�شاء والبن�اءاًلجھة علمية أنتجت أبحاث�

  . لحوائط حاملةيZحمال كنظام إنشائاZسرع تنفيذا في الوقت واZقل تكلفة واZكثر كفاءة في تحمل ا

ال�شرق ف�ي  و، روس�يا، ال�صين،ا اس�ترالي، الوkيات المتحدة اZمريكي�ة، كندا،انتشر نظام كوفور في أوربا

المغ��رب و ، واZردن،الع��راقو ،الكوي��تو ،المملك��ة العربي��ة ال��سعوديةو ،اZوس��ط م��ن خ��Xل ا3م��ارات

ب�دأت الحكوم�ة الم�صرية بإن�شاء أول م�صنع حي�ث  ،ربي�ة وأخيرا جمھورية م�صر الع،الجزائرو ،العربي

ن��شاء م��صنعين لوح��دات إ كم��ا س��اھم القط��اع الخ��اص أي��ضا ف��ي ،بمدين��ة العب��ورا3ن��شائي لنظ��ام كوف��ور 

  ). أبو الفتوح لlنشاءات–المقاولون العرب (الكوفور الجاھزة 

 وھي عب�ارة ،يل للشدات الخشبيةفي تشكيل العناصر الخرسانية كبد تستخدم شدات كوفور المعدنية الدائمة

 م��ن عتينع��ن قف��ص ف��وkذي مجلف��ن ي��تم ص��ب الخرس��انة ف��ي داخل��ه ويتك��ون م��ن ش��بكتي ترش��يح م��صنو

 نموذج للشدة المعدنية وفقا لنظام كوفور): ٤/٤٦(الشكل رقم 
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ويت��صل ال��شبك   ب��اZلواح تم��ت تقويتھ��ا عمودي��ا بواس��طة تقوي��ة عمودي��ة ت��وفر ال��صXبة،ةض��Xع مغط��اأ

إط�ار ھ�ذا رى، يمك�ن الق�ول بأن�ه ف�ي صياغة أخ�في  .بحلقات مطوية مفصلية قابلة للثني واللف أثناء النقل

تشكيل العناصر الخرسانية كب�ديل لل�شدات   تستخدم في، بحيثشدات معدنية دائمةتستخدم النظام ا3نشائي 

 النظام بانخفاض تكلفة البن�اء ب�ه المبنى، ويتميز ھذاالمبنى لمرة واحدة وتبقى داخل في وتستخدم ، الخشبية

 ويمت�از ھ�ذا النظ�ام بمرونت�ه العالي�ة بحي�ث يمك�ن اس�تخدامه ،ل�زkزلنجاز م�ع مقاوم�ة عالي�ة لوسرعة ا3

ش�دات كوف�ور ) ٤/٤٧( ويظھر الشكل رقم .المبنى الواحد ويصلح لجميع أنواع المبانيفي و ككل أكجزء 

  .في تشكيل العناصر الخرسانية  المستخدمةالمعدنية الدائمة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 س�اعات ٧ م خ�Xل ٨٠ بكل صXبة ومتان�ة ل�شقة م�ساحتھا ينباستخدام ھذا النظام يمكن بناء ھيكل خراسا

 با3ض�افة ،الطريق�ة التقليدي�ةب  مقارن�ة٪٢٥ إل�ى ٪١٠ م�ن وبتكلفة نھائية للمنشآت تقل بنسبة تتراوح ،فقط

  ).٢٠٠٨المركز القومي لبحوث ا3سكان والبناء،  (٪٦٠الوقت بنسبة تصل إلى في إلى توفير 

اZسواق العالمية لlن�شاءات الخرس�انية الت�ي في من أفضل البدائل المطروحة ا3نشائي ويعتبر ھذا البديل 

 ھ�ذا النظ�ام م�ن أكث�ر ال�نظم تماش�يا م�ع يعد ،تساعد على سرعة التنفيذ بأقل تكلفة ممكنة مع ضمان الجودة

عادل�ة لما محقق�ا ،مجال نظ�م ا3ن�شاءفي  حيث كان مثاk واضحا للحلول اkبتكارية الھندسة القيمية،مفھوم 

  .ربط الجودة بالتكلفة والوقت ھذا الصدد وھى تمامفي الصعبة 

 وأي��ضا يمك��ن اس��تخدامه ف��ي بن��اء وح��دات ، ن��وع م��ن أن��واع البن��اء باس��تخدام ھ��ذا النظ��اميويمك��ن بن��اء أ

Zساسات وخزانات المياه الكبيرة وكل اZيوج�،عمال المدنية بالمدين�ةالمرافق وا kح�د مع�ين للوص�ول د و 

  .عات معينة باستخدام ھذا النظامإلى ارتفا

 ويمتاز ھذا ،نجاز مع مقاومة عالية للزkزل النظام بانخفاض تكلفة البناء به وسرعة ا3ويتميز ھذا

 المبنى الواحد ويصلح لجميع يو ككل فأ بحيث يمكن استخدامه كجزء ، بمرونته العالية- أيضا-النظام

حجم  مرات في ال٧ والحجم حيث يقل بحوالي خفة الوزن: من ميزات ھذا النظام أيضا و.ينواع المبانأ

 في تشكيل العناصر الخرسانية  المستخدمةشدات كوفور المعدنية الدائمة): ٤/٤٧(الشكل رقم 
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نشاء بھذا النظام إلى معدات خاصة، k يحتاج ا3: المعداتسرعة التنفيذ، من الطرق ا3نشائية المماثلة، 

مقاوم ، ًن يحقق شكX تصميميا يتم تنفيذه بدون إضافة في التكلفةأ نظام مرن وممكن ،نظام صديق للبيئة

 ىخرقل من أمثاله في الطرق ا3نشائية ا�أإلى مساحة وحجم ا3نشائي ظام كوفور يحتاج نللزkزل، 

  . كما يمتاز بخفة وزن فائقةأقل مرات سبعبمقدار 

ن�سبه ب) لب�اني(اZس�منت ة ھروب نسبة من مون: خر تتمثل عيوب ھذا النظام ا3نشائيعلى الجانب ا�

تعتب�ر ط الخارجي عازل غير جيد للح�رارة، المحي، الحوائط الخرسانية خاصة على ٪ ٣-٢ ةتتراوح بنسب

  .k يمكن عمل تعديXت معمارية، وأخيرا التكلفة ھي المعوق اZول

 ) قوة وص1بة عالية ذو -الصدأ معالج ضد -دن خفيف الوزنمع(  المعدنينشائيGااTسلوب . ٤/١٠/٦

  Bahamas Steel Building Systemباھامز  : المسمى التجاري لwسلوب 

 جن��وب ش��رق الوkي��ات ياZطل��س ف��ي ج��زر البھام��ا ب��المحيط ٢٠٠٧ ھ��ذا اZس��لوب ف��ي أواخ��ر ع��ام ظھ��ر

ب�دأ . المتحدة اZمريكية ، والسبب في التفكير في ھذا اZسلوب كثرة تع�رض الج�زر للعواص�ف وال�زkزل 

وع التجريب�ي انتشار اZسلوب في كندا وھايتي ومن ثم انتقل إلى جمھورية مصر العربية من خXل المشر

المرك��ز الق��ومي لبح��وث  (Zس��اليب ا3ن��شاء الت��ي تتف��ق م��ع العم��ارة الخ��ضراء بمدين��ة ال��سادس م��ن أكت��وبر

    ).٢٠١٠ا3سكان والبناء، 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 الكمرات المعدنية بالمشروع التجريبي بمدينة السادس من أكتوبر) ٥/٤٦( الشكل رقم 

لتقليدية المستخدمة في اZساليب ا3نشائية التشطيبات ا) ٥/٤٧(الشكل رقم 
 اZخرى

 توفير واجھات خارجية للمباني في صورة تقليدية) ٥/٤٨( الشكل رقم 
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   :ياGنشائمميزات النظام 

 .صديق للبيئة ويتماشى مع مفاھيم العمارة الخضراء -١

   .عرة في التجميسرعة البناء وعدم اkحتياج لعمالة ماھ -٢

 .من وقوى ومقاومة كبيرة لXلتواء وبالتالي تسھيل عمليات التشطيب والعزلآ -٣

 .ومة عالية لقوى الزkزل والعواصفمقا -٤

داخلية خفيفة الوزن لفصل توفير مرونة عالية للتصميم الداخلي للمسكن ويمكن استخدام قواطيع  -٥

 .اZنشطة

ة تعتبر غير مؤثرة من منظور الوزن بالمقارنة متانة وصXبة القواطيع المعدنية المعالج -٦

 .سلوب ا3نشاء من الحوائط الحاملةبأ

 .والصدأغير قابل لXشتعال ومعالج ضد التلف والتآكل  -٧

 .دقة وسھولة تحديد الميزانية الكلية للمشروع السكنى باستخدام ھذا اZسلوب -٨

 . اZخرى الواجھات الخارجية للمبنى تبدو كمثيXتھا المشيدة باZساليب -٩

 .يانةتوفير عمر افتراضي أطول بكثير للمشاريع السكنية مع قله تكلفة مصاريف الص -١٠

 يمكن إعادة تدوير وتشغيل فضXت التقطيع من الكمرات المعدنية دون فقدان احد من خواصھا  -١١

  .سھولة اkرتفاع -١٢

  :ينشائاGعيوب النظام 

  .مھورية مصر العربيةھا بكثرة في جارتفاع تكلفة المواد الخام وعدم توافر -١

  .ارتفاع تكلفة النقل -٢

 .الدقة في العزل الحراري للمباني -٣

  .عدم دراية المستثمرين بجمھورية مصر العربية باZسلوب وبالمزايا الممنوحة -٤

 .مقارنة لبعض اZنظمة ا3نشائية)  ٤/٥(ھذا، ويظھرالجدول رقم 

   :نظم اGنشاء الحديثة. ٤/١١

 عالميا إلى نظم إنشاء حديثة مستخدمة مواد بناء مختلفة منھا المواد الخام وأخ�رى            لقد تم التوصل

ونظم ا3نشاء الحديثة قد تتبع في مفھومھا الكثير من المفھوم القيمي وخاصة عن�د . مصنعة أو بدمجھم معا

 مح�دودى الحديث عن أساليب إنشاء قد تتناس�ب واkع�داد الكبي�رة المطل�وب توفيرھ�ا  م�ن الم�ساكن لطبق�ة

ولتفعي�ل مفھ�وم اس�تخدام ھ�ذه ال�نظم ا3ن�شاء بالم�شاريع ا3س�كانية بجمھوري�ة م�صر العربي�ة فان�ه . الدخل 

يلزم التعريف بھا وعرض لمميزاتھ�ا الكثي�رة والت�ي يمك�ن أن تك�ون ذات عائ�د اقت�صادي كبي�ر ف�ي مج�ال 

ا بجمھوري�ة م�صر العربي�ة ا3سكان عند دراسة الجدوى اkقت�صادية Zف�ضل ھ�ذه ال�نظم م�ن اج�ل توطينھ�

  . واkستفادة منھا مع تقليل تكلفتھا عند زيادة حجم ا3نتاج 
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حثاالب:  المصدر – مقارنة لبعض اkنظمة اkنشائية ):٤/٥ ( رقمجدولال
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  : لنظم اGنشاء الحديثة ا4قتصاديةالجدوى ا4نتاجية . ٤/١١/١

ن المزاي�ا الت�ى س�وف يوفرھ�ا م�ن الن�واحى القيمي�ة عند محاولة تعميم اسلوب ان�شائى جدي�د وبع�د التأك�د م�

والبيئية فانه يجب عدم التخوف من التكاليف اkوليه لتصنيع المواد الخ�ام وتك�اليف ت�دريب اkي�دى العامل�ة 

، حيث انه فى حالة دعم الدولة متمثله فى وزارة اkسكان او احد كبار المثتثمرين لجذب وتدعيم اkس�لوب 

  اkنت��اجىان��ه ي��تحكم معرف��ه وادراج المفھ��وم اkقت��صادى للوص��ول ال��ى نقط��ة التع��ادلاkن��شائى الجدي��د ف

Breakeven Point نتاج عن تل�ك النقط�ة وبالت�الى اجتن�اب ع�دم اقت�صادية ت�صنيعkبھدف زيادة كمية ا  

ت�اج فى حالة الزيادة عن نقط�ة التع�ادل يك�ون اkنت�اج مربح�ا وتق�ل تكلف�ة اkن. مفردات اkسلوب اkنشائى 

  .وبالتالى يقل سعر المنتج النھائى 

 ) Breakeven Point(   ا4نتHHاجى لمفHHردات البنHHاء الحديثHHة تحقيHق نقطHHة التعHHادل للنHHشاط. ٤/١١/٢

   الھندسة القيميةلتفعيل مفھوم 

ان ظھور مفھوم اkنتاجية فى الدراسات اkقتصادية قد يساعد على فھم تقليل سعر تكلفة اkنتاج للمنتج 

ويتمثل ) منبعه الطلب فى السوق ( كان فى حال زيادة انتاج المفردات والمنتاجات عن رقم حدى اى ان 

فى نقطة التعادل التى بالوصول اليھا والزيادة عنھا تزداد كمية اkنتاج بدون زيادة فى تكلفة المواد الخام 

) ٤/٤٩(كل رقم ويظھر الش ،Ballard, G., Koskela) Breakeven Point(  . )2001( اkولية  

 ).Horngren et at., 2009(والتكاليف واZرباح ) المبيعات(تحليل العXقة بين الحجم 

  :التعادل  نقطة تحليل

من تعميم اkسلوب ( وتعتبر نقطة التعادل ھى تلك النقطة التى تتساوى عندھا المكاسب المتوقعة 

ى k يتحقق عندھا الربح او الخسارة وتتغير تلك ى التأ ؛مع  التكاليف الكليه) اkنشائى  لجذب  المثتثمر 

  . النقطة مع عملية التشغيل والتنفيذ الفعلى لعملية تعميم اkسلوب اkنشائى الجديد

ان دراسة العXقات المتداخلة للتغيرات في التكلفة والحجم والربحية تتمثل فيما جرى العرف على تسميته 

عند نقطة معينة تعرف بأنھا تلك النقطة من  ) Breakeven Point( بتحليل التعادل إذ ان نقطة التعادل 

التي تتساوى عندھا ا3يرادات الكلية مع التكلفة  الكلية ، اى ) سواء قيمة مبيعات او حجم مبيعات ( النشاط 

Xقة بين ھذه المتغيرات والتي تتغير وبXللع Xتمثي kيتحقق عندھا الربح او الخسارة ، ما ھي أ k شك مع التي 

ومما سبق يمكن الوصول الى نتيجة ھامة اk وھى بكثرة اkنتاج واستخدام اkسلوب . التشغيل والتنفيذ الفعلي 

فانه يمكن ان تتحول عملية تصنيع اkجزاء الى )  تدريب اkيدى العاملة –انتاج اkجزاء ( اkنشائى الجديد 

طلب والتعامل مع اkسلوب ويمكن تطبيق ذلك اسلوب موفر ومربح فى نفس الوقت وذلك عند زيادة ال

وبالتالى فانه فى ) المقاوkت ( للمشاريع القومية اوk وكبار المثتثمرين فى مجال اkستثمار البنائى والتشييدى 

وتقترح الباحثة ان يكون للبناء بالواح الجبسون بورد . غضون سنوات قليلة يكون قد انتشر اkسلوب اkنشائى 

 . محدودى الدخلادمة فى جمھورية مصر العربية فى عملية انشاء مشاريع اسكان قومية لالفرصة الق

)Industrializing the Residential Construction Site, 2000(.  
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  والتكاليف واZرباح) المبيعات(تحليل العXقة بين الحجم ): ٤/٤٩(الشكل رقم 

  

)  وحدة في المثال السابق ٢٠٠٠( ور اkفقى عند نقطة التعادل ويXحظ ان خط الربحية يتXقى مع المح

  .ويتXقى مع المحور الراسي عند مستوى محدد من المبيعات مقدار الربحية او الخسارة عن ذلك الحجم 

ن تتعرف على مدى قربھا أو بعدھا ا  الراغبة فى تغميم اى اسلوب انشائى حديثمن المھم 3دارة المنشاة

ويمكن .  ولھذا الغرض يحسب معامل يسمى ھامش او حد اZمان . الحدى اkنتاجىادلمن نقطة التع

 الطلبوإيراد او حجم  ) التقديري( او  الطلب الفعلىتعريف ھذا الحد بأنه مقدار الفرق بين إيراد أو حجم 

مبيعات )  حجماو( المبيعات الفعلية او التقديرية ـ إيراد ) حجم  او( إيراد = ھامش ا�مان ، تعادل مال

  .التعادل 

ولتحسين استمرارية زيادة انتاج مفردات البناء لXسلوب اkنشائى المراد تعميمة فأن ذلك يستوجب 

ادخال تحسينات مستمرة فى كل من جوانب اkمداد بالمواد الخام اkولية ، التكنولوجيا ، البشرية ، 

يل التكلفة وتحسين المنتج من مفردات البناء ويمكن تحقيق التقدم وزيادة اkنتاج مع تقل. واkدارية

 Lean ومفھوم التصنيع المرن KaizenلXسلوب المراد تعميمة عن طريق تطبيق اسلوب كايزن 

Manufacturing  نتاجkلتدعيم مفھوم الھندسة القيمية فى  خطوات ا .  

 Kaizen. تعميمة مفھوم كايزن لزيادة وتحسين اkنتاجية لمفردات اkسلوب اkنشائى المقترح  -

Incremental Continual Improvements  - التحسينات التدرجية المستمرة  

مفھوم اkنتاج المرن لتقليل الفاقد فى المخرجات والمدخXت خXل عملية تصنيع المفردات  -

 .Lean Manufacturing. البنائية لXسلوب اkنشائى 

  

 

  

١٠٠  

٨٠  

٦٠  

٤٠  

٢٠ 

١٠٠٠      ٢٠٠٠     ٣٠٠٠      ٤٠٠٠      ٥٠٠٠ 

 جنيةبالاجمالى المصاريف الثابتة 

 ا4رباح

 الخسارة
٢٠  

٤٠  

٦٠  

٨٠ 

 منطقة ربحية

  نقطة التعادل بالوحدة
Breakeven Point 

 باTلف جنية

 الخسارة
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    :Kaizenن كايزأسلوب . ٤/١٢

ھ����و اس����لوب ياب����انى kدخ����ال تح����سينات تدرجي����ة وم����ستمرة عل����ى المنتج����ات والخ����دمات و العملي����ات 

ب���صفة عام���ة بغ���رض تخفي���ف التك���اليف وتقلي���ل الفاق���د م���ن الم���وارد ف���ي الم���دخXت والمخرج���ات م���ع 

ح��دوث زي���ادة ف��ى مع���دل اkنتاجي��ة والتماش���ى م��ع اس���تراتيجية المؤس��سة المنف���ذة لXس��لوب بم���ا ي���ساھم 

وk تقت����صر عملي����ة التح����سين الم����ستمر عل����ى القط����اع ال����صناعى فق����ط ولك����ن . دافھا ف����ى تحقي����ق اھ����

  ).Syal and Mehrotra, 2002(تشمل جوانب الحياة العملية واkجتماعية اkخرى 

ويعتب���ر مفھ���وم الھندس���ة القيمي���ة م���ن اح���د اھ���م المف���اھيم الت���ى ق���د تطبي���ق ف���ى ك���ل خط���وات اس���لوب ك���ايزن 

مخرج���ات للعملي���ة الت���صنعية لمف���ردات اى اس���لوب ان���شائى ي���راد تعميم���ة لتقلي���ل الفاق���د م���ن الم���دخXت وال

م���ع الحف���اظ عل���ى ج���ودة المن���تج البن���ائى وبتكلف���ة اق���ل ف���ى ح���ال اس���تخدام ومعرف���ة نقط���ة التع���ادل واkنت���اج 

ولع���ل م���ن اھ���م اس���باب اختي���ار اس���لوب ك���ايزن لت���دعيم مفھ���وم الھندس���ة  . Breakeven Pointالح���دى  

ج لعناص���ر مكون���ات اkس���لوب اkن���شائى ھ���و عملي���ة التنم���يط واتب���اع المع���ايير القيمي���ة ف���ى خط���وات اkنت���ا

Standardized work  ت���شائية التكنولوجي���اkس���اليب اXوھ���و م���ا ي���شملة عملي���ات البن���اء الح���ديث وفق���ا ل 

وف���ى الف���صل الخ���امس م���ن خ���Xل التجرب���ة اkمريكي���ة . ف���ى اكث���ر ال���دول تق���دما مث���ل امريك���ا و الياب���ان 

 داخ���ل اس���اليب الھندس���ة القيمي���ةاس���لوب (  فق���د ت���م اkس���تخدام لXس���اليب ال���سابقة ل���دخلمح���دودى اkس���كان 

ف���ى انت���اج مف���ردات اkس���لوب اkن���شائى م���ن اkخ���شاب م���ع تقلي���ل الفاق���د ف���ى ) . الك���ايزن واkنت���اج الم���رن 

الم���دخXت م���ن الم���وارد وتقلي���ل الفاق���د م���ن المخرج���ات م���ن المن���تج وتقلي���ل زم���ن العملي���ة  الت���شيدية وك���ذلك 

 تكلف���ة الت���صنيع واkم����داد –التكلف����ة اkولي���ة للم���واد الخ���ام م����ن اkخ���شاب ( تقلي���ل التكلف���ة الكلي���ة ال���شاملة 

 تكلف����ة الت����شطيب – تكلف����ة التركي����ب والت����شييد والنق����ل –ب����المفردات الم����صنعة عل����ى نط����اق كبي����ر وم����نمط 

وي���اتى بالمث���ل ف���ى ) .  تكلف���ة ال���صيانة عل���ى م���دار العم���ر اkفتراض���ى للمن���تج ال���سكنى –واعم���ال اkنھ���اء 

الف���صل الخ���امس التجرب���ة اkلماني���ة ولك���ن ب���اkختXف فم���ادة اkن���شاء اى الم���دخXت الت���صنعية ف���ى ھ���ذه 

الحال���ة ھ���ى ح���وائط م���ن الخرس���انة الم���سلحة المنمط���ة والت���ى يع���اد ت���دويرھا واس���تخدامھا للم���رة الثاني���ة بع���د 

  .  عام ٦٠مرور اكثر من 

 Kaizenكايزن 

 Lean productionا4نتاج المرن 

 Value engineeringالھندسة القيمية 

 تصنيع وانتاج مفردات ا4سلوب ا4نشائى المراد تعميمة

عXقة اس�لوب  ) ٤/٥٠(الشكل رقم 

الھندس��ة القيمي��ة بالمف��اھيم اkنتاجي��ة 

  .اkقتصادية 

 باحثال: المصدر 
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 من خ1ل زيادة انتاجية مفHردات ا4سHلوب ا4نHشائى المHراد  العناصر اTساسية لمفھوم كايزن. ٤/١٢/١

  :تعميمة 

 التحسين المستمر فى تدفق العملية اkنتاجية للمفردات البنائية لXسلوب اkنشائى الحديث  .١

 عمل دفعة قوية فى اkنشطة  .٢

 انجاز تحسينات محدده على المنتج البنائى فى وقت قصير .٣

 تاجى حل المشاكل المعيقة للتدفق اkن .٤

  Eliminating Waste –ازاله الفواقد فى المدخXت والمخرجات للعملية التصنعية  .٥

 Qualityالجودة العالية للمنتجات  .٦

 ف��ى محارب��ة الھ��در ويرك��ز مفھ��وم ك��ايزن Teamworkالعم��ل الجم��اعى ب��روح الفري��ق الواح��د  .٧

 .ائى المقترح على المنتجات النھائية من مفردات اkسلوب اkنشعلى نوعين من التحسينات 

 وي�ؤدى ال�ى تغي��رات كمي�ة ف��ى Large-Scale Improvementالتح�سينات عل�ى نط��اق كبي�ر   . أ

وت��شمل العمال��ة المدرب��ة ف��ى ھ��ذا المج��ال . مع��دل اkنتاجي��ة وتح��سينات ف��ى الج��ودة والفاعلي��ة 

ب�دون ( والعملية التصنعية فى ذاتھا للحصول عل�ى من�تج ان�شائى ق�د يقت�رب م�ن م�ستوى الكم�ال 

 ) اسرع وقت تصنيع kكبر كمية – اقل كمية من الفاقد – عالى الجودة –عيوب 

 ف�ى ھ�ذه الحال�ة  ت�تم التغي�رات Small-Scale Improvementsتحسينات عل�ى نط�اق ص�غير   . ب

على امر اkنتاج بطريقة اس�ھل واس�رع والمخ�اطر قليل�ة حي�ث ان ت�أثير ھ�ذه التح�سينات مح�دود 

اكثر ايجابي�ة م�ن اوام�ر التح�سينات الكبي�رة عل�ى خط�وط وصغير وkكنه تأثير تراكمى قد يكون 

 Manufactured Housing Research Alliance (MHRA)اkنتاج التى قد تنفذ لم�رة واح�دة 

(2003). 

  : Manufacturing / Lean production التصنيع المرن  .٤/١٢/٢

كاله خXل العملية اkنتاجية مع تشمل منھجية تطبيق اسلوب التصنيع المرن التخلص من الفواقد بكافة اش

وبالنسبة لمجال تصنيع مفرادت اkسلوب اkنشائى  ،حدوث تحسينات مستمرة لكل مراحل العمليات

المراد تعميمة تتلخص منھجية اسلوب التصنيع المرن فى التخلص من جميع الفواقد اkنتاجية فى 

الخطوات kستخدام مفھوم الھندسة المدخXت والمخرجات وحدوث تحسينات مستمرة للعملية فى كل 

القيمية لكل خطوة على حدى ، بما يعنى زيادة القيمة الفعلية للمنتجات اkنشائية دون المساس بالجودة 

وعدم زيادة سعر المنتج النھائى بل محاولة تقليلة وزيادة فى الجودة بحيث يمكن للمستھلك من محدودى 

بجودة عالية وبسعر معقول وتشمل الفواقد التى ممكن الدخل على الحصول على منتج سكنى نھائى 

تجنبھا  الفاقد بسبب العيوب فى المنتج من المفردات اkنشائية ، الفاقد بسبب نقل ومناولة المواد 

  .والمفردات او الفاقد بسبب اkنتظار او التاخير 
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لجودة ومن اول مرة وھناك بعض المبادى التى تميز نظرية اkنتاج المرن مثل مستوى مرتفع من ا

والوصول الى نقطة الصفر فى اعداد العيوب التصنعية مع التقليل من الھدر الى اقصى درجة والتخلص 

من جميع العمليات التى k تودى الى زيادة قيمة المنتج اkنشائى مع اkستفادة القصوى من الموارد ومواد 

مستمر وتقليص النطاقات ، تحسين الجودة ، زيادة التصنيع اkولية وكذلك العمالة المدربة ، التطوير ال

واخيرا ) . احد اھم دعامات مبدا الھندسة القيمية ( اkنتاجية ومشاركة المعلومات والعمل بروح الفريق 

الحصول على المرونة فى اkنتاج بامكانية انتاج ابعاد مختلفة للمفردات وفقا للرسومات اkنشائية 

  .Womack, J. and Jones, D. (1996)روع السكنى والمعمارية المقترحة للمش
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  خ1صة الباب الرابع

أن ھ��دف تخف��يض تكلف��ة م��شروعات إس��كان مح��دودي ال��دخل باس��تخدام م��دخل الھندس��ة القيمي��ة k يمك��ن أن ي��تم 

ول�ذا .  البن�د اZساس�ي والج�وھري ف�ي م�شروعات ا3س�كان ھ�يبمعزل عن دراسة تكلفة أسعار مواد البناء الت�ي

إن م�واد .  مواد البناء وتأثيرھا على مفھوم الھندسة القيمية ف�ي م�شاريع إس�كان مح�دودي ال�دخلالباب ھذا تناول

البن��اء الحديث��ة والتقليدي��ة تف��رض ش��روطھا وخواص��ھا ا3بداعي��ة عل��ى المھندس��ين ف��ي مج��ال الھندس��ة القيمي��ة، 

غXل العXق��ات الممكن��ة الت��ي يمك��ن وتظھ��ر اZبع��اد ا3بداعي��ة للفري��ق البحث��ي م��ن خ��Xل اس��تغXل الم��واد واس��ت

تطويعھا بين مادة وأخرى من أج�ل الح�صول عل�ى من�تج س�كنى ذي ج�ودة وقيم�ة عالي�ة، ويك�ون النت�اج عم�ارة 

تتمي�ز م�واد البن�اء التقليدي�ة والحديث�ة  .حديثة ذات جودة عالية منخفضة التكاليف مناسبة لطبقة محدودي الدخل

 م��ع بع��ضھا ال��بعض عل��ى ح��د س��واء، وذل��ك بتطوي��ع فك��رة النظ��ام ب�بعض المي��زات الت��ي يمك��ن اس��تخدامھا

عن�د إن�شاء م�شاريع إس�كان مح�دودي ال�دخل ف�ي من�اطق مختلف�ة . متعدد الوظائف في إنتاج المنتج ال�سكني

داخ��ل الجمھوري��ة، يج��ب عل��ى فري��ق الھندس��ة القيمي��ة ا3لم��ام بم��دى ت��وافر م��واد البن��اء المتاح��ة ف��ي ھ��ذه 

  .لصناعات البنائية المتاحة بالمكانالمنطقة، وكذلك معرفة ا

يعد الطوب من مواد البناء اZساسية، وتتعدد بدائل أو أنواع الطوب التي يمكن اس�تخدامھا ف�ي م�شروعات 

ولك�ل ن�وع م�ن ھ�ذه اZن�واع مزاي�اه . ا3سكان، فھناك الطوب اZحمر والطوب اZسمنتي والطوب الرمل�ي

ض�وء مجموع�ة م�ن المؤش�رات منھ�ا تكلف�ة النق�ل الXزم�ة وعيوبه، ويتوقف تفضيل نوع على ا�خ�ر ف�ي 

، طبيع��ة الت��صميم )الم��شروع ال��سكني لمح��دودي ال��دخل(واق��ع إنتاج��ه لمواق��ع ت��شغيله ملنق��ل الط��وب م��ن 

لوح��دات الت��ي يتك��ون منھ��ا الم��شروع ال��سكني، وأخي��را اقت��صاديات ت��شغيل ك��ل ن��وع م��ن ھ��ذه لا3ن��شائي 

  .اZنواع في مشروع إسكان محدودي الدخل

الخرس��انة العادي��ة والخرس��انة الم��سلحة كم��ادة أساس��ية م��ن م��واد البن��اء ف��ي كثي��ر م��ن م��شروعات إس��كان 

: أن استخدام الخرسانة العادي�ة ف�ي مج�ال البن�اء والت�شييد ل�ه مجموع�ة م�ن المي�زات منھ�ا. محدودي الدخل

لتطوي�ع والت�شكيل ف�ي توافر مكونات الخرسانة وسھولة تصنيعھا في الموقع، مادة س�ھلة ال�صيانة وس�ھلة ا

. مرحلة الصب م�ع الحف�اظ عل�ى المتان�ة والج�ودة المطلوب�ة عل�ى م�دار العم�ر اkفتراض�ي للمن�تج ال�سكنى

  . ادة بناء موثوق بھا وتم استخدامھا منذ زمن طويلكمتستخدم في الخرسانة المسلحة 

 القيمي��ة ف�ي م��شاريع إس��كان ب��دائل اZنظم�ة ا3ن��شائية المتناغم�ة م��ع مفھ��وم الھندس�ة لالب��ابوق�د تع��رض ھ�ذا 

ب�دائل اZنظم�ة  الطرق التقليدية ل:المجموعة اZولى. محدودي الدخل والتي صنفت في مجموعتين من الطرق

وھ�ذه المجموع�ة ت�ضم . ا3نشائية المتناغمة م�ع مفھ�وم الھندس�ة القيمي�ة ف�ي م�شاريع إس�كان مح�دودي ال�دخل

ب�دائل  الط�رق الحديث�ة ل: المجموعة الثانية.البناء بالطيننشائي، والحوائط الحاملة كنظام إ: الطريقتين التاليتين

وھ�ذه المجموع�ة . اZنظمة ا3نشائية المتناغمة مع مفھوم الھندسة القيمية في مشاريع إس�كان مح�دودي ال�دخل

اء ف�ي البناء بألواح الجبسون، اZسلوب ا3نشائي إينبويل، اZس�لوب ا3ن�شائي إنوفي�دا للبن�: تضم الطرق التالية

  . اZسلوب ا3نشائي المعدني نظام كوفور ا3نشائي، نظام بXست باو،الموقع،
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 الباب الخامس - ٥
 ديد متغيرات مصفوفة التقييممدخل تحليلي انتقادي بھدف تح: التجارب السابقة
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  مدخل تحليلي بھدف تحديد متغيرات مصفوفة التقييم: التجارب السابقة. ٥

وق�د قام�ت .  تجارب دول مختلفة ف�ي محاول�ة معالج�ة م�شك�ت إس�كان مح�دودي ال�دخلالبابيعرض ھذا 

عل��ى جمي��ع ا6فك��ار الباحث��ة باختي��ار دول تمث��ل اتجاھ��ات اقت��صادية وسياس��ية مختلف��ة بھ��دف التع��رف 

�  .ت إسكان محدودي الدخلا=قتصادية وا=شتراكية التي حاولت حل مشك

وتناول أيضا معالجة كل من  بمشكلة إسكان محدودي الدخل في جمھورية مصر العربية، باببدأ ھذا ال

  . الجزائر والمملكة العربية السعوديةدولتي

والو=يات المتح�دة ا6مريكي�ة كنم�وذجين ف�ي كيفي�ة معالج�ة  ألمانيا ا=تحادية  كل منتناولت الباحثة تجربة

وارتباط�ا ب�دول ق�ارة آس�يا تناول�ت الدراس�ة تجرب�ة ك�ل . الدول المتقدمة لمشك�ت إسكان محدودي ال�دخل 

  .من الھند وتاي�ند في كيفية معالجة مشك�ت إسكان محدودي الدخل

  ف�ي تحدي�د –مھا السياسية وا=قتصادية  على اخت�ف نظ–الھدف من عرض تجارب بعض الدول وتمثل 

اس��تخ�ص مؤش��رات أو مع��ايير م��ن ال��ضعف ف��ي ھ��ذه التج��ارب، ا6م��ر ال��ذي يمك��ن الباحث��ة نق��اط الق��وة و

النج��اح ا6ساس��ية الت��ي يمك��ن ا=عتم��اد عليھ��ا ف��ي ص��ياغة م��صفوفة تقي��يم أداء م��شك�ت إس��كان مح��دودي 

  .الدخل بجمھورية مصر العربية

  

 عام التى خ�لھا قد تفاقمت مشكلة ٤٠تم دراسة التجارب المصرية على مدار  :حالة اختيار دراسات ال

 وظھر ا=سكان العشوائى بوضوح ، وكذلك اختفاء دور القطاع الخاص فى محدودى الدخلا=سكان ل

وتم اختيار دراسة لبعض . وظھوره مرة اخرى فى اواخر القرن الحادى والعشرين ات تينبداية الس

ا=وربية مثل المانيا وخاصة بعد مرحلة ا=تحاد وظھور مفھوم الھندسة القيمية بوضوح فى المشاريع 

وجود التجربة ا=مريكية من ا=ھمية بمكان حيث تمثل اغنى  .محدودى الدخلالمشاريع السكنية المتاحة ل

بوضوح فى تلك دول العالم الحديث وبالتالى استخدام مفاھيم العمارة الخضراء والھندسة القيمية تجلى 

 مشروع –بالنسبة للتجارب العربية فتجربة الجزائر . التجارب مع تفتيت لظاھرة الفقر فى المجتمع 

 باستخدام محدودى الدخلمه عالميا وفاز بجائزة اليونسكو كاحسن اسكان تعاونى ليغرادية فقد تم تقي

ى منتج سكنى متكامل بيئيا مع المتاحة وتطويعھم فى الحصول علالطاقات البشرية والموارد المحلية 

 وعلى النقيد تم اختيار تجربة المملكة العربية – محدودى الدخلالصحراء واجتماعيا مع المستعملين من 

 ومحاولة فھم تقويم محدودى الدخلالسعودية والتى تعتبر من الدول الغنية وتقديم تجربتھا من ا=سكان ل

نية وا=جتماعية ي=سكان الميسر دون المساس بالمعتقدات الدا=نسان من خ�ل ا=سكان بتقديم مشاريع ا

  .بتوفير مساكن مجانية تعطى كل سبل الراحة للمستعملين  محدودى الدخلل

  

ًھناك تجارب فى قارة اسيا من خ�ل تجربة تاي�ند وھى دولة نامية تم تقويم المستعملين او= وتدريبھم 

وتم تشييد المساكن باساليب  الحفاظ عليھا وامن ثم استطاعتدريجيا على استخدام المساكن الحديثة و

زداد فيها نسبة الفقر والجهل فى تواخيرا تم اختيار الهند كاكثر الدول النامية والتى . حديثة 

.محاولة لعرض بعض الحلول الناجحة لهذا الشعب البدائى والكادح من الفلاحين والعمال 
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    جمهورية مصر العربيةتجربة  .٥/١

  

  

      جمهورية مصر العربية : التعريف بالدولة - ١

  

 ھي دولة عربية جمھورية مصر العربية: الموقع 

، قارة أفريقياتقع في أقصى الشمال الشرقي من 

لبحر ل لساحل الجنوبي الشرقيويحدھا من الشمال ا

الغربي إلى من الشرق الساحل الشم و،المتوسط

 ٢كمبمساحة إجمالية تبلغ مليون للبحر ا6حمر 

موقع جمھورية ) ٥/١(رقم الشكل ويظھر . تقريبا

  .مصر العربية

 ،تقسم مصر إلى عدة أقاليم مناخية متميزة: المناخ 

فتقع مصر في اtقليم المداري الجاف فيما عدا 

ا6طراف الشمالية التي تدخل في المنطقة المعتدلة 

الدفيئة التي تتمتع بمناخ إقليم البحر المتوسط الذي 

أشھر الصيف يتميز بالحرارة والجفاف في 

وبا=عتدال في الشتاء مع سقوط أمطار قليلة تتزايد 

المتوسط السنوي لدرجة الحرارة في .على الساحل 

  درجات٧ً مئوية نھارا وْ درجة٢٠الوجه البحري 

 �أما الوجه القبلي فيصل متوسط درجة • ًمئوية لي

مئوية والصغرى درجة  ٢٥الحرارة العظمي إلى 

الصقيع على وسط شبه  مئوية ويتكون  درجة١٧

  .جزيرة سيناء

 ٢٠١١مليون نسمة في  ٨٥,٠٠٠,٠٠٠: السكان 

تعد و ، الجھاز المركزي للتعبئة العامة واtحصاء(

ذات الترتيب ًمصر من أكثر الدول اtفريقية سكانا، و

 النيليعيش أغلبھم على ضفتي و ،اًالرابع عشر عالمي

تشكل الصحراء غالبية .  والسواحل الشماليةدلتاهو

  .مساحتھا وھي غير معمورة

  

  

  

  

  

  

 مليار دو=ر ٤٩٦.٦٠٤  = ا;جمالىالناتج القومي

  ٢٠١٠في عام 

   دو=ر ٦,٣٤٧  = للفردالناتج القومي

  ق�رش ١٠٠ = جني�ه م�صري ١ :الوح=دة النقدي=ة

  ٢٠١١للعام المإلى % ١٠.٢  :معدل التضخم

جني�ه ٧٠٠:  محدود الدخل شھريامتوسط دخل الفرد

   .٢٠١١ مصري

 م��صرى  جني��ة٢٧٥: ال==شھري  الح==د اEدن==ى لل==دخل

 جني���ة يومي���ا         ١٢ ويمث���ل م���ن = يزي���د دخلھ���م ع���ن

                  .م������������ن ال������������سكان  % ٢٢ن������������سبة ) دو=ر ٢( 

 ) http://en.wikipedia.org(   

 : مح==دودى ال==دخلالجھ==ات الم==سئولة ع==ن إس==كان 

  . القطاع الحكومي وقطاع ا6عمال العام والخاص

   :محدودى الدخلأساليب التمكين ل

  التمليك -٢            اtيجار-١

 

جمھورية مصر العربية   موقع : )٥/١( شكل 
  على خريطة العالم

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A3%D9%81%D8%B1%D9%8A%D9%82%D9%8A%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%83%D9%8A%D9%84%D9%88%D9%85%D8%AA%D8%B1_%D9%85%D8%B1%D8%A8%D8%B9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%86%D9%8A%D9%84
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D9%84%D8%AA%D8%A7_%D8%A7%D9%84%D9%86%D9%8A%D9%84
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D9%86%D9%8A%D9%87_%D9%85%D8%B5%D8%B1%D9%8A
http://en.wikipedia.org/
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  :بجمھورية مصر العربية  الدخل لمحدودي الحكوميتاريخ ا;سكان  - ٢

ي إقامة العديد من ات فيبدأت الدولة منذ الخمسين

جل حل أمشروعات اtسكان ا=قتصادي من 

 وبالرغم من ،محدودى الدخلمشكلة اtسكان ل

أن مشروعات اtسكان ا=قتصادي التي قامت 

 أن تحل مشكلة اtسكان تبھا الدولة قد استطاع

= أن ھذه المشروعات إ ،للعديد من ا6سر الفقيرة

 من ي كثيرعديد من السلبيات تمثلت فكان لھا ال

التعديات ا6ھلية والحكومية واtضافات الداخلية 

ق اtسكان  حتى تحولت بعض مناط،والخارجية

 ، باtسكان العشوائيالحكومي إلى أنماط أشبه

ويمكن تقسيم المراحل التي تم فيھا إقامة 

 مشروعات اtسكان ا=قتصادي إلى  ث�ث

، الفترة ١٩٦١-١٩٥٤ الفترة من :مراحل 

ات، الفترة يات والثمانيني فترة السبعين:الثانية

  .ات حتى ا�نيفترة التسعين: الثالثة

  

  

  :تقسيم فترات ا;سكان الحكومي بمصر  - ٢

  

أنشئت شركة : ١٩٦١ – ١٩٥٤ الفترة من -١

التعمير واtسكان الشعبية بھدف توفير اtسكان 

 فقامت خ�ل ھذه ،الشعبي لمحدودي الدخل

ن مشروعات ھذا النوع في الفترة بإنشاء العديد م

ھم وشبرا ين مشاريع إسكان ز:مدن كثيرة مثل

شركة نجاحا  وقد حققت ال،وحلوانوإمبابة 

 إ= أنه بصدور قانون ملحوظا في ھذا المجال،

tآلت ١٩٦٠ لسنة ١٢٤دارة المحلية رقم ا 

 وتوقفت ،مسئولية اtسكان الشعبي إلى المحليات

 واتجھت نحو الشركة عن إنشاء المساكن الشعبية

إقامة المباني العامة والوحدات السكنية المتوسطة 

ن شركات شأنھا في ذلك ، شأوفوق المتوسطة

 وقد قامت المحليات .اtسكان ا6خرى

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ) ١٩٥٤( مشروع إسكان عين الصيرة ): ٥/٢( شكل  
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وعات إسكان والمحافظات بإقامة بعض مشر

ا  رقمن ويظھر الشك�.اقتصادي بتمويل حكومي

 إسكانأمثلة أو نماذج لمشروعات ) ٥/٢،٣(

  .خل خ�ل تلك الفترةمحدودي الد

 أولت وزارة :اتيات والثمانينيالسبعينفترة  -٢

 فقامت ،اtسكان بعض ا=ھتمام بمحدودي الدخل

 ىالھيئات والشركات التابعة لھا بإنشاء ما يسم

   - كذلك –  قامت.باtسكان منخفض التكاليف

التي يمكن بإنشاء بعض المشروعات السكنية 

لدخل مثل المشروع محدودي ا لاًإسكاناعتبارھا 

بناء السكنى الذي أقامته الھيئة العامة لتعاونيات ال

رويده رضا،  (واtسكان في الھضبة الوسطي

مشروع ) ٥/٤(ويظھر الشكل رقم ، )١٩٨٩

  .١٩٧٨عام إسكان بمدينة السادات 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

  

 العمل بمشروع مبارك بدأ: تفترة التسعينيا -

الذي يھدف إلى تسكين الشباب من tسكان الشباب 

 وقد تم تنفيذ عدد كبير من الوحدات ،محدودي الدخل

  .في المدن الجديدة 

 مشاريع بداية القرن الواحد والعشرين ظھرت في -٤

. محدودى الدخلجديدة ذات فكر تصميمي tسكان 

نماذج لمشروعات  ) ٥/٥،٦ ( الشكلين رقماظھريو

  .الفترةاtسكان لمحدودي الدخل عن تلك 

  

  

نماذج إسكان اقتصادي بمحافظة ):  ٥/٥(شكل    .) ١٩٦٠( مشروع إسكان عمال حلوان  ):  ٥/٣( شكل 
  .السادس من  أكتوبر 

نماذج إسكان إقتصادي بمحافظة ): ٥/٦( شكل 
  سوھاج

إسكان اقتصادي بمدينة السادات ): ٥/٤( شكل 
١٩٧٨  
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  حلوانمشروع إسكان العمال ب. ٥/١/١

  قتصاديإسكان ا: نوع المشروع 

  ١٩٦٠ :تاريخ ا;نشاء                                                         محافظة حلوان :الموقع 

  

  : التعريف بالمشروع- ١

  

 يعتبر ھذا المشروع من :التعريف بالمشروع

صادي الھامة لمحدودي مشروعات اtسكان ا=قت

الدخل على مستوى جمھورية مصر العربية في 

ات من القرن العشرين، وتم تخطيط يأواخر الخمسين

ھذا المشروع ليكون حي إسكان للعمال يقوم بخدمة 

  .محافظة حلوان الصناعية

 شمال المنطقة الصناعية الجنوبية :موقع المشروع 

ية، ئيسبمحافظة حلوان، التي تضم عدة مصانع ر

 كيلو متر واحد من وتقع على مسافة = تزيد على

 )٥/٧(ويظھر الشكل رقم. المشروع السكنى

)www.googelearth.com(لموقع اً جوياً منظور 

  .المشروع السكني

  .اً فدان١٢٠: مساحة المشروع 

 وحدة سكنية ١١٤٠٠: عدد الوحدات السكنية

 نماذج عمارات )٥/٨،٩ (ا رقمھر الشك�نويظ

  .سكنية بمشروع إسكان العمال بمحافظة حلوان

  . نسمة ٥٧٠٠٠ :عدد السكان 

 مجاورات ٤: عدد المجاورات السكنية والخدمات

سكنية تتجمع حول مركز رئيسي يضم مدرسة 

 ًا، مركز شباب ، نادياًيثانوية، مستشفى مركز

محمد الزعفران،  ( ومباني الخدمات العامةارياضي

١٩٧٥.(  

 اً فدان٣٠ إلى ٢٠: مساحة المجاورات السكنية

  .للمجاورة

ألف  ١٥ إلى ١٢من : عدد السكان في المجاورة 

  .نسمة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  نماذج للعمارات السكنية: )٥/٩(شكل 

  منظور جوى للمشروع السكنى): ٥/٧(شكل 

  نماذج للعمارات السكنية: )٥/٨(شكل 

http://www.googelearth.com/
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  : الخدمات والمرافق العامة بالمشروع - ٢

  

  فدان  / اً شخص٤٧٥ :الكثافة السكنية في المنطقة 

 ٨٠٠ :رة الكثافة السكانية على مستوى المجاو

   .فدان/ شخص 

 من أھم المدارس ا=بتدائيةتعتبر : الخدمات

الخدمات المتوفرة بالمشروع، حيث يضم المشروع 

مدرستين مشتركتين لكل مجاورة موزعة على 

 على المدارس اtعداديةموقعين، كما خططت 

أساس مدرسة لكل مجاورة، وتتجمع كل مدرستين 

ويظھر . ةفي موقع واحد كجزء من مركز المنطق

إحدى المدارس ا=بتدائية ) ٥/١٠(الشكل رقم 

  بالمشروع

يخدم كل مجاورة مركز تجارى : المركز التجاري

، ويعتبر ھذا مح�ت تجاريةصغير يضم ثمانية 

� و= يفي با=حتياجات اليومية للسكان، العدد قلي

مما ساعد على انتشار أسواق الباعة الجائلين 

السوق ) ٥/١١(م ويظھر الشكل رق .بالمنطقة

  .التجاري

 على مستوى :الحدائق والمساحات المفتوحة

المجاورة تعتبر محدودة، وتتراوح مسطحاتھا ما 

  . على مستوى المجاورة ٢ م٤٠٠ إلى ٣٠٠بين 

 تم توفير المرافق العامة بواسطة :المرافق العامة

الحكومة، وتم توفير شبكات صرف وإمداد بالمياه 

ويظھر . ة السلكية وال�سلكيوالكھرباء وا=تصا=ت

  .مسجد المنطقة) ٥/١٢(الشكل رقم 

المنطقة تقع على الطريق  :شبكة المسارات

الرئيسي في مدخل الضاحية مباشرة، ويتفرع منه 

منطقة اtسكان  عموديا شارعان رئيسيان يحددان

من الشرق والغرب، ويحدد مناطق البلوكات 

،  ٢م ٤٠ إلى ٣٠شوارع رئيسية بعرض من 

تفرع منھا شوارع خدمية فرعية تخترق تو

  . المجاورات والمجموعات السكنية 

  

   إحدى المدارس ا=بتدائية بالمشروع):٥/١٠(شكل 

 مسجد المنطقة وقد تم تطويره ):٥/١٢(شكل 
  بالجھود الذاتية للسكان

السوق التجاري في الفراغ : )٥/١١( شكل 
  العمراني بالمشروع ويتكون من باعة جائلين



 مدخل تحليلي انتقادي بھدف تحديد متغيرات مصفوفة التقييم: ارب السابقةالتج -الباب الخامس 
 

 - ١٧٧ -

  : استعما`ت اEراضى بالمشروع - ٣

  

رد  ويخص الف٪٤٠ بنسبة :المناطق السكنية

 .٢م٤.٢

 ويخص الفرد ٪١٠بنسبة : الخدمات العامة

 .٢م٠.٨٤

 ٪٢٠ المفتوحة بنسبة :الحدائق والمسطحات

 .٢ م١.٦٨ويخص الفرد 

 .٢ م٢.٥٢ ويخص الفرد ٪٣٠ بنسبة ساراتالم

. ٢م٩.٢٩الفرد على مستوى المنطقة ھو ما يخص 

استعما=ت ا6راضي ) ٥/١٣(ويظھر الشكل رقم 

 .بالمشروع

 تتفاوت بين دورين للمباني :ارتفاعات المباني

دوار للمباني التعليمية، أاtدارية والخدمية، وث�ثة 

 في بعض هأنإ= . دوار للمباني السكنيةأوخمسة 

الحا=ت يقوم السكان ببناء دور سادس في العمارة 

 .كنوع من أنواع التعديات 

 عشرة أمتار في ا6ساس :المسافة بين البلوكات

 .افة بعد تعديات السكانوقد قلت ھذه المس

بلوكات في اتجاھين تم توجيه ال :توجيه البلوكات

 . راع العوامل المناخية والجماليةمتعامدين ولم ت

في المنطقة نسيج شريطي،  :النسيج العمراني

وذلك بسبب التصميم المت�صق والمتوازي 

 . للبلوكات

نموذج مستشفي ) ٥/١٥(ًوأخيرا يظھر الشكل رقم 

) ٥/١٦(والشكل رقم . النصر لموقع المشروع 

 .لعمارات سكنية بعد تعديات السكان

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

كروكى توضيحي : )٥/١٤(شكل 
  ل�رتفاعات بالمشروع السكنى

 يوضح استعما=ت ):٥/١٣(شكل 
الراضى بالمشروع السكنى من خدمات 

  ومرافق وسكنى

 مستشفى –الخدمات الصحية : )٥/١٥(شكل 
  

 السكنية بعد تعديات العمارات): ٥/١٦(شكل 
 السكان
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  :كنية بالمشروع الوحدات الس  نماذج- ٤

  

يوجد بالمشروع ستة نماذج للوحدات السكنية، تم 

 بين ھذا المشروع، وتتراوح الوحداتتنفيذھا في 

، وقد تتميز وحدات غرفة إلى غرفتين وصالة

 يعرض و.رضى بمدخل خارجي منفصلالدور ا6

 بعض المساقط ا6فقية )٥/١٧،١٨( الشك�ن رقما

ان عمال ا6صلية المستخدمة في مشروع إسك

  . حلوان

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    
بعض النماذج المستخدمه في : )٥/١٨(شكل 

  مشروع إسكان العمال بحلوان

المساقط ا6فقية ا6صلية ): ٥/١٧( شكل 
 المستخدمة في مشروع إسكان عمال حلوان
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   الوحدات السكنية بعد التعديات - ٥

  

ًّمنظورا داخليا ) ٥/١٩(ويعرض الشكل رقم   ً

مساقط أفقية ) ٥/٢٠(لوحدة سكنية، والشكل رقم 

  .بعد تعديات السكان

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  :نص ا`جتماعية وا`قتصادية للسكا الخصائ- ٦

  

متوسط عدد ا6فراد في المسكن : حجم اEسرة

مسكن وي�حظ زيادة عدد أفراد الوحدات /فرد٥.٧

 ،)٢م٤٦(عن الوحدات ا6كبر ) ٢م٣٤(الصغيرة 

مما يدل على الع�قة العكسية بين المسطح وعدد 

ا6فراد، حيث يقل المسطح كلما قل الدخل وقلة 

ويعرض . الدخل مرتبطة بزيادة عدد ا6فراد

ع�قة مساحة الوحدة بعدد ) ٥/١(لجدول رقم ا

  .أفراد ا6سرة

  

 منظور  داخلي للوحدة السكنية): ٥/١٩(شكل  المساقط ا6فقية بعد التعديات): ٥/٢٠(شكل 

الع�قة بين مساحة الوحدة وعدد ): ٥/١( جدول 
 اtفراد
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غلب السكان على تعليم أيحرص   :ةالحالة التعليمي

و أن ا6ھل ربما يكونون أميين أأو=دھم بالرغم من 

� من القراءة والكتابة، وھناك مدارس ًيعرفون قلي

حكومية منتشرة في حلوان حول المشروع تيسر 

 .لھم ذلك 

من أھم المصانع الموجودة بالمنطقة : لفرص العم

سمنت حلوان، الھيئة العربية للتصنيع، أمصنع 

ومصانع كبرى ل�ثاث والحلوى، ويعمل معظم 

السكان في المصانع المحيطة أو في مشاريع 

 ويكون في معظم ا6حوال لكل ،صغيرة خاصة

، )٥/٢١(تعرض ا6شكال . أسرة عائل واحد

 عمل بمنطقة نماذج لفرص) ٥/٢٣(، )٥/٢٢(

  .حلوان

 ،من الصعب تقدير الدخل الحقيقي ل�سر :الدخل

ان من عمال ولكن يمكن م�حظة أن معظم السك

 الدخل، ويتراوح الدخل ما بين المصانع محدودو

 جنيه وھو دخل رب ا6سرة، ولكن ٨٠٠ إلى  ٥٥٠

ھا أو أسر ممتدة بھا ھناك أسر يعمل أكثر من فرد ب

 .في اtنفاق على المنزلأو=د متزوجون يشاركون 

الترابط ا=جتماعي بين  :العgقات ا`جتماعية

  .السكان قوى وجيد

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  :إيجابيات وسلبيات المشروع - ٧

  

  : ا;يجابيات 
حل مشكلة اtسكان للعاملين بالمنطقة الصناعية  -

 . المجاورة

 . قرب موقع المشروع السكنى من موقع العمل -

 . والبنية ا6ساسية بالمشروعقفتوافر المرا -

 . توافر الخدمات التعليمية والصحية -

 . توافر الخدمات ا=جتماعية والرياضية للشباب -

 . الترابط ا=جتماعي بين السكان -

  .التعاون في رعاية المسطحات الخضراء -

  

  

  

  

  

  

  

 )الھيئة( مصنع الصناعات المتطورة  ): ٥/٢٢( شكل 

 مصنع اسمنت حلوان ): ٥/٢١( شكل 

 الخلفية ا=جتماعية للسكان): ٥/٢٣(شكل 
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  :السلبيات

غياب الرقابة من الحي حيث قام السكان   -

النماذج بالتعدي الرأسي وا6فقى على 

ا6ساسية وذلك بإنشاء المزيد من الوحدات 

ويظھر . وزيادة مساحة الوحدات ا6صلية

 .التعديات ا6فقية والرأسية) ٥/٢٤(الشكل رقم 

صغر المسافات بين البلوكات عن المعد=ت  -

المسموح بھا نظرا لتعديات السكان ا6فقية 

سية عليھا، مما أدى إلى عدم وصول أوالر

ناسبة داخل الوحدات المعدلة إضاءة وتھوية م

) ٥/٢٥(ويظھر الشكل رقم . من قبل السكان

 .المباني المت�صقة بكامل ا=رتفاع

سوء توجيه البلوكات السكنية نظرا لعدم  -

تناسب ا=تجاھات المتعامدة للبلوكات مع 

 .العوامل المناخية والبيئية المناسبة 

عدم مراعاة النواحي الجمالية في المشروع  -

 . تكرار البلوكات بصورة متماثلة حيث تم

= يوجد ترابط شكلي بين التجمعات العمرانية  -

 . المجاورة والمشروع

 وذلك ،محدودية المساحات المفتوحة والحدائق -

على مستوى المجاورة، حيث تراوحت 

 لكل ٢ م٤٠٠ – ٣٠٠مسطحاتھا ما بين 

 .مجاورة 

قام السكان حيث  ،نقص الخدمات التجارية -

 .رضى بعض الشقق بالدور ا6بالتعدي على

تحول المشروع من نمط إسكان حكومي إلى  -

ويظھر الشكل رقم . نمط عشوائي بعد التعديات

التوزيع النسبي لحا=ت التعديات ) ٥/٢٦(

  .بالمشروع

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

      

  

  

` يوجد 

 تعديات متوسطة

 تعديات كثيرة

 .التعديات ا6فقية والراسية ):  ٥/٢٤(شكل 

 تيوضح درجات التعدي على البلوكا): ٥/٢٦( شكل 

 .إنشاء مباني  م�صقة بكامل ا=رتفاع ): ٥/٢٥(شكل 
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  مساكن الزاوية الحمراء: مشروع . ٥/١/٢

  خفض التكاليفمن  –قتصادي إسكان إ: نوع المشروع 

  ١٩٧٤:                      تاريخ ا;نشاء   القاھرة:             مدينة  شمال القاھرة-شبرا  :الموقع 
  

  : التعريف بالمشروع- ١

  

 حي الزاوية الحمراء داخ�ل مدين�ة :موقع المشروع

  .القاھرة 

يق�ع الم�شروع ش�مال مدين�ة الق�اھرة : الموقع الع=ام 

 ك��ان يتب��ع ح��ي ش��برا ث��م  حي��ث،بج��وار ح��ي ش��برا

وب�القرب م�ن الم�صنع . ات يأنفصل عنه في الثمانين

. الحربي ، وشادر ال�سمك وم�صنع ا6ع��ف س�ابقا 

  .يوضح الموقع العام للمشروع  ) ٥/٢٧(والشكل 

اس�تيعاب س�كان الع�شوائيات :الھ=دف م=ن الم=شروع

بع�شش الترجم��ان وب�و=ق ، وإس��كان عم�ال م��صنع 

  .العلف

  . فـدان٥.٤إلى حو: مسطح المشروع

  .اً بلوك٢٢: عدد البلوكات

  . وحدة سكنية٢٢٠٠:  عدد الوحدات السكنية  

  . نسمة١٢١٠٠إلى حو: عدد السكان

  .فدان/فرد٢٠٠٠إلى  حو:الكثافة السكانية

  

 

  : التصميم العمراني  والمعماري - ٢

  

ت�صميم وح�دة س�كنية تلب�ى الح�د  :الفكرة الت=صميمية

ساس��ية اtن��سانية  6كب��ر ا6دن��ى م��ن ا=حتياج��ات ا6

 م��ن خ���ل ت��صميم نمط��ي متك��رر ،ع��دد م��ن ا6س��ر

  .بأقل تكلفة وأصغر مساحة 

 للبلوك��ات ٍتخط��يط ط��ولي مت��واز :ن==سق التخط==يط 

  . للبلوك السكنى الواحد٢م٥٠٠بمسطح تقريبي 

  

  للمشروعالموقع العام  منظور جوى يوضح :)٥/٢٧( شكل 
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 ٢٢تك��ون الم��شروع م��ن ي :ت==صميم الموق==ع ال==سكنى

كنى  للبل�وك ال�س٢م٥٠٠ بمسطح تقريب�ي اًّ طولياًبلوك

  يتك��ون ك��ل بل��وك . وبارتف��اع خم��سة أدوار،الواح��د

 وح��دات ٤ م��داخل ، ي��ؤدى ك��ل م��دخل إل��ى ٥م��ن 

وح��دة  ٢٠ إلى وبك��ل م��دخل ح��و،س��كنية ف��ي ال��دور

 ويظھ�ر .للبل�وك/  وحدة سكنية ١٠٠سكنية باجمالى 

كروك��ي يوض��ح ن��سق تخط��يط ) ٥/٢٨(ال��شكل رق��م 

  .البلوكات السكنية والمداخل

ب���دون  ( ًّيا ص���اف٢م٢٥  :م===سطح الوح===دة ال===سكنية 

  .)تحميل مسطح السلم

تتك��ون ك��ل وح��دة م��ن  :مكون==ات الوح==دة  ال==سكنية 

 ، ص��الة م��دخل ٢ م٤ × ٣.٥غرف��ة واح��دة بم��سطح 

 ٢م٤.٧٥ ، خدمات بمسطح ٢ م٢.٥ × ٢.٥بمسطح  

ف���ان م���ساحة الوح���دة إلى  وبالت���،)= يوج���د مط���بخ(

  . تقريبا٢م٢٥إلى السكنية حو

النموذج ا6ص�لي للوح�دة ) ٥/٢٩(يظھر الشكل رقم 

التع��ديات ) ٥/٣٠(م��ا يظھ��ر ال��شكل رق��م نيال��سكية، ب

 ،التي حدثت على النم�وذج ا6ص�لي للوح�دة ال�سكنية

ش�كل البلوك�ات ) ٥/٣١(ا يوضح ال�شكل رق�م ًوأخير

  .من الخارج

الخرس�انة الم�سلحة ، الط�وب الفخ�اري  :مواد البناء

  .ا6حمر المصمت

أرض��يات ب���ط ت م��ن الجي��ر و دھان��ا :الت==شطيبات

  .، ونماذج نجارة من الخشب الموسكىموزايكو

وفرت الحكومة المرافق ا6ساسية بالموقع : المرافق

  .من مياه وكھرباء وصرف صحي

  

  

  

  

  

  

 البلوكات  نسق تخطيطكروكى يوضح :)٥/٢٨(شكل 
  السكنية والمداخل

 التعديات التي حدثت للنموذج : )٥/٣٠(شكل 
 ٢م٢٥سكنية صلى للوحدة الا6

  

 م ٢٥النموذج ا=صلى للوحدة السكنية  :)٥/٢٩(شكل 
٢

  يوضح شكل البلوكات من الخارجمنظور  :)٥/٣١(شكل 
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  :ف ا`جتماعية وا`قتصادية للسكان الظرو- ٣

  

 تتن���وع :الظ===روف ا`جتماعي===ة وا`قت===صادية لل===سكان

قافي��ة والفكري��ة أنم��اط ال��سكان واخ��ت�ف م��ستوياتھم الث

والمادي��ة ، فمعظمھ��م م��ن الن��ازحين م��ن الق��رى للعم��ل 

بمصنع ا6ع�ف الذي تم إغ�ق�ه نتيج�ة =رتف�اع ن�سبة 

التلوث الناتج عنه ، والحرفيين م�ن س�كان الع�شوائيات 

  .ببو=ق وعشش الترجمان

 ٤٢٠ إل��ى اً جنيھ��٣٣٠ يت��راوح م��ا ب��ين :دخ==ل اEس==رة

   .اًشھري ًيا مصرًھاجني

 .، وزيادة نسبة ا6ميةانخفاض مستوى التعليم :التعليم

 لبساطة الفرش اًنموذج) ٥/٣٢(ويظھر الشكل رقم 

  .ومستواه ا=قتصادي

  

  

  : التعديات السكانية على الوحدات- ٣

  

  : أھم مظاھر التعديات

 س����يارات(مرخ����صة المواق����ف ال����سيارات غي����ر  -١

، الت��ي يظھرھ��ا ال��شكل )ص��اتاميكروبالا6ج��رة و

 ).٥/٣٣(رقم 

مرخ��صة مث��ل الھ��ور ا6ن��شطة المختلف��ة غي��ر ظ -٢

 ال����ورش ال����صناعية ،ورش ت����صليح ال����سيارات

 .الصغيرة

 واس���تخدامھا ف���ي  التع���دي عل���ى ا6م���اكن العام���ة -٣

 .ا6نشطة التجارية

 هزھ���ات وأم���اكن الترفي���نت س���وء التعام���ل م���ع الم -٤

 .ة حديثاأوخصوصا المنش

مھا ك��أبراج أو ااس�تخدبالب�روزات المختلف�ة س�واء  -٥

 .بلكونات

 التعديات المتمثلة في سوء استخدام ا6سطح مث�ل  -٦

 .عمل العشش وغيرھا 

  

بساطة الفرش ومستواه المتدني داخل :) ٥/٣٢( شكل 
يدل   مما غرفة اtقامة والتي تستخدم للمعيشة واtقامة
 للسكان على المستوى ا=قتصادي وا=جتماعي

 مواقف السيارات غير مرخصةيوضح  :) ٥/٣٣ (شكل 

   التعديات في الواجھة الرئيسية:)٥/٣٤( شكل 
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 التع��دي عل��ى ا6م���ك العام��ة والبن��اء فيھ��ا ب��دون  -٧

 .رخصة لزيادة مسطحات الوحدة السكنية

ًنموذج��ا آخ��ر) ٥/٣٤(ويظھ��ر ال��شكل رق��م   للتع��ديات اً

  .الواجھة الرئيسيةعلى 

  

  : ا`يجابيات والسلبيات- ٤

  

   :يجابياتا;

سكان t الغرض الذي أقيم من أجله المشروع أدى

 . أقيم فيھا المشروعتيمحدودي الدخل في الفترة ال

   :كان من أھم سمات التخطيطو

لبلوكات السكنية وفى اتجاه لالشكل المستطيل  –

عمودي على الشوارع مما يقلل في تكلفة 

  .المرافق للبنية ا6ساسية 

 واحتياجاتھم بالنسبة للسكان ًيالايعتبر الموقع مث –

  .من الخدمات المحيطة بالموقع 

  .تتوافر وتتنوع وسائل المواص�ت بالمنطقة –

توافر فرص العمل بالمصنع الحربي، وبمصنع  –

ا6ع�ف، وبالورش المنتشرة بالمنطقة، 

  .وبا6عمال الحرة وغير المصنفة

توافر المرافق بالموقع من كھرباء ومياه  –

6فراد وصرف صحي، ع�وة على قيام بعض ا

بالجھود الذاتية من خلق مناطق خضراء أمام 

لشكل رقم وحداتھم السكنية، ا6مر الذي يظھره ا

)٥/٣٥ .  

وجود مصنع ا6ع��ف بالمنطق�ة مم�ا  :السلبيـــــات

س����بب تل����وث المنطق����ة وت����دھور الحال����ة ال����صحية 

س��وء الحال��ة  )٥/٣٦(ويظھ��ر ال��شكل رق��م . لل��سكان

  .المعمارية للوحدات الصحية

ع�دم ت�وافر الخ�دمات التعليمي�ة : ي=ث الخ=دماتمن ح

وال����صحية والتجاري����ة ال����ضرورية داخ����ل نط����اق 

 مم���ا أدى إل���ى ا=عتم���اد عل���ى المنطق���ة ،الم���شروع

  .زيادة العبء عليھاوالمحيطة بالموقع 

  

تم إنشاء منطقة خضراء صغيرة إمام  : )٥/٣٥(شكل 
  .احد البلوكات 

 سوء الحالة نموذج يوضح : ) ٥/٣٦ (شكل 
  المعمارية للحمامات
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ارتف����اع الكثاف����ة : م===ن حي====ث الكثاف====ات ال====سكانية 

 حيث يبل�غ ن�صيب الف�رد ،السكانية بصورة ملحوظة

  .٢م٤.٥ية من الوحدة السكن

  : الصورة العمرانية والمعمارية والبصرية 

 بم�ا = ،الصغر المتناھي لمساحة الوح�دة ال�سكنية –

يتناس����ب م����ع التركي����ب ا6س����رى واحتياج����ات 

  .المجتمع المصري

، ) المطبخ(عدم توافر بعض الفراغات ا6ساسية  –

 .غرفة ل�طفال

س��وء وت��دھور الت��شطيبات نتيج��ة ع��دم ال��صيانة  –

  . أولية ضعيفة الجودة غير معمرةواستخدام مواد

 .عدم توافر الحد ا6دنى من الخصوصية –

التع��دي عل��ى الفراغ��ات العمراني��ة ب��ين البلوك��ات  –

ال����سكنية م����ن قب����ل ال����سكان لتلبي����ة احتياج����اتھم 

م ٣(ا6ساسية مما أدى إلى تشوه أبع�اد الفراغ�ات 

 ) . أدوار٥ م بارتفاع ٧١× 

ن تعتبر المسارات والشوارع التي يسلكھا السكا –

 .صغيرة وضيقة

المظھ����ر العمران����ي والمعم����اري ال����سيئ نتيج����ة  –

  .ةتدھور البنية ا6ساسي

لخدمات ا=جتماعي�ة مث�ل ري�اض لالمنطقة افتقار  –

 ن ويظھ��ر ال��شك�.ائية والمراك��ز الن��س،ا6طف��ال

 نم����وذجين للتع����ديات عل����ى )٥/٣٧،٣٨ (ارقم����

  .الوحدات السكنية بالمشروع

  

التعدي على المساحة الأفقية وذلك نتيجة  :)٥/٣٧(شكل 

الصغر المتناهي في  حجم الوحدة السكنية وارتفاع عدد 

  الأسرةالأفراد ب

 سوء استخدام الأسطح يوضح): ٥/٣٨(شكل 

 مثل عمل العشش وغيرها
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   المنطقة الرابعة–ة السادات مدين: مشروع . ٥/١/٣

     منخفض التكاليف–كان اقتصادي إس: نوع المشروع 

  ١٩٨٧ :تاريخ ا;نشاء               السادات         :مدينة                  المنطقة الرابعة    :الموقع 

  : التعريف بالمشروع- ١

  

مدين��ة ال��سادات إح��دى الم��دن : التعري==ف بالمدين==ة 

 ة نتج���ت بع���د دراس���ة وتخط���يط لع���دالت���يالجدي���دة 

 :س�����نوات لتك�����ون  للخ�����روج م�����ن أزم�����ات ع�����ده

 وادي ف�ي والتنمية المنح�صرة ، والبطالة،كاtسكان

 وجل���ب رؤوس ا6م���وال ا=س���تثمار وك���ذلك ،الني���ل

-وتق����ع المدين����ة عل����ى طري����ق الق����اھرة .ا6جنبي����ة 

 الق��اھرة مدين��ة  ك��م م��ن ٨٠عل��ى بع��د  اtس��كندرية

وق�د وض�ع حج�ر ا6س�اس   .وتتبع محافظة المنوفية

 ن�واة للنط�اق إن�شاءات م�ن خ��ل ي� بداي�ة الثمانينفي

 تموت�  .السكنى وللمنطقة الصناعية وكذلك الزراعية

 ف��ي علي�ه اtقب�التوس�ع لك�ل نط��اق ح�سب ال عملي�ة 

يوض��ح ) ٥/٣٩(و ال��شكل رق��م . حي��ز مح��دد م��سبقا

   .تدينة الساداالموقع العام لم

  المنطقة الرابعة– مدينة السادات :موقع المشروع 

 وقريب��ة منطق==ة وس==طوتعتب��ر المنطق��ة الرابع��ة ھ��ي 

م����ن الجھ����از ، المح����ور الم����ؤدى إل����ى المنطق����ة 

ال�������صناعية ، محط�������ة ا6توبي�������سات والطري�������ق 

الموق��ع ) ٥/٤٠(ويظھ��ر ال��شكل رق��م . ال��صحراوي

  . المنطقة الرابعة–العام لمدينة السادات 

 مشروع اtسكان ا=قت�صادي :التعريف بالمشروع 

 تعتب��ر والت��يالملح��ق بالمنطق��ة ال��صناعية الرابع��ة ، 

صندوق تموي��ل ل��إح��دى الم��شاريع ال��سكنية التابع��ة 

وھما جھت�ان  ،جھاز تنمية مدينة السادات والمساكن

ويظھ���ر ال���شكل رق���م .  الم���صريةان للحكوم���ةت��بعات

  .قتصادية للمشروع المنطقة السكنية ا=)٥/٤١(

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  لمدينة الساداتالموقع العام  :)٥/٣٩(شكل 

   الموقع العام للمنطقة الرابعة :)٥/٤٠(شكل 

  المنطقة الرابعة للإسكان الاقتصادي :)٥/٤١(شكل 
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محدودى إسكان ا6سر من  :المشروعالھدف من 

 والعاملين بالمناطق الصناعية  والزراعية الدخل

ويقدم المشروع وحدات سكنية على . المحيطة

مستوى اtسكان ا=قتصادي واtسكان منخفض 

وقد روعي وجود محاور للتوسعات ، التكاليف

ويظھر  . المستقبلية في حالة الحاجة إلى ذلك

 للمشروع، كما اً عاماًمنظر) ٥/٤٢(الشكل رقم 

 للمجاورة اً جوياًمنظور) ٥/٤٣(يظھر الشكل رقم 

  .السكنية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  : المجاورة السكنية - ٢

  

tسكانى في المشروع من يتكون النسيج ا

 وكل مركز ،مجاورات سكنية بھا محور للخدمات

للخدمات بالمحور يتكون من مدرسة ، مسجد ، دار 

ويظھر الشكل رقم . ةحضانة ومنطقة ترفيھي

  . انتشار المساحات الخضراء)٥/٤٤(

 ھيكلية من الخرسانة المسلحة ٍمبان: طرق ا;نشاء

  .والطوب 

  .دوار  أ٤ -٣من : ا`رتفاعات 

   ) .٢م٧٣ – ٢م٦٣ – ٢م٥٥ ( :المساحات 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  يوضح شكل المجاورة السكنية منظور جوى: )٥/٤٣ (كل ش

   منظور عام للمشروع:)٥/٤٢(شكل 

   انتشار المسطحات الخضراء بين المباني:)٥/٤٤(شكل 
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  :التصميم العمراني والمعماري  -٣

  

وضعت  :تصميم الموقع السكنى ومسطحاته

مدينة ث�ثة نماذج مختلفة ل�سكان منخفض لل

، وتوافرت  واختلفت النماذج في المساحة،التكاليف

المسطحات الخضراء في المجاورات وبين 

ي بارتفاعات متوسطة ما  وتميزت المبان،المساكن

دوار، مما جعل المباني السكنية تتمتع  أ٤ -٣بين 

  .بشروط صحية وبيئية م�ئمة للسكان 

تتكون كل وحدة من  :ة السكنية مكونات الوحد

  . غرفة نوم ومعيشة ومطبخ وحمام ٢عدد 

تلبى الوحدة السكنية ا=حتياجات  :ةالتصميمي الفكرة

 فين تكون تكلفة الوحدة أ على ،ا6ساسية للسكان

  .منخفضة الدخول ا6سرةمتناول 

 السكان باخت�ف أنماط تختلف :سكان المشروع

 معظم سكان ھذه –ة  الفكري–مستوياتھم الثقافية 

  .المنطقة من عمال المصانع بالمنطقة الصناعية 

  . شھرياجنيه٩٠٠  –٦٠٠يتراوح ما بين  :دخل اEسرة

يتميز سكان المنطقة بأنھم حرفيين ومعظمھم  :التعليم

  .حاصلون على الدبلوم الصناعي والتجاري 

مياه  ( ا6ساسية وفرت الحكومة المرافق :المرافق

، ع�وة ) تليفونات – صحي  صرف– كھرباء –

تظھرھا خدمات ا6ساسية التي على وجود ال

 إلى الشكل رقم) ٥/٤٥(م رقمن الشكل ا6شكال 

)٥/٤٧(.  

   .ا6حمر الخرسانة المسلحة والطوب :مواد البناء 

البياض الخارجي تخشين ملون،  :التشطيبات

 ، جرانيوليت والقرميد في أجزاء منطرطشة

، الب�ستيك  من الزيتلداخلية ادھاناتجھات والاالو

سمنتى وب�ط  أ ب�طوا6رضيات ،أو الجير

 ،من الخشب الموسكىالنجارة  ونماذج يكو،ازم

ميك ودھان زيت  والحمامات من القيشاني أو سيرا

  .أو ب�ستيك

  

  

  

  

  

  

  

  مسجد في احد المراكز بالمنطقة الرابعة :)٥/٤٥(شكل     

  أحدى المدارس الثانوية بالمنطقة الرابعة :)٥/٤٦(شكل 

  رية بالمجاورة السكنيةالأسواق التجا :)٥/٤٧(شكل 
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  : النماذج السكنية - ٤

  

  من الشكل رقموضح اEشكالنما تبي ، عدد النماذج السكنية بالمشروع)٥/٢(يوضح الجدول رقم 

  .نماذج لمساحات مختلفة لوحدات سكنية بالمشروع) ٥/٥٣(إلى الشكل رقم ) ٥/٤٨(

  بالمشروع السكنية النماذج عدد :)٥/٢( جدول

وحدات ملك الغير   وحدات ملك الھيئة  النماذج السكنية

   الھيئةاوتشرف عليھ
وحدات ملك 

  القطاع الخاص
  جمالىا;

  ١٠٨٣١  ١٦٩٩  ٤٨١٨  ٤٣١٤  اقتصادي

  ٣٣٠٠  ٠  ١٥٨٤  ١٧١٦  منخفض التكاليف

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

  

  إسكان اقتصادي  ٢م٦٣ -)٣١(نموذج رقم  :)٥/٥٠(شكل    إسكان اقتصادي٢م٧٣ –)٣٢(نموذج رقم  :)٥/٥١(شكل 

  تصادي إسكان اق٢م٥٥ –) ٣٤( نموذج رقم :)٥/٤٩(شكل 
   إسكان اقتصادي  ٢م٦٣ –) ٣٠( نموذج رقم :)٥/٤٨(شكل 

  إسكان اقتصادي ٢م٧٣-)٣٢(نموذج رقم  :)٥/٥٢(شكل   إسكان اقتصادي )٣٦(نموذج رقم  :)٥/٥٣(شكل 
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  : ا;يجابيات والسلبيات- ٥

  

 :ا;يجابيات

تعتب����ر المنطق����ة الرابع����ة ھ����ي منطق����ة وس����ط  -

وقريب���ة م���ن الجھ���از، وتع���د بمثاب���ة المح���ور 

الم����ؤدى إل����ى المنطق����ة ال����صناعية ، محط����ة 

راوي، مم��ا أدى ا6توبي��سات  والطري��ق ال��صح

إل���ى زي���ادة اtقب���ال عل���ى المنطق���ة م���ن الفئ���ة 

المن����شود إس����كانھا ف����ي التخط����يط وھ����ى فئ����ة 

مح��دودي ال��دخل م��ن عم��ال الم��صانع وبع��ض 

 .عمال المناطق الزراعية 

 وفق�ا لك�ود اً ھيكلي�ًجميع الوحدات من�شأة إن�شاء -

 يذ ظھور منتج سكنى إلى الز=زل، مما أدى 

 . عمر افتراضي أطول 

ا ًسافات كافية بين المب�اني تعط�ى منتج�وجود م -

ًسكني◌ا  تتوافر فيه ال�شروط ال�صحية والبيئي�ة ً

. 

. يتمي��ز الت��صميم ال��داخلي للوح��دات بالمرون��ة -

إل�ى ) ٥/٥٤(م�ن ال�شكل رق�م وتظھر ا6ش�كال 

بع�ض ص�ور اtيجابي�ات ) ٥/٥٧(الشكل رقم  

 .بالمشروع

  :ات يالسلب

 شركات عملية إسناد إنشاء المشروع إلى عدة –

للمقاو=ت أدى إلى ظھور منتج سكنى يختلف 

ى التشطيب، ووجود بعض العيوب فيه مستو

عمال الصحية للمباني، مما قد يؤثر على با6

 �  .س�مة الھيكل الخرساني للمباني مستقب

، الم�ك بتأجير شققھم غير المستغلهقيام بعض  –

فأصبحت الوحدة السكنية تمثل السكن لعدة عمال 

إلى  في الشقة، ا6مر الذي أدى ١٠ إلى قد يصل

فراد في الوحدة عن المعد=ت زيادة عدد ا6

أثر ذلك في إلى المصمم 6جلھا المكان وبالت

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  وضوح شبكة الطرق بالمنطقة  :)٥/٥٤(شكل 

 وجود مسافات كافية بين المباني  :)٥/٥٥(شكل 

 .توافر بعض المساحات الخضراء بالطرق   :)٥/٥٦(شكل 

 توافر مسطحات انتظار السيارات  :)٥/٥٧(شكل 
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  :النواحي التالية

أصبحت بعض الوحدات عبارة عن محطة  �

 .ترانزيت

ا6مر الذي  وحالتھا بالمباني ا=ھتمامعدم  �

تجاھل أعمال الصيانة الداخلية إلى أدي 

سكنية، بما أثر على س�مة المبني  الةللوحد

بالكامل، وھذا ما يوضحه الشكل رقم 

)٥/٥٩(.  

 أي في) أبواب/ نوافذ ( فتحات أيعمل  �

مكان يرغب الساكن فيه حسب رغبته دون 

  .. شروط أو رقابة من الجھازةبأيالتقيد 

 وتناسقھا المباني بنظافة ا=ھتمامعدم  �

 بالنظافة العامة ا=ھتمامكنسيج أو حتى 

  .للمجاورة

 في المباني بعض المناطق أو استغ�ل �

 ا6مر . وضعت من أجلھاالتيأغراض غير 

 لدى بعض سلبيرد فعل إلى الذي أدي 

� عدم وضع بعض في الجھات متمث

 .الخدمات

ھتمام بأعمال خدمات ما بعد البيع، عدم ا= �

التي تتمثل بصورة أساسية في صيانة 

طق المرافق، سواء من حيث صيانة المنا

الخضراء، ا6مر الذي يظھره الشكل رقم 

، أو أھمال عمليات النظافة، كما )٥/٥٨(

 .)٥/٥٩(يظھره الشكل رقم 

يتضح من النقاط ال�سابقة غي�اب إدارة الم�شروعات 

بع���د الت���شغيل وغي���اب إدارة ال���صيانة عل���ى م���دار 

العم��ر ا=فتراض��ي للم��شروع مم��ا أدى إل��ى ت��دھور 

  تهالمنتج السكنى واtق�ل من قيم

  

  

 .سوء الإعمال الصحية بالمباني    :)٥/٥٩(شكل 

  

 .إهمال النظافة بالحي الرابع  : )٥/٥٨ (شكل 
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  وراسكوم لsسكان التعاونيأمشروع شركة  .٥/١/٤

  )محدودي الدخل ( إسكان تعاوني : نوع المشروع 

  ٢٠٠٥ :      تاريخ ا;نشاء         أكتوبر     ٦:  أكتوبر                 مدينة ٦ محافظة :الموقع 

  

  : التعريف بالمشروع - ١

  

    أكتوبر٦ محافظة :موقع المشروع 

 ال�سادس م�ن  حافظةميقع المشروع ب :الموقع العام 

 ًا جوي�اًمنظ�ور) ٥/٦٠(ويظھر الشكل رق�م . أكتوبر

كم��ا يظھ��ر ال��شكل رق��م . لموق��ع الم��شروع ال��سكنى

   .التخطيط العام للمشروع) ٥/٦١(

  .لف نسمةأ ٢٥٠.٠٠٠إلى حو: عدد السكان 

  :الھدف من المشروع

ة اقت����صادية بن����اء مجتمع����ات عمراني����ة متكامل���� •

 .عن المعتاد  مختلفةجذابة و اتاختيار تصميمو

 ص�حية ةالبيئي�ة لت�وفير حي�االتوعية ا=جتماعي�ة و •

  .بالمشروعسر المقيمة ل�

 خ��ذم��ع ا6إلى ُ وح��دات عائلي��ة ذات بع��د جم��ق��ديمت •

ف�ي ا=عتب�ار ف�ي المق�ام ا6ول ج�ودة حي�اة ا6س��ر 

ويظھ��ر ال��شكل رق��م . بالم��شروع ال��سكنىالمقيم��ة 

 .بعض النواحى الجمالية فى المشروع) ٥/٦٢(

 بع���اد ا=جتماعي���ة ف���ي ال���سياسة إدراج بع���ض ا6 •

الت���صميمية عل���ى م���ستوى المخطط���ات العام���ة 

 م�ع مراع�اة م�ستوى ،ومستوى ت�صميم الوح�دات

 ل�س���ر مح��دودة ال���دخل ف��ي ھ���ذا معي��شة متمي��ز

 .المشروع 

تحقيق ھدف تمليك تلك الوحدات المميزة بأف�ضل  •

 .وأحسن تسھي�ت في السداد الشروط المالية

ح��د أھ��الى إس��طبل عنت��ر والدويق��ة  وھ��و أإس��كان  •

ا6حياء الع�شوائية غي�ر ا�من�ه م�ع ت�وفير ف�رص 

  . عمل لھم 

  

  .منظور جوى لأرض المشروع السكنى  : )٥/٦٠(شكل 

  .السكنى لمشروع لالتخطيط العام  : )٥/٦١(شكل 

 موقع المنظور عام يوضح نمط تنسيق : )٥/٦٢(شكل 

  المشروع
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  : التصميم العمراني والمعماري - ٢

  

 تصميم الوحدة على أساس :الفكرة التصميمية

توفير ا=حتياجات ا6ساسية ل�سرة وعلى أن تكون 

  .كلفةالوحدة بأقل ت

 ن بما يعادل فدا٢٠٠٠إلى حو: مسطح المشروع

    ).٢ مليون م٨.٤(

تقدر التكاليف ا=ستثمارية : التكاليف ا=ستثمارية

 ٢.٥ مليار جنيه، توزع بواقع ٢.٨للمشروع بنحو 

 ٢٨٠ – ٢٥٠مليار جنيه تكلفة البناء والتشييد، 

  .مليون جنيه للمرافق الخدمية

اختلفت   :تصميم الموقع السكنى ومسطحاته

فلقد . ج المشروع وفقا لمساحات الوحداتنماذ

   ٢م٦٣ ، ٢م٣٤وضعت النماذج منھا على مساحة 

المسقط ا=فقى ) ٥/٦٣،٦٤(الشك�ن رقما  يوضحو

   .ھذه النماذجبعض ل

 وال��شكل ، تخط��يط ش��بكي متعام��د:ن==سق التخط==يط 

يوض���ح تخط���يط الح���ي الواق���ع ب����ه  )٥/٦٥ (رق���م

  .المشروع 

  :كنية عدد الوحدات الس

لف وح�دة س�كنية وت�م ا=نتھ�اء م�ن المرحل�ة أ ٥٠ •

 .ا6ولى وتم عمل نماذج سكنية مختلفة

،  على دوري�ن٢ م٦٤النموذج المكسيكي بمساحة  •

 ).٥/٦٦(كما يظھره الشكل رقم 

 . على دور ٢ م٦٣نموذج سكنى بمساحة  •

 . ٢  م٤٨نموذج سكنى بمساحة  •

 .٢ م٣٢ بمساحة   ينموذج سكن •

لوح�دات لتنف�ذ بطريق�ة الح�وائط تم تصميم جميع ا •

 .الحاملة

ل��ف وح��دة أ ٥٠ذ م��ا يتع��دى س��تقوم ال��شركة بتنفي�� •

 .سكنية في مدينة السادس من أكتوبر

  

منظور لأحد المباني الخدمية بالمشروع  :)٥/٦٦(شكل 

.  

يوضح تخطيط الحي على هيئة تخطيط شبكي  :)٥/٦٥(شكل 

  متعامد

مسقط أفقى للدور الأرضى لنموذج  : )٥/٦٣(شكل 

  ٢م٦٣

مسقط أمامى ومسقط أفقى يوضحان  : )٥/٦٤(شكل 

  ٢م٦٣تركيب الوحدات السكنية ببعضها لنموذج 
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ان وص�الة يتم تأثيث ھذه الوحدات ؛ غرفت�: التأثيث 

 كق����رض لك����ل وح����دة م����ن ، جني����ه٤٩٠٠مقاب����ل 

  .ا=جتماعي وتسدد على أقساط طويلةالصندوق 

يم الوح��دة عل��ى أس��اس  ت��صم:الفك==رة الت==صميمية 

توفير ا=حتياجات ا6ساسية ل�سرة وعلى أن تكون 

  .الوحدة بأقل تكلفة

  :مواد البناء والتشطيبات 

 ف��ي مبن���ى اً عرض���ياًيوض���ح قطاع��) ٥/٦٧(ش��كل 

 والتسقيف عب�ارة ع�ن قب�وات ،مكون من دور واحد

 س����م م����ن الط����وب ا6حم����ر ٦٠ص����غيرة بع����رض 

ش��كل  يف��صل بينھ��ا قط��اع خ��شبي عل��ى ،الفخ��اري

 ومغط���اة بطبق���ة م���ن الرم���ل والبيت���ومين Tح���رف 

    .الرملي

وراس��كوم م��ع الحكوم��ة أ قام��ت ش��ركة :المراف==ق 

 كھرب�اء –مي�اه ( بتوفير المرافق ا6ساس�ية ب�الموقع 

  ) . تليفونات – صرف صحي –

  

   : لسكان المشروعا`قتصاديةوالظروف ا`جتماعية 

  

 ل��دى الب��احثين ل��م تت��وافر  :دخ==ل اEس==رة والتعل==يم

ھ��ذا   تتعل��ق بمتوس��ط دخ��ل الف��رد داخ��لمعلوم��ات

المشروع، وكذلك ل�م تت�وافر أي�ة بيان�ات ع�ن الحال�ة 

إ= أن . جتماعي��ة ل��سكان ھ��ذا الم��شروعالثقافي��ة وا=

يشير إلى أن الحالة ا=جتماعية ) ٥/٦٨(الشكل رقم 

والثقافي��ة ل��سكان ھ��ذا الم��شروع أف��ضل بكثي��ر م��ن 

  .ھاالمشروعات السابق ذكر

  

  

  

  

  

  

  

  قطاع عرضي في مبنى مكون من دور واحد :)٥/٦٧(ل شك

   شكل الوحدة السكنية من الخارج والداخل :)٥/٦٨(شكل 
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  :يجابيات والسلبيات ا;

  

  : يجابيات ا;

 .تم بناء مجتمع عمراني متكامل اقتصاديا  •

 .تم ربط الموقع بوسائل النقل العام  •

   .توفير بيئة صحية ل�سر المقيمة •

 .بجانب اtيجارتحقيق ھدف الملكية ل�سر  •

ناس��ب م��ع احتياج��ات ا6س��ر النم��اذج ال��سكنية تت •

 .ا6ساسية

راء بالمشروع  المسطحات الخضتتوافر •

مر الذى يظھره الشكل رقم بمساحات كبيرة ، ا6

، ع�وة على توافر باقى الخدمات التى )٥/٦٩(

الخدمات   توافر).٥/٧٠(تظھر بالشكل رقم 

الصحية والتعليمية وا=جتماعية  والترفيھية 

 .بالمشروع 

 ستوياتمالالخدمات التعليمية على توافر  •

 .دادي والثانوي عاtا=بتدائي و

توافر الرعاية ا=جتماعية لخدمة وتشغيل  •

غير  والشرائح محدودى الدخلمن الشباب 

 .قادرة ال

لصغيرة، وخلق تشجيع إقامة المشروعات ا •

 إقامة مشروعات :فرص عمل للسكان مثل

غذائية سريعة، وافتتاح مح�ت لبيع الفاكھة 

والبقالة والخضر، مما قد يغرس بعض مشاعر 

 .اء بين السكان والمنطقة السكنية ا=نتم

  : السلبيات 

 .عدم استكمال الخدمات ا6ساسية للمشروع •

زي���ادة الع���بء عل���ى ال���سكان نتيج���ة ع���دم ت���وافر  •

  .الخدمات ا6ساسية

 ا6م��ر س��ي ل��بعض المب��انيص��عوبة ا=مت��داد الرأ •

 . )٥/٧١(الذي يظھره الشكل رقم 

  

   ) خدمي–تجارى ( مباني الخدمات  :)٥/٧٠(شكل 

  توافر المسطحات الخضراء بالمشروع :)٥/٦٩(شكل 

سي لبعض أصعوبة ا=متداد الر :)٥/٧١(شكل 

 بام القباوذلك 6ن السقف مبنى بنظالمباني 
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ارتف��اع المب��اني ال��سكنية ي��صل إل��ى دوري��ن وھ��و  •

تف���اع قلي���ل عن���د التفكي���ر ف���ي م���شاريع إس���كان ار

 مما يؤدى إل�ى زي�ادة الع�بء ف�ي محدودى الدخل

 تكلفة المرافق عند اtنشاء 

ع��دم مراع��اة اقت��صاديات اtن��شاء والت��صميم ف��ي  •

 .إ= من خ�ل مسطح الوحدةالمشروع 

زي����ادة التكلف����ة للوح����دات نتيج����ة البن����اء بنظ����ام  •

ب وقب�وات  والتسقيف بنظ�ام قب�ا،الحوائط الحاملة

 ، وذل��ك ل��ضرورة م��ن الط��وب ا6حم��ر الفخ��اري

 اًن  يك���ون الط���وب  ا6حم���ر الم���ستخدم مطابق���أ

ن يق�وم بعملي�ة البن�اء  ويج�ب أ،للمواصفات الفني�ة

تكلف��ة إرتف��اع  مم��ا ق��د ي��ؤدى إل��ى نون م��اھربن��اؤ

  ).٥/٧٢(العمالة، ا6مر الذى يظھره الشكل رقم 

  

  

  

  

البناء بنظام القباب والقبوات =  : )٥/٧٢(شكل 
 وجود  يستلزم، بلتقليل تكلفة اtنشاءعلى يساعد 

   وعمالة مھرةطوب ذي مواصفات عالية الجودة
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  تجربة الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .٥/٢   

  

  

  

    الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية :التعريف بالدولة . ١

  

 الجمھورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية: الموقع 

دولة عربية تقع شمال القارة ا�فريقية ، يحدھا شما� 

غرب والصحراء  وغربا الم،البحر ا�بيض المتوسط

 وفى ، وماليا ومن الجنوب الغربي موريتاني،الغربية

 وفى الشمال ،ا ليبياًق وشر،الجنوب الشرقي النيجر

موقع  ) ٥/٧٣(ويظھر الشكل رقم . الشرقي تونس

   .جمھورية الجزائر

ھم أو. ا تتمثل في الغاز الطبيعي المسيلھم مواردھوأ

، منتسوا�  صناعة النفط والنسيج وا�غذية،صناعاتھا

شھر وأ . والسيارات، وا�Qت الزراعية،د البناءوموا

 .لغاز والحديد والفوسفات والزيوتصادراتھا النفط وا

فريقى وعربي من حيث الجزائر ثاني أكبر بلد أ

  .المساحة بعد السودان والحادي عشر عالميا 

ًمنYYYاخ متوسYYYطي شYYYما�، والYYYشتاء معتYYYدل : المن888اخ 

 مئويYYة ٢٤-٢١رة بYYين وممطYYر نYYسبيا، ودرجYYة حYYرا

  . مئوية شتاء١٢-١٠صيفا و

  :مناخ و;ية غرادية 

مناخ صحراوي جاف والمدى الحراري واسع بين 

الشتاء والصيف، تتراوح درجة والليل ، و بين النھار 

 إلى ١٨ درجة ، وبين ٢٥ إلى ١الحرارة شتاء بين 

 في فصلي الربيع يعتدل الجو.  درجة صيفا٤٨

ترتفع ، حيث الغالب اء في وتصفو السم، والخريف

  . م٤٨٦ حواليعن مستوى سطح البحر 

  

  

  

  

  

  

 إلى أن عدد ٢٠١٠ أشارت إحصائيات عام :السكان 

  . نسمة ٣٦.٦٠٠.٠٠٠سكان الجزائر بلغ 

 لعام  مليار دو�ر ٢٤١  = ا;جمالىالناتج القومي

٢٠١١.    

 ) http://en.wikipedia.org(   

   يورو شھريا ١٥٠= الشھري  الحد اBدنى للدخل

  اً سنوي دو�ر٧١٠٠  = للفردالناتج القومي

  دينار جزائري : الوحدة النقدية

  .٢٠١٠ سنة ٪٥.١: معدل التضخم 

 محدودى الدخلالجھات المسئولة عن إسكان 

   المنظمات التعاونية– القطاع الخاص –القطاع العام 

إنشاء مليون وحدة سكنية على  :سياسة اMسكان 

  . ألف وحدة سنويا ٢٠٠مدار خمس سنوات بمعدل 

 جمھورية الجزائر  موقع  )٥/٧٣(شكل 
  .  بالنسبة لقارة أفريقيا الديمقراطية الشعبية

http://en.wikipedia.org/
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  تافيoت الجديدة  المشروع  

  إسكان منخفض التكاليف: نوع المشروع 

       غرادية:مدينة  وادي مزراب شمال صحراء الجزائر  :الموقع 

   

    تافيoت الجديدة بمدينة غرادية :التعريف بالمشروع. ١

 

ش��مالي ص��حراء يق��ع الم��شروع  :شروع موق88ع الم88

 .م جنوب العاصمة الجزائر ك٦٠٠ ويبعد، الجزائر
عYYYده قYYYرى منفYYYصلة يبعYYYد المYYYشروع عبYYYارة عYYYن 

 ويظھYYر .بعYYضھا عYYن الYYبعض بYYضع كيلYYو متYYرات

  .الموقع العام للمشروع) ٥/٧٤(الشكل رقم 

  . نسمة٣٣٤٧٥٤: تعداد سكان مدينة غرادية 

ى ھYYYضبة يعلوھYYYا يقYYYع المYYYشروع علYYY :الموق888ع الع888ام 

 علYYى النحYYو الYYذى المYYسجد كعoمYYة مميYYزة لكYYل قريYYة

 وتقYع كYل قريYة فYوق قمYة ).٥/٧٥(يظھره الشكل رقYم 

تبYدأ المYساكن علYى شYكل . ھضبة لحمايتھا من الYسيول

 ،رية متدرجة من ا�على إلى ا�سYفلحلقات نصف دائ

  .) ٥/٧٦(رقم الشكل الذى يظھره النحو على 

 فYي محYدودى الYدخلكان إس :الھدف من المشروع 

) ٥/٧٧(، ويظھYYر الYYشكل رقYYم البيئYYات الYYصحراوية

  .  للمشروعاً عاماًمنظور

   . وحدة سكنية٨٧٠: عدد الوحدات السكنية 

    .٢م/  دو�ر امريكى ١٢٠: المربعتكلفة المتر

  . آ�ف نسمة٨٠٠٠حوالي : عدد السكان 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  ام للمشروع قبل اtنشاء الموقع الع:)٥/٧٤(شكل 

 تبدو المساكن على شكل حلقات )٥/٧٦(شكل 
  ية متدرجة من ا�على إلى ا�سفلنصف دائر

  القرية  المسجد والمدرسة كعoمة مميزة أعلى:)٥/٧٥(شكل 

   منظور عام للمشروع: )٥/٧٧( شكل 



 مدخل تحليلي انتقادي بھدف تحديد متغيرات مصفوفة التقييم: التجارب السابقة -الباب الخامس 
 

 - ٢٠٠ -

  :سق التخطيطن - ٢

  

  :ن بالمشروعنوع اMسكا

 تن كانYY، وإإسYYكان تعYYاوني يYYشترك فيYYه كYYل الYYسكان

YYل وتوجھYYود العمYYان تقYYاك إدارات ولجYYى إهھنYYن ، حت

المYYشروع تحYYول برمتYYه إلYYى ورشYYة سYYكانية قYYام فيھYYا 

، مYYYYع بعYYYYضھم الYYYYبعض فYYYYي البنYYYYاءالYYYYسكان بالعمYYYYل 

 فYYYي النجYYYارة والحYYYدادة وتYYYشكلت مYYYنھم فYYYرق حرفيYYYة

مYل حتYى اQن فYي وباقي حرف البناء التي مازالYت تع

البن88888اء فك88888رة  مدعمYYYYYة ،مYYYYYشاريع إسYYYYYكانية أخYYYYYرى

مؤك8888دة و ،ن واح8888دا;جتم8888اعي وا;قت8888صادي ف8888ي آ

 فYYYي التكامYYYل ا�قتYYYصادي مفھ888وم الھندس888ة القيمي888ة

نى  مع الحصول علYى منYتج سYك،وا�جتماعي والبيئي

تعامYYل ھYYذا وقYYد  . جYYودة عاليYYة علYYى مYYدار حياتYYهذي

عمرانيYYة البيئيYYة  مYYع التفاصYYيل الالمYYشروع بكYYل نجYYاح

التYYي بYYدورھا تتعامYYل مYYع صYYعوبة البيئYYة الYYصحراوية 

بشكل حساس، فقدم للعمارة المعاصرة نموذجYا يظھYر 

 .صيلھا المنفتحYة علYى الYداخلاھوية الصحراء بكل تف

 مفھYYYوم عمYYYارة الYYYصحراءيوضYYYح ) ٥/٧٨(والYYYشكل 

 .)٢٠٠٧مجلة البناء، (

ساكن تتحول البيوت والم: التصميم العمراني للموقع 

فYYي ھYYذا المYYشروع إلYYى قطYYع مYYن الYYصخور الطبيعيYYة 

والتoصYYق التYYي تظھYYر بYYين كثبYYان الرمYYال، التYYراث 

YYYدرانا مترابطYYYصنع جYYYسوة ت ةًيYYYام قYYYسارة أمYYYف بجYYYق

الYYYYصحراء التYYYYي تقYYYYف عYYYYاجزة أمYYYYام ھYYYYذه الحميمYYYYة 

التYYYى  لترحYYYب بھYYYا وتفYYYتح لھYYYا ذراعيھYYYا  العمرانيYYYة

  ).٥/٧٩(يظھرھا الشكل رقم 

 مبYYYYYدأ ا�نYYYYYسجام ا�جتمYYYYYاعي :ي المب88888دأ الت88888صميم

  . المنتج السكنى من خoل ا�قتصادي والبيئيو

  

  

  

  .الحميمية العمرانية للمشروع السكنى  : ) ٥/٧٩ (شكل 

  مفهوم عمارة الصحراءتطبيق  :) ٥/٧٨ (شكل 
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  : التصميم العمراني والمعماري - ٣

  

الحYYارة مكونYYة مYYن مYYساكن  :الفك88رة الت88صميمية 

ن آ يملكھYYا ا�غنيYYاء والفقYYراء فYYي ،صYYغيرة وكبيYYرة

ھYYYYذا المبYYYYدأ ھYYYYو ا�سYYYYاس فYYYYي ، وقYYYYد كYYYYان واحYYYYد

 .المشروع

يتكون الحي  : ومفھوم الحارة الحي السكنى

كل منھا ) حارات (السكنى من مجموعات سكنية 

 وحدة سكنية تقريبا، يربط بينھما ٢٨يحتوى على 

رابط مع نظام الحركة في ھو ال يكون ،ممر للمشاة

 وحدة ٢٨ وقد رأى منذ البداية أن عدد .الحي ككل

رة سكنية ً جدا لبناء حااً مناسباًسكنية يعتبر عدد

تمثل الفروق  منسجمة اجتماعيا بحيث �

فنتج عن ذلك وجود  ،للسكان ا�قتصادية قيمة مھمة

مساكن صغيرة وأخرى كبيرة يملكھا ا�غنياء 

) ٥/٨٠(ويظھر الشكل رقم ن واحد والفقراء في آ

  . يوضح نمط الحارة السكنيةًداخليا

مYن تتكون الحارة السكنية  :صف الحارة السكنية و

 )دوار أ ٤حتYYYYى (  أو أكثYYYYر مYYYYساكن مYYYYن طYYYYابقين

حجYام مYساحة الطYابق فYي أ ةثoثY( حجYام مختلفة ا�

 ا�مYYYYر الYYYYذى  )٢ م٩٦النمYYYYوذج ا�ول � تتجYYYYاوز 

 وتظھYر المYساكن فYي ).٥/٨١(يوضحه الشكل رقم 

الحYYYارة علYYYى شYYYكل صYYYفين متقYYYابلين تتYYYشكل مYYYن 

مساكن متoصقة لتصنع مساحات ظليلة كبيرة على 

  ).٥/٨٢(، ا�مر الذى يظھره الشكل رقم الطريق 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   داخلي يوضح نمط الحارة السكنيةمنظور :) ٥/٨٠(شكل 

  السكنيةممرات المشاة في الحارة  يوضح :) ٥/٨٢(شكل 

  دوارأ ٤ - ٢يوضح الارتفاعات قد تصل من  :)٥/٨١(شكل 



 مدخل تحليلي انتقادي بھدف تحديد متغيرات مصفوفة التقييم: التجارب السابقة -الباب الخامس 
 

 - ٢٠٢ -

 

تعتمYYYد المYYYساكن مYYYن : الت888صميم ال888داخلي للم888ساكن 

 اtضYYYاءة الYYYداخل علYYYى وجYYYود أفنيYYYة داخليYYYة تYYYوفر

وجYYYد فتحYYYات فYYYي أسYYYطح توالتھويYYYة الطبيعيYYYة ، كمYYYا 

المساكن تربط بين الجيران عادة ما يستخدمھا النYساء 

 يYتم ا�تفYاق للتزاور ، وھى فتحات اختياريYة عYادة مYا

، ا�مYر الYذى يظھYره الYشكل رقYم بين الجيران حولھا 

 والممYYYYرات العلويYYYYة تYYYYساعد علYYYYى تYYYYرابط )٥/٨٣(

سYYYYYYطح وتحYYYYYYافظ علYYYYYYى  خoYYYYYYل ا�الجيYYYYYYران مYYYYYYن

والYYYYشكل .  داخYYYYل وخYYYYارج المYYYYسكن متھاخYYYYصوصي

ى والقطاعYYYYYYYات فقYYYYYYYيوضYYYYYYYح المYYYYYYYسقط ا�) ٥/٨٤(

 .بالمساكن

لصحراء  يقدم عمارة ا: للمشروعالبصريالتكوين 

 البصري، فالتكوين ثير للجدلمالمعاصرة بشكل 

 حيث تظھر ،والتفاصيل كلھا تتفاعل مع الصحراء

اتجاھات المساكن كصفوف مستمرة من التشكيoت 

، تسمح بمرور  تخترقھا فتحات صغيرةالتيالمصمتة 

ت على شكل مطoت اء كما تظھر نتو،الضوء للداخل

 وشرق  وسطفييھا  يطلق علا�سطح جدران في

 وھى تعنى المكان ؛"الطرمات"الجزيرة العربية 

 أن الطريق دون في مشاھدة المارة ةأللمر يمكن الذي

 حد، ومع ذلك فإن يراھا أأنحد ودون تخاطب أ

ثارھا على تضع آ والفتحات الصغيرة تالنتوءا

، إذا تبدو العشوائية جمالي العام للمشروعالتكوين ال

الظاھرة نتيجة �ختoف مساحات المساكن 

 وتعطى تشكيo مثيرا للدھشة في نتيجته ،المتجاورة

ند م في نھاية ا�مر ع ويظھر كمكون متناغ،العامة

ويظھر الشكل رقم  .المشاھدة الكلية للحى السكنى

ويمثل . النتوءات التى على شكل مطoت) ٥/٨٥(

المشروع ممارسة عصرية للعمارة الصحراوية التي 

تظھر فيھا القوة الجماعية كمكون عمراني 

ه بيئة جمالية ذات بعد محلى واقتصادي نتج عن

  .عميق

  

  )لطرمات(النتوءات على شكل مطلات  :)٥/٨٥(شكل 

الأسطح وبها فتحات اختيارية للتزاور مع  :) ٥/٨٣(شكل 

  وجود ممرات سير علوية

 

خلى امساقط وقطاعات توضح التصميم الد :)٥/٨٤(شكل 

  للمسكن
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  :مرافق بالمشروع  الخدمات وال- ٤

  

 المصدر ا�ساسى للمياه ھو: اMمداد بالمياه  -١

 حيث يعتمد اtمداد بالمياه ،المياه الجوفية

، كما ھو  إنشاء بئر لكل مسكنعن طريق

   .)٥/٨٦(رقم موضح بالشكل 

وجد شبكة ت: اMمداد بالصرف الصحي -٢

 ومحطة ،صرف تغطى كامل المشروع

سط البا في و تكون غةالصرف التجميعي

ٍالصحراء على بعد كاف من المشروع 

ة في ، وقد تستغل المياه المعالجالسكنى

 .الزراعة بجانب مياه ا�مطار

تم إمداد كل : اMمداد بالطاقة والكھرباء  -٣

 وذلك ،قرى المشروع بالطاقة الكھربية

الدولة والقائمين على المشروع بتدخل من 

tسكانى التعاوني ا . 

مل السوق التجاري  ويش:اBسواق التجارية  -٤

ز صحية معظم المباني الخدمية  من مراك

ويظھر  .ومحال تجارية وأخرى خدمية

السوق التجارى ) ٥/٨٧(الشكل رقم 

  .والساحة بالمركز الخدمى

  

  

  

  

  

  

  

  

  أحد المنازلصورة لبئر مياه جوفية في  :)٥/٨٦(شكل 

  .بالمشروع السكنى والساحة السوق التجاري  :)٥/٨٧(شكل 
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   : توزيع الوحداتأساليب - ٥

  

كYYان نظYYام القرعYYة ھYYو  :أس88اليب التمك88ين للم88شروع 

بعYYد ذلYYك سYYمح النظYYام المتبYYع فYYي توزيYYع المYYساكن ، و

للسكان التبادل من خoل ا�تفYاق الشخYصي فYي حالYة 

  .الرغبة في التجمع العائلي 

أقYYYساط درسYYYت ( ويYYYتم التملYYYك عYYYن طريYYYق دفعYYYات 

 بحيث تتمكن ا�سر الفقيرة من الحصول علYى )بعناية

 ،المYYسكن حتYYى لYYو لYYم تYYستطع تYYسديد الYYدفعات كاملYYة

بYYه وذلYYك عYYن طريYYق التعYYاون المجتمعYYي الYYذي يتميYYز 

  .السكان في المنطقة 

  

  

٦ -Mيجابيات والسلبيات بالمشروع  ا:  

  

Mيجابياتا:  

 ويYYربط ،المYYشروع يYYشرف علYYى القYYرى القديمYYة -

 .السكان الجدد بجذورھم العائلية

 �٨٠٠٠ يتعYYYدى عYYYدد سYYYكان القريYYYة أكثYYYر مYYYن  -

 .نسمة للبقاء على التوازن البيئي والعمراني

- YYة المYYة العمرانيYYين البيئYYق بYYة شيدة والخلفالتوافYYي

مر الYذى يظھYره �والثقافية للسكان، اا�جتماعية 

 ).٥/٨٨(الشكل رقم 

 وحYدة سYكانية متعYددة ٨٧٠يتكون المYشروع مYن  -

 ، وتYYYستوعب كYYYل الفئYYYات ا�جتماعيYYYة،حجYYYاما�

بحيYث تYستطيع ا�سYرة الحYصول علYى سYكن فYYي 

تكلفYYYة تھYYYا وطاقتھYYYا ا�قتYYYصادية وبامكانإحYYYدود 

 للمتYYYر ًّيYYYامريكأ اًو�ر د١٢٠مخفYYYضة � تتعYYYدى 

 للمتYYYر اً مYYYصريًھYYYا جني٦٤٤ى حYYYوالي أ ؛المربYYع

وھYYYى تكلفYYYة منخفYYYضة مقارنYYYة بتكلفYYYة . المربYYYع

 ١٢٤٠ إسكان مYشاريع جمھوريYة مYصر العربيYة

  

  لوان المباني مع البيئة المحيطةتجانس أ :) ٥/٨٨ (شكل 
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 ( محYYدودى الYYدخل للمتYYر المربYYع ليامYYصرھYYا جني

 ) .حوالي نصف التكلفة 

مثYYYل للمYYYساحة ا�فقيYYYة والرأسYYYYية ا�سYYYتغoل ا� -

وصل ا�رتفاع فYي بعYض ا�حيYان يث للمبنى؛ ح

الYYYشكل رقYYYم ، ا�مYYYر الYYYذى يظھYYYره دوار أ٤إلYYYى 

)٥/٨٩(. 

 د� يوجY( المYسكن أفYراد ا�سYرة الواحYدة ب يقطYن -

، و� يوجYYد نظYYام اtيجYYار )غربYYاء بYYنفس المYYسكن

 . من الباطن للغرباء 

- YYYYاء المYYYYواد البنYYYYة ةستخدممYYYYع والبيئYYYYن الموقYYYYم 

كلفة نقل المYواد تمما يساعد على تقليل المحيطة، 

 .الخام وتوفيرھا

التYYYYشطيبات ومYYYYواد اtنھYYYYاء كلھYYYYا مYYYYن الموقYYYYع  -

 .ومتماشية مع البيئة الصحراوية

طYYYرق والYYYساحات مYYYن الحجYYYارة مYYYواد اtنھYYYاء لل -

ل تكلفة ق وأ وتعتبر أكثر كفاءة، بالموقعالصخرية

سYYفلت، باtضYYافة إلYYى و انتقYYا� للحYYرارة مYYن ا�

 .ستخدمة من السكانئل ا�نتقال المتوافقھا ووسا

 الظYYاھرة فYYي اخYYتoف الفتحYYات ةبYYرغم العYYشوائي -

نه قد أثمر عن شكل نھYائي موحYد ، أ� إوتوزيعھا

للمYYشروع ) البيYYاض ( د إنھYYاء مYYع اسYYتخدام مYYوا

 مYYYYن درجYYYYات لونيYYYYة متواجYYYYدة بالبيئYYYYة مكونYYYYة

 .الصحراوية المحيطة

اسYYتخدام أسYYلوب الحYYوائط الحاملYYة مYYن الحجYYارة  -

 الحYYوائط كأدى إلYYى ازديYYاد سYYمبYYالموقع الYYسكنى 

جات حYرارة فYي حYدود وتوفير مساكن تتمتع بYدر

 .الراحة الحرارية ل�نسان

قYYساط درسYYت أيYYتم توزيYYع دفعYYات التكلفYYة علYYى  -

 بحيث تتمكن ا�سر الفقيرة مYن الحYصول ،بعناية

على المسكن حتYى لYو لYم تYستطع تYسديد الYدفعات 

 كاملة، وذلك عن طريق التعاون المجتمعYي الYذي

  .يتميز به السكان في المنطقة

مواد البناء والاستغلال الامثل  :) ٥/٨٩ (شكل 

.للارتفاعات   
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  :السلبيات

  .العشوائية الظاھرة في توزيع الفتحات  -

تنظيم المبYاني بھYذا الYشكل أدى إلYى المظھYر  -

  .العشوائي كمنظر نھائي للمشروع

بYات عدم قدرة المشروع علYى مواكبYة المتطل -

 ويظھYYYر .الحYYYضارية للتعامYYYل مYYYع الكYYYوارث

ات ًمثYYا� لYYضيق الممYYر) ٥/٩٠(الYYشكل رقYYم 

 .بين المنازل

  

  

ضيق الممرات بين المنازل مما قد يصعب  :) ٥/٩٠(شكل 

  .الإنقاذ في حالة وجود كوارث عملية 
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  تجربة المملكة العربية السعودية  . ٥/٣

  

  

      المملكة العربية السعودية : التعريف بالدولة .١

  

 عربي��ةالمملك��ة العربي��ة ال��سعودية دول��ة : الموق33ع

 ة وت��ستأثر بث$ث��،ش��به الجزي��رة العربي��ةتق��ع ف��ي 

أخماس مساحتھا، ويحد المملكة العربية السعودية 

، الكوي��ت ووا9ردن الع��راقم��ن ال��شمال ك��ل م��ن 

الخل�يج  ووالبح�رين وقط�ر م�اراتا;من الشرق و

 وال�يمن ُس�لطنة عم�انوالجن�وب ك�ل م�ن ، العربي

)ar.wikipedia.org( . ويظھ�����ر ال�����شكل رق�����م

  .موقع المملكة العربية السعودية) ٥/٩١(

م��ن الم$ح��ظ عل��ى من��اخ المملك��ة ب��صفة : المن33اخ

ًعام��ة، أن��ه ش��ديد الح��رارة ص��يفا ش��ديد الب��رودة 

ًشتاء؛ وذلك 9ن معظم أراضي المملكة واقعة في 
ولتعرض��ھا لھب��وب الري��اح  إقل��يم المنطق��ة الح��ارة

 .ًت الح��رارة ش��تاءالب��اردة، ب��ذلك ت��نخفض درج��ا

وف���ي وس���ط ال���ب$د، المن���اخ ق���اري، ش���تاء ب���ارد 

 درج���ة ٤٨(وص���يف ش���ديد الح���رارة والجف���اف 

 ٪٩مئوية في الري�اض ورطوب�ة ن�سبية g تتع�دى 

، أم�ا المن�اطق ال�ساحلية ف�شتاؤھا داف�ئ )يونيوفي 

 أم���ا. ي���ز ب���شدة الح���رارة والرطوب���ةوص���يفھا يتم

تمت���از بج���و معت���دل ف���ي فإنھ���ا مرتفع���ات ع���سير 

ل��صيف وب��ارد ف��ي ال��شتاء، م��ع أمط��ار موس��مية ا

أما باقي الب$د فتسقط فيھ�ا . طيلة ا9شھر الصيفية

  .متفاوتا9مطار بشكل 

  

  

  

  

  

بل��غ ع��دد س��كان المملك��ة العربي��ة ال��سعودية : ال33سكان 

 المقيم���ين ش���املة ،٢٠١١ ف���ي  ن���سمة٢٧.١٣٦.٩٧٧

  . نسمة ٩.١٨٠.٤٠٣ا9جانب 

 ملي����ار دو�ر  ٤٧٧.٣ =  ا;جم3333الىالن3333اتج الق3333ومي

   )http://en.wikipedia.org (  .٢٠١١لعام 

   سنويا دوgر الف٢١.٦٠٠ =الناتج القومي للفرد 

   . جنيه مصري١.٥٨=  ریال ١: الوحدة النقدية

 ١٥,٤٣٠ س33نوياال33دخل  مح33دود متوس33ط دخ33ل الف33رد

 ر امريك���ى دو١.٢٩٠g بم���ا يع���ادل دوgرا أمريكي���ا

  . جنية مصرى ٧.٦٥٠شھريا و 

   :محدودى الدخلالجھات المسئولة عن إسكان 

  .صندوق التنمية العقارية -١

 .الوزارات وا9جھزة الحكومية -٢

  .بعض المؤسسات الخيرية -٣

   :محدودى الدخلأساليب التمكين ل

   .التمليك بالقروض الميسرة -١

  . السنوي المنخفضا;يجار  -٢ 

  على خريطة العالمالمملكة العربية السعودية   موقع :)٥/٩١( شكل 

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D8%B1%D8%A8%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D8%A8%D9%87_%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%B2%D9%8A%D8%B1%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B1%D8%A8%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B1%D8%A7%D9%82
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B1%D8%AF%D9%86
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%83%D9%88%D9%8A%D8%AA
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%A7%D9%85%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%AA
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%B7%D8%B1
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%A8%D8%AD%D8%B1%D9%8A%D9%86
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%AE%D9%84%D9%8A%D8%AC_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B1%D8%A8%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%AE%D9%84%D9%8A%D8%AC_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B1%D8%A8%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%84%D8%B7%D9%86%D8%A9_%D8%B9%D9%8F%D9%85%D8%A7%D9%86
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%8A%D9%85%D9%86
http://en.wikipedia.org/
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  : في مجال اIسكان بالسعودية سة القيميةالھند - ٢

 

 عن طريق وزارة الدفاع ١٩٨٦ إلى المملكة العربية السعودية في عام الھندسة القيميةلقد تم نقل تقنية 

 يتزايد الھندسة القيمية اgھتمام بأ وبد،ض القطاعات الحكومية والخاصة إلى بعت ومنھا انتشر،والطيران

 وعليه فقد تم ،ي اgنتشار في دول الخليج ا9خرىخذ تطبيقھا فأن أيد بعد في مجاgت ا;سكان والتشي

  . للمنظمة الدولية لمھندسي القيمة فرع الخليج العربيسيستأ

 في البيئة السعودية تحديات غير عادية ا;سكان والتشييدولقد واجه تطبيق الھندسة القيمية في مشروعات 

  :لسببين رئيسين

إذ تم نقل ھذه التقنية : المملكة العربية السعودية والوgيات المتحدة ا9مريكية بين  اgخت$ف:اKول

 ا في واحدة من المجتمعات النامية وتطبيقھ،وتوطينھا من بيئة متقدمة تقف على رأس ھرم التقدم

  .ذات بيئة تختلف عن تلك البيئة من جوانب كثيرة

). البحرية ا9مريكية( في المجال العسكري تريكية كان تطبيقھا في الوgيات المتحدة ا9مه أن أوج:الثاني

  .والمدنية ا;سكانيةفي حين أن ما نتحدث عنه ھو تطبيقھا في المشروعات 

  :  من العقبات منھااًوقد واكب ھذا التحدي عدد

، والتغيير أمر غير مرغوب اًلقيمية؛ 9نھا تقتضي تغييرعف الحافز اgجتماعي نحو الھندسة اض -

  .في الجملة

. لمال العام، بسبب طبيعة النظر إلى ادي الذي يتمثل في توفير التكاليفضعف الحافز الما -

 .، وعدم الشعور بالعائد المباشر من وراء التطبيقوتباين المشاعر نحوه

، وھو مجال كانت على المشروعات الحكوميةأن أكثر تطبيقات الھندسة القيمية في المملكة  -

 :ن على التطبيق 9سباب أجملھا في العناصر التاليةتضعف فيه الحوافز التي تعي

فمنھا المنشآت  ؛اخت$ف نوع المشروعات في القطاع المدني واتساع رقعتھا: الفنية •

 والصيانة، والتشغيل، والخدمات، والمرافق، ،)والحدائق – والجسور– والطرق–كالمباني(

 .وغيرھا

 ا;دارية، المحلية تغلب عليھا البيروقراطية فالبيئة ا;دارية في ا9جھزة الحكومية: داريةIا •

 ا9مر الذي يعيق اتخاذ أي قرار يخرج عن رغبة صاحب القرار أو الرأي؛ب واgنفراد

 .المؤثرين فيه

 9ن مبدأ الدراسات؛ِّقلة الحوافز والدوافع التي تدعو إلى تبني مثل ھذا النوع من : السلوكية •

 . مؤسسات القطاع العامالثواب والعقاب يغيب أو يكاد يغيب في

ْتعود المجتمع وجـمع من أصح: ا;جتماعية • اب القرار على التباھي بالمشاريع، فتكثر ُّ

... ). ، ا9فضل، ا9حسن، ا9جود(، وليس ......) ا9كبر، وا9فخم، وا9جمل، (عبارات 

   . دول الخليج جنة المعمارينإ :وقد قيل. ومن أھم جوانب التباھي جانب التكلفة
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   الرياض-  لUسكان الخيري  بن عبد العزيز مشروع اKمير سلــمان

   إسكان اقتصادي:المشروعنوع 

  المزاحمية    مدينة : الموقع 

 

    : التعريف بالمشروع - ١

  

تھدم وتصدع الكثير : سبب أنشاء ھذا المشروع

  .من المنازل القديمة بالرياض بسبب السيول 

تحقيق إلى ي السع: الھدف من إنشاء المشروع

سر التي تعجز عن مبدأ التكافل اgجتماعي ل�

 gالوفاء بدفع ا;يجار عتستطيتوفير مسكن و 

 . الفقراء ، ا9يتام ، ا9رامل ، العجزة :للسكان من

   :موقع المشروع بالنسبة لمدينة المزاحمية

يقع المشروع في قلب مدينة المزاحمية    �

ستعماgت وقع المجمع عدة ايحيط بمو، القديمة

 وذلك من ،غلبھا اgستعمال الزراعيأو

، ومن  الشمالية والشرقية والغربيةاتلجھا

 الجھة الجنوبية اgستعمال السكني التراثي

 .وبعض المساكن الحديثة )القديم(

يوجد في الموقع استعمال ديني وتعليمي  �

 .يغطي نطاق موقع المجمع

g يوجد بالقرب من الموقع أسواق أو و

g على بعد كيلو ل$حتياجات اليومية إتموينات 

 ويعرض الشكل رقم .متر جنوب الموقع

 لموقع المشروع اً عاماًمنظور)٥/٩٢(

  .السكنى

 السكانية ةالدراس) ٥/٣(ويعرض الجدول رقم  �

  .وا;سكان ل�سر فى مدينة المزاحمية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  ىمنظور عام لموقع المشروع السكن :)٥/٩٢(شكل 

  اسة ا;سكانية والسكانية ل�سر الدر:)٥/٣(ل جدو
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  : مكونات المشروع السكنى .٢

  

  :مكونات المشروع

  .وحدة السكنيةال -١

 .) نساء –رجال ( مركز الحي  -٢

 مبن���ى –س���كن إم���ام وم���ؤذن ( الم���سجد  -٣

  .)الوقف الخيري 

  :مركز الحي والمسجد 

 للح�ى ًا أفقي�اًمسقط) ٥/٩٣(الشكل رقم يعرض 

  :السكنى وفيه ي$حظ وجود

م�����ساحة ا9رض ( مرك�����ز الح�����ي الرج�����الي  -١

 . )٢ م٨٧٧ مساحة المبنى – ٢ م٢٥٩٢

م�����ساحة ا9رض ( الح�����ي الن�����سائي مرك�����ز  -٢

 . )٢ م٨٧٧ مساحة المبنى – ٢م١٤٦٥

 م���ساحة الم���سجد( الم���سجد والوق���ف الخي���ري  -٣

  . )٢ م٣٥٠ مساحة الوقف – ٢ م٤٣٤

  :السكنيةمكونات الوحدة 

  .٢ م١٦٧مساحة ا9رض  -١

 مساحة الجزء المبنى من ا9رض -٢

  .٢ م٨٣.٥ 

  .٪٤٩ نسبة البناء -٣

  .٢ م٢٠٦.٥ مساحة الوحدة السكنية -٤

   . وحدة٨٢لوحدات السكنية  عدد ا-٥

 .٢م )٨٣.٥(الدور ا9رضي  -٦

 .)٢ م٨٣.٥(الدور ا9ول  -٧

 . ٢م) ٣٩.٥(الملحق العلوي  -٨

 للدور اً أفقٮاًمسقط) ٥/٩٤(ويعرض الشكل رقم 

  .ًا9رضي والدور ا9ول وأخيرا الدور العلوي

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

للدور ا9رضي مسقط أفقى  :)٥/٩٤(شكل 
  ًلدور ا9ول وأخيرا الدور العلويوا

   

  مركز الحي السكنى بالمشروع : )٥/٩٣(شكل 
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    :لسكان المشروع وا;قتصادية  الدراسات اIسكانية - ٣
  

Iسكانية وا;قتصاديةالدراسات ا:   

 يقع المشروع في منطقة سكنية شعبية   •

في المزاحمية القديمة في حي المعارض 

غلب المناطق المحيطة بالموقع أ و،القديم

 ،)٢٠٠٧بن خالد الفوزان،  (منازل شعبية

التى يظھرھا كما ھو موضح بالخريطة 

 ).٥/٩٥(الشكل رقم 

يق جنوب رطقة في حي ط توجد من •

ن أالموقع عبارة عن عشش وخيام يمكن 

وھي  .من المجمعى المشروع  ساكنتفيد

 .خريطةلون ا9حمر في الالب

تعتبر ا9راضي المحيطة بالمشروع من    •

 ،رخص ا9راضي على مستوى المدينةأ

، ً ريا٣٠g-٥حيث يبلغ سعر المتر من 

ويمكن أن تضاف بعض ا9راضي الواقعة 

ستوعب الموقع إلى المشروع لتشمال 

ويظھر الشكل . زيادة في الوحدات السكنية

خريطة بأسعار ا9راضي ) ٥/٩٦(رقم 

 .فى مدينة المزاحمية

قد يساھم المشروع في رفع سعر المتر  •

  .في المناطق المحيطة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   : بالمشروع شبكة الطرق - ٤
  

 :شبكة الطرق المؤدية للمشروع

 الوصول إليه ةقع المشروع بسھوليتميز مو •

من كافة الطرق على مستوى المدينة حيث 

 مكة ا;قليمي عن –يرتبط بطريق الرياض 

 .طريق شبكة طرق رئيسية وفرعية

  إلىلغ عرض الطرق الفرعية المؤديةيب •

م ٣.٥ م بعرض ٢٠ -١٥بين  لموقع ماا

) ٥/٩٧(ويظھر الشكل رقم . للحارة الواحدة

   . الطرق بالمدينةنمط تخطيط

  

  

  

  

  

  

  منظور يوضح نمط التخطيط لمدينة المزاحمية : )٥/٩٧(شكل   

خريطة توضح مدينة المزاحمية  :) ٥/٩٥ (شكل 
  والمناطق المحيطة بھا

  أسعار ا9راضى بمدينة المزاحمية : )٥/٩٦(شكل 
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  :  الخدمات والمرافق المتوفرة ونطاق تأثيرھا - ٥

  

 :الخدمات والمرافق 

 .يوجد في الموقع مدرسة بنات -

ع مسجد ويغطي نطاقه موقع يوجد بالموق -

  .المجمع

 :)المدارس المتوسطة(الخدمات التعليمية 

يقع المجمع في قلب المزاحمية القديمة في  -

ث يسكن غالبية ذوي  حي،حي المعارض

 ويتميز الموقع بالمزارع .الدخل المحدود

كما يحده  ،المحيطة به من أغلب الجھات

 . سكنية حديثةٍمن الجنوب الشرقي مبان

 بما يقار تبلغ مساحة أرض المجمع  -

  .٢م٣٢٥٠٠

لتة بشكل سيئ يحيط بالموقع شوارع مسف -

 قائمة كمدرسة بنات ٍويوجد بالموقع مبان

  من ٍمبانوجد ت كما ، ومسجد،متوسطة

 بحكم وجود الموقع في  ماء وبئر،طينال

 . المزاحمية القديمة 

 بشكل عام يقع المشروع في موقع متميز  -

 ومن المتوقع ،في وسط مدينة المزاحمية

ية ن يسھم المشروع في إعادة الحيوأ

 .لوسط المدينة

 ببعض الخدمات اًبيان) ٥/٩٨(ويظھر الشكل رقم 

  .المشروعوالمرافق فى موقع 

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

والمرافق فى موقع بعض الخدمات   :)٥/٩٨ (شكل 
 المشروع
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  : التصميم المعماري والعمراني - ٦

  

 على ًنشاء ھذا التجمع السكنى بناء تم إلقد .١

 للمجمعات السكنية الخيرية ةمييدراسات تقي

راسات في  وتم اgستفادة من تلك الد،السابقة

، ووضع الحلول تطوير تصميم ھذا المجمع

  .والبدائل ا9فضل

ياء للمشروع ليحقق ة مراكز ا9حتم إضاف .٢

 متكامل اً ويصبح مجتمعةرسالته المرجو

 .)٥/٩٩(، كما يتضح من الشكل رقم العناصر

 اgجتماعية أثناء تخطيط تم مراعاة الجوانب .٣

 وفى تصميم الوحدة السكنية ،الخامسالمجمع 

، وفقا )الفراغ المغلق ( غات العمرانية والفرا

ة السائدة في للمبادئ اgجتماعية والديني

 . سعوديالمجتمع ال

ن وسكان المجتمعات الخيرية ولقد ساھم العامل .٤

  .  عملية التخطيط والتصميمفيالسابقة 

ية للمجمع الخامس بعض المعايير التخطيط

  :لUسكان الخيري

المعايير التخطيطية ) ٥/١٠٠(يوضح الشكل رقم 

  .بالمشروع السكنى

 :  جوانب تخطيطية من حيث

ع العمراني للمدينة العربية إحياء الطاب •

، ويوضح الشكل رقم والمحافظة عليھا

جھات ا للواً عاماًمنظور) ٥/١٠١(

 .السكنية

التدرج الھرمي للشوارع يساعد على  •

 . وء النسبيالھد

  . إلغاء التقاطعات في الشوارع •

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 :جوانب أمنية من حيث

 .حي سھولة  متابعة ومراقبة الغرباء على ال •

تخفيف حركة السيـــارات مما يساعـــد علــى  •

        .أمناممارسة رياضة المشي بشكل أكثر 

  

  عايير التخطيطية بالمشروع السكنىالم :)٥/١٠٠ (شكل 

جھات السكنية ا منظور عام للو): ٥/١٠١(شكل 
  .بالمشروع 

  راضى وتوافر الخدماتإستعماgت ا9 :)٥/٩٩ (شكل 
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  : للتصميم  وا;جتماعيةالمحددات ا;قتصادية .٧
 

قليل تكلفة المرافق المعايير التخطيطية للمجمع لت

  :وبعض الخدمات

ر فاتوتأن يكون الموقع محاطا بالمباني السكنية و

والمرافق ، ...) ماء ،كھرباء(العامة فيه الخدمات 

والحدائق والم$عب المفتوحة كالمساجد والمـدارس 

 التجارية لتقليل تكاليف إيصــــالھا والمح$ت

التراص ) ٥/١٠٢(، ويوضح الشكل رقم وبنائھا

  .بالمبانى لتقليل تكلفة الخدمات

ي المغلق لنواحي أمنية التخطيط بنظام الح

 : واجتماعية

ى  خاصة على مستوهفراغات شبفر اإن تو

 : المجموعة السكنية يحقق ما يلي

 :جوانب اجتماعية من حيث

تقوية الــــروابط اgجتمـــاعية بين سكــان  •
 . ــةالمجموعــة السكنيــ

ةـ على مراعاـة الفوارق العمــرية وتساعد  • اـفية والجنسي ــ الثق

دـات بي دـ توزيع الوحــ نية لتحقيق السكن السكان عن
اـنس اgجتماعيا .                                                       لتجــ

توفير أماكن ترفيھية خاصة ل�طفال وسھولة  •
، كما يتضح من الشكل رقم متابعة الوالدين لھم

  .توافر الخدمات الترفيھية بالمشروع) ٥/١٠٣(

ا;جتماعية  اKسس التصميمية لمراعاة الجوانب

iسروالخصوصية ل :  

 اجتماعية وتأمين ٍالبناء على الصامت لنواح .١
 . )٥/١٠٤( كما يتضح من الشكل رقم الخصوصية

 اجتماعية وأمنية ٍعدم البناء على الت$صق لنواح .٢
 . )٥/١٠٥(كما يتضح من الشكل 

الملكية ( تحقيق الحيازة في الوحدة السكنية .٣
  . )٥/١٠٦( كما يتضح من الشكل رقم )الخاصة

بار السن والمعاقين داخل المجموعة مراعاة حركة ك .٤

 .السكنية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  فر الخدمات الترفيھية  بالمشروعتوا :)٥/١٠٣(شكل 

التراص بالمباني لتقليل تكلفة الخدمات  ):٥/١٠٢(شكل 
.  

    للخصوصية فتحات تطل على الجار يوضح عدم وجود: )٥/١٠٤(شكل 

 مع الصامت على البناء
 على فتحات وجود عدم

  منيةأ  وجتماعيةا ٍاء على الت$صق لنواحعدم البن: )٥/١٠٥(شكل 

 يوضح الحيازة في الوحدة :)٥/١٠٦(شكل 
  ذلك لتحقيق فكرة الملكية الخاصةالسكنية و
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 : اة الخصوصية داخل الوحدة السكنيةمراع

والسكون  اgستقرار( وھو يق معنى السكن لتحق-أ 

 ).النفسي

ة على حقوق ا�خرين بعدم جرحھم  للمحافظ-ب 

  .إيذائھمو

وتت3333أثر الخ3333صوصية داخ3333ل الم3333سكن بالعناص3333ر 

 :التالية

تكون متقابلة مع الجار  g: بواب الخارجيةا9 -

 .)٥/١٠٧( كما يتضح من الشكل رقم المقابل

تفتـــــح علـــــى   رg: النوافذ الخـــارجية -

  .الجـــــار

 الضيوف عن فصل حركة: الحركة الــــداخلية -

أن تفصل غرف نوم حركـــة أھل المسكن و

 كما يتضح من الشكل ا9وgد عن البنـــــــات

 .                                )٥/١٠٨(قم ر

 ١.٨٠ g يقل ارتفاعھا عن :دروة السـطـــــــــح -

 كما يتضح من الشكل بھا فتحات م وأن g يكون

  .)٥/١٠٩(رقم 

 ( جات ا9سرةاحتياأن تلبي الفراغات المكانية  -

 gًالوظيفة أو( . 

فراغات والبعد عن الھدر  للمثلا9اgستغ$ل  -

 . )٥/١١٠(كما يتضح من الشكل رقم  المساحي

 .  لكل فراغ مكانيتعدد الوظائف -

 .   داخل الوحدة السكنيةسھولة الحركة -

الديناميكية في التصميم وذلك عن طريق  -

استكمال بناء الدور الثاني لتحقيق إمكانية التوسع 

  . المستقبلي في حال زيادة عدد أفراد ا9سرة

 .البساطة في التصميم -

 :  الشروط الصحيةفر جميع اتو

 .  ا;ضاءة والتھوية الطبيعية أو الصناعية الكافية-

  .  عزل الصوت والحرارة في الحوائط وا9سقف-

  

 تفاصيل توضح الديناميكية في التصميم   :)٥/١٠٧  (شكل 
.  

  .فصل حركة النساء عن الرجال   :)٥/١٠٨ (شكل 

 ة التوسع    اgمتداد المستقبلي وإمكاني:)٥/١٠٩(شكل 
.  

  فنية داخلية في التصميم للخصوصيةأوجود  :)٥/١١٠(شكل 
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 : مناخيةلت امراعاة المعالجا

محببة الغير  أو الرياح ، الشمسةتخفيف حدة أشع

 : وذلك عن طريق

  . زيادة مساحة المسطحات الخضراء -

  .تقليل مساحات الفتحات -

 في المشروع  المتبعةالھندسة القيميةھيم مفا

  :السكنى بحي المزاحمية 

 ،اختيار الموقع محاطا بالمباني السكنية -

، كھرباء(عامة فر فيه الخدمات الاويتو

  والمرافق كالمساجد والمـدارس،...)ماء

 دائق والم$عب المفتوحة والمح$توالح

 . التجارية لتقليل تكاليف إيصــــالھا وبنائھا

ض أرض الوحدة السكنية على ليل عرتق -

كبر عدد ممكن من أgستيعاب الشارع وذلك 

 . الخدماتإيصالالوحدات لتقليل تكاليف 

 .اختيار أسلوب بناء بسيط -

ر منخفض اختيار مواد بناء مناسبة ذات سع -

  :مع المحافظة على الجودة

كون ا9رضيات من السيراميك  تأنمثل  -

 .  صحية ومادية ٍلنواح

 . درابزين الدرج من المبانين يكونأ -

  . من ا9بواب واgكتفاء بالحلوقالتقليل -

الداخلية الفاتحة القابلة اختيار ا9لوان  -

 . للغسيل

 . ًمراعاة سھولة الصيانة مستقب$ -

 .تعدد الوظائف  لكل فراغ مكاني  -

  .  سكانى الوقفي المجاني ا; -

  :تمويل وإدارة المشروع

المحتاجة من  المشروع وقفي ثابت يعفى ا9سر -

$ت الدعائية وا;ع$مية ا;يجار وتعتبر الحم

من أھم ا�ليات التي قامت باستقطاب رؤوس 

  المالية والعينيةأموال القادرين من التبرعات

وتوفير الدعم المادي ) تل أو الصدقازكاة الما(

  .)www.bab.com ( للمشروعوالمعنوي

،  اgجتماعيةتإدارة للبحوث والدراساكيل تم تش -

 وكذلك إدارة ;دارة ،ا;سكانية وا;ع$مية

إدارة الشئون المالية والشئون ا;دارية 

رورة إيجاد وتكليف ا9خيرة بض ،للمشروع

 ،رصده المشروعصيغة استثمارية لبعض أ

با;ضافة إلى البرامج ا;ع$مية والتسويقية مع 

 . ھذا المجالقامة معارض متخصصة فيإ

 حساباته البنكية وفق ريقوم المشروع باستثما -

الضوابط الشرعية واgقتصادية مع تنظيم 

عمليات الدخل والمصروفات والميزانية 

 المحاسبة بواسطة مكتب متخصص 9عمال

  .واgستشارات القانونية

  

 

http://www.bab.com/
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  الھند   جمھوريةتجربة. ٥/٤

  

  

    الھند جمھورية :التعريف بالدولة . ١

  

. جن�وب آس�ياجمھورية الھن�د بل�د تق�ع ف�ي  :الموقع

.  بل���د م���ن حي���ث الم���ساحة الجغرافي���ةس���ابع أكب���ر

وبح���ر  م���ن الجن���وب، يح���دھا المح���يط الھن���ديو

 م��ن ال��شرق، وخل��يج البنغ��ال م��ن الغ��رب، الع��رب

خ�����ط  )مي�����ل ٤,٧٠٠(كيل�����ومتر  ٧,٥١٧وللھن����د 

تح��دھا ) مي��ل ٤,٧٠٠(كيل��ومتر  ٧,٥١٧. س��احلي

، وجمھوري�ة ال�صين ال�شعبية من الغ�رب  باكستان

 وميانم�ار ب�نجBديش م�ن ال�شمال، وبوت�ان، نيبالو

، س���ريBنكاتق���ع الھن���د ب���القرب م���ن . م���ن ال���شرق

  المح�يط الھن��ديى عل�ندوني��سياأو وج�زر المال�ديف

)www. Wikipedia.com( . ويظھ��ر ال���شكل

  .موقع جمھورية الھند) ٥/١١١(رقم 

يق���������در ع���������دد س���������كانھا بنح���������و  :ل777777777سكانا

 يمثل���ون ٢٠١٠لع���ام   ن���سمة ١.٠٢١.٩١٠.٠٠٠

٪ م�ن س��كان الع�الم والھن��د ھ�ي ث��اني دول�ة ف��ي ١٧

، وھ����ي البل����د الع����الم م����ن حي����ث ع����دد ال����سكان

ش��ھدت .  اSكث��ر ازدحام��ا ف��ي الع��المقراطي��ةالديم

 عام��ا الماض��ية زي��ادة س��ريعة ف��ي ع��دد خم��سونال

 والزي��ادة الھائل��ة ف��ي التق��دم الطب��ي ب��سبب ،ال��سكان

. الث�ورة الخ�ضراءا\نتاجية الزراعية التي ق�دمتھا 

 ٪ م�ن الھن�ود ف�ي المن�اطق ٧٠ م�ن يقيم م�ا يق�رب

  .)٥/١١٢( كما يتضح من الشكل الريفية

  . دوcر مليار٢٩٦٥: الناتج القومى ا9جمالى 

  .دوcر الف ٢.٥٦٣: الناتج القومى للفرد

  . ھنديةيةروب: العملة المحلية

  .الفقر والجهل:  المشكلاتأهم

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 إلى أن ٢٠١٠ أشارت إحصائيات عام :السكان 

  .نسمة ١,٢١٠,١٩٣,٤٢٢ بلغ ھندعدد سكان ال

 م��ن ال��سكان ٪٣١.٧: متوس77ط دخ77ل الف77رد الي77ومى 

  .يوميا  دوcر٢من السكان  ٪ ٧٩.٩دوcر يوميا و

 ) http://en.wikipedia.org(   

فى الغالب يكون نظام التملي�ك ھ�و : ساليب التمكين أ

 عن طري�ق الق�روض ،محدودى الدخلالنظام السائد ل

ً عاما وبفوائد بسيطة، ھ�ذا با\ض�افة ٢٠ الممتدة لمدة
   . كدعم من الدولة٪ ٢٠ الى ١٠لى مبلغ من إ

   موقع جمھورية الھند والدول المحيطة:)٥/١١١( شكل 

    خريطة توزيع الكثافة السكانية بالھند:)٥/١١٢( شكل 

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D9%86%D9%88%D8%A8_%D8%A2%D8%B3%D9%8A%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%A7%D8%A6%D9%85%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%88%D9%84_%D8%AD%D8%B3%D8%A8_%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B3%D8%A7%D8%AD%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%A7%D8%A6%D9%85%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%88%D9%84_%D8%AD%D8%B3%D8%A8_%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B3%D8%A7%D8%AD%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AD%D9%8A%D8%B7_%D8%A7%D9%84%D9%87%D9%86%D8%AF%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AD%D8%B1_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B1%D8%A8
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AD%D8%B1_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B1%D8%A8
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AE%D9%84%D9%8A%D8%AC_%D8%A7%D9%84%D8%A8%D9%86%D8%BA%D8%A7%D9%84
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D9%83%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D9%83%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D9%85%D9%87%D9%88%D8%B1%D9%8A%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B5%D9%8A%D9%86_%D8%A7%D9%84%D8%B4%D8%B9%D8%A8%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D9%8A%D8%A8%D8%A7%D9%84
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%88%D8%AA%D8%A7%D9%86
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%86%D8%AC%D9%84%D8%A7%D8%AF%D9%8A%D8%B4
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%88%D8%B1%D9%85%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%B1%D9%8A%D9%84%D8%A7%D9%86%D9%83%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%B2%D8%B1_%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%8A%D9%81
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%B2%D8%B1_%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%8A%D9%81
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A5%D9%86%D8%AF%D9%88%D9%86%D9%8A%D8%B3%D9%8A%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D9%8A%D9%85%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B7%D9%8A%D8%A9_%D9%84%D9%8A%D8%A8%D8%B1%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D9%8A%D9%85%D9%82%D8%B1%D8%A7%D8%B7%D9%8A%D8%A9_%D9%84%D9%8A%D8%A8%D8%B1%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%87%D9%86%D8%AF
http://ar.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A7%D9%84%D8%AB%D9%88%D8%B1%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%AE%D8%B6%D8%B1%D8%A7%D8%A1_%D9%81%D9%8A_%D8%A7%D9%84%D9%87%D9%86%D8%AF&action=edit&redlink=1
http://en.wikipedia.org/
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   : بالھندمحدودى الدخلة الشعبية أھم دعامة فى سياسة اCسكان لشارك الم - ٢

  

ن��شاء مراك��ز لتعل��يم ف��ن البن��اء إھ��م ال��سياسات أم��ن 

 م���ن م���واد بن���اء محلي���ة مت���وفرة مح���دودى ال���دخلل

يقت����صر دور الحكوم����ة ف����ى  المختلف����ة، وب����المواقع

،  والتوجي���ة والتخط���يط، والتعل���يم البن���ائى،التوعي���ة

لتخ�صيص  ويك�ون اوتوفير البنية التحتي�ة والرقاب�ة،

  المنطق�����ةأبن�����اءبالتع�����اون م�����ع دارة والبن�����اء وا\

)HUDCO, 2005( ش��كالSكم��ا يت��ضح م��ن ا ،

)١١٨-٥/١١٣.(  

ل��ى  إ المنطق��ة م��ن عم��ال غي��ر م��دربينأبن��اءيتح��ول 

بي����ة ين����صف م����دربين وتنتھ����ى بھ����م ال����دورة التدر

 ويزي��د ،دربين بن��ائين م��ًل��ى ك��ونھم عم��اcإالتعليمي��ة 

زوي�د يدية وتية ف�ى العملي�ة الت�شأاcعتماد عل�ى الم�ر

يتم التركي�ز عل�ى . فرصتھا فى حل مشاكل المجتمع

 ،العم���ال المھ���رة م���ن الجن���سين ذوى الح���س الفن���ى

 ٦٥٧ إن��شاءت�م . ا\نھ�اء والت��شطيبات بأعم��الللقي�ام 

 ،ل���ف م���واطنأ ٢٥٤ بالھن���د لتعل���يم ًا تعليمي���اًمرك���ز

Sمليون ٧٩دى العاملة بما يعادل يوكان الوفر فى ا 

 ملي���ون ٢٩٨ الت���شييدية بح���والى واSعم���ال ،دوcر

  . دوcر

   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   استخدام ماكينة تقطيع الطوب:)٥/١١٦(شكل 

  الدورة التدربية للتعليم البنائى  :)٥/١١٣( شكل 

  تعليم الرجال صب الطوب : )٥/١١٥(شكل 

  تعليم النساء صب الطوب  :)٥/١١٤( شكل 

   تعليم فن البناء:)٥/١١٧(شكل 

   تعليم خطوات التسقيف:)٥/١١٨( شكل 
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  سكانية اريع اCمواد البناء المستخدمة فى المش - ٣

   :مواد البناء

متعددة فى المشاريع لقد تم استخدام مواد بناء 

فرھا  وذلك وفقا لتو،ية بالمدن المختلفةسكانا\

، )٥/٤(ا يتضح من الجدول رقم م، كبالموقع

 الطوب المستخدمة الطوب من أنواع أھمومن 

 ومن الرماد ،النفايات الزراعية والصناعية

 اSحمر، والطين اSرز، وقش ،المتطاير

  الجبس والخرسانةإلى با\ضافة

)www.hudcobuildingcentres.com(.  
بعض ) ٥/١١٨،١١٩ (ان رقمالشكB ويظھر 

 ايوضح الشكBن رقمبينما  ،أنواع الطوب

كيفية اcعتماد على الطوب ) ٥/١٢٠،١٢١(

كذلك تظھر  .سواء فى اSساسات، أو فى الحوائط

 اًأنواع) ٥/١٢٤(إلى ) ٥/١٢٢(اSشكال من 

  . المستخدمةلبناءأخرى من مواد ا

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

 

   بالطوب والحجارةاSساسات :)٥/١٢٠( شكل 

  الحوائط الحاملة بالطوب من الموقع : )٥/١٢١( شكل 

   الطوب المستخدم وفقا للمناطق:)٥/٤ ( جدول

  طوب طينى مضغوط : )٥/١١٨(شكل 

  سمنتى مسمط ومفرغأطوب  :)٥/١١٩( شكل 

  سمنت وصاجأأسقف بامبو أو ألواح  :)٥/١٢٢( شكل 

   نوافذ من الخرسانة المسلحة:)٥/١٢٣( شكل 

ل أقعقود للفتحات الممتدة ال :)٥/١٢٤( شكل 
  تكلفة من الكمرات المسلحة

http://www.hudcobuildingcentres.com/
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  نماذج مختلفة Cسكان محدودى الدخل. ٤

   

ھن��اك العدي��د م��ن م��شروعات ا\س��كان لمح��دودى 

الدخل فى جمھورية الھند، حيث يظھ�ر ال�شكل رق�م 

 بالح��ضر،  بينم��ا يظھ��ر ا إس��كانيأًنموذج��) ٥/١٢٥(

م����شروع إس����كان ن����صف ) ٥/١٢٦(ال����شكل رق����م 

 )٥/١٢٧( ك����ذلك يظھ����ر ال����شكل رق����م ،رىح����ض

  .  بالريفيا إسكانًامشروع

م��ن الم��شروعات المخص��صة ك��ذلك ھن��اك العدي��د 

م�شروع ) ٥/١٢٨( حيث يظھر ال�شكل لفئات معينة

إس���كان للع���املين بالم���دابغ، ويوض���ح ال���شكل رق���م 

وأخيرا يظھر . مشروع إسكان للصيادين) ٥/١٢٩(

ن م��ن  لم��سكًا س��كنياًنموذج��) ٥/١٣٠(ال��شكل رق��م 

  .)HUDCO, 2005 (دور واحد

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  نموذج لمسكن من دور واحد :)٥/١٣٠(شكل   

  مشروع إسكان للعاملين بالمدابغ:)٥/١٢٨( شكل 

  سكانى للصيادينمشروع إ :)٥/١٢٩( شكل 

  سكانى بالريفمشروع إ  :)٥/١٢٧(شكل 

  نموذج لمسكن نصف حضرى :)٥/١٢٦(شكل 

  سكانى بالحضرمشروع إ  :)٥/١٢٥(شكل 
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   :لمراكز الخدمية ا - ٥

  

 –الصحة ( اعتمد فى تصميم المراكز الخدمية 

 – نشاط اجتماعى – استخدام تجارى –المدارس 

، على اختيار مواد بناء مستدامة )منية  أخدمات

لتواجد بيئة من حيث وفرة امتماشية مع ال

 ةفى ظل التكلفة المحدودم مع المناخ والتواء

، كما تم مراعاة تحمل تلك المبانى والمتاحة

وقد تم البناء . الخدمية لقوى الزcزل والفيضانات

تخدام ساليب البناء التقليدية باسأباستخدام 

تصنيع الطوب (تكنولوجيا بسيطة بالموقع 

  .)بالموقع من الموقع 

التصميم الداخلي ) ١٣٢- ٥/١٣١(يظھر الشكBن 

لبعض المراكز الخدمية، بينما تظھر اSشكال 

التصميم الخارجي للبعض ) ١٣٦-٥/١٣٣(

  .ا�خر

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  مبنى مدرسة :)٥/١٣٤(شكل 

  وحدة صحية :)٥/١٣٥(شكل 

  منأوحدة  :)٥/١٣٣( شكل 

   اجتماعىٍناد :)٥/١٣٦(شكل 

  عى من الداخل اجتماٍ ناد )٥/١٣١(  شكل 

   مدرسة من الداخل:)٥/١٣٢(شكل 
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   التجربة إيجابيات وسلبيات - ٦

  

  :اCيجابيات

   .ا\سكانالمشاركة الشعبية فى حل مشكلة  -١

 .الموقعفرة باستخدام مواد بناء متو -٢

يدى العاملة بتعليم Sالتوفير فى تكلفة ا -٣

 .سكان للثقافة البنائية التشييديةال

 .نشاء بسيطةاستخدام طرق إ -٤

 .ةيط مع البيئة المحٍالمنتج البنائى متماش -٥

  :السلبيات

  .الوضوح الكبير لظاھرة الفقر بالھند -١

  .)٢م٢٥( صغر مساحة الوحدات  -٢

  .عدم تدرج مساحة الوحدات بالمشروع -٣
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   مملكة تاي+ندتجربة . ٥/٥

  

  

    : التعريف بالدولة. ١

  

جن�وب ش�رقي  ھي بل�د ف�ي  مملكة تاي+ند:الموقع

 م�ن ال�شرق، كمبوديا و وس، تحدھا كل من سياأ

 بح�ر أن�دمانو من الجن�وب، وماليزياخليج تاي*ند 

 ھ�ى مدين�ة وعاصمة تاي*ند . من الغربوميانمار

 وم���ن أھ���م الم���دن ن���اكون، رات���شاسيما ،ب���انكوك

ويظھ��ر . )ar.wikipedia.org/wiki (وس��اوان

  ملكة تاي*ندموقع م)٥/١٣٧(الشكل رقم 

 اً كيلومتر٥١٢,٩٥٦مسـاحتھـا تبلـغ : المساحة 

 ط���ول ًا مربع���ً م���ي*١٩٨,٤٥٥ ي���سـاوي اًمربع���

بينم����ا الع����رض  كيل����ومتر مرب����ع١,٥٠٠ال����ب*د 

   .كيلومتر مربع٨٠٠

المن���اخ ف���ي تاي*ن���د اس���توائي وتمي���زه  :المن666اخ

ي��سود ج�و م��اطر، ح��ار وغ��ائم . الري�اح الموس��مية

 شرقية ف�ي الفت�رة م�ن عندما تھب الرياح الجنوب

 ث��م تھ�ب ري��اح ،منت�صف م��ايو إل�ى ش��ھر س�بتمبر

شمالية شرقية حامل�ة معھ�ا ج�وا رطب�ا ف�ي الفت�رة 

  . من نوفمبر إلى منتصف مارس

إيج���ار أو : مح666دودى ال666دخلأس666اليب التمك666ين ل

تمليك على أق�ساط ش�ھرية والتركي�ز عل�ى مح�ور 

  .التمليك 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 ٦٦,٧٢٠,١٥٣ا بل���غ ع���دد س���كانھا حالي���� :ال666سكان

يعي����شون ف����ي ب����انكوك  ٪١٠ م����نھمملي����ون ن����سمة و

  .٢٠١١ لعام العاصمة

دو ر ملي��ار  ٥٣٩.٨٧١  : اAجم66الى الن66اتج الق66ومي

   .سنويا

  دو ر سنويا ا ف  ٨,٠٦٠ =الناتج القومي للفرد 

 بم�ا يع�ادل  دو ر٢٩١ :الحد اAدنى للدخل الشھرى 

  . جنية مصرى ١٧٣٤

  ) http://en.wikipedia.org(   

 دوAر ١ = ًباھت66666ا ٣٥ (باھ66666ت :الوح66666دة النقدي66666ة

  ).مريكىأ

 :مح666دودى ال666دخلالجھ666ات الم666سئولة ع666ن إس666كان 

الحكوم�����ة متمثل�����ة ف�����ي الھيئ�����ة الوطني�����ة لeس�����كان 

  .با شتراك مع البنك الدولي 

مملكة تاي*ند بالنسبة لقارة   موقع :)٥/١٣٧(شكل 
  .أسيا وأفريقيا 

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D9%86%D9%88%D8%A8_%D8%B4%D8%B1%D9%82%D9%8A_%D8%A2%D8%B3%D9%8A%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D9%86%D9%88%D8%A8_%D8%B4%D8%B1%D9%82%D9%8A_%D8%A2%D8%B3%D9%8A%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%84%D8%A7%D9%88%D8%B3
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%83%D9%85%D8%A8%D9%88%D8%AF%D9%8A%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%B2%D9%8A%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%A8%D8%AD%D8%B1_%D8%A3%D9%86%D8%AF%D9%85%D8%A7%D9%86&action=edit&redlink=1
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%8A%D8%A7%D9%86%D9%85%D8%A7%D8%B1
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%8A%D8%A7%D9%86%D9%85%D8%A7%D8%B1
http://en.wikipedia.org/
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     في تاي+ندمحدودى الدخلسياسة اNسكان ل . ٢

  

  :محدودى الدخلاسة إسكان سي

حد أھ�م محرك�ات أتشجيع قطاع اjسكان بوصفه  -

 .ةالنمو الرئيسي

ث يق�وى ال�شعور باnم�ان تدعيم نظام التملي�ك حي� -

 .وا نتماء للمستخدمين

 دو ر ٢٠٠٠إعط���اء دع���م مباش���ر ي���صل إل���ى  -

 ل�دعم عملي�ة الح�صول عل�ى ،مريكى لك�ل أس�رةأ

 .مسكن 

م�سة س�نوات إنشاء برنامج الملي�ون م�سكن ف�ي خ -

٢٠٠٥ – ٢٠٠٣.  

إس��ناد برن��امج اjس��كان ووض��ع الخط��ط وتحدي��د  -

مواق��ع الم��شاريع إل��ى وزارة ال��شئون ا جتماعي��ة 

ووزارة المالية والھيئة الوطنية لeسكان بم�ساندة 

 .البنك الدولي 

ل��ف وح��دة س��كنية ض��من أ ٦٠٠.٠٠٠إس��ناد ع��دد  -

برن����امج الملي����ون وح����دة إل����ى الھيئ����ة الوطني����ة 

 THE BAANمسمى م�شروع  تحت لeسكان

EUA AR-THON PROJECTمح�دودى  ل

 .  الدخل

  :الفئات المستھدفة

يركز برنامج اjسكان على اnسر في المناطق 

 لىالحضرية التي   يزيد دخلھا ع

 ًا دو ر٤٣٧ اى بما يساوى ؛شھر/تھبا١٧٥٠٠

  .٢٠٠٥ا وذلك بمعد ت عام ً شھريًيامريكأ

 متمث* فى اطاnنمأحد ) ٥/١٣٨(ويوضح الشكل 

 أدوار للمناطق الحضرية، ٥عمارات سكنية من 

 آخر اًنمط) ٥/١٣٩(يوضح الشكل رقم كذلك 

 ذات ارتفاعات منخفضة ومنفصلة، ٍمتمث* فى مبان

مبانى ذات ) ٥/١٤٠(بينما يوضح الشكل رقم 

  .ارتفاعات منخفضة ونصف متصلة فى الضواحى

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

ط متمث* في حد اnنمايوضح أ: )٥/١٣٨(شكل 
  دوار للمناطق الحضرية أ٥عمارات سكنية  من 

 يوضح أحد اnنماط متمث* في :)٥/١٣٩(شكل 
) دورين (  ذات ارتفاعات منخفضة ٍمبان

  حضرية ال هومنفصلة  في المناطق شب

 في حد اnنماط متمث*أ يوضح :)٥/١٤٠(شكل 
نصف ) دورين (  ذات ارتفاعات منخفضة ٍمبان

  متصلة  في الضواحي 
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  :حيازة اPرض

لھيئة الوطنية  أراضى المشاريع المملوكة ل

ملوكة  مٍ ملكيات خاصة وأراضلeسكان وأراضى

مساحات خالية للتنمية ، والتأكيد على ترك للدولة

  .المستقبلية

أق���ساط ش���ھرية بھ���دف ت���شجيع  :سياس666ة التمك666ين

محور تمليك الوحدات عن طريق أق�ساط ش�ھرية   

دخل ال����شھري ل�س����رة  م����ن ال���٪ ١٥ ل����ىتزي���د ع

خ��*ل عملي��ة البن��اء وس��عر الفائ��دة مح��دودة ال��دخل 

 ال�سداد  سنويا على مدى فترة٪٧ – ٥يقدر بحوالى 

  . )٢٠٠٥ – ٢٠٠٤(  عاما ٣٠

يقدم بنك اjسكان  :المساھمات الحكومية

Housing Bank مليون ٣٠٠ بمقدار اً قرض 

مريكى أ مليون دو ر ٧.٥ى بما يوازى أ ؛باھت

تقوم  و،للھيئة الوطنية لeسكان لكل مشروع سكنى

قرض بأقساط ربع  بتحمل مخاطر الالحكومة

  .سنوية

 مشاريع إسكان نظم اNنشاء المستخدم في

  :محدودى الدخل

بعض نماذج مشاريع ) ٥/١٤١(يوضح الشكل رقم 

  .سكنية خ*ل مراحل التشييد والتشطيب

ي��تم تجھي��ز الح��وائط : المب66اني س66ابقة التجھي66ز  -

المصنعة من الحديد أو اnخ�شاب وأل�واح الج�بس 

 ف���ي حال���ة الج���دران الداخلي���ة خفيف���ة الم���ستخدمة

  .الوزن ، وتتم ھذه العملية في المصانع 

لومني���وم أو الف���و ذ م���ن اn:   ال666شدات المعدني666ة -

 وي��تم تثبيتھ��ا ف��ي الموق��ع وص��ب الخرس��انة عليھ��ا

  .وتستخدم للمباني الخدمية

  .الكمرة والعمود: النظام الھيكلي  -

 .نظام الحوائط الحاملة -

ي*ندية أن اعت الحكومة التتوق :تكاليف البناء

  ٦٥٠٠يتكلف متر البناء في ھذه المشاريع حوالي 

تقديرات عام المربع وفقا لباھت للمتر  ٧٠٠٠إلى 

٢٠٠٦.   

 توضح بعض الصور nحد :)٥/١٤١(شكل 
  .تشييد والتشطيب المشاريع السكنية خ*ل مراحل ال
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   :محدودى الدخل في مشاريع إسكان الھندسة القيمية استخدام .٣

  

 ف6ي اAش6تراطات الھندسة القيمي6ةاستخدام مفھوم 

  :محدودى الدخلاريع إسكان لمشالعامة 

س���رعة تنفي���ذ الم���شاريع لتي���سير ح���ل م���شكلة  -

  .اjسكان لطبقة محدودي الدخل

اس����تخدام التكنولوجي����ا الحديث����ة ف����ي تنم����يط  -

  .وتسھيل عملية التشييد والبناء

 الحل�ول والب�دائل للعملي��ة العدي�د م�ناس�تحداث  -

 وتحقي��ق معادل��ة أعل��ى ج��ودة بأق��ل ،اjس��كانية

  .ار حياة المنتج السكنىتكلفة وذلك على مد

 .مراقبة الجودة للمنتج السكنى -

اضلة أو دمج طرق اjنشاء للوص�ول إل�ى المف -

 ف����ي مرحل����ة الت����شييد كف����اءةأكث����ر الط����رق 

عملي����ة بن����اء ال����نظم ( والت����شغيل وال����صيانة 

) ٥/١٤٢(وتوضح اnشكال م�ن  ،)الصناعية 

بع���ض مراح���ل الت���شييد وفق���ا ) ٥/١٤٤(إل���ى 

 .ةالھندسة القيميلمفھوم 

ى م���دار دورة  عل���ةالطاق���ة الم���ستخدمترش���يد  -

 ،ف�ي الم�شاريع اjس�كانيةحياة المن�تج ال�سكنى 

 وتوحي����د وتنم����يط ،بح����سن توجي����ه المب����اني

 .الوص*ت 

 بھ�دف ،إدارة المرافق وأعمال البنية العمرانية -

الوص��ول إل���ى عملي���ة الترش��يد الق���صوى ف���ي 

تقليل تكلفة إمداد المرافق م�ع ، واستخدام الماء

رانية متوازن�ة م�ع البيئ�ة  إلى بيئة عمالوصول

  .المحيطة

  

  

  

ملية تصنيع البناء في نطاق  ع:)٥/١٤٤( شكل 
  واسع

يوضح صب بعض الحوائط  :)٥/١٤٢(شكل 
  بالمصنع

   يوضح تركيب الحوائط الجاھزة:)٥/١٤٣(شكل 
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  Rom-Klao Housing Projectروم ك+و                                 : اسم المشروع 

   محدودى الدخلمشروع إسكاني ل :نوع المشروع 

                           بانكوكمدينة  :الموقع

 

    : التعريف بالمشروع . ١
  

 ك�م ٥.٥ يقع المشروع على بعد  :موقع المشروع

رض الم�شروع ب��ين أم�ن العاص�مة ب��انكوك ، وتق�ع 

  Rom-Klao street طريقين رئيسيين ھما طريق

Ramkhamhaeng road  كم����ا يت����ضح م����ن ،

 ويعتبر ھذا المشروع ض�من ).٥/١٤٥(الشكل رقم 

ي*ندية نحو توفير مليون م�سكن اسياسة الحكومة الت

ب�دعم م�ادي .  )٢٠٠٨ – ٢٠٠٣( مح�دودى ال�دخلل

مريك��ى ل�س��رة أ دو ر ٢٠٠٠مباش��ر ي��صل إل��ى 

 وق��د ت��م إس��ناد ،الواح��دة بالتع��اون م��ع البن��ك ال��دولي

 وح��دة س��كنية ع��ن طري��ق  أل��ف٦٠٠عملي��ة  إن��شاء 

 National Housingالھيئ��ة الوطني��ة لeس��كان 

Authority (NHA)  ، ف����ي ص����ورة م����شاريع

ة إس��كانية متك��ررة ف��ي مواق��ع مختلف��ة م��ن العاص��م

ح��د ھ��ذه الم��شاريع أالم��شروع يمث��ل ھ��ذا  و،ب��انكوك

ويوض��ح . ًا م��شروع٩٨والت��ي وص��ل ع��ددھا إل��ى 

 م��ن أنم��اط الم��شروع، اًنمط��) ٥/١٤٦(ال��شكل رق��م 

مدخل المشروع ) ٥/١٤٧(بينما يوضح الشكل رقم 

  .السكنى

  : أھداف المشروع

  .للسكانتحسين الظروف المعيشية  -

تشجيع اnنشطة ا قتصادية في المن�اطق ال�سكنية  -

الم�ستھدفة الجديدة بھدف تح�سين ال�دخول للفئ�ات 

 .محدودى الدخلمن 

  .محدودى الدخلتوفير السكن ل -

 .دعم وتنمية المجتمع -

 .دعم اnعمال التجارية الصغيرة للسكان  -

تنفي��ذ ب��رامج تدريبي��ة لل��سكان ع��ن طري��ق الھيئ��ة  -

  .لرعاية الوطنية للصحة والسكان وا

  

  

ع السكنى بالنسبة  موقع  المشرو:)٥/١٤٥(شكل 
  بانكوكلمدينة 

 يوضح مدخل المشروع السكنى :)٥/١٤٧(شكل 
   .روم ك*و

 من أنماط مشروع اً يوضح نمط)٥/١٤٦(شكل 
  روم ك*و
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    : الخدمات والمرافق العامة - ٢

  

  :الخدمات والمرافق بكل مشروع

 س���وق – مكتب���ة -مرك���ز رعاي���ة ال���نشء وال���شباب 

 مرك��ز للت��دريب – مرك��ز طب��ي – حديق��ة –تج��ارى 

وتوض�����ح . )google.com.eg (عل����ى الوظ����ائف

بع��ض ھ��ذه ) ٥/١٥٠(إل��ى ) ٥/١٤٨(اnش��كال م��ن 

  .الخدمات

  :مة للمشروع السكنى والمرافق العاالخدمات

 . ةازيتوفير مياه الشرب من ا�بار ا رتو -

إن���شاء نظ���ام لت���صريف المي���اه المعالج���ة م���ن  -

الصرف إلى محطة المعالجة المركزية وإعادة 

 .هتشغيل الميا

وض���ع نظ���ام للوقاي���ة م���ن الفي���ضانات ومي���اه  -

 .اnمطار

 مكت�ب شرافإ تحديث نظم جمع القمامة تحت  -

  .الحي

ك�ل إلى  وسھولة الوصول دراسة شبكة الطرق -

  .بالحيالمناطق 

ت��وفير الكھرب��اء م��ع ترش��يد اس��تخدامھا تح��ت  -

 .ة المختصة الھيئشرافإ

 ،اnطف�التوفير الخدمات ا جتماعي�ة كري�اض  -

 وت���وفير ، ثانوي���ةوأخ���رى ،ومدرس���ة ابتدائي���ة

 وقاع��ة احتف��ا ت م��ع حديق��ة ،مرك��ز لل��صحة

 .ترفيھية ملحقة بالم*عب الرياضية 

 .ز تدريب وتأھيل للسكان توفير مراك -

 بتوفير سوق تج�ارى ،توفير الخدمات التجارية -

 . وبعض اnكشاك المتناثرة،متكامل

ومواق�ف ل�سيارات  ص�*ت ا توفير خدم�ة المو -

 .النقل العام بالشوارع الرئيسية للحى 

ت��وفير خدم��ة ا ت��صا ت ال��سلكية وال*س��لكية  -

  .عن طريق الجھات المعنية 

  

مسطحات  يوضح أماكن ال:)٥/١٤٩(شكل 
  الخضراء و رياض اnطفال

 يوضح مركز الخدمات :)٥/١٤٨(شكل 
  ية والتجارية بالمجاورة السكنيةا جتماع

 رعاية مركز يوضح :)٥/١٥٠(شكل 
  اnطفال والنشء
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    مشروع    ال في  أنماط اNسكان- ٣

  

 ة متوسطة ا رتفاع ذات الخمسمبان : اPول النمط

وتتراوح مساحة الوحدة السكنية في ھذا  طوابق

  :النمط 

   .٢ م٢٤ معيشي غغرفة واحد مع فرا -

  .٢م٣٣شقة بغرفة نوم واحده  -

  . مليون باھت ١١تكلفة إنشاء المبنى  -

مط  لھ�ذا ال�ناً عاماً منظور)٥/١٥١(ويظھر الشكل رقم 

) ٥/١٥٢،١٥٣ ( ا، بينما يظھر الشك*ن رقمالسكنى

 .لوحدة السكنية ا  للمبنى السكنى وًا  افقياًمسقط

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   منفصلة منخفضة ا رتفاع  مبان:النمط الثاني 

  .نادور

 والفراغ ٢ م٨٠مساحة الوحدة الكلية   -

   .٢ م٥١المعيشي 

 اًمنظور) ٥/١٥٤،١٥٥ (اويظھر الشك*ن رقم

 لھذا النمط السكنى، بينما يظھر الشكل رقم اًعام

  .  للوحدة السكنيةًيافقأ  اًمسقط) ٥/١٥٦(

  ح المسقط ا فقى للوحدة السكنية يوض:)٥/١٥٦(شكل    يوضح المسقط ا فقى للوحدة السكنية:)٥/١٥٣( شكل 

    للنمط السكنىاً عاماً يوضح  منظور:)٥/١٥٤(شكل 

   يوضح ا تصال بين الوحدات:)٥/١٥٥(شكل 

   للنمط السكنىاً عاماً يوضح  منظور:)٥/١٥١(شكل 

   مسقط  أفقى  للمبنى السكنى:)٥/١٥٢(شكل 
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  بارتفاع   منفصلةمبان شبه :النمط الثالث 

  .دورين

 والفراغ ٢ م٨٤مساحة الوحدة الكلية  -

  .٢ م٥٣المعيشي 

 لھ���ذا ال���نمط واجھ���ة )٥/١٥٧(ويوض���ح ال���شكل رق���م 

) ٥/١٥٨،١٥٩ ( ا، بينما يظھر الشك*ن رقمالسكنى

  . اnرضى واnولينللدور  ًا  افقياًمسقط

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 المباني المتراصة الملتصقة بارتفاع :النمط الرابع 

  .دورين

 ، والفراغ ٢ م٦٤مساحة الوحدة الكلية  -

   .٢ م٥٠المعيشي 

 لھ���ذا ال���نمط ة واجھ���)٥/١٦٠(ويوض���ح ال���شكل رق���م 

 )٥/١٦١،١٦٢ ( ا، بينما يظھر الشك*ن رقمالسكنى

  . اnرضى واnولينللدور ًا افقياًمسقط

 

  

  رضى يوضح المسقط اnفقى للدور اn:)٥/١٥٨(شكل 

   يوضح المسقط ا فقى للدور اnول :)٥/١٥٩(شكل 

   متصلة من دورين واجھة لمبان :)٥/١٦٠(شكل    يوضح واجھة للنمط  شبه المنفصل :)٥/١٥٧(شكل 

  رضى n يوضح المسقط اnفقى للدور ا:)٥/١٦١(شكل 

   يوضح المسقط ا فقى للدور  ا ول :)٥/١٦٢(شكل 
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   :THE BAAN EUA AR-THONنظم اNنشاء المستخدمة في مشروعات   . ٤

  

 condominium إن������شاء نم������وذج مراح������ل -

  . طوابق ٥المتكون من 

ن ي��تم بن��اء ھ��ذا النم��وذج م��ن ح��وائط حامل��ة م�� -

الخرسانة سابقة الصب في المصنع كما يتضح 

  ).٥/١٦٣(ل رقم من الشك

ب*طات اnسقف من الخرسانة الم�سلحة س�ابقة  -

 .الصب في المصنع 

ي���ساعد ھ���ذا النم���وذج عل���ى تنم���يط وت���صنيع  -

واnس���قف ائط وح���الاnج���زاء الت���شييدية  م���ن 

 اjن�شائية الم�صنع ب�الطرق ف�ي سابقة التجھي�ز

 عل��ى م��دار ودة وض��مان م��ستوى الج��،الحديث��ة

 التقليل ف�ي العمر ا فتراضي للمنتج البنائى مع

نقط��ة اjنت��اج الح��دي إل��ى لوص��ول  وا،التكلف��ة

 Breakeven pointعند زيادة عملية اjنتاج 

) ٥/١٦٤،١٦٥(ا  ويوض����ح ال�����شك*ن رقم�����.

 .النموذج قبل وبعد التشطيب

 .طريقة إنشاء المباني الخدمية في المشروع  -

مرك�ز يتم إنشاء المباني الخدمية والتي تشمل ال -

تماعي ب�الطرق التقليدي�ة التجاري والمبنى ا ج

، من كمرة وعمود باستخدام شدات من الخ�شب

nس��قف ، لومني��ومأو اnوي��تم ص��ب الح��وائط وا

 ا ھ������ذا ويوض������ح ال������شك*ن رقم������.ب������الموقع

 .طرق إنشاء مراكز الخدمات) ٥/١٦٦،١٦٧(

  

  

  

  

  

  

  

  

خرسانية ظام الحوائط ال ن:)٥/١٦٣(شكل 
  الحاملة

 نموذج الـ :)٥/١٦٤(شكل 
condominiumقبل عملية التشطيب   

 condominium  نموذج:)٥/١٦٥(شكل 
  بعد التشطيب

 يوضح طريقة إنشاء مركز :)٥/١٦٧(شكل 
   باستخدام الشدات والصب بالموقعالخدمات

 يوضح طريقة إنشاء :)٥/١٦٦( شكل 
مركز الخدمات باستخدام الشدات والصب 

  .بالموقع 
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 تشييد المباني المنفصلة منخفضة مراحل  -

  .اAرتفاع

ة وكم�رات س�ابقة  أعم�د)٥/١٦٨(ويوضح ال�شكل رق�م 

أس��قف ) ٥/١٦٩(، بينم��ا يوض��ح ال��شكل رق��م ال��صب

 اك��ذلك يظھ��ر ال��شك*ن رقم��. وأعم��دة س��ابقة ال��صب

 ةنم�������وذج أثن�������اء وبع�������د عملي�������) ٥/١٧٠،١٧١(

  .التشطيب

 مراحل تشييد المباني المتراصة الملتصقة -٤

 .بارتفاع دورين

 م���ن ًا ھيكلي���انظام��� )٥/١٧٢(ويوض���ح ال���شكل رق���م 

) ٥/١٧٣(ا يوض�ح ال�شكل رق�م ، بينم�وأعم�دةكمرات 

كذلك يظھر الشكل . الس*لم سابقة التجھيز بالمصنع

 الوص��*ت ب��ين الح��وائط واnعم��دة، ) ٥/١٧٤(رق��م 

 بع��د اًنموذج��) ٥/١٧٥(ًوأخي��را يظھ��ر ال��شكل رق��م 

  . التشطيبةعملي

  

  

  

  

  

    

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  

  

   أعمدة وكمرات سابقة الصب:)٥/١٦٨(شكل 

  أسقف وأعمدة سابقة الصب: )٥/١٦٩(شكل 

  ناء عملية التشطيب النموذج أث:)٥/١٧٠(شكل 

  د التشطيب النھائي النموذج بع:)٥/١٧١( شكل 

   نظام ھيكلي من كمرات وأعمدة:)٥/١٧٢(شكل 

   الس*لم سابقة التجھيز بالمصنع:)٥/١٧٣( شكل 

   الوص*ت بين الحوائط واnعمدة:)٥/١٧٤(شكل 

   النھائي  النموذج بعد التشطيب:)٥/١٧٥( شكل 
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  يةا.تحاد لمانياأتجربة . ٥/٦

  

  

    : التعريف بالدولة - ١

  

 يحدھا من أوروباتقع ألمانيا في وسط  :الموقع

، لطيقالبوبحر  ركاالدنم، بحر الشمال: الشمال

: ، ومن الشرقسويسرا و،النمسا: ومن الجنوب

 ،فرنسا: ، ومن الغربتشيكيا ،ابولند

عضو في  وھى ،وھولندا ،بلجيكا، لوكسمبورغ

مقر السلطة في العاصمة و.  ا4وروبيا3تحاد

ًيتخذ شك> النظام السياسي اتحادي، و. برلين

 تنقسم ألمانيا إلى ستة عشر . ًاًمانيا ديموقراطيبرل

 ًإقليما اتحاديا يتمتع كل منھا بسيادته الخاصة

)ar.wikipedia.org/wiki(.  ويظھر الشكل

موقع ألمانيا بالنسبة لقارة ) ١٧٦/ ٥(رقم 

  .أوروبا

  ٢م ك٣٥٧٠٢١QQ: تبلQQغ مQQساحة ألمانيQQا: الم66ساحة

نQسمة وھQي  ٨١,٧٥٧,٦٠٠٠ويبلغ عQدد سQكانھا 

ثQQQر كثافQQQة بالQQQسكان فQQQي دول تعتبQQQر الدولQQQة ا4ك

 .ا4وروبي ا3تحاد

تتمتQQع معظQQم أنحQQاء ألمانيQQا بمنQQاخ معتQQدل : المن66اخ

حيQQQث تQQQسود ريQQQاح غربيQQQة رطبQQQة، يتلطQQQف ھQQQذا 

المحيط ا4طلسي الQذي ھوائية من المناخ بتيارات 

وتكQQون . gulf streamـالQQھQQو ا3متQQداد الQQشمالي 

نQQاطق التQQي تحQQد تQQؤثر علQQى المفھQQذه ا4كثQQر دفئQQا 

 JutlandبحQQQر الQQQشمال بمQQQا فيھQQQا شQQQبه جزيQQQرة 

QQة المحايQQـ دوالمنطقQQر الQQة لنھRhine  صبQQذي يQQال

فQQي بحQQر الQQشمال، وتتQQساقط ا4مطQQار علQQى مQQدار 

 المعتQQQدل الQQQسنة وتكQQQون غزيQQQرة خQQQ>ل الQQQصيف

 لأمQQا فQQص. ) درجQQة مئويQQة٣٠العظمQQى (الحQQرارة 

   .ارد  فبشتاءال

  

  

  

  

  

  

  

منQQاخ قاريQQا أكثQQر، إذ إن مQQن جھQQة الQQشرق يكQQون الو

 فQQي حQQين فQQصل شQQديد البQQرودة،فQQصل الQQشتاء يكQQون 

الصيف يكون دافئQا، ويمكQن أن تQسجل فتQرات جفQاف 

 ھQQQي والوسQQQطين منQQQاطق ألمانيQQQا الجنوبيQQQة إ. طويلQQQة

منQQاطق متقلبQQة حيQQث تتغيQQر مQQن محيطيQQة معتدلQQة إلQQى 

 ـن تتخطQى الQأومجددا يمكن لدرجات الحQرارة . قارية

  . مئويةدرجة ٣٠

  .٢٠١١نسمة لعام  ٨١,٧٥٧,٦٠٠٠: السكان 

 سنويا لعام  تريلون دو3ر٢.٨٠٦ :الناتج القومي 

٢٠١٠. )http://en.wikipedia.org(   

  الف دو3ر ٣٧,٤٢٨.٥٢٠ :الناتج القومي للفرد

  .٢٠١١سنويا لعام 

  .اليورو :الوحدة النقدية

 يورو بما يعادل ١٢٥٠: الشھري  خلالحد ا<دنى للد

   جنية مصرى١٠.٣٧٥

: محدودى الدخلالجھات المسئولة عن إسكان 

   القطاع الخاص–الحكومة 

  ارة أوروبا بالنسبة لق موقع ال :)٥/١٧٦(شكل 

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A3%D9%88%D8%B1%D9%88%D8%A8%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AD%D8%B1_%D8%A7%D9%84%D8%B4%D9%85%D8%A7%D9%84
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%AF%D9%86%D9%85%D8%B1%D9%83
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AD%D8%B1_%D8%A7%D9%84%D8%A8%D9%84%D8%B7%D9%8A%D9%82
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%86%D9%85%D8%B3%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%88%D9%8A%D8%B3%D8%B1%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%88%D9%84%D9%86%D8%AF%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%88%D9%84%D9%86%D8%AF%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D8%B4%D9%8A%D9%83%D9%8A%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%B1%D9%86%D8%B3%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%84%D9%88%D9%83%D8%B3%D9%85%D8%A8%D9%88%D8%B1%D8%BA
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%84%D9%88%D9%83%D8%B3%D9%85%D8%A8%D9%88%D8%B1%D8%BA
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%84%D8%AC%D9%8A%D9%83%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%87%D9%88%D9%84%D9%86%D8%AF%D8%A7
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%AA%D8%AD%D8%A7%D8%AF_%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%88%D8%B1%D9%88%D8%A8%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%AA%D8%AD%D8%A7%D8%AF_%D8%A7%D9%84%D8%A3%D9%88%D8%B1%D9%88%D8%A8%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%B1%D9%84%D9%8A%D9%86
http://en.wikipedia.org/
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    :سياسة اLسكان بألمانيا  -٢

   :لمانيا  بأأساليب التمكين

   . من العقود تكون بنظام اtيجار٪ ٩٠ -

- tيجارية للوحدة السكنية يتم تحديد القيمة ا

 إلى ٣من   ساحتھا وبتقدير حواليوفقا لم

ھذا  ، وفقا للمنطقة لكل متر مربع يورو٥

 من  يورو لكل متر٢ويتم إضافة مبلغ 

 وجود  في حالةمسطح الوحدة السكنية

 .)Antony, 2004 (خدمات إضافية

    : والوضع ا.سكانى الراھنسياسة اLسكان

 مسكن للرصيد السكنى ١٠٠.٠٠٠إضافة  -

وذلك )  مليون١.٧٥(الحالي في برلين  

  .داخل نطاق المناطق الخالية

 .١٩٤٨نة المباني المشيدة قبل عام صيا -

يا أو ئلف مسكن جزأ ٢٤٠تم تجديد عدد  -

ل كليا خ>ل العشر سنوات ا4خيرة بمعد

 . من الرصيد السكنى للمدينة٪ ٧٠

إخفاق للخطة السكانية وحدوث انخفاض  -

في تعداد السكان مع وجود ضمور في 

 ووصول معدل البطالة ،قتصاديالنمو ا3

وكذلك ا3خت>ل في الھرم  ٪ ١٨إلى 

ادة غير متوقعة في عدد كبار زي( ىالسكان

العوامل مجتمعة أدت إلى  كل ھذه ،)السن

 من السكان ٍلف مسكن خال أ٩٠وجود 

ألف مسكن مھجور  ٥٠ ى إلباtضافة

 .لفترات طويلة

تنتشر المساكن الخالية في كل أنحاء مدينة  -

 ولكل أنواع المباني وبكل أساليب ،ينبرل

  .التمكين سواء اtيجار أو التمليك

 من السكان مما أدى ٍوجد أحياء معظمھا خالت -

إلى تدھور البنية ا4ساسية بسبب الھجرة أو 

بسبب الصغر المتناھي للمنازل ومثال لذلك 

 . Marzahn  ،Hellersdorfمنطقة 

  : ارتفاع نسبة المساكن الخاليةمشكلة

ى وجود مساكن خالية تتراوح نسبتھا من أد -

تباع  في بعض ا4ماكن إلى ا٪ ٥٠ ى إل٪١٥

 : التاليةخطواتالدولة لبعض ال

ن بعض المساكن والمشاريع التخلص م .١

  كانت تنقصھا بعض الخدمات التي(السكنية 

ا4ساسية مثل التدفئة وعدم وجود دورة مياه 

وحدة والصغر المتناھي لمساحة خاصة لكل 

 عدم مراعاةمع عن طريق الھدم ) دات الوح

المساس بالبنية التحتية للمدن وعدم المساس 

 .بط ا3جتماعية والعمرانية للسكانبالروا

مستخدمة الغير  المباني تصنيف إعادة .٢

صلح منھا لتغيير النشاط التي واختيار ما ي

مكانية إعادة استخدام إت 4جله مع ئأنش

ومتقدمة بعض ھذه المباني في أنشطة حديثة 

 بذلك ًدم السكان الباقين والجدد مكونةتخ

نقاط جذب في تلك المشاريع السكنية 

Attractive Sites for Peopleوذلك  

 .لفئات الدخل المحدودة والمتوسطة

ماكن يجاد استخدامات عمرانية حديثة ل�إ  .٣

المفتوحة مع تطويرھا وتحويل بعضھا إلى 

ساحات خضراء ومعارض مفتوحة          

 الشباب الفنية وذلك 4عمال) سيمبوزيوم ( 

لتشجيع فكرة التشارك الفني والفكري 

  . تجميل الساحات فيللشباب 
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  :في مشاريع إسكان محدودي ومتوسطي الدخولالنماذج السكنية المستخدمة  بعض  -٣

   

تنوعت واختلفت النماذج السكنية ووصل عددھا  

حات ما  وتراوحت المسااً نموذج٣٠إلى أكثر من 

 في محاولة من الحكومة لتلبية ٢ م٩٠ و ٢ م٣٠بين 

 للسكان من ذوى الطلبات وا3حتياجات المختلفة

 فوق متوسط – متوسط –محدود (الدخول المختلفة 

، كما تميزت النماذج بوجود من دورة إلى )الدخل

دورتي مياه لكل وحدة سكنية وفقا لعدد الحجرات 

زي لكل بلوك مع إدخال نظم تدفئة وتسخين مرك

من  حيث تظھر ا4شكال ،)Ursula, 2005 (سكنى

 )٥/١٨١ ( إلى الشكل رقم)٥/١٧٧(رقم الشكل 

 كما تظھر .النماذج المختلفة للوحدات السكنية

 إلى الشكل رقم) ٥/١٨٢(من الشكل رقم ا4شكال 

 أمثلة على تطوير المناطق السكنية) ٥/١٨٩(

)www.restate.geog.uu.nl(.  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

 

   مكونة من حجرة وصالة شقة) ٥/١٧٨( شكل 

  . شقة سكنية نظام استديو :)٥/١٧٧(شكل 

  . شقة مكونة من غرفتين وصالة )٥/١٧٩(شكل 

   غرف وصالة٤ شقة سكنية )٥/١٨١( شكل   . غرف وصالة ٣ شقة سكنية  )٥/١٨٠( شكل 

http://www.restate.geog.uu.nl/


 مدخل تحليلي انتقادي بھدف تحديد متغيرات مصفوفة التقييم: التجارب السابقة -لخامس الباب ا
 

 - ٢٣٦ -

  :تطوير وتنمية المناطق السكنية -٤

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   المناطق المفتوحة ومعارض للشباب:)٥/١٨٦( شكل    التطويرعملية ِ مشروع سكنى قبل:)٥/١٨٢( شكل 

  المشروع السابق بعد عملية التطوير :)٥/١٨٣( شكل 

  البلوك السكنى قبل التطوير: )٥/١٨٤(شكل   راغ السابق أثناء عملية التطوير الف:)٥/١٨٨(شكل 

  التطويرفصيلة للفراغ السابق بعد ت :)٥/١٨٩( شكل   البلوك السكنى بعد التطوير: )٥/١٨٥(شكل 

   الفراغات العمرانية قبل التطويراحد :)٥/١٨٧(شكل 
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  :إسكان محدودي الدخل وزيادة قيمته تطوير -٥
 

المانيQQا المتحQQدة  أھQQم الQQسياسات اtسQQكانية فQQي تتمثQQل

 وتنميتھQQا وذلQQك بتقليQQل ،ق الQQسكنيةفQQي تطQQوير المنQQا

الكثافات السكانية العالية وا3ھتمام بتوضيح شبكات 

بQQالتوازي الطQرق مQع تQQوفير المQسطحات الخQضراء 

 ،مQQQQع عمليQQQQة تنميQQQQة المجتمQQQQع فكريQQQQا وعمرانيQQQQا

وبQQQQا4خص الQQQQسكان الQQQQروس الجQQQQدد عQQQQن طريQQQQق 

QQQشاركة الQQQمQQQات التنميQQQي عمليQQQويرسكان فQQQة والتط. 

إلQQQى ) ٥/١٩٠(رقQQQم مQQQن الQQQشكل وتظھQQQر ا4شQQQكال 

  . ھذا التطويرنماذج) ٥/١٩٦(الشكل رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  . ھدم بعض المباني وتوسيع الطرق :)٥/١٩٣( شكل 

   ھدم المبنى المنطقة السابقة بعد:)٥/١٩٤( شكل 

   توسيع الطرق منظور عام بعد:)٥/١٩٥(شكل 

 الطريق والساحة الخضراء بعد :)٥/١٩٦( شكل 
  ھدم المباني أو تغيير استخدام بعضھا :)٥/١٩٢(شكل   عملية التطوير

  . ھدم بعض المباني وتطوير المناطق:)٥/١٩١( شكل 

   خلق شخصية للطرق في المجاورات:)٥/١٩٠(شكل 
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  : زيادة قيمة المشاريع –مضاعفة العمر ا.فتراضي  – المادة  إعادة استخدام-  طرق اLنشاء-٦

لمانيا الغربية ية وأ اتحاد ألمانيا الشرق كل منقبل

لمانيا الشرقية  أفي كان ا3تجاه السائد ١٩٩٠عام 

 وتحويل عملية اtسكانتوحيد وتنميط نماذج 

كبر بھدف إنشاء أقومية  صناعة إلىالتشييد والبناء 

عدد ممكن من الوحدات السكنية وحل مشكلة 

الفجوة اtسكانية لطبقة محدودي ومتوسطي 

، فقد تم ادة اtنتاجوتنفيذا لسياسة زي. الدخول

 المواد من (استخدام مادة الخرسانة المسلحة

ألواح  تصنيعفي  )المركبة وا4كثر استدامة

 سابقة الصب تعمل كحوائط حاملة خرسانية

، ويتم ربط سابقة الصنعس>لم حدات ومع وأسقف 

 عن طريق وص>ت ومسامير ا4جزاء في الموقع

ضھا تداخل ا4لواح  في بع استخدام معصلب 

 تتميز .لزيادة  الترابط بينھا) اللسانالنقر و(البعض 

بعضھا ف،  باخت>ف المقاساتا4لواح الخرسانية

 .حات المنمطةخر به الفتوالبعض ا�حوائط صماء 

 ھذا النوع من المباني وتجعل جودة عملية التصنيع

  عملية التشطيبات الخارجيةإلىفي غير حاجة 

وقد وفر . لداخليتسھيل عملية التشطيب اوكذلك 

نشائى الوحدات اtسكانية  اtا4سلوبھذا 

 من أفضل ذلك الوقت وبمستوى فيالمطلوبة 

 . وخ>لھاعالمية الحرب ال قبلاtسكانيالمستوى 

ة من م وانتقال نسبة كبير١٩٩٠ عام ا3تحادبعد 

أصبحت المشكلة عدم  ،السكان إلى ألمانيا الغربية

  مما أدى إلى .عة المتوقسكانيةالزيادة الحدوث 

نقص لنتيجة ھجر السكان لبعض المناطق ك

 وصغر مساحتھا الخدمات في الوحدات السكنية

بالمتطلبات الحديثة للمساكن في ألمانيا  ًمقارنة

  .)Ursula, 2005 (الغربية

  

  

ھذه المباني المشيدة بھذا   بعض فتم إعادة استخدام

 إلى مواقع ھانقل بعضبا4سلوب في صورة جديدة 

ى مع التغيير في المساقط ا4فقية، تقليل أخر

تغيير ا3رتفاعات، تشكيل وتلوين الواجھات و

 جديدة اًأشكال الفراغات العمرانية فكان الناتج مدن

في الشكل والمضمون باستخدام نفس الوحدات 

 وتظھر .)مبدأ إعادة استخدام المادة(يمة القد

 إلى الشكل رقم) ٥/١٩٧( من الشكل رقم ا4شكال

  . وبعده التحويلالبلوك السكني فبل) ٥/١٩٩(

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   البلوك السكنى القديم :)٥/١٩٧(شكل 

   البلوك السكنى السابق بعد التحويل:)٥/١٩٩(شكل 

  ملية إعادة التشكيل عءثنا البلوك أ:)٥/١٩٨(شكل 
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   )٢٠٠٩ – ٢٠٠٢ (  تجميل المناطق السكنية لذوى الدخول المنخفضة والمتوسطة -٧

  

 . المناطق المفتوحةوسيعإعادة  تشكيل وت -١

 تدرج إيجاد مع المبانيتقليل ارتفاعات بعض  -٢

  . للمناطقبصري

 .ھاتة تشكيل ، تحديث وتلوين الواجإعاد -٣

، العزل تحديث نظم تشغيل المباني ؛ التدفئة   -٤

  .مع تشكيل وتجميل المداخل

4فقية وتوفير مساكن ا تشكيل المساقط إعادة -٥

 وتظھر  ا4شكال من الشكل  .عصرية مريحة

) ٥/٢٠٦(إلى الشكل رقم  )٥/٢٠٠(رقم 

  . السكنيةأمثلة على طرق تجميل المناطق

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   

  .ا4دوار ا4رضية للمعاقين والمسنين : )٥/٢٠٢( شكل 

  منظور عام للمجاورة السكنية: )٥/٢٠١( شكل 

   مع تقليل ا3رتفاعاتتجميل الواجھات : )٥/٢٠٣(شكل 

  فتوحةاد نقاط جذب في المناطق الم إيج:)٥/٢٠٤( شكل 

   غرف إلى غرفتين٣من  تعديل الوحدة :)٥/٢٠٥(شكل 

  ٢م٧١منظور داخلي للوحدة السابقة  :)٥/٢٠٦(شكل 

  نظور عام 4حدى المناطق السكنية م: )٥/٢٠٠( شكل 
 



 مدخل تحليلي انتقادي بھدف تحديد متغيرات مصفوفة التقييم: التجارب السابقة -لخامس الباب ا
 

 - ٢٤٠ -

  :Lسكان ذوى الدخل المتوسط والمنخفض مميزات التجربة ا<لمانية -٨
 

ھا من التجارب تميزت التجربة ا<لمانية عن مثيgت

  :بالنقاط التالية 

  .تم حل مشكلة اtسكان لعدة أجيال -

 .رق إنشائية مرنةاستخدام ط -

 .المشاريع اtسكانية في وقت قياسيتنفيذ  -

مباني بصورة تركيب اليمكن إعادة فك و -

 .جديدة وفى موقع جديد

   .المرونة في تلبية احتياجات المستخدمين -

 االمرونة في إمكانية إدخال النظم التكنولوجي -

 .الحديثة

المرونة في إمكانية التغيير الداخلي في تصميم  -

 .دة السكنيةالوح

رقابة المحلية ووضوح دور وجود دور قوى لل -

 .ا4حياء

 . الدولة واحترام القوانينمسئوليةاtسكان  -

مع زيادة الشعور أھمية مشاركة المستخدمين  -

 .با3نتماء لديھم

تحول المناطق السكنية إلى معارض مفتوحة  -

نطاق القوانين العمرانية 4عمال السكان في 

 .ل�حياء

تطور التجربة اtسكانية لمواكبة الظروف  -

من . ا3تحادنية المستجدة للسكان بعد السكا

مليات التطوير وإعادة فك وتركيب خ>ل ع

 للھندسة القيميةالمباني وظھور الدور القوى 

 .صناعة اtسكان إلى  صناعة  قوميةوتحويل 

 تطبيق -عند تحديث المباني-أمكن إدخال  -

لنظم اtنشائية على امفاھيم العمارة الخضراء 

  .الموجودة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

   طوابق٥ج سكنى مطور من نموذ :)٥/٢٠٧(شكل 

  نموذج سكنى بارتفاع دورين :)٥/٢٠٨(شكل 

  مساكن متصلة من ا4خشاب:  )٥/٢٠٩(شكل 

   ا3ھتمام بالمسطحات الخضراء:)٥/٢١٠(شكل 
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  الولايات المتحدة الأمريكية تجربة . ٥/٧

  

  

    الو1يات المتحدة ا.مريكية :التعريف بالدولة . ١

  

 United)الو1يات المتحدة ا.مريكية  :الموقع 

States of America): وھى دولة يحدھا 

! أمريكا الشمالية من المكسيك وإلى الجنوب شما

تحدة ھي الو!يات الم. ن و!يةكندا ، وبھا خمسو

 ھمأو، لث دول العالم من حيث عدد السكانثا

صاد القوى العظمى في العالم ، حيث يعتمد ا!قت

، فھي الصانع العالمي بشكل كبير جدا عليھا

الرئيسي للتكنولوجيا بشكل عام وتكنولوجيا 

الشكل  ضحووي .بشكل خاص ) IT( المعلومات 

موقع الو!يات المتحدة اKمريكية ) ٥/٢١١(رقم 

كما يوضح الشكل رقم . لى خريطة العالمع

 خريطة للو!يات المتحدة اKمريكية) ٥/٢١٢(

)ar.wikipedia.org/wiki(.  

 حيث في الشرق جبال ،طبيعة جبليةال: المناخ

 في فحما!بOش والتي ھي من أھم مصادر ال

لبOد، وفي الغرب جبال الروكي، وفي الوسط ا

 على مياه زراعةتوجد السھول التي تقوم فيھا ال

يفرض شكل الو!يات المتحدة . المسيسبي

اKمريكية قسوة المناخ القاري، حيث الفروق 

 واKمطار والعواصف وتقع على الحرارية

 فوق المحيطات الضغط الجويسواحلھا مراكز 

تھب وفي فصل الشتاء ). الھادي واKطلسي(

، وعلى وسط  القارص في ال البرد منموجات

 تأتي رياح المحيط الھاديالعكس على سواحل 

  .من الجھة الجنوبية الغربية بحرية دافئة ورطبة

  ٢٠١٠نسمة،يناير ٣٠٨,٧٤٥,٥٣٨ :عدد السكان

   دو!ر سنويا تريليون١٤.٦٢٤ =جمالىا9 الناتج القومي

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  . دو!ر سنويا  الف٤٧,١٢٣  = للفردالناتج القومي

 $ دو!ر أمريكى :حدة النقديةالو

  .٢٠١١ لعام ٣.٥ :  معدل التضخم

 ) http://en.wikipedia.org(   

 دو!ر ١٦٠٠:  محAAدود الAAدخل  دخAAل الفAAردتوسAAطم

   جنية مصرى٩٦٠٠شھرى بما يعادل 

لكjjل و!يjjة  :محAAدودى الAAدخلالجھAAات المAAسئولة عAAن إسAAكان 

ولة عن قطاع اkسكان بھا وفقا للمعjد!ت والمعjايير حكومة مسئ

  .الخاصة بكل حي 

  :محدودى الدخلأساليب التمكين ل

  التمليك -٢            الإيجار-١

 الو1يات المتحدة   موقع:)٥/٢١١(شكل 
    على خريطة العالما.مريكية

   تحدة ا.مريكية الو1يات الم):٥/٢١٢(شكل 

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%AD%D9%85
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B2%D8%B1%D8%A7%D8%B9%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B6%D8%BA%D8%B7_%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%88%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AD%D9%8A%D8%B7_%D8%A7%D9%84%D9%87%D8%A7%D8%AF%D9%8A
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%84%D9%81:LocationUSA.svg
http://en.wikipedia.org/
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  :ا9سكان بالو1يات المتحدة ا.مريكية سياسات  - ٢

كان بالو1يات المتحدة بعض مشكNت ا9س

  :ا.مريكية

تكاليف السكن تتجاوز القدرة المالية على السداد لnسر  - 

 .) من الدخل٪ ٣٠(محدودة الدخل 

 الشقة المكونة من غرفتين  حوالي سعر إيجار -

١٢٣٨$ Oقل عن  ! ياً سنويً وھذا يتطلب دخ

قدرة المالية خارج الم.(سنويا  $ ٤٩٠٠٠

 ).لطبقة محدودي الدخل

متوسط سعر المسكن بحديقة صغيرة حوالي   -

 بما ٪٣ دو!ر ، ويحتاج  لمقدم ٣٥٠,٠٠٠

 اً سنويً دو!ر ويستلزم دخ١٠,٠٠٠Oيساوى 

 القرض ؛ دو!ر ٨٠,٠٠٠لnسرة ! يقل عن 

،  ٪٦ ، وسعر الفائدة اً عام٣٠العقاري لمدة 

 .  من دخل اKسرة٪ ٤٠ويمثل القرض 

نية بالو1يات المتحدة آليات تنفيذ الخطط ا9سكا

  :ا.مريكية

 الجماعية بين منظمات المجتمع تا!تفاقا -

المحلى وحكومة كل و!ية والسماح لھذه 

المنظمات بالتدخل في حل مشاكل اkسكان 

 وذلك بالمشاركة في مشاريع محدودى الدخلل

 .ستفادة منھا التنمية مع ا!

تjjjدخل حكومjjjة كjjjل و!يjjjة فjjjي عمليjjjة تنظjjjيم  -

المجتمjjع وتjjوفير مزايjjا متبادلjjة للمحليjjات مjjن 

معيjjشية وإسjjكان مjjدعوم خOjjل تjjوفير فjjرص 

 التjjjjjjjjjراخيصوالتjjjjjjjjjساھل فjjjjjjjjjي إصjjjjjjjjjدار 

  )١(.واkعانات

المjjjjjjjساعدة فjjjjjjjي ميكنjjjjjjjة عمليjjjjjjjة اkنjjjjjjjشاء  -

وزيادةاkنتjjاج مjjjن خkOعطjjjاء روح للقوالjjjب 

ويظھjjjjر الjjjjشكل رقjjjjم الjjjjصماء بأقjjjjل تكلفjjjjة 

  نموذج إسكان لمحدودي الدخل ) ٥/٢١٣(

بو!ية تكساس اKمريكية يظھر من خOله  براعة 

ًبويات معالجة كيماويا منخفضة ( اللعب باKلوان 

التي  أضافت شخصية للمشروع ) التكاليف

السكنى بأقل تكلفة، بدون اى بروز واستخدام 

 إشكال متجانسة في المسقط ا!فقى للوحدات

  .والواجھات

اتباع أساليب تكنولوجيا حديثة من خOل إستخدام  -

: بطاريات الطاقة الشمسية بطريقة ثOثية الفائدة

 توفير – تشكيل معماري–مصدر آمن للطاقة (

، وبالتالي خفض الحمل الحرارى على )ظOلال

الحارة ويتضح ذلك من خOل المبنى فى اKوقات 

  ).٥/٢١٤(الشكل رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

نموذج إسكان لمحدودي الدخل ): ٥/٢١٣(شكل 
  .بأمريكا بو!ية تكساس اKمريكية

  

 إظھار ا!ستفادة القصوى من ):٥/٢١٤(شكل 
 الظروف البيئية والمناخية للمشروع
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خفض ن ذوى الدخل المتوسط والمن إسكاأھداف

  :بالو1يات المتحدة ا.مريكية

 مشاريع kنشاءتوفير ما يكفي من المواقع  -

 .محدودى الدخلإسكان 

في الھندسة القيمية ضرورة  إدخال مفھوم  -

 محدودى الدخلكل مشاريع إسكان 

 .والمتوسط 

سكان تشجيع وتنوع خطط التنمية الخاصة بإ -

 . والمتوسطالدخلمحدودى 

 .إزالة القيود التنظيمية -

 . حفظ وتحسين المساكن القديمة -

المؤجرة القائمة  المساكن المحافظة على -

 .الميسورة

 . تعزيز تكافؤ الفرص -

 .مةتشجيع التنمية المستدا -

- kمى للفئة المستفيدةزيادة الوعي اOع.  

 :ا9طار التنفيذي لسياسة ا9سكان

 من ٪ ٣٠ يزيد القسط الشھري على!  -

  .الدخل

  .اً عام٤٠عقود اkيجار تستمر حتى  -

 .اً عام٩٩عقود التمليك تستمر حتى  -

بالنسبة لشركات البناء واkنشاء يتم  -

تشجيعھم على الخوض في مجا!ت إنشاء 

 عن طريق محدودى الدخلمشاريع إسكان ل

اkعفاء من ضريبة المسكن واKرض لمدة 

 عشر سنوات وبذلك يتسنى لھم المشاركة

  الدخلفي خطط التنمية الوطنية لمحدودي

  .بأمريكا 

  :لجمعية ا.مريكية لمھندسي القيمةنشأه ا

ات الميOدية من نھايته يمع اقتراب عقد الخمسين

الھندسة القيمية س به من ممارسي أتكون عدد ! ب

والمھتمين بھا في الو!يات المتحدة اKمريكية من 

ھم إلى التفكير في  مما حدا ب،القطاعين العام والخاص

�راء لتطوير عقد اجتماعات لتبادل الخبرات وا

، حيث بادرت جمعية الصناعات المھنة والنھوض بھا

م بتشكيل لجنة ١٩٥٨عام  ) E.I.A( ا!لكترونية 

رئاستھا إلى المھندس سند فيما بعد أ ،لھذا الغرض

عقد مؤتمر عن إلى ، ھذه اللجنة دعت لورنس مايلز

في مدينة بتسبيرغ بو!ية بنسلفانيا  الھندسة القيمية

مر حوالي ثOثمائة شخص حيث شارك في ذلك المؤت

نفس العام بمدينة خر في نھاية آ مؤتمر ، ثم أعقبه

، حيث تقرر فيه إنشاء الجمعية واشنطن العاصمة

 Society ofاKمريكية لمھندسي القيمة 

American Value Engineers  ويرمز لھا 

وأصبحت ھذه الجمعية  )  S.A.V.E(  بـ ااختصار

 لمھندسي القيمة والراعي والمنظم ةھي المظلة المھني

 حيث تضطلع بالتدريب ،الھندسة القيميةلشئون 

شرات والتطوير من خOل الكتب والدوريات والن

، كما تقوم بسن اللوائح والحلقات العلمية والدراسية

والتنظيمات والشروط للتخصص في مجال دراسات 

. ث تصدر شھادات تخصص في ھذا الشأن القيمة حي

تعقد الجمعية مؤتمرا سنويا تقدم فيه البحوث 

الھندسة القيمية والدراسات وأوراق العمل في مجال 

ويحضره الباحثون والمھتمون من داخل الو!يات 

  .المتحدة اKمريكية وخارجھا 
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  :أنواع ا9سكان المدعوم

 .يةالمساكن التابعة لnشخاص كحا!ت فرد .١

 .مشاريع إسكان تابعة للقطاع الخاص .٢

لشعبية والتابعة لحكومة كل المساكن العامة وا .٣

 .و!ية

المساكن المختارة وفقا لبرامج اkسكان والتي  .٤

 .شرائح الدخول لطبقة محدودي الدخلتحددھا 

  مختلطة تالمساكن التي بھا استخداما .٥

وذلك لتوفير )  خدمي – تجارى –سكنى    ( 

!نتقا!ت والضغط لتقليل من افرص العمل وا

 .على شبكة الطرق

 مع طبقات محدودى الدخلطبقة إدماج فوائد 

   :ا.خرى في مشاريع ا9سكانالدخول 

في مستوى المجاورة تسھيل عملية التنقل  -

 .السكنية والحي

مشروع السكنى على زيادة كفاءة ال -

 . المستوى البيئي

التقليل من تكاليف إمداد المرافق وذلك  -

 .حميلھا على الفئات المقتدرة بت

الحفاظ على المستوى الصحي وعلى  -

 . بالمنطقةقمستوى الخدمات الOئ

شروع تعزيز مبدأ المحافظة على قيمة الم -

 .السكنى على مدار دورة حياته

خلق فرص عمل لطبقة محدودي الدخل  -

 .وتنشيط فكر الحراك ا!جتماعي 

 .توفير فرص فعلية للسكن الميسر -

 .ر الفقر من المجتمع إخفاء مظاھ -

 

  

  

  

  مساكن متصلة بالضواحي يوضح  ):٥/٢١٦(شكل 

  اختOط النشاط السكنى والتجاري):  ٥/٢١٧(شكل 

  يوضح عمارات سكنية بالمدينة):  ٥/٢١٨(شكل 

  يوضح مساكن منفصلة بالضواحي): ٥/٢١٥(شكل 
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  :شاريع ا9سكان بأمريكافي مالھندسة القيمية جيات ي إدخال العمارة الخضراء ضمن استرات-٣

 

 وھى عمارة :ملخص مفھوم العمارة الخضراء 

 متكاملة في تصميم وتوجيه المسكن بحيث يكون

 في اً للبيئة وموفراًصديق، اً صحياالناتج مسكن

 دورة حياة المنتج السكنى راستخداماته على مدا

Oلمجا!ت التغذية بالطاقة والتفاعل الحراري ًشام 

ومدخOت ومخرجات المبنى من المياه من التغذية 

   .عاية المناطق الخضراءوالصرف وصو! إلى ر

استخدام مبدأ العمارة من  المتوقعة تالوفورا

ر العمر ا!فتراضي للمنتج الخضراء على مدا

  :)greencommunitiesonline.org (السكنى

٪ من إجمالي الطاقة في ٤٠-٣٠توفير من -

 .الو!يات المتحدة 

 . ٪ من الطاقة الكھربائية٧٠- ٦٠ توفير من -

 ٪ من النفايات ٤٠-٣٥ إعادة استخدام من  -

 .الصلبة البلدية

 . ٪ من الخشب والمواد الخام ٣٠-٢٥ توفير  -

   . ٪ من استخدام المياه٢٥ توفير  -

 من سكان في الو!يات المتحدةkتجارب اتعتبر 

 ،ًأكثر التجارب تنوعا وتوظيفا للتكنولوجيا الحديثة

وقد نتج عن استخدام وتداخل المفاھيم الحديثة 

ة الخضراء داخل اkطار التنفيذي كمفھوم العمار

 وفورات قد تصل إلى إلى حدوثللھندسة القيمية 

جمالى مصاريف تشغيل المشاريع إ من ٪٥٠

ثبت زيادة نسبة ھذه الوفورات كلما أ السكنية ، وقد

ًكان التدخل بإدماج المفاھيم مبكرا وخاصة في 

 من اختيار اءمرحلة التصميم للمشروع السكنى بد

 ھذا، .ًمحددات موقع المشروع وصو! إلى تشغيله

الوفورات المتوقعة ) ٥/٢١٩(ويظھر الشكل رقم 

، في حين الھندسة القيميةمن إستخدام أسلوب 

أحد مشاريع إسكان ) ٥/٢٢٠( رقم يظھر الشكل

الدخل المنخفض بأمريكا القائم على الدمج بين 

  ومفھوم العمارة الخضراء، الھندسة القيمية إسلوب 

أحjjjد المبjjjاني ) ٥/٢٢١(كjjjذلك يظھjjjر الjjjشكل رقjjjم 

بو!يjjjة كاليفورنيjjjا المjjjشيدة باتبjjjاع مفھjjjوم العمjjjارة 

 وقjد تjم ،الھندسة القيميjةالخضراء  في إطار أسلوب 

ر مjjواد اkنھjjاء والتjjشطيبات ذات عمjjر افتراضjjي اختيjjا

 مjjjوفرة للطاقjjjة ٍ وھjjjى مبjjjانًخمjjjسين عامjjjايjjjصل إلjjjى 

ًومjjصممة وفقjjا لكjjود الطاقjjة والjjز!زل  وتjjوفر منتجjjا 

ًسكنيا صحيا وصديقا  للبيئة ً.  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

COST TO IMPLEMENT  

NET SAINGS POTENTIAL 

COST REDUCTION POTENTIAL  

COST  
  لتكلفة ا

LIFE TO IMPLEMENT  

  الھندسة القيميةوفورات المتوقعة من ال): ٥/٢١٩( شكل 

 مشاريع إسكان ذوى الدخل أحد): ٥/٢٢٠(شكل 
  المنخفض بأمريكا

 ابو!ية كاليفورنيحد المباني أ: )٥/٢٢١(شكل 
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    كثافة سكانية مرتفعة  - نموذج نمطي تقليدي لbسكان المدمج :اسم المشروع

   فةل المختلو مشروع إسكاني لذوى الدخ:نوع المشروع

                                     متكرر في عدة و1يات بأمريكا   :الموقع 

 

    :التعريف بالمشروع. ٢

  

 ،ى تخصصات مختلفةيق ھندسي ذيم ھذا المشروع النمطي بواسطة فر تم تصم:نبذة عن المشروع 

ة الخضراء ومفھوم  والتي تحوى بداخلھا مفاھيم العمار تقييم المشروع وفقا لمعايير الھندسة القيميةوتم

 ة بنماذج مختلفةى الدخول المختلف، وتم تصميم ھذا المشروع لذوالمختلفةلذوي الدخول اkسكان 

)Designadvisor.org(. ويوضح الشكل رقم )٥/٢٢٢ (kلمتكرر كانى اسالشكل النمطي للمشروع ا

  .ةلذوى الدخول المختلف

  يوضح الشكل النمطي للمشروع ا!سكانى المتكرر لذوى الدخول المختلفة: )٥/٢٢٢(شكل     
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  :وصف المشروع السكنى . ٢

يتكون المشروع السكني من تسعة تقسيمات لقطع 

اKراضى على شكل متعامد والمستطيل الواقع في 

منتصف المشروع يتم تخصيصه للمسطحات 

الخضراء وبعض الخدمات، وكل مستطيل من 

 تشكيO من أنماط الوحدات المستطيOت يحمل

السكنية المختلفة في المساحة والشكل الخارجي 

، ) نماذج٦تم استخدام (ونماذج المساقط اKفقية 

مثO في بعض البلوكات يظھر فيھا نموذج 

الكندومنيوم وبعض النماذج تكون على شكل 

 بنظام الدوبلكس، كما يوجد ةمصفوفات متOصق

Kبراج المزودة أيضا بالمشروع شقق سكنية با

بالمصاعد، بينما يتواجد بنفس المشروع بعض 

أعداد من الفيOت المستقلة  تكفى أسرة واحدة، 

بينما يوجد فيOت مستقلة كبيرة في المظھر تكفى 

كما توجد عمارات سكنية . kسكان ثOث أسر

  .بالمشروع بارتفاع ستة أدوار

ميزات مفھوم ا9سكان المتضام لذوى الدخل 

  : بالو1يات المتحدة ا.مريكيةالمختلط

 .زيادة الترابط ا!جتماعي بين السكان -

زيادة مشاركة السكان في اKنشطة ا!جتماعية  -

  .في المدينة وا!عتماد على خدمات المدينة

 .التقليل من  تكاليف اkمداد بالمرافق -

اختOط فئات الدخول المختلفة وتفتيت مOمح   -

 .الفقر في المجتمع

سھولة الحراك الداخلي داخل نفس المجاورة  -

 .باختOف المساحات والنماذج

  .توافر فئات عمرية مختلفة بالمشروع -

التقليل من تكاليف ا!نتقا!ت وزيادة ا!عتماد  -

 .على وسائل النقل الخفيفة 

تقليل الضغط المروري بزيادة مسارات  -

المشاة وربط الوحدات السكنية بمراكز 

). تفتيت الخدمات ( الخدمات المصغرة 

) ٥/٢٢٣(وتوضح اKشكال من الشكل رقم 

أھم ميزات ) ٥/٢٢٥(إلى الشكل رقم 

  .المشروع

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

إدماج اKنشطة الخدمية : )٥/٢٢٥(شكل 
  .والسكنية في بعض المباني مع مسار المشاة 

.  

اkسكان المتضام يعطى  ): ٥/٢٢٣(شكل 
  ًفرصا أكبر للتفاعل بين السكان

.  

 – تجارى–ى سكن( استخدام مختلط ): ٥/٢٢٤(شكل 
  وتوفير مسارات مشاة مغطاة) خدمي 

.  
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    : النماذج السكنية بالحي .٣
  

 نماذج سكنية بالحي السكنى قد يتداخل ٦يوجد 

  .بعضھا في التقسيم الواحد

 Compact Single Family :النموذج ا.ول 
Detached نموذج من شروع من ھذا ال، ويوجد بالم

ويظھر الشكل رقم .  وحدة لكل فدان٢١ إلى ٧

 كروكي عام للمشروع كما يظھر الشكل رقم )٥/٢٢٦(

فقى للنموذج امية والمسقط اK الواجھة اKم)٥/٢٢٧(

وحدات ) ٥/٢٢٨(، بينما يظھر الشكل رقم السكنى

  .سكنية مختلفة للنموذج اKول

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

يوضح الواجھة اKمامية والمسقط ): ٥/٢٢٧( شكل 
 اKفقى للنموذج السكنى

 كروكي للموقع العام للمشروع): ٥/٢٢٦(شكل 

وحدات سكنية مختلفة ): ٥/٢٢٨(شكل رقم 
  ذج اKولللنمو

Lyton Park Place, St. Paul, Minnesota 
 

Quincy Homes, Chicago, Illinois 
 

Metro Square, Sacramento, 
California 

Benson Glen, Renton, 
Washington 
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 Single Family with: النموذج الثاني
Secondary Units . ،  ويوجد بالمشروع من ھذا

ويظھر .  وحدة لكل فدان٢٤ إلى ١٧ من النموذج

 كما ،كروكي عام للمشروع) ٥/٢٢٩(الشكل رقم 

ًا افقي◌ا kًمسقط) ٥/٢٣٠(يظھر الشكل رقم   حدىً

وحدات سكنية ) ٥/٢٣١(، بينما يظھر الشكل الوحدات

  .مختلفة للنموذج الثاني

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

      

  

  

  

  

  

  

  

  

  
 

ًمسقطا افقيا kحدى الوحدات): ٥/٢٣٠(شكل  ً  

  كروكي للموقع العام للمشروع): ٥/٢٢٩(شكل 

Infill Homes with Secondary Units 
on M.L.King Boulevard, Oakland  

Aggie Village Homes and Cottages, 
Davis, California 

  

Aggie Village Secondary- Cottages  

وحدات سكنية مختلفة للنموذج ): ٥/٢٣١(شكل 
  الثاني

Lake Park Town homes, Issaquah, 
Washington 
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 Multiple Units, Single : النموذج الثالث
Family Appearance   ويوجد بالمشروع ،

 .حدة لكل فدان و٢٢ إلى ٨نموذج من من ھذا ال

كروكي عام ) ٥/٢٣٢ (ويظھر شكل رقم

ًمسقطا ) ٥/٢٣٣(للمشروع، كما يظھر الشكل رقم 

 kحدى الوحدات، بينما يظھر الشكل أفقيا

 حدات سكنية مختلفة للنموذج الثالثو) ٥/٢٣٤(

)Steven, 2007(.  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  

  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  

 

نموذج للمسقط اKفقى للدورين ): ٥/٢٣٣(شكل 
 اKرضى واKول

وحدات سكنية مختلفة للنموذج ): ٥/٢٣٤(شكل 
  الثالث

  كروكي عام للمشروع): ٥/٢٣٢(شكل 

Hyde Square Co-op, Jamaica Plain, 
Massachusetts 

Field Street, Detroit, Michigan  

Capen Green, Dorchester, 
Massachusetts 
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النمjjjjjاذج  Row Houses: النمAAAAAوذج الرابAAAAAع

المتراصjjة ، ويتjjوافر مjjن ھjjذا النمjjوذج حjjوالي مjjن 

ويjjؤدى إلjjى تقلjjيص . وحjjدة لكjjل فjjدان ٤٠ إلjjى ١٠

عدد الحوائط بالمشروع وكذلك التjوفير فjي شjبكات 

كروكي عjام ) ٥/٢٣٥(رقم ويظھر الشكل . )١(المرافق

 ) ٢٣٧، ٥/٢٣٦ (ا رقمjjن كمjjا يظھjjر الjjشكOللمjjشروع،

حjjjjjدى ن اKرضjjjjjي واKول kًا افقيjjjjjا للjjjjjدوريًمjjjjjسقط

وحjدات سjكنية ) ٥/٢٣٨(، بينما يظھر الjشكل الوحدات

  .مختلفة للنموذج الرابع

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
 

  
  
  
  
  
  
  
  

  
 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  

حدات سكنية مختلفة للنموذج ): ٥/٢٣٨(شكل 
 الرابع

Southside Park  مسقط افقى للدور ): ٥/٢٣٦(شكل
 ا!رضى

  Southside Parkمسقط افقى للدور اKول ):: ٥/٢٣٧(شكل 

كروكي الموقع العام للمشروع): ٥/٢٣٥(شكل   

Harriet Square, Minneapolis, 
Minnesota  

Lavell Court, Sonoma County, 
California  

International Homes, Chicago, 
Illinois 

Southside Park, Sacramento 
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 Multifamily Walkup:الخامسالنموذج    

Flats and Apartments  

لكjjل  وحjjدة ٥١ إلjjى ١٦يتjjوافر مjjن ھjjذا النمjjوذج مjjن 

jjد ا!رتفادانفjjة ، و! تزيjjثOى ثjjوذج علjjذا النمjjات لھjjع

كروكjjjjي عjjjjام ) ٥/٢٣٩(رقjjjjم  ويظھjjjjر الjjjjشكل دوارأ

ا ًمjjسقط  )٥/٢٤٠( كمjjا يظھjjر الjjشكل رقjjم للمjjشروع،

 Kحjjjjد اKدوار اKرضjjjjية، بينمjjjjا يظھjjjjر الjjjjشكل أفقيjjjjا

  .وحدات سكنية مختلفة للنموذج الخامس) ٥/٢٤١(

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
  
 

  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

وحدات مختلفة للنموذج ): ٥/٢٤١(شكل رقم 
 الخامس

  مسقط أفقى Kحد اKدوار اKرضية ): ٥/٢٤٠(شكل 

  كروكي عام للمشروع): ٥/٢٣٩(شكل 

Crawford Square, Pittsburgh Pa 
  

Tuscan Villas and Villa Calabria, 
Davis, California  

  

Matsusaka Townhomes, Tacoma, 
Washington  
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  Multifamily Elevator: النمAوذج الAسادس
Apartments   شكلjjjر الjjjم ويظھjjjj٥/٢٤٢(رق (

مjن الjشكل  ظھjر اKشjكال كمjا تكروكي عام للمشروع،

 افقيjة قطامjس  )٥/٢٤٥( إلى الشكل رقم )٥/٢٤٣(رقم 

K ةدوارjjشكل مختلفjjر الjjا يظھjjدات ) ٥/٢٤١(، بينمjjوح

  . مختلفة للنموذج الخامسسكنية

 

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
 

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

    

مسقط أفقى kحدى الوحدات  ): ٥/٢٤٣(شكل 
   غرف وصالة٣السكنية مكونة من 

 الوحدات مسقط أفقى kحدى): ٥/٢٤٤(شكل 
  السكنية مكونة من غرفتين وصالة

مسقط أفقى kحدى الوحدات ): ٥/٢٤٥( شكل 
  السكنية مكونة من غرفة وصالة

  كروكي عام للمشروع) ٥/٢٤٢(شكل

The Studios at 1801 S. Wabash, 
Chicago, Illinois 

Tent City, Boston, Massachusetts 
  

555 Ellis Street, San Francisco, 
California  

  

Eden House/Promise Place, 

Washington,  

وحدات مختلفة للنموذج ): ٥/٢٤٦(شكل رقم 
 السادس
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  :ريكية في التجربة ا.مطرق ا9نشاء المستخدمة .٤

  

 الطرق أحدث اKمريكيةتستخدم الو!يات المتحدة 

 وأخرى، ويتم استخدام مواد بناء تقليدية اkنشائية

  فيةالتشييديم العملية معظتتم  .حديثة ومصنعة

 وذلك ة الطرق التكنولوجيأحدثالمصانع باستخدام 

 ميماللتصبتطويع وتشكيل المواد الخام وفقا 

م مع  تمتاز بالمرونة وكيفيه التOؤوالتيالمقررة 

وبتطبيق العOقة بين التكلفة . السكنيةالنماذج 

ًكن الجاھزة أكثر وفرا والعدد تكون صناعة المسا

 من الشكل رقم توضح اKشكالكما  .ًواقتصادا

 بعضطرق اkنشاء )٥/٢٤١ (إلى الشكل رقم )٥/٢٤٧(

  .المستخدمة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 يوضح أسلوب البناء بألواح :)٢٤٩(شكل 
ا!لومنيوم المنزلقة والمكسوة بالطوب اKحمر 

  لواجھة  للعزل وكمادة تشطيب نھائي ل

يوضح شكل المبنى قبل وضع ): ٥/٢٥٠(شكل 
  وحدات اKلومنيوم المكسوة بالطوب 

عملية التصنيع والميكنة في اkنشاء ): ٥/٢٥١(شكل 
  للمبنى والدرج وھى وحدات جاھزة من المصنع

  يوضح المنتج السكنى بعد التشطيب): ٥/٢٥٢(شكل 
.  

  وحدات سابقة التجھيز بالمصنع): ٥/٢٤٧(شكل

  طريقة تثبيت اKسقف الجاھزة): ٥/٢٤٨(شكل 
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  :طرق عزل المباني الخشبية .٥

  

عتمد المشروع على عدة طرق لعزل المباني ا

الخشبية والتي توضحھا اKشكال من الشكل رقم 

  ).٥/٢٦٠(إلى الشكل رقم ) ٥/٢٥٣(

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  .عزل اKساسات وردمھا بالخرسانة ): ٥/٢٥٣(شكل 
 

  ألواح من اKخشاب المصنعة للتجليد): ٥/٢٥٧(شكل 

عزل الفواصل والوصOت الكھربية ): ٥/٢٥٨(شكل   تغليف اKساسات بالمواد العازلة): ٥/٢٥٤(شكل
.  

  وصOت المياه والصرف وعزلھا): ٥/٢٥٩(شكل  عزل الحوائط الخارجية للمسكن): ٥/٢٥٥(شكل

  القواطيع والفواصل الداخلية): ٥/٢٥٦(شكل 
 

  المنتج السكنى بعد التشطيب): ٥/٢٦٠( شكل 
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  :يجابيات9ا. ٦

  

الھندسة القيمية استخدام مبدأ ومفھوم  -

ضمن  وظھور مفھوم العمارة الخضراء

شروع  لزيادة قيمة الماKساسيالمفھوم 

 .السكنى على مدار دورة حياته

المشروع يحتوى على العديد من النماذج  -

 تتماشى مع السكان الراغبين التيالسكنية 

وع مع توفير احتياج  السكن بالمشريف

 .جميع الطبقات

توفير سكن صحي ومOئم لnجيال الحالية  -

 ٍاضأرقطع ( مع ا!حتفاظ بمخزون كبير 

 . لnجيال القادمة)صحية  بيئة – مواد –

استخدام مفھوم التضام في تصميم  -

المجاورات السكنية للتقليل من تكلفة 

  .المرافق وزيادة الترابط بين السكان

مطروحة في كثرة واختOف النماذج ال -

 .المشروع السكنى الواحد

اختOف دخول السكان واختOف النماذج  -

السكنية أدى إلى وجود مجتمع صغير 

 واختOف ىمتكامل بالمشروع السكن

سر  أ– شباب –أطفال ( الفئات العمرية 

 – اسر متوسطة العدد –حديثة التكوين 

  ).  كبار السن

ناء متوافرة بالبيئة استخدام مواد ب -

 .المحيطة

  

 مفھوم التجانس ا!جتماعي ومحاولةتأكيد  -

 .إخفاء مظاھر الفقر من المجتمع

 .استخدام مواد بناء صديقة للبيئة -

  .وجود كثافات سكانية متوسطة -

الھندسة من استخدام مفھوم الوفورات الناتجة 

ومفھوم العمارة الخضراء في مراحل القيمية 

 للمشروع السكنىالتصميم المختلفة 

)usgbc.org(:  

جمالى استھOك  من إ٪ ٦٥.٢وفر  -

  .الكھرباء بالو!يات المتحدة اKمريكية 

 . من استخدام الطاقة اKولية ٪ ٣٦وفر  -

 .جمالى استخدام الغاز  من إ٪ ٣٠وفر  -

ا!ستفادة وإعادة تشغيل نفايات البناء  -

 .السكنىلنفس المشروع 

 . من استخدامات المياه النقية ٪١٢وفر  -

 فjي اسjتخدام المjواد الخjام علjى ٪٤٠وفر  -

Kاق اjjjjjىالنطjjjjjزون مريكjjjjjوفير المخjjjjjوت 

  .لnجيال القادمة

  

  

  

  

http://www.usgbc.org/
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  خNصة الفصل الخامس

في ضوء مjا سjبق عرضjه مjن تجjارب دول مختلفjة كمحjاو!ت لمعالجjة مjشكOت إسjكان محjدودي 

  . نقاط القوة ونقاط الضعف في ھذه التجاربالدخل يمكن للباحثة إستخOص

خjدمات مjا (اkدارة ، ءالمساحات الخضرا ،الخدمات العامةكل من توافر  :ي ا�تيتمثلت نقاط القوة ف

ربjjط الموقjjع بوسjjائل النقjjل ، التمويjjل العقjjارىة، لمjjساعدة فjjى تأثيjjث الوحjjدات الjjسكنيا، )بعjjد البيjjع

وضjjع ، قتjjصاديات تبادلھjjاا وة عjjدد اKدوار للوحjjدة الjjسكنية بjjينقتjjصاديحقيjjق المعادلjjة ا!، تالعامjjة

Ojjذھا فعjjتم تنفيjسكنيه يjjدات الjjن الوحjjدد مjjدد محjjاء لعjjتراتيجية البنjع التنم، ًاسjjق مjjة التوافjjة العمرانيjjي

  .الجيدة والخلفية

تجاھjjات عjjدم مراعjjاة ا!، صjjليةالتعjjديات علjjى النمjjاذج اK:  ا�تjjيوقjjد تمثلjjت نقjjاط الjjضعف فjjي

النjواحى الجماليjة فjى المjشروع والتjرابط الjشكلى ، مع العوامل المناخية والبيئة المناسjبةالمتعارضة 

نقjjص الخjjدمات التجاريjjة أو ، محدوديjjة المjjساحات المفتوحjjة والمنjjاطق  الخjjضراء، بjjين المجjjاورات

يوجjد بھjا مطjبخ  بعjض النمjاذج !، عدھا مما أدى إلى تحويل الوحدات السكنية إلى محOjت تجاريjةُب

الjjjصغر ، عjjدم وجjjود وحjjدات خاصjjة مjjستقلة لjjصيانة المبنjjى أو المjjشروع، )الزاويjjة الحمjjراءك(

غيjاب اkدارة بعjد التjسليم لمتابعjة ، يتناسjب مjع التركيjب اKسjرى  بما !٢م٢٥المتناھى فى المساحة 

  .نظام اkيجار من الباطن، غياب البعد ا!جتماعى، أعمال الصيانة
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  السادس الباب.٦

، ومBع ھمية مشكلة إسكان محBدودي الBدخلأالفجوة ا(سكانية في جمھورية مصر العربية تشير إلى حجم و

ٍوجود مشكلة بھذا الحجBم وھBذه ا,ھميBة، يتطلBب ا,مBر ضBرورة إدارة ھBذه المBشكلة بفكBر جديBد يأخBذ فBي 

إن إدارة مBBشكلة إسBBكان محBBدودي الBBدخل بأسBBاليب ا(دارة . اسBBاتھا عتبBBار حجBBم المBBشكلة وأھميتھBBا وانعكا

التقليدية التي تقوم على التخطBيط التقليBدي ورسBم الBسياسات، دون ا,خBذ فBي ا عتبBار البعBد طويBل ا,جBل 

للمBBشكلة، ودون ا,خBBذ فBBي ا عتبBBار أسBBاليب ا(دارة الحديثBBة والتBBزاوج بBBين ا(دارة والھندسBBة، فBBإن جميBBع 

مطروحة في ھذا ا(طار لن تقدم حلو  يمكن ا عتمBاد عليھBا للتغلBب علBى المBشكلة خWBل ا,جBل اUراء ال

  . الطويل

حجم مشكلة إسكان محدودي الدخل وأھميتھا وانعكاساتھا يتطلب البحث في أسBاليب ا(دارة الحديثBة للخBروج 

 اًأسBBلوب Strategic Managementية سBBتراتيجا(دارة ا تقBBدم . مBBن النفBBق المظلBBم والBBدائري لھBBذه المBBشكلة

BBل ا اًإداريBBار التحليBBي ا عتبBBذ فBBشكلة تأخBBول المBBديم حلBBنظم لتقBBر المBBى التفكيBBل علBBتراتيج يعمBBاد سBBي ,بع

مشكلة إسكان محBدودي الBدخل، مBن حيBث ا,خBذ فBي ا عتبBار مBواطن القBوة، مBواطن الBضعف، الفBرص، 

ل مشكلة إسكان محBدودي الBدخل، سBواء كانBت ھBذه التھديدات التي تم استخWصھا من التجارب السابقة لح

أھميBة ھBذه التجBارب بالنBسبة للعمBل البحثBي جBاءت . التجارب داخل جمھوريBة مBصر العربيBة أو خارجھBا

العمل على تجنBب والحالي في كيفية ا ستفادة من أوجه القوة والفرص التي اتصفت بھا التجارب السابقة، 

اختBصارا، تBشير الباحثBة إلBى أن الدراسBات . حاطت بالتجارب الBسابقةمواطن الضعف أو التھديدات التي أ

 بھBBدف تحديBBد مؤشBBرات تقيBBيم ا,داء مBBن تأو التجBBارب الBBسابقة فBBي مجBBال إسBBكان محBBدودي الBBدخل جBBاء

  .منظور متكامل يأخذ في ا عتبار البعد قصير ا,جل والبعد طويل ا,جل المرتبط بحل المشكلة ا(سكانية

 جانBب  حBلقBد يBساھم فBي  م تقديم مدخل مقترح يجمع بين الفكر الھندسي والفكBر ا(داريفي ھذا الفصل ت

 مBن خWBل التقيBيم الBشامل متعBدد ا,بعBاد لمBشروعات ا,سBكان الحاليBة، مشكلة إسكان محدودي الBدخلمن 

المBدخل ذا ھBجBاء  .ذلك التقييم المبني على الربط بين مBدخل الھندسBة القيميBة ومBدخل ا(دارة ا سBتراتيجية

؛ ,داءتقيBيم ا ببطاقة ا,داء المتكامBل والمتBوازن ل؛ كمدخل ھندسي،  تدعيم مدخل الھندسة القيميةخWلمن 

المحBور المBالي، : ، ذلك التقيBيم الBذي يرتكBز علBى أربعBة محBاور أساسBيةكأحد أدوات ا(دارة ا ستراتيجية

اسBBتنادا علBBى مؤشBBرات تقيBBيم ا,داء . لنمBBومحBBور العمWBBء، محBBور النBBواحي الداخليBBة، محBBور ا بتكBBار وا

 تBBم صBBياغة مBBصفوفة التقيBBيم للتجBBارب الBBسابقة فBBي مختلBBف الBBدول التBBي شBBملتھا ،ومBBدخل الھندسBBة القيميBBة

وأخيرا تناول الفصل التحليل ا(حصائي لبيانات مصفوفة التقييم سBواء كBان ھBذا التحليBل . التجارب السابقة

إلBى وبناء علBى ھBذين التحليلBين خلBصت الباحثBة . (حصاء ا ستد لياعتمادا على ا(حصاء الوصفي أو ا

وجود بعض العWقات ا رتباطية بBين الھندسBة القيميBة وبBين بعBض مؤشBرات التقيBيم، تلBك العWقBات التBي 

  . لمشكلة إسكان محدودي الدخليمكن أن تقدم حلو 
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حال99ة جمھوري99ة م99صر : ودي ال99دخلي لنم99اذج إس99كان مح99دس99تراتيجالتعري99ف بماھي99ة التقي99يم ا1. ٦/١

  العربية

ي لنماذج ا(سكان التي طبقBت كأسBاس لحBل مBشكWت إسBكان طبقBة ستراتيجقبل التعريف بماھية التقييم ا 

 التعBBرض بإيجBBاز شBBديد لماھيBBة التقيBBيم أو ةفBBضل الباحثBBتمحBBدودي الBBدخل فBBي جمھوريBBة مBBصر العربيBBة، 

ية، ا,مر الBذي يBستدعي تنBاول مفھBوم ا(دارة ستراتيجا(دارة ا ية، التي تعد أحد نتاج ستراتيجالمتابعة ا 

ية مBن ا,ھميBة التBي تمثلھBا مBشكWت إسBكان سBتراتيجأھميBة تنBاول ا(دارة والرقابBة ا تنبBع . يةستراتيجا 

محBBدودي الBBدخل، وانعكاسBBات عBBدم وجBBود حلBBول لمBBشكWت إسBBكان ھBBذه الفئBBة علBBى الجوانBBب ا جتماعيBBة 

  .وكية لھذه الفئة من محدودي الدخلوا,منية والسل

  المفھوم، الخصائص، ا�ھمية : يةستراتيجا�دارة ا1. ٦/١/١

 عBBدم وجBBود اتفBBاق حBBول تعريBBف أو مفھBBوم موحBBد لماھيBBة ا(دارة WحBBظإطBBار الكتابBBات ا(داريBBة يفBBي 

يBف ا(دارة  أن عBدم ا تفBاق حBول تعر– ة مBن وجھBة نظBر الباحثB–ُفي ھذا الصدد قد يBرى . يةستراتيجا 

 علBى الBرغم  ذاتBه،يةسBتراتيجا  إنما يرجع لعدم وجود اتفBاق فBي ھBذه الكتابBات حBول مفھBوم يةستراتيجا 

 إلBى ة ا,مBر الBذي يBدفع الباحثBمن اتفاق معظم الكتابات ا(دارية حول مفھوم ا(دارة ووظائفھا أو أھدافھا،

حتBى يمكBن التوصBل إلBى وذلBك ، يةسBتراتيجا وم مفھBلتحديBد بإيجاز شديد لمفھوم ا(دارة، يلBي ذلBك البدء 

 ا عتمBاد عليBه للوصBول إلBى مفھBوم مقبBول يمكBن ي يمثل ا,سBاس الBذيةستراتيجا مفھوم واضح لuدارة 

  .كأساس لخطة عمل الدولة تجاه مشكWت إسكان محدودي الدخل

 المنشأةالعملية التي تساعد تعني  التي :الكلمة ا,ولى ا(دارة:  لفظ مركب من كلمتينيةستراتيجا ا(دارة 

مالية (جميع الموارد المتاحة لديھا  أو الوحدة ا(دارية على تحقيق غاياتھا وأھدافھا من خWل استعمال

تحقيق و ا,فراد بھدف إنجاز ا,عمال  على اعتبارھا فن قيادة- كذلك-ويمكن وصف ا(دارة). وبشرية

 أفضل ىلمكتسبة في تحقيق العلم بحيث يؤدي ھذا التطبيق إلا  والفن ھنا عبارة عن المھارات،ا,ھداف

   .النتائج

 البعBBBد التBBBاريخي لمفھBBBوم أو ية يWحBBBظ أنسBBBتراتيجارتباطBBBا با . Strategy يةسBBBتراتيج الكلمBBBة الثانيBBBة ا

 عBن الكلمBة ا,صBلية لھBا يةاستراتيج حيث نقلت كلمة ، يرجع إلى الحضارة اليونانيةيةستراتيج ممارسة ا

 بصورة مباشرة بBالخطط يةستراتيج ، وحتى القرن التاسع عشر ارتبط مفھوم اStrategosوس راتيجاست

وبمBرور . (Oxford Dictionary, 2004)المBستخدمة فBي الحBروب لتحقيBق ميBزة دفاعيBة أو ھجوميBة 

إدارة منBBBشآت ا,عمBBBال حتBBBى أصBBBبحت ھBBBذه الكلمBBBة  فBBBي يةسBBBتراتيج م مBBBصطلح ااسBBBتخدا الوقBBBت تBBBم

  . تمثل أحد عوامل نجاح منشآت ا,عمال) يةاتيجستر ا(
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  ية ستراتيج مفھوم ا1.٦/١/١/١

 حيBBث تBBشير الكتابBBات ا(داريBBة إلBBى ؛يةسBBتراتيجWلBBم تتفBBق الكتابBBات ا(داريBBة حBBول مفھBBوم موحBBد أو عBBام ل

تحديBد "ھBا بأنيقBوم  الكتابBات ا(داريBة يفB يةسBتراتيجWل المفھBوم التقليBدي .يةستراتيجW عدة مفاھيم لوجود

 مجموعBة مBن التBصرفات وتخBصيص المBوارد تحديBدا,ھداف الرئيسية طويلة ا,جل الخاصة بالمنBشأة، و

 اًنحBBو تطبيBBق مفBBاھيم أكثBBر تركيBBز يةسBBتراتيجWالمفھBBوم الحBBديث ل يتجBBه. "المتاحBBة لتحقيBBق ھBBذه ا,ھBBداف

Wت البيئية التBي توضBح كيفيBة نموذج أساسي لتوظيف الموارد المخططة والتفاع"بأنھا قوم ي يةستراتيجWل

 فBBي إطBBار المفھBBوم – يةسBBتراتيج نBBه   يقBBصد باأوتجBBدر ا(شBBارة إلBBى ھBBذا، ". اتحقيBBق المنBBشأة ,ھBBدافھ

 الخطة طويلة ا,جل وإنما ھي محاو ت المنشأة للوصول إلى الوضع المBستقبلي المرغBوب فيBه -الحديث 

  .)Wilson,  1995; Smith and Reece, 1999(خذ الوضع التنافسي في ا عتبارأمع 

 ينصب على مدى تBضمين عمليBة تحديBد يةستراتيجWالتقليدي لالمفھوم إن ا ختWف بين المفھوم الحديث و

 علBى اسBتخدام يةستراتيج ، أو اقتصار ا)المفھوم التقليدي( يةستراتيج  كجزء من ايةستراتيج ا,ھداف ا

؛ أي أن تحديBBBد )المفھBBBوم الحBBBديث(ً الموضBBBوعة مقBBBدما يةتيجسBBBترا المBBBوارد المتاحBBBة لتحقيBBBق ا,ھBBBداف ا

 يتضمن تحديBد رسBالة المنBشأة وترجمتھBا يي الذستراتيج من التخطيط ا اً يعد جزءيةستراتيج ا,ھداف ا

 ثBBBم إجBBBراء تحليBBBل للبيئBBBة الداخليBBBة والخارجيBBBة، وفBBBي ضBBBوء ذلBBBك يBBBتم اختيBBBار يةاسBBBتراتيجإلBBBى أھBBBداف 

كيفيBBة ا سBBتغWل ا,مثBBل للمBBوارد المتاحBBة سBBواء الملموسBBة أو غيBBر الملموسBBة  التBBي تتBBضمن يةسBBتراتيج ا

 ھاأو تحيBدبھدف تعظيم ا ستفادة من نواحي القوة والفرص المتاحBة للمنBشأة والتغلBب علBى نقBاط الBضعف 

  . وتحقيقھايةستراتيج والتھديدات التي تواجه المنشاة، بما يمكن من الوصول إلى ا,ھداف ا ھاأو تجنب

 ثWBث Guilding et al.(2000) حBدد ،يةسBتراتيجWوضBع تعريBف للًارتباطا بتقسيم ا تجاھات المختلفة 

 بBالنظرة المBستقبلية؛ يةسBتراتيج ربBط ا:  ا تجBاه ا,ول:يةسBتراتيج اتجاھات يمكBن مBن خWلھBا تعريBف ا

تخاذ مجموعة من التBصرفات أنھا وضع ا,ھداف طويلة ا,جل، واب يةستراتيج ًطبقا لھذا ا تجاه تعرف ا

ً بالمنافBسة؛ طبقBا يةسBتراتيج ربBط ا: ا تجBاه الثBاني. وتخصيص الموارد بما يمكن من بلوغ تلك ا,ھBداف

 يةسBتراتيج أنھBا خلBق مزايBا تنافBسية والحفBاظ عليھBا، ويتطلBب وضBع اب يةسBتراتيج لھذا ا تجاه تعرف ا

: ا تجBاه الثالBث. يةاسBتراتيجين لBيس ھنBاك حاجBة لوجBود طبقا لھذا ا تجاه وجBود منافBسين، فبBدون منافBس

أنھBا مجموعBة مBن ب يةسBتراتيج ً بالتسويق والبيئة المحيطBة؛ طبقBا لھBذا ا تجBاه تعBرف ايةستراتيج ربط ا

القBBرارات ا(داريBBة التBBي تBBربط المنBBشاة بالبيئBBة المحيطBBة لھBBا، وترشBBيد ا,نBBشطة الداخليBBة وتحديBBد ا,داء 

   .شأة في ضوء اختيار ا,سواق التي يتم التعامل معھاالمستقبلي للمن

 المنBشأة رسBالة تحديBد حيث من التنظيم، مھنة بإدارة خاصة اعتبارھا عمليةب" يةستراتيجا "ويمكن تعريف 

   Stakeholders والمتBأثرة المBؤثرة ا,طBراف مBع خاصBة والبيئBة، التنظيميBة عWقاتھBا وإدارة وغاياتھBا

 - يةسBتراتيجوتعBرف ا . والخارجيBة الداخليBة بيئتھBا فBي تواجھھBا التBي ا,ساسBية لمقومBاتوا ،المنBشأة بنBشاط
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 مBع المنBشأة أھBداف التقBاء يBضمن بمBا البعيBد المBدى علBى المنBشأة تقرھا التي والخطط  ا,نشطة:أنھاب - أيضا

 الوقBت، نفBس فBى ليBةعا كفBاءة وذات فعالBة بطريقBة بھBا المحيطBة البيئBة مBع المنBشأة رسBالة والتقBاء رسBالتھا،

 القBرارات وتطبيBق وتنقيBة لتطوير المستخدمة العملية تمثل يةستراتيجا  ا(دارة أن يقرر سبق ما على وبناء

  .)Higgins, 1993( المرجوة النتائج يحقق بما

  ية ستراتيج تعريف ا�دارة ا1.٦/١/١/٢

وصBBل إلBBى مفھBBوم عBBام لuBBدارة  أدى إلBBى عBBدم التيةسBBتراتيجعBBدم وجBBود مفھBBوم عBBام متفBBق عليBBه لWإن 

 علBى تبنBى أحBد المفBاھيم يةسBتراتيج حيث استندت الكتابات ا(داريBة عنBد تعريفھBا لuBدارة ا يةستراتيجا 

Wليةستراتيجالمختلفة لBى ،، حيث ركزت بعض الكتابات على ا,جل الطويBر علBخUبعض اBز الBا ركBبينم 

  .يةستراتيج الموارد واتخاذ القرارات ا  على تخصيصآخرون حين ركز ي ف،العWقات البيئية

  - كلفBظ مركBب-يةسBتراتيج ا(دارة ية للوصBول إلBى لفBظ اسBتراتيجا(دارة وا : ن محاولة ربط الكلمتBينإ

 يفB  المنBشأة Mission ورسBالة Vision التBي تحBدد رؤيBة ا(داريBةتعني مجموعة من القرارات والنظم 

 مBBن تنفيBBذھاوتBBسعى نحBBو  ،Competitive Advantage نافBBسية ضBBوء ميزاتھBBا التي فBB،ا,جBBل الطويBBل

وعWقاتھBBا  ،Threats and OpportunitiesومتابعBBة وتقيBBيم الفBBرص والتھديBBدات البيئيBBة  خWBBل دراسBBة

BBضعف التنظيمBBالقوة والBBيب Strengths and Weaknesses،  صالحBBين مBBوازن بBBق التBBرافوتحقيBBا,ط 

  .يةستراتيجنموذج ا(دارة ا ) ٦/١(رقم ويظھر الشكل . Stakeholders المختلفة

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  نموذج ا(دارة ا ستراتيجية): ٦/١(رقم شكل ال    

تBصور المنBشأة عBن العWقBة المتوقعBة بينھBا وبBين  " :أنھBابية ستراتيجا(دارة ا  Ansoff  (1983)عرف

 يجBب يالطويل وا,جBل الBذ ا,جل ي يجب القيام بھا فيبيئتھا بحيث يوضح ھذا التصور نوع العمليات الت

  ".  يجب أن تحققھايأن تذھب إليه المنشأة والغايات الت
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 الBسوق أو يلمتعلقBة ببقBاء المنBشأة وتفوقھBا فBتھتم باتخاذ القرارات ا"أنھا ب Glueck (1996)ولقد عرفھا 

BBم فھBBن ثBBسوق، ومBBن الBBا مBBقوطھا واختفائھBBضليسBBة أفBBة المتاحBBوارد التنظيميBBتخدام المBBى اسBBرص علBBتح  

  ."استخدام ممكن بما يتواءم مع متغيرات البيئة الداخلية والخارجية

 تقرھBا المنBشأة يا,نBشطة والخطBط التB"بأنھBا  Thompson and Strickland (2003) -كBذلك -عرفھا

 ا,جل الطويل بما يضمن التقاء أھداف المنشأة مع رسالتھا، والتقاء رسBالة المنBشأة مBع البيئBة المحيطBة يف

  ." نفس الوقتية فعالة وذات كفاءة عالية فبھا بطريق

BBف ا(دارة ا يفBBة لتعريBBاد المختلفBBوء ا,بعBBتراتيج ضBBسBBوم ا(دارة يية التBBضح أن مفھBBھا، يتBBم عرضBBت 

 ا,جل الطويل، التفاعل مع البيئة الخارجيBة، التخBصيص ا,مثBل :ية يعتمد على عدة أبعاد وھىستراتيجا 

 تBتم يمجموعBة مBن ا,نBشطة التBبأنھBا ية سBتراتيجن تعريف ا(دارة ا وفى ضوء ھذه ا,بعاد يمك. للموارد

بھدف وضع وتطبيق ومتابعة ورقابة خطة تمثBل ا,سBاس  تخBاذ القBرارات والتخBصيص ا,مثBل للمBوارد 

  . القصير والطويلا,جل كل من يبما يتواءم مع البيئة الداخلية والخارجية بھدف تحقيق مزايا تنافسية ف

ية كBأداة أو أسBلوب   بBديل لBه لحBل مBشكWت ستراتيجدد تركز الباحثة على أھمية ا(دارة ا وفي ھذا الص

ية كBBأداة أو أسBBلوب   بBBديل لBBه لحBBل مBBشكWت إسBBكان سBBتراتيجأھميBBة ا(دارة ا . إسBBكان محBBدودي الBBدخل

، حيط99ةلماالطوي99ل، التفاع99ل م99ع البيئ99ة  ا�ج99لب :الخاصBBةا,بعBBاد نبBBع مBBن احتوائھBBا تمحBBدودي الBBدخل 

تمثBل مثلBث نجBاح الدولBة فBي الثWثBة   ا,بعاد، ھذهواستغJلھا ا1ستغJل ا�مثل التخصيص ا�مثل للموارد

  . حل مشكWت إسكان محدودي الدخل

ھBذه  تظھر أھميته بالنسبة لمBشكWت إسBكان محBدودي الBدخل إذا مBا أخBذ فBي ا عتبBار حجBم ا�جل الطويل

 ن حجBم مBBشكWت إسBكان محBBدوديإ خWBل ا,جBBل القBصير، حيBBث  لھBBاالمBشكWت التBBي يBصعب إيجBBاد حBل

 خWل قترة زمنية تدخل في نطاق خطة خمBسية أو خطتBين، وإنمBا يلBزم الدخل أكبر من أن تحدد لھا حلول

ا,مBBر إيجBBاد حلBBول طويلBBBة ا,جBBل تتعBBدى النطBBBاق الزمنBBي لخطBBة الدولBBBة الخمBBسية للتنميBBة ا قتBBBصادية 

استنادا على ذلك، تBشير الباحثBة إلBى انخفBاض . ن عامايلحلول ,كثر من خمسوا جتماعية، حيث قد تمتد ا

الفترة الزمنية التي يمكن للدولة خWلھا حل مBشكWت إسBكان محBدودي الBدخل، مBع ا عتمBاد علBى أسBلوب 

وفBي إطBار حلBول ا,جBل الطويBل لحBل مBشكWت . ية لمشكWت إسBكان محBدودي الBدخلستراتيجا(دارة ا 

 أدوات ا(دارة ىنBBه أحBBدإة القيميBBة مBBساھماته علBBى اعتبBBار دي الBBدخل يقBBدم مBBدخل الھندسBBن محBBدوإسBBكا

ية، ويقدم فريق عمل الھندسة القيمية البدائل المختلفة لحل ھذه المشكWت وفقا لمراحBل الھندسBة ستراتيجا 

  .لدخلالقيمية، حتى يتم التوصل إلى أقل أجل طويل يمكن من خWله حل مشكWت إسكان محدودي ا

 بعBBد أو متغيBBر واجBBب أخBBذه فBBي ا عتبBBار لحBBل مBBشكWت إسBBكان ييمثBBل ثBBانالمحيط99ة التفاع99ل م99ع البيئ99ة 

التفاعل مBع البيئBة الخارجيBة بجميBع متغيراتھBا ا,ساسBية والجوھريBة يجBب أن يBدرج فBي . محدودي الدخل

متغيBرات البيئBة (جيBة المتغيBرات الخارقد تتمثBل . مصفوفة أو معادلة حل مشكWت إسكان محدودي الدخل

في العادات والتقاليد المورثة لطبقة محدودي الدخل، من حيث الرغبة في ا(نجاب بالقدر الBذي ) الخارجية
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  يتناسBب مBBع ا(مكانيBBات والقBدرات ا قتBBصادية لھBBذه الطبقBة، ا,مBBر الBBذي قBد يBBستدعي التBBدخل بقBBرارات 

ذه الطبقة؛ كأن يتم على سبيل المثBال تعھBد أو التBزام سيادية تساعد على تقويض حجم المشكلة ا(سكانية لھ

ا,ب، ا,م، ( لكBل أسBرة   يتعBدى عBدد أفرادھBا أربعBة أفBراد - خWBل ا,جBل الطويBل-الدولة بحBل المBشكلة

Wى، أما ما يزيد ع)نطفBسكنية لBدات الBداد الوحBي أعBدرج فBن يBدخل، فلBدودي الBرة محBم ,سBئWدد المBالع 

  . لھاة ا,جل على إيجاد حلوللخطة طويلالتي تعمل ا

الھندسة القيمية   يجب أن تعمل بمعزل عن متغيرات البيئة المحيطBة وا سBتغWل ا,مثBل لمتغيراتھBا، بBل 

شBى مBع مBا اعلى العكس مBن ذلBك فBإن الخطBط والبBدائل التBي يBضعھا مBدخل الھندسBة القيميBة يجBب أن تتم

على سبيل المثال إذا ما انتھجت الدولة سياسBة البBدء بحBل . أسفرت عنه دراسة التفاعل مع البيئة الخارجية

 أربعBة، فBإن ذلBك سBوف لBىمشكWت إسكان محدودي الدخل بالنسبة ل�سBرة التBي   يزيBد عBدد أفرادھBا ع

خاصة من حيث عدد غBرف  ينعكس بالطبع على التصميمات الھندسية للوحدات السكنية لمحدودي الدخل،

  .س على مساحة الوحدة السكنية، ا,مر الذي سوف ينعكالنوم 

التخBصيص . يةسBتراتيج يمثل البعد الثالث لuدارة ا  واستغJلھا ا1ستغJل ا�مثلالتخصيص ا�مثل للموارد

ا,مثBBل للمBBوارد وا سBBتغWل ا,مثBBل للمBBوارد الخاصBBة بالبيئBBة المحيطBBة لBBن يBBتم بمعBBزل عBBن أسBBلوب الھندسBBة 

 - ث عما تحتوي عليه البيئة المحيطة مBن مBوارد اقتBصادية، ثBم البحBثالقيمية، ا,مر الذي يعني ضرورة البح

من خWل التحليل الوظيفي للمورد ا قتصادي المستخدم في إتمام مBشروعات إسBكان محBدودي الBدخل، وھنBا 

يجب ا,خذ في ا عتبار أن ھذا البحث عن كيفية ا ستخدام ا,مثل للموارد المتاحة للمشروع الBسكني لBن يBتم 

ا ستغWل ا,مثل للموارد يعنBي عBدم توجيBه المBوارد المتاحBة . من خWل أسلوب أو مدخل الھندسة القيميةإ  

ل�نشطة غير الضرورية أو ا,نشطة والعمليات التي   تضيف قيمة للمنتج الBسكني، ا,مBر الBذي يBؤدي إلBى 

خدام المBBوارد ا قتBBصادية خفBBض تكلفBBة المBBشروع الBBسكني، بمBBا يمكBBن معBBه القBBول بBBأن ھنBBاك كفBBاءة فBBي اسBBت

المتاحة للمشروع السكني الخاص بمحدودي الدخل، والكفاءة تعني في ذات الوقت إنتاج عBدد وحBدات سBكنية 

  .أكبر بنفس حجم الموارد ا قتصادية المعتاد استخدامھا لنفس المشروع السكني

ية قBد يقBدم مBدخW سBتراتيجارة ا اختصارا، تشير الباحثة إلى أن المزج بين أسBلوبي الھندسBة القيميBة وا(د

مستحدثا لحل مشكWت إسكان محدودي الدخل، وذلك من خWل ما يقدمBه مBدخل الھندسBة القيميBة فBي رفBع 

ية، أو مBBن خWBBل مBBا يقدمBBه مBBدخل الھندسBBة القيميBBة فBBي سBBتراتيجكفBBاءة المخرجBBات الناتجBBة عBBن ا(دارة ا 

، التخ9صيص لمحيط9ةاالطويل، التفاعل م9ع البيئ9ة  ا�جلب: يةجستراتيا,بعاد أو الركائز الثWثة لuدارة ا 

  .واستغJلھا ا1ستغJل ا�مثل ا�مثل للموارد

  ية ستراتيج أھمية ا�دارة ا1.٦/١/١/٣

  : أسئلة أو استفسارات، ھيةية من قدرتھا على ا(جابة عن ثWثستراتيجأھمية ا(دارة ا تنبع 

  ” ?Where are we now“  أين نحن اUن ؟:السؤال ا,ول

  ”?Where do we want to go“  إلى أين نريد أن نذھب؟:يالسؤال الثان

  ”?How will we get there ”  نريد ؟ي كيف نصل إلى المكان الذ:السؤال الثالث
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ارتباطا بمشكلة إسكان محدودي الدخل، فإن الباحثة تعتقد وبدرجة ثقة مقبولة أن حل مشكWت إسكان 

 أسئلة السابقة؛ في صياغة أخرى، يتطلب حل ة الثWثن   يمكن أن يتم دون ا(جابة عمحدودي الدخل،

  :التاليةالثWثة سئلة ا,مشكWت إسكان محدودي الدخل، ا(جابة على 

  ؟ الحجم الحالي لمشكلة إسكان محدودي الدخل في مصروما ھ  :  السؤال ا,ول

حجم مشكWت إسكان محدودي الدخل خWل  إجماليما ھو المستھدف حله من   :   يالسؤال الثان

  ؟ا,جل القصير وخWل ا,جل الطويل

  ؟ على مشكWت إسكان محدودي الدخل بھاما ھي ا,ساليب التي يمكن القضاء  :  السؤال الثالث

انيBة ا(جابBة عBBن الBسؤال الثBاني دومBBا كا(جابBة عBن ھBBذه ا,سBئلة  بBد وان تتكBBون تتابعيBة؛ بمعنBى عBBدم أم

، وكBذلك ا(جابBة عBن الBسؤال الثالBث   يجBب أن تBم دومBا ا(جابBة عBن الBسؤال  عBن الBسؤال ا,ولا(جابة

ومع نھاية ا(جابة عن السؤال الثالث تبدأ أولى خطوات التنفيذ الفعلي لمشروعات إسكان محBدودي . الثاني

روع، يBتم تقيBيم حجBم ومع كل تنفيذ كل مرحلة مBن مراحBل المBش.  با ستعانة بمدخل الھندسة القيميةالدخل

  .ا(نجاز وما تم تحقيقه من المستھدف عن طريق ا ستعانة ببطاقة التقييم المتوازن ل�داء

  المفھوم وا�ھداف :  لجمھورية مصر العربيةا1ستراتيجية العمرانية. ٦/١/٢

، وفي عدد الباحثين عن فرص عمل  زيادة مضطردة في عدد السكانجمھورية مصر العربية تشھد

كثيرة تتمثل في توفير السكن المWئم في حدود  ترتب على ھذه الزيادات السكانية المضطردة التزاماتوي

وما يتطلبه ذلك من مساحات ل�راضي وخدمات ومرافق    ،القدرات المالية لذوي الدخول المختلفة

 فية لWستثمار ما لم يتموقد يصعب توفير القنوات الكا. قنوات كافية لWستثمار يمكن توفيرھا ما لم تتواجد

استغWل ھذه الموارد  ويتطلب. استغWل الموارد الكامنة التي عادة ما تنتشر على الحيزات المكانية للدولة

وقد يصعب تحقيق ذلك من خWل . الموارد الكامنة تواجد التجمعات السكانية بالقرب من مواقع توطن ھذه

وھو . للتوزيع السكاني بما يضمن استغWل ھذه الموارد قوى السوق مما يتطلب وجود سياسات وتوجھات

   .التنمية العمرانية ما تسعى إليه استراتيجيات

 .الكبرى لتوسع رحاب التنمية وزيادة رقعة العمران وتخفيف التكدس السكاني بالمدن رؤية جديدة وشجاعة 

شھد في السنوات ا,خيرة  لة والذيولقد انطلقت ھذه ا ستراتيجية من ركائز أساسية لواقع التنمية في الدو

إلى المدن الكبيرة وما يصاحب ذلك من  زيادة الھجرة السكانية من المدن المتوسطة والصغيرة والقرى

عملي لتحقيق التوازن في التنمية بين محافظات الدولة  سلبيات تعيق استمرارية التنمية، كما أنھا منھج

 .ومعالجة التباين ا(قليمي بينھا

طريق تدعيم المدن  قد أولت ا ستراتيجية أھمية كبيرة للحد من الھجرة إلى المدن الكبيرة عنولذا ف

ولتحقيق . شمولية التنمية المتوسطة والصغيرة ضمن محاور تنموية مدروسة تضمن في نھاية المطاف

ادية التي تمس جميع القطاعات ا قتص ذلك تضمن ا ستراتيجية عدد من السياسات العامة التنموية

القضايا ا,ساسية ممثلة بجانبين رئيسيين  دراسة تتعامل مع تمثل ا ستراتيجية العمرانية.والخدمية الفاعلة

  :)٢٠٠٠، جريدة الرياض السعودية (ا ھم
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الخلل في التوزيع المكاني للسكان وا,نشطة والخدمات على محافظات الدولة، وما   :  الجانب ا,ول

لخدمات وا,نشطة في عدد محدود من المحافظات تركز واضح للسكان وا ظھر من

وزيادة سكان ھذه المحافظات بشكل مضطرد مما أدى إلى وجود مناطق جاذبة 

  .ومناطق طاردة للسكان

فوارق بين محافظات الدولة من حيث مستوى التنمية ونصيب المناطق من  ظھور  :  الجانب الثاني

  .والوظائف الخدمات والمرافق

 الكبرى نتيجة مدنالالتكدس السكاني ب  النمو العمراني كما ھو عليه سيؤدي إلى مزيد منإن استمرار نمط

 القومي ل�منفي ذلك من تھديد  وبما ،إليھا استمرار نزوح وھجرة سكان الريف والمدن الصغرى

موعة أھمية ا ستراتيجية العمرانية في صياغة مستقبل التنمية العمرانية ترتكز على مج إن .ا جتماعيو

 : المقومات التالية

 ا1ستراتيجية العمرانية ا1عتراف بالحاجة إلى: أو1 

الماضية وما صاحبه من تركز مشاريع التنمية في عدد  يعتبر النمو العمراني السريع خWل السنوات

ة النمو السكاني من أھم العوامل التي أدت إلى ارتفاع معد ت الھجر وارتفاع معد ت، محدود من المدن

 وھذا بدوره أثر سلبا على مستوى المعيشة، سيةيوالصغيرة والقرى إلى المدن الرئ من المدن المتوسطة

فجوة في الھيكل  والبيئة وأدى إلى زيادة تكلفة توفير المرافق والخدمات العامة في المدن الكبرى وأوجد

وكما رأيتم وسمعتم ان جميع  ,الھرمي لتوزيع السكان بين المناطق وبين المدن والقرى داخل كل منطقة

استمرار وتزايد الخلل القائم في التوزيع المكاني  التحليWت الواردة في دراسة ا ستراتيجية تؤكد على أن

 وجاءت بيانات تعداد السكان لعام .المدن والمناطق سيزيد ا,مور تعقيدا للسكان والتنمية العمرانية بين

 وقد انعكس ذلك با,خص. ل توزيع السكان وخاصة بين المدنلتؤكد الزيادة المستمرة في خل م٢٠٠٦

  تزال القاھرة تأتي في المرتبة ا ولي من على الزيادة المضطردة في نصيب المدن الكبرى، حيث 

عدد السكان في إجمالي  من  ٪١١,١   القاھرة وحدھا محافظةحيث بلغت نسبة سكان حيث عدد السكان

 الشرقية  محافظةثم عدد السكان من ٪٨,١المرتبة الثانية بنسبة  ة فيالجيز محافظةبينما تأتي  مصر

 .  عدد السكانإجمالي من    ٪٦,٧  البحيرة بنسبة  محافظة ثم ٪٧,١  الدقھلية بنسبة محافظة و ٪٧,٣ بنسبة

 حيث تبلغ نسبة سكان شمال بھا عدد السكان خير من حيث نسبة الترتيب ا, وتمثل محافظات الحدود

الجھاز المركزي للتعبئة العامة ا(حصاء، (عدد السكان إجمالي المائة من  في  من عشرة  أربعة سيناء

بمعد ت تفوق   ھذا، وتجدر ا(شارة إلى أن محافظات القاھرة والجيزة وغيرھا تنمو سنويا).٢٠٠٨

 السكان المحافظات في استقطاب وھذا تأكيد واضح على استمرار ھذه، معد ت النمو الطبيعي للسكان

  .عمل وتعليم وخدمات أفضل من المناطق الريفية والمدن المتوسطة والصغيرة بحثا عن فرص

 طبيعة ا1ستراتيجية العمرانية: ثانيا 

التوزيع المكاني  ا ستراتيجية العمرانية توجھا عاما وتصورا مستقبليا لما يجب أن يكون عليه تمثل

استخدام الموارد وعدالة انتشار فرص  ولة، وبما يضمن كفاءةللتنمية العمرانية على الحيز المكاني للد

تمثل خطة أو برنامجا لWستثمارات و  تقترح ا ستراتيجية  وعليه فإن ا ستراتيجية العمرانية  . التنمية
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واستنادا إلى . ا قتصتادية وا جتماعية للدولةمھام الخطط الخمسية للتنمية  فھذه ھي، مشروعات معينة

 :ة تشملالقومي ن ا ستراتيجية العمرانيةذلك فإ

 ويتطلب ذلك ،التنمية المتوازنة ة ھو تحقيقالقوميان المنطق ا,ساسي  ستراتيجية التنمية  .١

يصاحبه من أنشطة اقتصادية  تقليص الفوارق في مستويات ومعد ت النمو العمراني وما

 وتوضح . من جھة أخرىوخدمية بين المناطق من جھة وبين المدن ضمن محافظات الدولة

بواسطة الوزارات القطاعية من خWل نظرة  ا ستراتيجية العمرانية ما يمكن عمله لتحقيق ذلك

 .قبل وقوعھا بعيدة المدى يمكن من خWلھا تفادي المشاكل

مجاله بھدف تحقيق التنمية المتوازنة  سياسات تنموية يقترح أن تتبناھا الوزارات القطاعية كل في .٢

ة للدولة والتي تؤكد عليھا الخطط الخمسية القومي ا,ھداف بعيدة المدى لمسيرة التنميةوھي أحد 

ن ا ستراتيجية العمرانية بطبيعتھا طويلة المدى فھي إ. للتنمية ا قتصادية وا جتماعية للدولة

قع أن ومن المتو، البعد الزمني للعديد من الخطط التنموية الخمسية ن تحقيق أھدافھا يتعدىإمرنة و

ا ستراتيجية بصفة دورية بالتعاون والتنسيق مع جميع الوزارات والجھات  يتم مراجعة ھذه

لتحديث ما احتوته من سياسات تنموية لكي تعكس ھذه السياسات التغير في  المعنية وذلك

 .وظروف التنمية في الدولة ا,ولويات

المكاني للتنمية العمرانية والسكان على أن عWج الخلل القائم في التوزيع  تؤكد ا ستراتيجية .٣

 وإذا لم يبدأ العمل على وضع ا,سس .المدن والمناطق سيتطلب زمنا طويW على مستوى

 حيث أن استمرارية محافظتي القاھرة والجيزة في استقطاب السكان ،(صWح ھذا الخلل السليمة

مرافق والخدمات حجمھا لدرجة يصعب معھا إدارتھا وستزداد تكلفة توفير ال وسيزداد

 .إلى ذلك المشاكل البيئية وا جتماعية وا,منية يضاف، وصيانتھا

فتوضح المزايا التي توفرھا المدن . ا قتصادي للتنمية ان ا ستراتيجية تؤكد على الجانب .٤

 دورھا وأھمية استغWل مقوماتھا ومرافقھا وا,راضي ا ستغWل  وبالتالي تؤكد على،الكبيرة

 .ا,مثل

 ستراتيجية في نفس الوقت تؤكد على أن المحافظات الكبرى في الدولة ھي جزء من ان ا .٥

الكبرى تستمد قوتھا من المدن   وأن ھذه المدن،في جميع المدن والقرى منظومة متكاملة تتمثل

 ا ستراتيجية على تؤكد وبالتالي ،عنھا ا,خرى والمناطق الريفية سواء المجاورة لھا أو البعيدة

استغWل الموارد في المناطق المحيطة بھذه  دعيم المدن المتوسطة والصغيرة بھدفضرورة ت

فرص عمل مجزية ويشجع على ا ستيطان في ھذه   وبما يسمح بخلق،المدن ا ستغWل ا,مثل

 .الكبرى المدن بد  من استمرار النزوح الى المدن

  ضرورة توفيرمع ،القوميصاد ا ستراتيجية لتدعم التوجه العام لتنويع قاعدة ا قت جاءت .٦

 الحوافز التي تشجع أصحاب رؤوس ا,موال على ا ستثمار في مدن أخرى غير المدن الكبرى

ولكن ماذا سيشجع .  كبديل لمواقع المشروعات العمرانية والسكنية المدن المتوسطةحاواقتر

ا ستراتيجية ان أكبر لقد ارتأت . ؟ المتوسطة والجديدةالمدن المستثمرين على ا تجاه الى ھذه

المتوسطة والصغيرة  ستثمارات القطاع الخاص في  الحوافز التي ستشجع استقطاب المدن
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 وتسھيل ،توفير ھياكل البنية ا,ساسية في ھذه المدن أنشطة انتاجية وخدمية جديدة يتمثل في

 .  المدن الكبرىوبينالتسويق الرئيسية  سبل ا تصال بينھا وبين مراكز

يعتبر أحد ثوابت التوزيع  القومي مواقع تواجد الموارد الطبيعية على الحيز المكاني حيث ان .٧

العمرانية تؤكد ان استغWل الموارد   فإن ا ستراتيجية،المكاني للسكان والتنمية العمرانية

 وتشجيع ا ستيطان القوميمصادر الدخل  الموجودة بھذه المناطق استغW  أمثل بھدف تنويع

أكبر من جھود التنمية لھذه المناطق التي تبعد  ا عن المدن الكبرى سيتطلب توجيه قسطبھا بعيد

 .الموارد الطبيعية والمزايا النسبية عن المدن الكبرى والتي تتوافر فيھا

 إذ تمت صياغتھا بعد ،ا ستراتيجية العمرانية الجانب ا قتصادي في التنمية تغفل يجب أن   .٨

الكفاءة ا قتصادية وتحقيق أكبر قسط من عدالة توزيع  يدة منھادراسة بدائل وتصورات عد

 وا ستقرار القومي لما لذلك من أھمية ل�من القومي جھود التنمية على الحيز المكاني

ا ستراتيجية بضرورة ا ستغWل ا,مثل لما تقدمه المدن  ومن ثم فقد اھتمت، ا جتماعي

مكانية استغWل الموارد المتاحة في إى حساب تھميش ولكن ليس عل ،نتاجيةإالكبرى من ميزات 

يستدعي تفعيل دور المدن المتوسطة والصغيرة وبدون ذلك قد يصعب  المناطق ا,خرى والذي

 .القوميوا نتاجي بين مختلف اجزاء الحيز المكاني  تحقيق التكامل الوظيفي

  العمرانية العناصر التي تضمنتھا ا1ستراتيجية : ثالثا

ا ستغWل ا,مثل للتجھيزات  )١ (:متعددة لعل من أھمھا  ستراتيجية العمرانية على عناصرتقوم ا

 ا ستفادة من المقومات ا قتصادية) ٢ (.المرافق العامة في المناطق الحضرية ا,ساسية وشبكات

وازن في تعزيز الت) ٣ (.قليميةوالمزايا النسبية للمدن الكبرى وعواصم المناطق من دعم التنمية ا,

الصحية والمتخصصة ومراكز  التوزيع الجغرافي للخدمات المركزية مثل الجامعات وفروعھا والخدمات

 ،مناطق النمو الحضرية والمناطق المجاورة ا,قل نموا تحقيق التكامل بين) ٤ (.التأھيل والتدريب المھني

 . امتداد محاور التنمية العمرانيةلتركيز الخدمات وا ستثمارات على من خWل تدعيم مراكز للنمو كنقاط

 جھود حكومية لتنمية المناطق ذات الموارد المحدودة والكثافات السكانية المنخفضة مثل توجيه) ٥(

والحضرية من خWل التوسع في  تعزيز التكامل بين المناطق الريفية) ٦ (.الواحات وما حولھامنطقة 

تنمية السياحة كمصدر أساسي جديد للدخل ) ٧ (.املةالش برامج المجمعات القروية والتنمية الريفية

 حماية البيئة من خWل أخذ) ٨ (.القاعدة ا قتصادية لمناطق ا مكانات السياحية  بھدف تنويعالقومي

  .ا,بعاد البيئية في التنمية

  استراتيجيات التنمية العمرانية العوامل التي تحدد مدى نجاح: رابعا 

مدى ا قتناع  ً:أو : قيق أھدافھا يتطلب مجموعة من العوامل منھاحانية في تنجاح ا ستراتيجية العمر

 درجة النضوج في تقبل التغيرات والفھم:  ثانيا.بعيدة المدى للتنمية العمرانية بالحاجة الى وجود توجھات

مدى : ثالثا .البعيد العميق ان التغير في أشكال ونمط التنمية العمرانية   يمكن ادراكه ا  على المدى

مدى :  رابعا.ل�جھزة ا(دارية والتنفيذية التكامل ا,فقي في التنسيق والتعاون بين المستويات المختلفة

عداد إتضمن أخذ مصالح الفئات المتعددة في الحسبان عند  تواجد الشفافية وقنوات التشاور التي

. ت التي تقترحھا ا ستراتيجياتوجود اUليات التي تضمن تنفيذ السياسا مدى:  خامساا ستراتيجية
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غياب  وفي. مھما للغاية حيث ان استراتيجيات التنمية العمرانية ليست خططا أو بديW عنھا ويعتبر ذلك

ا ستراتيجيات مجرد عمل  اUليات التي تضمن تنفيذ السياسات المنبثقة عن ا ستراتيجيات تصبح

 .أكاديمي   تنعكس نتائجه على أرض الواقع

  مدخل إداري مقترح: التقييم المتكامل والمتوازن لYداء تجاه حل مشكلة إسكان محدودي الدخل .٦/٢

ية، حيBث يتBوافر فBي المBشكلة البعBد الزمنBي طويBل اسBتراتيجمشكWت إسكان محدودي الدخل تعBد مBشكلة 

حBBة نحBBو ا,جBBل، عWBBوة علBBى تBBأثير المتغيBBرات الخارجيBBة علBBى المBBشكلة ا(سBBكانية، وأخيBBرا الحاجBBة المل

إذا مBBا صBBح ا عتBBراف بكBBون . التوزيBBع ا,مثBBل للمBBوارد الموجھBBة لحBBل مBBشكWت إسBBكان محBBدودي الBBدخل

 ا(دارة من أجل حBل ھBذه المBشكلة  أسلوب ية، فإن استراتيجمشكWت إسكان محدودي الدخل تعد مشكلة 

تعانة بمBBدخل ا(دارة  أن يBBتم ا سBBةقتBBرح الباحثBBت وأھميتھBBا، لBBذا  ھBBذه المBBشكلةبBBد وأن يتناسBBب مBBع حجBBم

ية، كBأداة أو أسBلوب لحBل المBشكلة، وعليBه أيBضا يجBب أن يBتم تقيBيم مBشروعات ا(سBكان التBي ستراتيجا 

 لتقيBيم يسBتراتيجا,سBلوب ا . ي لتقيBيم ا,داءاسBتراتيجمتھا الدولة بقطاعيھا، العام والخBاص، بأسBلوب اأق

" أسBBBلوب بطاقBBBة قيBBBاس ا,داء المتBBBوازن"داريBBBة ا,داء أطلBBBق عليBBBه فBBBي إطBBBار الكتابBBBات المحاسBBBبية وا(

Balanced Scorecard )Kaplan and Norton, 1996; Kaplan and Norton, 1993.(  

مستند موثق من "بأنھا ) Kaplan and Norton )1992عرفت بطاقة ا,داء المتوازن بواسطة 

 ھذه  ، يتم من خWلًرياً مقياسا جوھ)٢٥-١٨(حتوي على مقاييس ل�داء عددھا من يصفحة واحدة 

 على أن تبوب ھذه المقاييس أو ،ا,داء المستھدفالمقاييس أو المؤشرات مقارنة ا,داء الفعلي مع 

 موزعة ية للمنشأةستراتيج ً كما تعد ھذه البطاقة إطارا لتحديد ا,ھداف ا،المؤشرات في أربع مجموعات

ا,ربع مجموعات  أن توزيع مقاييس ا,داء على نالكاتبا، وقد أضاف ھذا". على ھذه المجموعات ا,ربع

 يجب أن - للمنشأة با بتكارات والنموً وأخيرا ، النواحي أو ا,نشطة الداخلية، العمWء،  المالية:أو المحاور

 عدد المؤشرات أو المقاييس التي يجب أن تتضمنھا )٦/١(يظھر الجدول رقم  .ًيكون وفقا لنسب معينة

 والنسبة المئوية لمؤشرات كل مجموعة أو ،من مجموعات أو محاور التقييم كل مجموعة أو محور

  .محور من محاور التقييم ا,ربعة

  

  

  

  

  
  توزيع مؤشرات تقييم ا,داء على بطاقة ا,داء المتوازن :)٦/١(جدول رقم ال  

  النسبة المئوية  عدد المؤشرات  بيان محور أو مجموعة التقييم

   ٪٢٢  خمسة مؤشرات  المحور المالي

   ٪٢٢  خمسة مؤشرات  محور العمWء

   ٪٣٤  ثمانية مؤشرات  ا نشطة المرتبطة

   ٪٢٢  خمسة مؤشرات  با بتكارات والنموور مح

   ٪١٠٠   مؤشر٢٣  
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بكونھا متوازنة عند استخدامھا في عملية تقييم ا,داء لمجموعة ) BSC(اتصفت بطاقة مقاييس ا,داء 

 Kaplan and Norton, 2004; Kaplan and Norton, 1997; Bobillo et( :لكونھا تتضمن

al., 2009; Yuan and Chaochang, 2009(:  
• Wومقاييس ا,داء غير المالية، من مقاييس ا,داء الماليةك .  

• Financial and Non-financial Measurements. 

• Wومقاييس ا,داء الوصفية، من مقاييس ا,داء الكميةك . 

• Quantitative as well as Qualitative Measures of Performance. 

• Wومحركات ا,داء المتأثرة،من محركات ا,داء القيادية ك . 

• Leading and Lagging Drivers of Performance. 

• Wومحركات ا,داء طويلة ا,جل،من محركات ا,داء قصيرة ا,جل ك . 

• Short and long Drivers of Performance 

  ا�داء المستخدمة في البطاقة مقاييس أو مؤشرات 

بBد  تعتمد صياغة بطاقة مقاييس ا,داء المتوازن على مجموعة من المؤشرات المالية وغير المالية التBي  

مBBن تحديBBد مBBضمونھا، حتBBى يBBتم بنBBاء أو صBBياغة بطاقBBة مقBBاييس ا,داء المتBBوازن التBBي تعمBBل علBBى تحقيBBق 

  .المرجو منھا) ا,ھداف(الھدف 

بقياس ا,داء السابق أو التاريخي مثل رضاء العميل، ورغم أن ھذه المؤشرات عادة  التابعة تھتم المؤشرات

 ويمكن الحصول على البيانات المتعلقة بھا بسھولة، إ  أن ھذه Objectiveعادة ما تكون موضوعية 

تحقيق المؤشرات أما المؤشرات القائدة فھي محركات ا,داء التي تقود إلى . المؤشرات   تملك قدرة تنبؤية

التسليم في الوقت المحدد قد يمثل : علي سبيل المثال(التابعة، وتستخدم عادة لقياس أداء العمليات وا,نشطة 

ًمؤشرا قائدا للمؤشر التابع رضاء العميل ) حكمية(ًوغالبا ما تكون ھذه المؤشرات شخصية ). ً

Subjectiveبيانات المتعلقة بھا ، وتتميز بقدرتھا التنبؤية، رغم صعوبة تجميع ال(Niven, 2002).  

 والتي تشتمل عليھا بطاقة مقاييس ا,داء المركبة ،ًارتباطا بعدد مؤشرات أو مقاييس تقييم ا,داء

ًن مقياسا ي إلى أن التصميم الجيد للبطاقة يجب أ  يشتمل على أكثر من عشرأحد الكتاب أشار ،والمتوازنة

  : يمكن للكاتب تحديد مجموعة الحقائق التالية،لى ما سبقًاستنادا ع. )Lawton, 2002(ل�داء 

 وما يستتبع ذلك –ن بطاقة مقاييس ا,داء المركبة والمتوازنة تقوم بعملية تقييم ا,داء أ :الحقيقة ا,ولى

  : في ضوء أربعة محاور رئيسية–التقييم من قرارات 
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ي 
المحور المال

 وما يستتبع ذلك – أن تتم عملية تقييم ا,داء Financial Perspectiveيقصد بالمحور المالي   

ً آخذة في ا عتبار الجانب المالي، الذي يعتمد على مجموعة من المؤشرات -التقييم من قرارات 

 وقد تكون ، بنشاط معين دون ا,نشطة ا,خرىوھذه المؤشرات قد تكون مؤشرات خاصة. المالية

 ، تستمد من داخل الشركةن مؤشرات داخليةوقد تكو،  تطبق على كافة ا,نشطةمؤشرات عامة

  . تستمد من المشروعات أو الشركات المنافسة أو الرائدةوقد تكون مؤشرات خارجية

محور العمJء
  

 وما يستتبع ذلك – أن تتم عملية تقييم ا,داء Customer Perspectiveيقصد بمحور العمWء 

 المنشأة من منتجات للعمWء أو خدمات مرتبطة ً آخذة  في ا عتبار ما تقدمه-التقييم من قرارات 

 ا,مر الذي يمكن أن يستدل معه على درجة رضاء العمWء عن أداء المنشأة، ،بھذه المنتجات

مستوى : ويعتمد تحديد درجة رضاء العمWء على مجموعة من المؤشرات أو المقاييس التي منھا

، الوقت المستنفد في تلبية رغبات العمWء أسعار أو خدمات المنشأة بالنسبة للمنشآت المنافسة

ھذا، ويؤكد . ً وأخيرا الحصة السوقية لمنتجات وخدمات المنشأة في السوق،ھم عنهئومدى رضا

Lawton   ء يجب أن يمثل ا,ولوية ا,ولىWإلى أن الواقع العملي يشير إلى أن إرضاء العم

تبطة بمحور العمWء يجب اعتبارھا عليه فھو يرى أن المؤشرات والمقاييس المرووا,خيرة، 

  .)Leading Measures) Lawton, 2002مؤشرات أو مقاييس قيادية 

شطة الداخلية 
محور ا�ن

  

 –أن تتم عملية تقييم ا,داء  Internal Business Processيقصد بمحور ا,نشطة الداخلية 

الداخلية التي تزاولھا المنشأة ً آخذة في ا عتبار ا,نشطة -وما يستتبع ذلك التقييم من قرارات 

والتي من شأنھا تحسين ا,داء والصورة العامة للمنشأة، ويعتمد ھذا التقييم على مجموعة من 

قدرة المنشأة على تقديم ابتكارات جديدة من خWل أنشطة البحوث والتطوير : المؤشرات التي منھا

Research and Development Activities، ارة الجودة الشاملة تباع نظم إدا مدىTotal 

Quality Management.  

شأة
محور نمو المن

  

أن تتم عملية تقييم ا,داء  Learning and Growth Perspectiveيقصد بمحور نمو المنشأة 

ً آخذة في ا عتبار ا,نشطة التي تحقق النمو والتوسع - وما يستتبع ذلك التقييم من قرارات –

Wنجاح : ھذا المحور على مجموعة من المؤشرات أو المقاييس التي منھاويعتمد . ًللمنشأة مستقب

، الحفاظ على المنظھر  نجاح العWقات ا(جتماعية والترابط بين السكان،المشروع السكنى

ً وأخيرا مدى اتخاذ العمرانى والحضرى للمشروع السكنى، نسبة الوحدات الخالية بالمشروع

  .ا(دارة لقرارات سليمة

 –التي يتم من خWلھا تقييم ا,داء على المنشأة أن تختار من بين مجموعات مقاييس ا,داء :الثانيةالحقيقة 

 ،مجموعة من المؤشرات أو المقاييس التي تتناول المحاور ا,ربعة  –ما يستتبع ذلك التقييم من قراراتو

على أن تدرج ھذه . اً أو مقياساً مؤشر٢٥ إلى ١٨ من بحيث يتراوح عدد ھذه المؤشرات أو المقاييس

يوضح فيھا بيان المؤشر المستخدم والمحور التابع له ) كارت(المؤشرات أو المقاييس في شكل بطاقة 
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ً والرقم المحقق فعW من ھذا ، وكذلك الرقم المستھدف تحقيقه من ھذا المؤشر،المؤشر أو المقياس

 . والرقم المحقق فعWلرقم المستھدفً وأخيرا نسبة أو مقدار ا نحراف بين ا،المؤشر

ًتشير النظرة التقليدية لمؤشرات ا,داء إلى استخدامھا كأداة للرقابة اعتمادا على المدخل التشخيصي 

Diagnostic Approachخر، . ، الذي يھتم بمقارنة ا,داء الفعلي مع ا,داء المستھدفUعلى الجانب ا

 Interactive Approachلمدخل التفاعلي قد يWحظ اعتماد بطاقة مقاييس ا,داء المتوازن على ا

للرقابة وتقييم ا,داء، الذي يھتم بمتغيرات البيئة الداخلية والخارجية، وما لھذه المتغيرات من انعكاسات 

. ، ولھذا ظھرت مفاھيم جديدة لمؤشرات تقييم ا,داءتقييم ا,داءعلى ا,داء الفعلي، ومن ثم على عملية 

، ومؤشرات ا,داء القائدة Lagging Indicatorsا,داء التابعة رات مؤش: من بين ھذه المفاھيم

Leading Indicators ومؤشرات ا,داء ا,ساسية ،Key Performance Indicators والمؤشرات ،

العWقة بين المؤشرات التابعة ) ٦/٢( ويظھر الشكل رقم .الشخصية، والمؤشرات الموضوعية

   .آت الھادفة للربحوالمؤشرات القائدة في إطار المنش
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 بعة والمؤشرات القائدةالعWقة بين المؤشرات التا): ٦/٢ ( رقمشكلال         

 متغيرات  متأثرة

Lagging  

Measures 

  متغيرات قيادية

Leading  

Measures 

  معدل العائد على ا1ستثمار
 

 حسابات القبض                 تخفيض  تكاليف التشغيل
 

   الجودة-  درجة رضاء العمJء

المبيعات                    مردودات   ل     ا1لتزام بتوقيت التسليم للعمي 
 

   انخفاض معدل ا�نتاج المعيب         زيادة     دورة التشغيل
   

  جودة ا�نشطة الداخلية وكفاءتھا
         

 
مھارة العاملين                   قدرة العاملين على ا1بتكار         

  1ء العامليندرجة و
 

  الجانب المالي
)F( 

  جانب العمJء
 )C( 

ا1نشطة 
  المرتبطة

)I( 

جانب ا1بتكارات 
 والنمو 

 )I(  
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يوضح أن مؤشرات أو العوامل الخاصة بمحور أو جانب با بتكارات والنمو تؤثر  )٦/٢(الشكل رقم 

وبشكل كبير على المحاور أو الجوانب ا,خرى؛ كجانب النواحي أو العمليات الداخلية، وكذلك محور 

النواحي الداخلية على كل من محور العمWء وعلى النواحي المالية  محور - كذلك-العمWء، ويؤثر

ية التي يسعى إلى المشروع إلى تحقيقھا ستراتيجالمحققة، ا,مر الذي يعني أنه إذا ما كانت الرغبة أو ا 

دون بتكلفة منخفضة، فإن ھذه التكلفة المنخفضة لن تتحقق ) سكني أو غير سكني(تتمثل في تقديم منتج 

اختصارا، يمكن للباحثة .  والتعليم، والنواحي الداخلية، وكذلك العمWءمام بكل من نواحي النموا ھت

المتغير ا,ول النواحي الخاصة با بتكارات :  متغيراتةالقول بأن النواحي المالية ما ھي إ  دالة في ثWث

  .والنمو، المتغير الثاني النواحي الداخلية، المتغير الثالث العمWء

ت99دعيم التقي99يم المتكام99ل والمت99وازن لY99داء بم99دخل الھندس99ة القيمي99ة لتفعي99ل حل99ول م99شكلة إس99كان  .٦/٣

  مدخل ھندسي إداري مقترح: محدودي الدخل

لتحليل ودراسة وتقويم  اً منظماًإبداعي اً مجرداًيج مھاًطريقة وأسلوب اعتبارھالھندسة القيمية على ينظر إلى ا

تحديد التكاليف غير الضرورية، أي التكاليف التي    بھدف ع أو المنتج السكنىالوظائف التي يؤديھا المشرو

، وكذلك  و  المظھر و  المستھلكا فتراضيتخدم غرضا و  غاية في الجودة و  ا ستخدام و  العمر 

تكلفة ممكنة ، بھدف تقديم ھذا المنتج للعميل بأقل )السكني وغير السكني(ا,نشطة التي   تضيف قيمة للمنتج 

، أو لتعظيم ا,رباح مع ا حتفاظ برضاء )كما ھو الحال بالنسبة للوحدات أو المنشآت غير الھادفة للربح(

في حين ينظر إلى بطاقة التقييم المتوازن . )كما ھو الحال بالنسبة للوحدات أو المنشآت الھادفة للربح(العميل 

 من صفحة واحدة تحتوي على مقاييس ل�داء اً موثقاًمستند على اعتبارھا Balanced Scorecardل�داء 

ً مقياسا جوھريا)٢٥-١٨(عددھا من  يتم من خWل ھذه المقاييس أو المؤشرات مقارنة ا,داء الفعلي و، ً

المالي، العمWء، :  على أن تبوب ھذه المقاييس أو المؤشرات في أربع مجموعات،ا,داء المستھدفمع 

  .ية للمنشأةستراتيج ا,ھداف اارات والنمو، بھدف تحقيق النواحي الداخلية، ا بتك

تدعيم التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء بمدخل الھندسة القيمية لتفعيل بجاءت فكرة الباحثة الخاصة 

) من طبقة محدودي الدخل(تقديم منتج سكني للعميل   على اعتبار أنحلول مشكلة إسكان محدودي الدخل

ه الوحدات السكنية ذيا تسعى إلى تحقيقه الوحدات القائمة على تنفيذ ھاستراتيجيمثل ھدفا بأقل تكلفة ممكنة 

بطاقة التقييم  أيضا أن  يمثل أحد ا,ھداف ا,ساسية لمدخل الھندسة القيمية، وعلى اعتبارلمحدودي الدخل،

لوصول إلى تكلفة مقبولة  التي من أھمھا اية للمنشأةستراتيج ا,ھداف االمتوازن ل�داء تسعى إلى تحقيق 

 يمكن القول بأن ، في صياغة أخرى.ومناسبة يمكن للعميل من محدودي الدخل أداؤھا برضاء كامل

الھدف من الدراسات القيمية غالبا ما يتمثل في الوصول إلى تكلفة مناسبة ومWئمة للمنتج السكني لعمWء 

ى الوحدات ا قتصادية القائمة على تنفيذ ھذه  ھدفا عاما تسع- أيضا-طبقة محدودي الدخل، وھو ما يمثل

الوحدات إلى تحقيقھا، وا,سلوب أو ا,داة التي تمكن مدخل الھندسة القيمية من تحقيق ھدفھا ھو أسلوب 

  . أو مدخل بطاقة التقييم المتوازن ل�داء
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يمي9ة كخط9وة صياغة بطاقة التقي9يم المتكام9ل والمت9وازن لY9داء م9ن منظ9ور م9دخل الھندس9ة الق .٦/٣/١

  أولية �عداد مصفوفة التقييم

تدعيم بطاقBة التقيBيم المتكامBل والمتBوازن ل�Bداء بمBدخل الھندسBة القيميBة يعنBي أن يBتم تBضمين المتغيBرات 

يظھBBر ) ٦/٣(الBBشكل رقBBم . ساسBBية لمBBدخل الھندسBBة القيميBBة كمؤشBBرات أداء داخBBل بطاقBBة تقيBBيم ا,داءا,

تقيBBيم المتكامBBل والمتBBوازن ل�BBداء وبBBين ا(طBBار العBBام لمBBدخل أو أسBBلوب العWقBBة ا ندماجيBBة بBBين بطاقBBة ال

يWحBظ أن مكونBات أسBلوب الھندسBة القيميBة قBد خصBصت أو ) ٦/٣(في إطار الشكل رقم . الھندسة القيمية

  .وزعت على المحاور ا,ربعة لبطاقة التقييم والمتكامل والمتوازن ل�داء

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 وباقى الشكل من Mandelbaum and Reed, October 2006 : يز الدائرىالحالشكل داخل :المصدر 

  .تصريف الباحثة لتوضيح العWقة ا ندماجية 

المحاور ا,ربعة التي تتضمنھا بطاقة التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء بعد تدعيمھا بمدخل الھندسة 

  :ر على النحو التاليالقيمية بھدف المساعدة في حل مشكWت إسكان محدودي الدخل تظھ

محور
 ا1بتكار ونمو

شأة
 المن

  

أن تتم عملية  Innovation and Growth Perspective المنشأة ا بتكار ونمويقصد بمحور 

 مشروع إسكان محدودي الدخل من وجھة النظر المستقبلية؛ أي وجھة النظر التي تأخذ تقييم أداء

، وتعمل على تعظيم منافع ً للمنشأة مستقبW ا,نشطة التي تحقق النمو والتوسعفي ا عتبار

ويعتمد ھذا المحور على . المستفيدين أو العمWء من طبقة محدودي الدخل خWل ا,جل الطويل

من . ھي في جوھرھا مستمدة من مدخل الھندسة القيميةمجموعة من المؤشرات أو المقاييس التي 

نسبة ا,شغال في مشروع إسكان ، وجود فريق عمل للھندسة القيمية: بين ھذه المؤشرات

م الوحدات السكنية وتشغيل المشروع السكني، وأخيرا محدودي الدخل بعد السنة ا,ولى لتسل

   . ومبادىء العمارة الخضراءتحقيق التنمية المستدامة  مؤشرات ،حسن اختيار موقع المشروع

العWقة ا ندماجية بين بطاقة ومنھج للتقييم المتكامل والمتوازن لWداء واسلوب الھندسة القيمية ): ٦/٣(رقم شكل ال
 التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء وأسلوب الھندسة القيمية
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شطة الداخلية 
محور ا�ن

 أن تتم عملية تقييم أداء Internal Business Processيقصد بمحور ا,نشطة الداخلية   

استنادا على القدرة والكفاءة التصميمية وا(نشائية للوحدات  مشروع إسكان محدودي الدخل

ويعتمد ھذا . السكنية الخاصة بمحدودي الدخل، وكذلك على مستوى المشروع السكني ككل

رھا مستمدة أيضا من مدخل ھي في جوھالمحور على مجموعة من المؤشرات أو المقاييس التي 

مراعاة اعتبارات التصميم المعماري وا(نشائي الذي  ،:من بين ھذه المؤشرات. الھندسة القيمية

ومن ا عتبارات المعمارية وا(نشائية مدى . مان ورغبات العمWء من محدودي الدخليحقق ا,

  .مراعاة المرونة في إجراء تعديWت مستقبلية على الوحدة

محور ال
عمJء

  

 وما يستتبع ذلك – أن تتم عملية تقييم ا,داء Customer Perspectiveيقصد بمحور العمWء 

يقدمه المشروع السكني من وحدات سكنية تتوافر فيھا ً آخذة  في ا عتبار ما -التقييم من قرارات 

ھي ي ويعتمد ھذا المحور على مجموعة من المؤشرات أو المقاييس الت. شروط المسكن المWئم

مة ءمW: من بين ھذه المؤشرات. في جوھرھا مستمدة أيضا من مدخل الھندسة القيمية

 ومدى التعديWت التي يجريھا حائز، التصميمات المعمارية لرغبات العمWء من محدودي الدخل

 من بين - كذلك-يعد. داخل الوحداتالوحدات السكنية على وجھات المبنى أو إجراء تعديWت 

لتي تدل على درجة رضاء العمWء من محدودي الدخل، نسبة ا(شغال للمشروع المؤشرات ا

الوحدات التي تمثل الطاقة ا ستيعابية إجمالي السكني، وكذلك نسبة الوحدات المؤجرة للغير إلى 

  .للمشروع السكني

ي 
المحور المال

  

شروع إسكان  م أن تتم عملية تقييم أداءFinancial Perspectiveيقصد بالمحور المالي 

تتركز أساسا على نوعين من .  على مجموعة من المؤشرات الماليةمحدودي الدخل استنادا

النوع .  النوع ا,ول يتمثل في تكلفة حيازة الوحدة السكنية سواء با متWك أو با(يجار:التكلفة

 من نوعالسكنية، و  بد أن يكون ھناك  تكلفة تشغيل وصيانة الوحدة والثاني من التكلفة ھ

، دل ذلك نكلما كان التوازن موجودا بين ھاتين التكلفتي. التوازن بين تكلفة الحيازة وتكلفة التشغيل

ا بتكار والنمو، فليس من المفترض داخلية وكفاءة النواحي المتعلقة بعلى كفاءة النواحي ال

دف، دون أن  مستوى تكلفة (نشاء الوحدة السكنية بمستوى الجودة المستھىالوصول إلى أدن

يكون ھناك فريق عمل للھندسة القيمية ودون أن يكون ھناك تصميم معماري كفء تم إنشاؤه مع 

  .شيدت اقتصاديات البناء والرا,خذ في ا عتبا

ي لنق99اط الق99وة وال99ضعف والف99رص س99تراتيجمؤش99رات م99صفوفة التقي99يم والم99ستمدة م99ن التحلي99ل ا1 .٦/٣/٢

  مدخل بطاقة ا�داء المتكامل والمتوازن: مفاھيم الھندسة القيميةوالتھديدات والمستمدة أيضا من 

الBسبب ھBو . الرقابة وتقييم ا,داء على اعتبار أنھما يمثWن عWقة الBسبب والنتيجBةمن يمكن النظر إلى كل 

Bة عBة الرقابBن عملية أو أنشطة الرقابة والنتيجة ھي عملية أو معلومات عن تقييم ا,داء، فإذا لم تسفر عملي

عملية تقييم ا,داء بھBدف تحBسين ا,داء المBستقبلي، فBإن المBوارد ا قتBصادية المBستنفدة فBي عمليBة الرقابBة 

وحتBى يمكBن تقيBيم ا,داء فWB بBد مBن . وتقييم ا,داء تعد خسارة، ما كان علBى المنBشأة أو المBشروع تحملھBا
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 ا,داء، وكلمBا كانBت مؤشBرات التقيBيم وجود مجموعة من المعايير أو المؤشرات التي يتم من خWلھا تقيBيم

، المؤشBرات الماليBة والمؤشBرات غيBر النوعيBة شاملة ومتنوعة تجمع بين المؤشرات الكميBة والمؤشBرات 

دل ذلBك علBBى  الماليBة؛ أي كلمBا اتBصفت مؤشBرات تقيBيم ا,داء بالBشمولية والبعBد عBن النBواحي الشخBصية،

 اتخاذ قرارات محسنة ل�داء خWBل أمكن وتقييم ا,داء، وكلما جودة المعلومات المستمدة من عملية الرقابة

. الرقابة التي الھدف منھا مجرد كشف ا,خطاء، يمكن أن يطلق عليھا الرقابة الBسوداء. الفترات المستقبلية

اختBBBصارا، الھBBBدف الBBBرئيس لعمليBBBة الرقابBBBة وتقيBBBيم ا,داء يتمثBBBل فBBBي قBBBرارات محBBBسنة ل�BBBداء للفتBBBرات 

بد مBن ا سBتعانة بمجموعBة مBن المعBايير أو  وحتى تحقق عملية الرقابة وتقييم ا,داء أھدافھا  المستقبلية، 

  .ِالمؤشرات التي يتم من خWلھا عملية الرقابة وتقييم ا,داء

ي لنقاط القوة والضعف والفرص والتھديBدات، واسBتنادا علBى مؤشBرات الھندسBة ستراتيجاستنادا على التحليل ا 

Bة، يمكBيم القيميBرات التقيBد مؤشBة تحديBيم(ن للباحثBصفوفة التقيBرات مBم مؤشBن ثBه ) ومBذي يعرضBو الBى النحBعل

  ).٦/٢(الجدول رقم 

ي 
المحور المال

  

تكلفة الحصول على المتر المربع في المشروع السكني لمحدودي الدخل مقارنة بتكلفة  •

 .المتر المربع في مشروعات بديلة داخل الدولة أو الدول المشابھة

 ؟للمشروعالمرافق للبنية ا,ساسية تم توصيل ھل  •

تكلفة التشغيل المباشرة الشھرية التي تتحملھا ا,سرة نتيجة حيازة الوحدة السكنية في  •

من . المشروع مقارنة بذات التكلفة لمشروعات بديلة داخل الدولة أو الدول المشابھة

 .نى، الحراسةا(ضاءة، الغاز، الصيانة الدورية للمب: أمثلة ھذه التكاليف

التكلفة غير المباشرة الشھرية التي تتحملھا ا,سرة نتيجة حيازة الوحدة السكنية في  •

من . المشروع مقارنة بذات التكلفة لمشروعات بديلة داخل الدولة أو الدول المشابھة

  .تكلفة المواصWت، العWج، المشتريات من ا,غذية والمشروبات: أمثلة ھذه التكاليف

محور الع
مJء

  

 .الطاقة ا ستيعابية للمشروعإجمالي نسبة الوحدات السكنية المستغلة بالنسبة إلى  •

 .الطاقة ا ستيعابية للمشروع السكنيإجمالي نسبة الوحدات المؤجرة للغير بالنسبة إلى  •

 المنتج السكني بالنسبة إلى تسلمنسبة التعديWت على الوحدات السكنية التي تتم بعد  •

 .ا ستيعابية للمشروع السكنيالطاقة إجمالي 

 والشرائح محدودى الدخلمدى توافر الرعاية ا جتماعية لخدمة وتشغيل الشباب من  •

 .غير القادرة

 وخلق فرص عمل للسكان مثل إقامة مشروعات ى تشجيع إقامة المشروعات الصغيرةمد •

بعض مشاعر غذائية سريعة وافتتاح محWت لبيع الفاكھة والبقالة والخضر، مما قد يغرس 

  .ا نتماء بين السكان والمنطقة السكنية
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شطة الداخلية 
محور ا�ن

  

• Bى منتجBاني تعطBكناًمدى وجود مسافات كافية بين المبBصحية ًيا سBشروط الBه الBوافر فيBتت 

 .والبيئية

 .مدى كفاءة ا ستغWل ا,مثل للمساحة ا,فقية والرأسية للمبنى •

 .ت ا,سر ا,ساسيةتناسب النماذج السكنية مع احتياجامدى  •

  .مدى اتصاف التصميم الداخلي للوحدات بالمرونة •

محور
 ا1بتكار ونمو

شأة
 المن

  

 .مدى توافر الخدمات الصحية والتعليمية وا جتماعية والترفيھية بالمشروع •

 .مدى توافر المرافق بالموقع من كھرباء ومياه وغاز وتليفون وصرف صحي •

لمدارس على اختWف مراحلھا التعليمية، ا: مدى البعد عن الخدمات ا,ساسية •

 بالنسبة للسكان واحتياجاتھم اً يعتبر الموقع مثاليالمستشفيات، الخدمات ا,منية؛ حيث

 .حالة توافر الخدمات ا,ساسية

 .درجة توافر المواد ومستلزمات البناء بالموقع •

 .بعد موقع المشروع السكني من أماكن العمل •

  .لعمرانية المشيدة والخلفية ا جتماعية والثقافية للسكاندرجة التوافق بين البيئة ا •

• Wالتوازن البيئي والعمرانيب المشروع السكني بما   يخل عدد سكان مةءم. 

 .محدودية انتشار نظام ا(يجار من الباطن للغرباء •

ھل مواد البناء المستخدمة من الموقع والبيئة المحيطة مما يساعد على خفض تكلفة نقل  •

  د الخام وتوفيرھا؟الموا

  )ومن ثم مؤشرات مصفوفة التقييم(مؤشرات التقييم  :)٦/٢(الجدول رقم 

ھذا، وتجدر ا(شارة إلى العWقة ا رتباطية بين المؤشرات الخاصة بالمحاور ا,ربعة للتقييم المتكامل 

تكار والنمو بالقطع ، فالمؤشرات الخاصة با ب)٦/٢(شتمل عليھا الجدول رقم يوالمتوازن ل�داء، والتي 

تؤثر في مؤشرات النواحي الداخلية والنواحي المالية، والمؤشرات الخاصة بالنواحي الداخلية من 

، عWوة على تأثيرھا المباشر أو غير )نواحي العمWء(الطبيعي أن تؤثر على درجة رضاء العمWء 

  .)٦/٤(المباشر على النواحي المالية، ا,مر الذي يوضحه الشكل رقم 

دراس9ة مقارن9ة : الھندس9ة القيمي9ةنماذج من مشروعات محدودي ال9دخل م9ن منظ9ور تقييم مصفوفة  .٦/٣/٣

   بطاقة ا�داء المتكامل والمتوازنباستخدام

فBي . ھذا البنBد مBصفوفة التقيBيم التBي مBن خWلھBا يBتم تقيBيم فعاليBة بعBض نمBاذج إسBكان محBدودي الBدخليعرض 

 العمBودي لمجموعBة المؤشBرات أو المعBايير التBي يBتم مBن خWلھBا تحديBد إطار ھBذه المBصفوفة خBصص ا تجBاه

ا تجBBاه العمBBودي لدراسBة مجموعBBة مBBن خBُصص . فعاليBة وكفBBاءة المBشروع الBBسكني الخBBاص بمحBدودي الBBدخل
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مBBشروعات إسBBكان محBBدودي الBBدخل فBBي مBBصر، با(ضBBافة لمBBشروعات مماثلBBة تBBم التعBBرض لھBBا عنBBد تنBBاول 

  .الجة مشكلة إسكان محدودي الدخلالتجارب السابقة في مع

ارتباطا بمؤشرات أو معايير التقييم اعتمBدت الباحثBة علBى أسBلوب بطاقBة ا,داء المتكامBل والمتBوازن، حيBث تBم 

المBBالي، العمWBBء، النBBواحي الداخليBBة، : تنBBاول ھBBذه المؤشBBرات أو المعBBايير مBBن خWBBل أربعBBة محBBاور أو جوانBBب

كون عدد المؤشرات التي يتم التقييم من خWلھا فBي الحBدود المBسموح بھBا؛  أي وقد روعي أن ي. ا بتكار والنمو

  .ن مؤشرا أو معيارايمن ثمانية عشر مؤشرا أو معيارا إلى ثWثة وعشر

  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  

  

  

 متغيرات  متأثرة

Lagging  

Measures 

  متغيرات قيادية

Leading  

Measures 

  تكلفة الحيازة
  

  التكاليف غير المباشرة للتشغيل        التكلفة المباشرة للتشغيل  

  درجة رضاء العمJء
  
 
  ا�شغال      بة     نس    ا1لتزام بتوقيت التسليم للعميل 
 

     خفض ا�عمال غير الضرورية        زمن التشييد   خفض

  اعتبارات العمارة الخضراء
 

 
  حسن اختيار الموقع                 خدمات البنية ا�ساسية

  
 فريق عمل الھندسة القيمية

 

  الجانب المالي
)F( 

  جانب العمJء
 )C( 

ا1نشطة 
  المرتبطة

)I( 

جانب ا1بتكارات 
 والنمو 

 )I(  

 مشروعات إسكان محدودي الدخل العWقة بين المؤشرات التابعة والمؤشرات القائدة لتقييم :)٦/٤(شكل 
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ودي مؤشرات أو مع9ايير التقي9يم لم9شروعات إس9كان مح9د: المتجه الرأسي لمصفوفة التقييم .٦/٣/٣/١

  الدخل

يضم المتجه الرأسي في مصفوفة التقييم مجموعة المؤشرات أو المعايير التي يتم على أساسھا تقييم نفعيBة 

 أي المBساھمة فBي تقليBل حجBم فجBوة إسBكان ؛أو جدوى المBشروع ا(سBكاني فBي تحقيBق الھBدف مBن إقامتBه

Bصادية محدودي الدخل وفقا لما ھو مخطط في خطة وزارة ا(سكان أو وفقا للخطBة ا قتBسية للتنميBة الخم

عBن الوحBدة ) محBدودي الBدخل(وا جتماعية للدولة، وذلك في نفس الوقت الذي يتحقق فيه رضBاء العميBل 

ه عBن المBشروع الBسكني كوحBدة  واحBدة، ئالسكنية أو المنتج السكني الذي حصل عليه، عWوة علBى رضBا

وقع وبخBBدمات البنيBBة ا,ساسBBية التBBي يقBBدمھا ميBBزات تتعلBBق بBBالملBBك مBBن حيBBث مBBا يتBBوافر للمBBشروع مBBن وذ

  .المشروع السكني الخاص بمحدودي الدخل

 مBن جوانBب اًالمتجه الرأسي أربع مجموعات من المؤشBرات أو المعBايير، كBل مجموعBة تعكBس جانبBضم 

التقيBBيم التBBي يمكBBن مBBن خWلھBBا الحكBBم علBBى نفعيBBة المBBشروع الBBسكني ومBBدى تحقيBBق المBBشروع لجانBBب مBBن 

 وفBBي ھBBذا الBBصدد تجBBدر ا(شBBارة إلBBى حقيقBBة وجBBود العWقBBة ا رتباطيBBة أو العWقBBة التأثيريBBة بBBين .أھدافBBه

 على النحو الوارد فBي الكتابBات -العWقة التي في إطار ھذه الدراسة افترض. متغيرات أو مؤشرات التقييم

م؛ بمعنBى أن متغيBرات  أنھا تBسير فBي اتجBاه تBصاعدي وفقBا للترتيBب الBوارد فBي مBصفوفة التقيBي-ا(دارية 

 بمعنBBى أن جBBودة مؤشBBرات ا,داء ؛ا بتكBBار والنمBBو مBBن شBBأنھا التBBأثير علBBى كBBل المتغيBBرات التBBي تBBسبقھا

 الخاصBBة با بتكBBار والنمBBو مBBن شBBأنھا أن تBBنعكس علBBى جBBودة النBBواحي الداخليBBة، وعلBBى رضBBاء العمWBBء

وھكBBذا، فBBإن جBBودة .  الBBسكني مBBن محBBدودي الBBدخل، وأخيBBرا علBBى تحBBسين تكلفBBة المBBشروعالمBBستعملين

المؤشرات الخاصة بالنواحي الداخلية من شأنھا أن تؤدي إلى نتائج إيجابية لرضاء العمWBء مBن محBدودي 

الBBدخل، وأيBBضا علBBى تحBBسين الجانBBب المBBالي نتيجBBة تحBBسين وترشBBيد مجBBا ت ا(نفBBاق سBBواء فBBي مرحلBBة 

  .ا(نشاء أو في مرحلة التشغيل

Bقة التأثيرية للمتغيWعرات الالعBيم ا,ربBواحي التقيBضمنھا نBي تتBز تBة التركيBى أھميBشير إلBأنھا أن تBن شBم 

على المؤشرات أو المعايير المرتبطة بنواحي ا بتكار والنمو، والتي تعتمد بصورة أساسية بل وجوھريBة 

 اً تقييميBاًنبBولذا يجب أن يأخذ محور ا بتكBار والنمBو جا. على المفاھيم وا,ساليب المختلفة للھندسة القيمية

تشير الباحثة إلى ضرورة ا,خBذ فBي ا عتبBار  اختصارا،. أكبر مما يحصل عليه الجوانب الثWثة ا,خرى

 عنBد Lagging Indicators والمتغيBرات المتBأثرة   Leading IndicatorsمفBاھيم المتغيBرات القائBدة

  .إعداد مصفوفة التقييم

وعلBى الBرغم مBن أن . أو نبعت بصورة أساسBية مBن التكلفBةمتغيرات أو مؤشرات الجانب المالي ارتبطت 

الجانب المالي في إطار المشروعات الھادفة للربح غالبا ما يتم التعبير عنه فBي صBورة معBدل العائBد علBى 

 والقيمBة ،Return On Equity، معدل العائد على حقBوق الملكيBةInvestment  Return onا ستثمار

، إ  أن مثBBل ھBBذه المؤشBBرات   تتناسBBب وطبيعBBة Economic Value Addedا قتBBصادية المBBضافة 
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اسBBتنادا علBBى طبيعBBة نBBشاط إسBBكان محBBدودي الBBدخل، علBBى اعتبBBاره مBBن . نBBشاط إسBBكان محBBدودي الBBدخل

ا,نشطة ا(نتاجية غير الھادفة للربح، تم ا ستعاضة عن مؤشBرات الربحيBة بمؤشBرات التكلفBة لمؤشBرات 

اختBصارا، اعتمBدت الباحثBة فBي تقيBيم الجانBب المBالي علBى مجموعBة . التكلفةأو متغيرات تعبر عن جانب 

  :.المتغيرات أو المؤشرات الثWثة التالية

  ).ثمن البيع للمتر لمحدودي الدخل(مربع  تكلفة المتر •

  .تكلفة التشغيل المباشرة الشھرية التي تتحملھا ا,سرة •

  .ةالتكلفة غير المباشرة الشھرية التي تتحملھا ا,سر •

  وھBي أن أمتغيرات أو مؤشBرات جانBب العمWBء أو نبعBت بBصورة أساسBية مBن حقيقBة واحBدة، ارتبطت 

ھBBي المتغيBBر ا,ساسBBي لتقيBBيم مBBدى نجBBاح المBBشروع الBBسكني الخBBاص المBBستعملين درجBBة رضBBاء العمWBBء 

ن درجBBة رضBBاء العميBBل مBBن محBBدودي الBBدخل عBBن الوحBBدة الBBسكنية التBBي يحوزھBBا وعBB. بمحBBدودي الBBدخل

قيBاس درجBة . مشروع ا(سكان كوحدة واحدة يمكن أن تعكس درجة رضاء العمWBء مBن محBدودي الBدخل

ا تجاه ا,ول عن طريق استخدام قBوائم ا سBتبيان لمعرفBة : تم باتجاھينيرضاء محدودي الدخل يمكن أن 

شBرات درجة الرضاء عن مشروع إسكان محدودي الدخل، الطريقBة الثانيBة مBن خWBل مجموعBة مBن المؤ

في إطار ھذه الدراسة تم ا عتمBاد علBى الطريقBة الثانيBة لتحديBد . التي تعكس درجة الرضاء عن المشروع

درجBBة رضBBاء العمWBBء مBBن محBBدودي الBBدخل عBBن الوحBBدات الBBسكنية وعBBن المBBشروع الBBسكني ككBBل، ومBBن 

  :المؤشرات التي استخدمت لقياس درجة رضاء العمWء

  .الوحداتإجمالي فعW بالنسبة إلى نسبة الوحدات السكنية المستغلة  •

  .الوحداتإجمالي نسبة الوحدات المؤجرة للغير بالنسبة إلى  •

  .محدودية انتشار نظام ا(يجار من الباطن للغرباء •

  .توافر الرعاية ا جتماعية لخدمة وتشغيل الشباب •

  .مدى تشجيع إقامة المشروعات الصغيرة  وخلق فرص عمل للسكان •

شرات جانب النBواحي الداخليBة بالدرجBة ا,ولBى فBي النBواحي المعماريBة وا(نBشائية متغيرات أو مؤتتمثل 

ولذا تأخذ غالبيBة المؤشBرات أو المعBايير التBي يتBضمنھا ھBذا المحBور أو . لمشروع إسكان محدودي الدخل

وقBBد أمكBBن للباحثBBة قيBBاس درجBBة جBBودة النBBواحي . الجانBBب الطBBابع الھندسBBي سBBواء المعمBBاري أو ا(نBBشائي

  :لداخلية لمشروع إسكان محدودي الدخل من خWل مجموعة المتغيرات التاليةا

  .مدى وجود مسافات كافية بين المباني •

  .مدى كفاءة ا ستغWل ا,مثل للمساحة ا,فقية والرأسية للمبنى •

  .تناسب النماذج السكنية مع احتياجات ا,سر ا,ساسيةمدى  •

  .مدى مرونة التصميم الداخلي للوحدات •

  . متناسب وتكلفة الصيانة والتشغيل مع الحصول على جودة مرتفعةدات ذات إنشاء ھيكليالوح •
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ي الBدخل،  ا,ساس لنجاح مBشروع إسBكان محBدودمتغيرات أو مؤشرات جانب ا بتكار والنمو حجرتمثل 

اف نظرا للتأثير الجوھري لھذا الجانب على كافة الجوانب أو المحاور ا,خرى التي تؤدي إلى تحقيق أھBد

من أھم المؤشرات التي اعتمدت عليھا الباحثة لتقييم ھذا الجانBب، مBدخل . مشروع إسكان محدودي الدخل

وبBBصفة عامBBة أمكBBن للباحثBBة قيBBاس درجBBة جBBودة النBBواحي المرتبطBBة بنBBشاط . أو أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة

  :ةا بتكار والنمو لمشروع إسكان محدودي الدخل من خWل مجموعة المتغيرات التالي

  .فعالية وكفاءة فريق الھندسة القيمية •

  .للمشروعلبنية ا,ساسية امرافق مدى توافر  •

  .المدارس، المستشفيات، ا(دارة الحكومية: البعد عن الخدمات ا,ساسية •

  . واختيار ا,سلوب ا(نشائى للحصول على الجودة المطلوبةتوافر المواد ومستلزمات البناء بالموقع •

   .العمرانية للمشروع والخلفية ا جتماعية والثقافيةالتوافق بين البيئة  •

  .التوازن البيئي والعمرانيب المشروع السكني بما   يخلعدد سكان  •

  .مواد البناء المستخدمة من الموقع والبيئة المحيطة •

  .بعد موقع المشروع السكني من أماكن العمل •

  سكان محدودي الدخل لحل مشكJت إالتجارب السابقة:  لمصفوفة التقييما�فقيالمتجه  .٦/٣/٣/٢

اختيBار جBاء . بالتجBارب الBسابقة في مصفوفة تقييم مشروعات إسكان محدودي الدخل المتجه ا,فقييتمثل 

  : في ا عتبار المعايير التاليةذًاخآالباحثة للتجارب السابقة التي يشتمل عليھا التقييم 

دودي الدخل بمصر، وذلك بتناول مجموعة مBن توجيه ا ھتمام لمشروعات إسكان مح  :  المعيار ا,ول

  .مشروعات ا(سكان وعدم ا كتفاء بمشروع سكني واحد

  .أن يكون للدولة محل التقييم تجارب مع مشكWت إسكان محدودي الدخل  :  المعيار الثاني

عدم ا قتصار على مشروعات ا(سكان في مصر، وإنما تناول مشروعات إسكان فBي   :  المعيار الثالث

  .دول متعددة

  .)أجنبية(أن يتضمن التقييم تجارب لدولة عربية وغير عربية   :  المعيار الرابع

أن يتBBضمن التقيBBيم تجBBارب لدولBBة بمBBستويات مختلفBBة مBBن التقBBدم، بحيBBث يBBشتمل التقيBBيم   :  المعيار الخامس

  على دول العالم الثالث، والدول النامية، والدول المتقدمة

 إلى اختيار الدول التالية لتكBون محWB للتقيBيم، ا,مBر الBذي يمكBن ة الباحثتيير خلصاستنادا على ھذه المعا

الدول التي اشتملت عليھا مصفوفة التقيBيم . معه القول بأن العمل البحثي الحالي يمثل دراسة تقييمة مقارنة

جمھوريBBة مBBصر العربيBBة، بمجموعBBة مBBن مBBشروعات إسBBكان  :لمBBشروعات إسBBكان محBBدودي الBBدخل ھBBي

جمھوريBة  ،تايWنBد .المملكBة العربيBة الBسعودية .جمھورية الجزائBر الBشعبية الديمقراطيBة .حدودي الدخلم

) ٦/٣(ھBBذا، ويعBBرض الجBBدول رقBBم  .الو يBBات المتحBBدة ا,مريكيBBة .جمھوريBBة ألمانيBBا ا تحاديBBة .الھنBBد

  .مصفوفة التقييم الخاصة بنماذج إسكان محدودي الدخل
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  منھج مقترح: منھجية تقييم التجارب السابقة في حل مشكJت إسكان محدودي الدخل .٦/٤

دايBBة تجBBدر بالباحثBBة ا(شBBارة إلBBى أن البيانBBات والمعلومBBات التBBي تBBم ا عتمBBاد عليھBBا فBBي اسBBتيفاء خWيBBا ب

 وليBست  Secondary Dataمصفوفة التقييم، فBي معظمھBا يمكBن تBصنيفھا علBى اعتبارھBا بيانBات ثانويBة

واقBع المعتمBدة التBي  ھذه البيانات الثانوية تBم الحBصول عليھBا مBن خWBل الم.Primary Dataبيانات أولية

  .أفصحت عن تلك البيانات التي اعتمدت عليھا الباحثة في استيفاء بيانات أو خWيا مصفوفة التقييم

مؤشرات التقييم يمكن القول بأنھا مؤشرات عامة؛ أي أن الباحثة اعتمدت على نفس مجموعBة المؤشBرات 

ومBن ثBم لBم تعتمBد . فBي تحقيBق المBستھدفأو المعايير لتقييم نجاح أو فشل تجربBة إسBكان محBدودي الBدخل 

. الباحثBة علBBى المؤشBBرات أو المعBBايير الخاصBة، أي التBBي تخBBص تجربBBة معينBة دون غيرھBBا مBBن التجBBارب

 دون المعBBBايير Common Indicatorsا عتمBBBاد علBBBى المؤشBBBرات أو المعBBBايير العامBBBة أو المBBBشتركة 

ولBBضمان موضBBوعية المقارنBBة بBBين . لتجBBاربخاصBBة كBBان مBBن أجBBل إمكانيBBة إجBBراء المقارنBBة بBBين ھBBذه اال

التجارب المختلفة اعتمدت الباحثة في استيفاء كثير من بيانات المصفوفة على ا,سBلوب النBسبي؛ كمBا ھBو 

التحليBل النBسبي لبيانBات المBصفوفة . الحال عند نسبة تكلفة المتر المربع إلى متوسBط الBدخل الBسنوي للفBرد

  .ويلغي اختWف مستويات الدخول بين البلدان محل المقارنةيساعد على توحيد أساس المقارنة 

يBتم التقيBيم الموضBBوعي لتجBارب حلBول مBBشكWت إسBكان محBدودي الBBدخل وفقBا لھBذا المBBنھج المقتBرح مBBن 

  .خWل مجموعة من الخطوات أو ا(جراءات المتتالية

  تحديد الوزن النسبي لكل محور من محاور التقييم ا�ربعة .٦/٤/١

، التBBي تمثBBل النھايBBة ٪١٠٠ديBBد الBBوزن النBBسبي لكBBل محBBور مBBن محBBاور التقيBBيم ا,ربعBBة توزيBBع نBBسبة يقBBصد بتح

 علBى المحBاور ا,ربعBة ٪١٠٠في إطار توزيع نBسبة الBـ . القصوى للتقييم، على ا,ربعة محاور ا,ساسية للتقييم

ازن ل�Bداء لBم تحBدد نBسبة نمطيBة يمكBن تشير الباحثة إلى أن الكتابات التي تناولت بطاقة التقييم المتكامBل والمتBو

أھميBة كBل محBور بالنBسبة استخدامھا في مجا ت التقييم، وإنما أشارت إلى أن ھذا التوزيع النسبي يتوقBف علBى 

، بل على ا,كثر من ذلك فإنه فBي إطBار النBشاط الواحBد   يوجBد توزيBع نمطBي لمشروع إسكان محدودي الدخل

فBي إطBار .  النواحي الداخلية، ا بتكار والنمBو،"المستعملين"المالي، العمWء : بعةلھذه النسبة على المحاور ا,ر

  :  على المحاور ا,ربعة للتقييم٪١٠٠توزيع نسبة الـ افتراض العمل البحثي الحالي تم 

  ٪٢٠  المحور المالي •

  ٪١٠  محور العمWء •

  ٪٣٠  محور النواحي الداخلية •

  ٪٤٠  محور ا بتكار والتعلم •

  يا(جمال
١٠٠٪  
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  تحديد الوزن النسبي لكل مؤشر من مؤشرات تقييم كل محور من محاور التقييم ا�ربعة .٦/٤/٢

 والخاصBة بكBل - السابق تحديBدھا فBي الخطBوة أو ا(جBراء الBسابق-في إطار ھذه الخطوة يتم توزيع النسبة

مBن محBاور التقيBيم محور من محاور التقييم، على مجموعة المؤشرات المحددة لمدى مساھمة كل محBور 

ولعل ما تجدر ا(شارة إليه في ھBذا الBصدد ھBو أن عمليBة تحديBد . في حل مشكWت إسكان محدودي الدخل

الوزن النسبي لكل محور، وكذلك توزيع النسبة المقBررة لكBل محBور علBى مجموعBة المؤشBرات يجBب أن 

ھBي بBذلك إجBراء أو خطBوة أكبBر تتم من خWل فريق عمل، وربما تتم من خWBل فريBق الھندسBة القيميBة، و

، إ  أنھا محاولة أوليBة مBن قبBل الباحثBة لبيBان منھجيBة العWقBة ا ندماجيBة ا بمفردھةقوم بھا الباحثتمن أن 

بBBين المBBدخل الھندسBBي الBBذي يمثلBBه أسBBلوب أو مBBدخل الھندسBBة القيميBBة وبBBين المBBدخل ا(داري الBBذي يمثلBBه 

 ان يوضBح )٦/٥ (رقBم ، والجBدول)٦/٤ ( رقBمالجBدول. ن ل�Bداءأسلوب بطاقة التقيBيم المتكامBل والمتBواز

  .الوزن النسبي لمؤشرات كل مجموعة من محاور التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء

    المؤشر- المحور  
النسبة 
  الفرعية

النسبة 
  الكلية

      المحور المالي

    ٪١٠  )ثمن البيع للمتر لمحدودي الدخل(مربع  تكلفة المتر

  ٪٥  لتشغيل المباشرة الشھرية التي تتحملھا ا,سرةتكلفة ا
  

  ٪٥  التكلفة غير المباشرة الشھرية التي تتحملھا ا,سرة
  

  ٪٪٪٪٢٠    النسبة المقررة للمحور الماليإجمالي 

      محور العمJء

  ٪٢  الوحداتإجمالي نسبة الوحدات السكنية المستغلة فعW بالنسبة إلى 
  

  ٪٢  الوحداتإجمالي النسبة إلى نسبة الوحدات المؤجرة للغير ب
  

  ٪٢  محدودية انتشار نظام ا(يجار من الباطن للغرباء
  

  ٪٢  توافر الرعاية ا جتماعية لخدمة وتشغيل الشباب
  

  ٪٢  مدى تشجيع إقامة المشروعات الصغيرة  وخلق فرص عمل للسكان
  

  ٪٪٪٪١٠    النسبة المقررة لمحور العمJءإجمالي 

      محور النواحي الداخلية

  ٪٥  مدى وجود مسافات كافية بين المباني 
  

  ٪٥  مدى كفاءة ا ستغWل ا,مثل للمساحة ا,فقية والرأسية للمبنى
  

  ٪٥  تناسب النماذج السكنية مع احتياجات ا,سر ا,ساسيةمدى 
  

  ٪٥  مدى مرونة التصميم الداخلي للوحدات 
  



  مدخل ھندسي إداري: تدعيم أسلوب الھندسة القيمية ببطاقة تقييم ا,داء المتوازن (عداد مصفوفة التقييم ا ستراتيجي لنماذج إسكان محدودي الدخل:  السادسالباب

 

 - ٢٨٧ -

  ٪٥  كفاءة ا,سلوب ا(نشائى المستخدم
  

  ٪٪٪٪٢٥    المقررة لمحور النواحي الداخليةالنسبة إجمالي 

      محور ا1بتكار والنمو

  ٪١٥  فعالية وكفاءة فريق الھندسة القيمية
  

  ٪٥  للمشروعلبنية ا,ساسية امرافق مدى توافر 
  

  ٪٥  المدارس، المستشفيات، ا(دارة الحكومية: البعد عن الخدمات ا,ساسية
  

  ٪٥  لخلفية ا جتماعية والثقافية التوافق بين البيئة العمرانية للمشروع وا
  

  ٪٥  التوازن البيئي والعمرانيب المشروع السكني بما   يخلعدد سكان 
  

  ٪٥  مواد البناء المستخدمة من الموقع والبيئة المحيطة
  

  ٪٥  بعد موقع المشروع السكني من أماكن العمل
  

٪٪٪٪٤٥    النسبة المقررة لمحور ا1بتكار والنموإجمالي   

٪٪٪٪١٠٠    نسبة المقررة للتقييمالإجمالي   

  الوزن النسبي لمؤشرات كل مجموعة من محاور التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء): ٦/٤(الجدول رقم 

  التقييم الفعلي لكل مؤشر من مؤشرات تقييم كل محور من محاور التقييم ا�ربعة .٦/٤/٣

م كBل محBور مBن محBاور التقيBيم ا,ربعBة علBى اعتمدت الباحثة في التقييم الفعلBي لكBل مؤشBر مBن مؤشBرات تقيBي

الدرجBة الترتيبيBة الخاصBة .  لكBل مؤشBر-  وفقBا لمBا أشBارات إليBه بيانBات التجBارب الBسابقة- عطاء درجة ترتيبيةإ

الدرجة الترتيبية الخاصBة بكBل مؤشBر يمكBن أن تأخBذ . Lickert Scaleبكل مؤشر استندت إلى مقياس ليكرت 

مBدى الدرجBة الترتيبيBة لكBل مؤشBر يبBدأ بBأن . )٥(حيح، وحتBى قيمBة مBساوية لBرقم من قيمة مساوية للواحد الص

المؤشBBر متوافBBق تمامBBا مBBع متطلبBBات مBBشروعات إسBBكان محBBدودي الBBدخل، وأن المؤشBBر موضBBوع البحBBث فBBي 

المؤشBر متوافBق تمامBا فBي حالBة أن . افق تماما مع احتياجات ورغبات محBدودي الBدخلالمشروع ا(سكاني متو

لبBBات مBBشروعات إسBBكان محBBدودي الBBدخل، وأن المؤشBBر موضBBوع البحBBث فBBي المBBشروع ا(سBBكاني مBBع متط

، وإذا )٥(افق تماما مBع احتياجBات ورغبBات محBدودي الBدخل، يعطBى المؤشBر قيمBة ترتيبيBة مBساوية للBرقم متو

 مBBع متطلبBBات مBBشروعات إسBBكان محBBدودي الBBدخل، وأن المؤشBBر -  ولBBيس تمامBBا- المؤشBBر متوافBBق فقBBطكBBان 

مBع احتياجBات ورغبBات محBدودي الBدخل  -  ولBيس تمامBا- افBق فقBطوضوع البحث في المشروع ا(سBكاني متوم

، وھكBBذا إلBBى أن يBBتم الوصBBول إلBBى الحالBBة التBBي يكBBون عنBBدھا )٤(يعطBBى المؤشBBر قيمBBة ترتيبيBBة مBBساوية للBBرقم 

وضBوع البحBث فBي المؤشر غير متوافق تماما مع متطلبات مشروعات إسكان محدودي الدخل، وأن المؤشBر م

مBع احتياجBات ورغبBات محBدودي الBدخل يعطBى المؤشBر قيمBة ترتيبيBة تمامBا افBق المشروع ا(سكاني غيBر متو

  .يظھر الدرجات الترتيبية الخاصة بكل مؤشر من مؤشرات التقييم) ٦/٦(الجدول رقم  ).١(مساوية للرقم 
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بعد موقع المشروع السكن

  
٥٪

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  

ي
ا�جمال

  
٤
٥

٪٪٪ ٪
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  النواحي ا1بتكارية والنمو
  )الھندسة القيمية(

ا�
ي 
جمال

العام لمحاور التقييم
  

١
٠
٠

٪٪٪ ٪
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

ال
جدول

 رقم
) 
٦/

٥
 :(

�داء
ت كل مجموعة من محاور التقييم المتكامل والمتوازن ل

ي لمؤشرا
الوزن النسب
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  مWحظات  قيمة الترتيبيةال  صف المؤشر  المؤشر  المحور

  ٥  مناسبة جدا

  ٤  مناسبة

  ٣  في المتوسط

  ٢  مرتفعة

تكلفة المتر
 

مربع 
)

ثمن 

ي 
البيع للمتر لمحدود

الدخل
(  

  ١  مرتفعة جدا

  ٥  مناسبة جدا

  ٤  مناسبة

  ٣  في المتوسط

  ٢  مرتفعة

تكلفة التشغيل المباشرة 

الشھرية 
ي تتحملھا 

الت

ا,سرة
  

  ١  مرتفعة جدا

  ٥  مناسبة جدا

  ٤  مناسبة

  ٣  في المتوسط

  ٢  مرتفعة

ي
المحور المال

  

التكلفة غير المباشرة 

ي تتحملھا 
الشھرية الت

ا,سرة
  

  ١  مرتفعة جدا

التكلفBة المناسBبة؛ أي انخفBاض القيمBة المدفوعBة، 

 علBBBBى ئBBBBابحيBBBBث   يمثBBBBل المبلBBBBغ المBBBBدفوع عب

مBع  الدخل، تعني أن المBشروع متوافBق محدودي

تكلفBBBة طبيعBBBة إسBBBكان محBBBدودي الBBBدخل، بينمBBBا ال

المرتفعBBBة أو المرتفعBBBة جBBBدا؛ أي ارتفBBBاع القيمBBBة 

 علBى ئBاالمدفوعة، بحيث يمثل المبلغ المدفوع عب

خل، تعنBBBBي أن المBBBBشروع غيBBBBر محBBBBدودي الBBBBد

  .مع طبيعة إسكان محدودي الدخلمتوافق 

  ٥  مرتفعة جدا

  ٤  مرتفعة

  ٣  متوسطة

  ٢  منخفضة

نسبة الو
ت السكنية 

حدا

W بالنسبة 
المستغلة فع

ى 
إل

ي 
إجمال

ت
الوحدا

  

  ١  منخفضة جدا

ن كBBBل وحBBBدات إنBBBسبة ا(شBBBغال المرتفعBBBة؛ أي 

المBBBشروع الBBBسكني مBBBشغولة بالمالBBBك أو الحBBBائز 

ا,صلي، تعني أن المشروع متوافق ومع طبيعBة 

  .إسكان محدودي الدخل، والعكس صحيح

  ٥  منخفضة جدا

  ٤  منخفضة

  ٣  متوسطة

  ٢  مرتفعة

ت المؤجرة 
نسبة الوحدا

ى 
للغير بالنسبة إل

ي 
إجمال

ت
الوحدا

  

  ١  مرتفعة جدا

 مBBBBن ن قلBBBBيWإ ؛ أي الوحBBBBدات المBBBBؤجرةنBBBBسبة 

وحدات المBشروع الBسكني مBشغولة بغيBر المالBك 

 تعنBBBBي أن منخفBBBBضة جBBBBداأو الحBBBBائز ا,صBBBBلي، 

المBشروع متوافBBق ومBBع طبيعBة إسBBكان محBBدودي 

  .حيحالدخل، والعكس ص

  ٥  منخفضة جدا
  ٤  منخفضة

  ٣  متوسطة

  ٢  مرتفعة

محور العمJء 
)

ي الدخل
محدود

(  

ظام 
محدودية انتشار ن

طن 
ا(يجار من البا

للغرباء
  

  ١  مرتفعة جدا

 ن قلBيWإ؛ أي الوحدات المؤجرة من البBاطننسبة 

جدا من وحدات المشروع السكني مBشغولة بغيBر 

، تعنBBي منخفBBضة جBBداالمالBBك أو الحBBائز ا,صBBلي 

ع متوافBBBBBق ومBBBBBع طبيعBBBBBة إسBBBBBكان أن المBBBBBشرو

  .محدودي الدخل، والعكس صحيح
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  صف المؤشر  المؤشر  المحور
القيمة 
  الترتيبية

  مWحظات

  ٥  مرتفعة جدا

  ٤  مرتفعة

  ٣  متوسطة

  ٢  منخفضة

توافر الرعاية ا جتماعية 
ب
لخدمة وتشغيل الشبا

  

  ١  منخفضة جدا

ن ھنBBBاك العديBBBد مBBBن إع ھBBBذه النBBBسبة؛ أي ارتفBBBا

فBBBرص تBBBشغيل الBBBشباب مBBBن داخBBBل المBBBشروع 

السكني، يعني أن المشروع متوافق ومBع طبيعBة 

  .إسكان محدودي الدخل، والعكس صحيح

  ٥  رتفعة جدام

  ٤  مرتفعة

  ٣  متوسطة

  ٢  منخفضة

محور العمJء 
)

ي الدخل
محدود

(  

ى تشجيع إقامة 
مد

صغيرة  
ت ال

المشروعا
ص عمل للسكان

ق فر
وخل

  

  ١  منخفضة جدا

ن ھنBBBاك العديBBBد مBBBن إارتفBBBاع ھBBBذه النBBBسبة؛ أي 

فBBBBBرص (قامBBBBBة مBBBBBشروعات صBBBBBغيرة داخBBBBBل 

المBBشروع الBBسكني، يعنBBي أن المBBشروع متوافBBق 

ومBBع طبيعBBة إسBBكان محBBدودي الBBدخل، والعكBBس 

  .صحيح

  ٥  مرتفعة جدا

  ٤  مرتفعة

  ٣  متوسطة

  ٢  منخفضة

ت 
ى وجود مسافا

مد
ي
كافية بين المبان

  

  ١  منخفضة جدا

ارتفBBBاع نBBBسبة مBBBساحة المBBBسطحات الخBBBضراء 

المBساحة إجمBالي والمسطحات غيBر المبنيBة إلBى 

الكليBBة للمBBشروع الBBسكني؛  يعنBBي أن المBBشروع 

متوافBBق ومBBع طبيعBBة المBBسكن الBBصحي المWئBBم 

  . والعكس صحيح،لمحدودي الدخل

  ٥  كفاءة عالية جدا

  ٤ كفاءة عالية

  ٣  كفاءة متوسطة

  ٢  كفاءة منخفضة

Wل 
ى كفاءة ا ستغ

مد
ا,مثل للمساحة ا,فقية 

ى
والرأسية للمبن

  

  ١  كفاءة منخفضة جدا

ا سBBتغWل ا,مثBBل درجBBة كفBBاءة عاليBBة جBBدا فBBي 

للمBBساحة للمبنBBى؛ بمعنBBي عBBدم وجBBود مBBساحات 

يعنBBBBي أن غيBBBBر ضBBBBرورية أو غيBBBBر مBBBBستغلة، 

بيعBة المBسكن الBصحي المشروع متوافق ومBع ط

  . والعكس صحيح،المWئم لمحدودي الدخل

  ٥  مWئمة جدا
  ٤  مWئمة

  ٣  متوسطة

ى   ٢  غير مWئمة
مد

ج 
ب النماذ

تناس

ت 
السكنية مع احتياجا

,ساسية
ا,سر ا

  

  ١  غير مWئمة على ا(طWق

Wة الءمBBر مBBات ا,سBBع احتياجBBسكنية مBBاذج الBBنم

ر الBذي   يترتBب عليBه تعBديWت ، ا,مBا,ساسية

يعنBي أن المBشروع متوافBق في الوحدة الBسكنية، 

ومع طبيعBة المBسكن الBصحي المWئBم لمحBدودي 

  .الدخل، والعكس صحيح

   مرونة عالية جدا

    مرونة عالية

    مرونة متوسطة

    مرونة ضعيفة

ي الداخلية 
محور النواح

)
سية

الھند
 :

مع
شائية

مارية وإن
  

صميم 
ى مرونة الت

مد

ت
ي للوحدا

الداخل
  

     ضعيفة جدامرونة

، رونBBBة التBBBصميم الBBBداخلي للوحBBBدات الBBBسكنيةم

إمكانيBة إحBداث تعBديWت يBؤدي إلBى ا,مر الBذي 

يعنBي أن داخلية في الوحدة السكنية دون ضرر، 

المشروع متوافق ومBع طبيعBة المBسكن الBصحي 

  .المWئم لمحدودي الدخل، والعكس صحيح
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  صف المؤشر  المؤشر  المحور
القيمة 
  الترتيبية

  مWحظات

  ٥  متوافق تماما

  ٤  متوافق

  ٣  متوسط التوافق

  ٢  غير متوافقة

محور العمJء 
ت إنشاء   

ت ذا
الوحدا

ي تم بناؤه وفقا 
ھيكل

لكود الز زل
  

  ١  بالمرةغير متوافق

اتفاق التصميم ا(نشائي مع كود الز زل، يعنBي 

 تأثر الوحدات السكنية بأية مخاطر إنBشائية، معد

أن المشروع متوافBق في ذات الوقت يعني أيضا 

مBBع طبيعBBة إسBBكان محBBدودي الBBدخل، والعكBBس 

  .صحيح

  ٥  فريق فعال وكفء جدا

  ٤  فريق فعال وكفء

  ٣  فريق متوسط الكفاءة

  ٢  فريق ضعيف الكفاءة

ق 
فعالية وكفاءة فري
الھندسة القيمية

  

  ١    يوجد فريق للھندسة القيمية

لقيميBة، وجود فريق فعBال وكBفء جBدا للھندسBة ا

مBBن حيBBث التBBشكيل والمھBBام والنتBBائج، يعنBBي أن 

مBBشروع إسBBكان محBBدودي الBBدخل يBBصمم وينفBBذ 

وفقBBBBا ,صBBBBول خفBBBBض وتخفBBBBيض التكBBBBاليف، 

  .والعكس صحيح

  ٥  توافر كافة المرافق بكفاءة 

  ٤ توافر معظم المرافق

  ٣  المرافق إلى حد ما مقبولة

  ٢  المرافق   تعمل بكفاءة

ى توافر 
مد

ق 
المراف

ا
,ساسية 

لبنية ا
ع
للمشرو

  

  ١    توجد مرافق

وجود المرافBق ا,ساسBية داخBل مBشروع إسBكان 

محBBBBدودي الBBBBدخل مBBBBن كھربBBBBاء، غBBBBاز، ميBBBBاه، 

تليفونBBBات، وعملھBBBا بكفBBBاءة، يعنBBBي أن مBBBشروع 

إسBBBكان محBBBدودي الBBBدخل يتBBBوافر فيBBBه شBBBروط 

  .المسكن الصحي المWئم، والعكس صحيح

  ٥  مWئمة جدا
  ٤  مWئمة

  ٣  متوسطة

  ٢  غير مWئمة

ت ا,ساسية
البعد عن الخدما

ت، : 
س، المستشفيا

المدار
ا(دارة الحكومية

  

  ١  غير مWئمة على ا(طWق

وجBBBBBود أجھBBBBBزة تBBBBBؤدي الخBBBBBدمات ا,ساسBBBBBية 

كالمستBBBBشفيات، الخBBBBدمات التعليميBBBBة ا,ساسBBBBية 

وغيرھBBBا، بكفBBBاءة وفعاليBBBة، يعنBBBي أن  مBBBشروع 

إسBBBكان محBBBدودي الBBBدخل يتBBBوافر فيBBBه شBBBروط 

  .المسكن الصحي المWئم، والعكس صحيح

  ٥ توافق عال جدا
  ٤  توافق عال

  ٣  توافق متوسط

  ٢  توافق ضعيف

ق بين البيئة العمرانية 
التواف

للمشروع والخلفية 
ا جتماعية والثقافية

  
  

  ١   جداتوافق ضعيف

البيئBBBة العمرانيBBBة المعBBدل المرتفBBBع للتوافBBBق بBBين 

للمBBشروع وبBBين الخلفيBBة ا جتماعيBBة والثقافيBBة، 

يعنBBBBي أن  مBBBBشروع إسBBBBكان محBBBBدودي الBBBBدخل 

يتBBوافر فيBBه شBBBروط المBBسكن الBBصحي المWئBBBم، 

  .والعكس صحيح

  ٥  متوازن جدا
  ٤  متوازن

  ٣  توازن متوسط

  ٢  توازن غير مWئم

ي ا1بتكارية والنمو
محور النواح

  

عدد سكان 
المشروع 
ي بما   يخل

السكن
 

ب
ي
ي والعمران

التوازن البيئ
  

  

  ١  توازن غير مWئم بالمرة

المشروع السكني عدد سكان التوازن بين 
وبين خدمات البنية ا,ساسية؛ كالكھرباء، 

ية؛ والغاز، والمياه، والخدمات ا,ساس
التوازن البيئي ب كالصحة والتعليم بما   يخل

، يعني أن مشروع إسكان والعمراني
محدودي الدخل يتوافر فيه شروط المسكن 

  .الصحي المWئم، والعكس صحيح
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  ٥  متوافرة جدا
  ٤  توافرةم

  ٣  يوجد بعض منھا

  ٢  غير متوافرة 
مواد البناء المستخدمة 
من الموقع والبيئة 

طة
المحي

  
  ١  غير متوافرة بالمرة 

كلمBBا تBBوافرت مBBواد البنBBاء ومBBستلزماتھا داخBBل 

موقBBع المBBشروع الBBسكني، فBBإن ذلBBك يعBBد مؤشBBرا 

على انخفاض تكلفBة ا(نBشاء، يعنBي أن مBشروع 

إسBBBكان محBBBدودي الBBBدخل يتBBBوافر فيBBBه شBBBروط 

  .المسكن الصحي المWئم، والعكس صحيح

  ٥  قريب جدا
  ٤  قريب

  ٣  متوسط

  ٢  بعيد

ي ا1بتكارية والنمو
محور النواح

  

بعد موقع المشروع 
ي من أماكن العمل

السكن
  

  ١  بعيد جدا

كلمBBا كانBBت المBBسافة بBBين موقBBع مBBشروع إسBBكان 

BBBدخل قريبBBBدودي الBBBي أن ةمحBBBك يعنBBBإن ذلBBBف ،

مBBBشروع إسBBBكان محBBBدودي الBBBدخل يتBBBوافر فيBBBه 

المWئBBBBم، والعكBBBBس شBBBBروط المBBBBسكن الBBBBصحي 

  .صحيح

  الدرجات الترتيبية الخاصة بكل مؤشر من مؤشرات التقييم :)٦/٦(الجدول رقم 

 وفBBي ضBBوء البيانBBات التBBي أمكBBن الحBBصول عليھBBا مBBن واقBBع مواقBBع البيانBBات فBي ضBBوء ھBBذه القBBيم الترتيبيBBة

 مBن - علBى اعتبBار أن كBل مBشروع يمثBل مفBردة إحBصائية- محدودي الBدخلالخاصة بكل مشروع (سكان

  ).٦/٧(خWل شبكة ا(نترنت، أمكن للباحثة إعداد القيم الترتيبية التي يظھرھا الجدول رقم 

  إيجاد القيمة المتوقعة لكل مؤشر من مؤشرات تقييم بكل محور من محاور التقييم ا�ربعة .٦/٤/٤

 مؤشر من مؤشرات التقييم السابق تحديدھا لتقييم التجBارب الBسابقة علBى اعتبBار إحصائيا يمكن النظر لكل

 يمكBBن لBBه أن يأخBBذ أي قيمBBة متغيBBروالمتغيBBر العBBشوائي ھBBو . Random VariableأنBBه متغيBBر عBBشوائي 

القيمBة .  بالتالي يمكن اعتباره النتيجة العددية (جراء تجربة غير حتمية النتيجBة، محددة سلفاعشوائية غير

 ھي إ  القيمة التي تظھBر نتيجBة  مؤشر من مؤشرات الدراسة، ما؛ أي لكل(xi) متغير عشوائيللالمتوقعة 

 ھBي - فBي إطBار المBنھج الحBالي للتقيBيم-فالقيمBة المتوقعBة. (عادة تجارب معينة كمعدل لنتاج ھذه التجارب

وعلBى ذلBك تتحBدد القيمBة المتوقعBة لكBل . قيمة عددية تساوي مجموع القيم مرجحة بالوزن النسبي للمؤشBر

  :ء المعادلة التاليةمؤشر في ضو

 
  

  

 مBن مؤشBرات التقيBيم، وعلBى القيمBة الترتيبيBة للمؤشBر، وفBي ضBوء لكل مؤشرالوزن النسبي استنادا على 

  ).٦/٨(معادلة القيمة المتوقعة، تتحدد القيمة المتوقعة لكل مؤشر على النحو الذي يظھره الجدول رقم 

  .القيمة المتوقعة للمؤشر موضوع التقييم  :  E(X) :حيث

  .مجموع الوزن النسبي المرجح بالقيمة الترتيبية لكل مؤشر :  ∑  

 pi : الوزن النسبي للمؤشر؛ قيمة المؤشر بالنسبة لجميع المؤشرات.  

 xi  : القيمة الترتيبية للمؤشر.  

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AA%D8%BA%D9%8A%D8%B1
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AA%D8%BA%D9%8A%D8%B1_%D8%B9%D8%B4%D9%88%D8%A7%D8%A6%D9%8A
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  مدخل ھندسي إداري: تدعيم أسلوب الھندسة القيمية ببطاقة تقييم ا,داء المتوازن (عداد مصفوفة التقييم ا ستراتيجي لنماذج إسكان محدودي الدخل:  السادسالباب

 

 - ٢٩٦ -

  التقييم النھائي لكل تجربة من تجارب حلول مشكJت إسكان محدودي الدخل .٦/٤/٥

: تعتمد الباحثة في التقييم النھائي لتجارب الدول في حل مشكWت إسكان محدودي الدخل على إجراءين

التقييم على أساس : ا(جراء الثاني. اور التقييمالتقييم على أساس تقييم كل محور من مح: ا(جراء ا,ول

  . محاور التقييم مجتمعة

  على أساس تقييم كل محور من محاور التقييمالتقييم  .٦/٤/٥/١

تجBBارب الBBدول تBBتم فBBي إطBBار ھBBذا البنBBد علBBى أسBBاس كBBل محBBور مBBن محBBاور بطاقBBة ا,داء المتكامBBل تقيBBيم 

المحBور المBالي، محBور العمWBء، محBور النBواحي : فBي ضBوءوالمتوازن ل�داء، ا,مر الBذي يعنBي التقيBيم 

  .الداخلية، محور ا بتكار والنمو

  التقييم المالي لمشروعات إسكان محدودي الدخل في الدول محل التجارب السابقة

إسBBكان محBدودي الBBدخل جBBاء فBBي ضBBوء اعتبBارات التكلفBBة فقBBط، نظBBرا لطبيعBBة التقيBيم المBBالي لمBBشروعات 

عالجھا البحث والخاصة بمحدودي الدخل، على اعتبار أن جانب الربحيBة قBد   يعBد مؤشBرا المشكلة التي ي

يBBشير إلBBى نتBBائج التقيBBيم المBBالي ) ٦/٨(الجBBدول رقBBم . مناسBBبا للتقيBBيم فBBي إطBBار ا(شBBكالية البحثيBBة الحاليBBة

لة من المنظBور التمثيل البياني لحسن إدارة المشك) ٦/٥(ويظھر الشكل رقم . لتجارب الدول محل الدراسة

  .المالي في الدول محل الدراسة والتقييم

إلBBى أن أفBBضل الBBدول مBBن حيBBث المحBBور ) ٦/٥(، والBBشكل البيBBاني رقBBم )٦/٨(تBBشير بيانBBات الجBBدول رقBBم 

، ثم جBاءت )٠.٨٥(المالي ھي المملكة العربية السعودية والجزائر، حيث حصلتا على وزن نسبي ترتيبي 

ثم جاء بعBد ). ٠.٨٠(ت المتحدة ا,مريكية، حيث حصلتا على وزن نسبي ترتيبي ألمانيا ا تحادية والو يا

أضBBعف ). ٠.٧٥(ذلBBك  مBBساكن حلBBوان والزاويBBة الحمBBراء وتجربBBة تايWنBBد بBBوزن نBBسبي ترتيبBBي قBBدره 

التقييمات المالية لمشروعات إسكان محدودي الدخل جاء من جانب شركة أوراسكوم في جمھورية مBصر 

  ).٠.٣٥(ل المشروع على وزن نسبي ترتيبي قدره العربية؛ حيث حص

   لمشروعات إسكان محدودي الدخل في الدول محل التجارب السابقةدرجة رضاء العمJءتقييم 

إسBكان محBدودي الBدخل جBاء فBي ضBوء مجموعBة مBن المؤشBرات  لمشروعات درجة رضاء العمWءتقييم 

لوحBBدة الBBسكنية التBBي حBBصل عليھBBا مBBن التBBي تعبBBر عBBن درجBBة رضBBاء العميBBل مBBن محBBدودي الBBدخل فBBي ا

. يBBشير إلBBى نتBBائج درجBBة رضBBاء العمWBBء لتجBBارب الBBدول محBBل الدراسBBة) ٦/٩(الجBBدول رقBBم .  المBBشروع

التمثيBBل البيBBاني لحBBسن إدارة المBBشكلة مBBن منظBBور درجBBة رضBBاء العمWBBء فBBي ) ٦/٦(ويظھBBر الBBشكل رقBBم 

  .الدول محل الدراسة والتقييم
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 - ٢٩٩ -

   لمشروعات إسكان محدودي الدخل في الدول محل التجارب السابقةمدى كفاءة النواحي الداخليةتقييم 

إسBBكان محBBدودي الBBدخل جBBاء فBBي ضBBوء مجموعBBة مBBن  لمBBشروعات مBBدى كفBBاءة النBBواحي الداخليBBةتقيBBيم 

نBBشائية لمBBشروعات إسBBكان محBBدودي المؤشBBرات التBBي تعبBBر عBBن مBBدى كفBBاءة التBBصميميات المعماريBBة وا(

مBBدى كفBBاءة تقيBBيم إلBBى نتBBائج ) ٦/١٠(يBBشير الجBBدول رقBBم .  الBBدخل فBBي الBBدول موضBBوع التجBBارب الBBسابقة

) ٦/٧(ويظھBر الBشكل رقBم . إسكان محدودي الدخل في الدول محل الدراسBة لمشروعات النواحي الداخلية

ة المعماريBBة وا(نBBشائية فBBي الBBدول محBBل الدراسBBة التمثيBBل البيBBاني لحBBسن إدارة المBBشكلة مBBن منظBBور الكفBBاء

  .والتقييم

أن أفBBضل التجBBارب مBBن المنظBBور أو الناحيBBة ) ٦/٧(والBBشكل رقBBم ) ٦/١٠(تBBشير بيانBBات الجBBدول رقBBم 

وجBاءت الو يBات ). ١.٢٥(الداخلية ھي تجربة ألمانيا ا تحادية، حيث حBصلت علBى قيمBة ترتيبيBة قBدرھا 

ثBم جBاءت بعBد ذلBك ). ١.١٠(كز الثاني، حيث حصلت على قيمة ترتيبية قدرھا المتحدة ا,مريكية في المر

ومBن الناحيBة العكBسية . تجربة المملكة العربية السعودية ومساكن مدينة السادات بجمھورية مصر العربيBة

جاء أدنBى مBستوى مBن الناحيBة المعماريBة وا(نBشائية فBي تجربBة الھنBد، حيBث حBصلت علBى قيمBة ترتيبيBة 

  ).٠.٥٥(قدرھا 

 لمشروعات إسكان محدودي الدخل في الدول محل التج9ارب مدى كفاءة النواحي ا1بتكارية والنموتقييم 

  السابقة

إسBكان محBدودي الBدخل جBاء فBي ضBوء مجموعBة  لمشروعات مدى كفاءة النواحي ا بتكارية والنموتقييم 

لمBشروعات إسBكان محBدودي الBدخل  من المؤشرات التي تعبر عن مدى كفاءة النBواحي ا بتكاريBة والنمBو

في الBدول موضBوع التجBارب الBسابقة، وقBد جBاءت الھندسBة القيميBة علBى رأس ھBذه المؤشBرات مBن حيBث 

إسBBكان  لمBBشروعات مBBدى كفBBاءة النBBواحي الداخليBBةتقيBBيم يBBشير إلBBى نتBBائج ) ٦/١١(الجBBدول رقBBم .  ا,ھميBBة

التمثيBل البيBاني لحBسن إدارة المBشكلة ) ٦/٨(ويظھر الBشكل رقBم . محدودي الدخل في الدول محل الدراسة

  .من منظور الكفاءة المعمارية وا(نشائية في الدول محل الدراسة والتقييم

أن أفBBضل التجBBارب مBBن المنظBBور أو الناحيBBة ) ٦/٨(والBBشكل رقBBم ) ٦/١١(تBBشير بيانBBات الجBBدول رقBBم 

Bى قيمBصلت علBدرھا ا بتكارية والنمو ھي تجربة ألمانيا ا تحادية، حيث حBة قBاءت ). ٢.١٥(ة ترتيبيBوج

ثBم جBاءت ). ٢.٠٥(الو يات المتحدة ا,مريكية في المركز الثاني، حيث حصلت على قيمة ترتيبية قدرھا 

ثBم جBاء بعBد ). ١.٩٥(بعد ذلك تجربة جمھورية الجزائر الشعبية، حيث حصلت على قيمBة ترتيبيBة قBدرھا 

جربة تايWند، ومن الناحية العكسية جاء أدنBى مBستوى مBن ذلك كل من تجربة المملكة العربية السعودية وت

الناحيBBة المعماريBBة وا(نBBشائية تجربBBة جمھوريBBة مBBصر العربيBBة، حيBBث حBBصلت علBBى قيمBBة ترتيبيBBة فBBي 

  ).١.٢٠(المتوسط قدرھا 
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  التقييم الكلي لمشروعات إسكان محدودي الدخل .٦/٤/٥/٢

 البنBد علBى أسBاس التقيBيم الBشامل والمتكامBل للجوانBب ا,ربعBة لتقيBيم تجارب الدول تتم في إطBار ھBذاتقييم 

حلول مشكWت إسكان محدودي الدخل، ا,مر الذي يعني أن التقييم يBتم فBي ضBوء قيمBة واحBدة مBا ھBي إ  

وتنبBBع أھميBBة التقيBBيم المتكامBBل والمتBBوازن ل�BBداء مBBن تركيBBز ھBBذا . محBBصلة للجوانBBب ا,ربعBBة لتقيBBيم ا,داء

  :اس المتكامل على كل منالمقي

درجBBة رضBBاء العمWBBء مBBن (والجوانBBب غيBBر الماليBBة ) اعتبBBارات التكلفBBة(الجوانBBب الماليBBة  •

  .في آن واحد) محدودي الدخل

وا,داء طويBBBل ا,جBBBل ) التكBBBاليف المباشBBBرة لحيBBBازة الوحBBBدة الBBBسكنية(ا,داء قBBBصير ا,جBBBل  •

  .للوحدات السكنية) مراعاة كود الز زل(

والمقBBاييس ) تناسBBب تBBصميم الوحBBدة مBBع احتياجBBات ا,سBBرة( أو الشخBBصية وعيBBةالنالمقBBاييس  •

الوحBBBدات الBBBسكنية إجمBBBالي نBBBسبة الوحBBBدات المBBBؤجرة للغيBBBر إلBBBى (الموضBBBوعية أو الكميBBBة 

  ).لمشروع ا(سكان

والمقاييس التابعBة أو ) فعالية فريق الھندسة القيمية في أداء عمله(المقاييس القيادية أو القائدة  •

  ).درجة رضاء محدودي الدخل، جودة التصميمات المعمارية وا(نشائية(ثرة المتأ

إن تضمين قياس وتقييم ا,داء الموجه لحBل مBشكWت إسBكان محBدودي الBدخل كBل ھBذه المقBاييس بأبعادھBا 

 يكBBسب التقيBBيم صBBفة الBBشمولية والبعBBد - المBBالي، العمWBBء، النBBواحي الداخليBBة، ا بتكBBار والنمBBو-المختلفBBة

يظھBر نتBائج تقيBيم كBل ) ٦/١٢(الجBدول رقBم . تراتيجي الBذي تBسعى ا(دارة ا سBتراتيجية إلBى تحقيقBها س

  .محور أو جانب من محاور التقييم الشامل والمتكامل ,داء حلول مشكWت إسكان محدودي الدخل

ة، ا,مBر الBذي إلى القيم الترتيبية التي حصلت عليھا كل تجربة إسBكاني) ٦/١٢(وتشير بيانات الجدول رقم 

علBى النحBو الترتيبBي الBذي يظھBره ) ٦/١٢(يمكن معه إعادة تصنيف ومن ثم تلخيص بيانات الجدول رقBم 

  ).٦/١٣(الجدول رقم 

  



ب
لبا
ا

س
اد
لس
 ا

 :
خل
الد
ي 
ود
حد
 م
ان
سك
ج إ
اذ
نم
ي ل
يج
رات
ست
ا 
م 
قيي
الت
ة 
وف
صف

 م
اد
عد
) 
زن
وا
مت
 ال
اء
,د
م ا
قيي
ة ت
طاق
 بب
ية
يم
الق
ة 
دس
ھن
 ال
ب
لو
أس
م 
عي
تد

 :
ي
ار
 إد
ي
دس
ھن
ل 
دخ
م

  

 

 
- 

٣٠
٣

 -

ية
رب
لع
ر ا
ص
 م
ية
ور
مھ
 ج
بة
جر
ت

 

محور التقييم  

ن
كا
س
ا�
ة 
رب
تج
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
يم
قي
الت
ر 
ش
مؤ

 
ن
وز
ال

ي  
سب
الن
 

 
ن 
اك
س
م

ل 
ما
لع
ا

ان
لو
بح

 

ن 
اك
س
م

ة 
وي
زا
ال

اء
مر
لح
ا

 

ن 
اك
س
م

ة 
دين
م

ت
دا
سا
ال

 

ن 
اك
س
م

ع 
رو
ش
م

وم
سك
را
أو

 

ة 
رب
تج

ية
ور
مھ
ج

ر  
زائ
لج
ا

ية
عب
ش
ال

 

ة 
رب
تج

ة 
لك
مم
ال

ة 
ربي
لع
ا

ية
ود
سع
ال

 

بة
جر
ت

 
ند
لھ
ا

 
بة
جر
ت

ند 
Jي
تا

 

ة  
رب
تج

يا 
مان
أل

ية
اد
تح
ا1

 

ة 
رب
تج

ت 
1يا
لو
ا

ة 
حد
مت
ال

ية
يك
مر
ا�

 

ي
مال
 ال
ور
مح
ال

 
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

ر 
مت
 ال
فة
كل
ت

ال
ع 
رب
م

)
خل
الد
ي 
ود
حد
لم
ر 
مت
 لل
يع
الب
ن 
ثم

( 
١٠٪ 

٠
.٤

 
٠
.٤

 
٠
.٣

 
٠
.١

 
٠
.٥

 
٠
.٥

 
٠
.٤

 
٠
.٤

 
٠
.٤

 
٠
.٤

 

رة
,س
ا ا
لھ
حم
 تت
ي
الت
ة 
ري
شھ
 ال
رة
اش
مب
 ال
يل
شغ
الت
ة 
كلف
ت

 
٥٪ 

٠
.١
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.١

 
٠
.١
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 

الت
ة 
ري
شھ
 ال
رة
اش
مب
 ال
ير
 غ
فة
كل
الت

رة
,س
ا ا
لھ
حم
 تت
ي

 
٥٪ 

٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.١

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 

النواحي المالية  

ي
مال
�ج
ا

 
٢
٠

٪ 
٠
.٧
٥

 
٠
.٧
٥

 
٠
.٦
٥

 
٠
.٣

 
٠
.٨
٥

 
٠
.٨
٥

 
٠
.٧

 
٠
.٧
٥

 
٠
.٨

 
٠
.٨

 

Jء
عم
 ال
ور
مح

 
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

ى 
 إل
بة
نس
بال
 W
فع
ة 
غل
ست
لم
ة ا
كني
لس
ت ا

دا
وح
 ال
بة
نس

ي 
مال
إج

ت
دا
وح
ال

 
٢٪ 

٠
.١

 
٠
.١

 
٠
.٠
٤

 
٠
.٠
٤

 
٠
.١

 
٠
.١

 
٠
.١

 
٠
.١

 
٠
.٠
٨

 
٠
.١

 

ى 
 إل
بة
نس
بال
ر 
غي
 لل
رة
ؤج
لم
ت ا

دا
وح
 ال
بة
نس

ي 
مال
إج

ت
دا
وح
ال

 
٢٪ 

٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٤

 
٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٨

 
٠
.١

 
٠
.١

 
٠
.١

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٨

 

اء
رب
لغ
ن ل
ط
لبا
ن ا
 م
ار
يج
ا(
م 
ظا
ر ن
شا
انت
ة 
دي
دو
مح

 
٢٪ 

٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٤

 
٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٨

 
٠
.١

 
٠
.١

 
٠
.١

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٨

 

ية
اع
تم
 ج
ة ا
عاي
لر
ر ا
واف
ت

ب
شبا
 ال
يل
شغ
وت
ة 
دم
لخ
 

 
٢٪ 

٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٤

 
٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٨

 

ان
سك
 لل
مل
 ع
ص

فر
ق 
خل
 و
رة 
غي
ص
 ال
ت
عا
رو
مش
 ال
مة
إقا
ع 
جي
تش
ى 
مد

 
٢٪ 

٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٤

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٦

 
٠
.٠
٨

 
٠
.٠
٨

 

نواحي العمJء  

ي
مال
�ج
ا

 
١
٠

٪ 
٠
.٣
٨

 
٠
.٣
٤

 
٠
.٢
٦

 
٠
.٢
٨

 
٠
.٤
٢

 
٠
.٤
٦

 
٠
.٤
٢

 
٠
.٤
٤

 
٠
.٤

 
٠
.٤
٢

 

ية
خل
دا
 ال
ي
اح
نو
 ال
ور
مح

 
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

ي 
بان
لم
ن ا
 بي
ية
كاف
ت 
افا
مس
د 
جو
 و
ى
مد

 
٥٪ 

٠
.٠
٥

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 

ى
مبن
 لل
ية
أس
لر
وا
ة 
فقي
ا,
ة 
اح
مس
 لل
ثل
,م
ل ا
W
تغ
 س
ة ا
اء
كف
ى 
مد

 
٥٪ 

٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢

 
٠
.١

 
٠
.٢
٥

 
٠
.١

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢

 

ى
مد

 
ية
اس
,س
ر ا
,س
ت ا

جا
تيا
اح
ع 
 م
ية
كن
لس
ج ا
اذ
نم
 ال
ب
اس
تن

 
٥٪ 

٠
.١

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٢

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.١

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 

ت 
حدا
لو
ي ل
خل
لدا
م ا
مي
ص
الت
ة 
ون
مر
ى 
مد

 
٥٪ 

٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٠
٥

 
٠
.١

 
٠
.٢

 
٠
.١

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢

 

ية
يم
الق
م 
ھي
مفا
وال
ى 
شائ
(ن
ب ا

لو
,س
ى ا
اش
تم

 
٥٪ 

٠
.١
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢

 

النواحي   الداخلية

ي
مال
�ج
ا

 
٢
٥

٪ 
٠
.٧
٥

 
٠
.٧

 
١
.٠
٥

 
٠
.٧
٥

 
٠
.٨

 
١
.٠
٥

 
٠
.٥
٥

 
١ 

١
.٢
٥

 
١
.١

 

  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

    

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  



ب
البا

س
 الساد

 :
ي الدخل

ج إسكان محدود
ي لنماذ

صفوفة التقييم ا ستراتيج
طاقة تقييم ا,داء المتوازن (عداد م

ب الھندسة القيمية بب
تدعيم أسلو

 :
ي
ي إدار

مدخل ھندس
  

 

 
- 

٣٠٤
 -

محور ا1بتكار والنمو
 

  
  

  
  

  
  

  
  

  
  

  

ق الھندسة القيمية
فعالية وكفاءة فري

 
١٥
٪ 

٠
.١
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.٣

 
٠
.٣

 
٠
.٦

 
٠
.٦

 
٠
.٦

 
٠
.٧
٥

 
٠
.٧
٥

 
٠
.٦

 

ى توافر 
مد

ق البنية ا,ساسية للمشروع
مراف

 
٥٪

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 

ت ا,ساسية
البعد عن الخدما

 :
ت، ا(دارة الحكومية

س، المستشفيا
المدار

 
٥٪

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 

ق بين البيئة العمرانية للمشروع و
التواف

الخلفية ا جتماعية والثقافية
 

٥٪
 

٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.١
٥

 
٠
.١

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 

ي
ي والعمران

ي بما   يخل بالتوازن البيئ
عدد سكان المشروع السكن

 
٥٪

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 

طة
مواد البناء المستخدمة من الموقع والبيئة المحي

 
٥٪

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٠
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.١

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 

ي 
بعد موقع المشروع السكن

ع
ن أماكن العمل

 
٥٪

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢

 
٠
.١
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢
٥

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 
٠
.٢

 

ي
ا�جمال

 
٤
٥

٪ 
١
.١
٥

 
١
.١
٥

 
١
.٣

 
١
.٢

 
١
.٩
٥

 
١
.٩

 
١
.٨

 
١
.٩

 
٢
.١
٥

 
٢
.٠
٥

 

 النواحي ا1بتكارية والنمو

ا�
ي 
جمال

العام لمحاور التقييم
 

١
٠
٠

٪ 
٣.٠٣

 
٢.٩٤

 
٣.٢٦

 
٢.٥٣

 
٤.٠٢

 
٤.٢٦

 
٣.٤٧

 
٤.٠٩

 
٤.٦

 
٤.٣٧

 

 
ضوء القيم الترتيبية

ي 
ب ف
الترتي

  
  

الثامن
  

التاسع
  

السابع
  

العاشر
  

س
الخام

  
ث
الثال

  
س
الساد

  
الرابع

  
ا,ول

  
ي
الثان

  

  

ب
الترتي

  
ا,ول

  
ي
الثان

  
ث
الثال

  
الرابع

  
س
الخام

  
س
الساد

  
السابع

  
الثامن

  
التاسع

  
العاشر

  

القيمة 
الترتيبية

  
٤.٦

  
٤.٣٧

  
٤.٢٦

  
٤.٠٩

  
٤.٠٢

 
٣.٤٧

 
٣.٢٦

 
٣.٠٣

 
٢.٩٤

 
٢.٥٣

 

الدولة
  

ألمانيا 
ا تحادية

  
ت 
الو يا
المتحدة

  
المملكة 
السعودية

  
Wند

تاي
  

جمھورية 
الجزائر

  
جمھورية 
الھند

  
مدينة 
ت
السادا

  
إسكان 
حلوان

  
الزاوية 
الحمراء

  
أوراسكوم

  

  
  

  
  

  
  

  
صر العربية

جمھورية م
  

الجدول رقم 
)٦

/
١٣
(:

ي الدخل
ت إسكان محدود

ب مشروعا
 ترتي

  

    

ال
جدول

 رقم
) 
٦/

١٢
 :(

نتائج ال
تقييم 

الشامل والمتكامل ,داء حلول
ت 
 مشروعا

ي الدول محل الدراسة
ي الدخل ف

إسكان محدود
 



  مدخل ھندسي إداري: تدعيم أسلوب الھندسة القيمية ببطاقة تقييم ا,داء المتوازن (عداد مصفوفة التقييم ا ستراتيجي لنماذج إسكان محدودي الدخل:  السادسالباب

 

 - ٣٠٥ -

  نظرة تحليلية: ا�حصائي لبيانات مصفوفة التقييم المتكامل والمتوازن لYداءالتحليل . ٦/٥

اعتمدت الباحثة في التحليل ا(حصائي لبيانات مصفوفة التقييم على حزمة البرامج ا(حصائية للعلوم 

، وذلك لتحديد Statistical Package for Social Science  (SPSS)ا جتماعية والمعروفة باسم

  Mean، وخاصة الوسط الحسابيDescriptive Statisticsمن ا(حصاءات الوصفية  مجموعة 

 ا ستخدام الثاني لمجموعة البرامج ا(حصائية للعلوم .Standard Deviationوا نحراف المعياري

ا جتماعية كان بغرض إجراء بعض ا(حصاءات ا ستد لية، خاصة إيجاد مصفوفة ا رتباط 

Correlation Matrix.  

   مصفوفة التقييم المتكامل والمتوازن لYداءلمؤشرات  الوصفيالتحليل ا�حصائي. ٦/٥/١

يتضمن ا(حصاء الوصفي ا,دوات التي ابتكرت لتنظيم وعرض البيانات في نماذج سھلة الوصول، 

ھر  قياسات الظوا- أيضا-يتضمنو،  بطريقة ما   تتجاوز الحدود المعرفية للعقل ا(نساني؛بمعنى آخر

حصائي الوصف ا(. المتوسطات المحسوبة بشكل رئيسي، المتكررة، خWصة ا(حصاءات المتنوعة

لكن ھل يمكن ليزود النتائج التي  ، ويشير للمشاركة بينھم، مھمة لحدوث الظواھر المفردةيعرض رؤيا

م التجارب يتناول التحليل ا(حصائي الوصفي لمصفوفة تقيي. تكون القوانين المعتبرة في سياق علمي

) ٦/١٤( الجدول رقم .السابقة من منظور الھندسة القيمية كW من الوسط الحسابي وا نحراف المعياري

 .يعرض الوسط الحسابي لكل مؤشر من مؤشرات تقييم التجارب السابقة

عدد 
 المفردات

ا نحراف 
 المعياري

الوسط 
   التقييممؤشر الحسابي

  تكلفة المتر  المربع 380. 11353. 10

  التكلفة المباشرة 155. 02838. 10

  التكلفة غير المباشرة 185. 03375. 10

  نسبة الوحدات غير المستغلة 086. 02503. 10

  نسبة الوحدات المؤجرة للغير 080. 01886. 10

  محدودية انتشار ا(يجار من الباطن 080. 01886. 10

  بابتوافر الرعاية ا جتماعية وتشغيل الش 068. 01398. 10

  تشجيع إقامة المشروعات الصغيرة 068. 01398. 10

  المسافة بين الوحدات السكنية 160. 09661. 10

  ا ستغWل ا,مثل للمساحات ا,فقية والرأسية 195. 05986. 10

  تناسب الوحدات السكنية مع احتياجات ا,سرة 180. 07528. 10

  السكنيةمرونة التصميم الداخلي للوحدات  170. 06749. 10

  تماشى ا,سلوب ا(نشائى والمفاھيم القيمية 195. 04378. 10

   فريق الھندسة القيميةفعالية 480. 23238. 10

  توافر المرافق ا,ساسية 220. 03496. 10
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  بعد المشروع السكني عن الخدمات ا,ساسية 215. 04116. 10

  جتماعية للسكانتوافق البيئة العمرانية مع الخلفية ا  210. 05164. 10

  عدد السكان   يخل بالتوافق البيئي 185. 07835. 10

  مواد البناء متوافرة بموقع المشروع أو بالقرب منه 130. 09487. 10

  بعد موقع المشروع عن أماكن العمل 2150. 03375. 10

  ابقةالوسط الحسابي وا نحراف المعياري لمؤشرات تقييم التجارب الس): ٦/١٤(الجدول رقم 

   لمؤشرات تقييم أداء حلول مشكJت إسكان محدودي الدخلا�حصاء الوصفيمدلول . ٦/٥/١/١

علBBى اخBBتWف دراسBBاتھم، ھBBو أكثBBر المقBBاييس ا(حBBصائية انتBBشارا وشBBيوعا بBBين البBBاحثين الوسBBط الحBBسابي 

ه ھولة حBساب رغBم سB-ة للوسBط الحBسابي اسBتخدام الباحثB. لسھولته وفائدته التي تضفي عليBه أھميBة كبBرى

  : فيما يلي التي يمكن إيجازھا  الفوائد العملية التطبيقية للمتوسط  يرجع إلى-وبساطته

؛ كBأن يBتم صBياغة معيBار تكلفBة علBى المتوسBطفي تحديد قيمھا المعايير الكثير من تعتمد : صياغة المعايير

 المتBر خWBل مجموعBة المتر المربع من إسكان محدودي الدخل في منطقة معينBة فBي ضBوء متوسBط تكلفBة

  .من الفترات الزمنية السابقة، أو في ضوء متوسط تكلفة المتر في مشروعات ا(سكان المماثلة

المؤشBBرات أو تBBستخدم المتوسBBطات أحيانBBا لمقارنBBة مجموعBBة مBBن :  أو القابليBBة للمقارنBBةالمقارنBBةإمكانيBBة 

 مقارنBة ؛ كBأن يBتمأخBرىيس فBي دولBة المؤشBرات أو المقBاي مBن  مجموعةال المقاييس في دولة معينة بنفس

تكلفة المتر مربBع مBن توسط  ما، بممربع من وحدات إسكان محدودي الدخل في دولةالتكلفة المتر متوسط 

  .أخرى وحدات إسكان محدودي الدخل في دولة

ق   رتباطBه الوثيB،أدق وأھم مقاييس التشتتمن يعتبر ا نحراف المعياري ارتباطا با نحراف المعياري، 

 يالقيمة العددية لWنحBراف المعيBاري تBرتبط بحBساب الجBذر التربيعB. بأغلب المقاييس ا(حصائية المختلفة

WنحBراف المعيBاري ، لBذلك تBصبح القيمBة الجبريBة لا نحرافات المعياريBة عBن المتوسBطلمتوسط مربعات 

يس التBشتت با نحرافBات التBي ، أنھBا تقBائي لتلBك القBيم الموجبBة والBسالبةوالمعنى ا(حBص. سالبة أو موجبة

   .على كلتا ناحيتي المتوسطتمتد 

اسBBتنادا علBBى مبBBررات اسBBتخدام الوسBBط الحBBسابي وعلBBى مفھBBوم مبBBررات اسBBتخدام ا نحBBراف المعيBBاري، 

  :أن) ٦/١٤(يWحظ من بيانات الجدول رقم 

القيميBة، حيBث بلBغ أعلى قيمة لWنحراف المعياري كان للمؤشر الخاص بفعالية وكفاءة فريق الھندسBية  •

 بBين الBدول فBي كفBاءة ا كبيBرا، ا,مر الذي يعني أن ھناك اختWف0.23238ا نحراف المعياري مقدار 

 .وفعالية ومساھمات فريق الھندسة القيمية في حل مشكWت إسكان محدودي الدخل

ساويا ا نحراف المعياري لمؤشر المسافات بين الوحدات السكنية داخل المشروع الواحد مجاء  •

، ا,مر الذي يعني أيضا وجود تباين كبير في المسافات بين الوحدات السكنية 0.15275لمقدار 



  مدخل ھندسي إداري: تدعيم أسلوب الھندسة القيمية ببطاقة تقييم ا,داء المتوازن (عداد مصفوفة التقييم ا ستراتيجي لنماذج إسكان محدودي الدخل:  السادسالباب
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تكلفة المتر الخاصة بالتجارب التي شملھا العمل البحثي الحالي، وھكذا ا,مر بالنسبة لمؤشر 

 .0.11353لھذا المؤشر ، حيث بلغ ا نحراف المعياري المربع

   لمؤشرات تقييم أداء حلول مشكJت إسكان محدودي الدخل1ستد1ليا�حصاء امدلول . ٦/٥/١/٢

استنتاج خصائص المجتمع من خصائص عينة سحبت غالبا ما يتمثل في الھدف من ا(حصاء ا ستد لي 

مجموعة من التجارب  من خصائص إسكان محدودي الدخل بصفة عامةاستنتاج خصائص كأن يتم ، منه

لWستد ل عن  ؛ أي مجموعة التجارب السابقة (سكان محدودي الدخل، ات العينةاستخدام بيان فعندالسابقة، 

خWلھا يمكن من حث عن طريقة عملية الب ، فإن ا,مر يستدعيالمجتمع كل حقائقنظرا لعدم توافر  و،المجتمع

  .خصائصه على طبيعة المجتمع المطلوب تقدير اعتمادا ،معين الوثوق بالحقيقة المطلوبة ضمن نطاق

 Statistical  التقدير ا(حصائي: ا,ول:قسمينإلى م ا ستد ل ا(حصائي يقسإذا أمكن تو

Estimation ،اختبارات الفروض ا(حصائية:والثاني  Hypothesis Testing فإن التقدير ،

شير اختبارات الفروض ت في حين ،لطرق المختلفة لتقدير معالم المجتمع المجھولةإلى  يشير ا(حصائي

 .اختبار صحة مقولة معينة، أو بصورة أدق اختبار وجود عWقة بين متغيرين أو أكثر إلى حصائيةا(

يساعد الباحثة في استنتاج معلومات عن مجتمع في إطار ھذا العمل البحثي ا(حصاء ا ستد لي 

ا,خرى التي ، لتأكيد وجود عWقة بين مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين المؤشرات التجارب السابقة

  .يمكن من خWلھا تحديد مدى نجاح أو فشل التجربة الخاصة بحل مشكلة إسكان محدودي الدخل

في سبيل التحقق من وجود عWقة بين تطبيق مدخل الھندسة القيمية ومؤشرات تقييم التجربة محل 

ة العWقة الدراسة والخاصة بحل مشكلة إسكان محدودي الدخل، اعتمدت الباحثة على إيجاد مصفوف

) ٦/١٥(الجدول رقم . ا رتباطية بين كافة المؤشرات الفرعية التي يتم من خWلھا تقييم التجربة ا(سكانية

 .يوضح المعامWت ا رتباطية بين مؤشرات تقييم التجارب ا(سكانية

 اتعالمؤش99رات ا�خ99رى لتقي99يم الم99شروب99ين  وفعالي99ة فري99ق الھندس99ة القيمي99ةق99وة واتج99اه العJق99ة ب99ين 

  ة لمحدودي الدخلا�سكاني

ترتبط ا(شكالية البحثية لھذا العمل البحثي بالدرجة ا,ولى بالكشف عن الدور الذي يمكن أن يؤديBه مBدخل 

كما تتنBاول الباحثBة تحديBد دور مBدخل . أو أسلوب الھندسة القيمية في حل مشكWت إسكان محدودي الدخل

سBBكان محBBدودي الBBدخل مBBن زاويBBة دراسBBة تBBأثير مBBدخل أو أو أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة فBBي حBBل مBBشكWت إ

أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة علBBى كBBل مؤشBBر مBBن مؤشBBرات تقيBBيم التجربBBة ا(سBBكانية لحBBل مBBشكWت إسBBكان 

محدودي الدخل، وذلك من خWل إيجاد مصفوفة العWقات ا رتباطية بين مؤشرات تقييم ا,داء لتحديد كBل 

  .ة طردية أم عWقة عكسية، ولتحديد قوة ھذه العWقةمن اتجاه العWقة في كونھا عWق
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دراسة تأثير مدخل أو أسلوب الھندس9ة القيمي9ة عل9ى ك9ل مؤش9ر م9ن مؤش9رات تقي9يم التجرب9ة ا�س9كانية 

  لحل مشكJت إسكان محدودي الدخل

ب الھندسBة القيميBة وبBين كBل مؤشBر  ا تجاه يتم دراسة العWقة ا رتباطية بين مدخل أو أسلوافي إطار ھذ

يتمثل الھدف من إيجBاد ھBذه العWقBة ا رتباطيBة بBصورة أساسBية فBي تحديBد . من مؤشرات مصفوفة التقييم

أثر مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية علBى جانBب مBن جوانBب نجBاح مBشروعات إسBكان محBدودي الBدخل، 

عكاس لنجاح أو فشل التجربة في حل مBشكلة إسBكان على اعتبار أن مؤشرات مصفوفة التقييم ما ھي إ  ان

  .محدودي الدخل

  قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين تكلفة المتر المربع 

إلى وجود عWقة ارتباطية معنويBة بBين تطبيBق ) ٦/١٥(تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول رقم 

 م نظيBر حBصولھمحBدودى الBدخلمربBع الBذي يؤديBه ال تكلفBة المتBر مدخل أو أسلوب الھندسBة القيميBة وبBين

ھBBذه العWقBBة ا رتباطيBBة ). ٠.٤٠٤( الBBسكنية، حيBBث بلBBغ معامBBل ا رتبBBاط بينھمBBا مقBBدار اتعلBBى الوحBBد

الطردية تعني أنه كلما زادت فعالية وكفاءة فريق عمل الھندسة القيمية أدى ذلك إلBى التBأثير بBنفس ا تجBاه 

  .لفة المتر المربعنحو تحسين تك

   محدودى الدخلقوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين التكلفة المباشرة التي يتحملھا 

 قويBة بBين طرديBةإلBى وجBود عWقBة ارتباطيBة ) ٦/١٥(رقBم تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول 

 الBBدخل نظيBBر يباشBBرة التBBي يؤديھBBا محBBدودتطبيBBق مBBدخل أو أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة وبBBين التكلفBBة الم

ھBذه العWقBة ). ٠.٤٨٠( السكنية، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما مقBدار ات الوحدم أو استغWلھماستعمالھ

ا رتباطية الطردية تعني أنه كلما زادت فعاليBة وكفBاءة فريBق عمBل الھندسBة القيميBة أدى ذلBك إلBى التBأثير 

 م أو اسBBتغWلھم نظيBBر اسBBتعمالھمحBBدودى الBBدخلكلفBBة المباشBBرة التBBي يؤديھBBا بBBنفس ا تجBBاه نحBBو تحBBسين الت

 الBدخل نظيBر ييعنBي تحBسين التكلفBة المباشBرة انخفBاض التكلفBة التBي يتحملھBا محBدودو السكنية، اتالوحد

  . السكنيةات الوحدم أو استغWلھماستعمالھ

   محدودى الدخلغير المباشرة التي يتحملھا قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين التكلفة 

إلى وجود عWقة ارتباطية معنوية ضعيفة بBين ) ٦/١٥(رقم تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول 

 الBدخل نظيBر يتطبيق مدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين التكلفBة غيBر المباشBرة التBي يؤديھBا محBدود

ھBذه العWقBة ). ٠.١٧٠( السكنية، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما مقBدار تا الوحدم أو استغWلھماستعمالھ

ا رتباطية الطردية تعني أنه كلما زادت فعاليBة وكفBاءة فريBق عمBل الھندسBة القيميBة أدى ذلBك إلBى التBأثير 

 أو مبدرجBBة ضBBعيفة نحBBو تحBBسين التكلفBBة غيBBر المباشBBرة التBBي يؤديھBBا محBBدودي الBBدخل نظيBBر اسBBتعمالھ

WتغBدملھاسBBسكنية، ات الوحBBي و الBBرة التBBر المباشBBة غيBBاض التكلفBBرة انخفBBر المباشBة غيBBسين التكلفBBي تحBBيعن

  . موقع المشروعمالدخل نظير اختيارھي يتحملھا محدود
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  قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين نسبة الوحدات غير المستغلة

 بBين تطبيBق طرديBةإلى وجود عWقة ارتباطيBة ) ٦/١٥(قم رتشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول 

مBBBدخل أو أسBBBلوب الھندسBBBة القيميBBBة وبBBBين نBBBسبة اسBBBتعمال أو اسBBBتغWل الوحBBBدات الBBBسكنية التBBBي يوفرھBBBا 

  ). ٠.٣٠٩( قدره االمشروع، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما مقدار

  دات المؤجرة للغيرقوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين نسبة الوح

إلى وجود عWقة ارتباطيBة طرديBة بBين تطبيBق ) ٦/١٥(رقم تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول 

الوحBBدات إجمBBالي مBBدخل أو أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة وبBBين نBBسبة الوحBBدات الBBسكنية المBBؤجرة للغيBBر إلBBى 

ھBBذه العWقBBة ). ٠.٥٣٣( قBBدره اھمBBا مقBBدارالBBسكنية التBBي يوفرھBBا المBBشروع، حيBBث بلBBغ معامBBل ا رتبBBاط بين

ا رتباطية الطردية تعني أن فريق عمل الھندسة القيمية يؤثر با(يجاب على نBسبة الوحBدات المBستعملة أو 

  .المستغلة عن طريق ا(يجار

  قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين توفير الرعاية ا1جتماعية

إلى وجود عWقBة ارتباطيBة طرديBة قويBة ومBؤثرة ) ٦/١٥(رقم ييم الواردة بالجدول تشير بيانات مصفوفة التق

جدا بين تطبيBق مBدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين تBوفير الرعايBة ا جتماعيBة التBي يوفرھBا المBشروع، 

تعنBBي أن ھBBذه العWقBBة ا رتباطيBBة الطرديBBة ). ٠.٨٤١(قBBدره  ا سBالبامقBBدارحيBث بلBBغ معامBBل ا رتبBBاط بينھمBBا 

  .فريق عمل الھندسة القيمية يؤثر با(يجاب على توفير الرعاية ا جتماعية داخل المشروع السكني

   إقامة مشروعات صغيرة تشجيعقوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين

قويBBة إلBBى وجBBود عWقBBة ارتباطيBBة طرديBBة ) ٦/١٥(رقBBم تBBشير بيانBBات مBBصفوفة التقيBBيم الBBواردة بالجBBدول 

ومؤثرة بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين توفير فرص العمل وتشجيع إقامBة المBشروعات 

قBBBدره  امقBBBدارالBBBصغيرة داخBBBل المBBBشروع الBBBسكني أو بBBBالقرب منBBBه، حيBBBث بلBBBغ معامBBBل ا رتبBBBاط بينھمBBBا 

)٠.٥٣٣ .(  

  ين الوحدات السكنيةقوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين توفير المسافات ب

بBين تطبيBق  عWقة ارتباطيBة طرديBةإلى وجود ) ٦/١٥(رقم تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول 

مدخل أو أسلوب الھندسة القيميBة وبBين تBوفير مBسافات بBين الوحBدات الBسكنية التBي يBشتمل عليھBا الموقBع، 

 فBBي صBBياغة أخBBرى لBBم تBBشر بيانBBات التجBBارب ).٠.٣٩٣( قBBدره احيBBث بلBBغ معامBBل ا رتبBBاط بينھمBBا مقBBدار

  . وجود مسافات بين الوحدات السكنيةفيالسابقة عن وجود دور جوھري لفريق الھندسة القيمية 
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  قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين ا1ستغJل ا�مثل للمساحات ا�فقية والرأسية

 بBين تطبيBق مBدخل أو عكسيةإلى وجود عWقة ) ٦/١٥(رقم  تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول

أسلوب الھندسBة القيميBة وبBين ا سBتغWل ا,مثBل للمBساحات ا,فقيBة والرأسBية، حيBث بلBغ معامBل ا رتبBاط 

  ). ٠.١٠٨( قدره ا سالبابينھما مقدار

  ياجات ا�سرةقوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين تناسب الوحدة السكنية مع احت

إلBى وجBود عWقBة طرديBة قويBة ومBؤثرة بBين ) ٦/١٥(رقBم تشير بيانات مصفوفة التقيBيم الBواردة بالجBدول 

تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبBين تناسBب الوحBدة الBسكنية مBن حيBث تBصميمھا أو مBساحتھا أو 

فBBي صBBياغة أخBBرى ). ٠.٧٠٥(ر موقعھBBا مBBع احتياجBBات ا,سBBرة، حيBBث بلBBغ معامBBل ا رتبBBاط بينھمBBا مقBBدا

 تحقيBق التنBاغم فBيتفصح بيانات التجارب السابقة عن وجود دور حيوي وجوھري لفريق الھندسة القيميBة 

  . بين مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين تناسب الوحدة السكنية مع احتياجات ا,سرة

  ة تصميم الوحدة السكنية قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين تناسب مرون

إلBى وجBود عWقBة عكBسية وغيBر مBؤثرة بBالمرة ) ٦/١٥(رقBم تشير بيانات مصفوفة التقيBيم الBواردة بالجBدول 

بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين مرونة تصميم  الوحدة السكنية، حيBث بلBغ معامBل ا رتبBاط 

 أخرى تفصح بيانات التجBارب الBسابقة عBن عBدم وجBود دور في صياغة). ٠.٠٤٣(قدره  ا سالبامقداربينھما 

 تحقيق التناغم بين مدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين مرونBة تBصميم فيجوھري لفريق الھندسة القيمية 

  . الوحدات السكنية

  وبين ا�سلوب ا�نشائى والقدرة على تحمل الكوارثقوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية 

إلBى وجBود عWقBة قويBة بBين تطبيBق مBدخل أو ) ٦/١٥(رقBم شير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجBدول ت

أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة وبBBين مراعBBاة كBBود الBBز زل عنBBد التBBصميم ا(نBBشائي، حيBBث بلBBغ معامBBل ا رتبBBاط 

ر قBBBوي فBBBي صBBBياغة أخBBBرى تفBBBصح بيانBBBات التجBBBارب الBBBسابقة عBBBن وجBBBود دو). ٠.٥٩٠(بينھمBBBا مقBBBدار 

 تحقيق التناغم بين مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين مراعاة كBود فيوجوھري لفريق الھندسة القيمية 

  . الز زل عند التصميم ا(نشائي للوحدات السكنية التي يتضمنھا المشروع السكني

  قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين توافر المرافق ا�ساسية 

إلى وجود عWقة طردية بBين تطبيBق مBدخل أو ) ٦/١٥(رقم يانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول تشير ب

أسلوب الھندسBة القيميBة وبBين مBدى تBوافر المرافBق ا,ساسBية بموقBع الوحBدات الBسكنية، حيBث بلBغ معامBل 

ود دور مBا في صBياغة أخBرى تفBصح بيانBات التجBارب الBسابقة عBن وجB). ٠.٣٢٨(ا رتباط بينھما مقدار 

  .  توفير المرافق ا,ساسية للمشروعفيلفريق الھندسة القيمية 
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  قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين مدى توافر الخدمات ا�ساسية بالمشروع 

إلBى وجBود عBدم عWقBة جوھريBة أو قويBة بBين ) ٦/١٥(رقBم تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول 

ل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين مدى توافر الخBدمات ا,ساسBية بBالقرب مBن موقBع المBشروع تطبيق مدخ

في صياغة أخرى تفصح بيانBات ). ٠.٠٥٢( قدره ا سالباا(سكاني، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما مقدار

  . مشروع توفير المرافق ا,ساسية للفيالتجارب السابقة عن وجود دور ما لفريق الھندسة القيمية 

  قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين تحقيق التوافق العمراني مع الخلفية ا1جتماعية للسكان 

إلى وجود عWقة جوھرية أو قويBة بBين تطبيBق ) ٦/١٥(رقم تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول 

، حيBث بلBغ  العمراني مع الخلفية ا جتماعية للBسكانتحقيق التوافقمدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين مدى 

فBي صBياغة أخBرى تفBصح بيانBات التجBارب الBسابقة عBن وجBود ). ٠.٥٩٧(مقBدار معامل ا رتباط بينھمBا 

  .تحقيق التوافق العمراني مع الخلفية ا جتماعية للسكان فيدور جوھري لفريق الھندسة القيمية 

  سة القيمية وبين قاعدة عدم ا�خJل بين عدد السكان والتوافق البيئيقوة واتجاه العJقة بين مدخل الھند

إلى وجود عWقة جوھرية أو قويBة بBين تطبيBق ) ٦/١٥(رقم تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول 

لBغ ، حيBث بتحقيق التوافق العمراني مع الخلفية ا جتماعية للBسكانمدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين مدى 

فBي صBياغة أخBرى تفBصح بيانBات التجBارب الBسابقة ). ٠.٧٦٠( قBدره ا سBالبامعامل ا رتباط بينھما مقدار

تحقيBBق التوافBBق بBين التBBصميم الھندسBBي للمBBشروع  فBيعBن وجBBود دور جBBوھري ومھBم لفريBBق الھندسBBة القيميBBة 

  ).التوافق البيئي(وبين البيئة 

  ة وبين توافر مستلزمات البناء بالموقعقوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمي

إلى وجود عWقة جوھرية أو قويBة بBين تطبيBق ) ٦/١٥(رقم تشير بيانات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول 

، حيBBث بلBBغ معامBBل تBBوافر مBBستلزمات ومBBواد البنBBاء بBBالموقعمBBدخل أو أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة وبBBين مBBدى 

ياغة أخBBرى تفBBصح بيانBBات التجBBارب الBBسابقة عBBن وجBBود دور فBBي صBB). ٠.٦٣٥(مقBBدار ا رتبBBاط بينھمBBا 

 فيھBا المBشروع ء التي تتوافر في المنطقة الكBائناختيار مستلزمات البنا فيجوھري ومھم لفريق الھندسة القيمية 

  .أو بالقرب منه

  قوة واتجاه العJقة بين مدخل الھندسة القيمية وبين بعد موقع المشروع عن أماكن العمل

إلBى عBدم وجBود عWقBة جوھريBة أو قويBة بBين ) ٦/١٥(رقBم نات مصفوفة التقييم الواردة بالجدول تشير بيا

تطبيBBق مBBدخل أو أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة وبBBين بعBBد موقBBع المBBشروع عBBن أمBBاكن العمBBل لBBساكني مBBشروع 

فBصح في صBياغة أخBرى ت). ٠.١٧٠(قدره  ا سالبا الدخل، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما مقداريمحدود

Bن محدوديBة ةبيانات التجارب السابقة عBة القيميBق الھندسBم لفريBود دور مھBدام وجBي أو انعBع  فBار موقBاختي

  .المشروع بالقرب من مكان العمل
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  نظرة شمولية:  مصفوفة التقييم المتكامل والمتوازن لYداءلمحاورالتحليل ا�حصائي . ٦/٦

صائي ليس على مستوى المتغيرات ا(حصائية التي يعبر إطار ھذا البند تتناول الباحثة التحليل ا(حفي 

عنھا في إطار مصفوفة التقييم بمؤشرات تقييم ا,داء، وإنما يتم التحليل من وجھة نظر كل محور من 

محاور التقييم، على اعتبار أن كل محور يضم مجموعة من المؤشرات، وقد يختلف تأثير المجموعة 

  .على حدة) مؤشر(ة ا(سكانية عن تأثير كل متغير في حل المشكل) مجموعة المؤشرات(

: مصفوفة التقييم المتكامل والمتوازن لYداءا�ربعة ل للمحاور  الوصفيالتحليل ا�حصائي. ٦/٦/١

  نظرة شمولية 

المحBاور ا,ربعBة المختلفBة لتقيBيم أداء التجBارب  ا تجBاه يBتم دراسBة العWقBة ا رتباطيBة بBين افي إطBار ھBذ

واحBBد مBBن مقBBاييس النزعBBة المركزيBBة وتجBBاه حBBل مBBشكWت إسBBكان محBBدودي الBBدخل، مBBن زاويBBة الBBسابقة 

المقBاييس ھBو الھBدف مBن إيجBاد ھBذه . )ا نحراف المعياري(وواحد من مقاييس التشتت ) الوسط الحسابي(

ي ، وبيBان مBدى التبBاين بBين الBدور فB)الوسBط الحBسابي(تحديد مدى تمركز ھذه المحاور حول نقطة معينة 

يظھر بعض ا(حصاءات الوصBفية ) ٦/١٦(الجدول رقم . ا ھتمام بتنفيذ محاور التقييم ا,ربعة بشكل عام

  .المرتبطة بكل محور من محاور التقييم ا,ربعة

  

  

  

  

  

  بعض ا(حصاءات الوصفية المرتبطة بكل محور من محاور التقييم ا,ربعة): ٦/١٦ ( رقمجدولال

إلى وجود تباين بين تجارب الدول المختلفة في ا ھتمام بمحاور التقييم ) ٦/١٦(تشير بيانات الجدول رقم 

والمتمثل في محور ا بتكار ) المحور القائد(ا,ربعة، أعلى معد ت التباين تظھر في أھم محاور التقييم 

، ثم يلي ذلك محور النواحي ٠.٤٠٤٤٥والنمو، حيث بلغ ا نحراف المعياري لھذا المحور مقدار 

  . لية، ثم المحور المالي، وأخيرا محور العمWءالداخ

   تقييم أداء حلول مشكJت إسكان محدودي الدخللمحاور ا�حصاء ا1ستد1ليمدلول . ٦/٦/٢

تشير العWقة ا رتباطية بين محاور التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء والمعبر عنھا بمعامل ا رتباط إلى 

 وجود عWقة معنوية بين : النتيجة ا,ولى).٦/١٧(ذي يظھره الجدول رقم  على النحو النتيجتين أساسيتين

، ويعد ھذا المعامل ٠.٥٦٨محور ا بتكار والنمو وبين المحور المالي، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما 

د لة على وجود عWقة قوية بين محور ا بتكار والنمو والمحور المالي؛ في صياغة أخرى يشير معامل 

Descriptive Statistics 

N Mean 
Std. 

Deviation 
 محاور التقييم

 المحور المالي 16021. 7200. 10

 محور العمWء 09845. 4540. 10

 محور النواحي الداخلية 21985. 9000. 10

 محور ا بتكار والنمو 40445. 1.6550 10
 



  مدخل ھندسي إداري: داء المتوازن (عداد مصفوفة التقييم ا ستراتيجي لنماذج إسكان محدودي الدخلتدعيم أسلوب الھندسة القيمية ببطاقة تقييم ا,:  السادسالباب

 

 - ٣١٦ -

رتباط السابق إلى وجود عWقة ارتباطية قوية طردية تسير في نفس ا تجاه بين أداء المشروع السكني ا 

، سواء تعلقت ھذه التكلفة بتكلفة محدودى الدخللمحور ا بتكار والنمو وبين تخفيض التكلفة التي يتحملھا 

ير المباشرة التي يتحملھا محدود حيازة المتر المربع في المشروع السكني، أم تعلقت بالتكلفة المباشر وغ

  .الدخل نتيجة حيازته وحدة سكنية بالمشروع السكني

النواحي الداخلية محور بين محور ا بتكار والنمو وبين عWقة معنوية تتمثل في وجود : النتيجة الثانية

لمعامل د لة على ويعد ھذا ا. ٠.٥٣١، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما )التصميمات المعمارية وا(نشائية(

في صياغة أخرى، . النواحي الداخليةمحور وجود عWقة معنوية أو جوھرية بين محور ا بتكار والنمو و

يشير معامل ا رتباط السابق إلى وجود عWقة ارتباطية قوية موجبة؛ أي تسير في نفس ا تجاه بين أداء 

  .يمات المعمارية وا(نشائيةالمشروع السكني لمحور ا بتكار والنمو وبين جودة التصم

  

التحليل السابق يعتمد على مجرد إيجاد العWقة ا رتباطية بين محاور التقييم ا,ربعة، وفي ھذا ا(طار 

 بين أداء Cause and Effectيمكن ا(شارة إلى أن وجود عWقة ا رتباط   تعني وجود عWقة السببية 

تكاليفية أو المحور المالي، لذا تشير الباحثة إلى التوجه بالتحليل محور ا بتكار والنمو ومحور النواحي ال

ا تجاه ا,كثر قياسا ). محاور التقييم(ا(حصائي لمدى أعمق من مجرد العWقة ا رتباطية بين المتغيرات 

وتحديدا في وصف العWقة بين محور ا بتكار والنمو وبين المحور المالي تمثل في تحليل التباين 

Analysis of Variance (ANOVA) . يعتمد تحليل التباين على تحديد معادلة ا نحدار محور

Correlations 

 محور ا بتكار والنمو محور النواحي الداخلية محور العم�ء  الماليالمحور  

Pearson Correlation 1    

Sig. (1-tailed)     

  المحور المالي

N 10    

Pearson Correlation -.745-** 1   

Sig. (1-tailed) .007    

 محور العم�ء

N 10 10   

Pearson Correlation .323 .103 1  

Sig. (1-tailed) .181 .389   

 محور النواحي الداخلية

N 10 10 10  

Pearson Correlation .568* -.295- .531 1 

Sig. (1-tailed) .043 .204 .057  

 محور ا بتكار والنمو

N 10 10 10 10 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (1-tailed). 

*. Correlation is significant at the 0.05 level (1-tailed). 

  
 مصفوفة العWقات ا رتباطية بين محاور التقييم ا,ربعة :)٦/١٧(الجدول رقم 
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 ومحور ا بتكار والنمو كمتغير Dependent Variableالتكلفة أو المحور المالي؛ ممثW للمتغير التابع 

  . مستقل أو مفسر لسلوك المتغير التابع

ANOVAb 

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

Regression .075 1 .075 3.819 .086a 

Residual .156 8 .020   

1 

Total .231 9    

a. Predictors: (Constant), محور النمو وا بتكار  

b. Dependent Variable:  الماليالمحور  

 . تحليل التباين للعWقة بين محور ا بتكار والنمو والمحور المالي:)٦/١٨(الجدول رقم 

 يعبر عن النموذج محل التقييم، وھو -  من اليسار- العمود ا,ول. يحتوي على ستة أعمدة) ٦/١٨(الجدول رقم 

). البواقي+ ا نحدار ( وأخيرا المجموع Residual والبواقي Regressionيحتوي على نموذج ا نحدار 

لثالث يعبر عن درجات ، العمود اSum of Squaresالعمود الثاني يعبر عن مجموع مربعات ا نحراف 

، العمود الرابع يعبر عن متوسط مربع ا نحراف، والمساوي لمجموع Degree of Freedomالحرية 

، F Valueالمحسوبة " ف"العمود الخامس يعبر عن قيمة . مربعات ا نحراف مقسوما على درجات الحرية

 والتي يطلق عليھا ،Significance Levelالعمود ا,خير يعبر عن درجة ومستوى المعنوية المحسوب

قبول أو رفض معنوية العWقة بين محور النمو وا بتكار والنواحي المالية لمشروع . البعض القيمة ا حتمالية

  :إسكان محدودي الدخل، يمكن أن تتخذ في ضوء القاعدة القرارية التالية

  

  

بين المحور المالي المعبر عنه بعناصر يتم في ھذه الحالة قبول فرض وجود عWقة معنوية بين محور النمو و

  :والعكس صحيح، بمعنى أنه إذا كانت. التكاليف

  

  

في إطار ھذه الحالة يتم رفض فرض وجود عWقة معنوية بين محور النمو وبين المحور المالي المعبر عنه 

  . بعناصر التكاليف

   مستوى المعنوية المحدد لدراسة العJقة<) P(القيمة ا1حتمالية 

  مستوى المعنوية المحدد لدراسة العJقة> ) P(القيمة ا1حتمالية 
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حدار العWقة بين محور ا بتكار والنمو وحيث إن جدول تحليل التباين يظھر أن القيمة ا حتمالية لنموذج ان

، فإن ذلك يعني قبول )٪١٠(أصغر من مستوى المعنوية المحدد مسبقا بمعدل ) ٠.٠٨٦(وبين المحور المالي 

  .فرض وجود عWقة معنوية بين محور ا بتكار والنمو  وبين المحور  المالي

وبين محور النواحي الداخلية، فإن تشغيل بيانات ارتباطا بدراسة معنوية العWقة بين محور ا بتكار والنمو 

، أسفرت عن البيانات SPSSالتجارب السابقة وفقا لبرنامج حزمة البرامج ا(حصائية للعلوم ا جتماعية 

  ).٦/١٩(الواردة بالجدول رقم 

ANOVAb 

Model Sum of Squares df Mean Square F Sig. 

Regression .123 1 .123 3.143 .114a 

Residual .312 8 .039   

1 

Total .435 9    

a. Predictors: (Constant), محور النمو وا بتكار  

b. Dependent Variable: محور النواحي الداخلية 

 نواحي الداخليةمحور البين محور ا بتكار والنمو وبين  تحليل التباين للعWقة ):٦/١٩(الجدول رقم 

  

 تحليل التباين أن القيمة ا حتمالية لنموذج انحدار العWقة بين محور ا بتكار )٦/٢٠(جدول رقم اليظھر 

فإن ، )٪١٠(أكبر من مستوى المعنوية المحدد مسبقا بمعدل ) ٠.١١٤(والنمو وبين محور النواحي الداخلية 

  .ليةذلك يعني رفض فرض وجود عWقة معنوية بين محور ا بتكار والنمو  وبين محور  النواحي الداخ
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   السادسبابخJصة ال

 تحديد مجموعة من ا(يجابيات ومجموعة أسفرت عنالتجارب السابقة في مجال إسكان محدودي الدخل 

نقاط الضعف (والسلبيات ) Strengthsنقاط القوة (أخرى من السلبيات، وھذه ا(يجابيات 

Weaknesses (اغتھا من منظور متكامل تمثل في مجموعھا مجموعة مؤشرات تقييم ا,داء التي تم صي

يأخذ في ا عتبار البعد قصير ا,جل والبعد طويل ا,جل المرتبط بحل المشكلة ا(سكانية لطبقة محدودي 

 Opportunitiesفي إطار كل تجربة إسكانية تتم في بيئة جغرافية معينة تظھر بعض الفرص . الدخل

  . المرتبطة بطبقة محدودي الدخل التي قد تقوض حل المشكلة ا(سكانيةThreatsوالتھديدات 

 أحد يعد، )SWOT Analysis( والمعروف باسم ،والتھديدات ،تحليل نقاط القوة، والضعف، والفرص

 وھو يقوم بتحليل أوضاع .أشھر أدوات التخطيط ا ستراتيجي التي تعتمد عليھا منشآت ا,عمال

تلك . ن ومنافسين وعمWء وقوانين وغيرھاالمشروعات، وتحليل بيئة العمل الداخلية والخارجية من موردي

إن كانت سلبية عالجتھا وإن كانت إيجابية .  تصنف تلك العوامل إلى عوامل سلبية أو إيجابية  ا,داة

للشركة عملية مھمة جدا، ) السوق(  ولذا، تعتبر عملية المسح الكامل للبيئة الداخلية والخارجية .استغلتھا

   .حدة من أھم عمليات التخطيط ا ستراتيجي العاموكذلك تعتبر ھذه العملية كوا

استنادا على تحديد أوجه القوة، وأوجه الضعف، والفرص، وأخيرا التھديدات، يمكن صياغة مصفوفة 

  يجب على الشركات المنفذة و. SWOT Matrixتحليل نقاط القوة والضعف والفرص والتھديدات 

مWحقة وبشكل دائم الفرص ) ان أو شركات المقاو توزارة ا(سك(لمشروعات إسكان محدودي الدخل 

المربحة ومجا ت خفض التكلفة التي قد يكون لھا تأثير بالسلب على المنتج السكني لمحدودي الدخل، بل 

ربما يكون أحيانا لدى الشركة الفرصة في إيجاد ميزة تنافسية وتحقيق مزايا على المستوى القومي تفوق 

وتفوق المنافع طويلة ا,جل على . لتكلفة أو تقليل التكلفة خWل ا,جل القصيربكثير المحقق من خفض ا

حساب الخفض في تكلفة إنشاء المنتج السكني قد يتم عن طريق إيجاد تناغم ما بين عنصر من عناصر 

مع فرصة مميزة تلوح في ا,فق، مما ينتج عنھا نجاحات باھرة وأرباح ) مصدر(القوة لدى الشركة 

في بعض الحا ت يWحظ أن المشروع أو الشركة تحاول التغلب على نقاط ضعف موجودة عظيمة، و

  . لديھا بھدف العمل على استغWل فرصة قادمة   مجال من تجاھلھا

ا(يجابيات التي أسفرت عنھا التجارب السابقة متعددة ومتنوعة، ا,مر الذي يصعب معه تناولھا في 

 مشروعات إسكان محدودي الدخل، ا,مر الذي فضلت معه صورة سرد (يجابيات كل مشروع من

الباحثة تبويب ھذه ا(يجابيات في مجموعات كل مجموعة تعبر عن مجموعة متشابھة من حيث 

  . الخصائص

  .مدى توافر خدمات البنية ا,ساسية المتكاملة في المشروع السكني: المجموعة ا,ولى

  .وع السكنيالمشر حسن اختيار موقع :المجموعة الثانية

  .جودة التصميم المعماري وا(نشائي :المجموعة الثالثة
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  .مراعاة ا عتبارات ا قتصادية :المجموعة الرابعة

  .مراعاة اعتبارات العمارة الخضراء :المجموعة الخامسة

 .مراعاة اعتبارات التنمية المستدامة: المجموعة السادسة

يجية، حيBث يتBوافر فBي المBشكلة البعBد الزمنBي طويBل مشكWت إسكان محدودي الدخل تعBد مBشكلة اسBترات

ا,جBBل، عWBBوة علBBى تBBأثير المتغيBBرات الخارجيBBة علBBى المBBشكلة ا(سBBكانية، وأخيBBرا الحاجBBة الملحBBة نحBBو 

إذا مBBا صBBح ا عتBBراف بكBBون . التوزيBBع ا,مثBBل للمBBوارد الموجھBBة لحBBل مBBشكWت إسBBكان محBBدودي الBBدخل

ة استراتيجية، فإن أسلوب ا(دارة من أجل حBل ھBذه المBشكلة   مشكWت إسكان محدودي الدخل تعد مشكل

بBBد وأن يتناسBBب مBBع حجBBم ھBBذه المBBشكلة وأھميتھBBا، لBBذا تقتBBرح الباحثBBة أن يBBتم ا سBBتعانة بمBBدخل ا(دارة 

ا ستراتيجية، كBأداة أو أسBلوب لحBل المBشكلة، وعليBه أيBضا يجBب أن يBتم تقيBيم مBشروعات ا(سBكان التBي 

ا,سBلوب ا سBتراتيجي لتقيBيم . قطاعيھا، العام والخBاص، بأسBلوب اسBتراتيجي لتقيBيم ا,داءأقامتھا الدولة ب

  ".أسلوب بطاقة قياس ا,داء المتوازن"ا,داء أطلق عليه في إطار الكتابات المحاسبية وا(دارية 

ًھجيا مجردا نًينظر إلى الھندسة القيمية على اعتبارھا طريقة وأسلوبا م ًإبداعيا منظما ً لتحليل ودراسة وتقويم ً

تحديد التكاليف غير الضرورية، أي التكاليف التي   الوظائف التي يؤديھا المشروع أو المنتج السكنى بھدف 

تخدم غرضا و  غاية في الجودة و  ا ستخدام و  العمر ا فتراضي و  المظھر و  المستھلك، وكذلك 

، بھدف تقديم ھذا المنتج للعميل بأقل تكلفة ممكنة )غير السكنيالسكني و(ا,نشطة التي   تضيف قيمة للمنتج 

، أو لتعظيم ا,رباح مع ا حتفاظ برضاء )كما ھو الحال بالنسبة للوحدات أو المنشآت غير الھادفة للربح(

زن في حين ينظر إلى بطاقة التقييم المتوا). كما ھو الحال بالنسبة للوحدات أو المنشآت الھادفة للربح(العميل 

ًمستندا موثقا من صفحة واحدة تحتوي على مقاييس ل�داء  على اعتبارھا Balanced Scorecardل�داء  ً

ًمقياسا جوھريا، ويتم من خWل ھذه المقاييس أو المؤشرات مقارنة ا,داء الفعلي ) ٢٥-١٨(عددھا من  ً

المالي، العمWء، : وعاتا,داء المستھدف، على أن تبوب ھذه المقاييس أو المؤشرات في أربع مجممع 

  .ا,ھداف ا ستراتيجية للمنشأةالنواحي الداخلية، ا بتكارات والنمو، بھدف تحقيق 

تدعيم التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء بمدخل الھندسة القيمية لتفعيل جاءت فكرة الباحثة الخاصة ب

) من طبقة محدودي الدخل(للعميل تقديم منتج سكني  حلول مشكلة إسكان محدودي الدخل على اعتبار أن

بأقل تكلفة ممكنة يمثل ھدفا استراتيجيا تسعى إلى تحقيقه الوحدات القائمة على تنفيذ ھذه الوحدات السكنية 

بطاقة التقييم  أيضا أن لمحدودي الدخل، يمثل أحد ا,ھداف ا,ساسية لمدخل الھندسة القيمية، وعلى اعتبار

ا,ھداف ا ستراتيجية للمنشأة التي من أھمھا الوصول إلى تكلفة مقبولة يق المتوازن ل�داء تسعى إلى تحق

في صياغة أخرى، يمكن للباحثة القول . ومناسبة يمكن للعميل من محدودي الدخل أداؤھا برضاء كامل

بأن الھدف من الدراسات القيمية غالبا ما يتمثل في الوصول إلى تكلفة مناسبة ومWئمة للمنتج السكني 

 ھدفا عاما تسعى الوحدات ا قتصادية القائمة على - أيضا-Wء طبقة محدودي الدخل، وھو ما يمثللعم
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تنفيذ ھذه الوحدات إلى تحقيقھا، وا,سلوب أو ا,داة التي تمكن مدخل الھندسة القيمية من تحقيق ھدفھا 

  . ھو أسلوب أو مدخل بطاقة التقييم المتوازن ل�داء

ول بأنھا مؤشرات عامة؛ أي أن الباحثة اعتمدت على نفس مجموعBة المؤشBرات مؤشرات التقييم يمكن الق

ومBن ثBم لBم تعتمBد . أو المعايير لتقييم نجاح أو فشل تجربBة إسBكان محBدودي الBدخل فBي تحقيBق المBستھدف

. الباحثBة علBBى المؤشBBرات أو المعBBايير الخاصBة، أي التBBي تخBBص تجربBBة معينBة دون غيرھBBا مBBن التجBBارب

BBBاد علBBBشتركة ا عتمBBBة أو المBBBايير العامBBBرات أو المعBBBى المؤشCommon Indicators اييرBBBدون المع 

ولBBضمان موضBBوعية المقارنBBة بBBين . خاصBBة كBBان مBBن أجBBل إمكانيBBة إجBBراء المقارنBBة بBBين ھBBذه التجBBاربال

التجارب المختلفة اعتمدت الباحثة في استيفاء كثير من بيانات المصفوفة على ا,سBلوب النBسبي؛ كمBا ھBو 

التحليBل النBسبي لبيانBات المBصفوفة . ال عند نسبة تكلفة المتر المربع إلى متوسBط الBدخل الBسنوي للفBردالح

يBتم التقيBيم . يساعد على توحيد أساس المقارنة ويلغي اختWف مستويات الدخول بين البلدان محل المقارنBة

قترح من خWل مجموعة الموضوعي لتجارب حلول مشكWت إسكان محدودي الدخل وفقا لھذا المنھج الم

  .من الخطوات أو ا(جراءات المتتالية

  تحديد الوزن النسبي لكل محور من محاور التقييم ا,ربعة •

  تحديد الوزن النسبي لكل مؤشر من مؤشرات تقييم كل محور من محاور التقييم ا,ربعة •

 ةالتقييم الفعلي لكل مؤشر من مؤشرات تقييم كل محور من محاور التقييم ا,ربع •

 إيجاد القيمة المتوقعة لكل مؤشر من مؤشرات تقييم بكل محور من محاور التقييم ا,ربعة •

اعتمدت الباحثة في التحليل ا(حصائي لبيانات مصفوفة التقييم على حزمة البرامج ا(حصائية للعلوم 

ديد ، وذلك لتحStatistical Package for Social Science  (SPSS)ا جتماعية والمعروفة باسم

  Mean، وخاصة الوسط الحسابيDescriptive Statisticsمجموعة من ا(حصاءات الوصفية  

 ا ستخدام الثاني لمجموعة البرامج ا(حصائية للعلوم .Standard Deviationوا نحراف المعياري

ا جتماعية كان بغرض إجراء بعض ا(حصاءات ا ستد لية، خاصة إيجاد مصفوفة ا رتباط 

Correlation Matrix. 

استنادا على مبررات استخدام التحليBل ا(حBصائي لتقيBيم نتBائج التجBارب أو الدراسBات الBسابقة، يWحBظ أن 

  :نتائج التحليل ا(حصائي أفادت بما يلي

أعلى قيمة لWنحراف المعياري كان للمؤشر الخاص بفعالية وكفاءة فريق الھندسBية القيميBة، حيBث بلBغ  •

 بBين الBدول فBي كفBاءة ا كبيرا، ا,مر الذي يعني أن ھناك اختWف٠.٢٣٢٣٨مقدار ا نحراف المعياري 

 .وفعالية ومساھمات فريق الھندسة القيمية في حل مشكWت إسكان محدودي الدخل

ا نحراف المعياري لمؤشر المسافات بين الوحدات السكنية داخل المشروع الواحد مساويا جاء  •

ني أيضا وجود تباين كبير في المسافات بين الوحدات السكنية ، ا,مر الذي يع٠.١٥٢٧٥لمقدار 
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تكلفة المتر الخاصة بالتجارب التي شملھا العمل البحثي الحالي، وھكذا ا,مر بالنسبة لمؤشر 

 .٠.١١٣٥٣، حيث بلغ ا نحراف المعياري لكل منھما مقدار المربع

دسBBة القيميBة وبBBين تكلفBة المتBBر وجBود عWقBة ارتباطيBBة معنويBة بBBين تطبيBق مBBدخل أو أسBلوب الھن •

 الBBسكنية، حيBث بلBBغ معامBBل ات علBى الوحBBدم نظيBر حBBصولھمحBBدودى الBBدخلمربBع الBBذي يؤديBه ال

ھBذه العWقBة ا رتباطيBة الطرديBة تعنBي أنBه كلمBا زادت فعاليBة ). ٠.٤٠٤(ا رتباط بينھمBا مقBدار 

جBاه نحBو تحBسين تكلفBة المتBر وكفاءة فريق عمل الھندسBة القيميBة أدى ذلBك إلBى التBأثير بBنفس ا ت

  .المربع

وجود عWقة ارتباطيBة معنويBة قويBة بBين تطبيBق مBدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين التكلفBة  •

 الBسكنية، حيBث بلBغ ات الوحBدم أو استغWلھم نظير استعمالھمحدودى الدخلالمباشرة التي يؤديھا 

 رتباطيBة الطرديBة تعنBي أنBه كلمBا زادت ھBذه العWقBة ا). ٠.٤٨٠(معامل ا رتباط بينھما مقBدار 

فعالية وكفاءة فريق عمل الھندسة القيمية أدى ذلك إلى التBأثير بBنفس ا تجBاه نحBو تحBسين التكلفBة 

يعنBي و الBسكنية، ات الوحBدم أو اسBتغWلھم نظيBر اسBتعمالھمحBدودى الBدخلالمباشرة التBي يؤديھBا 

 أو م نظيBBر اسBBتعمالھمحBBدودى الBBدخلتحملھBBا تحBBسين التكلفBBة المباشBBرة انخفBBاض التكلفBBة التBBي ي

  . السكنيةات الوحدماستغWلھ

وجود عWقة ارتباطية معنوية ضعيفة بين تطبيق مدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين التكلفBة  •

 السكنية، حيBث ات الوحدم أو استغWلھم نظير استعمالھمحدودى الدخلغير المباشرة التي يؤديھا 

ھBBذه العWقBBة ا رتباطيBBة الطرديBBة تعنBBي أنBBه كلمBBا ). ٠.١٧٠( بينھمBBا مقBBدار بلBBغ معامBBل ا رتبBBاط

زادت فعالية وكفاءة فريق عمل الھندسة القيمية أدى ذلك إلى التأثير بدرجBة ضBعيفة نحBو تحBسين 

 ات الوحBBدم أو اسBBتغWلھمالتكلفBBة غيBBر المباشBBرة التBBي يؤديھBBا محBBدودي الBBدخل نظيBBر اسBBتعمالھ

 التكلفBBة غيBBر المباشBBرة انخفBBاض التكلفBBة غيBBر المباشBBرة التBBي يتحملھBBا يعنBBي تحBBسينوالBBسكنية، 

  . موقع المشروعم نظير اختيارھمحدودى الدخل

وجود عWقة ارتباطية عكسية بين تطبيق مدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين نBسبة اسBتعمال  •

Bل ا رتبBغ معامBث بلBشروع، حيBا المBي يوفرھBسكنية التBل الوحدات الWدارأو استغBا مقBااط بينھم 

تعنBBي أنBBه كلمBBا زادت فعاليBBة وكفBBاءة فريBBق عمBBل قBBد ھBBذه العWقBBة ا رتباطيBBة ). ٠.٣٠٩(قBBدره 

  .وحدات غير المستعملة أو المستغلةالھندسة القيمية انخفضت نسبة ال

وجود عWقة ارتباطية طردية بين تطبيق مدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين نBسبة الوحBدات  •

الوحBدات الBسكنية التBي يوفرھBا المBشروع، حيBث بلBغ معامBل إجمBالي مؤجرة للغير إلى السكنية ال

ھBBذه العWقBة ا رتباطيBBة الطرديBBة تعنBBي أن فريBBق عمBBل ). ٠.٥٣٣( قBBدره اا رتبBاط بينھمBBا مقBBدار

  .الھندسة القيمية يؤثر با(يجاب على نسبة الوحدات المستعملة أو المستغلة عن طريق ا(يجار
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ارتباطية طردية قوية ومؤثرة جدا بين تطبيق مBدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين وجود عWقة  •

 ا سBالبامقBدارتوفير الرعاية ا جتماعية التي يوفرھBا المBشروع، حيBث بلBغ معامBل ا رتبBاط بينھمBا 

ھBBذه العWقBBة ا رتباطيBBة الطرديBBة تعنBBي أن فريBBق عمBBل الھندسBBة القيميBBة يBBؤثر ). ٠.٨٤١(قBBدره 

  . على توفير الرعاية ا جتماعية داخل المشروع السكنيبا(يجاب

وجود عWقة ارتباطية طردية قويBة ومBؤثرة بBين تطبيBق مBدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين  •

تBBوفير فBBرص العمBBل وتBBشجيع إقامBBة المBBشروعات الBBصغيرة داخBBل المBBشروع الBBسكني أو بBBالقرب 

  ). ٠.٥٣٣(ه قدر امقدارمنه، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما 

 قوية بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين توفير مسافات بين طرديةوجود عWقة  •

 قدره ا سالباالوحدات السكنية التي يشتمل عليھا الموقع، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما مقدار

لفريق في صياغة أخرى لم تشر بيانات التجارب السابقة عن وجود دور جوھري ). ٠.٣٩٣(

 . وجود مسافات بين الوحدات السكنيةفيالھندسة القيمية 

وجود عWقة طردية بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين ا ستغWل ا,مثل  •

في ). ٠.١٠٨( قدره ا سالباللمساحات ا,فقية والرأسية، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما مقدار

 فيلسابقة عن عدم وجود دور لفريق الھندسة القيمية صياغة أخرى تفصح بيانات التجارب ا

 .ا ستغWل ا,مثل للمساحات ا,فقية والرأسية

وجBBود عWقBBة طرديBBة قويBBة ومBBؤثرة بBBين تطبيBBق مBBدخل أو أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة وبBBين تناسBBب  •

الوحBBدة الBBسكنية مBBن حيBBث تBBصميمھا أو مBBساحتھا أو موقعھBBا مBBع احتياجBBات ا,سBBرة، حيBBث بلBBغ 

في صياغة أخرى تفBصح بيانBات التجBارب الBسابقة عBن ). ٠.٧٠٥( ا رتباط بينھما مقدار معامل

 تحقيBBق التنBBاغم بBBين مBBدخل أو أسBBلوب فBBيوجBBود دور حيBBوي وجBBوھري لفريBBق الھندسBBة القيميBBة 

  . الھندسة القيمية وبين تناسب الوحدة السكنية مع احتياجات ا,سرة

رة بBالمرة بBين تطبيBBق مBدخل أو أسBلوب الھندسBBة وجBود عWقBة غيBر طرديBBة أي عكBسية وغيBر مBBؤث •

قBدره  ا سBالبامقBدارالقيمية وبين مرونة تصميم  الوحBدة الBسكنية، حيBث بلBغ معامBل ا رتبBاط بينھمBا 

في صياغة أخرى تفصح بيانات التجارب السابقة عن عBدم وجBود دور جBوھري لفريBق ). ٠.٠٤٣(

أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة وبBBين مرونBBة تBBصميم  تحقيBBق التنBBاغم بBBين مBBدخل أو فBBيالھندسBBة القيميBBة 

  . الوحدات السكنية

وجود عWقة قوية بين تطبيق مدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين مراعBاة كBود الBز زل عنBد  •

فBي صBياغة أخBرى تفBصح ). ٠.٥٩٠(التصميم ا(نشائي، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما مقدار 

 تحقيBق التنBاغم فBير قوي وجوھري لفريق الھندسة القيمية بيانات التجارب السابقة عن وجود دو
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بين مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين مراعاة كود الز زل عند التصميم ا(نBشائي للوحBدات 

  . السكنية التي يتضمنھا المشروع السكني

 وجBBود عWقBBة طرديBBة بBBين تطبيBBق مBBدخل أو أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة وبBBين مBBدى تBBوافر المرافBBق •

فBBي ). ٠.٣٢٨(ا,ساسBBية بموقBBع الوحBBدات الBBسكنية، حيBBث بلBBغ معامBBل ا رتبBBاط بينھمBBا مقBBدار 

 فBBيصBBياغة أخBBرى تفBBصح بيانBBات التجBBارب الBBسابقة عBBن وجBBود دور مBBا لفريBBق الھندسBBة القيميBBة 

  . توفير المرافق ا,ساسية للمشروع

لقيمية وبين مBدى تBوافر عدم وجود عWقة جوھرية أو قوية بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة ا •

الخBBدمات ا,ساسBBية بBBالقرب مBBن موقBBع المBBشروع ا(سBBكاني، حيBBث بلBBغ معامBBل ا رتبBBاط بينھمBBا 

في صياغة أخرى تفصح بيانBات التجBارب الBسابقة عBن وجBود دور ). ٠.٠٥٢( قدره ا سالبامقدار

  .  توفير المرافق ا,ساسية للمشروعفيما لفريق الھندسة القيمية 

تحقيق وھرية أو قوية بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين مدى وجود عWقة ج •

). ٠.٥٩٧(مقدار ، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما التوافق العمراني مع الخلفية ا جتماعية للسكان

في صياغة أخرى تفصح بيانات التجارب السابقة عن وجود دور جوھري لفريق الھندسة 

 .افق العمراني مع الخلفية ا جتماعية للسكانتحقيق التو فيالقيمية 

تحقيBق وجود عWقBة جوھريBة أو قويBة بBين تطبيBق مBدخل أو أسBلوب الھندسBة القيميBة وبBين مBدى  •

 قBدره ا سBالبا، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھمBا مقBدارالتوافق العمراني مع الخلفية ا جتماعية للسكان

تجBBارب الBسابقة عBن وجBBود دور جBوھري ومھBBم فBي صBياغة أخBBرى تفBصح بيانBات ال). ٠.٧٦٠(

  ).التوافق البيئي(تحقيق التوافق بين التصميم الھندسي للمشروع وبين البيئة  فيلفريق الھندسة القيمية 

تBBوافر وجBBود عWقBBة جوھريBBة أو قويBBة بBBين تطبيBBق مBBدخل أو أسBBلوب الھندسBBة القيميBBة وبBBين مBBدى  •

فBي صBياغة ). ٠.٦٣٥(مقBدار امBل ا رتبBاط بينھمBا ، حيBث بلBغ معمستلزمات ومواد البنBاء بBالموقع

 فBيأخرى تفصح بيانات التجارب السابقة عن وجود دور جوھري ومھBم لفريBق الھندسBة القيميBة 

  . فيھا المشروع أو بالقرب منهء التي تتوافر في المنطقة الكائناختيار مستلزمات البنا

لوب الھندسBة القيميBة وبBين بعBد موقBع عدم وجود عWقة جوھرية أو قوية بين تطبيق مدخل أو أس •

 الBدخل، حيBث بلBغ معامBل ا رتبBاط بينھمBا يالمشروع عن أماكن العمل لساكني مشروع محBدود

 أو ةفي صياغة أخرى تفصح بيانات التجارب السابقة عBن محدوديB). ٠.١٧٠(قدره  ا سالبامقدار

  .مشروع بالقرب من مكان العملاختيار موقع ال فيانعدام وجود دور مھم لفريق الھندسة القيمية 

وجود تباين بين تجارب الدول المختلفة في ا ھتمام بمحاور التقييم ا,ربعة، أعلى معد ت  •

والمتمثل في محور ا بتكار والنمو، حيث ) المحور القائد(التباين تظھر في أھم محاور التقييم 
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ذلك محور النواحي الداخلية، ثم ، ثم يلي ٠.٤٠٤٤٥بلغ ا نحراف المعياري لھذا المحور مقدار 

 .المحور المالي، وأخيرا محور العمWء

التصميمات المعمارية (النواحي الداخلية محور بين محور ا بتكار والنمو وبين عWقة معنوية  •

ويعد ھذا المعامل د لة على وجود عWقة . ٠.٥٣١ ، حيث بلغ معامل ا رتباط بينھما)وا(نشائية

في صياغة أخرى، . النواحي الداخليةمحور  بين محور ا بتكار والنمو ومعنوية أو جوھرية

يشير معامل ا رتباط السابق إلى وجود عWقة ارتباطية قوية موجبة؛ أي تسير في نفس ا تجاه 

  .بين أداء المشروع السكني لمحور ا بتكار والنمو وبين جودة التصميمات المعمارية وا(نشائية

ة معنوية بين محور النمو وبين المحور المالي المعبر عنه بعناصر رفض فرض وجود عWق •

وحيث إن جدول تحليل التباين يظھر أن القيمة ا حتمالية لنموذج انحدار العWقة بين محور . التكاليف

أصغر من مستوى المعنوية المحدد مسبقا بمعدل ) ٠.٠٨٦(ا بتكار والنمو وبين المحور المالي 

عني قبول فرض وجود عWقة معنوية بين محور ا بتكار والنمو  وبين المحور  ، فإن ذلك ي)٪١٠(

 .المالي
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تھ�دف الخ
ص�ة .  النت�ائج والتوص�يات،العلمي�ة ا"ض�افة الخ
ص�ة،يتناول ھذا الجزء من البحث ك�
 م�ن 

وتتناول النتائج أھم ما أسفر عن�ه . إلى إعطاء موجز عام لما تناوله كل فصل من فصول ھذا العمل البحثي

وأخيرا التوصيات يتم من خ
لھا ترجمة نت�ائج العم�ل .  البحثيالتحليل ا"حصائي للفرض العام لھذا العمل

  .البحثي إلى مجموعة من القرارات، التي يمكن اKسترشاد بھا لحل مشك
ت إسكان محدودي الدخل

  خ�صة البحث: ًاو� 

فئ�ة لوق�ضية ت�وفير الم�أوى ال�صحي الم
ئ�م  ، م�ن م�شكلة ا"س�كان، منذ زمن ل�يس بالقري�ب،تعانى مصر

 م
ئ�م ويعتب�ر اKحتي�اج لم�سكن ص�حي. ، سواء عن طريق ا"يجار أو ع�ن طري�ق التمل�كي الدخلمحدود

ًوقومي�ا واجتماعي�ا  اً إنسانياً مطلبلكل أسرة من محدودي الدخل  يق�ف ف�ي س�بيل تحقيق�ه العدي�د م�ن ا،ًأساس�يً

ور الدول��ة، عل��ى  المطل��ب الق��ومي يف��سر أھمي��ة د.العقب��ات الت��ي تمث��ل ا^بع��اد الحقيقي��ة لم��شكلة ا"س��كان

يفسر المطلب اKجتماعي أن . اخت
ف أجھزتھا ووزاراتھا، في حل مشك
ت إسكان طبقة محدودي الدخل

مشكلة إسكان مح�دودي ال�دخل تحت�اج إل�ى م�شاركة قط�اع ا^عم�ال الخ�اص بجان�ب قط�اع ا^عم�ال الع�ام 

 نيف العوام�ل أو المتغي�راتويمك�ن ت�ص. ومشاركة أجھزة ووزارات الدولة في حل ھذه المشكلة ا"سكانية

 ب�ين طياتھ�ا العدي�د م�ن العوام�ل أو  منھاتحمل كل مجموعات، أربع في  المسببة لمشكلة ا"سكانا^ساسية

 : اKقت�صادية؛ المجموع�ة الثاني�ة أو المتغي�رات العوام�لتتمث�ل ف�ي :المجموع�ة ا^ول�ى الفرعية؛المتغيرات

المتغي�رات  وأ تتمثل في العوام�ل :تشريعية؛ المجموعة الثالثةالمتغيرات السياسية وال وأتتمثل في العوامل 

 المرتبط�ة  الھندس�يةالمتغي�رات وأ تتمث�ل ف�ي العوام�ل :اKجتماعية والفئات المستھدفة؛ المجموع�ة الرابع�ة

  . مشاريع ا"سكانب

 ت�دخل صرم�ف�ي ا"س�كان  ب�دأت م�شكلة ،ات من القرن الماضييات وبداية الثمانينيھذا، ومع نھاية السبعين

ھ�ذا البع�د ا"ض�افي يتمث�ل ف�ي . م�شكلة إس�كان مح�دودي ال�دخلى ل�إضيف بع�دا إض�افيا تا، لً جديدًمنعطف

حج��م اKس��تثمار الموج��ه إل��ى طبق��ة ال��دخول المتوس��طة والمرتفع��ة عل��ى ح��ساب حج��م اKس��تثمار العق��اري 

المن�اطق الموج�ه إل�ى  حج�م اKس�تثمار العق�اري الموجه إلى طبقة مح�دودي ال�دخل، ع�
وة عل�ى العقاري 

ا^مثل�ة عل�ى ھ�ذه . ارتباط�ا بموس�م مع�ينوستخدم خ
ل أف�ق زمن�ي مح�دود للغاي�ة ي K يزال الذيالساحلية 

النوعية من اKستثمارات متعددة ومتباينة، وإن اتفقت على ھدف واحد تمثل في أن العمي�ل الم�ستھدف م�ن 

العم�
ء أو الم�ستفيدين م�ن ، وإنم�ا ي
ح�ظ أن ھذا اKستثمار العقاري ليس ھو عميل طبقة محدودي ال�دخل

   . عم
ء طبقة الدخل المرتفعأوم
ء طبقة الدخل المتوسط،  عماإ ھذا اKستثمار العقاري

إن تح��ول اKس��تثمار العق��اري تج��اه طبق��ة ال��دخول المرتفع��ة والمتوس��طة عل��ى ح��ساب اKس��تثمار العق��اري 

 القط�اع الخ�اص وش�ركات قط�اع ا^عم�ال الع�ام؛ أي الموجه إلى طبقة محدودي ال�دخل، يعن�ي تخل�ي دور

الوحدات الھادفة إلى الربح، عن دورھا في الم�ساھمة ف�ي ح�ل ھ�ذه الم�شكلة اKجتماعي�ة والقومي�ة، وت�رك 
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ولك�ن ال�سؤال ال�ذي غالب�ا م�ا . مسئولية تقويض وحل ھذه المشكلة إلى الدولة ممثل�ة ف�ي وزاراتھ�ا الخدمي�ة

ھ��ل ت��ضع الدول��ة ض��من أولوياتھ��ا ا^ساس��ية م��شكلة إس��كان مح��دودي : يط��رح ف��ي مث��ل ھ��ذه المواق��ف ھ��و

الدخل؟ أم أن اKھتمام بالتعليم والصحة وا^من والدفاع يأتي في مرتبة سابقة على مشكلة إسكان مح�دودي 

ال��دخل؟ ا^م��ر ال��ذي يعن��ي أن ھن��اك ص��عوبة ل��دى الدول��ة، ممثل��ة ف��ي الحكوم��ة، ف��ي تخ��صيص مواردھ��ا 

  .ت الدولة بما فيھا قطاع ا"سكان والتعميرالمحدودة على قطاعا

 ت�شير البيان�ات وا^رق�ام المن�شورة ،يا"س�كانا لعدم كفاءة توزيع الموارد اKقتصادية المتاحة للن�شاط ًتأكيد

 وزارة ؛٢٠٠٩الجھ��از المرك��زي للتعبئ��ة العام��ة وا"ح��صاء، (ب��ل الجھ��ات الحكومي��ة ف��ي م��صر ِم��ن ق

إل�ى ع�دم كف�اءة توزي��ع الم�وارد اKقت�صادية المتاح��ة ) ٢٠٠٩عمراني��ة، والمراف�ق والمجتمع�ات ال ا"س�كان

 اً ف�اخراًالمختلف�ة، وذل�ك س�واء ك�ان إس�كان للدولة والمخصصة ل
ستثمار العقاري على مستويات ا"س�كان

 حي�ث ؛تساع الفجوات ا"سكانيةا إلى ، مع مرور الزمني،؛ ا^مر الذي يؤداً اقتصادياً أو إسكاناًأو متوسط

 جان�ب الطل�ب بالن�سبة لxس�كان الف�اخر والمتوس�ط، وف�ى المقاب�ل ي�زداد جان�ب ل�ىاد جان�ب الع�رض عيزد

  . أو الشعبياKقتصاديالطلب على جانب العرض بالنسبة لxسكان 

 وتزايد حجم ھذه الفجوات مع مرور ال�زمن، بم�ا ،يستدل على خطورة المشكلة من ظھور الفجوات ا"سكانية

 وذل�ك م�ن خ�
ل  وتقليل�ه،ساع ھذه الفجوات ا"سكانية، بل ومحاولة تقويض حجمھاتايتطلب ضرورة إيقاف 

 وإيجاد حل�ول غي�ر تقليدي�ة تعم�ل عل�ى رف�ع كف�اءة ،إعادة توزيع الموارد المخصصة على مستويات ا"سكان

ق  وبم��ا يحق��، للوص��ول إل��ى اKس��تخدام ا^مث��ل للم��وارد المتاح��ة لبرن��امج ا"س��كاناس��تخدام موازن��ة ا"س��كان

طبق��ة ال��دخول المرتفع��ة، طبق��ة ال��دخول المتوس��طة، طبق��ة مح��دودي : الت�وازن ب��ين طبق��ات المجتم��ع المختلف��ة

وم��ع تزاي��د الفج��وة ف��ي م��ستويات ال��دخول ب��ين طبق��ة مح��دودي ال��دخل وب��ين طبق��ة ا^غني��اء، اتجھ��ت . ال��دخل

ه م�ن نوعي�ات ا"س�كان  على حساب مثيل-  على اخت
ف نوعياته- الزيادة نحو المعروض من ا"سكان الفاخر

 ل��سد الطل�ب عل��ى الوح��دات ٍالخ�اص بمح��دودي ال�دخل، فأص��بح المع��روض لھ�ذه الطبق��ة ال��سكانية غي�ر ك��اف

  . خاصة في ظل اتجاه التزايد المستمر في أعداد ھذه الطبقة،ا"سكانية اKقتصادية منخفضة التكلفة

م طبق�ات ئ�عبية أو اKقت�صادية الت�ي ت
اختصارا، تؤكد الباحثة على أن الطل�ب عل�ى الوح�دات ال�سكنية ال�ش

غب�ة حقيقي�ة وملح�ة م�ن جان�ب رن ھن�اك إ حي�ث ؛ا غي�ر فع�الًوصف بكونه طلبيمحدودي الدخل يمكن أن 

ن ھ�ذه أا، إK ًا وإن�سانيًطبقات مح�دودي ال�دخل ف�ي الح�صول عل�ى م�سكن م
ئ�م أو ن�صف م
ئ�م اقت�صادي

أم�ا بالن�سبة لجان�ب الع�رض م�ن . ي ص�ورة م�ن ال�صورالرغبة K يصاحبھا قدرة على تنفيذ ھذا الطلب ب�أ

م�ن الوحدات السكنية الشعبية أو اKقتصادية، فالواقع العملي يشير إلى ھجرة رجال ا^عمال والمستثمرين 

لجانب م�ن اKس�تثمار العق�اري الخ�اص بطبق�ة مح�دودي ال�دخل، وھ�ذه الھج�رة دوافعھ�ا متع�ددة منھ�ا ا ھذا

Kوة عل��ى تأك��د انخف��اض العائ��د الن��اتج ع��ن ا
س��تثمار ف��ي الوح��دات ال��سكنية ال��شعبية أو اKقت��صادية، ع��

الم��ستثمرين م��ن ع��دم ق��درة طبق��ة مح��دودي ال��دخل عل��ى س��داد اKلتزام��ات الخاص��ة بالوح��دات ال��سكنية 
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لتزاماتھ�ا، االمعروضة للبيع، وعدم إمكانية استرداد الم�ستثمرين لھ�ذه الوح�دات ال�سكنية حال�ة تع�ذر س�داد 

  .الخاصة بطبقات محدودي الدخل ودية الدور الذي تقوم به الدولة لحل مشك
ت ا"سكانوأخيرا محد

ًم��شكلة إس��كان مح��دودي ال��دخل ب��صفة خاص��ة ف��ي جمھوري��ة م��صر العربي��ة تأخ��ذ بع��دا اس��تراتيجيا ً البع��د . ُ

ان ف�ي اKستراتيجي يتحدد على اعتبار أن حجم المشكلة القائمة حاليا ما ھ�و إK تراكم�ات لم�شك
ت ا"س�ك

مصر خ
ل عقود سابقة عديدة، ع
وة عل�ى أن ح�ل ھ�ذه الم�شكلة ا"س�كانية المتفاقم�ة يتطل�ب ح�
 طوي�ل 

ًا^جل، كما أنه يتطلب حلوK غير تقليدية مختلفة تمام�ا ع�ن الحل�ول الت�ي لج�أت إليھ�ا الدول�ة خ�
ل العق�ود  ً

ة ا"س�كانية بم�دخل يأخ�ذ ف�ي اKعتب�ار أول ھذه الحلول غير التقليدي�ة، ض�رورة إدارة ھ�ذه الم�شكل. السابقة

كافة جوانب وأبع�اد م�شكلة إس�كان مح�دودي ال�دخل، ول�ذلك اعتم�دت الباحث�ة ف�ي محاول�ة تق�ويض م�شكلة 

إسكان مح�دودي ال�دخل عل�ى م�دخل ا"دارة اKس�تراتيجية م�ن خ�
ل التحلي�ل اKس�تراتيجي لم�واطن الق�وة 

دخل، ع
وة على تحديد الفرص والتھدي�دات الت�ي يمك�ن والضعف في أبعاد المشكلة ا"سكانية لمحدودي ال

  .أن تواجه الحلول غير التقليدية للمشكلة ا"سكانية المرتبطة بمحدودي الدخل

إن ا"دارة اKستراتيجية لمشكلة إسكان محدودي ال�دخل ي�صعب أن يكت�ب لھ�ا النج�اح دون ت�وفير الم�دخل 

ف�ي ح�ل م�شك
ت إس�كان مح�دودي ال�دخل، ل�ذا اعتم�دت الھندسي الذي يساعد مدخل ا"دارة اKستراتيجية 

يق��وم عل��ى اKس��تعانة بم��ا يطل��ق علي��ه ف��ي " م��دخل ان��دماجي"الباحث��ة ف��ي محاول��ة ح��ل ھ��ذه الم��شكلة عل��ى 

 كإح�دى أدوات التقي�يم Balanced Scorecard" بطاق�ة ا^داء المت�وازن"الكتاب�ات ا"داري�ة والمحاس�بية 

 Value Engineering"الھندسة القيمية" اKستعانة بمنھج أو مدخل في مدخل ا"دارة اKستراتيجية، مع

  .كأسلوب ھندسي يمكن أن يقدم إسھاماته في حل مشك
ت إسكان محدودي الدخل

ى ل�إادية لجميع المراحل وا^نشطة التي تضيف قيم�ة قنت الدراسة التحليلية اK:الھندسة القيميةمدخل بيقصد 

 واحد، بداية من اختيار ا^رض موقع ا"نشاء، ومرورا بمرحل�ة الت�صميم لنشاط البنائي وللمستعمل في آن

 والعمران��ي للمن��تج البن��ائي، ث��م مرحل��ة التنفي��ذ، فمرحل��ة الت��سويق وانتق��ال الملكي��ة أو يوا"ن��شائالمعم��اري 

 Kمرحل��ة الت��شغيل وال��صيانة عل��ى م��دى دورة حي��اة المن��تج البن��ائي إل��ى الحي��ازة للوح��دة ال��سكنية، ووص��و

.  الوحدة السكنية للفئة المستھدفة؛ وھى فئات محدودي ال�دخل ف�ي المجتم�ع الم�صرييسكاني المتمثل فا"

ض��من إط��ار ومقترح��ات سياس��ة وزارة " الھندس��ة القيمي��ة"وھ��ذا البح��ث يعب��ر ع��ن محاول��ة إدخ��ال م��نھج 

ق�اري لطبق�ة ، ف�ي محاول�ة لتخف�يض تكلف�ة اKس�تثمار العق�اري ورف�ع كف�اءة موازن�ة اKس�تثمار العا"سكان

محدودي الدخل، وذلك دون ا"خ
ل بإش�باع رغب�ات العمي�ل ف�ي الح�صول عل�ى ال�سكن الم
ئ�م وبالتكلف�ة 

  .الم
ئمة

يدية والبنائي�ة يف�ي إمكاني�ة ت�صنيف ا^ن�شطة الت�ش تظھر أھمية استخدام وإدخال منھج القيم�ة ف�ي مج�ال ا"س�كان

 للم�شروع ال�سكني وم�ستعمليه م�ن طبق�ة Value Added Activitiesأن�شطة ت�ضيف قيم�ة : ف�ي مجم�وعتين
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لوح��دة ال��سكنية أو إل��ى ا Non Value Added Activitiesمح��دودي ال��دخل، وأن��شطة K ت��ضيف قيم��ة 

 K الوحدة البنائية للمشروع السكني والعمي�ل؛ ا^م�ر ال�ذي يمك�ن مع�ه التع�رف عل�ى طبيع�ة ا^ن�شطة الت�ي

ويع�زى س�بب . ھ�ائ والعمل على تجنبھا أو إلغا،آن واحدلمشروع السكني وللمستعمل في ى ال إتضيف قيمة

ظھور عناصر التكلفة غير الضرورية إلى إغفال بعض العوام�ل المھم�ة ف�ي مراح�ل التخط�يط والت�صميم 

تباعھا للحصول عل�ى م�شروع ا بالخطوات السليمة التي يجب يوالتشييد واKستخدام، مع عدم الوعي الكاف

  .تياجات الحقيقية للمستعملين من طبقة محدودي الدخلسكنى ووحدات بنائية تفي باKح

ق�د  ا"س�كان ض�من سياس�ات وزارة مح�دودي ال�دخل، في مشاريع إس�كان الھندسة القيميةإدخال مفھوم إن 

Kرتف��اع ف��ي ا) ١: (ف��ي النق��اط التالي��ةبع��ض منھ��ا  ا^س��باب وال��دوافع الت��ي يمك��ن إيج��از يب��رره مجموع��ة

ك��ون ين��ه ف��ي معظ��م الح��اKت إ حي��ث ؛ريع إس��كان ذوي ال��دخول المنخف��ضةالتق��ديرات المالي��ة لتنفي��ذ م��شا

أق�ل م�ن التق�ديرات ال
زم�ة من قبل الموازنة العامة للدول�ة  لتلك المشاريع  المخصص)الموازنة(اKعتماد 

تحديث بيان�ات وعناص�ر في الرغبة الدائمة من جانب وزارة ا"سكان ) ٢ (ً.للتنفيذ والتشغيل والصيانة معا

تمت�ع ) ٣ (.فئ�ات مح�دودي ال�دخلب  لل�سكن الخ�اصالمشاريع لكي تستطيع مواكبة المتطلبات الوظيفيةتلك 

، ا^م��ر ال��ذي يعن��ي أن الوف��ورات المالي��ة م��شاريع إس��كان مح��دودي ال��دخل ب��صفة التك��رار ف��ي التنفي��ذ

دة ع�دد ٍالمستقبلية الناتجة عن خفض تكلفة مشروع سكني جار، يمكن أن تساھم ب�صورة ملحوظ�ة ف�ي زي�ا


ق�د تحت�اج م�شاريع إس�كان طبق�ة مح�دودي ) ٤ (.المعروض م�ن وح�دات إس�كان مح�دودي ال�دخل م�ستقب

 ةال��دخل إل��ى طل��ب إج��راء المزي��د م��ن الدراس��ات القيمي��ة، ب��سبب الحاج��ة إل��ى ص��دور أوام��ر تغيي��ر جذري��

Change Orders
 .، لبعض الحاKت في المدن والمواقع الجديدة؛ كتغيير في الموقع مث

 والت�ي ،تشتمل عناصر ومكونات تكلفة المشروع السكني على العديد من بن�ود التكلف�ة غي�ر ال�ضروريةد ق

 نف�س الوظ�ائف، ذل�ك م�ع مراع�اة متطلب�ات فئ�ة مح�دودي ت�ؤدييمكن تجنبھا أو استبدالھا بعناصر أخ�رى 

 إس�كان الي�ة لم�شاريعوقد تمثل ھذه البنود غير الضرورية وزنا نسبيا مؤثرا في ھيكل التكلفة ا"جم. الدخل

"س�كان المخص�صة إمكانية إح�داث بع�ض الوف�ورات ف�ي الموازن�ة المالي�ة إلى فعند الوصول . ھذه الطبقة

ن��ه يمك��ن توجي��ه ھ��ذه الوف��ورات إل��ى إن��شاء ع��دد أكب��ر م��ن الوح��دات، وبالت��الي إطبق��ة مح��دودي ال��دخل، ف

ال�صحي ال�ذي يعتب�ر بمثاب�ة الم�شكلة مساعدة قدر أكبر من أفراد وأسر ھذه الطبق�ة، وح�ل م�شكلة الم�سكن 

 واستنادا على أن مواد البناء تمثل الجانب ا^كبر ف�ي ھيك�ل التكلف�ة الكلي�ة .ا^ساسية لطبقة محدودي الدخل

لمشروعات ا"سكان بصفة عام�ة وم�شروعات إس�كان مح�دودي ال�دخل ب�صفة خاص�ة، واس�تنادا عل�ى أن 

أكثر م�ن طريق�ة إن�شائية، فق�د تناول�ت الباحث�ة م�واد البن�اء مواد البناء ھ�ذه يمك�ن اس�تخدامھا واس�تھ
كھا ب�

مقارن��ة ل��بعض أس��اليب ا"ن��شاء الم��ستخدمة ف��ي ) أ(ويظھ��ر الج��دول رق��م . وأس��اليب ا"ن��شاء المختلف��ة

  .مشروعات إسكان محدودي الدخل

  



  النتائج والتوصيات،العلمية  ا�ضافة،الخ�صة
 

 
 

- ٣٣٢ -

  :  نظام الب�طة والكمرة -١

  ).لي أعمدة مسلحةھيكل من الخرسانة المسلحة مكون من ب
طات و كمرات مرتكزة ع( 

  

  

  

  

  

  

  

 : ا�نشائى مميزات النظام

سھولة ا"نشاء لعدم الحاجة إلي معدات معقده  .١

  .أثناء التنفيذ 

عدم الحاجة إلي عماله ذات كفاءة مميزه نظرا  .٢

  .لشيوع ھذا النظام 

  .أتاحه الكثير من فرص العمل للشباب .٣

 .المرونة في تلبية اKحتياجات المعمارية .٤

  .ي تعدي
ت معماريهامكانيه عمل أ .٥

  

  :عيوب النظام ا�نشائى 

عدم م
ءمته للبحور الكبيرة و التي تتعدي الستة  .١

  . أمتار

وجود الكمرات بھذا النظام قد يقلل فرص  .٢

المعماري في عمل تعدي
ت أو أعاده توظيف 

  . المساحات بعد ا"نشاء

وقت اكبر في التنفيذ و التأخير في فك الشدات  .٣

 .لكودلم
ءمه متطلبات ا

وجود الكمرات يجعل استخدام الشدات المعدنية  .٤

  غير مناسب لصغر و تفاوت حجم البواكى

  -: نظام الب�طات ال�كمرية -٢

  .)نظام انشائى K تستخدم كمرات ساقطة ولكن ترتكز الب
طة الخرسانية على ا^عمدة مباشرة(

  

  

  

  

  

  

  

  

ة والكمرةنظام الب
ط): ١/خ(الشكل   

نظام الب
طة ال
كمرية): ٢/خ(الشكل   
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  : ا�نشائى مميزات النظام

معمارية من حيث إمكانية الم
ئمة للمتطلبات ال .١

تنفيذ مساحات كبيرة من الب
طات بدون 

  .إستخدام كمرات خرسانية ساقطة 

  .إمكانية تعديل أماكن الحوائط المبانى بمرونة تامة .٢

يتميز عن نظام الب
طات المفرغة بامكانية  .٣

 .تحمله أحمال حية كبيرة

ًسرعة التنفيذ نظرا "مكانية استخدام شدات  .٤

 .ة ثابتةمعدنية أو خشبي

  :عيوب النظام ا�نشائى 

فى بعض اKحيان يكون ھناك ضرورة وجود  .١

  . لمقاومة ا^حمال ا^فقية المتوقعة قلب خرسانى

فى حالة وجود المنشأ فوق تربة ضعيفة تسمح  .٢

بحدوث فروق ھبوط ل
ساسات يفضل عدم 

  . استخدام ھذا النظام اKنشائى

نة ونسبة ارتفاع التكلفة وذلك لزيادة حجم الخرسا .٣

  .حديد التسليح

    نظام الب�طات ال�كمرية سابقة ا�جھاد -٣

 ) نظام انشائى K تستخدم كمرات ساقطة باستخدام الخرسانة سابقة اKجھاد(

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  : ا�نشائى مميزات النظام

الم
ئمة التامة للمتطلبات المعمارية من حيث  .١

امكانية تنفيذ ا^سقف بدون كمرات ساقطة 

 .بحور كبيرةوب

  يقلل ھذا النظام من الترخيــــم وذلك نتيجة إلى .٢

  

  

  :عيوب النظام ا�نشائى 

فى بعض اKحيان يكون ھناك ضرورة وجود قلب  .١

 . لمقاومة ا^حمال ا^فقية المتوقعة( خرسانى

يحتاج ھذا النظام مقاول متخصص وعمالة  .٢

 . مدربة

 ارتفاع التكلفة وذلك Kن الكاب
ت السابقة ا"جھاد .٣

وملحقاتھا وا^جھزة المستخدمة فى الشد مستوردة 

  .من الخارج

 

نظام الب
طة ال
كمرية سابقة ا^جھاد): ٣/خ(الشكل   
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نظام الحوائط الحاملة ث
ثية ا^بعاد): ٥/خ(الشكل   

  -:   نظام الحوائط الحاملة-٤

  ) .ينقل أحمال ا^سقف عن طيق الحوائطنظام انشائى (

  

  

  

 

 

 

 

  

  

  : ا�نشائى مميزات النظام

  .لشدادات الخشبيةصديق للبيئه حيث K يستخدم ا .١

المستخدم يوفر ھذا النظام كمية حديد التسليح  .٢

 .بالمقارنة بالنظام التقليدى 

القدرة على تنفيذ ھذا النظام فى زمن أقل بكثير من  .٣

 .النظام التقليدى 

 .Kيحتاج Kى معدات خاصة  .٤

يمكن استخدام بلوكات خاصة للحوائط الخارجية  .٥

  .لتوفير التشطيبات الخارجية بوجھات ذات ألوان

  :عيوب النظام ا�نشائى 

 وص
ت مواسير التغذية Kبد من تنفيذ جميع .١

  . والصرف خارج الحوائط

سمك الحائط أكبر من المعتاد  مما  يقلل من  .٢

  .المساحات الداخلية للغرف

 K يمكن إزالة الحائط أو إجراء أى تعديل بعد  .٣

 .التنفيذ إK بالرجوع إلى الرسومات اKنشائية

الدقة الشديدة فى وضع الب
طات فى أماكنھا  .٤

    .على الحوائط

  -:  نظام الحوائط الحاملة ث�ثية ا�بعاد -٥

  ) .أحد أنظمة الحوائط الحاملة حيث يتم تنفيذ الحوائط مكونة من الواح بوليسترين ذات شبكة تسليح مجلفن(

 

 

 

 

 

  

 

نظام الحوائط الحاملة): ٤/خ(الشكل   
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  :مميزات النظام ا�نشائى 

  .سرعة التنفيذ .١

  .إقتصادية نظام التشييد .٢

  .التوافق مع أنظمة البناء ا^خرى .٣

  . خفة الوزنسھولة النقل و .٤

  :عيوب النظام ا�نشائى 

Kبد من تنفيذ جميع وص
ت مواسير التغذية  .١

 .والصرف خارج الحوائط

 K تتيح عمل أى تغييرات فى المعمارى الداخلى  .٢

 . بعد التنفيذ 

ھادات للشد K يسمح فى ھذا النظام بنقل أى إج .٣

 .عند مناسيب ا^دوار ومنسوب التأسيس

ضغاطية عالية تؤدى طبقة البوليسترين ذات إن .٤

إلى تقليل المقاومة ا"نشائية لxجھادات المختلفة 

 .مما يقلل ا"ستفادة القصوى من عناصر النظام 

K يتيح ھذا النظام تنفيذ مبانى ذات ارتفاعات  .٥

  .كبيرة تزيد عن خمسة أدوار 

   -:  نظام شدات كوفور -٦

 ) .انية كبديل للشدات الخشبيةتستخدم فى تشكيل العناصر الخرس شدات معدنية دائمة(

 

 

 

 

  

  

  

  

  :مميزات النظام ا�نشائى 

  .خفة الوزن  .١

  .سرعة التنفيذ  .٢

  .K يحتاج ھذا النظام الى معدات خاصة  .٣

  .نظام صديق للبيئة  .٤

  

  

  

  :عيوب النظام ا�نشائى 

  . ا^سمنت ) لبانى ( ھروب نسبة من مونة  .١

الحوائط الخرسانية خاصة على المحيط  .٢

  . ل غير جيد للحرارة الخارجى عاز

 .تعتبر التكلفة ھى المعوق ا^ول  .٣

  .K يمكن عمل تعدي
ت معمارية  .٤

 

نظام كوفور ا"نشائي): ٦/خ(الشكل   
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  . نظام الحوائط الحاملة من بلوكات الطوب ا�سمنتى مسلحه تسليح خفيف -٧

 

 

 

 

 

 

 

  

  :مميزات النظام ا�نشائى 

 Kيستخدم فيه شدات خشبية  .١

يوفر ھذا النظام كمية حديد التسليح  .٢

  بالمقرنة بالنظام التقليديالمستخدم

القدرة على تنفيذ ھذا النظام في زمن اقل  .٣

 .بكثير من النظام التقليدي

يمكن استخدام بلوكات خاصة للحوائط  .٤

الخارجية بوجھات ذات الوان وتشطيبات 

 نھائية لتوفير التشطيبات الخارجية

  :عيوب النظام ا�نشائى 

Kبد من تنفيذ جميع وص
ت مواسير التغذية  .١

 والصرف خارج الحوائط

سمك الحائط اكبر من المعتاد مما يقلل من  .٢

 .المساحات الداخلية للغرف 

يصعب إزالة الحائط او أجراء اى تعديل بعد  .٣

  .التنفيذ اK بالرجوع إلى الرسومات ا"نشائية

   نظام الحوائط الحاملة من بلوكات الطوب اLحمر الحراري – ٨

  :مميزات النظام ا�نشائى 

ميز المعماري في تشكي
ت الكتل الت .١

 .المختلفة

 .قلة تكلفة ا"نشاء .٢

   الصوتي والعزل الحراري  .٣

  :عيوب النظام ا�نشائى 

 ضرورة عزل الرطوبة .١

 ضرورة اKستعانة بعمالة مھرة ومدربة .٢

  بحور التحميل محدودة .٣

  

 

ت الطوب ا^سمنتينظام الحوائط الحاملة من بلوكا): ٧/خ(الشكل   
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   البناء بالطين -٩

 

 

 

 

 

 

  

  :مميزات النظام ا�نشائى

ناء ل
ستخدام في يصلح ھذا النوع من الب .١

 .مناطق التنمية الريفية

تعتبر المباني المشيدة بالطين ذات عزل  .٢

  .حراري جيد، وغير مكلفة

  :عيوب النظام ا�نشائى

 Kيمكن استخدامه في المناطق المدنية .١

 غير مقاوم لمياه ا^مطار الشديدة .٢

  .أقصى ارتفاع دور او دورين في المجال المصري 

  

  

 ع�دةل�ذوي ال�دخل الم�نخفض عل�ى م�دار  دراسة التجارب المحلية فى ا"س�كانالحالي ل العمل البحثي تناو

للق�يم الحاكم�ة للنت�اج  بھ�دف التع�رض نم�اذج للتج�ارب العربي�ة والعالمي�ةال دراس�ة بع�ض مع ،عقود سابقة

شريعات، الت�و وأھمھا الحالة اKقتصادية، والتراث، والثقافة والدين، والتقدم التكنول�وجي، وال�زمن، يالبنائ

  ا"س��كانيالتج��ارب المحلي��ة ف��ج��اءت . Kحتياج��ات اKجتماعي��ة والمعي��شيةاوالوض��ع البيئ��ي، م��ع ذك��ر 

ات وحت�ى الوض�ع ي�ات والثمانينيات ومرورا بالسبعينيمنذ الستينمن خ
ل مدى زمني بدأ  الدخل لمحدودي

 م�ساكن –اكن حل�وان م�س: وم�ن ھ�ذه التج�ارب المحلي�ة. الحالي الذي ش�مل تجرب�ة حديث�ة للقط�اع الخ�اص

 . ش�ركة أوراس�كوم لxس�كان التع�اوني بال�سادس م�ن أكت�وبر– م�ساكن مدين�ة ال�سادات –الزاوية الحم�راء 

ش�ملت التج�ارب العربي�ة تجرب�ة المملك�ة و. والعالمي�ة  السابقة بعض التج�ارب العربي�ةنماذج التجاربشملت 

لماني�ا، تجرب�ة أش�ملت تجرب�ة دول�ة فق�د  لعالمي�ةاالتج�ارب أم�ا . العربية السعودية، تجرب�ة جمھوري�ة الجزائ�ر

 التج�ارب وتج�در ا"ش�ارة إل�ى أن تن�اول. تجربة جمھورية الھند، تجرب�ة تاي
ن�د الوKيات المتحدة ا^مريكية،

لنقاط ا"يجابية والسلبية للتجارب السابقة في محاول�ة لت�دعيم ا دراسة السابقة قد جاء من منظور مقارن بھدف

 بجمھوري��ة م��صر العربي��ة بھ��ذه ا"يجابي��ات بع��د إدخالھ��ا وفق��ا ^س��لوب أو ح��دودي ال��دخلإس��كان مم��شاريع 

  . المصريةالبيئةمدخل الھندسة القيمية، مع استبعاد التى قد K تتماشى مع 

نظام البناء بالطين): ٨/خ(الشكل    
 

دراسة مقارنة لمميزات وعيوب طرق ا"نشاء المختلفة): خ(الشكل   
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  ا�ضافة العلمية للبحث  : ًثانيا

ودى ال�دخل استطاع الباحث ان يتوصل الى منھجين ھ�امين ف�ى الھندس�ة العلمي�ة لم�شروعات اس�كان مح�د

   : وثانيھما منھج ادارى اولھما منھج ھندسى وقام بتقسيم اKضافة العلمية الى جزئين

  

 محدودى ال�دخللواصفر عن وضع خطوات تنفيذ المشروع السكنى  :  ا�ول من المنظور الھندسىالجزء

روع ال�سكنى  م�ن خ�
ل ج�دول ي�شمل تق�سيم الم�شالم�نھج الت�الىداخل منظور الھندسة القيمي�ة وت�م تحدي�د 

لمراحل عمل الھندسة القيمية ،اKليات ،اKدوات ،المخرج�ات ، اع�ضاء فري�ق الھندس�ة القيمي�ة ، اKن�شطة 

  :كما ما ھو موضح الجدول التالى . ًواKدوات واخيرا النتائج والمخرجات لكل مرحلة 
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حل
را
لم
   قبل التصميمام -١ ا

Pre-Design/ Programming 
تصميم والتخطيطيةالمفاھيم ال -٢  

Conceptual Schematic Design 
 

  تطوير وتنمية التصميم-٣
Design Development 

 

  وثائق التشييد-٤
Construction Documents 

 

  قبل بناء الشراكة-٥
Pre-Construction Partnering 

 

  بعد انتھاء البناء-٦
Post-Construction 

 

ت
وا
خط

 ال

 الرؤية الشاملة - 
 ديثة للموقعالمخططات الح - 
معالم ومتطلبات المشروع  - 

واKحتياجات البرمجية والدراسات 
اKجتماعية وا"سكانية لسكان 

  المشروع من طبقة محدودي الدخل

ورشة عمل لتخطيط المناطق العمرانية  - 
 والمسطحات الخضراء بالمشروع السكني

  تكامل نظم البناء وا"نشاء - 
  

 "نشاءورشة عمل Kختيار مواد البناء وأساليب ا 
التعريف بأھداف التصميم المستدام داخل إطار  

  أو غيرھاLEEDالمنظمات الدولية الحديثة مثل 
تحديد المساحات المطلوبة وفقا لنماذج المساحات  

 الھندسة القيميةوالفراغات داخل مفھوم 
تطوير التصميم باستخدام المعلومات المفرغة من  

 نماذج المفھوم القيمى
  ا^نسب ة واختيار البديلتحديد نموذج الطاق 

 الوثائق المطلوبة - 
 تكامل تخصصات أعضاء الفريق - 
 اختيار انسب أساليب البناء والتشييد - 
  اختيار انسب مواد البناء المحلية  - 

  

  ورشة عمل 
  مرحلة البناء 

  قيادة المشاريع 
  ضمان الجودة

  توضيح الع
قات بين المراحل والربط بينھا
  رصد عملية التقدم في مراحل البناء

  ورشة عمل

ق
طا

الن
 

 تشريعات - 
 اشتراطات - 
 نمط النمو في الماضي و المستقبل - 
 قيمة وجودة المنتج السكني - 
  ا^ولويات - 

 الموقع العام الرئيسي للموقع - 
 الع
قات المكانية - 
 : الرؤية المتكاملة للمشروع السكني وتشمل - 

  .اKستراتيجيات وأسس التصميم المستدام

 نظم وأساليب البناء البديلة - 
 تكامل أساليب ومواد البناء - 
تقليل حجم النظم الميكانيكية في التنفيذ والتشغيل  - 

 ) الخ–إضاءة وتھوية طبيعية (
 أداء المباني السكنية - 
  أداء وإنتاجيه السكان - 

  تكامل التفاصيل والمكونات - 
ة لمواد التشطيب معدKت ا^داء والجود - 

والعناصر الداخلية بالمباني مثل الزجاج 
  وا^خشاب والدھانات وغيرھا من العناصر 

 التفصيلية
  التفاصيل المعمارية والھندسية - 

فھم مشترك لنظم البناء والتشييد المستخدمة  - 
 بالمشروع

تفھم كامل Kحتياجات المستخدمين من طبقة  - 
  محدودي الدخل

 الدروس المستفادة - 
 تشغيلية Kستعراض البياناتنفقات  - 
المقارنة بين التكلفة الفعلية للمشروع والتكلفة  - 

 المطروحة
  النتائج الفعلية والتحديات  - 

  

فة
كل
الت

 و
ت
وق

 ال

 الموارد المتاحة - 
 مصادر التمويل ال
زمة - 
 ا"طار الزمني لكل مرحلة - 
  ا"طار الزمني للمشروع ككل - 

 الخطة الزمنية - 
  الوقت وقيود الميزانية - 

  ا"جماليةالتكلفة - 
 تحليل دورة حياة المنتج السكني - 
 توقع تكلفة التشغيل - 
  تكلفة تشغيل المنتج السكني خ
ل دورة حياته - 

مراجعة للميزانية العامة للمشروع ومقارناتھا   تفاوت المراحل بدرجات متغيرة
  بالتكلفة الكلية المتوقعة

تحليل التكاليف التشغيلية بالمقارنة بالتكلفة  - 
  روع السكنيا"جمالية للمش

استبعاد مواقع زيادة التكلفة في المراحل دون  - 
 ا"خ
ل بالجودة

  نموذج الجودة - 
  

ق
ري

لف
ء ا

ضا
أع

 

المھندسين المعماريين، والفريق  - 
 التوجيھي والتسويقي للسكان

عينة من المستخدمين للمشروع من  - 
  محدودي الدخل

المھندسين المعماريين، المخططين العمرانيين، 
الفريق التوجيھي، وبعض من الفريق الھندسي، 

  مجموعات المستخدمين

المھندسين المعماريين، المخططين العمرانيين  - 
مھندس مدني، مھندس إنشائي، مھندس ميكانيكا 

 ومھندس كھرباء
الفريق التوجيھي للعم
ء، والفريق المرافق  - 

  للعمليات

المھندسين المعماريين، والمھندسين، والفريق 
إدارة عملية ا"نشاء التوجيھي للسكان، وفريق 
  والتشييد في حال وجوده 

  

المھندسين المعماريين ومھندسين "دارة  - 
 التشييد والبناء

 فريق من المقاولين - 
 ممثلي الحرف الصغيرة المطلوبة بالمشروع - 
  الفريق التوجيھي - 

المھندس المعماري، والمھندسين بتخصصات 
  مختلفة 

  فريق الخدمات الميدانية، 
  دمين من محدودي الدخلالمقاولين، المستخ
 تقريب –لتسھيل الخطوات (الفريق التوجيھي 

  )وجھات النظر
  

ت
وا
Lد

وا
ة 
شط

Lن
 ا

جمع معلومات عن الموارد ومواد البناء  - 
 ا^ساسية بالبيئة المحيطة

مقاب
ت مع إفراد أو مجموعات صغيرة  - 
لفھم المشك
ت والحلول المطروحة 

 بالطرق التقليدية
تمعية بھدف إجراء المشاورات المج - 

إمكانية استنباط حلول وبدائل غير تقليدية 
قد تؤدى إلى التقليل في تكلفة ا"نشاء 

  والتشغيل

ورشة عمل توضحيه للع
قات المكانية لعناصر 
  المشروع

ورشة عمل لوضع رؤية شاملة للمرحلة في إطار 
  المنظومات التصميمية الحديثة 

لعمارة  ا– العمارة المستدامة –العمارة الخضراء (
 مع وضع مقارنات بالعمارة المحلية )البيئية

المحيطة بالموقع في محاولة لربط الصورة 
  البصرية

  تحليل النظم ا"نشائية - 
 إيجاد بدائل للنظم ا"نشائية ومواد البناء - 
  التھوية–ا"ضاءة (إيجاد بدائل للنظم الميكانيكية  - 
 ا"ضاءة الطبيعية وإنارة المشروع - 
لتشغيل المباني السكنية الطاقات المستخدمة  - 

 غاز –كھرباء (لمحدودي الدخل والمفاضلة بينھا 
  ) طاقات متجددة– طاقة شمسية –

  التصميم التفصيلي - 
  تفصي
ت- نماذج من العناصر - 
استعراض مواصفات جميع المواد  - 

 المختارة، وتحديد فرص التحسين
 مجاKت تقليل التكلفة الكلية - 
 مجاKت تقليل تكلفة تشغيل المشروع - 

 السكني ككل
مجاKت تقليل تكلفة تشغيل المباني السكنية  - 

  المكررة

نظرة عامة ومراجعة على القرارات  - 
 التصميمية المتخذة في المراحل السابقة

نظرة عامة على نسبة اKستفادة من المقررات  - 
الحديثة للعمليات التصميمية لمشاريع إسكان 

محدودي الدخل والتي تتمثل أھمھا في 
ارة الخضراء ومفھوم المباني مقررات العم

المستدامة التي تم اختيار بعض منھا لتتناسب 
مع المشاريع ا"سكانية بجمھورية مصر 

  العربية

  تكاليف التشغيل - 
 توضيح مكونات تكاليف التشغيل - 
رضاء القائمين بالعمل عن العمل والخطوات  - 

المتبعة في تصميم، تشييد وتنفيذ، وتشغيل 
  .المشروع السكني

  

نتا
ال

ت
جا

خر
لم
وا
ج 

 

فھم واضح لمتطلبات واحتياجات طبقة  - 
 محدودي الدخل في المسكن

تحديد الخيارات والمفاھيم ا"ستراتيجية  - 
الحديثة في مشاريع إسكان محدودي 

 الدخل
بدائل حديثة صديقة للبيئة، موفرة للطاقة، (

ذات تكاليف إنشاء وتشغيل وصيانة اقل على 
 )مدار عمر المشروع السكني

  

استراتجيات م
ئمة في تخطيط اختيار  - 
المشروع السكني مع اKستفادة من النظم 

واKستراتجيات الحديثة في التصميم 
 والتخطيط

اKستفادة من العمارة المحلية والتقليدية بموقع  - 
المشروع السكني وتوضيح نقاط القوة 

ومحاولة تدعيمھا في المشاريع الحديثة 
 والعكس في حالة وجود سلبيات

  

 مل للموقع العامتصور كا - 
الجمع ا^مثل ^ساليب البناء والتشييد المختلفة مع  - 

  مواد البناء الحديثة والتقليدية
 نموذج الطاقة - 
 النموذج والفكر التصميمي الصحي للتھوية - 
وضع تقرير التنمية الشامل للمشروع والميزانية  - 

 التقريبية
خطة التكاليف لكل مرحلة مع وضع التصاميم  - 

 لكل مبنى التخصصاتوالرسومات لجميع 
  بالمشروع

  مواصفات متكاملة واضحة - 
فھم واضح لجميع عناصر المشروع من  - 

خ
ل الموقع ومكونات المباني السكنية 
 وكذلك مباني الخدمات بالمشروع

الرسومات التفصيلية و النھائية لكل  - 
 مكونات ومراحل المشروع

الرسومات التفصيلية و النھائية لكل  - 
نموذج الطاقة ع مكونات ومراحل المشرو

 النھائي
  )قبل النھائي(تقرير متكامل تجھيز  - 

فھم مشترك للمفھوم التصميمي مع تكامل نظم  - 
 ومراحل ا"نشاء

 تفھم للنظم الميكانيكية للمشروع - 
 ) وا"ضاءة-الكھرباء(
اقتصاديات الغ
ف الخارجي للمباني السكنية  - 

لذوى الدخل المخفض ووضوح تأثيرھا من 
 خ
ل نماذج الطاقة

توضيح خطوط اKتصال والع
قات مع  - 
 توضيح ا^ساليب والمناھج للعملية التشيدية

  تفھم واضح لتكلفة كل مرحلة - 

مقارنات بين تصاميم مشاريع أخرى لنفس  - 
الطبقة متقاربة في الظروف والمشروع 

 المطروح تصميمه
  النتائج الفعلية للمشاريع المماثلة - 
 التنبؤ بنتائج المشروع المطروح من خ
ل - 

 الدراسات والمقارنات
 بناء مؤشرات ا^داء وبالمقارنة مع الطاقة - 
 نموذج الجودة - 
 نموذج التكاليف - 
استيفاء المعدKت والمعايير الحديثة في البناء  - 

  )العمارة الخضراء والمستدامة(
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كام��ل وتن��اول كيفي��ة اس��تخدام بطاق��ة التقي��يم المت : �دارىم\\ن المنظ\\ور اا�ض\\افة العلمي\\ة :  ث\\انى الالج\\زء

كم�ا ورد ف�ى   . الھندس�ة القيمي�ة من خ
ل مفھ�وم محدودى الدخلوالمتوازن ل
داء لتقييم مشاريع السكان 

  . من البحث ٢٨٠ و صــ ٢٧٦صـــ 

 بتصريف من الع
قة اKندماجية بين بطاقة التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء وأسلوب الھندسة القيمية

  الباحثة

  

  

  

  

  

  

  

  لمتكامل والمتوازن ل
داء واسلوب الھندسة القيميةمنھج للتقييم ا

وتم التوصل لمنھج ادارى للتقييم المتكامل والمتوازن ل
داء من خ
ل مفھوم الھندسة القيمية وذلك 

  :لمشاريع اسكان محدودى الدخل كالتالى 

  

  

  

  

  

  

  

  

الع
قة بين المؤشرات التابعة و الھندسة القيميةبطاقة التقييم المتكامل والمتوازن ل�داء من خ
ل مفھوم 
  والمؤشرات القائدة لتقييم مشروعات إسكان محدودي الدخل
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   البحثنتائج: ًثالثا

 س�واء ك�ان ھ�ذا التحلي�ل اعتم�ادا ،صفوفة التقي�يمالتحلي�ل ا"ح�صائي لبيان�ات م�استندت نتائج البحث إلى 

على ا"حصاء الوصفي أو ا"حصاء اKستدKلي من خ
ل حزمة البرامج ا"حصائية للعلوم اKجتماعي�ة 

(SPSS) .رتباطي��ة ب��ين ، عل��ى ھ��ذين التحليل��ينًوبن��اءKق��ات ا
 خل��صت الباحث��ة إل��ى وج��ود بع��ض الع

 لم�شكلة إس�كان ًيم، تل�ك الع
ق�ات الت�ي يمك�ن أن تق�دم حل�وKالھندسة القيمية وبين بع�ض مؤش�رات التقي�

تق�ديم م�دخل مقت�رح يجم�ع ب�ين الفك�ر الھندس�ي والفك�ر مصفوفة التقييم نتيج�ة وجاءت . محدودي الدخل

 ف�ي م�دخل الھندس�ة القيمي�ة، والفك�ر ًالفكر الھندسي متمث
ا"داري لحل مشكلة إسكان محدودي الدخل، 


ھ�ذا الم�دخل نب�ع م�ن فك�ر الباحث�ة ف�ي ت�دعيم م�دخل . خل التقي�يم المت�وازن ل��داء في مدًا"داري متمث

، ذلك التقييم ال�ذي يرتك�ز عل�ى أربع�ة (BSC) الھندسة القيمية ببطاقة ا^داء المتكامل والمتوازن ل�داء

ا ًس�تنادا.  والنموالتعلمالمحور المالي، محور العم
ء، محور النواحي الداخلية ، محور : محاور أساسية

على مؤشرات تقي�يم ا^داء وم�دخل الھندس�ة القيمي�ة، ت�م ص�ياغة م�صفوفة التقي�يم للتج�ارب ال�سابقة ف�ي 

، الت�ي ك�شفت  ال�ضعفهوأوج�، ً، اس�تنادا عل�ى أوج�ه الق�وة مختلف الدول التي شملتھا التجارب ال�سابقة

ت الت�ي يمك�ن اس�تغ
لھا ھذا با"ض�افة إل�ى مجموع�ة الف�رص، والتھدي�دا. عنھا دراسة التجارب السابقة

ج�ه ال�ضعف، الف�رص، أوج�ه الق�وة، أو: الجوان�ب ا^ربع�ةھ�ذه . لتقويض مشكلة إسكان محدودي الدخل

ھ�ذا، ويمك�ن تحدي�د أھ�م نت�ائج   .لم�شكلة البح�ث تشكل في مجموعھا التحلي�ل اKس�تراتيجي ،والتھديدات

  :التحليل ا"حصائي فيما يلي

ة القيمية، حيث لخاص بفعالية وكفاءة فريق الھندس للمؤشر اأعلى قيمة ل
نحراف المعياري كان  •

ا ب�ين ال�دول ًا كبي�رً، ا^مر الذي يعن�ي أن ھن�اك اخت
ف�٠.٢٣٢٣٨ بلغ اKنحراف المعياري مقدار

 .في كفاءة وفعالية ومساھمات فريق الھندسة القيمية في حل مشك
ت إسكان محدودي الدخل

ي��ق م�دخل أو أس��لوب الھندس��ة القيمي�ة وب��ين تكلف��ة المت��ر وج�ود ع
ق��ة ارتباطي��ة معنوي�ة ب��ين تطب •

 ال��سكنية، حي��ث بل��غ معام��ل ات عل��ى الوح��دم نظي��ر ح�صولھمح��دودى ال��دخلمرب�ع ال��ذي يؤدي��ه ال

ھ�ذه الع
ق�ة اKرتباطي�ة الطردي�ة تعن�ي أن�ه كلم�ا زادت فعالي�ة ). ٠.٤٠٤(اKرتباط بينھم�ا مق�دار 

إل�ى الت�أثير ب�نفس اKتج�اه نح�و تح�سين تكلف�ة المت�ر وكفاءة فريق عمل الھندس�ة القيمي�ة أدى ذل�ك 

  .المربع

وجود ع
ق�ة ارتباطي�ة معنوي�ة قوي�ة ب�ين تطبي�ق م�دخل أو أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة وب�ين التكلف�ة  •

 ال�سكنية، حي�ث بل�غ ات الوح�دم أو استغ
لھم نظير استعمالھمحدودى الدخلالمباشرة التي يؤديھا 

ھ�ذه الع
ق�ة اKرتباطي�ة الطردي�ة تعن�ي أن�ه كلم�ا زادت ). ٠.٤٨٠(معامل اKرتباط بينھما مق�دار 

فعالية وكفاءة فريق عمل الھندسة القيمية أدى ذلك إلى الت�أثير ب�نفس اKتج�اه نح�و تح�سين التكلف�ة 
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يعن�ي و ال�سكنية، ات الوح�دم أو اس�تغ
لھم نظي�ر اس�تعمالھمح�دودى ال�دخلالمباشرة الت�ي يؤديھ�ا 

 أو م نظي��ر اس��تعمالھمح��دودى ال��دخلانخف��اض التكلف��ة الت��ي يتحملھ��ا تح��سين التكلف��ة المباش��رة 

  . السكنيةات الوحدماستغ
لھ

وجود ع
قة ارتباطية معنوية ضعيفة بين تطبيق مدخل أو أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة وب�ين التكلف�ة  •

ي�ث  السكنية، حات الوحدم أو استغ
لھم نظير استعمالھمحدودى الدخلغير المباشرة التي يؤديھا 

ھ��ذه الع
ق��ة اKرتباطي��ة الطردي��ة تعن��ي أن��ه كلم��ا ). ٠.١٧٠(بل��غ معام��ل اKرتب��اط بينھم��ا مق��دار 

زادت فعالية وكفاءة فريق عمل الھندسة القيمية أدى ذلك إلى التأثير بدرج�ة ض�عيفة نح�و تح�سين 

 ات الوح��دم أو اس��تغ
لھمالتكلف��ة غي��ر المباش��رة الت��ي يؤديھ��ا مح��دودي ال��دخل نظي��ر اس��تعمالھ

يعن��ي تح��سين التكلف��ة غي��ر المباش��رة انخف��اض التكلف��ة غي��ر المباش��رة الت��ي يتحملھ��ا وال��سكنية، 

  . موقع المشروعم نظير اختيارھمحدودى الدخل

وجود ع
قة ارتباطية عكسية بين تطبيق مدخل أو أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة وب�ين ن�سبة اس�تعمال  •

 ا حي�ث بل�غ معام�ل اKرتب�اط بينھم�ا مق�دارأو استغ
ل الوحدات ال�سكنية الت�ي يوفرھ�ا الم�شروع،

تعن��ي أن��ه كلم��ا زادت فعالي��ة وكف��اءة فري��ق عم��ل ق��د ھ��ذه الع
ق��ة اKرتباطي��ة ). ٠.٣٠٩(ق��دره 

  .وحدات غير المستعملة أو المستغلةالھندسة القيمية انخفضت نسبة ال

بة الوح�دات وجود ع
قة ارتباطية طردية بين تطبيق مدخل أو أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة وب�ين ن�س •

الوح�دات ال�سكنية الت�ي يوفرھ�ا الم�شروع، حي�ث بل�غ معام�ل إجم�الي السكنية المؤجرة للغير إلى 

ھ��ذه الع
ق��ة اKرتباطي��ة الطردي��ة تعن��ي أن فري��ق عم��ل ). ٠.٥٣٣( ق��دره ااKرتب��اط بينھم��ا مق��دار

  . ا"يجارالھندسة القيمية يؤثر با"يجاب على نسبة الوحدات المستعملة أو المستغلة عن طريق

وجود ع
قة ارتباطية طردية قوية ومؤثرة جدا بين تطبيق م�دخل أو أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة وب�ين  •

 ا س�البامق�دارتوفير الرعاية اKجتماعية الت�ي يوفرھ�ا الم�شروع، حي�ث بل�غ معام�ل اKرتب�اط بينھم�ا 

القيمي��ة ي��ؤثر ھ��ذه الع
ق��ة اKرتباطي��ة الطردي��ة تعن��ي أن فري��ق عم��ل الھندس��ة ). ٠.٨٤١(ق��دره 

  .با"يجاب على توفير الرعاية اKجتماعية داخل المشروع السكني

وجود ع
قة ارتباطية طردية قوي�ة وم�ؤثرة ب�ين تطبي�ق م�دخل أو أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة وب�ين  •

ت��وفير ف��رص العم��ل وت��شجيع إقام��ة الم��شروعات ال��صغيرة داخ��ل الم��شروع ال��سكني أو ب��القرب 

  ). ٠.٥٣٣(قدره  امقدارباط بينھما منه، حيث بلغ معامل اKرت

 قوية بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين توفير مسافات بين طرديةوجود ع
قة  •

 قدره ا سالباالوحدات السكنية التي يشتمل عليھا الموقع، حيث بلغ معامل اKرتباط بينھما مقدار



  النتائج والتوصيات،العلمية  ا�ضافة،الخ�صة
 

 
 

- ٣٤٣ -

قة عن وجود دور جوھري لفريق في صياغة أخرى لم تشر بيانات التجارب الساب). ٠.٣٩٣(

 . وجود مسافات بين الوحدات السكنيةفيالھندسة القيمية 

وجود ع
قة طردية بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين اKستغ
ل ا^مثل  •

في ). ٠.١٠٨( قدره ا سالباللمساحات ا^فقية والرأسية، حيث بلغ معامل اKرتباط بينھما مقدار

 فيتفصح بيانات التجارب السابقة عن عدم وجود دور لفريق الھندسة القيمية صياغة أخرى 

 .اKستغ
ل ا^مثل للمساحات ا^فقية والرأسية

وج��ود ع
ق��ة طردي��ة قوي��ة وم��ؤثرة ب��ين تطبي��ق م��دخل أو أس��لوب الھندس��ة القيمي��ة وب��ين تناس��ب  •

ا^س��رة، حي��ث بل��غ الوح��دة ال��سكنية م��ن حي��ث ت��صميمھا أو م��ساحتھا أو موقعھ��ا م��ع احتياج��ات 

في صياغة أخرى تف�صح بيان�ات التج�ارب ال�سابقة ع�ن ). ٠.٧٠٥(معامل اKرتباط بينھما مقدار 

 تحقي��ق التن��اغم ب��ين م��دخل أو أس��لوب ف��يوج��ود دور حي��وي وج��وھري لفري��ق الھندس��ة القيمي��ة 

  . الھندسة القيمية وبين تناسب الوحدة السكنية مع احتياجات ا^سرة

دي��ة أي عك�سية وغي��ر م�ؤثرة ب��المرة ب�ين تطبي��ق م�دخل أو أس��لوب الھندس��ة وج�ود ع
ق��ة غي�ر طر •

ق�دره  ا س�البامق�دارالقيمية وبين مرونة تصميم  الوح�دة ال�سكنية، حي�ث بل�غ معام�ل اKرتب�اط بينھم�ا 

في صياغة أخرى تفصح بيانات التجارب السابقة عن ع�دم وج�ود دور ج�وھري لفري�ق ). ٠.٠٤٣(

 التن��اغم ب��ين م��دخل أو أس��لوب الھندس��ة القيمي��ة وب��ين مرون��ة ت��صميم  تحقي��قف��يالھندس��ة القيمي��ة 

  . الوحدات السكنية

وجود ع
قة قوية بين تطبيق مدخل أو أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة وب�ين مراع�اة ك�ود ال�زKزل عن�د  •

ف�ي ص�ياغة أخ�رى تف�صح ). ٠.٥٩٠(التصميم ا"نشائي، حيث بلغ معامل اKرتباط بينھما مقدار 

 تحقي�ق التن�اغم ف�يرب السابقة عن وجود دور قوي وجوھري لفريق الھندسة القيمية بيانات التجا

بين مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين مراعاة كود الزKزل عند التصميم ا"ن�شائي للوح�دات 

  . السكنية التي يتضمنھا المشروع السكني

ب��ين م��دى ت��وافر المراف��ق وج��ود ع
ق��ة طردي��ة ب��ين تطبي��ق م��دخل أو أس��لوب الھندس��ة القيمي��ة و •

ف��ي ). ٠.٣٢٨(ا^ساس��ية بموق��ع الوح��دات ال��سكنية، حي��ث بل��غ معام��ل اKرتب��اط بينھم��ا مق��دار 

 ف��يص��ياغة أخ��رى تف��صح بيان��ات التج��ارب ال��سابقة ع��ن وج��ود دور م��ا لفري��ق الھندس��ة القيمي��ة 

  . توفير المرافق ا^ساسية للمشروع

خل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين م�دى ت�وافر عدم وجود ع
قة جوھرية أو قوية بين تطبيق مد •

الخ��دمات ا^ساس��ية ب��القرب م��ن موق��ع الم��شروع ا"س��كاني، حي��ث بل��غ معام��ل اKرتب��اط بينھم��ا 
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في صياغة أخرى تفصح بيان�ات التج�ارب ال�سابقة ع�ن وج�ود دور ). ٠.٠٥٢( قدره ا سالبامقدار

  . لمشروع توفير المرافق ا^ساسية لفيما لفريق الھندسة القيمية 

تحقيق وجود ع
قة جوھرية أو قوية بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندسة القيمية وبين مدى  •

). ٠.٥٩٧(مقدار ، حيث بلغ معامل اKرتباط بينھما التوافق العمراني مع الخلفية اKجتماعية للسكان

في صياغة أخرى تفصح بيانات التجارب السابقة عن وجود دور جوھري لفريق الھندسة 

 .تحقيق التوافق العمراني مع الخلفية اKجتماعية للسكان فيالقيمية 

تحقي�ق وجود ع
ق�ة جوھري�ة أو قوي�ة ب�ين تطبي�ق م�دخل أو أس�لوب الھندس�ة القيمي�ة وب�ين م�دى  •

 ق�دره ا س�البا، حيث بلغ معامل اKرتباط بينھم�ا مق�دارالتوافق العمراني مع الخلفية اKجتماعية للسكان

ة أخ�رى تف��صح بيان��ات التج�ارب ال��سابقة ع��ن وج�ود دور ج��وھري ومھ��م ف�ي ص��ياغ). ٠.٧٦٠(

  ).التوافق البيئي(تحقيق التوافق بين التصميم الھندسي للمشروع وبين البيئة  فيلفريق الھندسة القيمية 

ت��وافر وج��ود ع
ق��ة جوھري��ة أو قوي��ة ب��ين تطبي��ق م��دخل أو أس��لوب الھندس��ة القيمي��ة وب��ين م��دى  •

ف�ي ص�ياغة ). ٠.٦٣٥(مق�دار ، حي�ث بل�غ معام�ل اKرتب�اط بينھم�ا ء ب�الموقعمستلزمات ومواد البن�ا

 ف�يأخرى تفصح بيانات التجارب السابقة عن وجود دور جوھري ومھ�م لفري�ق الھندس�ة القيمي�ة 

  . فيھا المشروع أو بالقرب منهء التي تتوافر في المنطقة الكائناختيار مستلزمات البنا

 بين تطبيق مدخل أو أسلوب الھندس�ة القيمي�ة وب�ين بع�د موق�ع عدم وجود ع
قة جوھرية أو قوية •

 ال�دخل، حي�ث بل�غ معام�ل اKرتب�اط بينھم�ا يالمشروع عن أماكن العمل لساكني مشروع مح�دود

 أو ةفي صياغة أخرى تفصح بيانات التجارب ال�سابقة ع�ن محدودي�). ٠.١٧٠(قدره  ا سالبامقدار

  .اختيار موقع المشروع بالقرب من مكان العمل فيمية انعدام وجود دور مھم لفريق الھندسة القي

وجود تباين بين تجارب الدول المختلفة في اKھتمام بمحاور التقييم ا^ربعة، أعلى معدKت  •

والمتمثل في محور اKبتكار والنمو، حيث ) المحور القائد(التباين تظھر في أھم محاور التقييم 

، ثم يلي ذلك محور النواحي الداخلية، ثم ٠.٤٠٤٤٥قدار بلغ اKنحراف المعياري لھذا المحور م

 .المحور المالي، وأخيرا محور العم
ء

التصميمات المعمارية (النواحي الداخلية محور بين محور اKبتكار والنمو وبين ع
قة معنوية  •


قة ويعد ھذا المعامل دKلة على وجود ع. ٠.٥٣١ ، حيث بلغ معامل اKرتباط بينھما)وا"نشائية

في صياغة أخرى، . النواحي الداخليةمحور معنوية أو جوھرية بين محور اKبتكار والنمو و

يشير معامل اKرتباط السابق إلى وجود ع
قة ارتباطية قوية موجبة؛ أي تسير في نفس اKتجاه 

  .يةبين أداء المشروع السكني لمحور اKبتكار والنمو وبين جودة التصميمات المعمارية وا"نشائ
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رفض فرض وجود ع
قة معنوية بين محور النمو وبين المحور المالي المعبر عنه بعناصر  •

وحيث إن جدول تحليل التباين يظھر أن القيمة اKحتمالية لنموذج انحدار الع
قة بين محور . التكاليف

معدل أصغر من مستوى المعنوية المحدد مسبقا ب) ٠.٠٨٦(اKبتكار والنمو وبين المحور المالي 

، فإن ذلك يعني قبول فرض وجود ع
قة معنوية بين محور اKبتكار والنمو  وبين المحور  )٪١٠(

 .المالي

   البحثتوصيات: ًرابعا

ضرورة اKعتماد على مدخل ا"دارة اKستراتيجية لحل مشكلة إسكان محدودي ال�دخل، وا"دارة  •

انية ف�ي اKعتب��ار عن�د ت�وفير الدول��ة جية ھن�ا تعن�ي أخ��ذ جمي�ع متغي�رات الم��شكلة ا"س�كياKس�ترات

 .ول المشكلةللح

 م�ا ة القيمية في مشروعات إسكان مح�دودي ال�دخل، خاص�ةرورة اKعتماد على مدخل الھندسض •

 .يتعلق منھا بكيفية خفض التكلفة ا"نشائية وخفض التكلفة التشغيلية

ح�دودي ال�دخل، م�ن ضرورة تفعيل مدخل الھندسة القيمية في تنفيذ وتشغيل م�شروعات إس�كان م •

حيث تطبيق م�دخل الھندس�ة القيمي�ة ف�ي اختي�ار م�واد البن�اء الم
ئم�ة للم�شروع ا"س�كاني أو م�ن 

 .حيث اختيار طريقة ا"نشاء الم
ئمة للمنطقة الجغرافية التي يقام عليھا مشروع ا"سكان

ي�ز عل�ى ضرورة تقييم مشروعات إسكان محدودي الدخل من وجھة النظ�ر القومي�ة، ودون الترك •

كما أن وجھة النظ�ر . محدودي الدخل وجھة النظر النظر اKقتصادية والمالية لمشروعات إسكان

القومية ھذه يجب أن تأخذ في اKعتبار ما يمكن أن يصيب المجتمع من أضرار نتيجة عدم ت�وافر 

 .السكن الم
ئم لھذه الطبقة من المجتمع

ام عل��ى الم�شاركة ف��ي م��شروعات إس��كان ض�رورة ت��شجيع القط��اع الخ��اص وقط�اع ا^عم��ال الع�� •

مح��دودي ال��دخل، س��واء م��ن حي��ث ف��رض ض��ريبة ت��صاعدية عل��ى الوح��دات الترفيھي��ة ووح��دات 

ا"س��كان الف��اخر، ح��سب الموق��ع وم��ستوى الت��شطيب، وف��ي المقاب��ل م��نح ا"عف��اءات ال��ضريبية 

 .للشركات التي تقوم بتنفيذ مشروعات إسكان محدودي الدخل

ع إس�كان مح�دودي ال�دخل عل�ى بع�ض الوح�دات الت�ي ي�تم تخصي�صھا ضرورة أن يشتمل م�شرو •

^صحاب المؤھ
ت الدراسية ا^على، ا^مر الذي يعني اندماج طبق�ة مح�دودي ال�دخل م�ع فئ�ات 

ويحقق ھذا اKندماج بين طبقة محدودي ال�دخل وطبق�ة الم�ؤھ
ت ا^عل�ى . المجتمع ا^كثر تعليما

 :العديد من الفوائد اKجتماعية منھا



  النتائج والتوصيات،العلمية  ا�ضافة،الخ�صة
 

 
 

- ٣٤٦ -

 تسھيل عملية التنقل في مستوى المجاورة ال�سكنية والح�ي، وك�سر الجم�ود الطبق�ي  •

خلق فرص عمل لطبقة محدودي الدخل وتنشيط فكر الح�راك  و. بين فئات المجتمع

 .اKجتماعي

زيادة كفاءة المشروع السكني على الم�ستوى البيئ�ي، نتيج�ة إدراك طبق�ة المتعلم�ين  •

 .ي يتحملونھالمدى المسئولية اKجتماعية الت

التقليل من تكاليف البنية ا^ساسية لمشروع إسكان مح�دودي ال�دخل، وذل�ك بتحمي�ل  •

 . قدر أكبر من ھذه التكاليف على طبقة الدخول المتوسطة والطبقة ا^كثر تعليما

الحفاظ على المستوى الصحي وعلى م�ستوى الخ�دمات ال
ئ�ق بم�شروع ا"س�كان،  •

مات، ا^م��ر ال��ذي يعم��ل عل��ى تفتي��ت مظ��اھر والمحافظ��ة ك��ذلك عل��ى م��ستوى الخ��د

 .الفقر في المجتمع

ت��دعيم وتعزي��ز مب��دأ المحافظ��ة عل��ى قيم��ة الم��شروع ال��سكني عل��ى م��دار العم��ر  •

 .اKقتصادي للمشروع السكني، بما يحافظ على أصول الدولة وثرواتھا

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



Abstract 
 
Egypt currently suffers from the problem of housing, and the issue of providing 

adequate shelter, especially for the low-income category. Factors and variables 

causing the housing problem in Egypt can be classified in four groups: 

economical, political and legislative, social variables and engineering factors. 

The Egyptian government had to find unconventional solutions working to 

raise the efficiency of the use of housing budget, by reaching the optimal use of 

available resources. This research reflects the attempt to introduce the approach 

of "value engineering" within the framework of the policy proposals of the 

Ministry of Housing, in an attempt to reduce the cost of real estate investment 

and raise the efficiency of budget investment for low-income class, and meet 

the wishes of users in obtaining adequate and affordable houses. Some 

affordable housing case studies were investigated in some countries including 

Egypt, Saudi Arabia, Algeria, U.S.A, Germany, India, and Thailand. The 

concept and the role of value engineering to obtain homes with a high quality 

while maintaining or reducing cost.     

 

Chapter I : Housing problems in the Arab Republic of Egypt and the layer of 

low-income 

Chapter II: Value Engineering: Historical Background 

Chapter III:  Stages of applying the method of Value Engineering projects in 

low-income housing 

Chapter IV: some mechanisms applied by value engineering tools in low-

income housing projects : local building materials – construction systems . 

Chapter Five: Local and international housing experience: the entrance to a 

critical analysis to identify variables of the evaluation matrix. 

Chapter six: Using Strategic Management to Enhance Value Engineering for 

Better Evaluation of Low Income Housing: Engineering/Managerial Approach 

 

 



Chapter 1 

 
Housing problems in Egypt and main characteristics of  

low-income groups.  

 

1. Housing and Urban Services: 

 
Egypt faces a shortage of affordable housing supply for the poor despite the 

presence of 5 million vacant units. About 440,000-600,000 new housing units 

are needed annually between now and 2020, of which  300,000 for low income 

households. According to the new census of 2006, there are 6 million vacant 

units, without enough affordable housing for the poor neither strict regulations 

nor heavy and land protection enforcements can stop the expansion of the 

squatter and informal settlements (i.e. an alternative practical option for 

informality is needed).  

 
2. Population:  

 
Egypt’s population is 88 million in 2011 living on 5.5% of the total area of the 

country (55,000 km2 out of one million). The population is projected to reach 

94 million by 2020 and 101 million by 2025.  An addition of almost 1.35 

million annually, 55% rural and 45% urban over the period 2005-2020, 14 

million will be added to the urban population-almost 1 million a year. 

 
3. Urbanization: 

 
Urbanization has been a very rapid expansion of urban built up areas that took 

place mostly within informal and squatter settlements on the peripheries of 

cities, with inadequate infrastructure and services. About 18-20 million live in 

informal or squatter settlements. Rapid urban expansion resulted in 

encroachments on agricultural land. Total prime agricultural land lost to 

urbanizations during the period 1952-2002 amounts to 300,000 acres.  



 
This chapter dealt also with some of the main characteristics of low-income 

groups (social and economical aspects).  The chapter has also dealt with the 

government housing solution in the last decade- the national housing project 

offering half a million units for low income groups during 6 years and the 

newly born solutions given by the private sector (Orascom and others). There 

should be  new techniques to offer more housing units for low-income groups 

within an affordable budget putting into consideration the concept of value 

engineering.  Solving the Egyptian housing problems using value engineering 

techniques may lead to minimization of 30% of the available budget and thus 

be able to produce even more houses for the poor sector. 

 

Chapter 2 

 

Value Engineering history and Concept 

 
Value engineering is a systematic method to improve the value of goods and 

services by using and examining functions. Value as defined is the ratio of 

function to cost. The origin of value engineering is as follows: General Electric 

company during world war II, there were shortages of labor, raw materials, and 

component parts. Lawrence Miles looked for acceptable substitutes that offered 

often reduced costs and improved the products. He called his technique value 

analysis. As other adopted the technique the name was “Value Engineering”.  

 
The job plan of value engineering: 

 
Value engineering is often done in a multi-stage job that is systematically 

followed. Depending on the application involved, it is not uncommon to find 

six or more stages of the job plan that is followed in conduction a value 

engineering analysis and study. 

 
 



A Modern version has the following 8 steps: 

1. Preparation 

2. Information 

3. Analysis 

4. Creation 

5. Evaluation 

6. Development 

7. Presentation 

8. Follow up 

 

Chapter 3 

 
Cost Optimization for Value Engineering: 

 
Value engineering often reduces cost by illuminating wasteful practices and 

keeping an improved quality for the product with minimization of the total 

cost. 

 
Value Engineering Concepts for Low-income Housing projects: 

 
Speaking of low-income housing projects, value engineering’s role can clearly 

appear through the building materials choice and substitutions and efficient 

constructing systems selected. 

Building materials: 

Unnecessarily expensive raw material in construction can sometimes be 

substituted by less expensive local raw materials that function just as well with 

a longer life-time, and afterwards there could be a possibility of reusing the 

initial raw materials used building other sites.  

Constructing systems: 

Building constructing systems has to be chosen efficiently putting into 

consideration: constructing time, less labor, durability, lifetime, cost efficiency, 

usage of local building materials, reducibility and manufacturability. 



 

Chapter 4 

 
Building Raw Materials in Egypt: 

 
The researcher has attempted to show some important building raw materials in 

Egypt and their local geographical stocks and accessibility. Redbrick, sand-

bricks, concrete-bricks, lime-bricks, mud-bricks. 

 

 

Construction systems mostly used in home-building projects  

 

Construction systems used for low-income housing The researcher also 

previewed some common and uncommon constructing systems used 

internationally: The traditional constructing method in Egypt: columns and 

beams using reinforced iron and concrete, the coffour method newly 

implemented, the wood construction, building with gypson boards and others.  

 
Chapter 5 

 

Selected low-income housing projects: 

Low-income housing projects in Egypt 
 
The researcher picked some of the low-income housing projects in Egypt 

during the last 4 decades: 

1. AL- Zawya Al Hamraa (1955). 

2. Helwan (1960). 

3. Sadat city (1980). 

4. 6th of October city- Orascom (2004) 

 

 

 



 

Some international low-income housing projects: 

 
Some international low-income housing projects models are selected from two 

Arabic countries; Algeria in Africa and Saudi Arabia in Asia. 

U.S.A was represented in a most commonly housing project repeated in all 

states identified only by a few changes in elevations and colors, and the most 

used building raw-material was wood. The German approach in constructing 

and building has attracted the researcher in all the advantages that appeared 

through the case studies and can be reapplied in constructing the new Egypt. 

Although the cases are different, the concepts can be adopted. The Thailand's 

housing experience represented a modern image for the Far-East side of the 

world. The Indian Housing projects constructing way for low incomers 

attracted the researcher’s attention to solve housing problems in other rural 

areas in Egypt.  The Saudi Arabian housing projects raised the researcher’s 

awareness of the capability of creating a better population by providing better 

living standards through better homes offered as a free donation from the Saudi 

government.   

 

Chapter 6 

 

Using Strategic Management to Enhance Value Engineering for Better 

Evaluation of Low Income Housing: Engineering/Managerial Approach 

 

The work is aimed at reducing the waste of the construction process for low-

income housing projects through abnormal solutions. The solutions are aimed 

at tracing the value-engineering concept with rationalizing the use of economic 

resources available to achieve the targeted housing projects. To achieve this 

objective, the authors addressed the research concentrated on: low income 

group housing in Egypt, the background and concept of value engineering, and 

steps to apply the value engineering concept on low income group housing. 



The analytical study addressed some strengths and weaknesses of constructing 

low income group housing in different countries in order to set some measures 

and indicators in a form of an evaluation matrix. The main objective of the 

analytical study is to determine the correlation between the value engineering 

between the value engineering concept and the strengths and weaknesses 

measures or indicators of low income group which are achieved in different 

countries so as group housing and support points of strengths to that achieve 

economies of scale. The evaluation matrix is formed by integrating engineering 

studies represented by Strategic management and the balanced scorecard. The 

balanced scorecard has four perspectives: financial customers (low income 

group), internal business process, innovation and learning, and growth. 

 



Value engineering Approach a Tool for Solving Housing 

Problems for Low Income Group: A case of Egypt 
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