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Abstract  
  

The   last    period    revealed  an    increasing   deterioration   in  numerous 

 

buildings in Egypt after the earthquake of 1992.                                             

In addition, there are many buildings reached to the end of their life time.     

Hence ,  the maintenance  should be  considered  as the third  element  after 

designation   and  execution   to  conserve the building in a  good condition 

with long life time  .                                                                                          

Therefore  , the   purpose   of   this   research  is   to   give  attention  to   the  

importance of  residential  buildings  maintenance   management system   to 

avoid the negative impact on the  accumulated time.                                            

Field  study  will   be  carried  out   to   evaluate  the    current   situation   for 

residential    buildings   to   clarify   the   problems   of   the   negligence   of  

maintenance  works ,  dimensions  and  reasons which concentrate on defects 

of  the legislations ,  engineering,  management,  economics,  education,  and 

culture .                                                                                        

The research will also give suggestions and descriptions to establish  integral 

construction management system for the residential buildings. 

For  this ,  the  questionnaires  have   been  carried  out  before  and after this 

suggestions  by  the  assistance  of  experts ,  specialists ,executions  who are 

working in the field of building and construction .   

This help in facing the current problems in present and future. 

In addition a  national forecasting maintenance strategy with all related items, 

should be carried out  designation  , execution as a residential  building should 

be certified with also maintenance certificate containing    the  long  life  time, 

maintenance needs, fixed time along the supposed years.                                    

Above   all  ,   gaining     knowledge   from  the   advanced   countries    to what  

extent    they   became    in      evolution    and     modernization    their  residential  

buildings  maintenance in  order to draw  a suitable  system to   converse   all 

national  buildings  of  Egypt  to  live  all  residents  in  safety  and  security.               
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  الواقع والمأمول

Maintenance  Of Residential Buildings : The 

Current Situation And The Future  

ش��هدت الفت��رة الأخي��رة بجمهوري��ة مص��ر العربي��ة تزاي��د ح��الات     

وتع����دد  ٬  ۱۹۹۲العق����ارات وخاص����ة بع���د زل����زال ع����ام   انهي���ار 

صدور ق�رارات التنك�يس أو الإزال�ة دون أن ي�تم تنفي�ذها لأس�باب       

العمر  الإفتراض�ى لع�دد كبي�ر     انتهاءهذا بالإضافة إلى  ٬ مختلفة 

وم��ن  ث��م   ٬م��ع إهم��ال جمي��ع أن��واع أعم��ال الص��يانة   المب��انيم��ن 

بع��د التص��ميم والتنفي��ذ   الأساس��يتعتب��ر الص��يانة العنص��ر الثال��ث   

  مالعنص�ر اله�ا   ه�ي فالص�يانة  ٬ مبنى أو منشأ س�كنى   لأيبالنسبة  

للمحافظة عليه مع الزمن والض�امن لبقائ�ه س�ليما متماس�كا ط�وال      

ك��ان اله��دف م��ن ه��ذا البح��ث فت��رة عم��ره الإفتراض��ى   وم��ن هن��ا 

٬ الض���وء عل���ى أهمي���ة إدارة الص���يانة للمنش���آت  الس���كنية     إلق���اء

تراكم�ت   الت�ي ٬ ومن ثم معالجة جميع السلبيات  وخطورة إهمالها

                  بم�����رور ال�����زمن نتيج�����ة إهم�����ال وتأجي�����ل الص�����يانة للعق�����ارات  

 وله��ذا ت��م عم��ل دراس��ة ميداني��ة لتقي��يم الوض��ع ال��راهن    ٬ الس��كنية

لمش��كلة  الفعل��يالس��كنية بمحافظ�ة الق��اهرة لمعرف��ة الواق�ع    للمب�اني 

وج�ود خل�ل     ف�ي ترك�زت   الت�ي إهمال الصيانة وأبعادها ومسبباتها 

٬  وتعليم������ي٬ وإقتص������ادى ٬  وإداري٬  وهندس������ي٬   تش������ريعي

وتوص��يف إنش��اء نظ��ام   اقت��راحوإش��تمل البح��ث أيض��ا  ٬  وتثقيف��ي

حي����ث  ت����م عم����ل   متكام����ل لص����يانة المنش����آت الس����كنية     إداري

الاستبيانات اللازم�ة ل�ه م�ن قب�ل الخب�راء والمختص�ين والمنف�ذين         

للمس�اعدة    اقتراح�ه مج�ال البن�اء والتش�ييد قب�ل وبع�د       ف�ي الع�املين  

المس��تقبل  و تق��ديم   ف��يالمش��اكل القائم��ة والمحتمل��ة   ةمواجه�� ف��ي

مص���ر ولإع���داد اس���تراتيجيات    ف���ي الحل���ول المناس���بة للص���يانة   

مع رؤية ممتدة ب�دءا م�ن التص�ميم     القوميوى الصيانة على المست

الانشائى للمبنى إلى تنفيذه ٬ كشهادة م�يلاد للمبن�ى يرافقه�ا ش�هادة     

والص����يانة اللازم����ة  الافتراض����يللص����يانة يتح����دد فيه����ا العم����ر  

والوق����وف عل����ى التط����ورات   المق����درةس����نواته  ف����يوتوقيتاته����ا 

يه���ا  ال���دول المتقدم���ة لص���يانة مبان   ف���يوالتكنولوجي���ات الحديث���ة  

 ف��ي ومنش��آتها ولرس��م السياس��ات للحف��اظ عل��ى الث��روة العقاري��ة       

  .مصر ٬ وتوفير السلامة والأمان لساكنيها  

  

The last    period     revealed   an   increasing  deterioration 

 in   numerous buildings in Egypt  after the  earthquake  of 

 

1992. In addition, there are many buildings reached  to  the 

end  of  their  life  time . Hence, the maintenance should be   

considered    as   the   third  element  after  designation  and  

execution     to    conserve    the    building     in     a    good  

condition with long  life time  . Therefore  , the   purpose of    

this   research    is    to  give attention   to    the    importance    

of residential  buildings   maintenance  management  system  

 to avoid  the  negative impact on the  accumulated time.     

 Field  study  will   be  carried  out   to  evaluate  the current 

situation for  residential  buildings  to clarify  the  problems  

 of  the  negligence  of  maintenance    works  ,  dimensions 

 and   reasons   which   concentrate    on    defects   of     the      

 legislations  ,   engineering  ,   management  ,   economics, 

education ,   and   culture  .   The  research   will  also  give 

suggestions    and     descriptions    to    establish    integral 

construction   management    system    for    the  residential 

buildings.  For     this  ,   the    questionnaires    have    been   

carried   out before   and  after  this   suggestions    by    the  

assistance  of  experts ,  specialists  , executions    who  are  

working in  the field of building and construction .   

This  help  in  facing  the  current  problems  in present and  

future. In   addition   a   national   forecasting  maintenance  

strategy  with  all    related   items,  should  be  carried   out    

designation  , Execution as a residential  building should 

be certified with also maintenance certificat containing  

the  long  life  time ,  maintenance  needs,  fixed  time 

along   the    supposed    years .   Above   all , gaining 

knowledge   from   the  advanced   countries  to  what 

extent    they       became      in        evolution      and 

modernization their residential buildings maintenance  

in  order to draw  a suitable  system to   converse   all 

national    buildings   of  Egypt  to   live  all  residents 

in safety and security. 
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  .منار حسنى عبد الصبور :   الأسم

  .صيانة المنشآت السكنية بجمهورية مصر العربية بين الواقع والمأمول :  العنوان

  .جامعة عين شمس   كلية الهندسة :  الكلية

  .) إنشاءات ( الهندسة المدنية : التخصص 
  

  

  

  ملخص

  
ة تزايد ح�الات إنهي�ار العق�ارات وخاص�ة بع�د زل�زال       شهدت الفترة الأخيرة بجمهورية مصر العربي

ه�ذا  ٬ وتعدد  صدور قرارات التنكيس أو الإزالة دون أن ي�تم تنفي�ذها لأس�باب مختلف�ة     ٬  ۱۹۹۲عام 

بالإض��افة إل��ى  إنته��اء العم��ر  الإفتراض��ى لع��دد كبي��ر م��ن المب��انى م��ع إهم��ال جمي��ع أن��واع أعم��ال     

  .الصيانة  

  

عنصر الثالث الأساسى بعد التص�ميم والتنفي�ذ بالنس�بة  لأى مبن�ى أو منش�أ      ومن  ثم  تعتبر الصيانة ال

فالصيانة هى العنصرالهام  للمحافظة عليه مع الزمن والضامن لبقائه سليما متماسكا ط�وال  ٬ سكنى 

  .فترة عمره الإفتراضى  

  

٬ الس�كنية   ومن هنا كان الهدف م�ن ه�ذا البح�ث الق�اء الض�وء عل�ى أهمي�ة إدارة الص�يانة للمنش�آت           

٬ ومن ثم معالجة جميع السلبيات التى تراكمت بمرور الزمن نتيجة إهمال وتأجيل  وخطورة إهمالها

  .الصيانة للعقارات السكنية

  

ولهذا تم عمل دراسة ميدانية لتقييم الوضع الراهن للمبانى السكنية بمحافظ�ة الق�اهرة لمعرف�ة الواق�ع     

                            ومس�����بباتها الت�����ى ترك�����زت ف�����ى وج�����ود خل�����ل     الفعل�����ى لمش�����كلة إهم�����ال الص�����يانة وأبعاده�����ا    

  .٬ وإقتصادى ٬ وتعليمى ٬ وتثقيفى  وإداري٬  وهندسي  ٬ تشريعي

  

تم  حيث وإشتمل البحث أيضا إقتراح وتوصيف إنشاء نظام إدارى متكامل لصيانة المنشآت السكنية 

ص��ين والمنف��ذين  الع��املين ف��ى مج��ال البن��اء  عم��ل الاس��تبيانات اللازم��ة ل��ه م��ن قب��ل الخب��راء والمخت 

و تق�ديم    للمساعدة فى مواج�ة المش�اكل القائم�ة والمحتمل�ة ف�ى المس�تقبل      والتشييد قبل وبعد إقتراحه  

الحلول المناسبة للصيانة فى مصر ولإعداد استراتيجيات الصيانة على المس�توى الق�ومى م�ع رؤي�ة     

ل�ى تنفي�ذه ٬ كش�هادة م�يلاد للمبن�ى يرافقه�ا ش�هادة للص�يانة         ممتدة بدءا من التصميم الانشائى للمبنى إ

يتح��دد فيه��ا العم��ر الافتراض��ى والص��يانة اللازم��ة وتوقيتاته��ا ف��ى س��نواته المق��دره والوق��وف عل��ى      

التطورات والتكنولوجيات الحديث�ة ف�ى ال�دول المتقدم�ة لص�يانة مبانيه�ا ومنش�آتها ولرس�م السياس�ات          

  . مصر ٬ وتوفير السلامة والأمان لساكنيها  للحفاظ على الثروة العقارية فى
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Abstract 

 
The last    period     revealed   an   increasing  deterioration  in   numerous 

 

buildings in Egypt after the earthquake of 1992.                                            

                                                           

In addition, there are many buildings reached to the end of their life time.   

                                                                                                          

Hence ,  the maintenance  should be  considered  as the third  element after 

 designation   and  execution  to conserve the building in a  good condition 

with long life time  .                                                                                        

                    

Therefore  , the  purpose  of   this  research  is  to  give   attention   to    the 

importance of residential buildings  maintenance   management system   to 

avoid the negative impact on the  accumulated time.                                          

                                                                     

                            

Field study will  be carried out  to evaluate the  current  situation for  

residential  buildings  to  clarify  the  problems  of  the  negligence  of  

maintenance   works  ,  dimensions   and  reasons which concentrate      on 

defects of  the  legislations ,  engineering, management, economics, 

education, and culture .                                                                                      

                                                                         

The research will also give suggestions and descriptions to establish integral 

construction management system for the residential buildings. 

 

For  this ,  the  questionnaires  have   been  carried  out  before  and after this 

suggestions  by  the  assistance  of  experts ,  specialists ,executions  who are 

working in the field of building and construction .   



  

  

This help in facing the current problems in present and future. 

In addition a  national forecasting maintenance strategy with all related items, 

should be carried out  designation  ,  execution as a residential  building should 

be certified with also maintenance certificate containing  the long life time, 

maintenance needs, fixed time along the supposed years.                                  

                                                                            

  

Above  all ,  gaining   knowledge  from  the  advanced  countries  to what  

extent  they  became  in   evolution  and   modernization  their residential  

buildings  maintenance in  order to draw  a suitable  system to   c onverse   all 

national    buildings   of  Egypt  to  live all residents in safety and security  
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nce legislations, defects of of buildings, maintena maintenance   Keyword:

buildings , end of their life time, Data base .  
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  الباب الأول

  مقدمة
  

  : عام ۱ ۱

  

وتعـدد   ، تزايد حـالات إنهيـار العقـارات     ١٩٩٢بعد  زلزال  عام     شهدت الفترة الأخيرة
وكذا إنتهـاء العمـر    ،  صدور قرارات التنكيس أو الإزالة دون أن يتم تنفيذها لأسباب مختلفة

  . يانةالإفتراضى لعدد كبير من المبانى مع إهمال جميع أنواع أعمال الص
  

ويهدد  بشدة  ثروة  ،  ولا شك فى  أن  ذلك  يمثل  خطورة داهمة على سلامة وحياة المواطنين
سيما وأن الأمر لم يعد قاصرا على محافظة بعينها بل بدا كظـاهرة عامـة   ، مصر  العقارية 

مما يستوجب التدخل العاجل بمختلف الوسـائل العلميـة   ، تعانى منها محافظات مصر المختلفة 
  .الحديثة لحماية أرواح المواطنين والحفاظ على سلامتهم  

  
بلغ إجمالى  قرارات  الهدم  بمصر   ،   ]١٢٩[ ٢٠٠٢ومن إحصائيات  مجلس  الشعب   لعام  

وأمـا   ،لـم ينفـذ   % ٣٨وبقى % ٦٢قرارا بنسبة  ٦٩¸٦٤٨قرارا   نفذ   منها    ١١١¸٨٧٥
قـرارا   ٣٩¸٠٩٧قرارا   نفذ   منها     ٩٨¸٣٩٠بالنسبة لإجمالى   قرارات  الترميم  بمصر  

  .لم ينفذ   % ٦٠وتبقى % ٤٠بنسبة 
  

التى  ،يدل ذلك على  تفاقم  حجم  مشكلة إنهيار العقارات على مستوى جمهورية مصر العربية 
ومن  ثم  تعتبر الصـيانة العنصـر الثالـث    ، كان لإهمال الصيانة دورا رئيسيا فى تواجدها  

فالصـيانة هـى العنصـر    ، يم والتنفيذ بالنسبة  لأى مبنى أو منشأ سكنى الأساسى بعد التصم
  .المحافظ عليه مع الزمن والضامن لبقائه سليما متماسكا طوال فترة عمره الإفتراضى  

  
وتحتاج المنشآت بصفة عامة إلى الصيانة مهما كان الغرض التى أقيمت من أجله سـواء كـان   

فالمبانى يجب البدء فى صيانتها مباشرة بعد الإنتهـاء  ، ى الإشغال سكنى  أو  إدارى  أو تجار
والتى ،  من تنفيذها وفقا لبرنامج علمى هندسى يبدأ  بالمعاينات  الدورية  لكل عناصر المنشأ  

يجب أن تتم بواسطة خبراء متخصصين فى هذا المجال يكونون مسئولين وقادرين على تحديـد  
يحددون الأسلوب الأمثل للعلاج والسرعة المطلوبة له مدى خطورة ما يلاحظونه فى المنشآت و

  .فى التوقيت المحدد 
  



 ۲ 

  . ....وهناك  العديد  من  أنواع  الصيانة مثل الصيانة الوقائية والصيانة العلاجية وغيرها
فالصيانة الوقائية يقصد بها المرور الدورى على فترات زمنية مناسبة على كافة عناصر المبنى 

والكهربائية بهدف الإكتشاف المبكر لأى خلل ومعالجتة قبل أن يستفحل ، يكانيكية المدنية  و الم
أما الصيانة العلاجية فهى تعنى القيام باصلاحات  الخلل والعيوب التـى تظهـر فـى     ،خطره 

  . ]١١٩[عناصر المبنى ومكوناته 
  

الجوانـب   جميـع يجمـع   وعمل نظـام   ومن  هذا  المنطلق يستلزم  التفكير  بجدية  لدراسة
وفـى    ،التشريعية والإدارية والإجتماعية والتمويلية للوضع الراهن لصيانة المنشآت السـكنية  

وصولا لعلاج ، وجود هذا النظام سيتم عمل  حصر لأوجه القصور والخلل حالة التأكد من عدم
خططة يكون أداة جيدة م، جذرى وشامل بإنشاء نظام  إدارى متكامل  لصيانة المنشآت السكنية 

  .فى مجال  الصيانة
  
  :مشكلة البحث  ٢- ١

  
وبدون  ، وقد أهملت هذه الثروة بقصد أحيانا ، تمتلك مصر ثروة ضخمة من العقارات  السكنية 

،  وتضاربها،  والقرارات، يضاف إلى ذلك تعدد القوانين ، قصد  أحيانا أخرى لفترات طويلة 
                وبالتحديد بعد ثورة   ،انى من القرن العشرين التى لاحقت الثروة العقارية خاصة فى النصف الث

  .وأغفلت الصيانة عنها،  مما جعلها عرضة للتصدع والإنهيار بعد أن اختفت، ١٩٥٢يوليو  ٢٣
  

عمت  الخلافات بين المالـك  ،  وغير مفعلة  و فى  إطار  القوانين والتشريعات  المنظمة  لذلك
و صدرت  العديد من  قرارات الترميم التى  لم يتم ، !!صيانة ؟ والمستأجر من يقوم بأعمال ال

لأنها أصبحت مجالا للمنازعات والمحاكم والقضايا التى  قد  لاتنتهى الا  ، تنفيذ أكبر نسبة  منها 
  . ]٩٣[بسقوط  هذه العقارات فوق رؤوس ساكنيها 

  
 وعـدم وجـود   تلزم خروج السكانوالتى قد تس، أما فى  حالة التنفيذ لقرارات  الترميم الكثيرة 

من  مبالغ زهيدة مطالبة أصحاب العمارات الذين يحصلون على و، لإيوائهم مساكن بديلة تكفى 
  المستأجر القيـام  وعدم مقدرة ، فى عمليات الصيانة والترميم  كبيرةمبالغ أن يدفعوا ، السكان 

  .    لهذا الغرض ة مخصص الدولة ليس لديها ميزانياتكذلك و ،بهذه الأعباء وحده 
   



 ۳ 

وبـلا  ، خيص اأو تـر ، وكذلك أقيمت آلاف المنشآت السكنية العشوائية بدون تخطيط عمرانى 
وعاشت سنوات طويلة تعانى الحرمان مـن حقهـا فـى    ، أو أسس هندسية ، فنية   مواصفات

،  نيهاوقد تتحول فى لحظة إلى مقابر لساك،  فأصبحت آيلة للسقوط المفاجىء، الصيانة والترميم
  .]٩٠[وتقيد الجريمة ضد مجهول لعدم وجود سند قانونى أصلا فى وجودها 

  
           ، طبقا لتحليل العديد من الخبراء  ،ومن هنا  نجد أن مشكلة صيانة العقارات بالمدن المصرية 

تها التى تبلغ قيم، تعد من أعقد المشكلات التى تواجه تلك الثروة العقارية المهمة ، والمختصين 
              قيمة أعمـال  الصـيانة لهـا    لا تتجاوز،  ٢٠٠٢طبقا لإحصائية  عام حوالى الف مليار جنيه 

  .]٩٧[ مما يهدد بزيادة معدلات تهالكها وانهيارها، سنويا% و٠٧نحو 
  

  وقد يسهم هذا البحث فـى  إزالـة   ، مما سبق يتضح أهمية  مشاركة الجهات  العلمية فى الحل
بإيجـاد   ، وطرق القضاء على أسباب المشكلة ،ة التى تركزت فى اهمال الصيانة جذور المشكل

  .الحلول المناسبة لها
  
  : أهداف البحث  ٣- ١

  : تتلخص أهداف هذا البحث فى النقاط التالية
  

     إقتراح وإنشاء  نظام  إدارى متكامل  لصيانة المنشآت السكنية يسـاعد فـى مواجهـة
فى المستقبل ويساعد فى تقديم الحلول المناسبة للصيانة فـى  المشاكل القائمة والمحتملة 

 . مصر

  
   لـلأرواح    تعميق الوعى الإدراكى لما للنظام المقترح من مميزات السـلامة والأمـان

 .والممتلكات طوال العمر الإفتراضى للمبنى 

  
 التعريف بالتشريعات المنظمة لصيانة المنشآت السكنية. 

 طلوبة للمنشآت السكنية التعريف بأنواع الصيانة الم. 

  
 وخطورة إهمالها ، القاء الضوء على أهمية إدارة الصيانة للمنشآت السكنية. 

  
  ترشيد تكاليف الصيانة للعقارات السكنية. 



 ٤ 

  
     معالجة جميع السلبيات التى تراكمت بمرور الزمن نتيجة إهمـال وتأجيـل الصـيانة

 .للعقارات السكنية

  
 مما يعتبر طفرة علمية فـى  صـناعة   ، عقارات السكنية تطوير مجال إدارة  الصيانة لل

 .البناء والتشييد للحفاظ  على الثروة العقارية فى مصر

  
 فى مجال إدارة  الصـيانة  ،  عمل نظام مرن يوفر إمكانية إستمرارية إصدار القرارات

من خلال الاستعانة بآراء الخبراء والمختصين بمجال البناء والتشـييد  للعقارات السكنية 
 . الاستبيانات عن طريق 

  
  للنظام الإدارى المقتـرح لصـيانة المبـانى     والتحديث والدقةسهولة التطبيق والتطوير

وحفاظا  ، ترشيدا للإنفاق  جودة وأقل تكلفة وأحسن وقت نسبللحصول على أ  السكنية
 . ]١[ اريةعلى الثروة العق

  
 لصيانة العقارات السكنية فى جميع محافظات مصر الإداريالنظام  تعميم هذا . 

  
  تستخدم فى سوق العمل المصـرية داخليـا   ، إستحداث مجموعة من الوظائف الجديدة

إسهاما فى حل   ، لتنفيذ هذا النظام الإدارى المقترح لصيانة العقارات السكنية، وخارجيا
 .ع إعادة توظيف العمالة القائمة بعد الإهتمام بتدريبها ، وممشكلة البطالة 

 

  :مدخل البحث   ٤ - ١
ليس فقط لقيمتهـا  ، تعتبر المبانى  السكنية  ثروة قومية من الضرورى الحفاظ عليها وصيانتها

بل لأنها تمثل ثروة قومية يصعب تعويضها خاصة فى مصـر ذات  ،  أو الوظيفية،  الحضارية
  .والموارد المحدودة ،  الزيادة السكانية

  
وإطالة  عمر هذه الأبنية السكنية  وتطويرهـا  ،  يأتى دور الصيانة فى الحفاظ على هذه الثروة
  .بما يتلائم مع الإحتياجات والمتطلبات المتغيرة 

  



 ٥ 

وإهمال عامل الصيانة يؤدى بالتالى إلى تدهورها وتهالكها بشكل سريع أومفاجىء وقد يؤدى فى 
إلى ضرورة هدمها وإزالتها تأمينا لأرواح شاغليها حينما يكون العلاج مسـتحيلا  أغلب الأحيان 

  .وصعبا
وأعتبـرت أعمـال الصـيانة مـن      ،لذلك أخذت الدول المتقدمة بمبدأ الوقاية خير من العلاج 

الأساسيات التى تأخذ فى الأعتبار منذ بداية تنفيذ المشروع حيث ترصـد الميزانيـة الخاصـة    
  مبنى للحفاظ على ال

أى أن الصيانة ضـرورية  ، ووقايته تفاديا لحدوث الأضرار التى قد يصعب من بعدها العلاج 
  .تحسبا لحدوث الضرر

وعلى نقيض ذلك فى مصر فإن عامل الصيانة أو تخصيص ميزانية للصيانة يعتبر فى أغلـب  
لقليـل مـن   وإذا تم أخذه فى الإعتبار يتم رصـد ا ، بشكل صورى أو دون تنفيذ فعلى الأحيان 

الميزانية لأعمال الصيانة بما لا يقابل الإحتياجات الضرورية  أو للأعمـال الواجـب أو مـن    
  .الضرورى تنفيذها

وفى أغلب الأحوال مايتم تأجيل أى عمل للصيانة لحين حدوث الضـرر أو أن يكـون هنـاك    
  .ضرورة قصوى لإجراء الصيانة

ع رد الفعل لحدوث الضرر فقـط لا تحسـبا   أى أن أعمال الصيانة فى مصردائما ما تأخذ طاب
  .]١٢٠[لحدوثه كما يحدث فى الدول المتقدمة 

كان للجامعات ، ومع إهمال صيانة المبانى وإغفال هذا الجانب البحثى من قبل الهيئات البحثية 
وهو ما اتجه إليه هذا البحث فى دراسة جانب من الجوانـب  ،  دورها الرائد فى تقدم مجتمعاتها

بإ نشاء إدارة متكاملة لصـيانة  ،   التى ترتبط بثروتنا العقارية بصيانتها والحفاظ عليها المهمة
  ويعتبـر  ،وطوال العمر الإفتراضى له ،  تبدأ من دراسات الجدوى للمبنى  ، المنشآت  السكنية

  .ذلك إسهاما من الباحث فى معالجة مشكلة تدهور المبانى وتصدعها وإنهيارها المفاجىء 
 ترشيد الإنفـاق والحفـاظ     ،دف تطبيق نظام الإدارة المتكاملة لصيانة المنشآت السكنية ويسته

  .على الثروة العقارية التى يقاس تقدم الأمم بمدى الحفاظ عليها
  
  : وصف للرسالة  ٥ - ١

  
  :على  الأبواب الآتية   هذه الرسالة حتوىت
  



 ٦ 

  ،منـه     ومشكلة البحث  والهـدف  ، يضم  هذا الباب مقدمة البحث :مقدمة  :الباب الأول  -
  ومدخل

  .الرسالة للبحث وكيفية تنظيم   
  
  مسح   يشتمل  الباب  الثانى  على :  مراجعة   شاملة   للأبحاث  السابقة  :  الباب الثانى -

   شامل 
فى نطاق إدارة متكاملة لصيانة المنشآت   ،وخارجها   ، السابقة داخل مصر  للأبحاث  

  .السكنية
  
  المنشآت  مقدمة لنظام مقترح لإدارة متكاملة لصيانة: الخطة المقترحة  : الباب الثالث   -

  السكنية 
عامة  عن النظام المقترح لإدارة متكاملة لصيانة المنشآت السكنية   فكرة  الباب  هذا  ويتناول  
 ،  
 .هذا النظام المقترح إنشاء متطلبات و واستخداماته  

  
 :فصول كما يلى  وينقسم إلى ثلاثة

 

  دراسـة  : تقييم التشريعات المنظمة لصيانة المبانى السـكنية   : الفصل الأول
لجميع  التشريعات  المنظمة  لصيانة  المبـانى السـكنية   ،    وتحليلية  شاملة

مع   التركيز على قانون العلاقة بين المالك والمستأجر بصـفة    ،بصفة عامة 
  .ومدى فاعليتها ،  خاصة

  
 لحال المنشآت السـكنية القائمـة   الجوانب الفنية والهندسية : ل  الثانى  الفص

المنشآت   السكنية   المصـرية      دراسة   شاملة  وتحليلية لأوضاع:   بمصر
                              صــيانتها  للوقــوف  علــى أوجــه القصــور والســلبياتوالتــى تحتــاج 

  ).السبب والمسببات(
  

 تـم   :التوجهات الادارية بإنشاء جهاز قومى لصيانة المبانى :  الفصل الثالث 
  إدارى  متكامل  ومقتـرح  لصـيانة  المنشـآت     وضع   تصور  كامل لنظام 

  بناء على نتائج استبيان مبدئي  لجميع المختصـين بأحيـاء محافظـة    السكنية



 ۷ 

ة أنحاء بسهولة  ومرونة  التطبيق لتعميمه فى كافهذا النظام يتميز  و  القاهرة 
 .مصر 

  
  البـاب   هـذا   يتناول    :السكنية   كيفية تقدير العمر الافتراضى للمبانى :الباب الرابع   -

  التعريف 
الافتراضى وكيفية تقديره والعوامل المؤثرة عليـه مـع عـرض بعـض النمـاذج       بالعمر   

  الاسترشادية
  . العربية والدولية لذلك   
  
 يتنـاول هـذا البـاب    : وإختباره بحالات قائمة   للتطبيق  امالنظ  صلاحية: الباب الخامس  -

  الوقوف 
 التي من خلال الاستبيانات الأخرى صلاحية النظام للتطبيق وإختباره بحالات قائمة على مدى  

  تم 
  . مجال البناء والتشييد  فيفيها استقراء آراء المختصين والخبراء والمنفذين   
  
    يشتمل  : المستقبلية    الدراسات  ومقترحات   و التوصيات   النتائج   :الباب السادس   -

  هذا 
    نتـائج    تحليل  يتم    أن  التوصيات   بعد   من النتائج  و مجموعة    على أهم  الباب    

   الأبواب
كما يـتم   ،لأهمية تطبيق النظام المقترح لإدارة  صيانة  المنشآت  السكنية  تأكيدا   ،السابقة    

  وضع 
  .مستقبلية  فى هذا المجال  مقترحات لأبحاث    
  
  .الجزء من الرسالة فى هذا البحث يتم تجميع مراجع ووثائق :  المراجع والملاحق  -
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  الباب الثانى
  

  مراجعة شاملة للأبحاث السابقة
  :مقدمة  ١ - ٢

  
الف مبنى يمثل خطورة على مستوى جميع المحافظـات   ١٣هناك الآن ،   ٢٠٠٦ وفقا للغة الأرقام لعام 

                     مبنـى يمثـل   ٢٠٠٠والقـاهرة وحـدها يوجـد بهـا     ، طبقا لحصرها بجهاز التنسيق بين المحافظات 
                ، وليست من المبانى الإداريـة  ، بطبيعة الحال مبانى  سكنية  المذكورة ألف مبنى  ١٣معظم  خطورة  و

  .أو التجارية 
حيـث أن  ، ومن هنا أصبحت الحاجة ماسة إلى نظام إدارى شامل لصيانة المبانى السكنية فـى مصـر   

  . آمنة  الصيانة تعنى ضمان إستمرارية صلاحية إستخدام المبنى بطريقة 
                          يصـل عمـر بعضـها إلـى أكثـر      ٢٠٠٦أن المبانى التى حدثت بها الإنهيارات حتى عام  وقد لوحظ

  . ]٨٤[إلا أنها كان من الممكن أن تستمر قائمة وبحالة جيدة  بفضل أعمال الصيانة ، سنة  ٧٠من 
كما أشـارت بـذلك صـحيفة الأهـرام بتـاريخ                             وتقدر قيمة الثروة العقارية بأكثر من ألف مليار جنيه

، لذلك فإن الحفاظ عليها يعتبر من أعقد المشاكل والمخاطر التى تواجـه تلـك    ]٩٨[ ٢٠٠٢/  ١٢/ ٢١
والإنهيارات المستمرة نتيجة سوء صيانة ، التدهور الشديد للعقارات القائمة  بسببالثروة العقارية المهمة 

وعدم تعاون المستأجر مع ،  أو مخالفة بعض ملاك  العقارات لقوانين البناء، نى فى المقام الأول تلك المبا
وتخصـيص  ،  والقاء مسئولية الحفاظ  على  العقار على الطرف الآخر  ، المالك فى الحفاظ على العقار

لعقارية بمعدلات سريعة الصيانة والحفاظ على المبانى مما يؤدى إلى تهالك الثروة ا لأعمال  زهيدةمبالغ 
  . ومتزايدة

  
ولذلك لابـد أن يشـارك المالـك    ، إن المحافظة على الثروة العقارية مرتبطة بالإهتمام بصيانة المبانى 

، والسـباكة  ، والتى تشمل الصـرف الصـحى   ، والمستأجر فى القيام بأعمال الصيانة الدورية للمبانى 
ولا ، تى يؤدى إهمالها إلى إنخفاض العمر الإفتراضى للمبنى والإنارة وغيرها من الأعمال ال، والمصاعد 

يتم التنصل من هذه المشاركة على أساس أن صيانة العقار مسئولية مالك العقار نظير ما يتقاضاه من قيمة 
كما أن تكلفة تنفيذ أعمال الصيانة فى كثير من الأحيان تتعدى قيمـة  ، إيجارية لأن معظم الملاك يشتكون

ولـذلك  ، وفى المقابل يهتم المستأجرون بأعمال الصيانة داخل وحداتهم السكنية فقط ، لمحصلة الإيجار ا
فإن عدم التعاون والمشاركة من الأسباب الرئيسية فى تدهور الثروة العقارية  لذلك لا بد مـن التنسـيق   

  . ]٩٨[والمشاركة بين المستأجرين والملاك من أجل المصلحة العامة 
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           اتسـمت من عمل مسح شامل للأبحاث السابقة فى مجال صيانة المنشآت السكنية  حيـث   ولهذا كان لابد
                  -الأبنيـة التعليميـة    -المنتجعـات السـياحية    -الآثار  -الطرق  [تجه أغلبها إلى صيانة او،  بالندرة

  . ]....،المعدات 
  بكـل   على تجميع للأبحاث القليلة المتوفرة ذات الصلةة شتمل الباب الثانى الخاص بالأبحاث السابقاوقد 
  :من 

 . برامج  الصيانة وإدارة صيانة المنشآت القائمة .١

 .رؤى لأساليب صيانة المبانى والمنشآت القائمة  .٢

 .صيانة المبانى ببعض الدول الأجنبية  .٣

 

بمصـر    مبانى السـكنية لل المتكاملة  صيانةالذلك معرفة ما ينقص منظومة  واستطاع الباحث من خلال 
  وإيجـاد ، ومن ثم إستوجب هذا البحث الوقوف على أبعـاد المشـكلة   فى مجال البحث ، للإستفادة منها 

  .الحلول العلمية الملائمة بالإستعانة بآراء وأفكار رواد وخبراء الصيانة
  
  :المنشآت القائمة صيانة برامج  الصيانة وإدارة  ٢ - ٢

دراسة علمية تهدف إلى تحديد أسس   ]٨[ ١٩٩٥عام  صبرى العطار قدم شريف محمد   ١ -٢ - ٢
، والرقابـة عليهـا   ، تخطيط  أعمال صيانة المبانى من خلال عمل نظام لتخطيط تكاليف الصـيانة  

ومتابعتها مع إستخدام الأساليب العلمية فى ذلك بالإضافة إلى دراسة المعدلات الإنتاجية فـى أعمـال   
وإيجـاد  ، ودراسة إمكانيات إستخدام الحاسب الآلى فى أعمال الصيانة ، ا وطرق تطويره، الصيانة 

  .مدخل علمى لإدارة وتخطيط أعمال صيانة المبانى 
وأمكن إستخلاص مجموعة  من النتائج  تبين منها أن مفهوم الصيانة المخططة غير معروف بدرجـة  

رامج الصـيانة المخططـة علـى    كبيرة ولا يستخدم على نطاق واسع نظرا لعدم معرفة أثر تطبيق ب
وبالتالى لا يوجد برنامج خاص ، وعدم الرغبة فى إنفاق مبالغ مادية دون وجود عيوب  بها ، المبانى 

وإنما يقتصر تطبيق ذلك الأسلوب فقط على الأجهزة ، بالصيانة الوقائية المخططة فى المبانى القائمة 
  .والمعدات الكهروميكانيكية  

  
                                  الصيانة فى مصـر بأيـا مـن سياسـات الصـيانة المتعـارف عليهـا علميـا         ولا ترتبط سياسات 

وإنما تتم أعمال الصيانة وفقا للميزانية المتوفرة وتبعا لأولويات ......) علاجية، مشروطة ، زمنية ( 
صصين لتنفيذ أعمال الصيانة مما وتعتمد أغلب المبانى القائمة على الإستعانة بالمقاولين المتخ  ،العمل 

ى ذلك فـإن ميزانيـة   الوبالإضافة ،  يؤدى إلى زيادة الوقت بين ظهور العيوب بتلك المبانى وتلافيها
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زيـادة حجـم   لى االصيانة فى معظم المبانى لا تكفى لتنفيذ جميع أعمال الصيانة المطلوبة مما يؤدى 
  . العيوب وتلافيها   الميزانية اللازمة لصيانة تلكالعيوب لحين توفر 

  
وتزداد إحتياجات المبانى من أعمال الصيانة نظرا لسوء إختيار بعض مواد الإنشاء والتشطيب أو سوء 

  لمتكررة نتيجة للأسباب السابقة وتشكل الأعمال الصحية نموذج لأعمال الصيانة ا، تنفيذ تلك الأعمال 
فنجد أن المبانى التى يمتلكها ، بنى وطبيعة النشاط به بالصيانة وفقا للجهة المالكة للم الاهتمامختلف يو

ولها نشاط إستثمارى مثل الفنادق والبنوك تنال الصيانة فيها قدرا مناسبا من الإهتمام  ،  القطاع الخاص
بينما المبانى الحكومية يقل الإهتمام فيها  بالصيانة وتكون الميزانية المخصصة لها ضعيفة ويمكن أن 

  . أخرى توجه إلى بنود
  

، وتمكن الباحث من  الوصول إلى العديد من التوصيات للأخذ بها لتحقيق أهداف الصـيانة للمبـانى   
  :وتوفير منهج علمى لإدارة وتخطيط أعمال الصيانة مثل  

  
  تطبيق منهج للصيانة الوقائية المخططة لعناصر المبنى. 

  مراعاة تكاليف الصيانة فى مرحلة التصميم. 

 تنفيذ أعمال الصيانةبخصصة قيام شركات مت. 

  توفير إمكانات التنفيذ الذاتى لأعمال الصيانة. 

  تطوير إنتاجية أعمال الصيانة. 

 إعداد مواصفات خاصة لأعمال الصيانة. 

 

ضرورة  دراسة الأنواع المختلفـة مـن مـواد    بوبالنسبة للمجالات البحثية المستقبلية أوصى الباحث 
، الإفتراضى لها وإحتياجاتها الدورية المختلفة من أعمـال الصـيانة    الإنشاء والتشطيب لتحديد العمر

   ودراسة أساليب وصور التعاقدات المختلفة لأعمال الصيانة سواء للمقاولين المتخصصـين أو التنفيـذ  
ودراسة تأثير العوامل البيئية الداخلية و الخارجية للمبانى على أعمـال الصـيانة الدوريـة    ، الذاتى 

  .  ها  خلال عمرها الإفتراضىالمطلوبة ل
وعمل برنامج عام لأعمال الصيانة على الحاسب الآلى يتوافق مع إحتياجات المبـانى مـن أعمـال    

ودراسة التشريعات الخاصة بأعمال صيانة المبانى فى ، الصيانة على إختلاف وظائفها وتخصصاتها 
  .المستوى القومى  القوانين المصرية وأساليب تطويرها لتحقيق أهداف الصيانة على
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ولأن  هذه الدراسة إستهدفت تحديد أسس تخطيط  أعمال صيانة المبانى من خلال عمل نظام لتخطيط  
تأثير إرتفاع الأسـعار علـى نظـام    ( نرى  ضرورة عمل أبحاث مستقبلية عن    ،تكاليف الصيانة 

  ) .تخطيط تكاليف الصيانة
إكتسبت أهمية قصوى فـى    ،ة عملياتها و تكلفتها ومما سبق يمكن القول أن تخطيط الصيانة وجدول

ويعتمد نجاح البرنامج العام لأعمال الصيانة الذى أوصى به الباحث فـى الأبحـاث   ،  الوقت الحاضر
المستقبليه على وجود خطة متكاملة تدعمها جدولة دقيقة لجميع عمليات الصيانة حيث يصـعب فـى   

  .للمنشآت السكنية   أغلب الأحيان تلبية جميع متطلبات الصيانة
  

وإكتشاف تقنيات حديثـة تسـاعد   ، وإزدادت أهمية تخطيط وجدولة الصيانة وتكلفتها مع مرور الأيام 
ومن هذه التقنيات إستخدام الحاسب الآلى بقدراته الواسعة التـى  ، على إنجاز مهام التخطيط والجدولة 

والتحكم الدقيق لأعمـال الصـيانة   ، قبة والمرا، تعزز بصورة كبيرة المقدرة على التخطيط والجدولة 
و يظل الحاسب الآلى تقنية مفيدة للتخطيط والجدولة لعمليات الصـيانة  ، خاصة فى المنشآت السكنية 

  . ]٢٠[إلى  أن يتم إكتشاف تقنيات أكثر فاعلية فى المستقبل 
  

ول إلى بحث علمى أستهدف محاولة الوص ، ]١٨[ ١٩٩٢ عامقدم محسن محمد مرسى  ٢ - ٢ - ٢
للحد مـن  ،  مسببات وخصائص ظاهرة تدهور المبانى بغرض إقتراح منهج لصيانة المبانى والمنشآت

أو التنبؤ بما ستؤل عليـه هـذه   ،  أو قياسها،  وليس تتبع أوضاعها، هذه الظاهرة ووسائل معالجتها 
  .الظاهرة فى المستقبل

هو إستنباط منهج لصيانة المنشآت و،  فاعليتهكما لا يتعمق البحث فى تقييم للإقتراح المقدم أو قياس  
على أن تبـدأ  ، وتقنين العمل بنظام لتأمين وحفظ المبانى القائمة ،  كخطوة نحو نشر  مفهوم الصيانة

وحتـى منـذ    ،  وإستشـارية ،  هذه الصيانة ليس بعد تشييد البناء ولكن فيما يسبقها من مراحل تنفيذية
    .إتخاذ القرار

  
تفشى  ظاهرة تعدد الحرائق بالمبانى العامة والعمارات نتيجـة تجاهـل قـوانين     يضاوتناول البحث أ

وليس الحصر حريق مبنى التيلفزيون ثلاثـة  ،  وهى على سبيل المثال،  وإشتراطات الأمن والسلامة
حيث حريق عمارة  ١٩٩١وثلاثة حرائق فى مايو ،  حريق فندق شيراتون هليوبوليس، مرات متتالية 

 أو ، والمأساة المروعة التى دفعت السكان بالقفز من الطابق الرابع عشر أملا فى النجـاة   ،المعادى 
وحريق مركـز معلومـات مجلـس    ،  وحريق مبنى الإذاعة بشارع الشريفين،  حرقا   الموت عدم 

  .الوزراء 
  



 ۱۰ 

عـدة  لذا يقترح البحث خطوات التوصل إلى منهج دورى متفاعل لصيانة وتقوية المنشآت كأساس وقا
، وعند تطبيق هذا المنهج يمكن إيجاد معدلات النجاح والفشل ، لمحاولة علاج وتفادى تدهور المبانى 

ما يصلح لمنطقـة معينـة لـيس     أن  ومن الضرورى التوصل إلى المنهج المناسب لكل منطقة حيث
  .يصلح لأخرى إلا بعد التحليل والدراسة الكافية أن  بالضرورة

  العمرانـى   والتخطيط، ى أنه إذا كانت الهيئة العامة لبحوث الإسكان والبناء إل  الباحث  توصل  وقد
  تتجه 

الآن إلى إعداد كود  للوقاية من كوارث الحريق فى المنشآت لتوفيرالأمن و السلامة فيجب أيضا البدء 
،  هاونقد الأعمال وتـأمين سـلامت   وتقييمالجودة  تقنين يتضمن فى أعداد كود آخر لصيانة المنشآت 

،  والوثائق والممتلكـات  ،والمعدات ،  والأوراح،  بهدف تأمين الأفراد، ونظافتها، وخدمتها،  وحفظها
على أن يشكل هذا الكود صلب الإشتراطات المطلوب توافرها فى أى رخصة لازمة لأى مبنى علـى  

وبما يضـمن  ،   )كما فى نظام تجديد تراخيص السيارات ( أن يجدد هذا الترخيص كل ثلاث سنوات 
   كما يمكن أن يمتد هذا البحث إلى حصر لتلك المنشـآت ، سلامة المبنى من خطر الحريق والتعديات 

والمعرضة لأخطار إنعدام الصيانة والتـى تـم بنائهـا دون الرجـوع إلـى أى       ،  والعامة ،القائمة 
ــن  ــتراطات للأمــــــــــ ــلامة،  إشــــــــــ                                                                   ،  والســــــــــ

مع ضرورة توافر البيانات  عن تلك المبانى لأعمال الصيانة ، ومخارج الطوارىء ،  وأبسطها سلالم
بمسـتوى الجـودة فـى      كذلك يمكن أن يمتد أيضا إلى الأسس اللازمة لإصدار كود لضمان الإرتقاء

  .صناعة البناء المصرية
  

 والمقـدم للمناقشـة   ،  والإصـلاح ،  علمى لبرنامج الصيانةعموما فإن هذا البحث يعرض الإقتراح ال
والتركيز على ما يمثله المبنى من قيمة إستثمارية كامنة ، لى ظاهرة إهمال الصيانة فى مصر اإستنادا 

          والصيانة المستقبلية من خلال تسلسل مراحل القـرارات  ،  مع تقدير عمليات الإصلاح، بعيدة المدى 
أن البرنـامج   تصور ومن الخطر الشديد، وإحلال ،  وإصلاح،  صيانة، وتجميع ، بناء ،التصميمية 

  .الذى يلائم منطقة معينة يلائم أخرى دون الإمعان الدقيق النظر
  

وتقنين العمل بنظام لتأمين وحفـظ  ، وبرنامج الصيانة المقترح يعتبر  خطوة نحو نشر مفهوم الصيانة 
  أو التنبؤ بما ستؤل عليه ظاهرة تـدهور المبـانى فـى    ،  أو قياس ،اع المبانى القائمة دون تتبع أوض

  . أو قياس فاعليته، ودون تعمق فى تقييم للإقتراح المقدم ، المستقبل 
  

والبحثيـة  ، كما إنه يصعب تطبيق هذا المقترح فى الواقع المعاش لحاجته لمزيد من الدراسات العلمية 
وللمساهمة فى إيجاد الحلـول المثلـى لإزالـة جميـع       ،بانى المستفيضة فى مجال إدارة صيانة الم
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وللجـودة  ، والتشريعية فى إطار إعداد كودات لصيانة المبانى ،  والمالية،  والمحلية،  المعوقات الفنية
  . وإشتراطاتها 

  
  :صيانة المبانى والمنشآت القائمة  رؤى لأساليب  ٣ -   ٢
  

دراسة تبين  أن أعمال الصيانة من  ]١٩[١٩٩٦عام  ونقدم الباحث  محمد سليمان من  ١ -٣ - ٢ 
على الرغم من أنها لم تأخذ أهميتهـا إلا فـى   ، الأعمال المهمة والضرورية للمبانى والمنشآت عامة 

لأن الأوضاع الإجتماعية والإقتصادية آنذاك انبثق عنها العديد من المتطلبات ، الستينات من هذا القرن 
والحرص علـى حفـظ   ، كالنمو الإقتصادى المستمر ، التنبؤ بها قبل ذلك   والتى لم يكن من الممكن

، والحرص على  التقليل  مـن إسـتهلاك الطاقـة     ،الموارد الطبيعية وإستخدامها بشكل مفيد وفعال 
ولكن ليس من المفـروض  ، وزيادة مخزون المبانى  والمستويات المرتفعة المطلوبة لمقاييس المعيشة 

ام بأعمال الصيانة بالإتجاه نحو أفضل الأساليب لتخطيط أعمال الصيانة وإداراتهـا   أن يقتصر الإهتم
حيث أن العديد من الدراسـات قـد    ،بل من المفروض الإهتمام  بها  فى  مرحلة التصميم ، وتنفيذها 

أكدت بأن هناك قدرا لا يستهان به من أعمال الصيانه المنفذة كان من الممكن تجنبـه فـى مرحلتـى    
  .صميم والتنفيذ الت
 

وإستهدف البحث  دراسة العلاقة التى تربط مرحلة التصميم بأعمال الصيانة فى محاوله لإسـتخلاص  
الأسس والمعايير والإجراءات الممكن إتباعها فى تلك المرحلة والتى من شأنها التخفيف مـن حجـم   

ب المبانى السكنية بشكل عام ومعرفة طبيعة أهم مشاكل أو عيو، أعمال الصيانة وكلفتها فى المستقبل 
  .وأعمال التشطيبات بشكل خاص بالإضافة إلى معرفة أسباب ظهور تلك المشاكل 

  
  :ويخلص البحث إلى النتائج التالية 

  
   لأن كـل الأسـس والمعـايير    ، الحاجة الماسة للمعلومات وضرورة توفرها بشكل سـهل

يم لتجنب أعمال الصيانة الممكن والإجراءات المستخلصة والواجب إتباعها فى مرحلة التصم
 .تجنبها تعتمد إعتمادا كليا على توفر المعلومات وخاصة عن أداء المواد وتكاليف إستعمالها

    ضرورة إجراء دراسات تكاليف العمر الإفتراضى فى مرحلة التصميم والتى مـن خلالهـا
لمسـتقبلية                     وتخطـيط أعمـال الصـيانة ا    ،يمكن إختيار أفضل تكلفة أولية وتكلفة صـيانة  

ورسـم  ، ) التنسيق الزمانى  والمكانى لدورات الإستبدال والإصلاح للمـواد والمكونـات   (
 .وتشغيله والمساهمة فى إدارة المبنى ، السياسات المالية لأعمال الصيانة المستقبلية 
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         ــل ــاره للمــواد مث ــد إختي ــاط عن                                 ضــرورة مراعــاة المصــمم لمجموعــة مــن النق
إمكانية الإسـتبدال   -التوافق مع البيئة  -التوافق مع المواصفات  -التوافق مع الإستعمال ( 

 ) .والوصول 

  ضرورة تفهم المصمم لطريقة عمل المادة أثناء التشغيل وطريقة الصيانة. 

  وطريقة تنفيـذ الأعمـال   الإهتمام  بإعداد  التفاصيل  من حيث سهولة الإستبدال والوصول
 . ودقة البيانات  

   
وأهم ما يوصى به البحث تحديد العمر الإفتراضى للمبانى فى ملاحق التصـميم ومـا يتبعـه مـن      

وإتباع دراسات تكاليف العمر الإفتراضى فى هذه المرحلة ، التزامات على  المصمم لتحقيق هذا العمر
واضطلاع ،  وضرورة توفر مركز للمعلومات،  عروضةللتمكن من إختيار  أفضل الحلول المالية الم

، الجامعة بمهامها فى هذا المجال على المدى الطويل بإدخال المناهج اللازمة عن أعمـال الصـيانة   
  . وتبنى العديد من الدراسات والأبحاث فى هذا المجال على المدى القصير

   
  ان لابد من المزيد من الدراسات العلميةومن هنا نرى حتى تكتمل منظومة صيانة المبانى السكنية  ك

  :فى جوانب  عديدة أخرى غير مجال التصميم  والتى منها 
  

  دراسة العوامل المؤثرة فى مرحلة التنفيذ للتخفيض من حجم أعمال الصيانة وكلفتها. 

  مشاكل تمويل أعمال الصيانة. 

  المواصفات والمقايسات النموذجية لصيانة المبانى السكنية. 

 ود صيانة المبانى عق. 

  دراسة جدوى صيانة المبانى. 

  دراسة مقارنة بين مصر والدول الأخرى بالنسبة للعمر الإفتراضى للمبانى السكنية. 

  إقتصاديات الصيانة للمبانى السكنية. 

  تأثير مخالفات المبانى على نظام صيانة المبانى السكنية فى مصر. 

  
و   ،الملامح العامة لقطاع الإسكان فى مصر   ]٢٥[ ٢٠٠٥عام  تناولت  منال  متولى ٢ - ٣ - ٢

فأشارت  الإحصاءات إلى أن نسبة الإيجار إلى الدخل فى ، نظام الإيجار ومدى إستخدامه فى المجتمع 
%)  ١٦ ‚٧(وتعد هذه النسبة أعلى من مثيلتها فى الأردن ، ١٩٩٩تقريبا فى عام %) ٢٠(مصر بلغت 

وأستعرضت فى دراسـتها  الأبعـاد   ، %) ١٠(والجزائر                  ،                         
وتوزيع وحدات الإسكان المتوقعة وفقا لمستوى الإسكان سواء ، الرئيسية لسياسات الإسكان فى مصر
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 – ٢٠٠٠خـلال الفتـرة   ) فـاخر  -المتوسط            فوق  -متوسط  -محدودى الدخل ( إسكان 
والإطار التشريعى الحاكم فـى مجـال   ،  و التشريعى لسياسات الإسكان،   والبعد الجغرافى،  ٢٠٢٠

  .٢٠٠٣ - ١٩٥٢الإسكان 
  

والتـى منهـا  إنتشـار     ٢٠٠٣ - ١٩٧٠وبالنسبة للأثار الناتجه عن سياسات الإسكان خلال الفترة 
نحـو  وتفضيل الإتجـاه  ، وارتفاع نسبة الوحدات السكنية المغلقة  ،" العشوائى"الإسكان غير الرسمى 

وإهمال صيانة الثروة العقاريـة   ، وعدم التناسب بين الطلب والعرض من الوحدات السكنية   ،التمليك 
،  ١٩٦٠التى تتضح أهمية الحاجة إلى صيانتها  فى ظل إرتفاع نسبة المساكن التى أقيمت قبل عـام  

ى مصر فنسبة تنفيذ وكليا ف،  والمشغولة جزئيا، من إجمالى المبانى المكتملة % ١٨‚١حيث تصل إلى 
أما نسبة تنفيذ قـرارات  ،  قرارا ١١١‚٨٧٥من إجمالى قرارات الهدم  % ٦٢‚٣بلغت  قرارات الهدم 
  .قرارا  ٩٨‚٣٩٠من إجمالى قرارات الترميم  % ٤٠الترميم فبلغت 

  
لى وترجع الأسباب الكامنة وراء إهمال الصيانة إلى قصور التنظيم القانونى لإتحاد الملاك وإقتصاره ع

وعدم توافر الموارد التمويلية اللازمة لإقراض حائزى الوحـدات   ،الوحدات المملكة دون المستأجرة 
وإفتقاد الحافز للحفـاظ  ، وأى بدائل أخرى للساكنين فى حالة إخلاء العقار ،  التى تحتاج إلى الصيانة

  . على الثروة العقارية فى ظل  الإطار التشريعى الحاكم لسياسة الإسكان
  
توصلت الدراسة إلى آليات مبتكرة لتفعيل سياسات الإسكان فى تجارب الدول الأخرى مثـل تـوفير   و

وتحقيق التوازن فى العلاقـة  بـين    ،والإسكان العشوائى وكيفية مواجهته ، المسكن لمحدودى الدخل 
الحفاظ  عليها المالك والمستأجر والحفاظ على الثروة العقارية التى أعتبرت  الصيانة العنصر الهام فى 

وقد اتجهت العديد من الدول إلى تبنى تقديم قـروض مصـرفية   ، وبقائها سليمة لأطول فترة زمنية ، 
مدعمة من الحكومة لإعادة تأهيل المساكن مع إعطاء الأولوية للمساكن ذات الخطورة المرتفعة كما فى 

  . إستراليا
  

أو الجمعيات الأهليـة مـع   ، خلال الحكومة  وأن يتم توفير قروض لشراء المواد اللازمة للصيانة من
وتشكيل مجلس أعلى للحفاظ على المنـازل  ، مشاركة المستأجر فى ذلك كما فى أورجواى وبستوانيا 

ويساعد فى تقـديم الحلـول    ،والمحتملة فى المستقبل ،  وتطويرها يساعد فى مواجهة المشاكل القائمة
  . وذلك  كما فى هولندا،  المناسبة

يمكن الإستفادة من توصيات هذه الدراسة وتجارب الدول الأخرى  فى مجال صيانة المنشآت مما سبق 
  .السكنية مع أخذها  فى الإعتبار فى مجال بحثنا هذا 
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والتى ،   كما أثارت هذه الدراسة العديد من النقاط  البحثية التى تحتاج إلى المزيد من الأبحاث العلمية

  : ة  أمكن حصرها فى النقاط التالي
  

  تدهور المساكن بسبب إنخفاض الدخول من الإيجارات وتزايد إحجام الملاك عن الإستثمار
 .فى الصيانة 

  والتمويلى  لصيانة المنشآت السكنية  ، البعد التشريعى. 

   العشوائى " رسمى الصيانة الإسكان  غير." 

  صيانة الوحدات السكنية المغلقة. 

 رية على صناعة التشييد فى مصر تأثير إهمال صيانة الثروة العقا. 

  تأثير تطبيق نظام إدارة الجودة الشاملة على  صيانة المنشآت السكنية. 

  البرنامج القومى لصيانة المناطق المتدهورة. 

 

  :الأجنبية  ببعض الدولصيانة المبانى    ٤ -    ٢
  
  . ]٣٥ [الإسكان لغير القادرين صحيا  فى المملكة المتحدة   ١ -٤-٢    

      
  : للمعاقين من خلال جمعية  لندن الكبرى   Stephanie Barkerدراسة الباحث الإنجليزى بهذه القام 

                                      GLAD)Greater London Association for Disabled 

People(  
     وهيئـة  ،   Nuffield Foundationوتمويل من مؤسسة ، لتدبير إسكان لغير القادرين من المستأجرين 

ليزيد البحث فى الدراسات   Chelseaمن كلية   S.Testerوإتسعت الدراسات لتضم اليها باحثة ، البيئة 
  . وهى جزء من  لندن  الكبرى ،  مدينة لندن العاصمة والتى تقع شمال ،  Boroughs  بمدينةالتى بدأت 

        :لك كل من كذوإمتدت إلى مقاطعات شملت ، وتتمتع بحكم ذاتى 
 Camaden   ,   Islington,   Harrow   and Wandsworth   
وقدمت الدراسات لحزب العمل البريطانى بعد حلقة دراسية خصصت للبحث حول إسكان غير القـادرين  

سلطات المحلية والمؤسسات الإجتماعية لإبتكار أنظمة تطبيقية لخـدمات إسـكانية   للتحفيز ل، ١٩٨٣عام 
  .والأولويات من غير القادرين ،  على معلومات عن الإسكان أفضل تعتمد
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 هدليل إسترشادى للسلطات المحلية لمزيد من البرامج للتطور والتحسين لهذ، ومن مخرجات هذه الدراسة 
  .الخدمات الإسكانية  

والبحوث  وما تم إيجابا أوسلبا فى الدراسات، وطلب حزب العمل البريطانى الوقوف على الأنظمة الحالية 
وأولوية لظروف كل حالة حتـى يتـاح   ،  وحلقة دراسية خصصت للإسكان لغير القادرين، والمناقشات 

  .للحزب إصدار القرارات المناسبة 
  

هـذه   الدولة لتـوفير  فقد إتجهت، أما الإصلاح والترميمات والصيانة فى برنامج الإسكان لغير القادرين 
وخصصت أولوية لغير القـادرين لحقهـم العـادل إزالـة     ، تنفيذ سرعة وكفاءة فى اللالخدمات للمستأجر

أو إدارة قد لا تجد فسحة من الوقت مع ما قد يطرأ من ،  والتى كانت من خصائصها إنتهاكات،  لمشاكلهم
وهو ما إلتزمت به الدراسة فعلا التى تم تطبيقها فى ، حالات عاجلة للصيانة والإصلاح لمخاطر تهددهم 

Boroughs لتـدهور  ، ن غير القادرين بدءا بالأولوية للطوارئ التى لا تحتمل الإلتزام بالترتيـب  لإسكا
لظروف غيـر القـادرين مـن     Wandsworthوهو ما يتمثل فى مقاطعة ،  مفاجئ أو طوارئ عاجلة 

  . المتقاعدين فوق الكراسى  المتحركة  
  

ظام و قوائم  الأولويـة المسـتهدفة   والمؤسسات المعنية مصاعب عديدة فى ن، وتواجه السلطات المحلية 
  .  و طوارئ فاعلة للمستحقين فعلا من المستأجرين وتبيان عدم  المقدره الحقيقية أم غير ذلك  سرعة

  
  : وهو ما إنتهت إليه التوصيات فى أن 

  
  التعرف على ، الإصلاح والترميم والصيانة  يمكن بالفحص والدراسة  ،نظام الخدمات الإسكانية

 .مستأجرين القادرين أوغير القادرين لتقدير كيفية المساعدةنوعية ال

    الأولوية للمستأجرين غير القادرين على الإصلاح والصيانة العاجلة لمخاطر تهـددهم وتفقـدهم         
 .الأمان 

 

الإصلاح وويمكن الإستفادة من هذه الدراسة بتلبية ما تحتاجه مصر من  تطبيق أنظمة الخدمات الإسكانية 
لترميم والصيانة لجميع أبنيتها السكنية  مع الوضع فى الإعتبار غير القادرين من قاطنى المبانى السكنية وا

وحمايـة  للسـكان     ، والمناطق العشوائية و الفقيرة للإستفادة مـن هـذه الخـدمات    ، لمحدودى الدخل 
  . وسلامتهم 
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   بالولايـات  EXETER -  RHODE ISLAND أكسـتر   لمدينـة    الإسكان  خطة ٢ -٤-٢    
  المتحدة 

  . ]٣٣ [الأمريكية     
  

،   الأمريكية خطة إسكان يتم إستكمالها وفاء للاحتياجـات الإسـكانية بأنواعهـا      Exeterأعدت  مدينة 
وفرص الاختيار المتـاح لمختلـف   ، تشييدا وصيانة للوقت الحاضر والمستقبل وتشجيعا للإقامة بالمدينة 

  .مار للسكن المناسب مستويات الدخول والإع
بما  ، وصيانتها ارتباطا بالبيئة والسكان  وما إلى ذلك، وتتضمن الخطة برامج للحفاظ على مبانى المدينة 

فى ظل تشريعات ، وإدارة يتولى شئونها ساكنيها والمحليات والمجتمع المدنى ، يعزز الإنماء الإقتصادى 
والاستفادة بكل عناصر البناء والتشييد الإسـكانى حتـى   ، سبق إعدادها تنظم الإطار القانونى لإرتقائهم 

تتحقق المستهدفات المأمولة فى إسكان مناسب لكل الأسر الراغبة فى السكن بالمدينة اسـتيعابا وتوسـعا   
والتقيـيم صـيانة   ،  والتفتيش، والمتابعة ، والتنفيذ ، يتأكد فيها اشتراطات التصميم ، مستقبلية    برؤية

  :ساكنيها فى عناصر شملت وإثراء لحياة 
  

  أهداف الخطة وارتباطها بتاريخ المدينة والمشاكل السائدة. 

  دليل استرشادى لمدينةExeter  حول الأهداف الإسكانية. 

  قانون الدخل الإسكانى وفقا للمستويات المتوسطه والأدنى. 

 

لـيس   Exeterفإن  Rhode Islandبخلاف الكميونات فى ، وبالنسبة لإصلاح الوحدات السكنية القائمة 
، ١٩٣٩يرجع إنشاؤها إلى عام %  ٧وإن أقل من ، لها تاريخ  ثرى بالنسبة لمبانيها أو خصائص تميزها 

  % .٥٢بينما وصلت أغلب الوحدات السكنية بالمدينة إلى ، أو قبل ذلك بقليل 
  
تبر ما تواجهه المدينة هـو  وتع، أما أعمال الإصلاح قد اتجهت  بصفة عامة إلى المبانى السكنية الأقدم  

مـن  % ١٣باعتبارها وحدات سـكنية تشـكل     Mobile Homesفى ذلك  العدد الكبير للبيوت المتنقلة 
  Rehabilitationوتدخل فى الخطط المسـتقبلية فـى الإصـلاح    ، مجموع الوحدات السكنية بالمدينة 

يادة أعداد الوحـدات  المتوسـطة    للتحسين فى أى ناحية يمكن أن يكون مسلكا مهما يضع فى الحسبان ز
  .والأدنى دون بناء وحدات إسكانية جديدة لتواجد وتزايد البيوت المتنقلة 

  
ومن هنا نرى أن أية خطة إسكانية فى مصر  لابد أن يلازمها خطة للصيانة لنفس المبانى التى تستهدفها 

لة كحل عاجل ومؤقـت  لنقـل   البيوت المتنق   Mobile Homesكما يمكن استغلال فكرة ، هذه الخطة 
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حتى يتم نقلهم إلى مساكنهم التى أخليت للتـرميم  أوإلـى   ، السكان التى يتم إخلاء منازلهم فى أى مكان 
مساكن بديلة توفرها الحكومة  فى مصر بهذه الوسيلة المتحضرة  وتأخذ وقتا للبناء أو البدائل   لمثل هذه 

  . الحالات
  
  . ]٧٣ [الإسكانية قوانين  مدينة  موسكو  ٣ -٤-٢

  :الإسكان وصيانة المبانى  ١-٣-٤-٢     
  

 الوحـدات    صـيانة   إشـتراطات   أسـس  بشأن   ، ١٩٩٦  نوفمبر   فى  قانون  صدر   
 ،السكنية 

ــص ــة  دور  يلخ ــة  الحكوم ــا   المحلي ــة ووظيفته ــيش   ممثل ــة التفت ــى وكال   ف
Moszhilinspektsia    

  قبـل   مفوضية لفض المنازعات حلا لمشكلات الصـيانة ولهذا أنشأت ، القانون   وتطبيق  
  إحالتها 

  .والقضاء   إلى المحاكم  
 بشأن الموافقة على إجراءات عطاءات الصيانة وإختيـار   ١٩٩٦مايو  فىقرار  كما صدر

 .أفضل العروض مطابقة للإشتراطات والأسعار 

  للتأكد  السكنية  للوحدات   والتسلم  التسليم بشأن إجراءات  ١٩٩٥مارس  فى آخرقانون و    
  من
 .والتأجير وقواعده للإسكان المحلى ، المطابقة لكافة الإشتراطات البنائية الهندسية     

 لضمان الصرف على صـيانة  المبـانى  السـكنية     *صندوق مالى ١٩٩٥إبريل  إنشأ فى
  للعاصمة 

   إعداد  في المحلية لموسكو   الحكومةعمدة  إقترحه  ما    وهو،  فى  وضع  يليق  بها       
    جواز
   الرسـوم    بما يؤكـد دفـع الإشـتراكات أو     لمساكنهم  للدخول   والمستأجرين   للملاك     

   ، المقررة 
 للجهـات    وممثلين  موسكو لمدينة    الإسكان   إدارة   من  مجلس للصندوق     ويشكل     

  المعنية 
  .داد والتنفيذ بالعاصمة لتولى مسئولية الإع     

  
  كوديعة يستخدم فوائدها للصرف على أعمال الصيانة : صندوق مالى.  
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   بشأن المراقبة والإشراف علـى وقايـة    ١٩٩٥مايو  فىموسكو حكومة لقرار صدر كذلك
بشأن تحسين وتنظـيم إدارة   ١٩٩٥يونيو فى قانون موسكو ، و الوحدات السكنية وصيانتها
 .وصيانة الوحدات السكنية 

 بشأن مخالفات وإنتهاكات وإختراقات قـانون وقايـة     ١٩٩٥ديسمبر  فى قانون موسكو و
وصيانة الوحدات السكنية للعاصمة موسكو سواء فى كود البناء أوالإشـتراطات ومعـايير   

 .والعقوبات المقررة ضد المخالفين ، الإستخدام السكنى وفقا لمواد القانون 

  
، ى السكنية فى روسيا تعطـى أولويـة الإهتمـام لحمايـة الأرواح     فى ظل هذا فإن قوانين صيانة المبان

رغبة بعد ، وضمان سلامة المبنى ومظهره اللائق سمعة وتحضر، والحفاظ على الثروة العقارية القومية 
  . نقلة إلى قوانين حماية الآثار والتراث القومى  فى إنتهاء العمر الإفتراضى

  
ومشـروعات  ،   سكانى والحضرى فى روسيا الإتحاديـة  لالإنماء اقانون ا ومن التجارب المفيدة أيضا 

تعاونا مع الوكالة الدولية للإنماء فى الولايات المتحدة الأمريكية بمشاركة   ،الإسكانى  الإصلاح للقطاع 
المعهد الحضرى فى واشنطن فى تلك الإصلاحات ما يؤكد أولوية الإهتمام حتى إمتـدت القـوانين إلـى    

وتوجه خاص إلى قوانين الصيانة بدءا بالمنشأ عند إستلامه وتسليمه وتدبير التمويـل  ،  والعاصمة موسك
ذلك  بعد إنهيار الإتحاد السوفيتى والتعامل مع شـركات   وقد ظهر كل  المالى من الملاك والمستأجرين 

ء معهـد  وإنشا، وتكوين مجلس للإشراف والرقابة ، الصيانة المتخصصة ذات الخبرات والسمعة الطيبة 
  .للتأهيل المهنى والحرفى لصيانة المبانى السكنية والتدريب رفعا للكفاءة والخبرة 

  
  . ]١٢٢ [حلول جديدة فى الأنظمة البولندية لصيانة المبانى  ٤ -٤-٢
  

وتصنيفها إلى ،  فى بولندا *المبانى السكنية الثابتة هذا البحث بعض التحولات الجديدة فى إدارة  يعرض 
  ".ومحلية ، وتعاونية ، خاصة " ت ما بين ملكية ثلاث درجا

لمسـئوليتهم   وصولا،  وركز على إدارة شئون الممتلكات المحلية فى بيع وحداتها السكنية إلى مستأجريها
  . فى الحفاظ على ممتلكاتهم وصيانتها بأنفسهم 

بديلا عـن الـنظم     ،وانتقالا آخر من الهياكل التنظيمية لشئون الإسكان القائمة إلى شركات متخصصة 
  . ٢٠٠٠السابقة منذ عام 

ومثل هذه التحولات  فى بولندا من ملكية الدولة إلى الملكية الخاصة أو التعاونيات أو الإسـكان الشـعبى   
ثقافـة  الصـيانة التـى       إلى    الافتقار  فى    أساسا   تكمن   والمشكلة  ،  فكلها  موجودة فى مصر

  مناخ   في   تتمثل
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وأسلوب حياة تتوفر فيه اشتراطات الأمن والسلامة ، وحماية لسكن لائق ، والتزام ببيئة صحية ، صحيح 
الصيانة وفـى   فيها   تتأكد وأن  المستقبلية   والرؤية ،  الفاعلة    والمشاركة، للحفاظ  على  الأرواح  

  تلازم
  .التكامل من قبل الدولة والمواطن   

  
  Bellendenمدخل  لتجديد  منطقتى  بليندن  ك،  صيانة   منازلهم  تشجيع  ملاك  المنازل  ل ٥- ٤- ٢
  . ]١٢٣ [بالمملكة المتحدة  Peckham وبيكهام  ، 

والمقاطعات  مع  القطاع  الخاص  فـى البحـث               ،  إتجهت  المملكة  المتحدة  على  المستوى  القومى 
نازل  لصيانة  منازلهم  خاصة أن  الدعم  الحكومى  أصـبح  لا   عن وسائل   جديدة  تشجع   ملاك  الم

  .صلت لحالة من اليأس  ويفى بمتطلبات هذه الصيانة مع إستمرار تدهور المبانى التى 
  

  
  .  Mobile Homes  Nonيقصد بها غير المتنقلة : المبانى السكنية الثابتة * 

بين    فى  مسئولية  مشتركة  إقتصادية  مرتكزاتها جديدة   ومن   ثم   كان   التفكير   بتدارس  طرق
  الدولة

    بإفتقـاد   إرتبطـت     ثقافية  بالبساطة   أمام    تعقيدات   يكن   لم   ذلك  ولكن،  وأصحاب  المنازل
  إستثمار

             وإنخفـاض            ويرجع  ذلك  لأسباب مختلفة تتضمن إرتفاع أسعار المبـانى ،  يخصص  لصيانة  المبانى 
بعـض                إشتراطات تفرض فى بعـض المنـاطق أو فـى   تطبيق ب ومطالبتهم دخول أصحاب  المنازل  

  .عدم الإدراك الكافى بأهمية الصيانة الدورية لالحالات 
  

     مقاطعـة        وكان نموذجه للتعمـيم  ،  ولهذا  صدر للصيانة  قانون ولائحة  بالنهج الجديد مساندة للإسكان
وتشجيعها  لأصحاب  المنازل أنفسهم بتدبير مالى يعزز نفقات الصـرف علـى    ،  Bellendenبليندن  

  .صيانة  منازلهم بعيدا عن  الإحتياطى الحكومى الخاص  بذلك 
  

بعد أن تبين أن  معظم البيوت فى تدهور مستمر لعدم القدرة علـى تـدبير    إلى ذلك  وقد إتجهت المملكة
ويرجع ذلك إلى ضآلة الدخول لأصحاب هذه البيوت حيث يقطنها أقلية عرقيـة  دون  ، نفقات الإصلاح 

  .المستوى 
مسئولية الصيانة والتـرميم  على   ) شاغلين أو ملاك(  المنازلقاطنى تحث   نظرة جديدة  وفرض ذلك 

يهم والبعض ليس بمقدوره وآخـرين  لـد  ، عتبارات ترى من يستطيع تحمل إلتزامات ذلك لإوالتحسين 



 ۲۰ 

أو المهارة المطلوبة للقيام بأعمال الصيانة أو تكليف مقاول متخصص لتنفيذ بعض ، الرغبة  دون  معرفة 
  .المنازل التى يمتلكونها 

  
ولهذا كله وضعت إستراتيجية للمقاطعات تستجيب وتجد الحلول لهذه المشاكل فى إتجاه تشجيع أصـحاب  

) المحليـات  (ولم يكن ذلك إلا بمشاركة الحكومة والمقاطعات  ،قيام  بأعمال الصيانة لمنازلهم للالمنازل  
لتوفير  الدعم  اللازم لصيانة المبـانى  والإصـلاحات كمـا هـو فـى مقاطعـة بلينـدن          ،  والملاك 

Bellenden     كإستراتيجية للصيانة المنزلية التى إستجابت وفاء بالتزامات الصيانة خاصـة لمحـدودى
  .الدخل 

لمملكة المتحدة دولة متقدمة ويحرص أصحاب المنازل وملاك الأراضى فيها علـى  أن ا ومن المعروف 
على ممتلكاتهم أكثر مما هو مقدر فى العمر الإفتراضى للحفاظ  ،أعمال الصيانة من أنفسهم فى مواعيدها 

مهاجرين وأغلبهم من ال،  إلا أن المناطق التى يركز عليها هى تلك المناطق التى يقطنها الأقلية العرقية، 
  .ويفتقرون إلى مقومات إندماجهم فى المجتمع  الإنجليزى ، الحاصلين على الجنسية البريطانية 

  
مما دفع المملكة إلى ، ومن ثم تنبهت المملكة المتحدة إلى مشاكلهم وتأثيرها على المجتمع الإنجليزى نفسه 

البحث فى مجال صيانة المبانى  ومنها ما يخص هذا، إصدار تشريعات تستهدف حل مشاكل هذه الأقليات 
،  وفاء للمتطلبات الواجبة لتطوير المناطق دون المستوى من حيث المنـازل ، السكنية بدعم ومنح مالية 

لتحفيز باقى المناطق التـى تعـانى    Bellendenوإتخاذ نموذج إرشادى لهم فيما تم فى مقاطعة بليندن   
والقيـام بأنفسـهم بأعمـال    ، مع تقليص المنح الحكومية المنازل بمشاركة الأهالى  مشكلة إهمال صيانة

 والإستعانة  التطوعية  بكل  الخبرات والمهارات فى  مجال ، الصيانة المبدئية بعد تدريبهم وتأهيلهم لذلك 
، ومؤثراتها السالبة علـى  حيـاتهم   ، وتنمية الوعى المعرفى بأهمية الصيانة وتأثيرها ، صيانة المنازل 

فالصلة مشتركة بين السلطات المحلية ، وإذا إقتدت الضرورة إلى معاونة الدولة ومنحها ، اق وترشيد الإنف
  . وملاك المنازل 

  
  . ]١٢١ [تأثيرات التصميم البنائى على صيانة المبانى العامة فى ماليزيا   ٦ -٤-٢
  

سـح اسـتبيانى   يكشف هذا البحث مشكلات المبانى السكنية فى ماليزيا قبل السكن وبعده من خلال  م
 .ومائة من المشتغلين بالصيانة ، لشاغلى مائتى وحدة سكنية من ملاك ومستأجرين وسكان 

  التنفيـذ   مراحل بالبناء فى الموقع وأثناء   بدءا الإشغال   قبل ما   مشكلات الدراسة   تناولت  وقد    
  المختلفة    
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  كلا من التصـميم   وتأثير  ، السكنية   الوحدات  لهذه  البنائى بالتشييد  أحاطت    التى   والظروف    
  . ومواد البناء عليها والتشييد 

   واختيـار ، التصميم "  :ولدراسة  أثر  عدة  عوامل  على  الصيانة  فقد  تم إختيار العوامل الآتية        
     ،المواد 

    ترجـع   من العيوب%  ٥٧لها تبين أن وبتحلي، "  والصيانة والتخريب، واستخدام المنافع ، والتشييد      
  .بعد الإشغال % ٤٣و، العناصر قبل شغل المبنى  هذه إلى 
       

ومعرفـة جميـع     ،ومن هنا نرى أن عملية الصيانة لابد من التفكير فيها من بداية إنشـاء المبنـى   
التأثيرات  فـى  وهل تؤثر على عمره الافتراضى وكيفية معالجة هذه   ،الظروف التى تحيط بالمبنى 

وطوال فترة اشـغال  ، وطريقة تنفيذ المبنى ،  وجودة اختيار مواد الإنشاء ، مراحل التصميم المختلفة 
  .المبنى 

  
  :النتائج العامة  ٥ -   ٢

العامة للأبحاث السابقة استلزم التعليق عليها من قبل الباحث لتبيان مـدى أهميـة    النتائج   سرد  قبل   
  السكنية بمصـر ،   المبانى  صيانة  لإدارة  متكاملة منظومة ل  مقترح  ولإيجاد، باحثين بين الالتواصل 

   :النقاط التالية  علىالسابقة  الابحاث  تركزت وقد
  

تحديد أسس تخطيط  أعمال صيانة المبانى من خلال عمل نظام   ]٨[ بالمرجع الدراسةإستهدفت  .١
تأثير إرتفاع الأسـعار  ( عمل أبحاث مستقبلية عن  و نرى  ضرورة  لتخطيط  تكاليف الصيانة 

  ) . على نظام تخطيط تكاليف الصيانة
إكتسبت أهمية قصـوى فـى   ، يمكن القول أن تخطيط الصيانة وجدولة عملياتها و تكلفتها   كما

فـى    ]٨[  ويعتمد نجاح البرنامج العام لأعمال الصيانة الذى أوصى به الباحث، الوقت الحاضر
لمستقبليه على وجود خطة متكاملة تدعمها جدولة دقيقة لجميع عمليات الصيانة حيـث  الأبحاث ا

  .يصعب فى أغلب الأحيان تلبية جميع متطلبات الصيانة للمنشآت السكنية  
وإكتشاف تقنيات حديثة تساعد ، وإزدادت أهمية تخطيط وجدولة الصيانة وتكلفتها مع مرور الأيام 

ومن هذه التقنيات إستخدام الحاسب الآلى بقدراته الواسـعة  ، جدولة على إنجاز مهام التخطيط وال
والتحكم الدقيق لأعمـال  ، والمراقبة ، التى تعزز بصورة كبيرة المقدرة على التخطيط والجدولة 

و يظل الحاسب الآلى تقنية مفيـدة للتخطـيط والجدولـة    ، الصيانة خاصة فى المنشآت السكنية 
  . ]٢٠[تم إكتشاف تقنيات أكثر فاعلية فى المستقبل لعمليات الصيانة إلى  أن ي

  



 ۲۲ 

وتقنين العمـل  ، خطوة نحو نشر مفهوم الصيانة  ]١٨[ بالمرجع يعتبر برنامج الصيانة المقترح   .٢
أو التنبؤ بمـا سـتؤل عليـه    ،  أو قياس ،  بنظام لتأمين وحفظ المبانى القائمة دون تتبع أوضاع

  . أو قياس فاعليته ، ودون تعمق فى تقييم للإقتراح المقدم ، ظاهرة تدهور المبانى فى  المستقبل 
، كما إنه يصعب تطبيق هذا المقترح فى الواقع المعاش لحاجته لمزيد مـن الدراسـات العلميـة    

وللمساهمة فى إيجاد الحلول المثلى لإزالـة  ، والبحثية المستفيضة فى مجال إدارة صيانة المبانى 
، والتشريعية فى إطار إعداد كودات لصيانة المبانى ،  والمالية،  ليةوالمح،  جميع المعوقات الفنية

  . وللجودة  وإشتراطاتها 
  

كان لابـد مـن    ]١٩[بالمرجع من أجل إكتمال  منظومة صيانة المبانى السكنية يرى الباحث إنه  .٣
  :المزيد من الدراسات العلمية فى جوانب  عديدة أخرى غير مجال التصميم  والتى منها 

  
 اسة العوامل المؤثرة فى مرحلة التنفيذ للتخفيض من حجم أعمال الصيانة وكلفتها در. 

 مشاكل تمويل أعمال الصيانة. 

  المواصفات والمقايسات النموذجية لصيانة المبانى السكنية. 

  عقود صيانة المبانى. 

  دراسة جدوى صيانة المبانى. 

  الإفتراضى للمبانى السكنية دراسة مقارنة بين مصر والدول الأخرى بالنسبة للعمر. 

  إقتصاديات الصيانة للمبانى السكنية. 

  تأثير مخالفات المبانى على نظام صيانة المبانى السكنية فى مصر. 

  
وتجارب الدول الأخرى  فى مجال صـيانة   ]٢٥[بالمرجع  يمكن الإستفادة من توصيات الدراسة .٤

  .ثنا هذا المنشآت السكنية مع أخذها  فى الإعتبار فى مجال بح
  ،  العلميـة  كما أثارت هذه الدراسة العديد من النقاط  البحثية التى تحتاج إلى المزيد من الأبحاث 

  : أمكن حصرها فى النقاط التالية  التى و
  

  تدهور المساكن بسبب إنخفاض الدخول من الإيجارات وتزايد إحجام الملاك عن الإستثمار
 .فى الصيانة 

  تمويلى  لصيانة المنشآت السكنية  وال، البعد التشريعى. 

   العشوائى " رسمى الصيانة الإسكان  غير." 

  صيانة الوحدات السكنية المغلقة. 



 ۲۳ 

  تأثير إهمال صيانة الثروة العقارية على صناعة التشييد فى مصر. 

  تأثير تطبيق نظام إدارة الجودة الشاملة على  صيانة المنشآت السكنية. 

 ة المناطق المتدهورة البرنامج القومى لصيان. 

 

  ،  المتحـدة   بالمملكـة     الإسـكانية    الخدمات    نظام  أن   ]٣٥ [بالمرجع   للباحث تبين .  ٥     
   القـادرين   المستأجرين  على نوعية  التعرف  ،والدراسة   يمكن بالفحص والترميم والصيانة الإصلاح 

  علـى    القـادرين    غيـر   للمستأجرين    والأولوية    ، المساعدة  كيفية    لتقدير   القادرين  أوغير
  . وتفقدهم الأمان تهددهم   لمخاطر     العاجلة   والصيانة   الإصلاح

  
وتعتبر    ،الأقدم   السكنية   عامة إلى المبانى بصفة   ]٣٣ [ بالمرجع الإصلاح  أعمالإتجهت  .٦

   للبيـوت    الكبيـر   العدد   ذلك  فى  هو   المتحدة  بالولايات  EXETER المدينة   تواجهه  ما 
  من مجموع الوحدات السـكنية % ١٣باعتبارها وحدات سكنية تشكل  Mobile Homes المتنقلة 
للتحسين فـى أى ناحيـة     Rehabilitationوتدخل فى الخطط المستقبلية فى الإصلاح ، بالمدينة 

  دون  مسلكا مهما يضع فى الحسبان زيادة أعداد الوحدات  المتوسـطة  والأدنـى   أن يكون  يمكن
  .جديدة لتواجد وتزايد البيوت  المتنقلةبناء وحدات إسكانية 

  
  الاهتمـام    أولويـة   ]٧٣ [بالمرجع   روسيا  فى السكنية   المبانى   صيانة  قوانين    تعطى .٧

ومظهـره    المبنـى   سلامة  وضمان، الثروة العقارية القومية  على  والحفاظ   ،الأرواح  لحماية
نقلة إلى قـوانين حمايـة الآثـار     فى العمر الإفتراضى إنتهاء  رغبة بعد  ،وتحضراللائق سمعة 

،   الإتحاديـة   روسـيا   فى  والحضرى  الأسكانى  الإنماء  ونظرة إلى قانون . والتراث القومى 
 الولايـات    تعاونا مع الوكالة الدولية للإنمـاء فـى  ، الإسكانى    للقطاع الاصلاح   روعاتومش

المعهد الحضرى فى واشنطن فى تلك الإصلاحات ما يؤكد أولويـة  بمشاركة    الأمريكية   المتحدة
   الصـيانة    ينقـوان  إلـى    خاص  وتوجه  ، موسكو العاصمة الإهتمام حتى إمتدت القوانين إلى 

   والمستأجرين    الملاك   من  المالى التمويل   وتدبير    وتسليمه   إستلامه  عند بالمنشأ    بدءا
 شركات الصيانة المتخصصـة ذات    مع   والتعامل  السوفيتى   الإتحاد     إنهيار   بعد  ذلك  ، 

وإنشاء معهـد للتأهيـل    ،والرقابة   للإشراف  مجلس   وتكوين ،  الطيبة    والسمعة   الخبرات
  .للكفاءة والخبرة  المهنى والحرفى لصيانة المبانى السكنية والتدريب رفعا 

  
  



 ۲٤ 

  على  إدارة شئون الممتلكات المحلية ببولندا فى بيع وحداتها السكنية ]١٢٢ [بالمرجع   ثركز البح .٨
  . يتهم فى الحفاظ على ممتلكاتهم وصيانتها بأنفسهم إنتقالا لمسئول، مستأجريها إلى 

  بديلا عن النظم   ، لشئون الإسكان القائمة إلى شركات متخصصة   التنظيمية  الهياكل  وانتقالا آخر من
  . ٢٠٠٠السابقة منذ عام      

  المنـازل    ويحرص أصـحاب   متقدمة  دولة  المتحدة المملكة   إن  ]١٢٣ [  المرجع يتبين  من  .٩
    أكثـر   حرصا على ممتلكاتهم، من أنفسهم فى مواعيدها   الأراضى فيها على أعمال الصيانة  وملاك

  هو  مما 
   يقطنهـا    التـى  المناطق التى يركز عليها هى تلـك المنـاطق    إلا أن ، مقدر فى العمر الإفتراضى 

ويفتقرون إلى مقومات ، لحاصلين على الجنسية البريطانية ا من المهاجرين  وأغلبهم ،  العرقيةالأقلية 
  .   الإنجليزى  فى المجتمع  إندماجهم 

مما دفع المملكة ، ومن ثم تنبهت المملكة المتحدة إلى مشاكلهم وتأثيرها على المجتمع الإنجليزى نفسه 
لبحـث فـى مجـال    ومنها ما يخص هذا ا، إلى إصدار تشريعات تستهدف حل مشاكل هذه الأقليات 

وفاء للمتطلبات الواجبة لتطوير المناطق دون المستوى من ، صيانة المبانى السكنية بدعم ومنح مالية 
لتحفيز بـاقى   Bellendenوإتخاذ نموذج إرشادى لهم فيما تم فى مقاطعة بليندن   ،  حيث المنازل

، ع تقليص المـنح الحكوميـة   المنازل بمشاركة الأهالى م التى تعانى مشكلة إهمال صيانة  المناطق
والإستعانة  التطوعيـة  بكـل    ، والقيام بأنفسهم بأعمال الصيانة المبدئية بعد تدريبهم وتأهيلهم لذلك 

، وتنمية الوعى المعرفى بأهمية الصيانة وتأثيرها ، والمهارات فى  مجال صيانة المنازل  الخبرات 
، وإذا إقتدت الضرورة إلى معاونة الدولة ومنحها ، ق وترشيد الإنفا، حياتهم   ومؤثراتها السالبة على

  . فالصلة مشتركة بين السلطات المحلية وملاك المنازل  
  

  إنشـاء   فيها من بدايـة   التفكير  من  لابد  الصيانة   عملية  إن   ]١٢١ [ المرجع   من يتضح  .١٠
  وكيفيـة    تؤثر على عمـره الافتراضـى  وهل ، بالمبنى    جميع الظروف التى تحيط ومعرفة  ،المبنى 
     وطريقـة    ،الإنشـاء     مواد  وجودة اختيار، المختلفة    التأثيرات فى مراحل التصميمهذه   معالجة 

  .اشغال المبنى  فترة   وطوال ، المبنى     تنفيذ
  

  :تتلخص فيما يلى ومما سبق تمكن الباحث من التوصل لمجموعة من النتائج 
  
مجموعها جزيئيات لموضوع رئيسى لم يعالج شموليا حتى الآن   هى  فى   بمصر  السابقة  الأبحاث .١

   بين     العربية   مصر  بجمهورية   السكنية    المنشآت   صيانة    " وهو ،   المستوى  القومىعلى 
  الواقع 



 ۲٥ 

  وإنهياراتـه   كـوارث   ، وتدهوره ،  اته وتداعي،   رغم  ماشكلت  وتشكل   تراكماته ، " والمأمول    
وهو ما يؤكد الحاجة الماسة للبحث الحالى وصولا لعلاج جذرى وشامل ، فى الأرواح والممتلكات خطيرة 
   بإنشاء 

  .يكون أداة جيدة مخططة فى مجال  الصيانة ، نظام  إدارى متكامل  لصيانة المنشآت السكنية  
تناولتها الدراسات والرسـائل والبحـوث السـابقة      التى الجوانب  كافة   تبارالإع  فى  يوضع   سوف

    كـل  وقبـل ، ولكن فى تكامل يحفظ لمصر ثروتها العقارية ، بطريقة مباشرة أو غير مباشرة وغيرها  
  .لتصبح لصيانة المبانى الأولوية كعامل مشترك فى البناء والتشييد ، الأرواح حماية    شىء

  إن  المملكة المتحدة دولة متقدمة يحرص أصحاب المنازل وملاك الأراضى فيها على أعمال الصيانة .٢
  .حرصا على ممتلكاتهم أكثر مما هو مقدر فى العمر الإفتراضى، أنفسهم فى مواعيدها من 

  
وتأثير ذلـك  ، صيانة والتى منها إهمال أعمال ال، تنبهت المملكة المتحدة  إلى مشاكل الأقلية العرقية   .٣

  مما دفع المملكة إلى إصدار تشريعات تستهدف حـل مشـاكل هـذه    ،  نفسه  الإنجليزى   المجتمععلى 
  . بدعم ومنح مالية لصيانة مساكنهم ،  الأقليات 

  لةإتخاذ نماذج  إرشادية  لأحد المقاطعات بالمملكة المتحدة  لتحفيز باقى المناطق التى تعـانى مشـك    .٤
والقيام بأنفسهم بأعمال الصـيانة  ، الأهالى مع تقليص المنح الحكومية   بمشاركة  المنازل  صيانةإهمال 

  .بعد تدريبهم وتأهيلهم لذلك المبدئية 
  
  .الإستعانة  التطوعية  فى المملكة المتحدة   بكل  الخبرات والمهارات فى مجال صيانة المنازل   .٥
   وترشيد، السالبة على الحياة   ومؤثراتها ، المعرفى  بأهمية  الصيانة  وتأثيرها   عى تنمية  الو .٦

فالصلة مشتركة بين السلطات المحلية ، وإذا  إقتدت  الضرورة  إلى معاونة الدولة ومنحها ، الإنفاق 
  . بالمملكة المتحدة  وملاك  المنازل 

  
  تعتمـد  لغير القادرين وإبتكار أنظمة تطبيقية لخدمات إسكانية أفضل  إهتمام المملكة المتحدة بالإسكان .٧

  .والأولويات من غير القادرين ،  معلومات عن الإسكانعلى 
  . دليل إسترشادى بالمملكة المتحدة  لمزيد من البرامج للتطور والتحسين للخدمات الإسكانية  .٨
  
   إتجهـت  فقد   ،لغير القادرين    تحدةمال لإسكان بالمملكةالإصلاح والترميمات والصيانة فى برنامج ا .٩

     العـادل    لحقهـم    القادرين  وخصصت أولوية لغير، الخدمات للمستأجر سرعة وكفاءة فى التنفيذ هذه 
  .لمشاكلهمإزالة 



 ۲٦ 

لتـدهور  ، بالترتيـب  الأولوية للطوارئ بالنسبة للصيانة بالمملكة المتحدة  التى لا تحتمل الإلتـزام   .١٠
  .طوارئ  عاجلة مفاجئ أو 

 

  ،روسيا تعطى أولوية الإهتمـام لحمايـة الأرواح     فى   السكنية   المبانى   صيانة   قوانين   إن  .١١
  ، وضمان سلامة المبنى ومظهره اللائـق سـمعة وتحضـر    ، القومية   العقارية الثروة   علىوالحفاظ 

  . نقلة إلى قوانين حماية الآثار والتراث القومى  فى العمر الإفتراضى  إنتهاء  بعد  رغبة 
بالمنشأ عند إستلامه وتسليمه وتـدبير التمويـل    بدءا   الصيانة  قوانين  إلى  خاص  توجه  هناك .١٢

ات الصـيانة  ذلك  بعد إنهيار الإتحاد السوفيتى والتعامـل مـع شـرك   ، الملاك والمستأجرين المالى من 
  وإنشاء معهـد للتأهيـل  ، وتكوين مجلس للإشراف والرقابة ، الخبرات والسمعة الطيبة المتخصصة ذات 

  .لصيانة المبانى السكنية والتدريب رفعا للكفاءة والخبرة والحرفى     المهنى
  

لأمريكية وما إلى ذلك بمـا  وصيانتها بالولايات المتحدة ا، عمل خطط وبرامج للحفاظ على المبانى   .١٣
     ظـل  فـى  ، وإدارة يتولى شئونها ساكنيها والمحليات والمجتمـع المـدنى   ، الإنماء الإقتصادى يعزز 

  . سبق إعدادها تنظم الإطار القانونى لإرتقائهم تشريعات 
   بالولايـات المتحـدة    معامة إلى المبانى السـكنية الأقـد    بصفة  اتجهت   قد  الإصلاح  أعمال  .١٤

 Mobile Homesوتعتبر ما تواجه فى أحد  مدنها  هو فى ذلك  العدد الكبير للبيوت المتنقلة ، الأمريكية 

للتحسين فى أى ناحية يمكن أن يكون   Rehabilitationفى الخطط المستقبلية فى الإصلاح وتدخل    ، 
  إسـكانية   وحـدات   زيادة أعداد الوحدات  المتوسطة  والأدنى دون بناءيضع فى الحسبان مسلكا مهما 

  .وتزايد البيوت المتنقلة لتواجد   جديدة
  

  علـى   الحفـاظ    فـى   اليهم  إنتقال المسئولية إلى  المستأجرين ببولندا بعد  بيع الوحدات السكنية .١٥
  . وصيانتها بأنفسهم ممتلكاتهم 

 انة المبانى العامة فى ماليزيا  البنائى والظروف المحيطة بالتشييد البنائى  تؤثرعلى صي التصميم  .١٦



 ۲۰ 

  الباب الثالث

  الخطة المقترحة 
  :مقدمة  ١ - ٣

  
أحد الحقوق الأساسية وهو فى الوقت نفسه  ، يعتبر المسكن  أحد الإحتياجات الأساسية للإنسان

وتأثير ذلك على أمن وإسـتقرار وسـلامة الفـرد    ، له إرتباطا بالسكينة والأمان والخصوصية 
  . ]١٢٦[والأسرة والمجتمع 

  
" فى مصـر  صيانة المنشآت السكنية"  لمشاكل الإسكانالمقومات د أهم أحبهذا البحث يختص و
وأهم من ذلك  تتزايد بين إنهيار أوتآكل أو تصدعات عبر السنين إلى كوارث أدى إهمالها الذيو

السلبيات والبعد عن المعالجة العلميـة فـى رؤيـة     وقد أدى إلى ذلك تراكم  ، ضياع الأرواح
  . ]١١٧[ مليار جنيه  ٥٠٠بأكثر من ارية التى تقدر متكاملة تصون ثروة مصر العق

  
صـيانة المنشـآت   عن  التغافلغفال أوالإهمال أو الإ من ضمن الأسباب العديدة التى أدت إلىو

  :  ]١٢٦[السكنية النقاط التالية 
  
  والعلاقة بين المالك والمستأجر وتعديلاتها ، وإتحاد الملاك ، القوانين المنظمة للبناءسلبيات  

 .بين الحذف والتكرار والإضافة والإلغاء وغيرها 

 تها على المبانى والمنشآت السكنيةاإنخفاض القيمة الإيجارية وتداعي. 

 وتفتقر إلـى كيـان محـدد فـى      ، الصيانة مادة عارضة وثانوية فى قوانين البناء السارية
 .مواصفاتها وإشتراطاتها الواجبة وعقوباتها الرادعة 

 الزراعية  الأراضيعلى  بالتعدي  مَّالمجر الإمتداد العمرانى. 

 

  عدم مراعاة الإعتبارات الفنية فى الإشتراطات البنائية بالكود البنائى وأعمال الصيانة. 

  المناطق السكنية فى تداخل الأنشطة الصناعية والتجارية والحرفية. 

 يجة لذلك الضغط الشديد على المرافق والمعادلة الصعبة لصيانة المنشآت السكنية نت. 

  وإنخفـاض  ، والعشـوائيات  ، التدهور العام للمنشآت السكنية خاصة فى الأحياء المتهالكة
 .القيمة العقارية وأثر ذلك على العمر الإفتراضى  

  العامة شيوع الثقافة الفردية وتغليب المصالح الذاتية على المصلحة. 

 



 ۲۱ 

 ما بأن الوحدات السكنية التى إنتهى زيادة الطلب على الوحدات السكنية للإحلال والتجديد عل 
  . عمرها الإفتراضى بلغ حوالى مليون وحدة سكنية

  الكثافة السكانية وسوء توزيعها وإنعكاسات ذلك على المرافق والصيانة. 

   غياب الرؤية المتكاملة فى منظومة صيانة المنشآت السكنية كمسئولية قومية تشارك فيهـا
،  كالبنوك  ومؤسسات التمويل، والمواطن ، قطاع الخاص وال، مؤسساتها  بكافة الحكومة 

  . كافة أجهزة الإعلام والثقافةو، والمجتمع المدنى ، وشركات التأمين 

  المهنى والحرفى فى أعمال الصيانة بتكنولوجياته  ومتطلباتـه ماديـا    الإفتقار إلى التعليم
 .حفاظا على الممتلكات والأرواح     وبشريا 

 

ه البحث إلى دراسة شاملة للأسباب والمسببات التى أدت إلى إهمال صيانة المنشآت السـكنية  إتج ا ولهذ 
  .إدارة متكاملة لصيانة هذه المنشآت  اقتراحإلى  للوصول فى مصر تحليلا لكل عناصرها 

  
  : لصيانة المنشآت السكنية لإدارة متكاملةالخطة المقترحة ٢ - ٣
  

   :تشمل العناصر التالية  ة متكاملة لصيانة المنشآت السكنيةالخطة المقترحة لإدارمما سبق فإن 
  
  لصيانة  المبانى  السكنية تقييم التشريعات المنظمة: الفصل الأول .  
  الجوانب الفنية والهندسية : الفصل الثانى. 

  التوجهات الإدارية بإنشاء جهاز قومى لصيانة المبانى : الفصل الثالث. 

 

  " : السكنية المبانيتقييم  التشريعات المنظمة لصيانة  "تشريعية ال الدراسة  ١ -  ٢ -  ٣    
  

  وتقييمها مـع   لجميع التشريعات المنظمة لصيانة المنشآت السكنية لتحليلهاحصر شامل
القانون  (وتنظيم العلاقة بين المالك والمستأجر ، التركيز على قانون تأجير وبيع الأماكن

ولائحتـه  ،  ١٩٨١لسـنة   ١٣٦والقانون رقم  ، يذيةولائحته التنف ١٩٧٧لسنة  ٤٩رقم 
بسريان أحكام  القانون المـدنى علـى    الخاص١٩٩٦لسنة  ٤والقانون رقم ، التنفيذية 

وقوانين تـرميم   ،)  والنظام النموذجى لإتحاد الملاك، الأماكن التى لم يسبق تأجيرها 
ولائحتـه   ١٩٧٧لسـنة   ٤٩وعلاقة القانون رقم ، والآيلة للسقوط  ، والهدم ، المبانى
  .ةبالقوانين الأخرى ذات العلاق ةالتنفيذي

 المنفذين لهذه القوانين  المستخدمين و تحديد سلبيات هذه التشريعات من واقع.  



 ۲۲ 

  للوقوف  الدول الأخرىوفى مصر المقارنة بين قوانين صيانة المبانى للمنشآت السكنية
وصولا إلى تشريع متكامل يحل المشكلات السائدة فى مجال صـيانة    ، نينها على قوا

   .أو تعدد تفسيراتها ، لهاأو تداخ ، ضهاتناقأو  ،ت مستجداتها وتأثيرا ، المنشآت السكنية
  
  : "الوضع الراهن للمنشآت السكنية "هندسية الفنية والدراسة ال   ٢ - ٢ -٣
  

 حـوائط حاملـة    - يةكـل خرسـان  اهي(مصـر   تبيان مكونات المنشآت السكنية فى-          
 ).ا موغيره

  مغلـق   -تمليـك   -إيجار جديـد   -إيجار قديم  (تصنيف للمبانى السكنية من حيث- 
 ).قضائية نزاعات  -عشوائى  -حكومى 

  الاستعانةمع مسح شامل لتقييم الوضع الراهن للمنشآت السكنية من خلال الواقع الفعلى 
 ، إعلامية أو متطلبات، وفاء لإحتياجات معلوماتية ، وغيرها  القاهرة  بأجهزة محافظة

بدءا مـن   ، كافة مجالات البحث كتوجهات مستهدفة في ةأو هندسي ، أو إستشارات فنية
تعميما يستفاد منه على  ، تشكل كل الأنماط السكنية والتي )العاصمة (محافظة القاهرة 
  .المستوى القومى 

 ومسببات أدت إلى إنهيار العديد من المبانى السكنية فى مصر من  الوقوف على أسباب
 .خلال تدارس رخص التنكيس والترميم 

  
  : "الجهاز القومي لصيانة المباني في مصر "دارية الدراسة الإ ٣ - ٢ -٣

وهـو غيـر   ( فى مصر  إنشاء جهاز قومى لصيانة المبانى دراسةإلى  جوانبه الإدارية  فييتجه البحث 
، له شخصيه إعتبارية ، وفروعه فى أنحاء مصر ، وإختصاصاته، ينظم تشريعيا تشكيله  ) حاليا  موجود

  ويتبع وزير 
   : ويهدف إلى  الإسكان والمرافق

  
  وتـوفير السـلامة والأمـان   ، للحفاظ على الثروة العقارية فى مصـر رسم السياسات          

 . لساكنيها

   نى والمنشآت على المستوى القومى مباالإعداد استراتيجية لصيانة. 

 للمبنى يرافقها  كشهادة ميلاد ، إلى تنفيذه للمبنى رؤية ممتدة بدءا من التصميم الإنشائى
شهادة للصيانة  يتحدد فيها العمر الإفتراضى والصيانة اللازمة وتوقيتاتها فى سـنواته  

 . المقدرة



 ۲۳ 

 

 صيانة مبانيهـا  للدول المتقدمة الوقوف على التطورات والتكنولوجيات المستحدثة فى ا
 .فى هذا الشآن  والبعثات والتدريب وتبادل الوفود والخبرات، ومنشآتها 

  توفيرا وضمانا للدعم المالى فى سياج قانونى مقترح والحـد مـن    ، والتأمين، التمويل
 .النزاعات القضائية وسرعة الفصل فيها 

 سلوكا والتزاما وتعليما وإعلاما وبرامج  فرديا ومجتمعيا وتنميتها  إدخال ثقافة الصيانة
 .تعليمية بكافة مراحلها كأسلوب حياة  ومناهج

 

 استشـارية    مكاتـب   -  متخصصة  شركات{  مع  متطلباتها  و  التعاقد  سلطة  - 
 ، }فراد أ

  : والإشتراطات الواجبة     
  

 وتحديدها بأنواعها  الصيانة. 

  مواصفات العمالة اللازمة للعمل. 

  وتوقيتها الصيانة مدد. 

 

  وتكنولوجياتهالتدريب بأنواعه . 

 وانشـطة الدولـة فـى     ، الأجهزة البحثية والعلمية والتعليمية والثقافيـة  مشاركة كافة
 .العقارية  مصر  مسئوليات الحفاظ على ثروة

 

 من اللامبالاة أو الإستهانة إلى الوقاية خير من العلاج  تغيير أنماط التعامل السائد . 

 والمراجعة لجميع أعمال الصيانة وحق الضبطية القضائية  فتيش والمتابعةالت. 

  لم يتم بعد ( والإلتزام بكود الصيانة ، إشتراطات الجودة المطلوب توافرها. ( 

 قاعدة بيانات مركزية لأعمال الصيانة  إنشاء. 

 

من التوصيات يستلزم توافرها  إلى مجموعة وصولاحليل للنتائج التشريعية والفنية والهندسية والإدارية وبت
 .فى مصر إدارى متكامل لصيانة المنشآت السكنية مقترح  لإنشاء نظام

 

  



 ۲۳ 

  الفصل الأول 

  تقييم التشريعات المنظمة
  السكنية  المبانيلصيانة  

  
  :مقدمة  ١- ١ -  ٣

  
إبـان  ،  ١٨٨٩أغسطس سنة  ٢٦بتاريخ " أمر عال "  فيصدر أول تشريع ينظم بناء المساكن 

  " .أحكام مصلحة التنظيم " أو، " لائحة التنظيم " وأطلق عليه ، توفيق  الخديويحكم 
 ١٢٠ثم القـانون رقـم   ،  ١٩٤٨لسنة  ١١٨يلات عديدة منها القانون رقم وقد أدخلت عليه تعد

  . ١٩٥٤لسنة 
وأدخلت عليه عدة تعـديلات  ،  المبانيبشأن تنظيم  ١٩٤٨لسنة  ٩٣وصدر أيضا القانون رقم 

،  العـالي وألغى الأمر ،  ١٩٥٣لسنة  ١٠٥ثم بالقانون رقم ، ١٩٥٢لسنة  ٣١٠بالقانون  رقم 
             صدر القـانون  ١٩٦٤وفى عام ،  ١٩٦٢لسنة  ٤٥له بموجب القانون رقم  والقوانين المعدلة 

 ١٩٧٦لسنة  ١٠٦وظل ساريا حتى صدور القانون رقم ، بتنظيم وتوجيه أعمال البناء  ٥٥رقم  
هذا مـن  ،  ١٩٦٤لسنة  ٥٥ورقم ،  ١٩٦٢لسنة  ٤٥نص على إلغاء كلا من القانون رقم  الذي
  .أو المراسيم بقوانين ، وامر العالية أو الأ، القوانين   جهة

أغسطس سـنة   ٢٦بتاريخ  العاليأما من جهة اللوائح التنفيذية فقد صدر أول قرار بتنفيذ الأمر 
ثم صدر قـرار  ،  ١٨٨٩سبتمبر لسنة  ٨فى  ٥٤٩الأشغال العمومية برقم " ناظر" من  ١٨٨٩

 ١٩٧٦لسنة  ١٠٦فيذية للقانون رقم باللائحة التن ١٩٧٧لسنة  ٢٣٧وزير الإسكان والتعمير رقم 
و أدخل عليها  العديد من التعديلات بقرارات متتالية إلى ، فى شأن توجيه وتنظيم أعمال البناء 

  . ]٣[١٩٩٦لسنة  ٦٨أن ألغيت بالقرار رقم 
منها على سـبيل   المبانييضاف إلى ذلك عشرات القوانين واللوائح التنفيذية  المرتبطة بتنظيم 

شأن أسس وشروط تنفيذ الأعمال الإنشـائية   في ١٩٦٤لسنة  ٦الحصر  القانون رقم  المثال لا
 ٣والقانون  رقم ، شأن المصاعد الكهربائية  في ١٩٧٤لسنة  ٧٨والقانون رقم ، وأعمال البناء 

شأن نزع ملكية  في ١٩٩٠لسنة  ١٠و القانون رقم ،  العمرانيشأن التخطيط  في ١٩٨٢لسنة 
والقانون رقم ، شأن حماية الآثار  في ١٩٨٣لسنة  ١١٧والقانون رقم ، العامة العقارات للمنفعة 

 الأراضـي فى شأن  ١٩٨٣لسنة  ١١٦والقانون رقم ،  المدنيبشأن الطيران  ١٩٨١لسنة  ٢٨
 ٦٦والقانون رقم ، الصحراوية  الأراضيفى شأن  ١٩٨١لسنة  ١٤٣والقانون رقم ، الزراعية 

 المصريبإنشاء الإتحاد  ١٩٩٢لسنة  ١٠٤والقانون رقم ، ندسين بإنشاء نقابة المه ١٩٧٤لسنة 



 ۲٤ 

والقـانون  ، بشأن نظام الإدارة المحلية  ١٩٧٩لسنة  ٤٣والقانون رقم ، التشييد والبناء  لمقاولي
والقانون رقـم  ، بإنشاء صندوق تمويل مشروعات الإسكان الإقتصادى  ١٩٧٦لسنة  ١٠٧رقم 
والقانون ، لأماكن وتنظيم العلاقة بين المالك  والمستأجر شأن تأجير وبيع ا في ١٩٧٧لسنة  ٤٩

وتعديلاتـه  ومـا    ١٩٤٨لسنة  ١٣١رقم  المدنيوالقانون ، شأن البيئة  في ١٩٩٤لسنة ٤رقم 
لسـنة   ٧٢وقرارات رئيس الجمهورية رقم ، وكذلك  قانون العقوبات وتعديلاته ، يتصل بالبناء 

فى شـأن الهيئـة العامـة     ١٩٧٧لسنة  ٤٦ورقم ،  بتنظيم  وزارة  الإسكان  والتعمير ١٩٧٥
إنشـاء جهـاز    في ١٩٩٣لسنة  ٢٩ورقم ،  العمرانيالإسكان والبناء والتخطيط  لمركز بحوث

وقرارات رئيس مجلس   الوزراء  ذات العلاقة بالقانون رقم ، على أعمال البناء  الفنيالتفتيش 
، بشأن توجيه وتنظيم أعمال البنـاء   ١٩٩٦لسنة  ١٠١المعدل بالقانون رقم  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦

ثم إلغاء الأوامر العسكرية بعد ، العام   العسكريونائب الحاكم ، وأوامر رئيس مجلس الوزراء 
  .  ]٢٣ [ذلك   

 والتـي ، كم القوانين السارية من خلال موادها  فيالبحث عن موقع الصيانة  يأتيوبين كل هذا 
شأن تأجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المالـك   في ١٩٧٧لسنة  ٤٩لم ينجح القانون رقم 

شأن بعض الأحكام الخاصة بتأجير وبيع  في ١٩٨١لسنة  ١٣٦والمستأجر وتوابعه بالقانون رقم 
لسـنة   ٤والقـانون رقـم   ، الأماكن وتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر بلوائحهما التنفيذية 

 التـي لم يسبق تأجيرها والأماكن  التيلى الأماكن ع المدنيبشأن سريان أحكام القانون  ١٩٩٦
  .عقود إيجارها دون أن يكون لأحد حق البقاء فيها  تنتهيانتهت أو 

  
 فـي لإتحاد المـلاك   النموذجيبإصدار النظام  ١٩٧٩لسنة  ١٠٩يضاف إلى ذلك القرار رقم  

نص عليها  القـانون   والتي، القوانين الأساسية المنظمة للبناء  فيمعالجة مشكلة الصيانة حتى 
قدرت تكلفتها بأربع مليارات   التيو ، بشأن توجيه وتنظيم أعمال البناء  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦رقم 
  .جنيه 

    
ومتكامل للحفاظ على الثروة العقاريـة   جذري تشريعيومن ثم كان لابد من آليات جديدة لعلاج 

  .   ]١٠٠ [مليار جنيه  بخمسمائةقدرت  والتيالمصرية 
مصر لأولوية البحث فى التشـريعات السـارية    فيقدمة مدخل لصيانة المنشآت السكنية تلك الم
  .لموادها ومحتواها  تحليليوتقييم 
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  :مصر  في المبانيالقوانين المنظمة لصيانة   ٢- ١-  ٣   
      

  :مصر قبل إصدار قانون البناء الموحد  في المبانيالقوانين المنظمة لصيانة  ١-٢-١- ٣       
  

لتبيان أهم الايجابيات  مصر في المبانيالمواد الخاصة  بالتشريعات المنظمة لصيانة  لأرقامالاشاره  م سيت
التناول  لها  بالجداول   وقد تممضمونها بملاحق هذا البحث  أو سيتم وضع نصوصها  والتيوالسلبيات ، 

  .عدا قانون البناء الموحد سيتم تناوله بالتفصيل   ٢٠ -١-٣ إلى ١-١-٣من
  

  شأن  توجيه  وتنظيم  أعمال البناء في   ١٩٧٦لسنة    ١٠٦القانون   رقم     ١ -١-٣جدول             
  الإسكان  وزير  بقرار  الصادرة  ولائحته التنفيذية،  ١٩٩٦لسنة  ١٠١المعدل بالقانون رقم             

  .  ]٦٣ [  المبانية لصيانة بالنسب والقرارات المتعلقة بهما ١٩٩٦لسنة   ٢٦٨والمرافق رقم    
شأن توجيه  وتنظيم أعمال البناء المعدل بالقانون  رقم    في ١٩٧٦لسنة  ١٠٦القانون رقم : أولا 
  .    المبانيبالنسبة لصيانة   ١٩٩٦ لسنة ١٠١

  السلبيات  الايجابيات
  أعمال استثمارات هتوجي في: الباب  الأول   - 

  :البناء  
  تخص الترميم مباشرة أوضمنيا ألفاظوردت 

  . ٣، ٢، ١نصوص  المواد  في
  

أعمال  استثماراتتوجيه  في: الباب الأول  -
  :البناء 
سائر أحكام الباب الأول وذلك طبقا  ألغيت
  . ١٩٨١لسنة  ١٣٦من القانون  ١٢للمادة 

  :  مبانيالتنظيم  في:    الثانيالباب  - 
  ،١٣، ٤بالمواد تخص التدعيم  ألفاظوردت 

  .مكررا  ١٣
  
  
  
  
  

  :في العقوبات   :  الباب الثالث   - 
  الواجبة في حالة  العقوبات ٢٢   المادة تناولت 

  :  المبانيتنظيم  في:   الثانيالباب  -
مستبدلة بالقانون ) فقرة أولى    : ( ٤المادة 
) فقـرة ثانيـة    (و ، ١٩٩٦لسنة  ١٠١رقم 

  .١٩٩٦لسنة  ١٠١ألغيت بالقانون رقم 
 ١٣ة أخيرة للمـادة  تم إضافة فقر: ١٣المادة 

 .  ١٩٩٦لسنة  ١٠١بالقانون رقم 

 ٢٥مضافة بالقانون رقـم  : مكرر ١٣المادة 
  . ١٩٩٢لسنة 

 : العقوبات  :الباب الثالث  -

  ١٠١  رقم  بالقانون  مستبدلة: ٢٢المادة 
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  مجال  في  تخصنا  مخالفة لأحكام المواد التيال
  .١٣،  ٤الصيانة 

  

   . ١٩٩٦لسنة 

  ٢٦٨  رقم  قرار وزير الإسكان والمرافق :ثانيا         
  للقانون  التنفيذية اللائحة   داربإص  ١٩٩٦لسنة         
  توجيه وتنظيم  بشأن  ١٩٧٦  لسنة  ١٠٦  رقم       
  لسنة  ١٠١رقم   بالقانون   المعدل  البناء أعمال       

       ١٩٩٦.  
  

  :أحكام عامة   :  الفصل الأول      -         
  . ١بالمادة  ة        ورد لفظ تدعيمها

  
  طلبات الترخيص والمستندات: الفصل السابع  -         
  الواجب  إرفاقها  بها  وإجراءات الجهة الإدارية         
  :حيالها         
  .                ألفاظ التدعيم والترميم  ٢٢ذكرت المادة          

    

  

  ١٠٦المتعلقة  بالقانون رقم    القرارات :ثالثا      
  أعمال  موتنظي    توجيه   بشأن١٩٧٦ لسنة      
  ١٩٩٦لسنة  ١٠١  رقم  البناء المعدل بالقانون    
  وزير  بقرار   الصادرة   التنفيذية    ولائحته    

  :١٩٩٦لسنة   ٢٦٨رقم   والمرافق  الإسكان    
   

 ٢٩قرار رئيس جمهورية مصر العربية رقم   -  
على  الفنيشأن تنظيم جهاز التفتيش  في ١٩٩٣لسنة 

  . لفظ تدعيمها ٢ناولت المادة ت   :أعمال البناء 
      

  



 ۲۷ 

  ونائب   الوزراء  مجلس  أوامر رئيس :رابعا      
  :العام   العسكري الحاكم     
  

  الحاكم   ونائب  الوزراء  مجلس  أمر  رئيس -     
  بشأن   ١٩٩٦  لسنة ٧  رقم  العام    العسكري     
  :أعمال البناء والهدم       
  وتناولت ،  ١  فقرة ١مادة   هاذكر لفظ تدعيم      
  . العقوبات الواجبة  ٢،٣المادة      
  
  

  

  شأن توجيه وتنظيم أعمال البناء  في ١٩٧٦لسنة   ١٠٦قانون رقم للعامة  النتائج ال            
   :   المبانيبالنسبة لصيانة   ١٩٩٦لسنة ١٠١رقم  بالقانون  والمعدل           

  إلغاء أبواب. 

 القرار   ومتخذي منفذيهذا القانون يسبب إرباك  فيوإلغاء وإضافة مواد  استبدال. 

  و لم يتم ذكرها كباب له أهميته أو فصل من أبوابه أو حتـى لفـظ   ، الصيانة غائبة تماما
 .ترميم أو تدعيم صيانة رغم ذكر لفظ 

  جنيـة ولا  لا تقل عـن مائـة    التيهذا القانون تتحدد بالغرامة  من ٢٢المادة  فيالعقوبات
حالة عدم الحصول على ترخيص للقيام بأعمال التشطيبات الخارجية  فيتتجاوز ألف جنيه 

 .المخالفات وتزايدها  استمرارتحددها اللائحة التنفيذية تشجع على  التي

  العـام                     العسـكري أمر رئيس مجلس الوزراء ونائب الحاكم  فيضعف العقوبات كما ورد
حيث إنه  إذا ترتب على المخالفـة  وفـاة     ، بشأن أعمال البناء والهدم  ١٩٩٦ لسنة ٧رقم 
أو إصابة أكثر من ثلاثة أشخاص  كانت العقوبة الأشغال الشاقة المؤقتة مدة لا تقل ،  نفس

  . عن عشر سنين بدلا من الإعدام للمخالفين  
  

  
  
  
  



 ۲۸ 

  التنفيذية   ولائحته  العمراني  ن التخطيطبإصدار قانو ١٩٨٢لسنة  ٣القانون رقم  ٢ - ١-٣جدول        
  بالنسبة١٩٨٢لسنة  ٦٠٠رقم  الأراضي واستصلاحبقرار وزير التعمير والدولة للإسكان   الصادرة       

    .  ]٦٠ [  المبانيلصيانة  
  .  المبانيبالنسبة لصيانة   العمرانيبإصدار قانون التخطيط  ١٩٨٢لسنة  ٣القانون رقم  :أولا         
  

  السلبيات  الايجابيات
قرره مجلس الشـعب   الذيمن القانون  ٢المادة  

لهـا تـأثير علـى    ١٩٨٢بالجريدة الرسمية عام 
  . الصيانة 

  
   المدن  تخطيط    شأن     في:  الباب  الأول  -    

  :والقرى           
  فى  شأن  التخطيط : الفصل  الأول   -             

  :العام                   
  وردت بعض المواد التى تؤثر على الصيانة            
  . ٧، ٥المادة مثل            

  
  فى شأن التخطيط : الفصل الثانى    -       

  :التفصيلى             
  . ٨ورد لفظ دعم بالمادة           

  
  : شأن تقسيم الأراضىفى : الفصل الثالث   -            

      .تؤثر على الصيانة   ٢٥مادة                
  :فى العقوبات  : الباب الرابع   

  ، والمادة الواجبة    العقوبات  ٦٧ضمنت مادة ت         
  . تؤثر على الصيانة  ٧١،  ٦٩        

  ٣٤،  ٢٦تلغى المواد أرقام :  "    ٢المادة  ،
ــن ٧١،  ٤٥،  ٣٧،  ٣٦، ٣٥ ــة  م اللائح

 ١٩٧٦لسـنة   ١٠٦التنفيذية للقـانون رقـم   
لسـنة   ٢٣٧رقم  الوزاريالصادر بها القرار 

بإصـدار اللائحـة   ( * *المشار إليـه  ١٩٧٧
 فـي  ١٩٧٦لسـنة   ١٠٦التنفيذية للقانون رقم 

كما يلغـى  ، ) شأن توجيه وتنظيم أعمال البناء
 ".كل حكم يخالف أحكام هذه اللائحة 

 

فى شأن تخطيط المدن : الباب الأول  -      
  :والقرى 

  
  :فى شأن التخطيط العام : الفصل الأول  - 
  

  لــم يــتم توضــيح  القواعــد  : ٥،٧المــادة
والإشتراطات المنظمة للعمران  فى القـانون  
وتركت للمحليات مما يفتح  أبـواب التحايـل   

 .والتلاعب وإستغلال هذه الثغرات بالقانون  

  
  



 ۲۹ 

  
  ة للإسكان وإستصلاحقرار وزير التعمير والدول

  بإصدار     ١٩٨٢   لسنة ٦٠٠ رقم    الأراضى       
لقانون  التخطيط   العمرانى     التنفيذية  اللائحة     

          . ١٩٨٢لسنة  ٣رقم   بالقانونالصادر 
  

  : تخطيط المدن والقرى : الباب الثانى     -        
  :لتفصيلى التخطيط ا: الفصل الثانى   -             

  .تؤثر على الصيانة  ٢٥المادة    
  ) .ب(فقرة  ٣٠ذكر لفظ دعم بالمادة           

    
  : تقسيم الأراضى  : الفصل الثالث   -            

    فى  مراعاتها الواجب   العامة الأهداف               
  :التقسيم  مشروعات               
  .ة الدورية تم ذكر لفظ الصيان               

   

  

  
                                                      بإصدار قانون التخطيط العمرانى  بالنسبة لصيانة١٩٨٢لسنة  ٣للقانون رقم   العامة نتائج ال          
  :                        المباني              

 

  وذكرت مرة واحـدة  ، ى بذكر لفظ تقوية أو دعم وإكتف، الصيانة غائبة تماما فى هذا القانون
  :الذى نص على ) د( بند  ٥٨فى المادة 

  أن   يؤمن  الوصول   بسهولة   إلى  المواقع  التى  أجريت  فيها  أعمال الحفر والردم "      
  " .للقيام بأعمال الصيانة الدورية اللازمة      

 المخالفــة المبــاني فــييل حظــر التــرخيص بــإجراء أيــة تقويــة أو دعــم أو تعــد                  
للإشتراطات سوف يؤدى إلى إنهيار العقارات المخالفة والأولى ردع المخالفين فى بداية مهد 
المخالفة  وإزالتها حتى أقصى عقوبة قد تصل إلى الإعدام وذلك حماية لـلأرواح والثـروة   

 .العقارية 

  أو إتخاذ أية إجراءات فـى شـأن   ، زراعية الأراضى ال فيحظر إقامة أية مبان أو منشآت
 .ولم يتم تحديد موقف الصيانة بالنسبة لمخالفات هذه المبانى ، تقسيم هذه الأراضى 



 ۳۰ 

  فى شأن توجيه وتنظيم أعمال البنـاء   ١٩٧٦لسنة   ١٠٦عدم وجود توافق بين القانون رقم
دار قانون التخطيط بإص ١٩٨٢لسنة  ٣و القانون رقم ١٩٩٦لسنة ١٠١والمعدل بالقانون رقم 

 .العمرانى  

  والأثرية لم يتم ذكر القوانين التى تنظم الإشتراطات الخاصة بالمناطق  التاريخية والسياحية
  .بما يكفل الحفاظ عليها 

  



 ۳۱ 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

  

                                         ئحتهالعقارات للمنفعة العامة ولا  ملكية  نزع بشأن  ١٩٩٠لسنة   ١٠  رقم  القانون  ٣ -  ١-٣جدول       
  .  ]٦٩ [  بالنسبة لصيانة المبانى التنفيذية        

    
                         التنفيذية   ولائحته  العامة للمنفعة   العقارات  ملكية  بشأن نزع ١٩٩٠لسنة  ١٠رقم  القانون: أولا         

   .  بالنسبة لصيانة المبانى       
  بياتالسل  الايجابيات

  على   المؤقت  الإستيلاء فى : الرابع   الباب -        
  :العقارات           
  ،  ١٥الفاظ الترميم أو الوقاية بالمادة  تم ذكر          
  .لها تأثير على الصيانة  ١٦والمادة         

  
  
  
  
  
  

  فى خمسة  أبواب شملها هذا القانون و لم تذكر فى
خامسة عشر التـى أتـت   مواده كلها سوى المادة ال

دون تحديد واضح   بلفظ ترميم أو وقاية أو غيرها
وتعتبر عنصر ثانوى يبعد تماما  عـن  ، للصيانة 

الصيانة والمبنى وتلازمهما فى تكامل دائم طـوال  
 .العمر الإفتراضى أو بعده 

أما المادة السادسة عشر الخاصة بالإستيلاء علـى  
، صاحب الحق العقار والتعويض العادل للمالك أو 

ــة    ــا الطويلــ ــاكم وإجراءاتهــ                 والمحــ
و ما قد يؤدى إلى تـأخير الصـيانة   ،  والطعون 

   .وسببا رئيسيا لتدهور المبنى وإنهياره 
  

                     بشأن نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ولائحته                     ١٩٩٠لسنة  ١٠للقانون رقم  العامة نتائج ال          
   .  بالنسبة لصيانة المبانى التنفيذية               
 تماما فى هذا القانون  الصيانة إغفال. 

  طول إجراءات التقاضى والطعون أدت إلى تدهور المبانى السكنية بسبب إهمال الصيانة. 

  عدم مواكبة هذا القانون للواقع المعاش.   



 ۳۲ 

  ولائحته  البيئة  شأن  فى  قانون  بإصدار  ١٩٩٤  لسنة  ٤قم ر  القانون  ٤ -  ١- ٣جدول
  بالنسبة لصيانة المبانى  ١٩٩٥لسنة  ٣٣٨الصادرة بقرار رئيس مجلس الوزراء رقم    التنفيذية 

] ٥٨[ :    
  . بالنسبة لصيانة المبانى بإصدار قانون فى شأن البيئة ١٩٩٤لسنة  ٤القانون رقم  :أولا         
  

  السلبيات  ابياتالايج
  حماية البيئة الأرضية من: الباب الأول   -     

  :التلوث                
  :التنمية والبيئة :الفصل الأول  -                    

  . ٢٣تم ذكر لفظ التجديدات بالمادة                      
  

  حماية البيئة الهوائية من: الباب الثانى  -            
  :التلوث              

  .لها علاقة بالصيانة  ٣٩مادة               
  

  :العقوبات : الباب الرابع   -  - المادة 
  ورد بها  العقوبات الواجبة فى  ٨٦مادة               

  .  ٣٩ حالة مخالفة المادة              
  ٣٣٨رقم  الوزراء   قرار رئيس مجلس: ثانيا        
  لقانون  التنفيذية  اللائحة بإصدار ١٩٩٥لسنة  ٣٣٨
   :   ١٩٩٤لسنة  ٤الصادر بالقانون رقم  البيئة       

                   
حماية البيئة الأرضية  من : الباب الأول     -         

  :التلوث         التلو
مادة  :التنمية والبيئة :الفصل الأول    -                  

١٩   
  .ورد بها لفظ التجديدات            
   من  االهوائية البيئة   حماية: الباب الثانى     -           

  :التلوث                 

   



 ۳۳ 

  .لها علاقة بالصيانة  ٤١مادة 
   
مـن   ١٩والمـادة  ، من القانون  ٢٣المادة  -  

تم الإشارة إلى لفظ التجديدات بدلا : اللائحة  
 .ت القائمة من لفظ صيانة بالنسبة للمنشآ

مـن      ٤١والمادة ، من القانون   ٣٩المادة  -
تم إغفال أعمال الصيانة فى القانون : اللائحة  

 عند أعمال التنقيب أو الحفر أو البناء أو الهدم 

  
 بإصدار قانون فى شأن البيئة ولائحته التنفيذية ١٩٩٤لسنة  ٤لقانون رقم النتائج العامة  ل          
  .                  بالنسبة لصيانة المبانى  ١٩٩٥لسنة  ٣٣٨بقرار رئيس مجلس الوزراء رقم  الصادرة 

  فقط لفظ التوسعات أو التجديدات فى ، لم توضع  الصيانة  فى  الإعتبا ر فى  هذا القانون
   .المنشآت القائمة 

  
  
  ولائحته  الإيضاحية  ومذكرته١٩٧٩ لسنة  ٤٣المحلية رقم   الإدارة  نظام  قانون  ٥ -١-٣جدول       

    : ]٥٤ [  بالنسبة لصيانة المبانىوفقا لآخر التعديلات  التنفيذية 
   .  المبانىبالنسبة لصيانة  ١٩٧٩لسنة  ٤٣قانون نظام الإدارة المحلية رقم   :أولا   

  السلبيات  الايجابيات
أحكام عامة للمجالس الشعبية :  الباب السابع 

  :ية المحل
والشئون    التخطيط  :الثالث   الفصل -         

  :      المحلية     الإدارة   لوحدات  المالية
  الموازنة والحساب الختامى  :الفرع الثانى  -                - 

  .١٢١ذكر لفظ الصيانة فى المادة         
  

   

   الإدارة نظام   لقانون يةاللائحة التنفيذ :ثانيا             
  . المحلية         

شئون الاسكان والشئون : الفصل الرابع  

  



 ۳٤ 

 :العمرانية  والمرافق البلدية 

  ٧ذكرت الفاظ صيانة ، وصيانتها فى المادة      
  :الكهرباء  : الفصل السادس عشر   

  . ١٩ذكر لفظ  صيانة بالمادة 
  :اف  شئون الأوق: الفصل الثانى والعشرون   - 

  .         ٢٥ذكر لفظ صيانة بالمادة      
        
   

  

  المحلية   الإدارة  نظام  قانون  أن  من  بالرغم        
  ولائحته التنفيذية هو العنصر الأول الفاعل فى       

  والتـى ، السـكنية    المبانى  وصيانة  إدارة        
  تمثل

  ومتابعة  نفيذاإشرافا وت  مصر العقارية  ثروة      
  القطاع سواء لمبانيها أو   ومراجعة  و تقييما     

  خـاص    قطاع  أو أو تعاونيات ،   العام         
  فإن

  مصروفات  ماورد فى القانون لم يشر إلا إلى       
  سير   لحسن   اللازمة  أو الصيانة  الإدارة         

  عمال التى تتولاهاوالمنشآت أو الأ  المرافق      
  أو وحدات الإدارة المحلية فى نطاالمحافظة          
  . المحافظة فقط          

   
  للقانون فيما يتصل  التنفيذية  اللائحة  أن   كما      
ــئون         ــكان والش ــئون الإس ــة   بش   العمراني

  والمرافق
  فى  السكنية  البلدية لم تتطرق لصيانة المبانى     

 فـى    تفسيراتها وقصرت تنـاول الصـيانة          
  :لنوعيات هى    تحديد

  



 ۳٥ 

     عمليات الميـاه والصـرف الصـحى
 .ومركز الصيانة لهذا الغرض 

  المتنزهــات العامــة وشــق الطــرق
 .والشوارع ورصفها وصيانتها 

    معاونة وزارة الأوقاف فـى مباشـرة
إختصاصها فى مجال الدعوة الإسلامية 

البر والخيرات وصـيانة   وتنمية أعمال
 ، المساجد وإنتظام الشعائر الدينية بهـا 

 .وحماية أموال الأوقاف

 

أما المبانى السكنية فلم يذكر سوى ما  تتولاه  
ولم يرد ذلك ، المحليات لمبانيها بصورة عابرة

إلا لتراخيص البناء والهدم والإكتفاء بمطابقـة  
، المبانى للمواصفات والإشتراطات اللازمـة  

لا مكان  فى مواد القانون لصيانة المبانى بعد و
  . ذلك 

  
  ومذكرته الإيضاحية  ولائحته  ١٩٧٩لسنة  ٤٣قانون نظام الإدارة المحلية رقم  ل عامةالنتائج ال         
  .  بالنسبة لصيانة المبانى التنفيذية وفقا لآخر التعديلات               

ئون الداخلية  جميعها فإن صيانة المنشآت السـكنية التـى   برغم  مسئولية  المحليات عن الش  ●
تمثل ثروة مصر   العقارية   لم  يكن   لها  مكان   فى الواقع بين مواد هذا القانون مع ما ينبغى 

  . لها أن تكون من الأولوية والإهتمام 
  

 

 والقـرارات ( بإصدار قانون التعاون الإسـكانى   ١٩٨١لسنة  ١٤رقم قانون  ٦ -١-٣جدول        
  )التنفيذية

   : ]٦١ [  بالنسبة لصيانة المبانى        
 والقـرارات ( قانون التعـاون الإسـكانى     بإصدار  ١٩٨١لسنة    ١٤  رقم قانون  :أولا   

  )    التنفيذية 
   .  المبانىبالنسبة لصيانة     



 ۳٦ 

  السلبيات  الايجابيات
 :أحكام عامة : الأول  الباب  

  . ١ها بالمادة ذكر لفظ صيانت 
وحدات التعاون الإسكانى  : الباب الثانى      -    الباب 

:  
  .١١ذكر لفظ وصيانتها بالمادة                  

  الجمعية التعاونية للبناء : الباب الثالث   
  :والاسكان 

  . ١٦ذكر الفاظ  بالعناية والصيانة بالمادة 
  :التمويل  : الباب الخامس     -  و         

بالمادة  والصيانة المشتركة الفاظ ذكر                 
٢٢  .  

   الفائض    توزيع: الباب السابع      -           
  وتكوين 

ذكر ت الفاظ وصيانة :  الإحتياطى                
  الخدمات 

  . ٥٢المشتركة بالمادة                
  الجمعيات المشتركة : الباب الحادى عشر     - 
  :والإتحادية     

   .لفظ وصيانتها  ٧٣ورد بالمادة               

   والثانى  ،  الأول   بالباب     ماورد     
  والثالث

  قانون    والخامس والسابع والحادى عشر من    
  ما ورد  تفسر  لم توضح أوالإسكانى   التعاون     

الصيانة تفصيلا لمتطلباتها أو أنواعها   عن       
  أو

  بالعناية والصيانة   أو تعهدات  ، التزاماتها      
  أو

الصيانة المشتركة أو التفويض    ماهى      
  بالإدارة

  .والصيانة 

المذكرة الايضاحية للاقتراح بمشروع  :ثانيا   
  : ١٩٨١لسنة  ١٤القانون رقم

  
  الفائض  توزيع  فى  :الباب السابع  

 :وتكوين الإحتياطى  

  فاظ وصيانة الخدمات المشتركة بأحدىوردت ال          
  .             فقرات   الباب السابع                

                                                             
                                                     

                                                        
  فى  توزيع الفائض :اب السابع الب  

 :وتكوين الإحتياطى  

  المشتركة لم يتم توضيح معنى صيانة الخدمات
  . فى الفقرة الخاصة بذلك              

 

  



 ۳۷ 

  التعاونية  للجمعية  الداخلى  النظام :ثالثا             
  للبناء 

  : والإسكان             
  

لجمعية ومعاملاتها أغراض ا: الفصل الثانى  
 :وأوجه نشاطها   

  . ٦ذكرت الفاظ بالعناية والصيانة بالمادة 
  
  
  

والإنسحاب     العضوية   :الفصل الرابع   
 :   والتنازل والفصل

  . ١٣ذكر لفظ وصيانته بالمادة 
  
  
  

 :فى مجلس الادارة    :  الخامس الفصل  

ذكرت الفاظ والصيانة والاصلاحات بالمادة 
٣٢ .   

     

                                                          
      

                                                     
الجمعية     أغراض   :الفصل الثانى  

 :ومعاملاتها وأوجه نشاطها   

ورد لفظ العناية والصـيانة دون  :  ٦المادة            
  تحديد

لخاصة بها أو توضـيح  كيفيـة    الالتزامات ا         
  تعهد

  . التجمعات السكنية بالعناية والصيانة            
   

    العضوية   :الرابع    الفصل 
 :   والإنسحاب والتنازل والفصل

  العضوية   طالب    التزام    ورد  :  ١٣المادة  
  دون  وصيانته   السكن   على  بالمحافظة            

  .ذلك كيفية                     ذكر
  

 الادارة   مجلس  فى   :  الخامس الفصل  

    يعين "   فقرة   وردت   :٣٢  المادة             
  مجلس

  المنتفعين     الأعضاء  بين  من  سنويا  الإدارة         
     يفوضها  ثلاثية    لجنة  بكل  عمارة             

  فى 
   مع"   والإصلاحات  التحصيل والصيانة            
  عدم 

  التفويض     إشتراطات    نص   ذكر             
  بالنسبة 

  .للصيانة               

  



 ۳۸ 

وزارة التعمير والدولة للإسكان  :رابعا        
  وإستصلاح

  ١٩٨٢لسنة  ٥٠٨قرار وزارى رقم ( الأراضى       
ر  لأغراض   بتنظيم   الاقراض  الميس 

  ) : الاسكان الشعبى 
  

  . ١ذكرت الفاظ ترميم ، وصيانتها بالمادة 
  
  
  
  

وصيانة المبانى   لترميم   للإقراض  وبالنسبة
،  ١٦، ١٤، ١٣فقد إشتمل على ثلاث مواد 

 ١٣ذكر فيها الفاظ  لترميمها  وصيانتها  مادة 
، والترميم ١٤والصيانة والترميم مادة   ،

   . ١٦والصيانة مادة 
  

                                                                       
القـرار الـوزارى      يتعـرض  لم :  ١مادة        

  لطرق
  بالنسبة للحصول على قروض ميسرة  السداد          
من الوحدات المحلية المختصـة لمواجهـة               

  ترميم
  . المساكن وصيانتها              

  
  لتـوفير   مـدة   تحدد  لم  :  ١٣المادة               

  التمويل
  المختصـة  للوحـدات المحليـة     زماللا             

  لإقراض
ــا               ــانى لترميمه ــلاك المب ــاغلى أو م ش
   .وصيانتها

  لم يشترط القـانون ضـرورة  :  ١٤المادة      المادة  
  تقديم

   أو  مـدنى   نقـابى   تقرير من مهنـدس              
  معمارى

الصيانة لوصف الأجـزاء    فى متخصص             
  التى

تحتاج إلى الصيانة والتـرميم والأعمـال               
  اللازمة 

 المخصص   للغرض  لجعل المبنى صالحا            
  من

أجله والتكلفة التقديرية للأعمـال الـلازم               
  إجرائها 

   .مع تحديد المدة لتنفيذ الأعمال المقترحة          
         

والقرارات الإسكانى   بإصدار قانون التعاون ١٩٨١لسنة  ١٤ للقانون رقم عامةالنتائج ال           
  التنفيذية 



 ۳۹ 

  :           لصيانة المبانى بالنسبة             

    افتقر هذا القانون لتفسير معنى الصيانة أو الصيانة المشتركة  وأنواعها أو التفويض 

 .بالإدارة أو الصيانة              

  تمويل  اللازم للوحدات المحلية المختصة لإقراض شاغلى أوعدم تحديد مدة لتدبير ال 

 .ملاك المبانى لترميمها وصيانتها تسبب بتدهورها       

    
  
  

وقـانون رقـم   ، بإصدار قانون الطيران المدنى  ١٩٨١لسنة  ٢٨رقم قانون  ٧ -١-٣جدول        
  لسنة ١١٩

   بإصـدار     ط /١رقم     والقرار  ، نى المد   الطيران   رسوم   قانون  بإصدار  ١٩٨٣        
  اللائحة 

  : ]٦٥ [   بالنسبة لصيانة المبانىالتنفيذية لقانون الطيران المدنى          
  

          
 صـيانة    يخـص   لم يرد فى نصوص قانون الطيران المدنى و لائحته التنفيذيـة  مـا    ●           

  المنشآت
   .السكنية      

والقانون رقم ، بإصدار قانون الطيران المدنى  ١٩٨١لسنة   ٢٨رقم   قانونلل  عامةئج  الالنتا نتائج 
١١٩  

ط بإصدار اللائحة التنفيذية  /١والقرار رقم ،  بإصدار قانون رسوم الطيران المدنى  ١٩٨٣         
  لقانون 

  : الطيران المدنى           
  

برغم وجود مبان سـكنية  ، ىء عن صيانة المنشآت السكنية لم يتناول هذا القانون أى ش •            
  عديدة

  .خاصة بالمطارات               
  



 ٤۰ 

  
  

  والتجارية  الصناعية  شأن  المحال  فى ١٩٥٤لسنة  ٤٥٣رقم     قانونال ٨ - ١-٣جدول           
    وغيرها

بالنسبة      لأحكامه  المنفذة   والقرارات من  المقلقة للراحة والمضرة بالصحة والخطرة              
  لصيانة  

   .  ]٦٦ [ المبانى         
    خلت مواد هذا القانون من صيانة هذه المحال رغم أن أغلبها داخل المنشـآت السـكنية

 .ورغم أضرارها 

  المحـال المقلقـة    من  وغيرها،   والتجارية الصناعية   المحال  أن  المعروف من    ●    
  للراحة
المعاش   ولكن الواقع، بالصحة لها أماكنها المنعزلة وفقا للتخطيط العمرانى   والمضرة         

  فى
  يحتاج  منها نشاط   المحال كجزء لا يتجزأ من المبانى السكنية ونوع كل  تواجد هذه         

  إلى
   .لقانون ارتباطا  بالمبنى السكنى كوحدة واحدة وهو ما غفل عنه هذا ا  صيانة خاصة         

فى شأن  المحال الصناعية والتجارية وغيرها  ١٩٥٤لسنة  ٤٥٣للقانون  رقم     النتائج  العامة         
  من

   المحال  المقلقة للراحة والمضرة بالصحة والخطرة والقرارات المنفذة  لأحكامه  بالنسبة            
  لصيانة  

  :المبانى            
   

 ت تماما فى هذا القانون برغم التأثير السلبى لذلك على المنشـآت  أهملت صيانة المحلا
  .السكنية المتواجد  أغلب انشطتها داخلها 

  

 والقـرارات    العامة   المحال شأن   فى  ١٩٥٦لسنة  ٣٧١قانون رقم  ٩ -١-٣جدول             
  المنفذة

   . ]٦٧ [  بالنسبة لصيانة المبانى لأحكامه             
  المنفـذة   والقـرارات    العامة   المحال  شأن  فى  ١٩٥٦  لسنة  ٣٧١القانون رقم  :أولا             

 بالنسبة 



 ٤۱ 

   .  المبانىلصيانة         
  السلبيات  الايجابيات

 ٤٢٤ رقم   القرار  القانون   بهذا   ورد               
  لسنة 

  العامـة   الإشـتراطات  شـأن    فى ١٩٥٧             
  لواجبا

وزارة   مـن   العامة المحال   فى  توافرها             
  الشئون

  .البلدية والقروية              
   :صيانة المحل ونظافته  -             
،  ٢٦وردت الفاظ صـيانة المحـل مـادة                 

  ١وبالفقرة 
لنفس المادة ذكرت  الفاظ ويصلح  ما يتلف              

  .منها
                    

واحـدة     مادة  القانون فى هذا   إتجه ●              
  سته 

  ٤٢٤رقـم    القرار  من(     وعشرون               
  لسنة

فى شأن الإشـتراطات العامـة    ١٩٥٧               
  الواجب

   مـن   العامـة     المحال  فى  توافرها               
  وزارة 

 إلــى   )والقرويــة  البلديــة  الشــئون               
  فى  الصيانة

  يتلـف   وما  النظافة  تحديد قاصر على               
                أولا

 الصـيانة   ويبعد تمامـا عـن   ، بأول                 
  بأنواعها

  .المتكاملة   فى نطاق وحدتها السكنية                 
  

   
 فى شأن المحال العامة  والقـرارات  ١٩٥٦لسنة  ٣٧١رقم  للقانون  عامةالنتائج  ال                    
  المنفذه 

   .بالنسبة  لصيانة  المبانى           
وهو ماتحدد ، فصل صيانة المحال عن الوحدة السكنية المنشأ بها  لا يمكن بحال ●                     

  باصلاح 
  . ق النظافة ما يتلف منها أولا بأول فقط من منطل           

  
  

باصدار   قانون  حماية  الآثار وقـرار      ١٩٨٣    لسنة ١١٧قانون رقم  ١٠ -١-٣جدول         
  رئيس



 ٤۲ 

 بانشاء هيئة الآثار المصرية طبقـا لأحـدث التعـديلات     ١٩٧١لسنة  ٢٨٢٨رقم  الجمهورية        
  بالنسبة

   . ]٥٢ [ المبانى   لصيانة   
  السلبيات  الايجابيات

  :أحكام عامة : الباب الأول   -
تؤثر على الصيانة ، وذكـرت الفـاظ    ١مادة 

ويحـافظ عليـه                 ، ٢حفظه وصيانته بالمـادة  
فـى   ٤، أما الفاظ تجديد العقار فقره  ٤مادة 

  . ١٣المادة 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 تسجيل   الآثار  وصيانتها  :   الثانى  الباب 

  :والكشف عنها   
الفـاظ الصـيانة    ٣٠ادة ذكر فى نصوص الم

والترميم ، وترميم وصيانة ، ونفقات تـرميم ،  
وسبب الترميم ، ومصاريف الترميم ، وعمليات 

  .الترميم والصيانة 
  
  

  :أحكام عامة :  الأول  الباب  -    تجديد 
  الطبيعـى  الشـخص    مسئولية : ٤المادة             

  الشاغل 
  أن  ملكيتـه   لبناء تاريخى لم يتقرر نـزع             

  يحافظ
رج تلف أو نقصان وبذلك يخ  أى  من  عليه           

  هذا
 مسئولية صيانة المبانى السكنية   المبنى من            

  إلى
المصرية  بالتزامهـا القـانونى     هيئةالآثار            

  بصيانة
  .التاريخية  دون غيرها   المبانى            

                 
 هيئة  تمنح : الرابعة   الفقرة:  ١٣المادة              

  الآثار
  لإجراء بالصيانة  رية  التراخيص الخاصةالمص      

 الأعمال التى رخص بها تحـت الإشـراف              
  المباشر
  لمندوب الهيئة متناسية تماما المحليات والتعارض    

  المحليـة   الادارة  قـانونى   فى ذلـك مـع             
  والمبانى ، 
الحصول  ذلك عدم تحديد فترة  إلى  يضاف            

  على
المحـددة   والمدة، الموافقة على  الترخيص            

  لذلك 



 ٤۳ 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  :العقوبات  : الباب الثالث             
العقوبات المقررة ) ب(فقرة  ٤٢تناولت مادة             

  .ف أى مبنى تاريخى فى حالة        حالة هدم أو اتلا
                                    

  

   .فى حالة تجديد المبنى            
  

تسجيل الآثار وصيانتها                : الباب الثانى    -            
  :عنها       والكشف 

  : ٣٠ المادة                
  الآثار المصرية  هيئة   تبليغ 

 لمبان 

  المبانى أصبحت من  سكنية بكونها                            
  سجل    فى  أثرا  تدخل  التاريخية                            
  تصبح  و  المصرية    الآثار   هيئة                           

  دون    الهيئة    مسئولية  الصيانة                            
  نطاق   من  تخرج  وبذلك  غيرها                            

  مصر  فى  السكنية  صيانة المبانى                           
  .مجال هذا البحث                            

    
   أخرج قانون حماية الآثار المبـانى

من المبانى " أثر" التاريخية المسجلة 
وإخـتص هيئـة الآثـار    ، السكنية 

ــ ــا بأعم ال المصــرية دون غيره
 .الصيانة والترميم   

 

 

  
باصدار  قانون  حماية  الآثار  وقرار    ١٩٨٣لسنة  ١١٧قانون رقم لل   العامة  النتائج              

  رئيس 
  لأحـدث   طبقـا   بانشاء هيئة الآثار المصـرية  ١٩٧١لسنة  ٢٨٢٨رقم   الجمهورية               

   التعديلات 
  . نى المبا  بالنسبة لصيانة       



 ٤٤ 

تضارب قانون حماية الآثار  مع قانون الإدارة  المحلية و القوانين المنظمة للمبانى بالنسبة   ●
لصيانة  المبانى  السكنية حيث يمكن فى لحظة ينطبق على المبنى السـكنى شـروط المبـانى    

وفى لحظة أخرى تتحول من مبنى أثرى إلى سكنى وفى هـذه   ،الأثرية فتخضع لقانون الآثار 
  .والقوانين المنظمة للبناء ، الحالة تخضع لقانون الادارة المحلية 

  
  
  

  لسنة  ٦٨والقانون رقم ،  بانشاء نقابة المهندسين ١٩٧٤لسنة  ٦٦قانون رقم ال ١١ -  ١-٣جدول         
  . ]٧٠ [  بانشاء اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية وفقا لآخر التعديلات  ١٩٧٤             

 الايجابيات

  
  السلبيات

  
إنشـاء النقابـة وأهـدافها    :  الباب الأول  

بانشاء نقابة  ١٩٧٤لسنة  ٦٦بالقانون رقم (
 ) : المهندسين

  .تؤثر على الصيانة  ٢مادة  
  ١٩٧٤لسـنة   ٦٨بالقانون  رقم (   ٢و١مادة 

بانشاء  اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنيـة  
  ) :لات وفقا لآخر التعدي

  .تؤثر على الصيانة  ٢، ١مادة 

  أن  يمكن   القانونين  أهداف   مخرجات   من
  عدم  برغم  السكنية  المبانى   صيانة   تدخل
  ما   وهو  موادهما  من  نص  أى  فى  ذكرها

  اظللحف  أنعكس سلبا فى الدور المهم المطلوب
  فى غائبا  وأصبح   العقارية  مصر  ثروة  على

  .الواقع المعاش 
  

   ١٩٧٤لسنة  ٦٨والقانون رقم ،  بانشاء نقابة المهندسين ١٩٧٤لسنة  ٦٦قانون رقم لل النتائج العامة       
   .  بالنسبة لصيانة المبانى  التعديلات بانشاء اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية وفقا لآخر            
  
برغم المسئولية المشتركة بين نقابة المهندسين وإتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية فى  ●          

  مجال
، بإنشاء نقابة المهندسين  ١٩٧٤لسنة  ٦٦القانون رقم صيانة المبانى السكنية إلى أن               
  والقانون رقم

قد افتقر تماما إلى الاهتمام  ،بانشاء اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية  ١٩٧٤لسنة  ٦٨               
  بهذا

  .المجال مما أثر سلبا على الثروة العقارية فى مصر              



 ٤٥ 

  
 وقراراته التنفيذيـة طبقـا لأحـدث    ١٩٦٦لسنة  ٥٣قانون  الزراعة رقم  ١٢ -١-٣جدول             

                                         التعديلات
        ]٦٤[.   

  السلبيات  الايجابيات
   المسـاس   عـدم :   الثالـث   الكتاب: أولا  

  بالرقعة
  :الزراعية والحفاظ على خصوبتها      

  

 ١٥٤تؤثر على الصيانة ، والمادة  ١٥٢مادة  
تناولت العقوبات فى حالـة تجريـف الأرض   

تناولت العقوبـات   ١٥٦ية ، أما المادة الزراع
  . ١٥٢ايضا فى حالة مخالفة المادة 

  

  - وزارة الزراعة وإستصلاح الأراضى :ثانيا           
 فى  ١٩٩٠لسنة  ٢١١وزارى رقم   قرار           

  شأن
  المبانى  بإقامة  الترخيص   وإجراءات  شروط    

  المنصوص  المستثناه  الحالات  فى   والمنشآت      
  معدلا  الزراعة من قانون ١٥٢عليها فى المادة         

  :  ١٩٨٣لسنة  ١١٦بالقانون رقم              
  

  

  .أثرت على الصيانة   ٧،٢،١مادة  
  ،  والتجديد   وتجديد   الفاظ   ذكرت

  . ٩بالمادة ) أ ،ب، ج، د( وتجديده بالفقرات 

                                
  
  
  

 الأراضى  البناء على   حظر  برغم                
  الزراعية

  النص  عدم   فإن،     للبناء   أو تقسيمها             
  على

    مواد   فى   السكنية   المبانى  صيانة              



 ٤٦ 

  قانون
  حيث   ذكرها  يستلزم  لا  قد  الزراعة              

  خص
  لخدمة   ص به او مبنىللمالك سكن خا           

  أرضه
إلا أن عقوبات مخالفة  القانون بالحبس             

  وبغرامة
من عشرة آلاف إلى خمسين ألف جنيه عن             

  البناء
على الفدان أو جزء منه تم  التجاوز عن             

  الحبس
أمام المكاسب   الضئيلة بالغرامة   إكتفاء            

  الهائلة 
شجع على بناء العشوائيات التى صارت             

  الأصل
 عدم  المطلوب  دون الأرض الزراعية             

  المساس
  المبانى صيانة   تصبح  ثم  ومن ، بها             

  السكنية
  قائم الآن  هو  لما  لتعديل  العشوائية حتمية           

  مع
  بلا تصالح  منبعال  عقوبات رادعة تزيل من            

  أو
  . تخفيف عقوبات بعيدة عن الحبس             

  
          

  وقراراته التنفيذية طبقا لأحدث التعديلات ١٩٦٦لسنة  ٥٣النتائج العامة لقانون الزراعة  رقم        
  . بالنسبة لصيانة المبانى           

  



 ٤۷ 

  سببا فى إنشاء العشوائيات على الأرض فى المخالفات كانضعف العقوبات والتصالح 

 المبانى    صيانة  يضيف  تعديل  إلى  القانون  يحتاج  هنا  ومن، الزراعية     
  من  والتى أصبحت واقعا لابد) العشوائيات (الزراعية  على الأرض القائمة  السكنية

   .شامل   جذريا فى إطارمعالجته 
  
  فى شأن المصاعد الكهربائية ولائحته التنفيذية  ١٩٧٤لسنة  ٧٨قانون  رقم  ١٣ -١-٣جدول             
   .] ٦٨ [ بالنسبة   لصيانة المبانى          

  السلبيات  الايجابيات
ألفاظ  إسـتمرار صـلاحية    ٥تضمنت مادة 

، ١١، ١٠، ٩المصعد للتشغيل ، أما المـواد  
فقــد اشــتملت علــى الفــاظ  ١٦،  ١٣، ١٢

، والاصـلاح   ٩لاصلاح والصـيانة مـادة   ا
وصيانة المصاعد مادة  ١٦، ١٠والصيانة مادة 

،  ١٢، والفاظ الاصلاح والصيانة مـادة   ١١
  . ١٣ونفقات اصلاح المصعد مادة 

إختصت بالعقوبـات فـى حالـة     ١٨والمادة 
  . ١٢فقرة أولى ، والمادة  ١٠مخالفة مادة 

  

  ١٩٧٥   نة لس  ٢٤١قرار رقم  :اولا             
  ١٩٧٤  لسنة  ٧٨  رقم  للقانون    التنفيذية  باللائحة

   فى
  : المصاعد الكهربائية  شأن          

ــواد  ــت الم ،                ١٠، ٩، ٨، ٥، ٤، ٢، ١تناول
  الفاظ عديدة تفيد الصيانة   ١٤، ١٣، ١٢، ١١

وصيانة ، بصيانة ، مركز للصـيانة ،  : مثل 
ها أو صيانتها ، واصلاح وصـيانة ،  إصلاح

الاصلاح ، صيانة ، الاصـلاح والصـيانة ،   
بالاصلاح ، الاصـلاح الـدورى والصـيانة    
                   الدورية ، صـيانتها ، بصـيانة ، للصـيانة    
الدورية ، صيانة أو اصـلاحات ، الصـيانة   

  



 ٤۸ 

  . الدورية وذلك حسب ترتيب هذه المواد 
والمرافق  قـرار    الإسكان  وزارة : ثانيا             

  وزارى
    بتحديـد     ١٩٦٩ لسـنة     ١٠٩٤   رقم            

  أسس
  الكهربائيـة   تصميم وشروط تنفيذ المصاعد            

  فى
  .المبانى             
  : المصاعد الكهربائية فى المبانى             
 ـ ١بند               يانة ،  المجال  ورد  فيه  لفظ  وص

  وبند 
ــيانة  ١٤             ــاول   الص ــتملاتها     تن     ومش

  بالنسبة
  . للمصاعد             

  

قرارات وزارة الإسكان والمرافـق   :   ثالثا :     ثالثا 
  قرار

   بشـأن  ١٩٩٤  لسـنة    ٨٢رقم    وزارى            
  الكود

  المصرى   لتحديث أسس تصميم وشـروط            
  ذتنفي

المصاعد الكهربائيـة والهيدروليكيـة  فـى               
  :المبانى  

    وشـروط    تصـميم   تستبدل أسس ١مادة "           
  تنفيذ

ــى  المصــاعد             ــة  ف ــانى    الكهربائي    المب
  والصادرة
  لسـنة    ١٠٩٤رقـم     الـوزارى   بالقرار           

١٩٦٩ ،  
  وشـروط   تصميم  سأس المصرى  بالكود            

  



 ٤۹ 

  تنفيذ 
  المصاعد الكهربائية والهيدروليكية  فى           

   
 حفاظا     القانون    هذا   شمولية     رغم              

  على
   نصـوص   الأرواح والسلامة من خـلال              

  مواده 
إلا أنـه أغفـل    الكهربائيةبصيانة المصاعد             

  رةالإدا
   رغـم  نصوصـه    بين  المحلية تماما من            

  دورها
    فـى    يقـع    قد  عما  والفاعل  المسئول            

  محيط
  يجب التى   ومن خلال أجهزتها، محافظتها             

  أن
  يكون  حتى  القانون تتابع تنفيذ تطبيق هذا             

  ذا
  .المعاش   فاعلية  فى الواقع            

  
  فى شأن المصاعد الكهربائية ولائحته التنفيذية ١٩٧٤لسنة  ٧٨قانون  رقم النتائج العامة    لل             

                                                   .بالنسبة     بالنسبة لصيانة المبانى 
          

مما أدى إلى  تكرار العديد من الحوادث  تماما فى نصوص هذا القانونإغفال دور  المحليات ●
  .إهمالا وإختراقا للقانون  و إزهاق للأرواح  بسبب إهمال صيانة المصاعد الكهربائية 

   
  

بإصدار قانون ضمانات وحوافز الإستثمار   ١٩٩٧ لسنة ٨قانون  رقم ال ١٤-١-٣جدول             
 لصيانة   بالنسبة١٩٩٧ لسنة  ٢١٠٨رقم   ئيس مجلس الوزراءالتنفيذية الصادرة بقرار ر   ولائحتة 
  المبانى 



 ٥۰ 

         ] ٥٦[ .  
  

   بالعقـارات   تتعلـق   وجوبيـة   خلت ديباجة هذا القانون أو نصوص مواده من   قوانين  -           
  السكنية

  .  وصيانتها             
  

  السلبيات  الايجابيات

   ،قانونا    وثلاثون   سبعة  ذكر   رغم              
  وثلاثة 

   لرئيس   وقرار  ،جمهورية    قرارات             
  مجلس

   ٨ رقم   القانون    ديباجة   فى  الوزراء             
  لسنة

   ضمانات    قانون    بإصدار  ١٩٩٧             
  وحوافز

   ةالصادر  التنفيذية   الإستثمار  ولائحتة             
  بقرار

    ٢١٠٨  رقم   الوزراء    مجلس  رئيس             
  لسنة

    القوانين   ذكر   عدم    فإن،  ١٩٩٧            
   المنظمة

المالك والمستأجر   والعلاقة بين،   للبناء             
  وإتحاد

   وجوبيا  إرتبطت  قوانين  وهى  الملاك            
  بقانون

  مجال  صيانة   ستثمار وبالأخص فىالا            
  المبانى

(  السكنية سواء كانت هذه الملكية عقارية             
  عامة



 ٥۱ 

  للمصريين   )إستثمارية    أو   أو خاصة            
  وغير

  وهو ما قد يتسبب فى خلل يؤثر  المصريين           
  على

   رثكوا  أو  للمبانى   الإفتراضى  العمر            
  يمكن 

  .تجنبها               
  

بإصـدار قـانون ضـمانات وحـوافز      ١٩٩٧لسنة  ٨رقم   للقانون   العامة   النتائج                  
  الإستثمار

  بالنسبة١٩٩٧لسنة  ٢١٠٨ولائحتة التنفيذية الصادرة بقرار رئيس مجلس الوزراء رقم                   
  . مبانى لصيانة ال                  

  
    من مصلحة أى مستثمر الإهتمام بصيانة المبانى السكنية إلا أن كيفيـة الإسـتثمار

سواء بالبيع أو ماشابه ذلك دون إكتراث بما قد يسببه المستثمر للمالك الجديد مـن  
مشكلات الصيانة فى تداخلات بين قانون الإستثمار والقـوانين المنظمـة للبنـاء    

  .المرتبطة بذلك 
    
  
  

  التشييد  لمقاولى  بإنشاء الإتحاد المصرى ١٩٩٢لسنة  ١٠٤القانون  رقم  ١٥ - ١-٣جدول            
بالنسبة لصـيانة   ١٩٩٣ لسنة ٢٠٥رقم   التعمير  وزير  بقرار  الصادرة  التنفيذية ولائحتة      والبناء
  . ]٥٣ [     المب

  
  السلبيات  الايجابيات

  . والبناء  التشييد  لمقاولى  بإنشاء الإتحاد المصرى ١٩٩٢لسنة  ١٠٤القانون  رقم : أولا 



 ٥۲ 

  فى تنظيم الإتحاد وأهدافه: الباب الأول  
  :وإختصاصه     

  .تؤثر على الصيانة   ٤، ٣مادة      
  :العقوبات : الباب الثامن 

 . ١فقرة  ٤٦تحددت العقوبات بالمادة  

  

  

  ١٠٤للقانون رقـم    التنفيذية  اللائحة :ثانيا:  ثانيا    
  لسنة 

بإنشاء الإتحاد المصـرى لمقـاولى    ١٩٩٢           
  التشييد

  :والبناء              
  الهيكل التنظيمى للإتحاد : الباب الخامس  

  :ولجانه الدائمة      
                 :للإتحاد  الهيكل التنظيمى : الفصل الأول  - 

  

مواد القانون ولائحته التنفيذيـة   من خلال                
  تدخل

صيانة المبانى السكنية فـى إختصـاص                 
  ،الإتحاد 

الحالى شئ   والواقع  شئ  القانون  ولكن              
  آخر

المبـانى    صـيانة   تنظيم   يخص   فيما              
  السكنية

  .لاتها الهندسية والفنية والعمالة بمشتم              
  

                                                  
  بإنشاء الإتحاد المصرى لمقاولى التشييد والبناء ١٩٩٢لسنة  ١٠٤النتائج العامة للقانون رقم               
   ١٩٩٣    لسـنة  ٢٠٥رقـم     التعميـر    وزير   بقرار   الصادرة   التنفيذية   ولائحتة              

  بالنسبة
   . لصيانة المبانى                



 ٥۳ 

القانون ولائحته فى جانب و فى إنفصال تام بينه وبين قوانين البناء وما يرتبط بما يتماشـى   ●
  .مع متطلبات التطور والتحديث لضمان صيانة تتوافق مع العمر الإفتراضى للمبنى السكنى 

  
  

  
  

الصحراوية   الأراضى  شأن  فى١٩٨١  لسنة   ١٤٣رقم   القانون  ١٦-١-٣جدول             
  ولائحته 
  والقانون رقم  ١٩٨٢لسنة ١٩٨الصادرة بقرار وزير التعمير والدولة للإسكان رقم  التنفيذية     

لنسبة با بعض الأحكام المتعلقة بأملاك الدولة الخاصة  فى شأن     ١٩٩١لسنة     ٧              
  لصيانة 

   .]٥٥ [ المبانى              
  السلبيات  الايجابيات

  .فى شأن الأراضى الصحراوية١٩٨١لسنة  ١٤٣رقم القانون : أولا 

لسنة  ١٤٣من القانون رقم : ٣المادة 
   :   الصحراوية   الأراضى فى شأن ١٩٨١

  .تؤثر  على  الصيانة 
 ١٩٩١  لسنة ٧رقم   القانون  من: ٤المادة 

  بأملاك  المتعلقة   الأحكام بعض   فى شأن
                    .تؤ ثر على الصيانة : الدولة الخاصة  

حــددت القــوانين الخاصــة بالأراضــى              
  الصحراوية
قواعد التصرف فيها لإقامـة مشـروعات               
  عليها أو

 لأعمـال   المنظمة  القوانين  وأغفلت  فيها            
  البناء

أى من موادها   فى   وتوابعها   وتعديلاتها            
  وهو

المدخل الرئيسى لصيانة المبـانى السـكنية                
  دون

  .تضارب أو تداخل أو غموض              
       

                                                    
  ولائحته  فى شأن الأراضى الصحراوية١٩٨١لسنة  ١٤٣قم رلقانون  لالنتائج العامة                

  التنفيذية 



 ٥٤ 

لسنة  ٧والقانون رقم  ١٩٨٢لسنة ١٩٨الصادرة بقرار وزير التعمير والدولة للإسكان رقم             
١٩٩١   

  .   لصيانة المبانى    بالنسبة بعض الأحكام المتعلقة بأملاك الدولة الخاصة  فى شأن              
  

  الإفتقار إلى تكامل قانونى وهندسى للمبانى السكنية مما يؤثر على تلك المبانى  
   .وصيانتها لثغرات تتواجد وتتسع                  

  
  

   .]٧٢ [ بالنسبة لصيانة المبانى المدنى القانون  ١٧ -١-٣جدول             
  السلبيات  الايجابيات

  .القانون المدنى : أولا 

ــم  ــم الأول   -     القس ــات:    القس       أو    الالتزام
  الحقوق 

  الالتزامـات : الكتاب الأول : الشخصية               
  بوجه 

  :مصادرالالتزام : الباب الأول : عام               
  :العمل غير المشروع : الفصل الثالث              
    :المسئولية الناشئة عن الأشياء    - ٣             
ذكر لفظ الصيانة  ، )  ١(بند  : ١٧٧مادة              

  .يؤثر على الصيانة ) ٢)         (٢(وبند 
  

                
  
  
  
  

الباب الثانى : العقود المسماة : الكتاب الثانى  
:  

  الفصل: العقود الواردة على الإنتفاع بالشىء   

                       
          

            
           

      
أن  )  ٢(مـن فقـرة     يتضح   : ١٧٧مادة     مادة    

  هناك
  خـلال  حدوثه للمبنى   يمكن  بالغ   ضرر            

  فترة 
النزاعات القضائية التى تطـول بالمحـاكم               

  والذى
  عليها نص هذه المادة  ، مما  يـؤثر   ساعد            

  على
سلامة المبنى فى حالة الاهمـال المتعمـد               

  للصيانة
  .من قبل الاطراف المتنازعة             

                                             
                                               



 ٥٥ 

  :أثار الإيجار : الإيجار : الأول    
ذكرت   الفاظ     بالصيانة :     ٥٦٧مادة     

،  
  الترميمات   الضرورية  دون   الترميمات    
  .التأجيرية     

  
  
  
  
  
  

  يــؤثر  علــى)  ١(بنــد  :    ٥٦٨مــادة    
  الصيانة ،

   المسـتعجلة   الترميمات    الفاظ   وذكرت    
  أو
ــيطة      ــات  البس ــد  الترميم   ،) ٢(   بالبن

  وذكرت
   والترميمـات  المسـتعجلة   الفاظ الترميمات   
  بند

 . ٥٧٠مادة ) ٢(، )١(

  
  
  
  
  
  
  
  

لفــظ الترميمــات  ٥٨٢وتناولــت المــادة 
والفـاظ  ) ١(التأجيرية وورد لفظ العناية بند 

                                              
                

                                  
  عدم  تطبيق  نصـوص هـذه  :   ٥٦٧مادة            

  المادة
  لتعمد الملاك إهمال الصيانة لـرغبتهم فـى              

  هدم
    والاسـتفادة    المـؤجرة   يمة القد  العقارات           

  من
ــاء   الارض             ــا أو بانش ــاريع  ببيعه   مش
  إستثمارية

  مـن   الحصـول علـى قيمـة      بدلا عليها  عليه     
  إيجارية

   ظـروف    مـع   تتماشـى   لا منخفضة              
  حياتهم ،

   للتتوافـق    تعديل  إلى المادة  هذه وتحتاج            
  مع
  .الظروف الحالية            
  

                                                 
                      

        
  
  لا يجوز للمستأجر أن  )١(   :  ٥٧٠مادة             

  يمنع
  الترميمات المستعجلة اجراء  من   المؤجر            

  التى
 جرة ، على تكون ضرورية لحفظ العين المؤ            

  أنه
اخلال   الترميمات  هذه  على ترتب   إذا            



 ٥٦ 

، أما  ٥٨٣فى  المادة ) ٢(تلف أو هلاك بند 
  . ٥٨٥لفظ ترميمات مستعجلة فى المادة 

  
  :العقود الواردة على العمل : الباب الثالث  

ــة : الفصــل الاول  -       ــزام المقاول   والت
  المرافق
مـادة  : عقـد المقاولـة    - ١:  العامة         
٦٥١:  

 تـؤثر  ) ٢(  ،  )١(  بند  ٦٥١  مادة        
  على

  .الصيانة        
   
  
  
  

الكتاب الثالث : الحقوق العينية : القسم الثانى  
:  

: الأول   الباب  :  الأصلية العينية   الحقوق  
  حق
 حق الملكية بوجـه  : الفصل الأول  :الملكية    

  :ملكية الطبقات : الملكية الشائعة  -٣:   عام 
  وردت الفاظ وصيانتها وتجديدها :  ٨٥٨مادة    
  .من نفس المادة  ١بند    
   
  
  

 :إتحاد ملاك طبقات البند الواحد  -      

  . ٨٦٦ذكر لفظ وصيانتها بالمادة         
   
 حـق  الحقوق المتفرعـة عـن   :الباب الثانى -

  كلى أو
جزئى بالإنتفاع بالعين ، جاز للمستأجر أن            

  يطلب
تبعا للظروف أما فسخ الايجار أو إنقاص             

  الأجرة
  الاسكان  لأزمة   ذلك  تطبيق  فيصعب            

  الحالية 
تفاع  اسعار الحصول على وحدة سكنية ولإر           

 .  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

) ١(ماذكر فى فقرة رقم   برغم  :٦٥١مادة             
  بأن

 يضــمن المهنــدس المعمــارى والمقــاول             
  متضامنين

  ما يحدث خلال عشر سنوات مـن تهـدم               
  أو  كلى

جزئى فيما شيدوه من مبان أو أقاموه مـن              
  منشآت

  .ثابتة إلا انه تم إغفال الصيانة تماما             
                                

                                         
                                      



 ٥۷ 

  : الملكية
وحــق   حــق الانتفــاع: الأول   الفصــل    

  الإستعمال
  :الإنتفاع  حق -١: وحق السكنى     

اصـلاحات   الفاظ أعمال الصيانة ، العناية ،       مادة 
علـى   ٩٩١،  ٩٩٠،  ٩٨٩وردت      ذكرت  بالمواد 

  .التوالى .    التوالى 
 لفـظ    ذكر :ق حق الارتفا :الفصل الثالث  

  نفقة 
  .  ١٠٢٢الصيانة مادة      
     
   التبعيـة    العينية الحقوق   :  الكتاب الرابع  -
  أو

ــة  التأمينــات      ــاب الأول:    العيني    :  الب
  الرهن
آثـار    :  الثـانى   الفصـل  :   الرسمى      

  : الرهن  
  :أثر الرهن فيما بين المتعاقدين  - ١     
تـؤثر   ١٠٤٨مادة  :ة إلى الراهن بالنسب      
  على

الصيانة ،  وقد  ورد  لفـظ  بالصـيانة          
  ضمن
  . ١١١٦نصوص المادة       

  
الفصل الثانى : حقوق الامتياز : الباب الرابع  

:  
حقـوق         -٢ :  الممتـازة حقـوق  الأنواع            

  الامتياز
  وردت   : الخاصة  الواقعـة علـى عقـار               

  الالفاظ 

                                      
                                             

  الملاك   أغلب    إمتناع   - ١:  ٨٥٨مادة             
  فى 

  حفـظ الأجـزاء    تكـاليف   فى الاشتراك            
  المشتركة

وتجديـدها ،  بـرغم    وإدارتها   وصيانتها           
  وجودهم 

فى نفس العقارات التى بها المسـتأجرين ،              
  وبرغم

  .النص القانونى على ذلك             
    
   

                                   
  



 ٥۸ 

ترميمها أو فى صـيانتها ضـمن   : التالية             
  نصوص

  .  ١١٤٨المادة  

   . لصيانة المبانى   بالنسبة   للقانون المدنى  النتائج العامة
  

  ضرورة تحديث وتطوير وإعادة النظر فى  نصوص مواد هذا القانون بالنسبة
 .للصيانة  لضمان فاعلية التطبيق ، ولسد  فجوة العلاقة بين المالك والمستأجر 

 قدر الكافى من  الاهتمام فى هذا القانون لم تنل الصيانة ال. 

  هناك الفاظ تحتاج إلى تفسير كالترميمات التأجيرية والمستعجلة. 

  
  
  
  
  
  

 [ بالنسبة لصـيانة المبـانى   قانون العقوبات المصرى وفقا لآخر تعديلاته  ١٨ -١-٣جدول             
٧١[ .  
  

  السلبيات  الايجابيات
  .رى قانون العقوبات المص: أولا 



 ٥۹ 

  
   والجنحالجنايات   :  الكتاب الثانى    -       

  المضرة 
   ، عقوبتها    وبيان  العمومية  بالمصلحة        
  الباب 

والجنح المضرة بأمن الجنايات  :الاول         
  الحكومة
  :من جهة الخارج          

  تناولت  العقوبات)  و( ٧٨، ) ه( ٧٨حدد    مادة 
   فى

  حالة   الاتلاف  العمد    للمنشآت  أو         
  الاهمال

  .أو التقصير          
  
  

  الجنايات والجنح التى تحصل : الكتاب الثالث  
   القتــل  :البــاب الأول : النــاس   لآحــاد
  والجرح

  :والضرب    
  عقوبة  الاعدام  فى  حالة  القتل:  ٢٣٠مادة    
  .العمد للنفس     
  
  
  
  
انتهاك حرمة ملك الغير  :الباب الرابع عشر  

:  
حددت العقوبات فى حالة : مكررا  ٣٧٢مادة 

التعدى على الأراضى بكافة أنواعها وملكياتها 
 .  

  
  
  
  
  

تم   ) : و( ٧٨  والمادة   ،) ه( ٧٨المادة           
  ذكر

لفاظ أتلف أو عيب أو عطل فى هذه المادة  ا         
  ولم

   .طورة إهمالها  يتم   ذكر الصيانة برغم خ         

  
          

            
   

                                               
برغم إن  تعمد إهمال الصـيانة  :"  ٢٣٠مادة 

من المالك أو المستأجر  يكون سببا فى قتـل  
النفس العمد إلا إنه فى الواقع لم يعاقب أحـد  
بالإعدام بسبب إنهيـار المبنـى نتيجـة هـذا     

  . " الإهمال
  

   
                                                                      

نتجت العشوائيات نتيجة :"  مكررا  ٣٧٢مادة 
التعدى على الأرض الزراعية بالبناء عليهـا   
ولضعف العقوبة  الواردة فـى هـذه المـادة     
ولعدم تطبيق القانون ، وفى ظل هذه المخالفات 

ما ، وكيف  للمخالف القيام  أغفلت الصيانة تما
  " . بها فى ظل عدم وجود  شرعية لإقامته



 ٦۰ 

  الحاكم   ونائب الوزراء   مجلس  أمر  رئيس 
  :  ١٩٩٢لسنة  ٤العسكرى العام رقم       

  
حظر أفعال تؤثر على الصيانة  ١مادة   

  كالتعييب 
  حددت العقوبات فى  ٢والاتلاف العمد ، ومادة   
   . لك حالة المخالفة لذ  

  
  
  
  

تم  ذكر  ألفاظ  التخرييب  أو  التعييـب  أو  
العمد   أو  الهدم  بغير تـرخيص    الإتلاف 

  لأى
  أو مبنى  لجعله  كله  أو  بعضـه    مسكن           

  غير
  فيما   أعد  له  ولم   به   للإنتفاع    صالح          

  يتم 
ذكر لفظ إغفال  الصـيانة بـرغم خطـورة             

  .الها  إهم
  

  
النتائج العامة لقانون العقوبات و أمر رئيس مجلس الوزراء ونائب الحاكم العسـكرى العـام        النتائج
  ٤رقم 

   . لصيانة المبانى   بالنسبة ١٩٩٢لسنة    
    ●   النظر  إعادة   ضرورة  يستدعى مما  بها   الخاصة الإغفال  التام  للصيانة  والعقوبات 

 هذا   فى

         التشريع بالنسبة للصيانة. 

    ● يستلزم إضافة لفظ إهمال الصيانة إلى جانب الفاظ التخرييب أو التعييب أو  الإتلاف .  
  

 

بتنظـيم وزارة   ١٩٧٥لسـنة   ٧٢قرار رئيس جمهورية مصر العربية رقم  ١٩ -١-٣جدول 
ى شأن ترميم وصيانة ف ١٩٦٦لسنة  ١والقانون رقم  ، لصيانة المبانى الاسكان والتعميربالنسبة

  : ]٦٢ [ وتعلية المبانى 
بتنظـيم وزارة الاسـكان    ١٩٧٥لسـنة   ٧٢قرار رئيس جمهورية مصر العربية رقم :  أولا 

  . لصيانة المبانى والتعميربالنسبة
  السلبيات  الايجابيات

،  ١١ذكـرت الفـاظ لصـيانة بنـد      :١مادة 
، ووضع برامج  ١٣واصلاحها وصيانتها بند 

بهدف توفير العمالـة   ٢٣عاملين بند تدريب ال
الفنية لقطاع البناء والاسـكان فـى مختلـف    

بالنسـبة   ١مـادة   علية   نصت ما  برغم            
  للصيانة

فإنها  لم تنل القدر الكافى من الاهتمام  فـى             
  الواقع



 ٦۱ 

صـيانة    خطط لاتوجد  إنه   حيث  المعاش            .المستويات 
  أو أى
مساعدة لعملها  أو عمالة مدربة فـى هـذا              

  . المجال 
  

       
  :فى شأن ترميم وصيانة وتعلية المبانى  ١٩٦٦لسنة  ١القانون رقم :ثانيا 

  
فى شأن ترميم  ١٩٦٦لسنة  ١القانون رقم  -

  :وصيانة وتعلية المبانى 
  

  .تؤثر على الصيانة  ١مادة 
ة ، ذكرت الفاظ تـرميم أو صـيان   ٣، ٢مادة 

والفاظ الترميم وللترميم والصيانة على التوالى 
.  

وردت الفاظ التـرميم   ٨، ٧، ٦، ٥،  ٤مادة 
والصــيانة والتــرميم ، التــرميم اوالصــيانة 

ترميمهـا أو   وترميمها ، بترميمها وصيانتها ،
  .صيانتها على التوالى 

  . تؤثر على الصيانة  ١١، ١٠، ٩مادة 

 أى   ١٩٦٦عـام    القانون منذ  هذا  صدر       
  مضى
ــه        ــا   ٤١  علي ــى   ،   عام     ظــل    وف

  المتغيرات
 والمستجدات التى حـدثت فـى مصـرمن            
  النواحى
  يعـد    لـم    ،  والاجتماعية   الاقتصادية        
  يواكب
و   عصرنا الحالى برغم صلاحيته فى حينه،       

  لا
  نة فـى يمكن إغفاله فى وضع أسس الصـيا         
  مصر

  التـى  أدت إلـى    الأسـباب   ضمن  ومن       
  ضرورة

   لهــذا  والاضــافة  والتحــديث  التعــديل        
  :القانون 
 برغم نص  هـذه المـادة بقيـام    :   ٢مادة        

  السلطات
  تلقاء  على أعمال التنظيم من   المشرفة  المحلية   
  ةبناء على طلب من أصحاب المصلح  أو  ذاتها   

بمعاينة   المبانى   إلا  أن  دور المحليات  



 ٦۲ 

  يعتبر
  .   مهمشا فى مجال الصيانة  

بالنسبة %   ١٠زيادة الاجرة :  ٣مادة    ما
  للمستأجر

الوقت الحالى   بمتطلبات   فى  لا تفى      
  الصيانة 

  فى ظل  ارتفاع الاسعاروتضخمها ويترتب على    
الك والمستأجر  قضائية بين الم  نزاعات  ذلك     

  قد 
   المبنى  تطول ويترتب على ذلك تدهور     

  وسرعة
  .انهياره        

  صعوبة توفير مساكن بديلة حاليا  خلال:   ٥مادة
   .فترة الصيانة        

  فى  غياب دور وزارة الاسكان:  ٦مادة         
  مجال 

    قرارات   إصدار  واسناد  الصيانة ،        
  الترميم 
  ضعف   من  تعانى  التى  للمحليات        

  الامكانات 
  .للتنفيذ             

بتنظـيم وزارة   ١٩٧٥لسـنة   ٧٢قرار رئيس جمهورية مصر العربية رقـم  النتائج العامة ل           
  الاسكان

   :لصيانة المبانى   والتعميربالنسبة           
 أى أو صيانة   ولاتوجد خططع المعاش الصيانة لم تنل الاهتمام الكافى فى الواق  

  .مساعدة لعملها أو عمالة مدربة فى هذا المجال 
   :فى شأن ترميم وصيانة وتعلية المبانى  ١٩٦٦لسنة  ١النتائج العامة للقانون رقم 

    هذا القانون يتميز فى وقته بالوفاء بمتطلبات الصيانة وحينما كانت الوحـدات السـكنية
الآن فيما اصبح العقار الواحـد  الا أن الامر اختلف   ، ومستأجرين  مالك  مرتبطة بين



 ٦۳ 

ومستأجرين ومثل هذا يحتاج إلى تعديلات تشـريعية بنـاء علـى       يشتمل على ملاك
مـواد هـذا القـانون استرشـادا      تصبح   أن   يمكن هنا   ومن الحالية   المستجدات
 لتعديلات 

  .مطلوبة     
    

  
        

   . ]٥٩[قانون تأجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المالك والمستأجر   ٢٠ -١-٣جدول 
 بـين    فى شأن تأجير وبيع الأماكن وتنظـيم العلاقـة   ١٩٧٧لسنة  ٤٩قانون رقم : أولا         أولا  

  المؤجر
   :والمستأجر                
إيجـار    فـى   :  الأول  البـاب   اشتمل             

  :الأماكن 
ــل              ــام   :الأول   الفص ــة ،  أحك    عام

  والفصل
فـــى تقـــدير وتحديـــد                      :   الثـــانى             

  :الأجرة    :الأجرة 
  

) ب(ذكر لفظ والصيانة فى بند :  ١٤مادة               
  من

  . هذه المادة               
  

 ـ                ؤجر والفصل الثالـث فـى التزامـات الم
  والمستأجر
  .والفصل الرابع فى إيجار الأماكن المفروشة         

  
فى هدم المبانى غير السكنية : أما الباب الثانى 

لإعادة بنائها وفى المنشـآت الآيلـة للسـقوط    
فى شأن : الفصل الأول : والترميم والصيانة 

  



 ٦٤ 

هدم المبانى غير السكنية لإعادة بنائها بشـكل  
فى شأن المنشآت الآيلة أوسع ، والفصل الثانى 

  :للسقوط والترميم والصيانة 
  
 تم ذكـر الفـاظ    ٥٨ ، ٥٧،  ٥٦،  ٥٥مادة  

ترميم أو صيانة والترميم والصيانة ، والتدعيم 
،  ٥٦،  ٥٥أو الترميم أو الصـيانة بالمـادة   

تؤثر على الصيانة ، والمواد    ٥٨، ٥٧ومادة 
، ورد بها الفاظ التـدعيم او   ٦٣،  ٦٠،  ٥٩

ترميم أو الصيانة ، والتـرميم والصـيانة ،   ال
والاصلاح ، واعمال الترميم والصيانة علـى  

  .التوالى 
  . ٦٢،  ٦١والغيت المادتين 

  .  لها علاقة بالصيانة    ٦٥،  ٦٤والمواد 
   

من هذا القانون فى شـأن    الثالث  والباب             
  تقرير

   علــى   الضــريبية   الإعفــاءات بعــض            
  العقارات

المبنية ، والباب الرابع فـى شـأن تمليـك                
  العقارات

  بعـض   شـأن  فى  منه  الأول  والفصل             
  الأحكام

   فـى    الثـانى   الخاصة بالتمليك ، والفصل            
  إتحاد

   أو  طبقـات   إلـى   ملاك العقار المقسـم             
  .شقق

  
  الباب الخـامس علـى العقوبـات   واشتمل             

  وخاصة



 ٦٥ 

  التى حددت عقوبات فـى حالـة   ٧٩الماده             
  مخالفة

   المـادة     ، وحـددت    ٦٤، ٦٠/١المادتين             
٨١  

   . العقوبة فى حالة تهديد سلامة المبنى 
  ١٩٧٨لسنة    ٩٩  رقم    قرار : ثانيا             

     بإصدار
   ٤٩رقم    للقانون    التنفيذية     اللائحة            

  لسنة 
وبيع الأماكن   تأجير   شأن   فى ١٩٧٧             

  وتنظيم 
  :  والمستأجر    العلاقة بين المؤجر            

  
المساكن التى   على  الأول  الباب  إشتمل             

  تشغل
     بابوال   ،  مؤقتة  أشغال  بتصاريح              

  الثانى
المساكن التى يتراخى ملاكها عمدا عن             

  إعدادها
 البناء   مواد  ، والباب الثالث  للإستغلال            

  للمبانى
  ، وتقدير وتحديد  الفاخر  المستوى  من            

  الأجرة 

الرابع ، وإيجار الأماكن المفروشة   بالباب           
  بالباب

   السكنية  غير  المبانى   الخامس ، وهدم            
  لإعادة

  تضمنها الباب السادس ، وجاء فى   بنائها            
  الباب 

   للسقوط    الآيلة    المنشآت    السابع          

  



 ٦٦ 

   والترميم
مادة  :والصيانة ، و يتكون  من خمس مواد             

٢٩  
   ١٠   الى ١البند بهذه  المادة من   ورد         

  اعمال
  تؤثر  ٣٢، ٣١،  ٣٠الترميم والصيانة ،  ومادة       

 الفاظ   ٣١على الصيانة ، وورد بالمادة             
  التدعيم 

 ٣٣أو   الترميم أو الصيانة   وكذلك المادة             
  الفاظ 

  . الترميم والصيانة والترميم             
  
فـى   ١٩٨١لسـنة   ١٣٦قانون رقم   :ثانيا            
  وبيع  بتأجير  الخاصة  الأحكام بعض      شأن بعض

  الأماكن
  :العلاقة بين المؤجر والمستأجر   وتنظيم            

  
  

  

  :إشتمل هذا القانون على سته أقسام 
  

فى شـأن تصـحيح     -ثانيا : بالنسبة للقسم 
وردت الفـاظ   :بعض أوضاع الأماكن القديمة 

، واعباء التـرميم    ٧رميم والصيانة بالمادة الت
  والصيانة 

 ٦١وتم الغاء مواد مثل المادة  ٩الدورية مادة 
  ،  
  . ١٩٧٧لسنة  ٤٩من القانون  ٦٢ 

        
  شـأن   فى  -خامسا    :  للقسم  وبالنسبة               
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  تحقيق 
ذكر    :  الإيجارية  العلاقات فى  التوازن               

  ظلف
  . ١٨الترميم والصيانة بالمادة                

                              
   شأن  فى  -سادسا  وبالنسبة  للقسم                  

  العقوبات
  :والإنتقالية    العامة  والأحكام               
ــيانة  ،        ــرميم   وص ــاظ  ت وردت  الف

   . ٢٦بالمادة . وترميمها وصيانتها 
                                                            

التنفيذية   بتنفيـذ بعـض     اللائحة  : ثالثا             
  الأحكام

    الأمـاكن     وبيـع    بتـأجير    الخاصة             
  وتنظيم

   قـرار    المؤجر والمستأجر،  بين  العلاقة            
  رقم

  :  ١٩٨١  ةلسن  ٧٦٦            
    

  

                                                         
  :تتكون  هذه  اللائحة  من ثلاثة فصول               

  
الفصل الأول فى شأن قواعـد وإجـراءات               

  تحديد 
أجرة الأماكن ،والفصـل الثـانى فـى شـأن     
تصحيح بعض أوضاع الأماكن القديمة ، أمـا  

الثالث فى شأن القـروض التعاونيـة   الفصل 
والفصل الثانى الذى من  شأنه  تصحيح بعض 

  :أوضاع الأماكن القديمة 
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الفــاظ اعبــاء التــرميم  ٢٢وردت بالمـادة   

، والمـادة   ٢٣والصيانة  ولفظ الصيانة مادة 
تؤثر على اعمال الصيانة وورد بها لفـظ   ٢٤

تكاليف الصيانة والترميم  ، والمقصود باعمال 
 ٢٥لصيانة العامة ورد فى تسعة  نقاط بالمادة ا

 ٢٦، والمقصود باعمال الصيانة الدورية مادة 
لها علاقـة   ٢٨،  ٢٧، والمواد              

تشمل اعمال الاصلاح  ٢٩بالصيانة ، والمادة 
والصيانة الدورية المتعلقة بالمصاعد ، وتوزيع 

تـرميم   ٣١، والمـادة   ٣٠نفقات ذلك مـادة  
وردت  ٤٣،  ٤٢وصيانتها  والمواد المساكن 

بها الفاظ لترميمهـا وصـيانتها ، والصـيانة    
  .والترميم 
لهـا علاقـة    ٤٨ ٤٧، ٤٦، ٤٥، ٤٤والمواد 

بالصيانة من ناحية القروض وكيفية صـرفها  
  . ٤٥ورد ايضا لفظ ترميم وصيانة مادة  ماك

ــا              ــر: رابع ــات  وزارة التعمي    والمجتمع
  العمرانية

رقـم     والإسكان والمرافق ، قرار  الجديدة            
٢٩٦  

ــنة              ــيم  ١٩٨٩   لس ــراض    بتنظ      الإق
  الميسر

  :لأغراض ترميم المبانى               
  

نقـاط    لتعريـف        ٩:  ١تناولت مـادة             
  المقصود

  .باعمال الترميم             
منت المستندات الخاصة بطلب تض ٢والمادة            
ــرض ــرض   الق ــاظ  ووردت  الق ــرميم   الف    أو  ت
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الصيانة والتكيس بهذه المادة وذكر الفاظ ترميم وصيانة 
  ، والترميم
  . ٣والصيانة ، وترميمه وصيانته ماده            
ذكر   ٦تؤثر على الصيانة والمادة  ٥والمادة            

  بها
ذكر بها  ٧م والاصلاحات والمادة لفظ الترمي           

  لفظ
  . اعمال الترميم والصيانة 

                                                           
رقـم     قرار   الإسكان    وزارة :خامسا              

١٠٩  
بإصدار النظام النمـوذجى  ١٩٧٩    لسنة             

  لإتحاد
  :الملاك             

  
  :البيانات المتعلقة بالإتحاد : الباب الأول    -           

وصـيانة   إدارة   لفظ  بها  ورد  ٢ مادة              
  الاجزاء

  .المشتركة             
  

 وعضـوية    ملكيـة العقـار  : الباب الثانى  
  الاتحاد

ــاب   ــع   والب ــاد  إدارة الراب    وورد    الإتح
  بالمادة

ــظ   جم ٢٣    ــاظ   حف ــع الف ــزاء   ي   الاج
  المشتركة 

  .  وحراستها    وصيانتها      
  

مالية الاتحاد ، والباب : الباب الخامس و           
الأعضاء   حقوق :                    السادس 
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  والتزاماتهم ، وبالنسبة لتكاليف 
  الفاظ  وذكرت  ) : ٢٨(مادة   الصيانة            

  صيانة ، 
  .نة بهذه المادة وصيا             

  
انقضاء الاتحاد ،   فى:   السابع  والباب             

  والباب 
  التاسع  والباب  ،  عامة  أحكام  :الثامن              

  أحكام
  . إضافية              

  
  
  

  بشأن١٩٩٦ لسنة  ٤قانون رقم :سادسا              
  سريان

  التى لم يسبق أحكام القانون المدنى على الأماكن   
  تنتهى  والأماكن التى إنتهت أو تأجيرها              

  عقود 
إيجارها دون أن يكون لأحد حق البقاء فيها                

:  
  

  خلت ديباجة هذا القانون أو نصوص مواده             
  .  الأربعة من صيانة المبانى السكنية               
  

  أحيـاء   جميـع  بمخاطبـة    حـث قام البا               
  محافظة 

ــاهرة              ــة   الق ــلبيات  لمعرف ــع  س  جمي
  التشريعات 
والتـى   السكنية  لصيانة المبانى  المنظمة             

  منها 
الـواردة   الردود  هذا القانون ، ومن خلال             

  من 
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أمكـن   والمنفـذين ،   والمختصين الخبراء             
  حصر 

محافظـة   مسـتوى    على   السلبيات  كافة            
  القاهرة

  :       منها  والتى مصر  نطاق   على  وبالتالى            
  عدم ملائمة العقوبات الوارده بالقانون

ويجب تشديدها فى حالة عـدم تنفيـذ   
أعمال الصيانة من أصـحاب الشـأن   
حفاظــا علــى الأرواح والمنقــولات 

 .والمال العام 

   بطء الفصل فى قضايا الطعون علـى
 .قرارات التنظيم الصادرة للعقارات 

  ضعف الأحكام الصادرة. 

     تأخير الأحكام القضـائية فـى حالـة
 .الطعن

      الطعون فـى القـرارات الإداريـة
 .الصادرة بشأن الإصلاحات 

   تحرير قرار الترميم ومحضر بعـدم
التنفيذ وللتقاعس يستوجب النظر فـى  

 .التعديل 

 دد القانون المسئول من السكان لم يح. 

  الإجراءات المعقدة لا تمكن الساكن من
تنفيذ قرارات الخلل أو الصيانة  فـى  

 .حالة عدم تنفيذ الملاك

   عدم تجاوب أصحاب الشأن فى تنفيـذ
 .أعمال الصيانة والقرارات الصادرة 

   خصم تكاليف الترميم على الشـاغلين
والمالك طبقا للقوانين المعمـول بهـا   

اليا لا تمكن المالك من القيام بالتنفيذ ح
. 
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    المالك هو المسئول عـن الإصـلاح
 .وتنفيذ القرارات 

  الزام المالك فقط بأعمال التنكيس دون
 .السكان مما يسبب المنازعات 

   وجود خلل فى بعض أجزاء المبنـى
مثل دورات المياه ، ورفض المتسبب 

 .فى إصلاح التلف 

 السكان معا عدم الزام القانون للمالك و
لإنهاء جميع مشاكل الصيانة فى العقار 

 .الواحد 

  تعدد لجان إعتماد قرارات الحى بشأن
العقارات الآيلة للسقوط والتى تحتـاج  

 .إلى ترميم مما يعوق تأخير التنفيذ 

  فى الفصل الثـانى مـن   ) ٦٥(المادة
لسنة  ٤٩الباب الثانى  من القانون رقم 

كن فى شأن تأجير وبيع الأمـا  ١٩٧٧
وتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر 
بحاجة إلى تغيير حيث  نصت علـى  

يجــوز للجهــة "               أنــه  
الإدارية المختصة بشئون التنظيم فـى  
أحوال الخطر الـداهم إخـلاء البنـاء    
ــد   ــاورة عن ــانى المج ــذلك المب وك
الضرورة  مـن السـكان بـالطريق    
الإدارى واتخاذ ما تراه لازمـا مـن   

تياطات والتدابير فى مدة لاتقـل  الإح
عن أسبوع إلا فى حالة تهديد البنـاء  
بالإنهيار العاجل فيكون لها فى هـذه  

كمـا   فورا ، الحالة الحق فى إخلائه 
يكون لها فى حالة الضرورة القصوى 
هدم البناء بموجب حكم مـن قاضـى   
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الأمور المستعجلة بالمحكمة الكائن فى 
   ".دائرتها العقار 

  : النتائج العامة  لقانون تأجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المالك والمستأجر             
  ولائحته التنفيذية ، ١٩٨١لسنة  ١٣٦ولائحته التنفيذية ، والقانون رقم  ١٩٧٧لسنة  ٤٩القانون رقم 

  بقيس  لم   بسريان أحكام القانون المدنى على الأماكن التى ١٩٩٦لسنة  ٤والقانون رقم 
      . تأجيرها ، والنظام النموذجى لإتحاد  الملاك 

     ضرورة إعادة النظر فى القوانين المنظمة للعلاقة بين المالك والمسـتأجر لتجاوزهـا
 .الزمن والمتغيرات والمستجدات الإجتماعية والإقتصادية 

  ضعف العقوبات. 

  طول الإجراءات الإدارية. 

 حاد الشاغلين بدلا من النظام النموذجى لإتحاد المـلاك  الإفتقار إلى النظام النموذجى لإت
الحالى الذى ثبت فشله بالمنازعات واللجوء إلى المحاكم وهو ما يتطلب علاقة شـاملة  

   .لإتحاد الشاغلين 
  
    

  
  
  
  

  :قبل إقراره   قانون البناء الموحد ملخص مسودة   ٢ -٢- ١-٣
  

ثم تم عـرض  ،  ٢٠٠٧عية المهندسين المصرية فى مارس قانون فى حلقة النقاش بجمالتم مناقشة مسودة 
  : ]٤ [والتى يمكن تلخيصها فيما يلى  أهم ملامح مشروع القانون

  
      إستحداث مجلس أعلى للتخطيط والتنمية العمرانية منوط بـه إقـرار السياسـات والقواعـد              

 .والاشتراطات ، تقوم على مراقبة تنفيذها الإدارة المختصة 

 ع تصور لشارع مصرى منضبط ومنسق عمرانيا وض. 

  إشراك القطاع الخاص والمجتمع المدنى فى تنظيم وتنفيذ التنمية العمرانية. 

  القضاء على أسباب تعطيل وعدم تنفيذ وتطبيق القوانين السابقة. 
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  رفع المعاناة عن المواطنين فى عملية إصدار التراخيص. 

 ية إضافية عدم تحميل المواطنين أية أعباء مال. 

  تنظيم أعمال إدارة وصيانة الثروة العقارية القائمة. 

  تخفيف العبء عن كاهل المحليات عن طريق الإستعانة بنقابة المهندسين والمكاتب المقيده بها
 .فى مراجعة الرسومات والمستندات والاشراف على التنفيذ 

 

  :على الأبواب التالية مشروع قانون البناء الموحد  ويحتوى
  

  .التخطيط العمرانى : الباب الأول  
  .التنسيق الحضارى : الباب الثانى  
  .تنظيم أعمال البناء : الباب الثالث  
  .الحفاظ على الثروة العقارية : الباب الرابع  

 ) الحفاظ على الثروة العقارية (ويهمنا فى مشروع  قانون البناء الموحد القاء الضوء على  الباب الرابع 
  :بهذه المسوده فيما يخص الصيانة على البنود التالية  ويشتمل

  
     إلزام لكل مبنى يزيد عدد وحداته عن خمس بإنشاء اتحاد للشاغلين أيا كانت نوعيـة كـل مـن

 .الإشغال والجهة الشاغلة أو تاريخ الإنشاء كما يجوز إنشائه لمربع سكنى 

 ة وملحقاته ، وضمان صيانته وترميمه يتولى الإتحاد الحفاظ على سلامة العقار وأجزائه المشترك
وتدعيمه والحفاظ على طابعه المعمارى وحسن إدارته والإنتفاع الأمثل به فـى الغـرض الـذى    
أنشىء من اجله ، وتتولى الوحدات المحلية المختصة بالمحافظات قيد الاتحادات والإشراف على 

 .قيامها بالتزاماتها 

 

  يعتبر عضوا باتحاد الشاغلين: 

  مسجل  سواء كان مالكا أو صاحب حق إنتفاع أو مشتر بعقد غير  به  خاصة وحده   شغلي  من
  أو

 وفـى    مستأجر محتجز الوحدة أو من يحوزها بموجب سند قانونى مالك العقار كله أو جزء منه     
  حالة 
  .تعدد أى منهم يتم إختيار من ينوب عنهم      
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 وأمين الصندوق للعقارات أقل من ثلاثـين وحـدة    يتولى الإدارة مجلس مكون من رئيس ونائب 
  ويكون بخمس أعضاء للعقارات أكثر من ثلاثين وحده وتتولى الجمعية العمومية للإتحاد إختيـار 

 .مجلس الإدارة ، وللجمعية العمومية حق إستبدال المجلس أو أحد أعضائه 

  ملزمة لكافة الأعضاء وذلك فـى  تكون قرارات الجمعية العمومية لإتحاد شاغلى العقارات المبنية
 .حدود إختصاصها 

  إتخاذ كافة القرارات التى تحقق أهداف الإتحاد وتحديد الإلتزامات المالية. 

  
  موارد الإتحاد: 

 .الالتزامات المالية التى تقررها الجمعية العمومية  .١

 .عائد استثمار موارد الإتحاد  .٢

 .غيرهم التبرعات التى يتلقاها الإتحاد من الأعضاء أو  .٣

 

  مهام أعضاء إدارة الإتحاد: 

المحليـة     وإخطار الوحدة   الاتحاد قيد   الدعوة للإجتماعات وإجراءات: رئيس المجلس . ١
  بما 

  .يطرأ من تعديلات وتصريف شئون الاتحاد وتمثيله امام القضاء      
 .التحصيل والإيداع والسحب من المصارف  :أمين الصندوق . ٢

  .المجلس اختصاصات رئيس الاتحاد فى حالة غيابه الطارئ أو العارض  لنائب رئيس. ٣
 

    للإتحاد فى سبيل تحصيله للإلتزامات المالية حق الامتياز على الوحدة وملحقاتها وما بهـا مـن
 .منقولات 

  تتولى الوحدات المحلية بالإستعانة بالمكاتب الإستشارية معاينة العقارات وتحديد مايلزم فنيا للحفاظ
 .لى العقارات ، كما تتولى قيد شركات الصيانه المؤهله للقيام بمهام الصيانه ع

    ضمان حق مستأجرى الوحدات بالعودة فى حالة تطلب الأمر الإخلاء المؤقت لأعمـال التـرميم
 . والصيانة

 

  :  ملاحظات  حول  تدارس قانون البناء الموحد قبل إقراره    ٣-٢-١-٣ 
   

  :جمعية المهندسين المصريةمن الحضور بالحلقة النقاشية ب ملاحظات -١            
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بحضور   ٢٠٠٧مارس عام  ١٨فى حلقة النقاش فى برنامج جمعية المهندسين المصرية بتاريخ 
السيد المهندس أحمد المغربى وزير الإسكان والمرافق والمجتمعـات الجديـدة كـان للباحـث     

اء الموحد فى مجال صيانة المبانى السكنية بصفة استفسارات بعد الإطلاع على مسودة قانون البن
  :خاصة والحفاظ على ثروة مصر العقارية بصفة عامة ولم يرد عليها  وعناصرها فى 

  
  صلاحية للمبنى منع المخالفات من البدء بدلا من إصدار شهادة.  
             محاسبة  المسئول  عن المخالفة وعقاب فورى رادع حتـى يعمـل حسـاب لأى

  .مهما كانت بسيطة  مخالفة
  سبيل  تصنيف المبانى لأن لكل منها طابع خاص وإشتراطات معينة ومنها على

  .المثال المساجد والمستشفيات والمبانى السكنية وغيرها 
 والإداريين  إستحداث كادر هندسى للمحليات رفعا لمعاناة المهندسين والفنيين  

 .المنوط بهم مسئوليات التنفيذ فى المحليات 

 من    مساكنهم   حديد مصادرالتمويل للصيانة ومواردها لمن ملكتهم الدولةت  
 .المعدمين ومحدودى الدخل 

  
مشروع قانون البنـاء الموحـد وفـي     سكندرية فيالا لجنة الإسكان بجمعية رجال أعمال -٢         

  المعوقات 
  :]١٦ [ التي تواجه رجال الأعمال           

  
 بـاب تنظـيم   البناء الموحد وتركيزا على    قانون  مشروع  ىعل  توصيات لها  كانت

 اتحاد 

 

  : فى  سبعة عشرة مادة فى فصلين  والحفاظ على الثروة العقارية  الشاغلين     
 

 بالمـادة    و ينتهـي ) ١(شاغلي العقارات و يبدأ من المادة   اتحاد   تنظيم   فصل  -
)١٢ ( 

  أن  ، لمشكلات التي تثيرها و تحاول حلها تلك القواعـد ا   لحل   اللجنة وإقترحت           
  يتم 

  -:تقسيم الوحدات إلى فئتين                   
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 الوحدات الحديثة البناء: الأولى : 

  
من قيمة الوحدة أو تحديد مبلغ محدد حسـب  %  ٥ويلزم مالك العقار على تحصيل            

  دراسات
، وفرضها على المشترين للوحدات، ويـتم   للصيانة  لمتوقعةا  للمصروفات  المالك           

  سدادها 
  .الترميموعند تسليم الوحدات ليتم وضعها كوديعة لحل مشكلات الصيانة            

  
 الوحدات القديمة: الثانية :  
  

بقطع من حق قاضي الأمور المستعجلة المختص بنظر الدعوى إصدار حكم   يكون  أن        
  أحد

  كعقوبـة   الصيانة  لا تقوم بسداد مستحقات التي  الوحدة   عن) مياه /كهرباء(المرافق         
  لحين

  .سداد تلك المستحقات        
  

المـادة    حتى  )١٣(ترميم وتدعيم و هدم العقارات من المادة  الآخر فى   فصلوال  -            
)١٧( ،  

  .وع القائماللجنة على نصوص المشرووافقت                
  

  :محافظة القاهرة  - ٣       
  

 فى الباب الثالـث    رأىللمن خلال لجنة شكلت بشأن مراجعة مشروع قانون البناء الموحد     
   حول
  : الآتىصيانة العقارات المبنية  والخاصة ب    

 

  مـن  % ١٠نصت على أن  يفرض رسم صيانة للمبانى شـهريا قـدره   ) ٥(المادة
هلاك الكهرباء بكل وحده بالعقارات المبنيـة بحـد أدنـى عشـرة     إجمالى قيمة است

ويحصل بجانب قيمة استهلاك الكهرباء لمجابهـة  % ١٠جنيهات تزاد سنويا بنسبة 
 .مبناه ..........أعباء الصيانة والترميمات الضرورية للمبانى 
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  :ويحتاج هذا التشريع توضيح     

 

 هل المحل التجارى يعتبر وحدة سكنية ؟. 

 بد أن يذكر صراحة أن الوحدة يقصد بها الوحدات السـكنية والإداريـة   لا
 .والتجارية والصناعية عدا نور السلم والمصاعد فهذه خدمات عامة 

 

  نصت على أن يكون ضـمن إختصاصـات الهيئـة تحديـد المكاتـب      ) ٧(المادة
بنيـة  الإستشارية وشركات الصيانة المؤهلة والتى تقوم بأعمال صيانة العقارات الم

 .القانون ..............والتى تتعاقد معهم طبقا لأحكام هذا القانون 

  :ويحتاج هذا التشريع توضيح فيما يخص العقارات التى تتطلب     
  تقريبا من عقارات القاهرة جميعها وتحتاج %  ٥تدعيم انشائى وهى بنسبة

 .من ميزانية الصيانة % ٥٠ماديا 

 اه وصرف صحى ومدادات ارضية وكهرباء استبدال التالف من المرافق مي
من عقارات القـاهرة  % ٥٠ودرج سلالم واشياء أخرى وهى تماثل نسبة 

 .من ميزانية الصيانة% ٤٥وتحتاج ماديا إلى 

  من عقارات % ٤٥طلاء للواجهات وعلاج الشروخ الشعرية ونسبتها تماثل
 . من ميزانية الصيانة % ٥القاهرة وتحتاج ماديا إلى 

 

حتى يتم صدور  القانون بعيدا عن السلبيات ينبغى النظر حافظة القاهرة بأنه اوصت مو
فى الإقتراحات والتوصيات السابقة والبدء فى الأولويات للعقارات المراد تدعيمها انشائيا 
بصفة مبدئية ويتم تحديدها بمعرفة لجان استشارية متخصصة ، ويتم اخطار المواطنين 

  .نهال خصوصا بعد البدء فى سداد رسم الصيانة تباعا بالأولويات حتى لا ت
  

بعـد    وذلك  "الموحد البناء   قانون  " ٢٠٠٨لسنة  ١١٩ رقم   القانون  عن نبذه  ٤-٢-١- ٣   
  إصداره 

      ] ٥٧  [ :  

  
  ]للأحيـاء     الفنيـة   المكتب الفنى ، المتابعـة  ،    التخطيط العمرانى  [: الباحث   بادارات    إستعان

  ديرية بم



 ۷۹ 

ومدى  فاعلية  كل ما يتعلق بهذا القانون  لمعرفة  وذلك  القاهرة  ةبمحافظ  الفنى   الاسكان ،  والتفتيش
  .التطبيق على ارض الواقع 

  
 :يعمل باحكام هذا القانون فى شأن  

  
  التخطيط العمرانى.  
  التنسيق الحضارى.  
  تنظيم أعمال البناء. 

  ١مادة (            .    الحفاظ على الثروة العقارية( 

      

 :الغى هذا القانون  

  
  فى شأن المصاعد الكهربائية  ١٩٧٤لسنة  ٧٨القانون رقم. 

  فى شأن توجيه وتنظيم أعمال البناء ، فيما عدا المادة  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦القانون رقم
١٣ 

 . ) وهى المادة الخاصة بانشاء جهاز التفتيش الفنى على البناء( منه  امكرر          

  ١٩٨٢لسنة  ٣قانون التخطيط العمرانى الصادر بالقانون رقم . 

  ٤٩الفصل الثانى من الباب الثانى ، والفصل الثانى من الباب الرابع من القانون رقم 
 .فى شأن تأجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر  ١٩٧٧لسنة 

  شأن بعض الأحكام الخاصة بتأجير فى  ١٩٨١لسنة  ١٣٦من القانون رقم  ٩المادة
 .وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر 

  كل حكم فى أى قانون يخالف أحكام هذا القانون. 

  
 :بداية العمل بهذا القانون  

 

من القانون بأن ينشر هذا القانون فى الجريدة الرسمية ويعمل به  ٦تناولت المادة  
 . ١١/٥/٢٠٠٨وقد تم صدوره فى تاريخ نشره اعتبارا من اليوم التالى ل

   والمرافق   بالاسكان   المختص  الوزير  يصدر "وتضمنت المادة الرابعة بأن  
والتنمية العمرانية اللائحة التنفيذية للقانون ، وذلك خلال ستة أشهر من تاريخ العمل به 
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ارات المنظمة السارية أن تصدر اللائحة التنفيذية يستمر العمل باللوائح والقر  ، والى
 . "وقت صدوره

  
 :مكونات القانون   

 

  .التخطيط العمرانى : الباب الأول * 
  

  :وهو يتضمن ثلاثة فصول 
  .التخطيط والتنمية العمرانية : الفصل الأول  
 .التخطيط والتنمية العمرانية القومية والإقليمية : الفصل الثانى  

 .انية المحلية التخطيط والتنمية العمر: الفصل الثالث  

  تقسيم الأراضى. 

  المناطق الصناعية والحرفية. 

  مناطق إعادة التخطيط. 

  المناطق غيرالمخططة. 

 

  .التنسيق الحضارى  : الباب الثانى  * 
  

  :وهو يتضمن ثلاثة فصول 
  .تنظيم أعمال التنسيق الحضارى : الفصل الأول   
 .المناطق ذات القيمة المتميزة : الفصل الثانى  

 .الاعلانات واللافتات : فصل الثالث ال 

  
  .تنظيم أعمال البناء : الباب الثالث *     

  
  :وهو يتضمن تسعة فصول 

  .احكام عامة : الفصل الأول  
 .مستندات الترخيص : الفصل الثانى  

 .البت فى الترخيص : الفصل الثالث  

 .رسوم الترخيص : الفصل الرابع  



 ۸۱ 

 .رخيص التزامات طالب الت: الفصل الخامس  

 .تنفيذ الأعمال المرخص بها : الفصل السادس  

 .التفتيش ومراقبة الأعمال والاجراءات : الفصل السابع  

 .صلاحية المبنى للإشغال : الفصل الثامن  

 .صيانة وتشغيل المصاعد : الفصل التاسع  

  
  .الحفاظ على الثروة العقارية : الباب الرابع  *  

  
  :وهو يتضمن فصلين  
 .تنظيم إتحاد الشاغلين : ل الفصل الأو 

 .فى شأن صيانة وترميم العقارات المبنية وهدم المنشآت الآيلة للسقوط : الفصل الثانى  

  .أحكام عامة   -العقوبات : الباب الخامس   *  
   فيما يخص صيانة المبـانى مقارنة بين قانون البناء الموحد والقوانين السابقة للبناء  ٥-٢-١- ٣   
:  
  

والمعـدل   ١٩٧٦لسنة  ١٠٦القانون  [الممثلة فى  للبناء   السابقة   القوانين  بين    المقارنة   تمت    
  بالقانون 

-١-٣(  ول اكما بالجد  المقارنة تلك   ونتائج ،  الموحد   البناء   وقانون ] ١٩٩٦لسنة      ١٠١    
٢١(  ،  
    )٢٢-١-٣( .  

  
  ١٩٩٦لسنة  ١٠١والمعدل بالقانون  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦المقارنة بين القانون  ٢١- ١- ٣جدول 

   تنظيم( بالباب الثالث    فيما يخص صيانة المبانى ٢٠٠٨لسنة  ١١٩والقانون  رقم                      
  أعمال 

  )  . البناء          
  ٢٠٠٨لسنة  ١١٩قانون   وتعديلاته ١٩٧٦لسنة  ١٠٦قانون 

  
جـوز  لا ي) : ١( ٤مـادة   بالباب الثانىجاء 

انشاء مبان أو اقامة أعمـال أو توسـيعها أو   

  
جاء بالبـاب   ٢٠٠٨لسنة  ١١٩طبقا للقانون 

يحظـر   ٣٩ المـادة  –الفصل الأول  –الثالث 
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تعليتها أوتعديلها أو تـدعيمها أو  اجـراء أى   
تشطيبات خارجية إلا بعـد الحصـول علـى     
ترخيص فى ذلك من الجهة الادارية المختصة 

  ) .مستبدلة ( بشئون التنظيم 

إنشاء مبانى أو منشآت أو اقامـة أعمـال أو   
توسيعها أو تعليتها أوتعـديلها أو تـدعيمها أو   
ترميمها أو هدم المبانى غير الخاضعة لقانون 
هدم المبانى غير الآيلة للسقوط جزئيا أو كليـا  
أو اجراء أى تشطيبات خارجية دون الحصول 
على ترخيص فى ذلك من الجهـة الاداريـة   

  .ة بشئون التنظيم المختص
  .أو هدم المبانى : إضافة : الفرق بينهما 

  
  :مكررا  ١٢مادة  بالباب الثانىجاء 

  
  
  

يتعين عند الشروع فى البنـاء أو التعليـة أو   
الاستكمال أن توضع فى مكان ظاهر من موقع 

  .المشار اليه ..........البناء لافته يبين فيها 
  

  
ء بالبـاب  جا ٢٠٠٨لسنة  ١١٩طبقا للقانون 

تنفيـذ الأعمـال     -الفصل السادس  -الثالث 
  : ٥٦المادة  -المرخص بها   

  
يتعين عند البـدء فـى البنـاء أو التعليـة أو      
استكمال  الأعمال أو التـرميم أو التـدعيم أن   
توضع لافته فى مكان ظاهر من موقع البنـاء  

  .التنفيذ ......... 
  . الفرق بينهما إضافة الترميم أو التدعيم

  
  :مكررا ١١مادة  جاء بالباب الثانى 
  
  
  

كما يلتزم طالب الترخيص بتركيـب  " الفقرة 
زم من المصاعد بما يتناسـب مـع   للاالعدد ا

ارتفاع المبنى وعدد أدواره ووحداته والغرض 
  ."التنفيذية .......... من استعماله 

  
  

  
جاء بالبـاب   ٢٠٠٨لسنة  ١١٩ طبقا للقانون

صـيانة وتشـغيل    -الفصل التاسع  -الثالث 
  : ٦٨المادة  –المصاعد  

  
على المالك أو ذوى الشأن التعاقد مع إحـدى  
المنشآت المرخص لها فى مجال إنشاء وتشغيل 
المصاعد للقيام بأعمال الاصـلاح والصـيانة   
الدورية ويعتبر هذا التعاقد شـرطا لتشـغيل   

  .اليها ................المصعد 
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امتناع المالـك   فى حالة) : ١(مكررا ١١مادة 

نا أو تراخيه عـن انشـاء أو   أو من يمثله قانو
اعــداد أو تجهيــز أو إدارة المكــان لإيــواء 
السيارات أو عدم استخدام هذا المكـان فـى   
الغرض المخصص من أجله أو استخدامه فى 
غير هذا الغرض المرخص به أو امتناعـه أو  
تراخيه عن تركيـب المصـعد   أو  تـوفير    

  اشتراطات   تأمين   المبنى 
  

لحريق ، وذلك بالمخالفة وشاغليه ضد أخطار ا
للترخيص الصادر بإقامة البناء تتولى الجهـة  
الادارية توجيه إنذار للمالك أو من يمثله قانونا 
بكتاب موصى عليه مصحوب بعلم الوصـول  
للقيام بتنفيذ ما امتنع عنه أو تراخى فيه حسب 
الاحوال خلال مدة لا تجـاوز ثلاثـة اشـهر    

  .أجله .........
  
  

تم اشتراط   التعاقد   مع  احدى  المنشآت المرخص لها فى مجال إنشاء وتشغيل المصاعد 
ولم يتم ذكر  ٦٨مادة  ٢٠٠٨لسنة  ١١٩للقيام بأعمال الاصلاح والصيانة الدورية فى القانون 

  الصيانة 
  . ١٩٧٦لسنة  ١٠٦ بالقانون رقم )١( مكررا ١١مكررا ، مادة ١١فى نصوص المواد مادة 

  
  
 ١٩٩٦لسنة  ١٠١والمعدل بالقانون  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦المقارنة بين القانون  ٢٢- ١- ٣جدول   

  )  .العقوبات  ( فيما يخص صيانة المبانى بالباب الخامس   ٢٠٠٨لسنة  ١١٩والقانون رقم 
  

  ٢٠٠٨لسنة  ١١٩قانون   وتعديلاته ١٩٧٦لسنة  ١٠٦قانون 
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  ) :١(مكرر ) ٢٢(مادة 

  
مع عدم الاخلال بأى عقوبة أشد ينص عليهـا  
قانون العقوبات أو أى قـانون آخـر يعاقـب    
بالحبس مدة لا تقل عن ستة أشهر وبغرامـة  
لاتقل عن خمسة آلاف جنيها ولا تجاوز قيمة 
الأعمال المخالفة أو بإحدى هاتين العقـوبتين  

  لكل من اقام
أعمالا دون مراعاة الأصول الفنيـة المقـررة   

فى تصميم  أعمال البناء أو الاشـراف   قانونا
على التنفيذ أو متابعة التنفيذ أو عدم مطابقـة  
التنفيذ للرسومات الهندسـية أو الغـش فـى    

  .استخدام مواد البناء 
  

ويعاقب بالعقوبات المنصـوص عليهـا فـى    
الفقرات السابقة المشار الـيهم فـى المـادتين                  

إذا أخـل أى  من هذا القانون  ١٤مكررا و ١٣
منهم بواجبات وظيفته إخلالا جسيما ويحكـم  

  .فصلا عن ذلك بالعزل من الوظيفة 
  

  
  ) : ٩٩( مادة  

  
يعاقب بالحبس والغرامة لا تقل عـن عشـرة   
آلاف جنيها ولا تزيد على مائة الف جنيها أو 
باحدى هاتين العقوبتين كل من أخل باى مهام 

 ١٧( وظيفتة المنصوص عليها فـى المـواد   
 ٢٩، ) الفقرة الثانيـة  (                 ١٨،

،  ٤٤،  ٣٩،  ٣٧،  ٣٦،  ٣٢، ) ج(فقــرة 
الفقـرتين   ١١٣،  ٩٦، ) فقرة ثالثة ( ،  ٦٢

الثالثة والرابعة من هذ القانون ويجوز الحكـم  
فضلا عن ذلك بالعزل من الوظيفـة وتعـدد   

  .العقوبات بتعدد المخالفات 
  

  
)  ٩٩( وتعديلاتـه ، والمـادة    ١٩٧٦لسنة  ١٠٦بالقانون ) ١(مكرر ) ٢٢(الفرق بين المادة 

  : لنفس الأعمال المخالفة فيما يخص المهام الوظيفية  ٢٠٠٨لسنة  ١١٩بالقانون 
  

والغرامة لا   بالحبس  بأن جعل العقوبة يعاقب ٢٠٠٨لسنة  ١١٩فقد تم تغليظ العقوبة بالقانون 
  تقل 

الف  جنيها أو إحدى هاتين العقوبتين ويجوز الحكم عن عشرة آلاف جنيها ولا تزيد على مائة 
  .فضلا عن ذلك بالعزل من الوظيفة وتعدد العقوبات بتعدد المخالفات 
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 ١٩٩٦لسـنة   ١٠١والمعدل بالقانون  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦وذلك بدلا من العقوبة السابقة بالقانون 
مة لا تقل عن خمسـة  يعاقب بالحبس مدة لا تقل عن ستة أشهر وبغرا" والتى كانت تنص على 

آلاف جنيها ولا تجاوز قيمة الأعمال المخالفة أو بأحد هاتين العقوبتين فضلا عن ذلك بـالعزل  
  ".من  الوظيفة 

  
  : )١) (٢٢(مادة 

  
مع عدم الإخلال بأى عقوبة أشد ينص عليهـا  
قانون العقوبات أوأى قـانون آخـر يعاقـب    
بالحبس وبغرامة لا تجـاوز قيمـة الأعمـال    

فة أو باحدى هاتين العقوبتين كـل مـن   المخال
 ١١،   ٩، ٨، ٧، ٥،  ٤يخالف أحكام المواد  

  .فقرتان ثانية وثالثة 
  
  
  
  
  

يعاقب بالحبس وبغرامة لا تقل عـن خمسـة   
آلاف جنيها ولا تجاوز قيمة الأعمال المخالفة 
أو باحدى هاتين العقوبتين كل مـن يسـأنف   

  . الادارىأعمال سبق وقفها بالطريق 
     

  
  ):١٠٢(مادة 

  
يعاقب بالحبس مدة لا تزيد على خمس سنوات 
أو الغرامة التى لاتقل عن مثلى قيمة الأعمال 
المخالفة ولا تجاوز ثلاثة أمثال هذه القيمة كل 
من قام بانشاء مبان أو اقامة أعمال أو توسيعها 
أو تعليتها أو تعديلها أو تدعيمها أو ترميمها أو 

هـة الاداريـة   هدمها بدون ترخيص مـن الج 
  .المختصة 

  
كما يعاقب بذات العقوبة كل من يخالف أحكام 

 .المادة الثانية من قانون الاصدار 

 

ويعاقب بعقوبة الحبس المشار اليها فى   الفقرة 
الاولى وبغرامة لا تقـل عـن مثلـى قيمـة      
الاعمال  المخالفة  بمـا لا يجاوزخمسـمائة     

عمـال   الف  جنيه   كل   من  قام باسئناف  ا
سبق  وقفها  بالطريق الادارى  على الـرغم  

  .من اعلانه بذلك 
  

وفى جميـع  الاحـوال   تخطـر    نقابـة     
حسـب    –المهندسين  أو  اتحاد المقـاولين  

بالاحكــام التــى تصــدر ضــد   –الاحــوال 
المهندسين  أو  المقاولين   وفقا  لأحكام  هذا  

  .القانون  لاتخاذ  ما يلزم  بشأنهم 



 ۸٦ 

  
  
  

  
بالقانون )  ١٠٢(وتعديلاته والمادة  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦بالقانون ) ١() ٢٢( فرق بين المادة ال

  :لنفس الاعمال المخالفة  ٢٠٠٨لسنة  ١١٩
  

   لا تزيد  بأن جعل العقوبة يعاقب بالحبس مدة ٢٠٠٨لسنة  ١١٩فقد تم تغليظ العقوبة بالقانون 
  ة الاعمال المخالفة ولا تجاوز ثلاثةعن خمس سنوات او الغرامة التى لا تقل عن مثلى قيم

  هذه    أمثال
 عن   القيمة وكذا تغليظ العقوبة عن استئناف الاعمال المخالفة التى سبق ايقافها بغرامة لا تقل

  .مثلى قيمة الاعمال المخالفة بما لا يجاوز خمسمائة الف جنيها 
  

ى كانت يعاقب بالحبس وبغرامة لا والت ١٩٧٦لسنة  ١٠٦وذلك بدلا من العقوبة السابقة بالقانون 
تجاوز قيمة الاعمال المخالفة أو باحدى هاتين العقوبتين اما عن استئناف الاعمال السابق ايقافها 
يعاقب بالحبس وبغرامة لا تقل عن خمسة آلاف جنيها ولا تجاوز قيمة الاعمـال المخالفـة أو   

  .باحدى هاتين العقوبتين 
  

 ٢٢مـادة    -بات العقو -جاء فى الباب الثالث
  ) :٢(مكررا 

  
مع عدم الاخلال بأى عقوبة أشد ينص عليهـا  
قانون العقوبات أو أى قـانون آخـر يعاقـب    
بالحبس وبغرامة تعادل  مثل قيمة الاعمال أو 
باحدى هاتين العقوبتين كل من ارتكـب أحـد   

  :الافعال الآتية 
  

الامتناع أو التراخـى فـى تركيـب     ٢فقرة 
و مخالفة  الاشـتراطات  المصعد فى المبنى أ

  
  : ١٠٨مادة 

  
  

يعاقب المالك أو ذووالشأن فى حالة مخالفة أى 
من أحكام المادتين الخامسة من قانون الاصدار 

من هذا القانون بغرامة يومية مائـة   )٦٨(و 
جنيه تتعدد بعدد أيام المخالفة ، فضـلا عـن   
ايقاف تشغيل المصعد بالطريق الادارى حتـى  

  إزالة اسباب المخالفة 



 ۸۷ 

الفنية المقررة طبقا لقانون المصاعد الكهربائية 
أو اللوائح والقرارات الصادرة تنفيذا لأحكامه 

  .                فى إجراء هذا التركيب 
  

بـرغم ذكـره    ٢٠٠٨لسـنة   ١١٩الفرق بين المادتين تم الغاء قانون المصاعد بالقانون الجديد 
، وبرغم شمولية هذا القانون حفاظـا علـى الارواح   وتعديلاته  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦بالقانون رقم 

  .والسلامة من خلال نصوص مواده بصيانة المصاعد الكهربائية 
    

  :تخص تنظيم اتحاد الشاغلين :  ) ١٠٩(مادة 
  

يعاقب كل شاغل يتخلف عـن اداء اشـتراك   
الصيانة أو الالتزامات المالية المقررة بغرامة 

لا تجاوز و  شهرية لا تقل عن عشرة جنيهات
مائة جنيه تتعدد بعدد أشهر التخلـف ويحكـم   
فضلا عن ذلك بالزامه بادائه الالتزامات المالية 

  .المقررة 
  
  

    
فـى شـأن صـيانة    ( وتخص )  ١١٠(مادة 

  ) :وترميم العقارات 
  

يعاقب بالحبس مدة لا تزيد على سنة وبغرامة 
لا تقل عن الف جنيه ولا تجاوز خمسة آلاف 

هاتين العقوبتين كل من يخالف جنيه أو باحدى 
من هـذا  )  ٩٥،  ٩٣( ايا من أحكام المادتين 

القانون وتكون العقوبة الحبس مدة لا تقل عن 
  آنفـا  سته اشهر ومثلى الغرامة المشار اليها 

  ترتب على   اذا



 ۸۸ 

عدم تنفيذ ذوى الشأن للقرار الصادر بالهـدم  
  .الكلى أو الجزئى سقوط المبنى 

  
  .١١٠، ١٠٩  :مثل المادة  ٢٠٠٨لسنة  ١١٩ى القانون رقم ف مواد أستحدثت

  
  :إيجابيات وسلبيات قانون البناء الموحد     ٦-٢-١- ٣   
  
فيمـا يخـص    )قانون البناء ( ٢٠٠٨لسنة  ١١٩القانون رقم  ايجابيات وسلبيات ٢٣-١-٣يبين جدول   

  .صيانة المبانى 

  
فيما  )قانون البناء  (باصدار ٢٠٠٨لسنة  ١١٩ايجابيات وسلبيات القانون رقم  ٢٣- ١-٣جدول

  .يخص صيانة المبانى 
  

  السلبيات  الايجابيات
  

  :الحفاظ على الثروة العقارية : الرابع الباب 
  :تنظيم اتحاد الشاغلين : الفصل الأول      

  
تسرى أحكام هذا الفصل على المبـانى  :  ٦٩مادة 

ات والمنشآت فى وحدات الادارة المحلية والمجتمع
  .فيها ..........العمرانية الجديدة 

  
  
  

على اتحاد ملاك العقارات وقت العمل :  ٧٠مادة 
بهذا القانون توفيق اوضاعها بما يتفق مع احكامه 
وذلك خلال أثنى عشر شهرا من تـاريخ صـدور   

  .نظام اتحاد الشاغلين 
  

                                      
           

     
                

لم تتعرض للمبانى القديمة أو  : ٦٩مادة  
الحكومية أو المنشآت الفندقية أو السياحية 
أو التى تشغل تصاريح مؤقته أو الامـاكن  
التى انتهت عقود ايجارها دون ان يكـون  

  .لأحد حق البقاء فيها 
  

ئحة والى ان تصدر اللا" فقرة :  ٧٠مادة 
التنفيذية لهذا القانون ونظام اتحاد الشاغلين 
يستمر العمل باللوائح والقرارات المنظمة 

  " .فى شأن اتحادات الملاك
فى هذه الحالة ستواجه المنفذين صـعوبة  



 ۸۹ 

  
  
  

  .بشأن نظام اتحاد الشاغلين :  ٧٢، ٧١مادة 

  . التطبيق للقانون 
  
  

لم يتم تعريف الضوابط والشروط لانشـاء  
  .شركات إدارة الصيانة 

 

 أوضـاع     توفيـق  عدم   حالة  فى   : ٧٣مادة  
  اتحاد 

ملاك العقارالقائم  وقت العمل بهذا القانون أو عدم  
انشاء اتحاد للشاغلين للعقار الذى ينطبـق عليـه   
احكام هذا الفصل ، تتولى الوحدة المحلية المختصة 
بالمحافظة الكائن بدائرتها العقار تعيين لجنة مؤقته 
للإدارة مكونة من رئيس ونائب وامين الصـندوق  
من غير الشاغلين تتولى المهام المنوط بها اتحـاد  

  .العقار ...............الشاغلين 

  
شــروط  يــتم تحديــد لــم :  ٧٣مــادة 

المذكوره ومواصفات التعيين للجنة المؤقته 
  .فى هذه المادة 

اتحاد التنسيق سيرهق المواطن :  ٧٤مادة   
بين اتحاد   الملاك  واتحـاد   التنسـيق     

  .المشتركة فى  المسائل 
ذكرت الفاظ ضمان صيانته وترميمه :  ٧٥مادة 

  .وتدعيمه والحفاظ على طابعه المعمارى 
لم ينص القانون على شروط :  ٧٥مادة 

التعاقد أو نصوص العقد بالنسبة لشركات 
  .الصيانة 

تتولى الوحدات المحلية المختصة  قيـد  :  ٧٦مادة 
ها الاتحادات وتحديث البيانات الخاصـة بعضـويت  

  .القانون ............ومتابعة قيامها بالتزاماتها 

لم يتم ذكر الجهة التى تتـولى  :  ٧٦مادة 
  .الرقابة على ذلك 

وفى العقارات التـى  :  ٢فقرة :  ٧٧مادة   
لسنة  ٤تخضع بعض وحداتها للقانون رقم 

عضـو   ة هـو يكون مالك الوحـد  ١٩٩٦
بــرغم ان . القــانون ..........الاتحــاد 
الموحد جـاء لتجميـع القـوانين    القانون 

الخاصة بالبناء  فى قانون واحد الا انه تم 



 ۹۰ 

دون ذكر  ١٩٩٦لسنة  ٤الاشارة للقانون 
  .اسم القانون 

وفى حالة زيادة عدد الوحـدات  : فقرة  : ٧٨مادة 
على سبع ينتخب نائب للرئيس طبقا لمـا تحـدده   

  .اللائحة التنفيذية لهذا القانون 

  

تولت الوحدة المحلية المختصـة  : فقرة  : ٧٩مادة 
بالمحافظة الكائن بدائرتها العقار تعيين من تراه من 

  .غير الشاغلين 

لم يتم تحديـد اسـس إختيـار    :  ٧٩مادة 
بالمحافظة  من تراه الوحدة المحليةلتعيين ال

  .من غير الشاغلين  الكائن بدائرتها العقار
تشكل الجمعية العمومية لاتحاد :  ٨١مادة   

لين من كافة اعضاء الاتحاد وتنعقـد  الشاغ
مــرة علــى الاقــل كــل ســنة     

   .الحاضرين.......
وتحتاج هذه المادة الى تعديل مـرة ربـع   

حرصا على بدلا من لفظ سنة وذلك سنويا 
حياة الشاغلين ومتابعة ما يحدث بكل عقار 

.  
وعلى كـل عضـو بالجمعيـة     :فقرة  : ٨٢مادة 

التصرف فـى   العمومية لاتحاد الشاغلين فى حالة
الوحدة التى يشغلها سواء بـالبيع أو الايجـار ان   
يخطر الوحدة المحلية ورئيس الاتحاد كتابة بهـذا  
التصرف ، ولا تقبل عضوية العضو الجديد الا بعد 

  .سداد ما على الوحدة من التزامات 

   المادة   هذه  تحدد   لم   : ٨٢مادة 
موقف الوحدات التى عليها نزاعات 

  .قضائية 

ويتولى امين الصندوق : فقرة :  ٨٥مادة   
تحصيل الالتزامات المالية التى تقررهـا  
الجمعية العموميـة ، واعـداد الموازنـة    
ــامى   ــاب الختـ ــة والحسـ التقديريـ

  .القانون ............
  

لا بد مـن إشـتراط  تخصـص امـين     



 ۹۱ 

الصندوق خبرة  فى مجال المحاسبة وذو 
  .مؤهل عال للقيام بهذه المهمة 

كما يباشرإجراءات  قيد الاتحـاد  :فقرة :  ٨٦دة ما
فى السجلات الخاصة بالوحدة المحلية   المختصة 
، وعليه أن يخطر الوحدة المحلية بما يطـرأ مـن   
ــات الخاصــة بالعضــوية   ــى البيان ــديل عل تع

  .غيابه ..............

تحتاج إلى إضـافة ضـرورة   :  ٨٦مادة 
  .وجود قاعدة بيانات 

وفى جميع الأحوال يترتب على : فقرة :  ٨٧مادة 
عدم سداد كل او بعض الاشتراكات أو الالتزامات 
والنفقات المشار اليها ما يترتب على عـدم سـداد   

  .الأجرة من آثار قانونية 

لم يراعى القـانون الحـالات   :  ٨٧مادة 
الانسانية كالأرملة أو المطلقة أو اليتيم من 

  .الذى ينوب عنه فى هذه الحالة 

يلتزم الشاغل بإجراء الاصلاحات :  ٨٨: مادة 
  .الشاغل .........للوحدة التى يشغلها خلية االد

 معنــىلــم يــتم تفســير :  ٨٨: مــادة 
للوحدة التى يشـغلها  الاصلاحات الداخلية 

  .الشاغل ........
يلتزم الخلف العام أو الخاص :  ٨٩مادة    

تحاد بـذات  لعضو اتحاد الشاغلين قبل الا
اجبات المقررة فى هذا القانون الحقوق والو

  .والتى ترتبت فى ذمة السلف 
لم تراعى هذه المادة حالة الخلف العام فى  

  .حالة إعساره 
  فى  شأن  صيانة  وترميم   :الفصل الثانى      

  العقارات  المبنية  وهدم   المنشآت  الآيلة 
  .للسقوط 

  

    الترميم أو  بالصيانة  الفاظ  ذكرت:    ٩٠مادة 
  . التدعيم  أو

سم القـانون رقـم   الم يتم ذكر :  ٩٠مادة 
، وتم ذكر بهذه المادة  ٢٠٠٦لسنة  ١٤٤

لفظ جهات هندسية متخصصة دون ذكـر  
  .  ماهى هذه الجهات

تعلن القرارات المشـار  :  نصت على  : ٩١مادة 
اليها فى المادة السابقة إلى ذوى الشأن من الملاك 

 ٤لم يتم ذكر اسم القانون رقم :  ٩١مادة 
، هذه المـادة  المشار اليه فى  ١٩٩٦لسنة 



 ۹۲ 

العقارات المؤجرة طبقا وشاغلى العقار والى ملاك 
  . ١٩٩٦لسنة  ٤للقانون رقم 

  
  
  
  
  
  

يجوز لذوى الشأن أو اتحادات الشاغلين :  ٩٢مادة 
التظلم من القرارات التى تصدرها اللجنة المشـار  

  ................... ٩٠اليها بالمادة 
  .نهائية 

  

ولم توضح هذه المادة كيفية التعامل مـع  
الملاك أو شاغلى العقار  المسـافرين أو  

  .المغلقى وحداتهم السكنية 

مع عدم الاخلال بالأحكام الخاصة بهذا  : ٩٣مادة 
القانون يجب على المالك أو الشـاغلين أو اتحـاد   
الشاغلين بحسب الاحوال أن يبادروا إلـى تنفيـذ   

نة النهائى فى شأن المنشأة الآيلة للسقوط قرار اللج
وذلك  ، والترميم والصيانة وفقا لأحكام هذا القانون

  .فى المدة المحددة لتنفيذه 

لـذلك  :  ٩٣من المادة  ٢فقرة :  ٩٣مادة 
أن تقوم بتنفيذه عـن طريـق الشـركات    

على نفقـة صـاحب الشـأن    صصه خالمت
  .لديه ........ 

ات لم يـتم توضـيح مواصـفات الشـرك    
   .المتخصصة



 ۹۳ 

إذا اقتضت أعمال التـرميم أو  :  ٩٤مادة   
الصيانة أو الهدم الجزئى إخـلاء المبنـى   
مؤقتا من شاغليه حـرر محضـر إدارى   
باسماء المستأجرين الفعليين دون سـواهم  

  .قانونا ...............
  

على شاغلى العين التى صـدر  : ٩٥مادة 
قرار نهائى بهدمها كليا أن يبـادروا إلـى   

خلائها فى المدة المحـددة فـى القـرار    إ
  .أى إجراءات ..........

  
تلتزم الجهة الادارية المختصة :  ٩٦مادة 

بشئون التخطيط والتنظيم فى أحوال الخطر 
الداهم باخلاء العقـار وكـذلك المبـانى    
المجاورة عند الضـرورة مـن السـكان    

  .العقار .........بالطريق الادارى 
  

ر المسكن البديل فى لا بد من إضافة  توفي
حالة الاخلاء المؤقت مـن قبـل الجهـة    

              ، ٩٤الادارية فى نصوص هـذه المـواد   
٩٦ ، ٩٥ .  
  

ينشأ صندوق يتولى الاقـراض بـدون   :  ٩٧مادة 
فوائد لأعمال الصيانة والترميم للمبـانى السـكنية   
وتوفير مساكن بديلة للمساكن الآيلة للسقوط يتمتع 

               تبارية العامة ويكـون مـن بـين   بالشخصية الاع
  : موارده 

  
ما يخصص له من الموازنة العامة للدولة  .١

خمسة فى الالف % ( ٠و ٥بما لا يقل عن 

لم يتم وضع ضوابط للصندوق :  ٩٧مادة 
الذى يتولى الاقراض بدون فوائد لأعمال 
الصيانة والترميم للمبانى السكنية ، ولم يتم 

الرقابية للتفتيش على أموال  الجهاتتحديد 
  .هذا الصندوق 
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 .من الموازنة الاستثمارية للدولة ) 

الهبات والتبرعات وعوائد استثمار امواله  .٢
. 

الهبات والتبرعات وعوائد استثمار أمواله  .٣
   .الجمهورية ...................

  
لسـنة   ١١٩اللائحة  التنفيذية لقانون البناء رقم  -

٢٠٠٨  :  
  
  
  
  

 ١١٩التنفيذية لقانون البناء رقم   اللائحة -
  : ٢٠٠٨لسنة 

  
           لم تصدر اللائحة التنفيذية حتى تـاريخ   -

                    أكثــرأى بعــد مرور ٢٠٠٩ -٢-٢٦
  .أشهر من صدور القانون   ٩من 

وقد إطلع الباحث على مسودة اللائحـة   -
التنفيذية قبل اصـدارها وهـى مسـتمدة    

ن البناء الموحـد وبعـد   بطبيعتها من قانو
صدور هذه اللائحة فالجانب التطبيقى فى 
الواقع التنفيذى سيبين السلبيات التى أشير 
اليها فى هذا البحث  وتكـررت بموادهـا    
التى تعتبر تفسير للقانون مع  تكرار نفس 

  .السلبيات فى المسودة 
ومن خلال تصريحات وزيـر الإسـكان   

 ٩١[ ٢٠٠٨  بجريدة الوفد فى نهاية عام 
[   

حيث أعلن أن وزارة الاسكان لن تصـدر  
اللائحة التنفيذية لقـانون البنـاء الموحـد    
الجديد إلا بعـد أخـذ آراء ومقترحـات    
الهيئات الشـعبية والحكوميـة المهتمـة    
بالإسكان ، بالإضافة إلى إمكانية تعـديل  
اللائحــة فــى أى وقــت ، إذا اقتضــت 
الظروف لأن اللائحة تصدر بقرار وزارى 
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  .عدل ايضا بقرار وزارى وت
ومن هنا يتضح أن سلبيات القوانين السابقة 
للبناء تتكرر بحذافيرها فى هـذا القـانون   
وهو الحاجة الملحة إلى تعـديل وتعـديل   

تطبيـق  تعديل مما يسبب صعوبة تنفيـذ  لل
  .القانون بلائحته التنفيذية 

  
  
  

   
  

   ١١٩مصر بعد صدور قانون البناء رقم حوادث انهيار العقارات فى بعض محافظات   ٧-٢-١- ٣   
  :٢٠٠٨لسنة                   

  
(  تكرار  حوادث  انهيار  العقارات  فى  أغلب  محافظات  مصر    ٢٤- ١- ٣يتبين  من  جدول    

    -القاهرة 
 حوادث للإنهيارات مما يدل  ٥فخلال  ثلاثة  اشهر  حدثت  )   الاسكندرية   - الجيزة - الاسماعيلية   

  على أن 
  . ١١/٥/٢٠٠٨لم يطبق خلال هذه الفترة برغم صدوره فى  ٢٠٠٨لسنة  ١١٩قانون البناء رقم   

حوادث انهيار العقارات فى بعض محافظات مصر بعد صدور قانون البناء  ٢٤- ١- ٣جدول 
  . ٢٠٠٨لسنة  ١١٩رقم 

  محافظة
  

  تاريخ الحادثة  حادثة

بمنطقة فم الخليج انهيار   القاهرة
  ] ٨٧[ القديمةفي مصر 

  

)٢٥/٨/٢٠٠٨ (  

 )  ٦/٩/٢٠٠٨(  ] ١٠٤[ حادثة الدويقة  القاهرة

  
 )  ١٩/١٠/٢٠٠٨(ضـواحى  نهيار عقـار  ا  الاسماعلية
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ــماعيلية  ــة الاس  [ .مدين
٨٦[  
  

  

 )  ٢٠٠٨/ ٣٠/١٠(  ] ٩٩[انهيار عقار بالجيزة  الجيزة

  
شارع  ١٦انهيارعقار رقم   الاسكندرية

بن مسعود منطقة كرموز 
 ] ٨٣[كندرية بالأس

  

)١١/٢٠٠٨/ ٩ (  

  
  
   أشهر مـن تـاريخ    تسعةبالتطبيق والتنفيذ لهذا القانون  بأى تغيير وذلك  بعد مرور  القائمين  يشعر  لم

المختلفـة وتزايـد    مصـر   بأنحـاء   للمبانى  المتكررة  الانهيارات بسبب   ١١/٥/٢٠٠٨فى  صدوره
  .   ٢٤ -١ - ٣ ضحايا كما وضح ذلك جدولال
  
فقـد تـم    ، ٢٠٠٨لسنة ١١٩بمحافظة القاهرة فى ظل قانون البناء رقم داركا لإنهيار المبانى السكنية وت

وقيـادات   والجهاز القومى للتنسيق الحضـارى  أمناء القاهرة التاريخية الاجتماع الدورى لمجلس خلال 
رية التى تتميـز بهـا   العقا ستعراض جهود المحافظة فى الحفاظ على الثروةإالمحافظة المعنية بالمنطقة 

ميادين رمسـيس والأوبـرا وعابـدين وميـدان      منطقة القاهرة الخديوية والمتمثلة فى المربع الواقع بين
البدء فـى رفـع   ،  اشتراطات بنائية بقرار رئيس مجلس الوزراء التحرير، والتى تم اعتبارها منطقة ذات

الصيانة به بطول امتداد شارع  منة مع أعمالأكتوبر، متزا ٦كوبرى  كفاءة وترميم العقارات المطلة على 
 ٦ر٥العباسية بتكلفة إجمالية تقـدر بحـوالى    ، وصولا إلى ميدان رياض رمسيس من ميدان عبدالمنعم 

   . )مشروع تطوير وصيانة عقارات محافظة القاهرة ( ٢٠٠٩من عام  ″ابدء مليون جنيه
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  :قوانين المنظمة لصيانة المبانى فى مصر حصر شامل للنتائج العامة لسلبيات  ال ٣- ١- ٣
  

من  واقع  ماورد  فى  الباب  الثالث الفصل الاول  بشأن النتائج العامة لسـلبيات  القـوانين المنظمـة    
والتى تناولها البحث لأهميتها فقد إستخرج منها سلبيات أثرت فى سوابقها على  لصيانة المبانى فى مصر

ها القانونية التى لا ينفصل ماضيها عن حاضرها لمستقبلها ، والوصـول  ثروة مصر العقارية وعلى حلقات
 بذلك إلى توصيات لتشريعات واجبة لصيانة علمية وفاعلة تتلائم مع المبانى السكنية موضـوع الدراسـة   

  :فى   والتى أمكن حصرها 
  

 فى شأن توجيه وتنظيم أعمال البنـاء والمعـدل   ١٩٧٦لسنة   ١٠٦القانون رقم  ١-٣-١-٣
  بالقانون 

  : بالنسبة لصيانة المبانى   ١٩٩٦لسنة ١٠١رقم               
  
  صيانة   و لم يتم ذكرها كباب له أهميته أو فصل من أبوابه أو حتى لفظ، الصيانة غائبة تماما

 .رغم ذكر لفظ ترميم أو تدعيم 

  ة جنية ولا تتجاوز من هذا القانون تتحدد بالغرامة التى لا تقل عن مائ ٢٢العقوبات فى المادة
ألف جنيه فى حالة عدم الحصول على ترخيص للقيام بأعمال التشطيبات الخارجية التى تحددها 

 .اللائحة التنفيذية تشجع على إستمرار المخالفات وتزايدها 

                        ضعف العقوبات كما ورد فى أمر رئيس مجلس الوزراء ونائـب الحـاكم العسـكرى العـام
حيث إنه  إذا ترتب علـى المخالفـة  وفـاة                ، بشأن أعمال البناء والهدم  ١٩٩٦نة لس ٧رقم 

أو إصابة أكثر من ثلاثة أشخاص  كانت العقوبة الأشغال الشاقة المؤقتة مدة لا تقـل  ، نفس  
 . عن عشر سنين بدلا من الإعدام للمخالفين  

  

التخطيط العمرانـى  بالنسـبة لصـيانة     بإصدار قانون ١٩٨٢لسنة  ٣القانون رقم  ٢-٣-١-٣
  :المبانى
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  وذكرت مرة واحدة فى ، وإكتفى بذكر لفظ تقوية أو دعم ، الصيانة غائبة تماما فى هذا القانون
أن  يؤمن  الوصول  بسهولة  إلى  المواقع  التى أجريت : " الذى نص على ) د( بند  ٥٨المادة 

  " .لصيانة الدورية اللازمة فيها أعمال الحفر والردم للقيام بأعمال ا

  سـوف  ، حظر الترخيص بإجراء أية تقوية أو دعم أو تعديل فى المبانى المخالفة للإشتراطات
يؤدى إلى إنهيار العقارات المخالفة والأولى ردع المخالفين فى بداية مهد المخالفة  وإزالتها حتى 

 .ة العقارية أقصى عقوبة قد تصل إلى الإعدام وذلك حماية للأرواح والثرو

  أو إتخاذ أية إجراءات فى شأن تقسـيم  ، حظر إقامة أية مبان أو منشآت فى الأراضى الزراعية
 .ولم يتم تحديد موقف الصيانة بالنسبة لمخالفات هذه المبانى ، هذه الأراضى 

  فى شأن توجيه وتنظـيم أعمـال البنـاء     ١٩٧٦لسنة   ١٠٦عدم وجود توافق بين القانون رقم
بإصدار قانون التخطـيط   ١٩٨٢لسنة  ٣و القانون رقم ١٩٩٦لسنة ١٠١بالقانون رقم والمعدل 

 .العمرانى  

   لم يتم ذكر القوانين التى تنظم الإشتراطات الخاصة بالمناطق  التاريخية والسياحية والأثريـة
 .بما يكفل الحفاظ عليها 

 

  العامـة ولائحتـه   نفعـة بشأن نزع ملكية العقارات للم ١٩٩٠لسنة  ١٠القانون رقم  ٣-٣-١-٣
  التنفيذية  

  :بالنسبة لصيانة المبانى                
  

  إغفال الصيانة تماما فى هذا القانون. 

  طول إجراءات التقاضى والطعون أدت إلى تدهور المبانى السكنية بسبب إهمال الصيانة. 

 اكبة هذا القانون للواقع المعاش عدم مو. 

  التنفيذية   ولائحته   البيئة   شأن   بإصدار قانون فى ١٩٩٤ة لسن ٤القانون رقم    ٤- ٣- ١- ٣
  الصادرة 

  :  ١٩٩٥لسنة  ٣٣٨مجلس الوزراء رقم  بقرار رئيس                 
  

  فقط لفظ التوسعات أو التجديدات فى المنشآت ، لم توضع الصيانة فى الإعتبار فى هذا القانون
  .القائمة 

 

ومذكرته الإيضـاحية   ولائحتـه     ١٩٧٩لسنة  ٤٣ة المحلية رقم  قانون نظام الإدار ٥-٣-١-٣
  التنفيذية 
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  : وفقا لآخر التعديلات                
  

   برغم مسئولية المحليات عن الشئون الداخلية  جميعها فإن صيانة المنشآت السكنية التى تمثـل
القانون مع ما ينبغى لها  ثروة مصر   العقارية   لم  يكن  لها  مكان  فى الواقع بين مواد هذا

 .أن تكون من الأولوية والإهتمام 

 

  . )والقرارات التنفيذية ( بإصدار قانون التعاون الإسكانى   ١٩٨١لسنة  ١٤القانون رقم  ٦-٣-١-٣
  
   افتقر هذا القانون لتفسير معنى الصيانة أو الصيانة المشتركة  وأنواعها أو التفـويض بـالإدارة أو  

 .الصيانة  

  تحديد مدة لتدبير التمويل  اللازم للوحدات المحلية المختصة لإقراض شاغلى أو ملاك المبانى عدم
 .لترميمها وصيانتها تسبب بتدهورها 

  
فى شأن المحال الصناعية والتجارية وغيرها من المحال  ١٩٥٤لسنة  ٤٥٣القانون رقم  ٧- ٣- ١- ٣

  المقلقة 
  .  القرارات المنفذة لأحكامه للراحة والمضرة بالصحة والخطرة و           

  

  إهملت  صيانة المحلات  تماما فى هذا القانون  برغم التأثير السلبى  لذلك  على المنشآت السكنية
 . المتواجد أغلب أنشطتة داخلها 

 

  .فى شأن المحال العامة  والقرارات المنفذة لأحكامه  ١٩٥٦لسنة  ٣٧١القانون رقم  ٨- ٣- ١- ٣
  

 وهو  ماتحدد  باصلاح  ما ،  يانة المحال عن الوحدة السكنية المنشأ بها فصل ص لا يمكن بحال
 . يتلف منها أولا بأول فقط من منطلق النظافة 

  
  رئـيس   وقـرار   الاثـار   حمايـة   قـانون   بإصدار  ١٩٨٣لسنة   ١١٧القانون رقم   ٩-٣-١-٣

  الجمهورية 
  .المصرية طبقا لأحدث التعديلات بانشاء هيئة الآثار  ١٩٧١لسنة   ٢٨٢٨رقم              
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     تضارب قانون حماية الآثار  مع قانون الإدارة  المحلية و القوانين المنظمـة للمبـانى بالنسـبة
لصيانة المبانى السكنية حيث يمكن فى لحظة ينطبق على المبنى السكنى شروط  المبانى  الأثرية 

أثرى إلى سكنى وفى هـذه الحالـة   وفى لحظة أخرى تتحول من مبنى ، فتخضع لقانون الآثار 
 .والقوانين المنظمة للبناء ، تخضع لقانون الادارة المحلية 

  
  
  
  
  
لسـنة   ٦٨والقـانون رقـم   ،  بانشاء نقابة المهندسين ١٩٧٤لسنة   ٦٦القانون رقم  ١٠-٣-١-٣

١٩٧٤   
  . ت   بانشاء اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية وفقا لآخر التعديلا               

  
  برغم المسئولية المشتركة بين نقابة المهندسين وإتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية فى مجال

والقـانون  ، بإنشاء نقابة المهندسين  ١٩٧٤لسنة  ٦٦القانون رقم صيانة المبانى السكنية إلى أن 
افتقر تماما إلى الاهتمام  قد ،بانشاء اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية  ١٩٧٤لسنة  ٦٨رقم 

 .بهذا المجال مما أثر سلبا على الثروة العقارية فى مصر 

  
  .     وقراراته التنفيذية طبقا لأحدث التعديلات  ١٩٦٦لسنة  ٥٣رقمالزراعة  قانون  ١١-٣-١-٣
   

  فى المخالفات كان سـببا فـى إنشـاء العشـوائيات علـى الأرض                  ضعف العقوبات والتصالح     
ومن هنا يحتاج القانون إلى تعديل يضيف صيانة المبانى السكنية القائمة على الأرض ، الزراعية 
  .والتى أصبحت واقعا لابد من معالجته جذريا فى إطار شامل ) العشوائيات (الزراعية 

  
  .فى شأن المصاعد الكهربائية ولائحته التنفيذية   ١٩٧٤لسنة  ٧٨القانون  رقم    ١٢-٣-١-٣
  

  تماما فى نصوص هذا القانون مما أدى إلى  تكرار العديد مـن الحـوادث   إغفال دور  المحليات
 .إهمالا وإختراقا للقانون  و إزهاق للأرواح  بسبب إهمال صيانة المصاعد الكهربائية 
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بإصدار قانون ضـمانات وحـوافز الإسـتثمار  ولائحتـة      ١٩٩٧لسنة  ٨القانون رقم  ١٣-٣-١-٣
  التنفيذية 

  .  ١٩٩٧لسنة  ٢١٠٨الصادرة بقرار رئيس مجلس الوزراء رقم                
  

   من مصلحة أى مستثمر الإهتمام بصيانة المبانى السكنية إلا أن كيفية الإستثمار سواء بـالبيع أو
ماشابه ذلك دون إكتراث بما قد يسببه المستثمر للمالك الجديد من مشكلات الصيانة فى تداخلات 

 .الإستثمار والقوانين المنظمة للبناء المرتبطة بذلك بين قانون 

 

  والبنـاء    التشـييد  بإنشاء الإتحاد المصـرى لمقـاولى    ١٩٩٢لسنة  ١٠٤القانون رقم  ١٤-٣-١-٣
  ولائحتة 

  . ١٩٩٣لسنة  ٢٠٥التنفيذية الصادرة بقرار وزير التعمير رقم                 
  

  تام بينه وبين قوانين البناء وما يرتبط بما يتماشى مـع  القانون ولائحته فى جانب و فى إنفصال
 .متطلبات التطور والتحديث لضمان صيانة تتوافق مع العمر الإفتراضى للمبنى السكنى 

  
الأراضى الصـحراوية ولائحتـه التنفيذيـة     شأن   فى١٩٨١لسنة  ١٤٣رقم   القانون  ١٥-٣-١-٣

  الصادرة 
لسـنة   ٧القانون رقم  و١٩٨٢لسنة  ١٩٨والدولة للإسكان رقم  بقرار وزير التعمير                 

١٩٩١   
  .فى شأن بعض الأحكام المتعلقة بأملاك الدولة الخاصة                 

  
  الإفتقار إلى تكامل قانونى وهندسى للمبانى السكنية مما يؤثر على تلك المبانى وصيانتها لثغرات

 .تتواجد وتتسع 

 

  . نى القانون المد ١٦-٣-١-٣
   ضرورة تحديث وتطوير وإعادة النظر فى  نصوص مواد هذا القانون بالنسبة للصيانة  لضـمان

 .فاعلية التطبيق ، ولسد  فجوة العلاقة بين المالك والمستأجر 

  لم تنل الصيانة القدر الكافى من  الاهتمام فى هذا القانون. 

 ستعجلة هناك الفاظ تحتاج إلى تفسير كالترميمات التأجيرية والم. 

 



 ۱۰۲ 

 ٤رقـم    العام   قانون العقوبات و أمر رئيس مجلس الوزراء ونائب الحاكم  العسكرى  ١٧-٣-١-٣
  لسنة 

                ١٩٩٢  .  
  

     الإغفال  التام  للصيانة  والعقوبات الخاصة بها مما يستدعى ضرورة إعادة النظـر  فـى هـذا
  .التشريع بالنسبة للصيانة 

 ال الصيانة إلى جانب الفاظ التخرييب أو التعييب أو  الإتلافيستلزم إضافة لفظ إهم . 

 

  .فى شأن ترميم وصيانة وتعلية المبانى  ١٩٦٦لسنة  ١القانون رقم  ١٨-٣-١-٣
  

  وحينما كانت الوحدات السكنية مرتبطة بين الصيانة هذا القانون يتميز فى وقته بالوفاء بمتطلبات
الآن فيما اصبح العقار الواحـد يشـتمل علـى مـلاك     ف مالك ومستأجرين ، الا أن الامر اختل

ومستأجرين ومثل هذا يحتاج إلى تعديلات تشريعية بناء على  المستجدات الحالية ومن هنا يمكن 
 .أن تصبح مواد هذا القانون استرشادا لتعديلات مطلوبة 

  
  : قانون تأجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المالك والمستأجر ١٩-٣-١-٣

ولائحته    ١٩٨١لسنة  ١٣٦ولائحته التنفيذية ، والقانون رقم  ١٩٧٧لسنة  ٤٩القانون رقم 
بسريان أحكام القانون المدنى على الأماكن التى لم   ١٩٩٦لسنة  ٤والقانون رقم  التنفيذية ،

  . يسبق   تأجيرها ، والنظام النموذجى لإتحاد  الملاك 
  

 ظمة للعلاقة بين المالـك والمسـتأجر لتجاوزهـا الـزمن     ضرورة إعادة النظر فى القوانين المن
 .والمتغيرات والمستجدات الإجتماعية والإقتصادية 

  ضعف العقوبات. 

  طول الإجراءات الإدارية. 

    الإفتقار إلى النظام النموذجى لإتحاد الشاغلين بدلا من النظام النموذجى لإتحاد المـلاك الحـالى
 .ء إلى المحاكم وهو ما يتطلب علاقة شاملة لإتحاد الشاغلين الذى ثبت فشله بالمنازعات واللجو

 

  .مشروع  قانون البناء الموحد  ٢٠-٣-١-٣
  



 ۱۰۳ 

 إعادة النظر والتحليل الشامل لجميع سلبيات القوانين المنظمة لصيانة المبانى  وتلافيهـا   ضرورة
 بعـد الإعتبـار  وأخذ ذلك فى لمعالجة ما ترتب عليها من تراكمات أضرت بالمبانى السكنية  ، 

من خلال تشكيل لجنة عليا للتحديث المستمر لهذا القـانون والقـوانين   إقرار قانون البناء الموحد 
ذات العلاقة  ومتابعة تنفيذه فى ارض الواقع ولإزالة اى سلبيات جديدة  تستجد مثـل التعـديل   

 .وتعديل التعديل 

 ى فاعلية تطبيق هذا القانون بعـد  ضرورة تكثيف دور الباحثين لعمل دراسات بحثية لمعرفة مد
 .إصداره 

  صحوة  الضمير الغائب لضمان فاعلية تطبيق القوانين بمصر ضرورة. 

  أشـهر مـن    تسعةلم يشعر القائمين بالتطبيق والتنفيذ لهذا القانون  بأى تغيير وذلك  بعد مرور
نى بأنحاء مصـر  بسبب الانهيارات المتكررة للمبا  ١١/٥/٢٠٠٨تاريخ  صدور هذا القانون فى 

 .المختلفة وتزايد ضحايا إنهيارات المبانى 

 

شامل للنتائج العامة لسلبيات  القوانين المنظمة لصيانة المبانى السكنية فـى مصـر   من خلال  الحصر ال
لصيانة المبانى السكنية يزيل كافـة السـلبيات التـى أتـت بكـوارث       مستقل أصبح لزاما إقتراح قانون

، وللوصول لهذاالمقترح يرى الباحث ضـرورة الإسـتعانة    وإهدار للثروة العقارية الإنهيارات والضحايا
  . ببعض النماذج التشريعية بالدول العربية والأجنبية لأخذ المناسب منها وتطبيقه بمصر 

  
  :التشريعات المنظمة لصيانة المبانى السكنية  بالدول العربية والأجنبية   ٤- ١- ٣  
  

  :ربية الدول الع: أولا      
  

  :]٧٥ [لائحة شروط ومواصفات البناء ببلدية دبى١-٤-١-٣  
  
  المحددات التخطيطية ) ٥(المادة: 

  
يجب مراعاة الهوية الثقافية العربية الإسلامية والطابع المعمارى المحلـى وإنسـجام      -فقرة ب 

مارية للمبانى المختلفة وتوافق الألوان مع البيئة المحيطة عند إعداد التصاميم ومعالجة الواجهات المع
  .، خصوصا المبانى التى تقام فى المناطق التراثية 

  
  المنور والفناء ) ١٤(المادة: 



 ۱۰٤ 

 

يجب أن يزود كل منور أو فناء داخلى فى المبنى مهما كانت مساحته بمدخل مناسب من   -فقرة د  
قدم فأقل بسـلم  )  ٦×٤(مستوى أرضيته لضمان صيانته وتنظيفه ، وتزود المناور الصغيرة بقياس 

  .حديدى ثابت على أحد الجهات لأغراض الصيانة 
  
  المصاعد الكهربائية  ) ٢٢(المادة: 

  ط(، ) و(فقرة: ( 

  :يجب أن يتوفر فى بئر المصعد الشروط التالية ) و( 
  .معالجة الأجزاء المعرضة للمياه من بئر المصعد بالمواد العازلة لتسرب المياه  -٢بند      

  ع كافة المصاعد للتفتيش الدورى للتأكد من مدى صلاحيتها ويجب على المالك الحصول تخض) ط(
  .على شهادة صلاحية سنوية صادرة من شركة معتمده من قبل الإدارة المعنية     

  
  الشروط البيئية ) ٢٦(المادة: 

  ف(، )ح(فقرة: ( 

 

  لمكافحة الحشرات بما فى ذلك على المهندس العمل على إستخدام المبيدات الحشرية المعتمدة) ح(
  .النمل الأبيض فى أرضيات الطابق الأرضى وحيثما يلزم ذلك      

  يجب تزويد المبانى التى يزيد ارتفاعها عن أرضى وطابق واحد وتشمل على مساحات كبيرة ) ف(
  قا لما من  الزجاج  فى  الواجهات  بالمعدات والأجهزة اللازمة لتنظيف الزجاج من الخارج طب      
  .تقرره لجنه تراخيص المبانى       

  
  خدمات المبنى  –الصرف الصحى  –المياه  –الهاتف  -الكهرباء ( المرافق ) ٢٨(المادة: ( 

  ك(، )ط(فقرة:( 

  يراعى  عند  وضع أية  معدات  أو  أجهزة خدمات  أو  خزانات مياه أو صحون لاقطة للبث ) ط( 
  .المعمارية الضرورية لمنع تشويه المظهر العام للمبنى  التليفزيونى عمل المعالجات     

  يجب إجراء المعالجة المعمارية فى الواجهات لتغطية وحدات التكييف بطريقة  تمنع  تشويه ) ك( 
  . أقدام ) ٣(المظهر العام ويجب أن لا تقل المسافة بين أى جهاز تكييف وحدود الجوار عن      

   
  ة  الأعمال الصحي) ٤٢(المادة: 

 



 ۱۰٥ 

لا يجوز  إجراء  آية تعديلات على تصميم الصرف الصحى لأى مبنى بعـد صـدور رخصـة    ) د(
  أعمال
  مـن   البناء  دون  الحصول  على  الترخيص  اللازم حتى وان كانت هذه التعـديلات مقبولـة      

  الناحية
  .والهندسية  الفنية     

  
  المنافع الصحية   ) ٤٤(المادة: 

 

 :السكنية  الوحدات -١       

يجب   تزويد  كل   وحدة   سكنية  فى   المبنى   بتجهيزات  المنافع الصحية اللازمة       
  من 

الحمامات   والمراحيض  والمطابخ  ،  وان   يكون   مرحاض   واحد  على  الأقل لا       
  يتم 

  .الدخول إليه من أى  غرفة سكنية       
  

  صرف مياه الأمطار  ) ٤٦(المادة  : 

 

لا يجوز تصريف مياه المكيفات والشرفات على الشوارع مباشرة أو إلى خطوط صـرف ميـاه   ) ه(
  .الأمطار ويجب تصريف مياه المكيفات والشرفات إلى شبكة المجارى العامة 

  
  خزانات مياة الشرب  ) ٤٨(المادة: 

 

  ومـن   المحكـم   لغلقيجب أن تزود الخزانات بفتحات للتنظيف بمقياس مناسب وذات قابلية ل) ب( 
  النوع
   لـدخول   تكفـى   وأن تكون هذه الفتحات بسعة)   double seal(المخصص لخزانات المياه      

  شخص
  عـن    وبعيده   نظيفة  لإجراء  النظافة  الدورية  داخل الخزان وأن يكون موقعها فى منطقة     

  الحركة
  .ن مرتفعة عن منسوب الأرضية اليومية المباشرة وعن مصادر التلوث وأن تكو     



 ۱۰٦ 

   أو  يجب أن يراعى فى تصميم الخزان عدم وجود زوايا حادة تتسبب فـى تـراكم الأوسـاخ   ) ج(
  الجراثيم 

  . أو تعيق عمليات النظافة الدورية     
  علـى  ترفع   يجب أن يتم وضع الخزان فى أماكن نظيفة وبعيدة عن أى مصدر للتلوث ، وأن) ه(

  قوائم
   وأن   مكان مظلل  سم من الأرضية ، وأن يراعى تثبيت الخزان فى)  ٢٠(سافة لا تقل عن بم      

  لا 
  .يظهر الخزان بطريقة تشوه أو تعيق الحركة على السطح       

  لا  مع مراعاة أن) سته أشهر على الأقل(يجب  أن   يتم   تنظيف  خزانات  المياه  مره  كل ) و( 
  تحتوى 
  ويجب   العامة   بالصحة لمستخدمة  فى  التنظيف  على  مواد  سامة أو ضارة المواد  ا      
  التام   التقيد 
  .بالشروط الصحية فى عملية التنظيف       

  
  تخزين اسطوانات الغاز المنزلى  ) ٤٩(المادة: 

 

  :فقرة  :يجب أن تتوفر الشروط التالية كحد أدنى فى أماكن تخزين اسطوانات الغاز المنزلى       
مركزى لاسطوانات الغاز فى المبانى ، يجب على صاحب المبنـى    مخزن  وجود   حال  فى) د(

  القيام
  السـكنية    الوحـدات    إلى  بإجراء  فحص  سنوى  لجميع الوصلات ومواسير توصيل الغاز     

  للتأكد 
  . من سلامتها وعدم وجود أى تسربات فيها     
  ة   المواد العازل) ٥٠(المادة: 

 

 فتـرات    علـى  يجب دهن وحماية جميع أنواع المعادن القابلة للصدأ بمواد عازلة وصـيانتها  ) د( 
  دورية 

  .وعلى وجه الخصوص مواسير الصرف والتغذية     
  
  شروط إنشائية    ) ٥٣(المادة: 

 



 ۱۰۷ 

  ) .ب: (الفقرة 
  :متطلبات كفاءة المنشآت ) ب(

افة أجزائها والمواد الداخلة فى إنشائها القدر الكافى من الآمان يجب أن يتوفر فى المبانى و المنشآت بك
  :والديمومة من العوامل التالية 

المنشأة  بما  فى  ذلـك     على  التأثير فى  أكثر القوى والأحمال أو مجاميعها خطورة  -١          
  مجاميع 

  .ى القوى والأحمال التى قد تؤدى إلى الإنهيار المتتال              
  .أية مؤثرات أخرى بما  فيها تآكل وصدأ الحديد الذى قد  يتعرض له المبنى  -٢         

  
  :]٣١ [" دمشق " مشروع نظام البناء لمدينة  ٢ - ٤- ١- ٣  
  

  :على ستة فصول "دمشق " إشتمل مشروع نظام البناء لمدينة 
  الأحكام العامة المتعلقة بالرخصة  : الفصل الأول. 

  الوجائب العمرانية العامة للبناء : الفصل الثانى. 

  الوجائب الصحية : الفصل الثالث. 

  الوجائب المتعلقة بسلامة المبانى الانشائية :الفصل الرابع. 

  الوجائب الخاصة لمختلف المناطق العمرانية وأنواع المنشآت : الفصل الخامس. 

  الأحكام المرتبة على المخالفات : الفصل السادس. 

 

البند الخـاص بحظـر البنـاء بـدون                 : الأحكام العامة المتعلقة بالرخصة : لفصل الأول وبالنسبة ل
لا يجوز تشييد أى بناء ضمن حدود مدينة دمشـق أو ترميمـه أو   )  ١(فإنه ذكر  بالمادة : رخصة 

أو فى إضافة أى جزء إليه أو هدم أى قسم منه ، أو إجراء أى تعديل فيه ، سواء فى شكله الخارجى 
ترتيبه الداخلى ، كما لا يجوز تغيير معالم أى عقار بحفره أو ردمه أو تسويته ، إلا بعد الحصـول  

   .على ترخيص مصدق من محافظ مدينة دمشق الممتازة 
  

أنة تصنف طلبات ) ٨(وتضمنت المادة  :والبند الثالث إشتمل على أنواع طلبات الرخص والتخطيط 
طلبات رخص البناء للأعمـال  ) ١:  (المطلوب فيها إلى ثلاثة أنواع  الرخص بالنسبة لأهمية العمل

الترميم والاصـلاحات  )أ : ( التى  لا تحتاج إلى تخطيط أو تحديد وجائب خاصة وتشمل : البسيطة 
  .الداخلية ، والنوع الثانى والثالث من طلبات  رخص البناء  للمنشآت الثانوية ، والرئيسية 



 ۱۰۸ 

               ) ١٠٣(فقد نصت المادة : المصاعد ) ٧(بند  :وجائب العمرانية العامة للبناء ال: وفى الفصل الثانى 
على صاحب العقار أن يعنى بصيانة ومراقبة جهاز المصاعد فى بنائه بشكل مستمر وأن يعين له ، " 

 ـ لاكه موظفا خاصا يتولى مسئولية تشغيله بانتظام وتشحيم أجزاءه والكشف الدورى على فرامله واس
) ١٠٤(، والمـادة  " ومختلف أجزائه الأخرى لضمان سلامته ونظافته وعدم تعرضه للعطل والضرر

أن تكـون سـعة   )  ١(تضمنت أنه يجب أن تتوفر فى إنشاء وتركيب المصاعد الشروط التالية فقرة 
ل المواقع المخصصة لها كافية لإستيعاب كامل الجهاز بشكل يضمن حسن سير العمل وأمل الإستعما

إشتملت على انه يجب تركيب جرس موصول ببطارية )  ١٠(وتسهيل الصيانة والمراقبة ، والفقرة  
خاصة مستقلة عن التيار للتنبيه فى حالة وقوف المصعد بشكل غير عادى وكذلك تركيب جهاز لجر 
المصعد باليد عند حصول خلل بسبب وقوف المصعد فى غير الموضع المطلوب ، ويجب أن يكـون  

      .قف المصعد باب احتياطى يمكن رفعه لتأمين خروج المشغلين منه فى حالة الطوارىءفى س
بنـد                : وجائـب التصـميم   ) ١(قسم : الوجائب المتعلقة بسلامة المبانى الانشائية : والفصل الرابع 

  ) :١٨٣(ففى  المادة : الجدران  ) ٣(
  
دران الخارجية فى المنشآت بمـواد وبشـكل يضـمن    تضمنت على انه يجب أن تبنى الج) ١(فقرة  

من نفـس البـاب   ) ٤( مناعتها من الاحتراق ومن تسرب الرطوبة ومياه المطر والثلوج اليها، والبند
حيث أنه يترتب على مالك كل عقار أن يتخذ التـدابير  : إختص بالأبنية المتصدعة وسلامة المنشآت 

حالة تضمن سلامة الساكنين فيـه والجمهـور ، وهـو    للمحافظة على صيانة بناءه فى   الضرورية
  .) ٢٠١(مسئول عن ابقاء البناء فى جميع الأوقات فى حالة سليمة مأمونة مادة 

  
وإذا تبين للدائرة الفنية  بنتيجة الكشف على بناء أو على أى جزء من بناء أن حالته متصدعة تنذر  

جب اتخاذها لإزالة الخطر بسرعة ولها أن توجـه  بخطر الإنهيار لها أن تقرر الإجراءات الفنية الوا
إنذارا لصاحب العقار أو مشغله أو كلاهما وتكلفهما بإتخاذ التدابير التى تراهـا ضـرورية لتلافـى    
الضرر الملحوظ خلال مدة تحددها له ، اما بتدعيم الجزء المتصدع وترميمه إذا كان الخطر محـدد  

  .)٢٠٢(وهدمه إذا بدا لها أن الخطر وشيك أو فورى  مادة  فورى ، أو بإخلاء البناء         أوغير
  
وإذا تخلف المالك أو المشغل الذين بلغا الانذار عن تنفيذ ما تستوجبه شروطه خلال المدة المحددة أو  

إذا أجريت أشغال فى البناء لا تعتبرها الدائرة الفنية كافية لرفع الخطر ، لمحافظة المدينة إذا وجدت 
تقضى بذلك أن تقوم بالإجراءات المستعجلة التى تراها ضرورية لـدرء الخطـر إمـا     أن المصلحة

 ٢٠٣(بتدعيم البناء أو باصلاحه أو بهدمه على حساب صاحب العقار وأن تستوفى نفقة ذلك منه مادة 
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، ويجوز لموظفى الدائرة الفنية الدخول إلى أى بناء معرض للخطر للكشف أو العمل على تنفيذ أى ) 
  ) . ٢٠٤(صادر بشأنه بموجب أحكام هذا النظام بعد إعطاء اشعار معقول بذلك مادة  قرار

  
على مالكى المبانى صيانة مبانيهم وحفظها سليمة )  ٢٠٥(صيانة المبانى فقد نصت المادة ) ٥(والبند 

رج صالحة للسكنى من الناحية الصحية والإنشائية والتجميلية كما عليهم حفظها دوما نظيفة فى الخـا 
خالية من العيوب المشوهة ، وللمحافظة فى حالة إهمال المالك العناية بسلامة بناءه مـن الـداخل أو   
بنظافتة ومستلزمات تجميله من الخارج ، مما تعتبر الدائرة الفنية أنه يعرض مشغلى بناءه أو سواهم 

 ـ ى علـى نفقتـه   من الجدار للضرر أو منظره الخارجى للتشويه أن تقوم بإجراء الاصلاح المقتض
  .واستيفاؤها منه حسب مقتضى القانون 

  
المنشآت فقد تضـمنت  الوجائب الخاصة لمختلف المناطق العمرانية وأنواع : وفى الفصل الخامس 

              وحـدات السـكن المسـتقلة المتصـلة    ) د( الشروط العامة للوجائب الخاصة لمناطق السكن فقرة 
هذه الوحدات من وصل عدة دور سكن مستقلة بمجموعة واحدة  نصت على أن تتألف)  ٢١٤(المادة 

  : من البناء وتفرض على العقارات المخصص لها الوجائب الخاصة التالية 
  

لا يجوز لأى من مالكى هذه العقارات المتصلة أن يحدث أى تغيير فى عقاره من شـأنه  ) ٦(الفقرة 
ت طائلة قيام المحافظة بالإصلاح على نفقتـه  التأثير على المظهر الخارجى لكامل مجموعة البناء تح

  .لإعادة الإنسجام المفقود 
  
  
  

تصـنيف المخالفـات   )  ١(فقد تناول بند السادس  أما فى الأحكام المترتبة على المخالفات بالفصل 
    حيث

  : على ان تصنف المخالفات حسب نوعها وأهميتها فى أربع أنواع ) ٢٢٩(إشتملت المادة  
  

ويشمل المخالفات الهامة للنظام ، سواء منها التى تستهدف تحقيق نفع مادى لصاحب : الصنف الأول 
  :الفقرات  : العقار أو لم تستهدف ، والتى يترتب عليها أيا من الأضرار التالية 

  .تعد على الأملاك أو الخروج عن حدود التخطيط ) ١( 
  .تعد على حقوق الغير ) ٢(
  .ناحية الصحية أو الإنشائية إخلال بسلامة البناء من ال) ٣(
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  .تشويه لمنظر البناء الخارجى أو اخلال بشرط الانسجام مع المنشآت المجاورة ) ٤(
  

ويشمل المخالفات الهامة للنظام التى تستهدف تحقيق نفع مادى لصاحب العقار على : والصنف الثانى 
ار المنصـوص عنهـا فـى    أن أثرها ينحصر بالبناء المخالف دون أن يترتب عليها أى من الأضر

  .الصنف الأول من المخالفات أعلاه 
  

على ان كل إجراء أو عمل تتخذه المحافظة على حسـاب صـاحب العقـار    ) ٢٤٥(واشتملت المادة 
إستنادا لأحكام هذا النظام لتخلفه أو تأخره عن تنفيذ أى من الاحكام المفروضة عليـه فيـه ، تقـع    

ليف أجور العمال وأثمان المـواد والعـدة واللـوازم ونفقـات     مجموع تكاليفه عليه وتشمل هذه التكا
من قيمتها مقابل % ١٥الكشوف والنقليات وما ماثل من المصروفات ، ويضاف إلى مجموع النفقات 

نفقات الإدارة العامة ، وفى حال التخلف عن الدفع للمحافظة أن تحصل المبلغ المتحقق كما تحصـل  
  .الديون الحقوقية 

  
  :]١٠ [تجربة كود البناء السعودى : د البناء ومفهوم الصيانة الشاملة كو  ٣- ٤- ١- ٣
  

أكدت  دراسة علمية على أن مفهوم الصيانة الشاملة وتداخلها مع الابعاد الرئيسية لمفهـوم التنميـة   
المستدامة من منظور كود البناء السعودى ، كما هو معروف ، التنمية المستدامة هى مطلب أساسـى  

مرانية المستقبلية ، كما نصت عليها المنظمات والهيئات العالمية ، يتلخص مفهوم التنميـة  للتنمية الع
  .المستدامة فى التوازن بين ثلاثة أبعاد رئيسية هى الجودة أو النوعية ، والإقتصاد ، والبيئة 

  
ل ، وبكلفة ومفهوم الصيانة الشاملة يمكن تعريفه بالقدرة على المحافظة على الجودة المحققة لمدة أطو

أقل ، وبدون استنزاف أو إرباك للمنظومة البيئية ، تبرز أهمية كود البناء عموما ، فى تحقيق مفهوم 
الصيانة الشاملة على كونه يمثل لائحة قانونية تعبر عن الأطر والحدود الملزمة فى صناعة البناء ، 

مجلدا  ١٤(لكود البناء السعودى وفى بحث وتتبع مفردات مفهوم الصيانة الشاملة فى الكود الأساسى 
  .بالإضافة إلى المسودة الأولية لكود البناء السعودى ومقارنتها ببعض الكودات الأخرى ) 
  
ويغطى كود البناء السعودى مستويات مختلفة فى المجال العمرانى  مثل البيئة الفطرية ، المنـاطق   

صناعة البناء مثل الأعمال المعمارية  العمرانية ، والمبانى ، وكذلك يغطى  تخصصات  متنوعة فى
، والانشائية ، والكهربائية ، والميكانيكية ، والبيئية ، وسرد تلك المفردات  وتقييمها وتحديد مـواطن  
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القوة والضعف فيها يعتبر ركيزة أساسية للوصول لمستويات عالية من التنمية المسـتدامة بالمملكـة   
  .العربية السعودية 

  
هذا  الكود الأساسية  سلامة الأرواح والممتلكات والحفاظ على الصحة العامة ،وتم ومن أهم أهداف  

                                     تشكيل اللجنـة الوطنيـة لكـود البنـاء السـعودى بنـاء علـى قـرار مجلـس الـوزراء رقـم            
البناء السـعودى  وتم اعتماد الخطة العامة للجنة الوطنية لكود ه  ٩/٣/١٤٢١وتاريخ  ٣٢٣٠/ب/ ٧

 ١٧٤لإعداد كود بناء موحد فى المملكة العربية السعودية وذلك بقرار من مجلـس الـوزراء رقـم    
وكان من المهام الرئيسية للجنة الوطنية لكود البناء السعودى هـو وضـع   ه  ١٥/٦/١٤٢٢وتاريخ 

ى لضمان الحـد الأدنـى   مجموعة القوانين والنظم الفنية والعلمية والعملية والإدارية المختصة بالمبان
المقبول من السلامة والصحة العامة ، مبنية على القوانين العلمية والظـروف الطبيعيـة والقواعـد    
الهندسية وخواص المواد مع الأخذ فى الاعتبار الظروف الطبيعية والاخطار الطبيعيـة كـالزلازل   

  ) .نشآت الظروف التشغيلية للم( والحرائق ، والغاية التشغيلية للمنشآت أو 
  

،والـذى تـم   ) ICC(على مرجعية كودات مجلس الكود العالمى )SBC(ويستند كود البناء السعودى 
( إعداده بالإستعانة والإستفادة من كود البناء الوطنى الصادر عن مؤتمر مسئولى البناء الأمريكى    

BOCA ( وكود البناء الموحد الصادر عن المؤتمر الدولى لمسئولى البناء )ICBO (   وكـود البنـاء
وجميعهـا بالولايـات المتحـدة    )  SBCCI(القياسى الصادر عن مؤتمر كود البناء الجنوبى الأولى 

فيما يخص ) IEC(الأمريكية ، وكما يستند الكود السعودى على مرجعية المفوضية  العالمية للكهرباء 
  .الأعمال الكهربائية 

  
ها المجالات العمرانية والهندسـية والتشـغيلية   مجلد يغطى مجموع ١٤يحتوى الكود الأساسى على 
  : تغطية شمولية وتنحصر فى

  
 والنطـاق  )المبانى ، المساكن ، المبانى القائمـة (كود : نطاق المبانى :  الأعمال المعمارية ،

 .العمرانى  كود النطاق العمرانى ،أما النطاق البيئى كود تداخلات الحياه المدنية والبرية 

 ــي ــة الهندس ــود :  ةالأنظم ــباكة                     (ك ــة، الس ــال الميكانيكي ــة، الأعم ــال الكهربائي الأعم
 ) .، أعمال غاز الوقود ،الحريق]الأعمال الصحية[

  صيانة الممتلكات ، حفظ الطاقة(كود  :التشغيل. ( 

  كود الآداء  :التطوير. 
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لثامن  على كود صـيانة  ، واشتمل المجلد ا)ICC(وقد صدر هذا الحصر من مجلس الكود العالمى 
الممتلكات الذى ساهم فى عملية الصيانة والتشغيل إيجابيا وذلك بتجويد عملية التشييد كإجراء داعم 

  .بالإضافة إلى توصيف بنود صيانة إجرائية فى كود صيانة الممتلكات 
  

وأوصت هذه الدراسة العلمية بضـرورة تثقيـف المجتمـع بأهميـة الكـود ودوره فـى عمليـة        
انةالشاملة وبالتالى التنمية المستدامة لضمان نجاح  التطبيق ، أما فيما يخص مدى مرونة الكود الصي

لإستيعاب المستجدات المتلاحقة فى عالم العمران ، فلقد جرت العادة فى تطـوير الكـودات علـى    
بحـث  إحتوائها خطط وإجراءات دورية للمتابعة والتحديث ، إلا أن تجربة الكود الكندى جـديرة بال 

والدراسة حيث يقرر القائمون عليه بأن النموذج الأدائى الكيفى المعتمد فى الكود الكنـدى يعطـى   
وتم وضع تصور ، مرونة فى استيعاب المستجدات دون اللجوء كثيرا إلى عمليات التحديث الدورية 
 ٢٥  -١-٣ جدول للجهات المعنية فى صناعة البناء وأدوارهم والأطراف الممثلة لهم ويوضح ذلك 

.  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 [تصور للجهات المعينة فى صناعة البناء وأدوارهم والأطراف الممثلة  لهم   ٢٥ - ١- ٣جدول 
١٠[ .  
  

  
  
  
  

  
  
  
  

  الأطراف الممثلة  المهمة  الجهات المعنية

  مجلس وطنى مستقل  إصدار وتطوير  جهة تشريع

  الدوائر البلدية  مرقابة وتنظي  جهة تنفيذ

المكاتب الهندسية   تبنى وتطبيق  جهة تصميم
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  :] ٧٦ [المواصفات العامة لتنفيذ المبانى  بالمملكة العربية السعودية   ٤- ٤- ١- ٣
  

 - ٠١٧٣٠قسـم  ( لبات عامة  من المواصفات العامة لتنفيـذ المبـانى   إشتمل الباب الأول متط  ▪
على ملخص يوضح إنه يتم فى هذا  القسـم فقـط   )  عام : بيانات الصيانة  والتشغيل ، الجزء الأول 

توصيف الإجراءات والمتطلبات العامة المطبقة على التقديمات المتعلقة بالتشغيل والصيانة ، ووجوب 
شغيل والصيانة المحددة فى أقسام المواصفات الخاصة التى تحتوى على المعدات توصيف متطلبات الت

والأنظمة المحددة ، ورجوع الأقسام المتأثرة إلى هذا القسم بدلا من تكرار المعلومـات والمتطلبـات   
العامة ، ويحدد هذا القسم المتطلبات والإجراءات العامة لتشغيل وصـيانة المعـدات والأنظمـة واى    

  .أخرى بعد تركيبها ، سواء أثناء التنفيذ أو بعد الاستلام الإبتدائى  منتجات
  

  :وبالنسبة للأقسام المرجعية والوثائق فتتكون من 
  

  وثيقة العقد الأساسية : وثيقة عقد أشغال عامة : الجزء الأول. 

  الشروط العامة : وثيقة عقد أشغال عامة : الجزء الثانى. 

  .التقديمات ، ضمان الجودة ، المواد والمعدات ، واتفاقية العقد  أنظمة التعريف ، : و كذلك  

  
  
  
  كود
  
  البناء

  الأطراف
  

  التنفيذية

  والإستشارية

  شركات المقاولات  تنفيذ وتشغيل  جهة تشييد وتشغيل

المصانع ومكاتب   تصنيع وتوزيع  جهة تصنيع
  التوريد

  

  
  
  

  أطراف
  

  مؤثرة

  الملاك والمستخدمين  تمويل وتطوير  جهة استثمار

الإدعاء العام ومكاتب   فاعإدعاء ود  جهة قانون
  المحاماة

  شركات التأمين  حماية وضمان  جهة تأمين

  معاهد متخصصة  تعليم وأجازة  جهة تدريب

  وسائل الإعلام  تثقيف وتوعية  جهة إعلام
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فهناك جدول المحتويات حيث يتم ذكر إسم المشـروع ، وأسـماء وعنـاوين     :أما محتويات كل مجلد
وأرقام هواتف المهندس والإستشاريين والمقاول مع أسماء الأطراف المسئولة وجداول المواد والأنظمة 

وأرقـام هواتـف مقـاولى      ذكر أسماء وعناوين: ، ولكل منتج أو نظام لمجلد مفهرسة فى محتويات ا
الباطن ، والشركات الصانعة ، والموردين بما فى ذلك المصادر المحلية للمواد والأجـزاء البديلـة ،    

و يتم تعليم كل صفحة للتعريف بوضوح عن المواد وقطع المكونـات وكـذلك   : وبيانات عن المنتج 
  .بقة فى عملية التركيب ، وتحذف المعلومات غير القابلة للتطبيق البيانات المط

وهى إضافة لبيانات المنتج لتوضيح العلاقـة بـين الأجـزاء المكونـة     : وبالنسبة لرسومات الصيانة 
للمعدات والأنظمة ، ولتوضح التحكم منحنيات التدفق ، لا يتم وثائق سجلات المشـروع كرسـومات   

  .للصيانة 
للإضافة لبيانات المنتج حسب المطلوب ، يجب تـأمين تتـابع منطقـى    : مطبوع  وهناك أيضا نص

  .لتعليمات كل إجراء ، بما فى ذلك تعليمات الشركات الصانعة 
  

  :وكتيب التشغيل والصيانة فيحتوى على 
  

وصف شامل لكل وحـدة  : لكل بند من المعدات والأنظمة  يتم تقديم: كتيب المعدات والأنظمة  
وصف لأجزاء المكونات ، ويجب تعريف الوظيفة وخصائص التشغيل العادية ، نظام مع  أو

والشروط الحادة ، وتضمين منحنيات الآداء مع المعلومات الهندسـية والإختبـارات وذكـر    
 .للأجزاء الممكن استبدالها ) الموديل(المصطلحات ورقم الطراز  

خدمة الكهربائية وأجهزة الـتحكم  يتم ذكر خصائص ال: وبالنسبة لفهرس اللوحات الكهربائية 
والإتصالات وتكون مطبوعة ومزودة ببطاقة تعريف ما لم يـرد غيـر ذلـك ، ويتضـمن     

  رسومات 
  . بيانية للأسلاك الكهربائية المنفذة والملونة حسب كود الألوان 

              وإجراءات التشغيل فتشمل التشغيل والإيقاف وتعليمات نظـام التشـغيل العـادى الـوتيرى      
وتتابعة ، كما تشمل تعليمات التوقف والإغلاق والطوارئ ، و كـذلك التعليمـات الخاصـة    

  . بالتشغيل صيفا وشتاء 
 

تشمل الإجراءات الروتينية ودليل للصـيانة الوقائيـة وتحـرى الخلـل      :متطلبات الصـيانة   
زن وتعليمـات  وإصلاحة والفك والإصلاح وتعليمات إعادة التجميع والمحاذاة والضبط والتوا

التدقيق ، ويتم تقديم جدول بمواعيد الخدمة والتشحييم ، وقائمة الشحومات المطلوبة ، وتقديم 
تعليمات التشغيل والصيانة   المطبوعة   من   قبل   الشركات الصانعة ، وتقديم تتابع عملية 
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انعة للأجزاء الص بالشركاتالتشغيل من قبل الشركة الصانعة لأنظمة التحكم ، وتأمين قائمة 
أو القطع  المركبة الأصلية والشرح الموضح بالصور ورسومات التجميع والرسومات البيانية 
، وتأمين رسومات التحكم البيانية من قبل الشركات الصانعة لأنظمة التحكم حسب مـا هـو   
منفذ ، وتأمين رسومات المقاول الخاصة بالتنسيق مع رسومات بيانية ملونـة حسـب كـود    

ن وحسب ما هو منفذ ، وتقديم جدول بيانى بأرقام بطاقات تعريف الصمامات وأمـاكن  الألوا
 .تركيبها ووظيفتها وذلك لكل صمام مع الإشارة إلى الرسومات البيانية للتدفق والتحكم 

  
يحتوى على منتجات مواد البناء والمواد المسـتخدمة والإنهـاءات   : كتيب المواد والإنهاءات  

بيانات عن المنتج ورقم الكتالوج والمقاسات والمكونات واللون والملمـس  تضمين : النهائية 
 .المميزين ، وتقديم معلومات عن إعادة طلب توريد هذه المواد المنتجة قياسيا فى المصنع 

فيتم تضمين توصـيات الشـركات الصـانعة    : وبالنسبة لتعليمات العناية بالمواد وصيانتها 
متبعة والمحاذير ضد المواد والأساليب المضرة والبرنامج بخصوص مواد النظافة والطرق ال
  .الموصى باتباعه للنظافة والصيانة 

فتشمل معلومات عن المواد مع ذكر : أما حماية  المواد المعرضة للرطوبة والعوامل الجوية 
المواصفات المرجعية المطبقة والتركيب الكيمائى لها ، وتفاصيل التركيب ، وتقديم التوصيات 

  .لخاصة للتفتيش والصيانة والإصلاح ا
          فتأمين جداول بقائمة المحتويات عن معلومات التصـميم بفواصـل  : والمتطلبات الإضافية 

  .معنونة ، وفراغ لإدخال البيانات 
  

قبل الفحص النهائى للمشـروع ، يـتم تـدريب مـوظفى المالـك       :تعليمات لموظفى المالك  
يانة المنتجات والمعدات والأنظمة فى أوقات يتفق عليها المخصصين على تشغيل وضبط وص

، وبالنسبة للمعدات التى تتطلب تشغيل موسمى ، يجب إعطاء تعليمات بالنسبة للتشغيل فـى  
  .الفصول الأخرى فى خلال ستة أشهر ما لم يرد غير ذلك 

تويـات  وتستعمل كتيبات التشغيل والصيانة كقاعدة أساسية للمعلومات ، ويـتم مراجعـة مح  
الكتيبات بالتفصيل مع موظفى المالك لشرح جميع الموضوعات التشغيل والصـيانة ، ويـتم   
إعداد وإدخال معلومات إضافية لكتيب التشغيل والصيانة حين تصبح تلك المعلومات واضحة 

  .أثناء التدريب 
  

لاسـتيك  بـرقم               إشتملت  المواصفات العامة لتنفيذ المباني أيضا  على الباب السادس الخشب والب ▪
 ١ ١١أعمال الإنشاءات الخشبية الثقيلـة ، وتضـمن بنـد     ٠٦١٣٠الخشب والبلاستيك قسم  ٠٦
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إن ( التي يجب فحص الأعمـال  المعدنيـة الإنشـائية    : خدمات الصيانة  ١  ١١. ١الصيانة والبند 
لتي يوجد بها صدأ ، ويـتم  ا) الخردوات ( دوريا ، ويراعى الفحص الجيد للتوابع المعدنية  ) وجدت 

  .تنظيفها ومعالجتها بمواد مانعة للصدأ أو استبدالها عند الضرورة 
  

ويراعى إعادة شد مسامير الربط دوريا إذا ما حدث تذبذب فى محتوى الرطوبة بعد تركيـب المنشـأ   
           د فتـرة  الملولبة  بعر، وفى جميع الحالات فإنه ينصح بالكشف على شد المسامي%  ١٠بقيمة أكبر من 

أسابيع من انتهاء المشروع ، ويجب توفير إمكانية الوصول لهـذا الغـرض ، وأن يـتم     ٨إلى ٦من 
   .شهر من اكتمال المشروع  ١٢الكشف الثاني على الأعضاء الإنشائية الكبيرة والثقيلة وذلك بعد  

  
لأداء التشـغيلي الإنشـائي   ومن الضروري صيانة أجزاء ومكونات المنشأ والتي هي أساسية لتحقيق ا

المطلوب من الأعضاء الخشبية أو المنتجات ذات أساس خشبي مثل حواجز الأبخرة والمهويات وذلك 
  .للحفاظ على المنشأ في حالة سليمة خلال العمر التشغيلي المتوقع

 ـ  ١ ١١. ٣خدمات التشغيل والبند  ١ ١١. ٢أما البند  وردة المواد الإضافية توصف فيه المنتجات الم
  .من قبل المقاول لأعمال الصيانة والإصلاح المستقبلية وتحدد لمن ومتى وأين تسلم هذه  البنود  

  
إشتملت  المواصفات العامة لتنفيذ المباني أيضا  على الباب الرابع عشر المصاعد وأجهزة النقـل   ▪

خدمات الصيانة  ١ ١١.  ١الصيانة والبند  ١ ١١المصاعد ، وإشتمل البند   -١٤٢٠٠والرفع قسم 
:  
  

حيث يجب تأمين خدمات صيانة كاملة يقوم بها فنيون مهرة وأكفاء من الشركة المنفذة ولمدة عام واحد 
صيانة وقائية شهرية ، وإصلاح أو تبـديل  : تبدأ من تاريخ الاستلام الإبتدائى ، وتشمل هذه الخدمات 

التنظيف وضـبط الأداء للمصـاعد طبقـا    الأجزاء أو المكونات المستهلكة أو المعطوبة ، والتزييت و
أيام في الأسبوع ، ولا يشـمل   ٧ساعة يوميا و ٢٤للمتطلبات الموصوفة ، الخدمة الفورية على مدار 

هذا إصلاح وتبديل الأعطال والقطع التالفة الناتجة عن سوء استعمال أو حوادث أو إهمال مـن قبـل   
  .أشخاص لا ينتمون إلى طاقم الشركة المنفذة 

على المقاول تقديم اقتراح للجهة المالكة بالقيام بخدمات صـيانة  :نسبة لخدمات الصيانة المستمرة وبال
تبدأ عند انتهاء عقد صيانة سنة الضمان ، ويذكر ) أو أي مدة ( مستمرة تكون على شكل اتفاق سنوي 

                   وبالنسـبة   ، في الاقتراح الخدمات والواجبات والشروط والمدد الزمنية وكذلك اختيـارات  التجديـد  
خدمات التشغيل تحدد فيه شروط خدمات التشغيل المناسبة لكل نظام ولكل  جهـاز ،   ١ ١١.  ٢لبند 

ويجب إعطاء التعليمات لمستخدمي المالك  على التشغيل الصحيح والصيانة للمصاعد وتدريبهم علـى  



 ۱۱۷ 

توصف : المواد الإضافية  ١ ١١. ٣والبند  الأساليب المتبعة لتحديد مصدر إخفاق أو سوء استعمال ،
في هذا البند المنتجات الموردة من قبل المقاول لأعمال الصيانة والإصلاح المستقبلية وتحدد لمن ومتى 

  . وأين تسلم هذه البنود 
  
إشتملت  المواصفات العامة لتنفيذ المباني أيضا  على الباب الخامس عشر  الأعمال الميكانيكيـة،   ▪

عام ١ ١١. ١. ١خدمات الصيانة فقد اشتملت بند ١. ١١ -١الصيانة ، والبند ١. ١١بة للبند وبالنس
على أن يكون المقاول مسئولا عن تنفيذ أعمال الصيانة الضـرورية لأي بنـد بمجـرد اكتمالـه ،      :

وإجتيازة بنجاح الاختبار النهائي وذلك طبقا لأسس منتظمة بناء على توصـيات الشـركة الصـانعة    
تعنـى فتـرة   : فترة الصيانة  ١ ١١. ١. ٢افظة على حالة المعدات في أعلى المستويات ، والبند للمح

الصيانة الفترة المحددة في العقد التى تبدأ من تاريخ التسليم الإبتدائى حتى تاريخ التسليم النهائي ، وفى 
يخ التسليم الإبتدائى لـذلك  حالة تقسيم التسليم الإبتدائى فإنه يجب أن تبدأ فترة صيانة كل جزء من تار

عند النية فى وجوب تسليم الأعمال للمالك في أو :الجزء من العمل ،وفى حالة  تنفيذ أعمال الإصلاح 
بأسرع وقت ملائم بعد انتهاء فترة الصيانة بمستوى عالي على وجه العموم يوافق عليها المهندس وفى 

فترة الصيانة ، عدا ما تستدعيه ظروف الإسـتعمال  حالة لا تقل عند الحالة التي كانت عليها عند بدء 
والإستهلاك ، فإن على المقاول القيام بتنفيذ أى أعمال للإصـلاح وأى تعـديلات وإعـادة إنشـاء أو     

  . تصحيح للعيوب التي ربما يطلبها مهندس الإشراف خطيا خلال فترة الصيانة أو عند التسليم  النهائي 
  

  :الدول الأجنبية : ثانيا 
  

  :]٧٤ [   ٢٠٠٦قانون الإسكان الإسكوتلندى عام  ٥-٤-١-٣
  

  : أقسام هى  ١٠يتضمن  هذا القانون 
  

 .المواصفات القياسية للإسكان    -١

 .خطة المعاونة لمستهدفات الإسكان    -٢

 .توفير المعلومات للبيع العقاري    -٣

 .التأمين الاستثماري  -٤

 . ه الترخيص الإسكاني للإشغالات المتعدد -٥

 ).Mobile Homes(البيوت  المتنقلة    -٦

 .التعويضات  -٧
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 .متنوعات  -٨

 .حقوق وضع اليد  -٩

  .عموميات وملاحق  -١٠
 

يهدف هذا القانون بصفة رئيسية إلى معالجة ظروف ونوعية مشكلات قطاع الإسكان الخاص علما 
 ٧٠ى وبما يصل إلى أكثر مـن  بأن المالك حاليا يشغل كل القطاع الخاص بما فيه الإسكان التأجير

  .من جملة الإسكان الإسكوتلندى % 
تبين مدى المشاكل المواجهة له ومثال ذلك فـإن   ٢٠٠٢وفى مسح لحالة الإسكان الإسكوتلندى عام 

لحالات الإخلاء العاجل لتوقع إنهيارات تحمل % ٤٠من المساكن ، % ٢٧قطاع شغل المالك يمثل 
  .مخاطر على الصحة والأمان 

يوفر هذا القانون فرق عمل متخصصة لتطوير وتحسين الإسكان الإسكوتلندى الذى صدر بموجبه و 
للارتقاء الإسكانى فى القطاع الخاص وعمليات الشراء والبيع  ٢٠٠٠قرار وزارى فى ديسمبر عام 

  .العقارى 
  

  :ويرتكز هذا القانون على التوصيات التالية 
  
تخطيط العمرانى والتصميم  الهندسـى  لتجديـد  المنـاطق     إعادة ال  إعطاء  المحليات  سلطة  -

  السكنية 
، والمبانى الآيلة للسقوط أو  تفتقر لمظهرهـا العـام المناسـب أو     المتدنية بالمستويات   بدءا     

  الحاجة
المحليات  فى  تنفيذ  خططها   لتحسين مناطقها   ،  وقدرة   والصيانة   والترميم    للإصلاح   

  وفقا  
  . للمواصفات والإشتراطات البنائية المقررة   
  

  حول سلطات أوسع للمحليات فى  :الجزء الأول : 

 

      إعداد استراتيجية للإسكان المحلى تخطيطا و تصـميما لتجديـد مناطقهـا بـدءا
بالمستويات المتدنية  والمبانى المعرضة للتدهور أو المظهر غير السليم ، كل ذلك 

 .المقررة  فى إطار الأسس البنائية
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  والإرشادات والتعليمات الخاصة بتطـوير منـاطقهم وخاصـة     المساعداتتقديم ،
 .المتدنية مستويات مبانيها لكل من الملاك والمستأجرين على حد سواء 

 

  لجنة تقييم الإيجارات فى القطاع الخاص. 

               صلاحيات إعداد خطط الصيانة وبرامجهـا وتوقيتاتهـا فـى مسـتويات الجـودة 
المطلوبة  ، وحق إزالة المساكن الآيلة للسقوط أو تنفيذ الأعمال فـى حالـة فشـل     

 .المالك بالقيام بالصيانة المطلوبة وفق مقاييسها ومستوياتها المحددة 

 

   إعطاء تصاريح للقطاع الخاص بالمستأجرين للتنفيذ والتعديل والوفاء باحتياجـات
ل البرامج التنفيذية وموافقـة المالـك   مساكنهم من تركيبات التدفئة والطاقة من خلا
 .وإمكان تحمله للتوصيلات الخارجية المطلوبة 

      توفير قوائم للمبانى السكنية ومسـتنداتها وخرائطهـا ورسـوماتها وتصـميماتها
 .وتصاريحها ومصطلحاتها البنائية والإسكانية والسكانية 

 

  كان التى يمكـن للمحليـات   ويضم تفاصيل خطة المعاونة لمستهدفات الإس :الجزء الثانى
الإسهام   بها   فى  مساعدة الملاك للقيام بأعمال الترميمات والصيانة للتحسين والملاءمة ، 
وينطبق ذلك على بيع المساكن وتتخذ هذه المساعدة أشكال متنوعة منها المنح ، والقروض 

ة ، وفى ظـروف  والقروض الإضافية ، والمساعدات التكنولوجية والمعلوماتية أو الإرشادي
  . معينة تلتزم المحليات بالمساعدة المباشرة 

  
  للمجلس الوزارى الإسكوتلندى سلطة تقدير الظروف للموافقة على خطة أو  :الجزء الثالث

خطط حماية إيداعات المستأجرين ، وتوفير المعلومات الخاصة لبائعى المساكن أو الوكلاء 
أيضا اختصاص إعطـاء بيانـات ومعلومـات    عنهم عن المشترين وامكاناتهم ، وللمجلس 

 .إضافية عن المستأجرين للوحدات المحلية وتسجيل ملاك الأراضى وتقييم حق الشراء 

  
   أو   يهيء المجلس الوزارى الإسكوتلاندى الظروف المتوافقة مع الخطـة  :الجزء الرابع

 . الخطط التى تحقق حماية ودائع القطاع الخاص للإيجار الإسكانى 

 يرتبط بنظام الترخيص الإسكانى متعدد الإشغالات  :الخامس  الجزء. 
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   يعدل هذا القانون بعض القوانين السابقة الخاصة بشاغلى البيوت المتنقلة  :الجزء السـادس
)Mobile Homes (  بالنسبة لإيجار المواقف والمقدم والتعاقد وما إلى ذلك ، يضاف إلـى

 .لازعاجات أو المضايقات ذلك تدابير حماية شاغلى هذه البيوت ضد ا

 

  سلطة المحليات فى القيام بمهامها بالنسبة لتوفير الإعاشة للسكان فى مواقع : الجزء السابع
 . الإيواء بعد إضطرارهم ترك مساكنهم لمخاطر الإنهيار 

  متنوعات تشمل التسجيل الإحتياطى ، والسـلوكيات الضـارة بـالمجتمع،    : الجزء الثامن
ارى الإسكوتلندى بإيداع كود الوكالات المعنية بالقـانون ، ومسـئولية   وسلطة المجلس الوز

المحليات فى التحريات عن المالك المناسب للتأجير الاسكانى من خلال المعلومات  المسجلة 
، بالإضافة إلى بيانات الإيداعات للمتطلبات المستهدفة ، ومسـئولية المجلـس الـوزارى    

الخاصة  بتحسين كفاءة الأداء للأنشطة المسئولة عنهـا   الإسكوتلندى فى نشر الإستراتيجية
 .فى الحياة  المعاشة ،وذلك  فيما يسمح للمالك أن يقف على سلوكيات مستأجريه 

 

  للسلطة المحلية ولجان قطاع الإسكان التأجيرى وملاك المساكن ، ومـلاك  : الجزء التاسع
تنفيذ الإصلاحات أو الصيانة  الأراضى الزراعية والشرطة حق دخول المساكن  للتأكد من

 .وفقا لما هو مطلوب بالمواصفات والإشتراطات المقررة 

  يتناول المسائل التكنولوجية المتنوعة فى مجال الاصلاح والترميم والصيانة : الجزء العاشر
 .بمختلف أنواعها 

 

  المستويات الإسكانية   : الجزء الأول: 

  
   الإسكانية ، وتتلخص فى الآتى إعادة تجديد المناطق : الفصل الأول: 

 

   سلطة المحليات فى تصميم وتجديد المناطق السكنية والبدء باصلاح الإسكان المتـدنى
 .حتى يتوافق مع الإطار العام للمنطقة بكاملها 

  شرط موافقة المجلس الوزارى الإسكوتلاندى  على مسودات التصميم قبل إقرار تجديد
 .المناطق السكنية 

 ات المحلية للإجراءات التى ستلتزم بها وفقا لمسـتهدفات إعـادة تجديـد    تحديد السلط
المناطق السكنية وكل ما يتصل بالأهداف وكيفية التنفيذ ، والمـدد المحـددة للإنجـاز    

 . وامكانات التعديل بعد الحصول على موافقة المجلس الوزارى الإسكوتلاندى
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 ار المحليات بالنسبة للتصميم أو للمجلس الوزارى الإسكوتلاندى حق قبول أو رفض قر
  .تعديلاته 

  إبلاغ المحليات للملاك والشاغلين للمساكن بما سيتم بالنسبة لتجديد المناطق السكنية. 

      للمحليات توفير كافة الإمكانات لإنجاز خطة إعادة  تجديـد المنـاطق السـكنية فـى
 . استراتيجية تضمن الأمان وتهيئة كافة عناصر الإرتقاء الإسكانى

  على السلطات المحلية تغطية كافة الظروف لتنفيذ الخطط المقررة مع مرونة التعديلات
 .بعد موافقة المجلس الوزارى الإسكوتلاندى على ذلك 

   للمجلس الوزارى الإسكوتلاندى  مساندة المحليات لإبراز ملامح هذه المناطق السـكنية
 ـ  وفر كافـة عناصـر تحقيـق    توافقا مع التصميمات المقررة ، وعلى المحليـات أن ت

 .المستهدفات مع تحملها للمسئوليات 

 

  :أما إنجازات خطط إعادة تجديد المناطق السكنية 
 

     تتحمل المحليات مسئولية تنفيذ استراتيجية الإسكان وخططها وبرامجهـا ومـا يتعلـق
ببيانات الملاك والشاغلين ، وما تم من أعمال وما لم يتم وإخطار المـلاك والشـاغلين   

 .النتائج ب

  عندما تقتضى الضرورة إخلاء الساكن لمسكنه لإصلاح فورى عاجل أو الإسكان الآيل
للسقوط تأتى مسئولية السلطة المحلية فى توفير البدائل السكنية المؤقته والدائمة حسـب  

 .مقتضيات الحال ، وفقا للظروف مع توفير كافة الوسائل الممكنة للرعاية والإعاشة 

 

  وظائف الإستراتيجية السكانية :  الفصل الثانى: 

 

     تتولى المحليات مسؤوليتها فى إعداد استراتيجية الإسكان المحلـى تحسـينا وتطـويرا
لمستوى المنطقة كلها ، بدءا فى تنفيذ خطتها للإسكان المتدنى للإنتقال به إلى المستوى 

  .الجيد والتوافق مع المظهر العام للمنطقة وتوفير كافة متطلباته 
  

 المستوى المناسب : فصل الثالث ال: 

 

   ويتضمن كفاية الأجهزة الكهربائية وتوفير الأمان ، ومحابس المياه والإرشادات التـى
  .تنفيذه تضمن 
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   مستوى الاصلاحات والترميم والصيانة : الفصل الرابع: 

 

 المسئولية فى تحمل الجميع ملاكـا ومسـتأجرين التنفيـذ عـدا المسـتأجرين       وتتحدد
لنديين  المؤمن عليهم أو ذات العقود السكنية قصيرة المدد ، والمسـاكن التـى   الإسكوت

إشترتها السلطة المحلية لإعتمادها للإخلاء الادارى ، بالإضافة إلى شاغلى الممتلكـات  
  . الزراعية 

      يبين المصطلحات والتعريفات الخاصة بالاصـلاحات تـرميم وصـيانة ، والمسـتوى
داخليا وخارجيا فى اطار عمـر المبنـى الحـالي والعمـر     المناسب والصيانة الشاملة 

الافتراضى المتوقع وطبيعة المنطقة ، وتوفير كافة المرافـق والتركيبـات الحراريـة    
والكهربائية والمائية ووسائل الأمان ، والمعاينة والتفتيش المتلازمة للمحليات ودورهـا  

 .الخاصة بذلك  فى توعية الملاك والشاغلين للمساكن وتوفير المطبوعات 

 

    تحميل الملاك مسئولية الإصلاحات والترميم والصيانة لممتلكاتهم السـكنية وواجبـات
التنفيذ، وفقا للمواصفات والاشتراطات المقررة بما يكفـل السـكن اللائـق ، وعلـى     
المستأجر تنفيذ ما يطلبه المالك من ملاحظات مشروعة والحرص منه على ذلك ، وفى 

 .عدم التسبب فى خلل أو تدمير نتيجة التنفيذ مدد معقولة وضمان 

   تبيان قواعد واشتراطات ومواصفات الجودة فى أعمال الترميم والصيانة للشقق داخليـا
وخارجيا شاملا الأجزاء المشاعة ، والمالك ملتزم فقط لتنفيذ الأعمال التى يكـون لهـا   

، ويستثنى  المالك  مـن   تأثير على  الأجزاء  التى  من  حق  المستأجر الانتفاع  بها 
أداء   أعمال الاصلاح والترميم والصيانة التى تخص المستأجر ومسئوليته عـن هـذه   

سنوات ، وما قد يسببه  أيضا المستأجر من تقاعس  ٣إلى   الأعمال إذا امتد عقد سكنه
فى التنفيذ ويستثنى من ذلك إعادة البناء أو ما هو متدهور أو آيل للسقوط ، أو عمل أى 
شىء يحق للمستأجر أن يترك سكنه، كما ينص هذا القسم على معاونة المالك الملتـزم  
فى انجاز متطلبات الإصلاح والصيانة دون أن يتمكن من إكماله ، ولكـن لـيس لـه    

 .  المطالبة للحصول على حقوق لاستكمال التنفيذ 

 لمسـتأجر مـا لـم    يمنع تعاقد المالك خارج نطاق القانون ، والتى قد تتم بين المالك وا
 .يحصل على موافقة عمدة المدينة 

    يمنع المالك من  إجراء  أعمال  الاصلاح والترميم والصيانة للممتلكات السـكنية قبـل
الحصول على استثناء من عمدة المدينة ، وهو ما يمكن التصـريح بـه بعـد موافقـة     

أجر للوفـاء  الاطراف المعنية ، وعلى المالك التفتيش على المسكن قبـل بـدء المسـت   
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بمتطلبات الصيانة بمستوياتها المحددة والتزام المالك بذلك فى تعهد كتابى ضمانا للتنفيذ 
.  
     الالتزام القانونى بأعمال الإصلاحات والترميمات والصيانة وفقـا للمسـتوى البنـائى

 . بمواصفاته واشتراطاته المنصوص عليها 

 

 حات والصيانة اللازمة أن يطلب من حق المستأجر فى حالة عدم استجابة المالك للاصلا
              لجنة الاسكان التأجيرى أن تحسم الأمر بقرار للتنفيذ وفقا لمتطلبات الصيانة المسـئولة  
منه ، ولا يصح طلب اللجنة لو أن المالك هو السلطة المحلية أو مالك لمؤسسة اجتماعية 

. 

 ان التأجيرى على الطلـب ، ولهـا أن   تنفيذ الاجراءات اللازمة التى تحددها لجنة الاسك
 .تقوم بالتحريات اللازمة وعلى المالك وجوب التنفيذ 

          توجيهات لجنة الاسكان التأجيرى موضع التنفيذ لما هو مطلوب إجراء وأداء وتقييم بعد
 .ذلك 

 

  لرئيس لجنة الإسكان الخاص التأجيرى العمل على تدبير الإحتياطات الخاصة بالاصلاح
الأخذ بما تطلبه اللجنة أو الإعتراض فى ضـوء مـدى اسـتجابة المالـك لتنفيـذ       وله

 ٢١الالتزامات المقررة وانذار المالك فى حالة التقاعس بانهاء الاصلاحات خلال فتـرة  
 .يوما ، وإن لم يستطع لعدم الاستجابة إلى طلباته يبلغ السلطة المحلية بذلك 

 أن تغير أو تلغى قرارات الالـزام التنفيذيـة     السماح للجنة الاسكان الخاص التأجيرى
ويشمل ذلك مدة الفترة التى تسمح باستكمال اعمال الاصلاحات المطلوبة اقتناعـا مـن   
اللجنة بالحاجة إلى التمديد على  أن يتم تعهدا كتابيا من المالك بإنجاز الاصلاحات فـى  

 .الموعد الجديد الكافى لذلك 

 

 مال قرارات الاصلاحات الملزمة التنفيذ،  فللجنة أن  تبلغ فى حالة فشل المالك فى استك
فشلا السلطة المحلية عن هذا التعثر  لإصدار قرار اعانة إيجارية، ولا تعتبر اللجنة ذلك 

التنفيذ بالمستوى المطلوب لو اكتفت اللجنة بأن المالك قد حاول ، ولكنه لـم   لمحاولاته
مل  أو لخطورة الأعمال وهو ما يدفع إلى على التصاريح لإنجاز الع  يستطع الحصول

وبشرط ألا يؤثرذلك على مدة % ٩٠اصدار قرار الإعانة الإيجارية لتخفيض يصل إلى 
الإيجار  ، ويسقط هذا القرار وقتما تكتمل الاصلاحات المطلوبة وفقا للمستوى المقـرر  

 . ويمكن للجنة فى هذه الحالة إلغاء الإعانة الايجارية فى أى وقت تراه 
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   فـى  حالـة     أو يجرم المالك فى حالة فشل تنفيذه قرار الاصلاح بمستوياته الملزمـة  
 .الاستئجارأو وضع اليد خلال تنفيذ قرارات الإصلاح ما لم توافق اللجنة على ذلك 

  
     تصدر لجنة الإسكان تقريرا سنويا بما أنجز من إصلاحات لتقديمـه للجنـة الوزاريـة

ى البرلمان وما قامت به رئاسة اللجنـة ولجـان الإسـكان    الإسكوتلندية قبل عرضه عل
   .الخاص التأجيرى من أول يناير حتى نهاية ديسمبر من كل عام 

  
أهم   النتائج   العامة    للتشريعات   المنظمة   لصيانة   المبانى   السكنية لبعض الـدول   ٥ -١-٣

  العربية                
  :والأجنبية            

  
  :الدول العربية ومنها  : أولا 

  
  :لائحة شروط ومواصفات البناء ببلدية دبي  بدولة الإمارات العربية المتحدة * 
  
       معالجة  الواجهات  المعمارية  للمباني  المختلفة   لتحقيق الانسجام وتوافق الألوان مع

  .البيئة 
   المداخل المناسبة للمناور والأفنية لضمان  صيانتها .  
 يش الدوري للمصاعد الكهربائية ، وعلى المالك الحصول على شهادة صلاحية سنويةالتفت .  
 تزويد المباني  ذات  المساحات الكبيرة الزجاجية بالمعدات والأجهزة اللازمة للتنظيف . 

      

                  المعالجات المعمارية الضرورية  لمنع تشويه المظهر العام للمباني كخزانات المياه   
 . أو صحون البث  التليفزيوني أو المكيفات 

   منع  أي تعديلات خاصة  بتصميمات الصرف الصحي بعد صدور رخصة أعمال البناء
  .دون  الحصول  على  ترخيص أيضا 

  تصريف مياه المكيفات والشرفات إلى شبكة المجارى العامة.  
  أشهر على الأقل  ٦التنظيف الدوري لخزانات مياه الشرب كل.   

 

  يجب أن يراعى في تصميم خزانات مياه الشرب  عدم وجود زوايا حادة تعيق عمليات  
 . النظافة 
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  الفحص السنوي للوصلات ومواسير الغاز في  الوحدات  السكنية  للتأكد من  سلامتها . 

  صيانة دورية لمواسير الصرف والتغذية. 

  تصنيف المباني وفقا لنوعيتها. 

 

  :لمدينة  دمشق عاصمة الجمهورية العربية السورية  مشروع نظام البناء* 
  
  تصنيف تراخيص البناء ومنها الترميم والإصلاحات. 

  مسئولية مالك العقار صيانة المصاعد الكهربائية. 

  تأمين خروج المستخدمين للمصعد عند حصول خلل بتوفير باب إحتياطى  بسقفه يمكن
 .رفعه لإنقاذ الأرواح 

  إنشاء المبنى وإستمراريته الصيانة منذ بداية. 

 

  صيانة المبنى مسئولية مالك العقار  . 

  التدابير التي مسئولية الدوائر الفنية بإنذار أصحاب  العقارات أو الشاغلين أو كلاهما لاتخاذ
 .  إزالة للخطر  تراها

  
 

  متابعة الدوائر الفنية للمباني  وقوفا على حالتها   . 

 لدوائر الفنية  في حالة إمتناع المالك عن التنفيذ وعلى حسابه وأن الصيانة العاجلة تتولاها ا
 .تستوفى منه نفقة ذلك 

  حق موظفي الدوائر الفنية دخول أي مبنى للكشف عن صلاحيته تجنبا لأي مخاطر قد تقع  . 

  مسئولية ملاك المباني صيانة مبانيهم وحفظها سليمة صالحة للسكنى من الناحية الصحية
والتجميلية ، كما عليهم حفظها دوما نظيفة خارجيا خالية من العيوب             والإنشائية 

 .  المشوهة ،  وفى حالات الإهمال تتولى المحافظة  القيام بالإصلاحات على نفقة المالك 

  الحفاظ على المظهر العام الخارجي للعقارات المجاورة بعضها البعض كمجموعة بناء يجب
نسق معماري متكامل  حتى في حالة القيام بأي إصلاحات جزئية أو  أن تحقق الإنسجام في

 .كلية

  تشديد العقوبات على المخالفين ، وتصنيف  المخالفات وفقا لنوعيتها ومنها الإخلال بسلامة
 .المبنى صحيا أو إنشائيا ، والتعدى على حقوق الغير 

 

  :بالمملكة العربية السعودية تجربة كود البناء : كود البناء ومفهوم الصيانة الشاملة * 
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  افراد مجلد خاص بصيانة الممتلكات ضمن محتوى كود البناء الأساسي الذى يحتوى          

 . مجلدا  في كافة المجالات العمرانية والهندسية والتشغيلية  ١٤على 

  ثقافة الصيانة من أساسيات كود البناء في المجتمع السعودي. 

 هات المحيطة به تأثيرا وتأثرا كود البناء السعودي والج: 

 

  التشريع ، التنفيذ ، التصميم ، التشييد والتشغيل ، التصنيع. 

  الاستثمار ،القانون ، التأمين ، التدريب ، الإعلام. 

  المجلس الوطني للبناء ذات الشخصية الاعتبارية المستقلة. 

  الدوائر البلدية. 

 

  المكاتب الهندسية والاستشارية. 

 قاولات شركات الم. 

  المصانع. 

  مكاتب التوريد. 

 

 الملاك والمستخدمين . 

 الادعاء العام ومكاتب المحاماة . 

 شركات التأمين . 

  معاهد متخصصة. 

  وسائل الإعلام. 

 

  :المواصفات العامة لتنفيذ المبانى  بالمملكة العربية السعودية * 
  
 نفيذ المباني بالجودة الشاملةإدخال وتوصيف بنود التشغيل والصيانة بالمواصفات العامة لت . 

  التوجيهات الارشادية لتنفيذ التعليمات الخاصة بمواد البناء، للعناية بها وحمايتها    وصيانتها
. 

  أيام في  ٧ساعة يوميا و ٢٤الصيانة الوقائية الشهرية للمصاعد ، والخدمة على مدار
 .الأسبوع 

 ل والصيانة تدريب عمالة المصاعد على الترشيد الأمثل للتشغي. 
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  :الدول الأجنبية  : ثانيا  
  

  :المملكة المتحدة والمتضمن  - ٢٠٠٦قانون الإسكان الإسكتلندى  عام  *
  
  فرق عمل متخصصة ومسئوليتها في  صيانة وتطوير وتحسين الإسكان الإسكتلندى. 

  توسيع سلطات المقاطعات في تطوير مناطق الإسكان المتدنية واعداد الاستراتيجيات
 .لخاصة بذلك وخطط الصيانة وبرامجها وتوقيتاتها في مستويات الجودة المقررة ا

  تسجيل المباني السكنية منذ المنشأ بوثائقها ومستنداتها وخرائطها ورسوماتها وتصميماتها
وتصاريحها وكل ما يخص الصيانة ، و تيسيرات إسكانية من السلطات المحلية في منح ، 

ساعدات تكنولوجية ومعلوماتية وإرشادية للترميمات وقروض ، وقروض إضافية، وم
 .  والصيانة 

 

  سلطة المحليات في توفير إعاشة للسكان في مواقع الإيواء في حالة الاضطرار لإخلاء
 .مساكنهم من مخاطر الانهيارات 

  حق السلطة المحلية وملاك المساكن والشرطة دخول المساكن للتأكد من تنفيذ الصيانة
 .مختلفة للمباني السكنية بأنواعها ال

  الارتقاء بالإسكان المتدني  بصفة عامة والصيانة  بصفة خاصة من قبل المحليات. 

 

  مسئولية المحليات في توفير البدائل السكنية المؤقته والدائمة وفقا لمقتضيات الحال مثل
 .  إخلاء المساكن للإصلاح العاجل أو الآيل للسقوط 

 رميم وصيانة ممتلكاتهم السكنية وواجبات التنفيذ ، وعلى مسئولية الملاك إصلاح وت
 .المستأجر تنفيذ ما يطلبه المالك من ملاحظات مشروعة وتنفيذ الصيانة في المدد المحددة 

  تنفيذ متطلبات واشتراطات الجودة حفاظا وحرصا على المساكن ومواصفاتها في أعمال
 .الترميم والصيانة للمباني السكنية 

 

  القانوني بتنفيذ الاصلاحات والترميمات والصيانة وفقا للمستوى البنائى بمواصفاته الالتزام
 . واشتراطاته 

  حق المستأجر في حالة عدم استجابة المالك للإصلاحات والصيانة اللازمة أن يطلب من
 .لجنة الإسكان التأجيرى حسم الأمر بقرار للتنفيذ وفقا لمتطلبات الصيانة ومسئوليته في ذلك
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 الخاصة بالاصلاح ،  تئيس لجنة الإسكان الخاص التأجيرى العمل على تدبير الاحتياطيالر
وله الأخذ بما تطلبه اللجنة أو الاعتراض وذلك في ضوء مدى استجابة المالك لتنفيذ 

 ٢١الالتزامات المقررة ، وفى حالة التقاعس يلزم المالك بإنهاء الإصلاحات خلال فترة  
 . ، عليه أن يبلغ السلطة المحلية بذلك يوما ، وإن لم يستطع 

 

  في  حالة فشل المالك فى استكمال قرارات الاصلاحات الملزمة للتنفيذ ، فللجنة أن تبلغ
 .السلطة المحلية عن هذا التعثر لإصدار قرار إعانة إيجارية للتنفيذ 

 ية الاسكتلنديةتقدم لجنة الإسكان تقريرا سنويا بما أنجز من إصلاحات لتقديمه للجنة الوزار 
عرضه على البرلمان وما قامت به رئاسة اللجنة ولجان الإسكان الخاص التأجيرى من  قبل

 . إنجازات طوال العام 

  
 

  

  التوصيات العامة ٦-١-٣
  :مقدمة  ١-٦-١-٣
  

 المنشـآت     لصـيانة    من  ضمن أهداف  هذه  الدراسة اقتراح  إنشاء نظام إدارى  متكامـل 
  السكنية 

         ى مواجهة المشاكل القائمة والمحتملة مستقبلا و تقديم الحلول المناسبة للصـيانة فـى  يساعد عل
   .مصر 

تمت دراسة التشريعات المنظمة لصيانة المبانى السـكنية  )  الفصل الأول ( وفى الباب الثالث 
نبيـة ،  بمصر ، وكذلك الأنظمة التشريعية لصيانة المبانى السكنية ببعض الدول العربيـة والأج 

  .للاستفادة من تجاربها التشريعية مجال هذا البحث 
وبعد التحليل لهذه الدراسة تم التوصل للعديد من النتائج والتوصيات وصولا  لنموذج  مقتـرح  
تشريعى متكامل  فى مجال صيانة المبانى السكنية ليكون نبراسا لأحد أهم الركائز  الرئيسـية  

  .للصيانة لمقترح إنشاء نظام ادارى متكامل 
  

أهم التوصيات التى يجب أن يشملها النموذج المقترح التشريعى المتكامل لصـيانة    ٢-٦-١-٣
  .المبانى السكنية 

  



 ۱۲۹ 

  :ة يالقوانين المصر:أولا 
  
  :مواد القانون   *  
  

      إعادة النظر فى قانون توجيه وتنظيم أعمال البناء وتوابعه بما تضمنت مواد هذه القـوانين
 .اللوائح التنفيذبة  عن الصيانة أو إغفلت لإزالة السلبيات فى النموذج المقترح والقرارات و

 

  :العقوبات   *  
  

          أقصى  العقوبات فى حالة عدم الالتـزام بصـيانة المبـانى السـكنية وفقـا للمسـتويات
 . والإشتراطات البنائية المقررة وما قد  ينجم عن ذلك  من كوارث 

 

  :التقاضى والطعون   *   
  

    فورية  إجراءات التقاضى والطعون فى حالة  إهمال الصيانة فى محاكم خاصـة بالمبـانى
 .السكنية وصيانتها 

 

  :المحليات *    
  
  سلطات أوسع وصلاحيات  للمحليات فى مجال صيانة المبانى السكنية. 

 ل اللازم إعداد المحليات لخطط وبرامج تنفيذية محددة التوقيتات والمتابعة ، يدبر لها التموي
 .لإقراض شاغلى أو ملاك المبانى السكنية لترميم وصيانة مساكنهم 

 

  :المحال داخل العقارات السكنية    *  
  

  المحلات  جزء لا يتجزأ من صيانة المبانى السكنية بما يحقق الإنسجام المعمارى وإشتراطات
 .الأمن والسلامة 

  :الآثار     *  
  



 ۱۳۰ 

  فى تعريف دقيق يزيل حالات الإرباك فى قرارات تحويـل   مسئولية المجلس الأعلى للآثار
المبنى الأثرى إلى سكنى  أو العكس من خلال تعديل قانون حماية الآثار بما لا يتعارض مع 

 .قانون الإدارة  المحلية و قانون توجيه وتنظيم أعمال البناء وتوابعه 

 

  :ت الفنية و اتحاد نقابة المهندسين والنقابا نقابة المهندسين  *    
  

  المهنـي   و اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية فى مجـال التـدريب    نقابة المهندسيندور
والفنى  تأهيلا  للكوادر والخبرات إرتقاء بمهنة صيانة المبانى السكنية فى مجالاتها المتعددة  

. 

  
  :الزراعة  *   
  

 العشوائيات القائمـة  فـى الأراضـى     إعداد خطة ببرامج تنفيذية بمدد محددة ومتابعة لصيانة
 .والإلتزام بتطبيق القوانين التى تجرم العشوائيات  كلية الزراعية رغم مخالفاتها  القانونية 

 

  :المصاعد الكهربائية  *   
  

  سلطة  المحليات فى التفتيش الدورى على سلامة المصاعد الكهربائية. 

 

  :الإستثمار   *   
  
 لسكنية بالصيانة وإشتراطاتها المقررة تعهد المستثمر للمبانى ا. 

  
  :الإتحاد المصرى لمقاولى التشييد والبناء    *   
  

  إدخال مهنة مقاولى صيانة  المبانى السكنية للإتحاد المصرى لمقاولى التشييد والبناء .  

  
  :القانون المدنى  *  
  

 ية التطبيق تحديث وتطوير مواد القانون المدنى  بالنسبة للصيانة  لضمان فاعل. 



 ۱۳۱ 

  ضرورة التوضيح  لتفسير بعض الألفاظ  كالترميمات التأجيرية والمستعجلة. 

 

  :فى شأن ترميم وصيانة وتعلية المبانى  ١٩٦٦لسنة  ١القانون رقم  *  
  

   المستجدات  الحالية  تتطلب  تشريعا  لقانون  خاص بالصيانة استرشادا بهذا القانون الذى لـم
 ينفذ 

  .من وتخطاه الز     
 

  :قانون تأجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المالك والمستأجر   *  
  

   إعادة النظر فى القوانين المنظمة للعلاقة بين المالك والمستأجر التى إتسعت مشاكله وثغراتـه
 .حتى طالت  الصيانة  وأدت إلى الانهيارات وتدهور المبانى السكنية 

 تنفيذ  الإجراءات الإدارية  ومتطلباتها تحديد خمسة عشر يوما كحد أقصى ل. 

 نظام نموذجى لإتحاد الشاغلين بدلا من إتحاد الملاك الحالى لسلبياته. 

 

  :قانون البناء الموحد     *  
  
  سلبيات التى تـم  الإزالة و صيانة المبانى السكنية فى قانون البناء الموحد مراجعة نصوص مواد

 . إقراره بعد  التوصل اليها فى هذه الدراسة

     يجب الأخذ فى الأعتبار أن كل منطقة سكنية بكل حى ومحافظة لهـا خصـائص وإشـتراطات
، واسلوب الصـيانة يختلـف مـن    قانون البناء الموحد  إقرار بعد تختلف من منطقة إلى أخرى 

 .منطقة الى أخرى 

 القديمـة  مبـانى  ضرورة إعادة النظر والتحليل الشامل لجميع سلبيات القوانين المنظمة لصيانة ال
 .إقرار قانون البناء الموحد  بعد حتى  الايجابى منها والاستفادة منه وتلافيها وأخذ  والجديدة 

 

  تشكيل لجنة عليا للتحديث المستمر لهذا القانون ومتابعة تنفيذه فى ارض الواقع. 

  نون بعـد   ضرورة تكثيف دور الباحثين لعمل دراسة بحثية لمعرفة مدى فاعلية تطبيق هذا القـا
 .إصداره 

 وآخرها قانون البناء             بمصر البناء ضرورة صحوة  الضمير الغائب لضمان فاعلية تطبيق قوانين
 . الموحد 



 ۱۳۲ 

  تشريع مستقل لصيانة المبانى السكنية بكافة خصائصها وأن يكون  منفصل تماما عن قانون البناء
 .الموحد 

 

  :ين العربية  التوصيات المستفادة من القوان: ثانيا 
  
  :الواجهات المعمارية   *  

  
  تحقيق الانسجام فى معالجة   الواجهات   المعمارية   للمباني  المختلفة فى نسق حضارى يتوافق

مع البيئة بمنع تشويه المظهر العام للمباني كخزانات المياه أوصـحون البـث  التليفزيـوني أو    
 . المكيفات 

 جي للعقارات المجاورة بعضها البعض كمجموعة بناء يجب أن الحفاظ على المظهر العام الخار
 .تحقق الإنسجام المعماري المتكامل  حتى في متطلبات  القيام بأي إصلاحات جزئية أو كلية

 

  :المناور والأفنية     *
  
   المداخل المناسبة للمناور والأفنية لضمان  صيانتها . 

 

  :المصاعد الكهربائية     *
  
 ي للمصاعد الكهربائية ، وعلى المالك الحصول على شهادة صلاحية سنويةالتفتيش الدور . 

  مسئولية مالك العقار فى صيانة المصاعد الكهربائية. 

  توفير باب إحتياطى بسقفه يمكن رفعه فى حالة عطل أو خلل أو توقف مفاجئ للمصعد  حفاظا
 .على السلامة والأمان للأرواح 

 أيام في الأسبوع  ٧ساعة يوميا و ٢٤صاعد ، والخدمة على مدار الصيانة الوقائية الشهرية للم. 

  تدريب عمال المصاعد على الإستخدام  الأمثل للتشغيل والصيانة. 

  :المكيفات    *
  
  تصريف مياه المكيفات والشرفات إلى شبكة المجارى العامة. 

 

  :زجاج المبانى السكنية     *
  



 ۱۳۳ 

 الزجاجية بالمعدات والأجهزة اللازمة للتنظيف والصيانة تزويد المباني  ذات  المساحات الكبيرة . 

 

  :خزانات المياه     *
  
  أشهر على الأقل  ٦التنظيف الدوري والصيانة لخزانات مياه الشرب كل  . 

  يجب أن يراعى في تصميم خزانات مياه الشرب  عدم وجود زوايا حادة تعيق عمليات النظافة
 . والصيانة  

 

  :الصرف الصحى   *
  
   منع  أي تعديلات خاصة  بتصميمات الصرف الصحي بعد صدور رخصة أعمال البناء  دون

 .الحصول  على  ترخيص أيضا 

  صيانة دورية لمواسير الصرف والتغذية. 

 

  :وصلات ومواسير الغاز    *
  
  الفحص السنوي للوصلات ومواسير الغاز في  الوحدات  السكنية  للتأكد من سلامتها . 

 

  :المبانى والتراخيص والمخالفات تصنيف  *
  
  تصنيف المباني وفقا لنوعيتها. 

  تصنيف تراخيص البناء ومنها الترميم والإصلاحات. 

  تشديد العقوبات على المخالفين ، وتصنيف  المخالفات وفقا لنوعيتها ومنها الإخلال بسلامة المبنى
 .صحيا أو إنشائيا ، والتعدى على حقوق الغير 

 

  :الصيانة   *
  
  الصيانة منذ بداية إنشاء المبنى وإستمراريته. 

  صيانة المبنى مسئولية مالك العقار  . 

 

  :المواصفات العامة لتنفيذ المبانى السكنية    *



 ۱۳٤ 

  
 إدخال وتوصيف بنود التشغيل والصيانة بالمواصفات العامة لتنفيذ المباني بالجودة الشاملة . 

 لخاصة بمواد البناء، للعناية بها وحمايتها   وصيانتها التوجيهات الارشادية لتنفيذ التعليمات ا. 

  
  

  :مسئولية المحليات     *
  
  التدابير التي تراهامسئولية المحليات بإنذار أصحاب  العقارات أو الشاغلين أو كلاهما لاتخاذ 

 .  إزالة للخطر 

  متابعة المحليات للمباني  وقوفا على حالتها   . 

 المحليات  في حالة إمتناع المالك عن التنفيذ ، وعلى حسابه وأن تستقطع  الصيانة العاجلة تتولاها
 .منه نفقة ذلك 

  حق موظفي المحليات دخول أي مبنى للكشف عن صلاحيته تجنبا لأي مخاطر قد تقع  . 

 

  :مسئولية الملاك    *
  
 حية مسئولية ملاك المباني صيانة مبانيهم وحفظها سليمة صالحة للسكنى من الناحية الص

والإنشائية والتجميلية ، كما عليهم حفظها دوما نظيفة خارجيا خالية من العيوب  المشوهة ،  وفى 
 .حالات الإهمال تتولى المحافظة  القيام بالإصلاحات على نفقة المالك 

 

  :كود لصيانة الممتلكات ضمن محتوى كود البناء     *
  

 ساسي الذى يحتـوى كافـة المجـالات    كود لصيانة الممتلكات ضمن محتوى كود البناء الأ
 . العمرانية والهندسية والتشغيلية 

  ثقافة الصيانة من أساسيات كود البناء. 

  كود البناء والجهات المحيطة به تأثيرا وتأثرا: 

 

  التشريع ، التنفيذ ، التصميم ، التشييد والتشغيل ، التصنيع. 

 الاستثمار ،القانون ، التأمين ، التدريب ، الإعلام . 

  المجلس الوطني للبناء ذات الشخصية الاعتبارية المستقلة. 



 ۱۳٥ 

  المحليات. 

  المكاتب الهندسية والاستشارية. 

  شركات المقاولات. 

  المصانع. 

  مكاتب التوريد. 

 الملاك والمستخدمين . 

 الادعاء العام ومكاتب المحاماة . 

 شركات التأمين . 

  معاهد متخصصة. 

  وسائل الإعلام. 

  
  :وصيات المستفادة من الدول الأجنبية   الت: ثانيا 

  
  :سلطات المحليات    *

  فرق عمل متخصصة ومسئوليتها في  صيانة وتطوير وتحسين الإسكان. 

  توسيع سلطات المحافظات في تطوير مناطق الإسكان المتدنية واعداد الاستراتيجيات
 .ة المقررة الخاصة بذلك وخطط الصيانة وبرامجها وتوقيتاتها في مستويات الجود

  تسجيل المباني السكنية منذ المنشأ بوثائقها ومستنداتها وخرائطها ورسوماتها وتصميماتها
وتصاريحها وكل ما يخص الصيانة ، و تيسيرات إسكانية من السلطات المحلية في منح ، 
وقروض ، وقروض إضافية، ومساعدات تكنولوجية ومعلوماتية وإرشادية للترميمات 

 .  والصيانة 

  سلطة المحليات في توفيرإعاشة للسكان في مواقع الإيواء في حالة الاضطرار لإخلاء
 .مساكنهم من مخاطر الانهيارات 

 

  حق السلطة المحلية وملاك المساكن والشرطة دخول المساكن للتأكد من تنفيذ الصيانة
 .بأنواعها المختلفة للمباني السكنية 

 والصيانة  بصفة خاصة من قبل المحليات  الارتقاء بالإسكان المتدني  بصفة عامة. 

  مسئولية المحليات في توفير البدائل السكنية المؤقته والدائمة وفقا لمقتضيات الحال مثل
 .  إخلاء المساكن للإصلاح العاجل أو الآيل للسقوط 

 



 ۱۳٦ 

  :مسئولية الملاك     *
  

  التنفيذ ، وعلى مسئولية الملاك إصلاح وترميم وصيانة ممتلكاتهم السكنية وواجبات
 .المستأجر تنفيذ ما يطلبه المالك من ملاحظات مشروعة وتنفيذ الصيانة في المدد المحددة 

  تنفيذ متطلبات واشتراطات الجودة حفاظا وحرصا على المساكن ومواصفاتها في أعمال
 .الترميم والصيانة للمباني السكنية 

 

  :الإلتزامات القانونية     *
  

  بتنفيذ الاصلاحات والترميمات والصيانة وفقا للمستوى البنائى بمواصفاته الالتزام القانوني
 . واشتراطاته 

  
  :لجنة للاسكان التأجيرى    *

  
  حق المستأجر في حالة عدم استجابة المالك للإصلاحات والصيانة اللازمة أن يطلب من

 .ومسئوليته في ذلك لجنة الإسكان التأجيرى حسم الأمر بقرار للتنفيذ وفقا لمتطلبات الصيانة

 الخاصة بالاصلاح ،  تلرئيس لجنة الإسكان الخاص التأجيرى العمل على تدبير الاحتياطيا
وله الأخذ بما تطلبه اللجنة أو الاعتراض وذلك في ضوء مدى استجابة المالك لتنفيذ 

 ٢١الالتزامات المقررة ، وفى حالة التقاعس يلزم المالك بإنهاء الإصلاحات خلال  فترة 
 . يوما ، وإن لم يستطع ، عليه أن يبلغ السلطة المحلية بذلك 

 

  في  حالة فشل المالك فى استكمال قرارات الاصلاحات الملزمة للتنفيذ ، فللجنة أن تبلغ
 .السلطة المحلية عن هذا التعثر لإصدار قرار إعانة إيجارية للتنفيذ 

 لتقديمه للجنة الوزارية قبل عرضه  تقدم لجنة الإسكان تقريرا سنويا بما أنجز من إصلاحات
على البرلمان وما قامت به رئاسة اللجنة ولجان الإسكان الخاص التأجيرى من إنجازات 

 . طوال العام 

  
  
  
  
  



 ۱۳۷ 

  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  

  
  
  
 

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 ۱۳۸ 

  
 

 



 ۹٤ 

   الثانيالفصل 

  الجوانب الفنية والهندسية 
   :مقدمة  ١- ٢- ٣
  

للتنمية البشرية المستدامة ومن بين الشروط الفاعلـة فـى   يشكل السكن أحد الأركان الأساسية 
تقرير نمو قدرات الفرد والعائلة والمجتمع وتطوير العلاقة بالأرض وبالبيئة ، وهو بذلك حـق  

أوى صحى ومريح وملائم للكرامة البشرية وإحترام الذات من حقوق الإنسان فى حصوله على م
]١٧[.  
  

ومن هنا كان لابد من إعادة النظر فى مشكلة الإسكان التى أعتبرت واحدة مـن أهـم وأعقـد    
  .المشكلات المتراكمة على مر سنوات طويلة تعانى منها جمهورية مصر العربية 

         رت سلبا على صناعة البناء والتشـييد فـى  وتعددت الحلول المؤقته لحل هذه التراكمات التى أث
  :مصر ، وقد تنوعت مشاكل الإسكان فى مصر بين 

  
  عشوائيات. 

  مخالفات مبانى متعددة. 

  إرتفاع أسعار مواد البناء. 

  البناء على أملاك الدولة. 

  البناء على الأراضى الزراعية أو الصحراوية. 

 ا الإفتراضى ، أو إهمال الصيانة ، أو سـوء  مبانى سكنية متدهورة نتيجة انتهاء عمره
 .]٣٠[ ..........التنفيذ أو التصميم أو عدم تنفيذ القرارات الإدارية أو 

 

ولهذا سيتناول هذا البحث  الوضع الراهن للمنشآت السكنية وذلك بعد تكرار  العديد من حوادث  
فى إجـراء الصـيانة وأعمـال     إنهيار العقارات ، والتى كشفت عن الإهمال الشديد واللامبالاة

الترميم ووجود عقارات انتهى عمرها الإفتراضى ، الأمر الذى جعل من تلك الحوادث ظـاهرة  
خطيرة، ومدمرة للثروة العقارية ، مما إستلزم إستخدام الأسلوب العلمى أسوة بالعديد مـن دول  

  .]٨٢[العالم التى واجهت نفس المشكلة 
  

دراسة شاملة وتحليلية لأوضاع المنشآت السـكنية المصـرية    ومن خلال هذا البحث سيتم عمل
إسهاما من الباحث فى ) السبب والمسببات ( بصيانتها ، للوقوف على أوجه القصور والسلبيات 



 ۹٥ 

إيجاد الحلول الملائمة التى تساعد فى إزالة جميع عوائق تنفيـذ أعمـال الصـيانة ، وبالتـالى     
  .ن بمصر المساهمة فى حل أحد أهم مشاكل الإسكا

  
  :أنواع المساكن الشائعة فى مصر  ٢-٢-٣
  

   تمليـك   {   ← }مـنخفض التكـاليف     -متوسط   -متميز   {   ←إسكان حكومى
   يسدد  لم   -الساكن   قبل  الحكومى من  تعاقد من الباطن بسبب بيع المسكن -بأقساط 

  .}الشاغلين المتآخرات المستحقة عليهم لأنهم معدومى الدخل 

 تعاقد من الباطن بسبب بيع المسكن من قبـل  -تمليك  -إيجار  { ←ن شركات  إسكا        
 .}الساكن 

      تمليك   -إيجار جديد  -إيجار قديم  { ←إسكان أهالى{. 

  تمليك  { ←إسكان استثمارى{. 

  شركات  -أهالى { ←أبراج سكنية إستثمارية{. 

  إسكان مفروش. 

  إسكان مغلق. 

  إسكان مقابر. 

 ن عشوائى إسكا. 

  فيلات سكنية. 

 

  :  ]٧[تصنيف لنوعية الإسكان السائد بمصر  ٣-٢-٣
  

  المبانى الهيكلية من الخرسانة المسلحة. 

  المبانى ذات الحوائط الحاملة من الطوب والحجر : 

 

 .المبانى ذات الأسقف من كمرات الحديد أو عروق الخشب  .١

 .المبانى ذات الأسقف من الخرسانة المسلحة  .٢

  .سيتم التركيز فى هذا البحث على المبانى الهيكلية من الخرسانة المسلحة      
 

  ]٢٢[المكونات العامة للمبانى السكنية ذات المبانى الهيكلية من الخرسانة المسلحة  ٤-٢-٣     
:  



 ۹٦ 

  
  خوازيق   -لبشة  -شريطية  -متصلة  -منفصلة ( أساسات. ( 

  محكومـة مـن طـرف     -رة من الطرفين مستم -بسيطة محكومة من الطرفين ( سملات
 ).ومستمرة من الطرف الآخر  

  دائرية  -مربعة  -مستطيلة (أعمدة.( 

  محكومـة مـن طـرف    -مستمرة من الطرفين  -بسيطة محكومة من الطرفين (كمرات  
 ).مقلوبة    -ومستمرة من الطرف الآخر

  حوائط مسلحة. 

  بلاطات ذات الأعصاب  -بلاطات مسلحة ( أسقف.( 

 

 كوبستات  -درابزينات  -درج (لالم س.( 

 الدراوى. 

  طوب قطـع السـلك    [طوب أحمر مصنوع ميكانيكيا من الطين  -طوب أحمر (مبانى[- 
 ) .طوب سورناجا  -طوب مكبوس أسمنتى  -طوب زجاجى  -طوب وردى 

  خارجى  -داخلى (بياض.( 

  تبليطات. 

  الطبقات العازلة ضد الرطوبة. 

 

  دهانات. 

  قنالتكس  -سيراميك  -بيةخش( أرضيات.( 

  معدنية  –خشبية (أبواب وشبابيك.( 

  مناور. 

  بلكونات. 

  خزانات مياة. 

  
  ومثال للتوصيلات الصحية:   )صرف  –تغذية ( أعمال صحية   :  
  

 .مواسير المياة الرئيسية  .١

 .مواسير المجارى الرئيسية  .٢

 .التوصيلات الفرعية للوحدات  .٣



 ۹۷ 

 .الأدوات الصحية  .٤

 .لحمامات والمطابخ قيشانى ا .٥

 

  توصيلات كهربائية. 

  مصاعد. 

 

  :تقييم الوضع الراهن لصيانة المبانى السكنية بمصر  ٥- ٢- ٣

  
  :تقييم الوضع الراهن لصيانة المبانى السكنية  بمحافظة  القاهرة:  ١-٥-٢-٣         

  
   ١٩٩٢   عـام    للسقوط     الآيلة    للعقارات   الترميم    قرارات    إجمالي  ١-٢-٣جدول         

  حتى 
  :]١٣٠[بمناطق محافظة القاهرة الأربعة  ١٥/٧/٢٠٠٦         

  
  

  إجمالى  عدد قرارات إجما  الوحدة المحلية
  الترميم        

  

  الحالات المتبقية         ماتم تنفيذه          

  نسبة  عدد  نسبة  عدد
  %٧١  ٤٩٧٦  %٢٩  ١٩٨٦  ٦٩٦٢  المنطقة الغربية

  %٨٤  ٩٢٣٦  %١٦  ١٧٤٥  ١٠٩٨١  لمنطقة الشرقيةا

  %٥١  ٧٠٧١  %٤٩  ٦٨٦٧  ١٣٩٣٨  المنطقة الجنوبية

  %٦٣  ٨٧٢٨  %٣٧  ٥١٤٩  ١٣٨٧٧  المنطقة الشمالية

  %٦٦  ٣٠٠١١  %٣٤  ١٥٧٤٧  ٤٥٧٥٨  الإجمالى العام 
         

  
  

  اقـرار  ٤٥٧٥٨يتضح أن إهمال الصيانة بوجه عام  تسبب فى إستصـدار   ١ -٢-٣من خلال  جدول 
لترميم هذه العقارات كان يمكن تلافيها فى حالة الإهتمام بالصيانة كما  إتضح أيضا ان إجمالى ماتم تنفيذه 



 ۹۸ 

  ، وتبقـى مـن  % ٣٤قرار من اجمالى قرارات الترميم الكلية بنسبة    ١٥٧٤٧هذه القرارات  عدد  من 
  % .٦٦قرار بنسبة  ٣٠٠١١الإجمالى  

  
حتـى    ١٩٩٢  ذ  لقرارات الترميم للعقارات الآيلة للسقوط منذ عـام  أسباب عدم التنفي   ٢-٢-٣جدول 

  :    بمناطق محافظة القاهرة الأربعة ١٥/٧/٢٠٠٦
  

  
  الوحدة المحلية 

  أسباب عدم التنفيذ

  طعن أمام  
  القضاء

  أسباب أخرى  مشغول بالسكان

  نسبة   عدد  النسبة  عدد  النسبة  عدد 
  ٠  ٠  %٩٠  ٤٤٩٤  %١٠  ٤٨٢  المنطقة الغربية
  ٠  ٠  %٩٧  ٨٩٩٢  %٣  ٢٤٤  المنطقة الشرقية

  %٠  ٠  %٨٢  ٥٧٨٦  %١٨  ١٢٨٥  المنطقة الجنوبية
  %٤  ٣٧٧  %٦٤  ٥٥٥٢  %٣٢  ٢٧٩٩  المنطقة الشمالية
  %١  ٣٧٧  %٨٣  ٢٤٨٢٤  %١٦  ٤٨١٠  الإجمالى العام

  
القضـاء  فترجع إلى الطعون أمـام     ٢-٢-٣أما أسباب عدم التنفيذ لقرارات الترميم ، كما يبينها جدول 

، وغيرهـا مـن   %٨٣بنسبة   ٢٤٨٢٤، ومشغول المبنى بالسكان بعدد %١٦بنسبة  ٤٨١٠البالغ عددها 
  .والتى لم تذكر فى البيان % ١بنسبة  ٣٧٧الأسباب  الاخرى  البالغ عددها 

  

عام    منذ  بالقاهرة للسقوط   الآيلة للمنشآت   الترميم  قرارات  إجمالى  ٣- ٢-٣جدول 
  .]١٣١[ ٢٠٠٧/ ١٥/١وحتى    ١٩٩٢

عدد قرارات 
  الترميم

الحالات   ماتم تنفيذه
  المتبقية

  أسباب عدم التنفيذ

طعن أمام 
  القضاء

مشغول 
  بالسكان

أسباب 
  أخرى



 ۹۹ 

  
  
  
  
  

شكل۱۲۳ إجمالى قرارات الترميم للمنشآت الآيلة للسقوط 
 بالقاهرة  والموقف  منها  منذ  عام ۱۹۹۲ وحتى   

۲۰۰۷ / ۱/  ۱٥         
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يتضح ان إجمالى عدد قرارات الترميم للعقـارات   ١-٢-٣، والشكل   ٣-٢-٣لمن خلال الجدو
قرارا،  نفذ منها  ٤٦٠٨٣بلغت حوالى    ٢٠٠٧/ ١/ ١٥وحتى  ١٩٩٢بمحافظة القاهرة منذ عام 

  % . ٦٥قرار  بنسبة ٣٠٠٩٢، والحالات المتبقية منها بلغ %  ٣٥قرار  بنسبة ١٥٩٩١
لعمليات الترميم لهذه العقارات ينحصر فى الطعون أمام القضاء  ويمكن القول أن أسباب عدم التنفيذ 

قرار بنسبة ٢٤٠١٨، والعقارات المشغولة بالسكان عددها %١٩قرار بنسبة  ٥٧٧٦التى بلغ عددها  
، وأسباب أخرى لم يتم ذكرها فى بيانات الإدارة العامة للمتابعة بمحافظة القـاهرة  لعـدد   %  ٨٠

  .  ٢-٢-٣فى شكل  ، كما% ١قرار بنسبة  ٢٩٨
مما سبق يتضح أن سبب وجود هذا الكم الكبير من قرارات الترميم إهمال الصيانة تماما بأنواعهـا  

  والصيانة   المختلفة  لهذه العقارات منذ بداية إنشائها ، وعدم الالتزام  بتطبيق القوانين المنظمة للبناء

  %  عدد  %  عدد  %  عدد  %  عدد  %  عدد
١  ٢٩٨  ٨٠  ٢٤٠١٨  ١٩  ٥٧٧٦  ٦٥  ٣٠٠٩٢  ٣٥  ١٥٩٩١  ٤٦٠٨٣  



 ۱۰۰ 

  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  

حتـى   ١٩٩٢حصر هذه البيانات من  وقت حدوث زلـزال عـام   مما سبق يتضح أيضا  أنه منذ بداية 
أشهرعلى التوالى تلاحظ إرتفاع زيادة إجمـالى  عـدد    ٦أى بعد   ١٥/١/٢٠٠٧، وحتى ١٥/٧/٢٠٠٦

 ٤٥٧٥٨حيث كان إجمالى قرارات الترميم  )  أشهر٦(المبانى الصادر لها قرارات ترميم  بمرور الزمن 
 ومن  قرار،   ٣٢٥بزيادة  ٢٠٠٧قرارا عام  ٤٦٠٨٣ع حتى بلغت وتزايدت فى الارتفا ٢٠٠٦قرارا عام 

    يتضح هنا 
إهمال تنفيذ قرارات الترميم بسبب عدم تنفيذ تطبيق القانون الذى يؤثر على العقـارات ويسـبب سـرعة    

  .تدهورها بسبب إغفال الصيانة 
  
  .]١٠٣[سنوات    ٤مدينة الفسطاط الجديدة شاخت بعد    ٢-٥-٢-٣         
  

أسـفل     الكبريتيـة    هالميـا   بمصر القديمة كارثة حقيقية بسبب طفـح   الفسطاط  مدينة  يعيش  سكان
  ، العمارات

التى أنشئت حديثا مما أدى لتصدع العمارات وإصابتها بالشروخ خاصة بعد زحف الصـدأ إلـى حديـد    
 ـ  ٧٦و ٧٥و ٧٤و ٧٣التسليح بأعمدة وأساسات العمارات  روع بسـبب الميـاه   بالمجاورة الثانيـة بالمش
  .الكبريتية والمالحة أسفل العمارات 

  
  :إجراءات  حى مصر القديمة لعمل الصيانة  -
  

شكل ۲۲۳  أسباب عدم التنفيذ لقرارات الترميم للمنشآت الآيلة للس�قوط  
بالقاهرة منذ عام  ۱۹۹۲ وحتى ۱٥ /۱/ ۲۰۰۷
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 ۱۰۱ 

قام الحى بتحرير محاضر ضد إتحادات ملاك العمارات بهدف الضغط على السكان لترميم هذه العمارات 
ت الملاك بالحبس سنة رغم أنه لم تنتقل ملكيتها لهم وبالفعل ،أصدرت أحكاما قضائية ضد رؤساء إتحادا

ويتهمون الشركة ، ورغم ذلك يرفض السكان الاتهامات ويرفضون أيضا التصليح والترميم، مع الغرامات 
  . بخداعهم والتسبب فى هذه المأساة الحقيقية ولابد أن تدفع وحدها الثمن 

  
  :العيوب الهندسية التى أكدها تقرير الإستشارى  -
  

ى أن العمارات بها رشح بالأرضية ، وتعرجات فى السطح العلوى للـبلاط  أكد تقرير الإستشارى الإنشائ
وتطبيل فى البياض والغطاء الخرسانى فى الجزء السفلى فى بعض الأعمدة نتيجة وصول الرطوبة إلـى  

  .هذه الأجزاء علما بأنه قد سبق عمل علاج لهذه العيوب فى وقت سابق 
فـى البـدروم بسـبب     ٧٧و ٧٦ائط الفاصل بين العمارة وأضاف التقرير أنه يوجد أيضا رشح أسفل الح

  .غسيل السيارات وظهور شروخ شعرية ، وتنميلات فى البياض ، والغطاء الخرسانى فى أحد الاعمدة 
كمـا  ، وأوصى التقريربمعالجة المياه الجوفية من خلال التزام محطة الرفع فى المنطقة بزيادة كفاءتهـا  

وإزالة البياض فى الاماكن التى يظهر ، اتهم بالماء الغزير بالجراجات يجب على السكان عدم غسيل سيار
  سـطح   لتخشـين   للكبريتات  مقاومة اسمنتية  مونة   باستعمال  وعمل طرطشة للحوائط، بها الرشح 

  ، الحوائط 
نهـا  وهى حالة ظهور حديد التسليح يتم إزالة طبقة البياض والغطاء الخرسانى وسنفرة حديد التسليح ودها

  .بمادة مانعة للصدأ 
  
  : قرار لجنة الفحص والمعاينة المكلفة من حى مصر القديمة  -
  

ضرورة ترميم العقار ترميما مثبتا  شاملا بربط الشروخ وإصلاح وسائل الصرف الصـحى ومعالجـة   
أسباب الرشح والرطوبة وعمل قمصان للأعمدة بالبدروم إبتداء من القواعد مع عمـل دكـة خرسـانية    

بدروم وعزل الأرضيات والاسفال طبقا لأحوال الصناعة وذلك تحت إشراف مهندس إستشارى إنشائى بال
  .  ٢٠٠٥/ ٥/١٢متخصص بترخيص من الحى على أن يتم ذلك خلال إسبوعين من صدور التقرير 

  
  :الإجراءات القانونية التى أعاقت الصيانة بكافة أنواعها  -
  

لاك هذا بالرغم من أن التقرير ذاته لم يتضـمن إسـم المالـك    صدرت الاحكام ضد رؤساء إتحادات الم
الاصلى وهو الشركة ، كما إن الجميع ومنهم رئيس الحى ورئيس اللجنة يعرفـون أن شـركة المعـادى    



 ۱۰۲ 

للتنمية والتعمير هى المالك الفعلى للعمارات وهى التى قامت بإنشائها ، وبالتالى مسئولة عـن ترميمهـا   
   .لم تحل المشكلة  ٢١/٨/٢٠٠٦زمة ، وحتى تاريخة وصيانتها وهذا سبب الأ

  .  مصر القديمة حيبالمنيل ب عقاردراسة حالة   ٣-٥-٢- ٣       
  
                                   م/١١٨بـرقم  ٢٩/١/٢٠٠٧محتوى الشكوى التـى تـم  عرضـها علـى محـافظ القـاهرة فـى         -
  :) ٢-ملحق رقم ( 
  

ا من قيام مالك العقار بعمل دورة مياه ومصلى للسيدات بمسجد كـائن  وتضرره اتالمواطنإحدى شكوى 
أسفل العقار والتحميل على العامود المشترك بين العقار والمسجد بكمرات حديدية مما يضـعف العقـار،   

حيث وجهت هذه التأشيرة  إلى ) تجميع كل أطراف الموضوع وعرضه كاملا ( وتأشيرة المحافظ من قبل 
  .بمحافظة القاهرة التفتيش الفنى 

  
  : الدراسة والفحص  -
  

العقار المذكور مبنى مكون من خمسة أدوار بالأرضى ، هيكل خرسانى ، وصادر له قرار تـرميم رقـم   
يقضى بتنكيس العقار تنكيسا فنيا  شاملا ، تحت إشراف مهندس نقابى مسئول وتحرر  ١٩٩٢لسنة  ١٣٥٥

  . لك بتنفيذ القرار لعدم قيام الما  ٢٠٠٦لسنة  ٩٧محضر مخالفة 
مسجد مقام بالمنور السكنى الخاص بالعقار المذكور عبـارة عـن دور   البالمعاينة على الطبيعة تبين أن 

ارضى وغرف بالسطح يصل اليها بسلم حديد والمبانى قديمة وجزء من المسجد بالدور الارضى مشترك 
  .مع العقار عاليه عبارة عن مصلى ودورة مياه 

  
ة حديثة البناء للمسجد بالدور الارضى الذى يعلوه مبانى العقار وقد أقيمت هـذه السـندره   تم إضافة سندر

بدون ترخيص مصلى للسيدات يتم الوصول اليها بسلم حديد ، والسندرة عبارة عن كمرات حديديـة تـم   
طبقـا  ) سم٣٥ xسم  ٨٥( تركيبها وتثبيتها على الاعمدة الخرسانية الخاصة بمبانى العقار القائمة بأبعاد 

 ٢٧/٨/٢٠٠٦للرسومات المعتمدة المثبته بتصريح الادارة الهندسية لمديرية الاوقاف بالقـاهرة بتـاريخ   
وتقرير استشارى ومهندس نقابى مقدم منه اقرار وتعهد بالإشراف على التنفيذ والمعتمد من نقابة المهـن  

ساته تسـمح بتنفيـذ السـندرة ، وإن    الهندسية وقد تضمن تقرير الإستشارى الهيكل الانشائى للمبنى وأسا
الأعمدة تتحمل الاحمال الواقعة عليها دون حدوث هبوط للأرضيات وتلف للمسجد وذلك بناء على معاينته 

  .وفحصه للمبنى واساساته 
  



 ۱۰۳ 

للسيد رئـيس حـى    ٢٠٠٦/ ٢٨/١١أما كتاب الادارة الهندسية التابعة لمديرية الاوقاف المحرر بتاريخ 
للتصريح الصادر مـن الادارة ولا توجـد أى    مطابقة  أن الاعمال التى تمت بالمسجدمصر القديمة يفيد 

  .مخالفات 
  
  :الحلول المقترحة لعمل الصيانة الشاملة من وجهة نظر التفتيش الفنى بمحافظة القاهرة  -
  

 لسوء حالة الصـرف  ١٩٩٢لسنة  ١٣٥٥على الحى الزام مالك العقار بضرورة تنفيذ قرار الترميم رقم 
الصحى بالعقار، والزام وزارة الاوقاف بعدم الموافقة على أى بناء أعلى المسجد المقام بمنور العقـارلأن  

ولتعارض ذلك مع احكام القانون على ان يتم تقديم تقريـر مـن المهنـدس    ، ذلك يسبب ضرر للسكان 
  .الاستشارى والمهندس المشرف يفيد سلامة الاعمال المنفذة 

  
  :لرد على الشاكية الرد الذى جاء ل -
  

تم تحويل الشكوى بعد ذلك  بتأشيرة الوزير المحافظ للعرض من قبل السـيد رئـيس الإدارة المركزيـة    
لم يبت فيها وهى حبيسة الأدراج ،  ٢٠٠٧/ ٥/ ١٠لشئون مكتب المحافظ على المحافظ ، وحتى تاريخ  
  .حتى تصرف الشاكية النظر عن هذا الموضوع تماما 

  
من وجهـة   ٢٠٠٧حتى عام  ١٩٩٢ى ترتبت على إهمال الصيانة بكافة أنواعها منذ عام العيوب الت -

        نظر
  :الباحث    
  

  تهالك جميع مواسير الصرف الصحى. 

  شرخ طولى بواجهة  المبنى. 

  شروخ بالأسقف الخرسانية لبعض الوحدات . 

  شروخ بالكمرات المقلوبة بالبلكونات . 

  جميع المناور تسرب للمياه وتآكل بجدران. 

  شروخ فى دراوى السطح ، تهدد بانهياره. 

 

  



 ۱۰٤ 

كــد تــدهور المبنــى بســبب إهمــال الصــيانة                                                    ؤت  ٢-٢-٣، ١-٢-٣صــورة 
وسوء الصرف الصحى ، وإصرار على المخالفة حتى يتم إصدار قرار هدم للعقار بـدلا مـن    

  .ن العقار إيجار قديم تنفيذ قرار التنكيس لأ
  

                  ١-٢- ٣ صورة 

 

  
  
  
  
  

   ٢-٢-٣    صورة                                      
  

  
  ، ونتيجة  الشقق السكنية نتيجة إهمال الصيانة  أحد  أسقف  فى  ظهر  شرخ ٣-٢-٣صورة 

  .المخالفة التى تمت وأثرت على سلامة المنشأ السكنى 
  



 ۱۰٥ 

  
  
  
  : مصر القديمة حيب بمنيل الروضة  عمارة٤-٥-٢-٣
  
  :محتوى شكوى السكان وتقرير حى مصر القديمة    -       

  
   شـقة   ٤٦وبـه  ، أدوار  ٦ومكـون مـن   ، ٢م٧٠٠العقار مقام على أرض مسـاحتها                  ،

 .محلات تجارية وجراج  ٦و

  نظام إيجار قديم . 

 

  :ار بالعقالعيوب الهندسية التى ظهرت   -
  
  وتبين وجـود هبـوط بأرضـية    ، العقار مكون من بدروم وأرضى وخمس أدوار متكررة

وتسرب الميـاه  ، وسوء غرف التفتيش ، المدخل وسوء وسائل الصرف الصحى الخارجى 
 .وظهور حديد التسليح ، إلى البدروم وسقوط الغطاء الخرسانى للأعمدة 

 

  :سية التى ظهرت بالعقار  مقترح حى مصر القديمة  لعلاج العيوب الهند -
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  ومعالجة وعمل قمصـان  ، ترميم العقار ترميما فنيا بربط الشروخ ومعالجة الأسقف التالفة
وإعادة ، وتغيير مواسير الصرف الصحى الخارجى ، للأعمدة المعيبة كظهور حديد التسليح 

ويسـتوجب إسـتخراج   ، بناء غرف التفتيش وعزلها تحت إشراف إستشارى متخصـص  
             ويجب تنفيذ ذلـك فـورا للحفـاظ علـى أرواح     ، راخيص اللازمة من الجهات الإدارية الت

 .أسرة  ٤٦

  
  :معوقات تنفيذ  الصيانة بالعقار   -            

  
   سـاكنا عـن القيـام بأيـة     ١٣إمتناع ملاك العقار المقيمين بذات العقار والبالغ عـددهم          

 .إصلاحات 

 بتكـاليف    -دون المـلاك    -مقيمين بنفس العقار على تحمل السـكان  إصرار الملاك ال
 .الصيانة لقلة القيمة الإيجارية 

  رفض بعض السكان المشاركة فى التكاليف أسوة بالملاك. 

  ولـم يقـم المخـالف بتنفيـذ قـرار التنظـيم رقـم                           ٢٥/١٠/٢٠٠٤فـي  تمت المعاينة
وحتـى  ،  ٢٨/٢/٢٠٠٦في  ٢٠٠٦لسنة  ٢٠لفة رقم بناء على محضر مخا ٢٠٠٦لسنة ٢

بالعقار بسبب النزاعات القضـائية المسـتمرة بـين السـكان      شيء أيلم يتم عمل  ٢٠٠٧
أو إنهيار العقار علـى  ، إما بالتحايل لإزالة العقار من قبل الملاك  ستنتهي والتي، والملاك 

 .رؤوس الجميع بسبب إهمال الصيانة

 

    ]٢-ملحق رقم [ مايو ١٥ بحيسكنية  مباني  ٥-٥-٢-٣
  
  ١٦٧مايو عن صيانة المبانى بمحافظة القاهرة بـرقم   ١٥قام الباحث بالإستفسار من حى 

، فجاء رد الحى على الباحث بصفته مدير الإدارة فى ذلك الوقت بـأن   ٥/١/٢٠٠٤بتاريخ 
وحتى تاريخ  ،أدوار ٧إلا المبنى الإدارى  ،أدوار ٥تتجاوز مايو لا  ١٥             مباني

  .مايو  ١٥، لم يتم إستلام المدينة من جهاز مدينة ٢٠٠٤يناير  ٢٦
  
  :العيوب الهندسية التى بينتها الشكوى   -
  
    ومن هنا يتضح عدم دراية الوحدة المحلية بمشاكل وعيوب المبانى وصيانتها  فـى نطـاق

  .مايو  ١٥الحى بالنسبة للمدينة السكنية  منذ بداية عمل جهاز مدينة 



 ۱۰۷ 

  
  . )  ٢-ملحق رقم (  الوايلى حيعمارة ب – ٢، شقة  الثانيالدور      ٦-٥- ٢ -٣
  
   :                                   ج مقدم إلى رئيس حى الوايلى/خ ٣١/١/٢٠٠٧لسنة  ٤٢٧طلب معاينة برقم  -

  
 ال لجنـة  الموافقة على ارس بعمارة بحي الوايلى ٢شقة  ، الثانيلدور بامقيم  مواطن يلتمس

ظهرت شروخ عرضية وطولية داخل الشـقة ، وقـد زادت   : هندسية من الحى  حيث أنه 
  .بالأونة الاخيرة ، ويرجو اتخاذ الاجراءات اللازمة 

  
  :العيوب الهندسية التى بينتها الشكوى    -          

  
   ظهور شروخ عرضية وطولية بجدران الشقة مما جعل المواطن يستغيث بالحى. 

 

  :يوب الإدارية  التى بينتها الشكوى  الع -
  
   لم يقم الحى من تلقاء نفسة بمتابعة ما يحدث لكل مبنى سكنى مما جعل المواطن يسـتغيث 

 .بالحى ، وبالتالى سيتم تشكيل لجنة للمعاينة المطلوبة بعد تقديم المواطن للشكوى

  
  .الوايلى    حيب عقاردراسة حالة    ٧-٥-٢-٣
  
  :تى قام بها الحى ضد المالك وأرفقت بملف الشكوى بعض الإجراءات ال -
  
    ٢٤/١١/٢٠٠٥بتـاريخ   ١٢٥٨تم تحرير خطاب لمأمورية قسم الظاهر بـرقم  صـادر  

والتنبيه عليه مشددا بضـرورة إسـتكمال بـاقى     بحي الوايلىلسرعة إستدعاء مالك العقار 
يقـوم الحـى    المستندات وسرعة إستخراج رخصة التنكيس للعقار المذكور، وإلا سـوف 

بالإجراءات القانونية ضده ، وذلك خلال أسبوع من تاريخه ، وذلك طبقا لقرار التنظيم رقم  
 والذى يقضى بتنكيس العقار تنكيسا شامل تحت إشـراف مهنـدس نقـابى     ٢٠٠٥لسنة  ٤

مسئول ، وتم إعتمادة من مهندس القسم ومدير الاعمال ومدير عام الاسكان وأخيرا رئـيس  
 . الحى 

  



 ۱۰۸ 

    .٢٥/١/٢٠٠٧فى ٣٤٩محتوى رد  الشكوى المقدمة من المالك  لرئاسة حى الوايلى برقم  -
   
  الصادر له قرار تنكـيس   بحي الوايلى بصفته وكيل  عن مالك العقار مواطن مقدم الطلب

، ويرجو الموافقة على إعطائه شهادة تفيد بأنه تمت أعمال التنكـيس   ٢٠٠٤لسنة  ٤رقم  
  .المواطن ، ووقع على الطلب المطلوب بالتراخيص 

  قام  رئيس  الحى بتحويله إلى  مدير منطقة  الاسكان للفحص والمعاينه وإتخاذ الاجراءات
  .  ٢٠٠٧/ ٢٥/١ القانونيه

        حول بعد ذلك إلى مدير الاعمـال للمعاينـة والفحـص وإتخـاذ الاجـراءات القانونيـة
٢٨/١/٢٠٠٧.  

   للمعاينـة الحديثـه والعـرض فـى     تم عرض ملف العقار وتحويله للمهنـدس المخـتص  
٢٨/١/٢٠٠٧ . 

  
  :نتيجة المعاينة  -
  
  على الطبيعة تبين أنه تمت أعمال التنكيس بالنسبة لعمل قميص عامود وإصـلاح  بالمعاينة

السقف ، ولكن لم يتم إصلاح الصرف الصحى ودرج السلم وبذلك لم تتم أعمـال التنكـيس   
 .٣٠/١/٢٠٠٧فى بالنسبة للقرار بالكامل ، وتمت المعاينة

  
  :المستندات التى أحضرها المالك للحى  -
  
  يشهد المكتب الهندسى الاستشارى : ( نصها  ٩/١/٢٠٠٧فى  ٩٣٦شهادة إتمام تنكيس رقم

قسم الظاهر محافظة القاهرة ، وان أعمـال  ببأنه قام بإتمام أعمال التنكيس الخاصه بالعقار 
الصـادرة    ٢٠٠٥لسنة   ١٠رخصة رقم  ٢٠٠٤لسنة  ٤التنكيس قد تمت طبقا للقرار رقم 

واصبح العقـار صـالح    والهندسية ،  وقد تمت الاعمال طبقا للأصول الفنية  من  الحى،
تم عمل قمـيص للعمـود    ، للسكن من تاريخ الاستلام ، وقد تحررت هذه الشهاده منا بذلك

قيـد    ، نقابي، ومعتمدة الشهادة من مهندس ) وإصلاح السقف حسب رخص التنكيس فقط
 .٤٢٥/٤، سجل هندسى  ٣/ ٢١١٩رقم 

  
 ٢٠٠٧إلى  ٢٠٠٤العيوب الهندسية التى نتجت من تأجيل الصيانة بكافة انواعها منذ عام  -          

:  
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  صدأ حديد التسليح أثر على الأعمدة الخرسانية مما إستدعى عمل قميص لأحد الاعمدة. 

  الخرسانية   ج الصدأ وتقوية البلاطاتمما استدعى علا الأسقف ىأثر علصدأ حديد التسليح
. 

  إهمال تام لدرج السلم. 

  إهمال تام للصرف الصحى. 

 

حى وسط القـاهرة   -الدرب الاحمر  -بن عبد االله بك  رفقيعطفة عثمان ١١  ٨ -٥-٢-٣
]١٢٤[.  
  
  ٢٠٠٥لسنة  ٣ترخيص تنكيس  رقم . 

  عطفة عثمان رفقى بن عبد االله بك ١١الموقع. 

 مر قسم الدرب الاح. 

  ترميم العقار جميعه ترميما شاملا طبقا لقـرار التنظـيم  : الاعمال المطلوب الترخيص بها         
سجل  ١٤٧٣/٨، رقم قيد ..........، وتحت اشراف المهندس النقابى  ٢٠٠٥لسنة  ٢رقم 
 .فقط اربعة آلاف وخمسمائة جنيه لاغير  ٤٥٠٠وبتكاليف قدرها  ٣٣٧٤/٣رقم 

  ١٩٦٠ل عام قب: تاريخ الانشاء. 

   مكون من خمسة أدوار بالأرضى. 

  

   مقايسة تكاليف أعمال التنكيس
  

  الأعمال المطلوبة   القيمة  بالجنيه  مسلسل

  .ربط الشروخ الداخلية والخارجية بالحوائط   ١٥٠٠  ١
  .إصلاح التالف من الأسقف   ١٠٠٠  ٢

   .إصلاح شبكة الصرف والتغذية  ٥٠٠  ٣

  .وائط السلم إصلاح درج السلم وح  ٥٠٠  ٤

  .عمل محارة للحوائط   ٥٠٠  ٥

  .رفع الاتربة والمخلفات   ٥٠٠  ٦

  أربعة آلاف وخمسمائة جنيه  ٤٥٠٠  الإجمالى
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  :العيوب الهندسية التى تم استنتاجها  من الترخيص والمقايسة ونتجت من إهمال الصيانة  -
  

  شروخ داخلية وخارجية بالحوائط. 

  تلف فى الاسطح. 

 لصرف والتغذية تدهور شبكة ا. 

  تلف السلالم وحوائط السلم. 

  .تساقط دهانات الحوائط  ●
 

    .الخليفة    حي،  القاهرة –قسم الخليفة   -ميدان السيدة عائشة ب لعقارتنكيس  ٩-٥-٢-٣
  

  هيكل خرسانى : طبيعة المبنى.  
   أربعة أدوار متكررة + أرضى : عدد الادوار. 

  مبانى طوب والدور الرابع فوق الأرضـى سـقف   هيكل خرسانى و : مكونات المبنى
 .خرسانى وحوائط حاملة 

  ٢٠٠٢/ ٣/ ١٧، صادر بتاريخ  ٢٠٠٢لسنة  ٢ترخيص تنكيس رقم . 

    بالمعاينة تبين وجود شروخ شعرية وشروخ طولية وتلف فى بعض وسـائل الصـرف
 .الصحى 

 تحـت إشـراف    وللمحافظة على الأرواح والأموال يستلزم  ترميم العقار ترميما شاملا
 . ٨/١٢/٢٠٠٠مهندس إستشارى  مسئول بترخيص من الحى 

 

  محتويات مقايسة أعمال التنكيس كما وردت من مكتب النور للإستشارات الهندسية والفنية
  

  الجملة  الفئة  الكمية  الوحدة  بيان الأعمال  البند
  جنيه  مليم   جنيه  مليم 

تكسير البيـاض    ١
ــع  ــه م وإعادت
تزرير الشروخ 

 Ø١٣لبسات بك
مم مما جميعـه  
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 بالمقطوعية           
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والذى تسـببت  والمستندات يص والمقايسة من الترخ  استنتاجها  تم  التى  الهندسية  العيوب -      

  نتيجة 
  .الصيانة  إهمال         

  
 ، وقدم للحوائط  بياض تخشين متهالك ومطبل. 

  تآكل بالسلالم. 

  مواسير صرف من الزهر والرصاص  ومواسير تغذية من الحديد المجلفن  تالفة. 

  سوء العزل للمطابخ والحمامات. 

  شروخ بالحوائط. 

 

  :   بمشروع ناصر بحلوان ٢انة بالمساكن الإقتصادية بمنطقة رقم الصي ١٠-٥-٢-٣
   
  :محتوى شكوى السكان   - 

  
  ١٩٦٠تم بناء المساكن الإقتصادية  عام  . 

  تضرر السكان من وجود رشح بالجدران وشروخ نتيجة لبناء دور أعلى العمارات للإيـواء        
 .العشوائى 

 ئى المقام أعلى هذه العمارات وأما تشكيل لجنة لمعاينـة طالب السكان إما إزالة الدور العشوا  
 . المبانى 

  ولم تتمكن اللجنة من دخـول الوحـدات    ٨/٣/٢٠٠٠تمت المعاينة الظاهرية للعمارات يوم
السكنية بالدور الخامس والسادس لاعتراض السكان وقد تبـين مـن المعاينـة الظاهريـة      

 :للعمارات مايلى 

 

 نطقة ببناء دور سادس علوى مخالف بمعرفتهم فـوق أدوار المبنـى   قيام معظم السكان بالم
 .الخمس الأصلية 

     قيام معظم السكان بإنشاء مبانى من الخرسانة المسلحة كتوسـعات وامتـدادات للوحـدات
 .ومعظم هذه التوسعات  شغلت بالسكان ، السكنية الأصلية 

 عتراض السكان بالدور الخـامس  لم تتمكن اللجنة من معاينة الوحدات السكنية من الداخل لا
 .والسادس من دخول اللجنة 



 ۱۱۳ 

  وطلبت اللجنة  فى توصياتها الحصر لمخالفات السكان وإتخاذ الإجراءات اللازمة فى شأن
 .هذه المخالفات 

       وتم إقتراح عمل منشور عام للأحياء لحصر هذه النوعية مـن المخالفـات وإتخـاذ كافـة
 .الظاهرة  الإجراءات اللازمة للقضاء على هذه

 

  :بمشروع ناصر  بحلوان  ٢حصر لسلبيات الصيانة بالمساكن الإقتصادية بمنطقة رقم   -     
  

  برغم تأثير العشوائيات على سلامة العقارات الإنشائية  إلا أن اللجنة ركزت على المخالفات
 ـ واء دون الإلتفات إلى وجود رشح بالجدران وشروخ نتيجة لبناء دور أعلى العمارات للإي

 .العشوائى 

  أغفلت الصيانة تماما بجميع انواعها من المواطن ومن القائمين على عمل اللجنة. 

 إغفال تنفيذ وتطبيق جميع أنواع القوانين  أثر على صيانة المبانى السكنية بكافة أنواعها. 

  وأمنهم فى آن واحد مما تعذرت معه جميع ، ضعف الإمكانات لهؤلاء السكان هدد سلامتهم
 . واع الصيانة او الإصلاح للعقارات  السكنية أن

  ية الصيانة تماما  بكافة أنواعها بين سكان المساكن الاقتصادإنعدام ثقافة. 

               
  .العيوب الهندسية التى ظهرت  نتيجة إهمال الصيانة  -
  
  رشح بالجدران نتيجة سوء حالة الصرف الصحى. 

  سوء العزل للمطابخ والحمامات. 

 روخ بالحوائط ش. 

  مخالفات للمبانى هددت أمن وسلامة السكان. 

 

  :]١٣٢[الصيانة لعمارة بالزقازيق   ١١-٥-٢-٣
  

وبعـد  ،  ١٩٩٧كانت  هناك  أعمال ترميم للعمارة تم تنفيذها خلال منتصف التسعينات  
 الإنتهاء منها قام الإستشارى بتقديم مقايسة لأعمال تكميلية ونظرا لعدم تجـاوب السـكان  
لسداد مستحقاتهم وقيامهم برفع دعوى قضائية ضد  هيئة الأوقاف المصـرية بمطـالبتهم   

لسـنة   ١١٤وتم صدور قرار تنظيم رقم ،٢٠٠٠بالسداد توقف العمل بالعمارة حتى عام 
وكلفت الهيئة إستشاري بها لعمل المعاينة وإعـداد  ، والذى يقضى بترميم العمارة  ٢٠٠٠
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جنيه علـى   ٢٣٠٦٤٤بقيمة  ٤/١٢/٢٠٠٢الأعمال بتاريخ  وتم ترسية، مقايسة للأعمال 
 . ٢٤/٣/٢٠٠٤وتم تسليم الموقع للمقاول بتاريخ ،شهور  ٦شركة للمقاولات لمدة 

 

وأثناء الأعمال رأى مهندس الهيئة المشرف على الأعمال و الإستشارى للعملية ضرورة   
للقضـاء علـى   تعديل مسارات الصرف الصحى بالعمارة كحل ضرورى لهذه العمـارة  

المشاكل الحادثة بالبدروم والجراج بالعمارة و بعـد عمـل الدراسـة اللازمـة وإتخـاذ      
و تم إعتماد السلطة المختصة لهذه ، تم إعتماد تنفيذ الأعمال كأعمال تكميلية ، الإجراءات 

وإعتماد مدة إضافيه أربعة أشهر وتم إستئناف  ١٣/٨/٢٠٠٥الأعمال التى إعتمدت بتاريخ 
والـذى بلغـت قيمتـه    ،  ٥ل وقيام المنطقة بإعـداد مسـتخلص جـارى رقـم     الأعما

للإداره أرفق بـه   ٢٠٠٦فى فبراير  ٥وعند تقديم مستخلص رقم ، ) ج ٢٥٢٩٥٥‚٣٧٩(
مقايسة تكميلية ثانية لأعمال إنشائية ضرورية قام بإعدادها الإستشارى المشـرف علـى   

 .الأعمال 

  
الموجه إلى السيد مدير عام الهيئة وأشـار  ورد خطاب الإستشارى  ١٧/٥/٢٠٠٦بتاريخ  

إلى أن الأعمال الإنشائية المذكورة بالمقايسة التكميلية الثانية أعمال ضـرورية وبعـض   
وقامت لجنة من إدارة الصيانة ، وقد قام المقاول بصبها مؤقتا ، الأسقف معرضة للإنهيار

ها خطيـرة منهـا أسـقف    وإتضح إن هناك أعمال إنشائية حالت، بالمعاينة على الطبيعة 
، و قامت اللجنة بمقابلة السكان لحثهم على سداد حصتهم فى الإصلاح ، معرضة للإنهيار

وقد قامت الإدارة بمراجعة المقايسة التكميلية الثانية المشار اليهـا بخطـاب الإستشـارى    
وقامـت الإدارة بتحديـد   ، والذى أشار الى ضرورة تنفيذها حرصا على سلامة المبنـى  

وأعمال الصـرف  ، عمال بالمقايسة على أن تقتصر على أعمال الترميم الإنشائية فقط الأ
وأيضا عمل ، ورأت عدم إدراج بعض الأعمال مثل عمل  شبك بشبابيك السلم ، الصحى 

) جنيـه   ٢٦٠٠٠٠( وقد بلغت المقايسة بعد مراجعتها  مبلغ ، بلاط للمداخل والرصيف 
يدة أن العمارة تتقادم كما أن هناك مساحات عديـدة  وكان السبب فى ظهور الكميات الجد

كانت غير مطروحة قبل الإصلاحات الحالية كما أن هناك بعض الشقق مغلقة من سـنين  
كما إن المقايسة المنفذة تم إعدادها منذ حوالى خمس سنوات والتـى تـم ترسـيتها فـى     

٤/١٢/٢٠٠٦ . 
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لأعمال فى الوقت الحالى باستكمال هـذه  ورأت الإدارة الموافقة على قيام المقاول المنفذ ل 
 حيـث   وذلك   من قيمة الاعمال الأصلية% ١٠٠من إقترانها من   الرغم  على الأعمال 

 أن 

عند عمل الإشهار عن تنفيذ الأعمال فى الوقت الحالى المتوقع أن تتضاعف قيمة الأعمال 
قائمة الإسكان طبقا وذلك نظرا لتحرك أسعار الخامات مع وجود بعض الأعمال تنفذ على 

وطلبت الإدارة إعتماد أربعة أشـهر كمـدة   ، للتعاقد مع المقاول فى وقت ترسية الأعمال 
  .جنيه  ١٢٠٠٠إضافية ويكون أتعاب الإستشارى 

 

إستقر رأيها بـأن  ، أحيلت الأوراق للإدارة العامة للشئون القانونية لإبداء الرأى القانونى  
يحـق  ( بشأن المناقصات والمزايدات إنـه   ١٩٨٨سنة ل ٨٩من القانون رقم  ٧٨المادة 

%) ٢٥(والنقص فـى حـدود   ، ) للجهة الادارية تعديل كميات أو حجم عقودها بالزيادة 
بالنسبة  لكل  بند بذات الشروط والأسعار دون أن يكون للمتعاقد مع هذه الجهات الحـق  

،   الطارئـة   ضرورةال حالات  فى   ويجوز ،   ذلك  عن  تعويض  بأى  فى المطالبة
 .وبموافقة المتعاقد تجاوز النسبة الواردة بالفقرة السابقة 

 

ويجب فى جميع حالات تعديل العقد الحصول على موافقة السلطة المختصـة ووجـود     
وألا يؤثر ذلك علـى  ، الإعتماد المالى اللازم وأن يصدر التعديل خلال فترة سريان العقد 

وفى مقاولات الأعمال التى تقتضى فيهـا الضـرورة   ، ائه أولوية المتعاقد فى ترتيب عط
فيتم التعاقد معه علـى  ، الفنية تنفيذ بنود مستجدة بمعرفة المقاول القائم بالعمل دون غيره 
وبشرط مناسبة أسـعار  ، تنفيذها بموافقة السلطة المختصة وذلك بطريق الإتفاق المباشر 

كان والتشييد و الإستشارى أكدوا بضرورة وحيث أن إدارة الإس، هذه البنود لسعر السوق
السابق  ٧٨وطبقا للمادة ، إستكمال الأعمال وذلك لخطورتها على سلامة المبنى والأرواح 

ذكرها والتى ترى تعديل كميات أو حجم العقود بالزيادة أو الـنقص وذلـك فـى حالـة     
ة على إسـتكمال  وهنا تتوافر حالة الضرورة مما يكون معه الموافق، الطارئة   الضرورة

 .هذه الأعمال فى ضوء ما ورد بهذه المادة 

  
  :  تنفيذ الصيانةمعوقات 

  
بالنسبة لتوزيع أعباء الصيانة والترميم على جميع الشقق الموجودة بالعمارتين المـؤجرة   

بـل  ، وحيث أفادت إدارة  الإسكان بأن السكان لم يقوموا بسداد المستحقات ، والمستبدلة 
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وإتضح أن نسبة ، ى قضائية ضد الهيئة بعدم أحقيتها فى مطالبتهم بالسداد قاموا برفع دعو
وأخيرا تم الموافقة على تكليـف  ، من السكان تتقاعس عن سداد حصصهم فى الإصلاح 

الادارة الهندسية بالمنطقة بالإتحاد مع الشئون القانونية بالمنطقة بأخذ إقرارات على جميع 
 .داد مستحقات الهيئة وذلك وفقا للمقايسات المعدة المستأجرين للوحدات بالعقار بس

قامت لجنة من المنطقة بمقابلة العديد من السكان ومناقشة الممتنعين منهم  وهم يتزرعون  
وحيث أنه  نصـت    : بالحجج القانونية للتنصل من دفع أى مبالغ للإصلاح حاليا أو لاحقا 

الترميم والصيانة الدوريـة والعامـة    من قانون الإيجارات على أن تكون أعباء ٩المادة 
 : للمبانى وما بها من مصاعد على الوجه الآتى 

 

  كافية يتم التـرميم  ) ٧(إذا كانت نصف حصيلة الزيادة المنصوص عليها فى المادة
 . والصيانة فيها 

     إذا لم تف هذه الحصيلة أو إذا كان المبنى لا يحتوى على وحـدات غيـر سـكنية
 : اء الترميم والصيانة بحسب الأحوال كما يلى تستكمل أو توزع أعب

 

تكـون بواقـع     ١٩٦٥مارس سـنة   ٢٢بالنسبة  للمبانى  المنشأة  حتى عام   - أ
 . الثلث على الملاك والثلثين على شاغلى المبنى 

مـن    ٩وحتـى   ١٩٦٥مارس سنة  ٢٢بالنسبة   للمبانى   المنشأة   حتى    - ب
  .ك وشاغلى المبنى تكون مناصفة بين الملا ١٩٧٧سبتمبر لسنة 

تكون بواقع  ١٩٧٧سبتمبر لسنة  ٩بالنسبة للمبانى المنشأة أو التى  تنشأ  بعد   - ت
 .الثلثين على الملاك والثلث على شاغلى المبنى 

  

وإذا   لم  يتم  الإتفاق  على  توزيع تكاليف الترميم  والصـيانة فيمـا بـين المـلاك        -    
    أو  والشاغلين
  المسـتعجلة    الأمـور   يجوز لأى منهم الإلتجاء الى قاضى، بينهم    فيما   الشاغلين         
  لتوزيع  
  . هذه  التكاليف  بين الملاك وبين الشاغلين وتحديد  نصيب كل شاغل         

 

ومع ذلك تكون أعباء الترميم والصيانة على عاتق الملاك وذلك خلال العشـر سـنوات    
وفيما عدا ما ورد فيه نص  بهـذه  ، ن القانون المدنى م ٦٥١المنصوص عليها فى المادة 

 ٧٨المادة يستمر العمل بالأحكام المنظمة للترميم والصيانة فى كل من أحكام القانون رقم 
أما الأعمال ،  ١٩٧٧لسنة  ٤٩والقانون رقم ، فى شأن المصاعد الكهربائية  ١٩٧٤لسنة 
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ى يقصد بها تحسين الأجزاء المشـتركه  ا أحكام الترميم والصيانة والتالتى لا تسرى عليه
ومع عدم الإخـلال  ، للمبنى أو زيادة الانتفاع بها فتكون بالاتفاق بين الملاك والشاغلين 

بعلاقة العمل بين المالك وحارس المبنى يوزع الحد الأدنى المقرر قانونا لأجر الحـارس  
 .ج من هذه المادة ، ب ، وفقا للبنود أ

 

        مائة واربعون الـف  ( كان والتشييد الموافقة على اعتماد مبلغ   وحيث تطلب إدارة الاس  
وإعتماد مبلغ مائة واربعون ألف جنيها ، لاغير من الميزانية حصة الهيئة كمالك ) جنيه 

والموافقـة علـى   ، لا غير من حساب مال البدل حصة السكان كمستأجر فى الإصـلاح  
، من قيمة الأعمـال الأصـلية   %  ١٠٠ا من إستكمال  الأعمال على الرغم من إقترابه

 ١٥٠٠٠وإعتماد خمسة أشهر كمدة إضافية لتنفيذ الأعمال يكون أتعاب الإستشارى فيهـا  
من  القرار  الجمهورى  باللائحة  التنفيذيـة  للعمـل      ٤وحيث  تنص  المادة  ، جنيه 

( الهيئـة    مجلـس إدارة   :  " على إنـه   ٧٢/ ١١٤١بهيئة  الاوقاف المصرية   رقم 
هو  السلطة المهيمنه على شئونها وتصـريف أمورهـا وإقتـراح    )  الاوقاف  المصرية 

وله أن يتخذ ما يراه لازمـا مـن القـرارات لتحقيـق     ، السياسة العامة التى تسير عليها 
وضع الـنظم  ) ب(، ) ................أ(وعلى الأخص ، الغرض الذى إنشأت من أجله 

ات الأوقاف وتحصيلها بصفة منتظمة وصيانتها المستمرة ومتابعة تنفيذ الكفيلة لتنمية إيراد
ذلك بما يكفل المحافظة على هذه المنشآت والأموال على أسس من العلاقـات الانسـانية   

 .بينها وبين المستأجرين 

  
 :الحلول المقترحة  للتغلب على بعض معوقات تنفيذ  الصيانة     -

  
 ونظرا لخطورة الحالة بالعمارة ، والتشييد   للإسكان  العامة رة الإدا   على الرد   تأخر  عند

 ١٤٠٠٠٠رئيس الهيئة للتفضل بالموافقة على إعتماد   على مذكرة   بعرض  قامت الإدارة
 جنيه أيضا من مال  ١٤٠٠٠٠نصيب السكان من مال البدل ترد بعد التحصيل ومبلغ   جنيه

وذلك للتمكن من إستئناف الأعمال فورا ، الميزانية   من  ترد   كمالك الهيئة   حصة البدل 
  هذا  رفع  وتم  ، ١١/٩/٢٠٠٦  بتاريخ    الموافقة   وتمت، نظرا لخطورة حالة العمارة 

 ما  على  بالموافقة  الإدارة    مجلس   على   الإسكان للعرض  لجنة  على للعرض   المطلب
بالعقار بضرورة سداد  السكان   جميع  بإخطارالشرقية   به الإدارة مع تكليف منطقة  قامت 

يتم رفع   بالسداد   السكان   رفض   وفى حالة  ،الترميمات   هذه المبالغ المستحقة عليها فى 
إعتماد المذكرة من  وتم  ،  فى الإصلاح  دعوى لقاضى الأمور المستعجلة لتحصيل حصصهم
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والتشييد بهيئة الأوقاف المصرية بتاريخ    سكانللإ  مدير الصيانة والمدير العام بالإدارة العامة
٢٠/١٢/٢٠٠٦.  

 

  .]١٢٨[  ٢٠٠٢تقرير عن معاينة المبانى المتضررة من زلزال أغسطس  ١٢-٥-٢-٣
  

  .الشرابية : حى  *
  

  :العقار الأول 
  

  شارع أبو بكر الصديق  ٦:عنوان العقار.  
  ة متكرر ، حوائط حاملة وأسقف خرساني ٣أرضى و: وصف العقار.  
  شروخ وإنفصال وهبوط حائط بركن المبنى   -١:  العيوب.  

  .رشح وتسرب مياه الصرف  -٢                      
  تنكيس المبنى مع صلب وإخـلاء باكيـة   : قرار جهاز التفتيش الفنى على أعمال البناء

 .المطبخ وإصلاحها 

 

  : العقار الثانى
   

  شارع الإسكندرانى  ١١:عنوان العقار.  
 متكرر ، حوائط حاملة وأسقف خرسانية  ٣أرضى و: العقار  وصف.  
  شروخ بالأسقف لصدأ حديد التسليح   -١:  العيوب.  

  .شرخ رأسى فى حائط الحمام على المنور  -٢                      
  .سوء حالة الصرف الصحى  -٣                      

  كيس المبنى تن: قرار جهاز التفتيش الفنى على أعمال البناء. 

 

  .السيدة زينب  : حى   *
  

  المنيرة   –شارع النجار  ٢٣:عنوان العقار.  
  جزء بدروم وأرضى وميزانين وست أدوار متكررة ودور ردود بنظام : وصف العقار

 .الهيكل الخرسانى من الخرسانة المسلحة  

  ترميم : قرار الجهة الإدارية.  
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  ير عند الشبابيك والأركان شروخ بحوائط الدور الأخ  -١:  العيوب.  
  .آثار رشح للمياه بالدور الأخير بجوار الحمام   -٢                      
  عدم تناسب قطاعات الأعمدة بالدور الأرضى مع الأحمال الرأسـية  -٣                      

  .عليها الواقعة 
 ترميم حوائط الدور الأخير وعمل دراسة : ال البناء قرار جهاز التفتيش الفنى على أعم

 .للسلامة الإنشائية لهذا العقار 

  
  .عين شمس   : حى   *
  

  ح عيد سالم من ح كمال حسان   ٣:عنوان العقار.  
  أدوار متكررة بكل دور شـقتين   ٧المبنى مكون من دور أرضى وعدد : وصف العقار

مل المسـطح ، ومنشـأ بنظـام الهيكـل     عدا السابع فوق الأرضى شقة واحدة على كا
الخرسانى من أعمدة وكمرات وبلاطات من الخرسانة المسلحة عـدا الـدور السـابع    

 .والمنشأ بنظام الحوائط الحاملة والسقف من الخرسانة المسلحة 

  هدم الدور السادس والسابع فوق الأرضى وذلك لتخفيف الأحمال : قرار الجهة الإدارية
 .اقى العقار تنكيسا فنيا شاملا تحت إشراف مهندس إستشارى عن العقار وتنكيس ب

  
  بالـدور   والأبـواب   الشبابيك   بعض  أعتاب  منسوب  عند  شروخ  -١ :العيوب  

  .والسابع السادس  
  .شروخ شعرية فاصلة بين الأعمدة والحوائط بالدور السادس  -٢                

والغرفـة  ) الصـالة  ( شروخ  قديمة  بكمرتين  بالغرفة  الأماميـة    -٣                     
                          العزوم   قدرة  الكمرات  على  تحمل  إجهادات   عدم  عن   ناتجة   شروخ  وهىالخلفية 

                        )Flexural cracks .(  
يتراوح سمكها بين   الأخير  الدور بحوائط   ورأسية  قطرية  شروخ -٤                     

  .مم  ١إلى ٠¸ ٣
رشح المياه ووجـود    نتيجة  والمطبخ    الحمامات   بسقف   تطبيل -٥                    

  . التسليح بالدور الأخير صدأ بحديد 
  

  إزالة الدور السابع فوق الأرضى لتخفيف : قرار جهاز التفتيش الفنى على أعمال البناء
 .الأحمال عن الدور السادس وتنكيس وترميم الدور السادس فقط 
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  .  ٢٤/٨/٢٠٠٢تقرير موجز بخصوص العقارات التى أضيرت بزلزال    ١٣-٥-٢-٣
  

زارة الإسـكان والمرافـق والمجتمعـات    قام مهندسى جهاز التفتيش الفنى على أعمال البناء بو
العمرانية بالإتصال المباشر بأحياء القاهرة الكبرى للحصول  على بيانات بالبلاغات الخاصـة  

ولقد تم الحصول على بعض الحالات التالية حتى  ٢٤/٨/٢٠٠٢بالعقارات التى أضيرت بزلزال 
٢٥/٩/٢٠٠٢ :  
  

  . حالة      ١١٠  محافظة القاهرة    عدد  
 .حالات      ٩   ظة الجيزة     عدد محاف 

 .حالة       ٨٨    محافظة القليوبية   عدد 

  
قرارات اللجان الفنية المتخصصة من مركز بحوث البناء والإسكان  وجهـاز   ٤-٢-٣جدول 

  .التفتيش الفنى على أعمال البناء من خلال عينة عشوائية لبعض المبانى بثلاث محافظات 
  

عدد   المحافظة
  الحالات

قرارات 
إدارية 
  سابقة

مغلق أو   قرارات اللجنة
لم يستدل 

  عليه
تخفيف   إزالة

+ أحمال 
  ترميم

مبانى   ترميم
  سليمة

  ٥  ٢  ٤٢  ٢٤  ٣٧  ٥٢  ١١٠  القاهرة
  ٠  ٠  ٥  ٢  ٢  ٨  ٩  الجيزة

القليوبية 
شبرا (

 –الخيمة 
  )الخانكة 

٠  ١  ٤٣  ٩  ٣٥  ٢٦  ٨٨  

  
حالة ،  ١١٠ لتى تمت معاينتها بمحافظة القاهرة يتضح أن إجمالى عدد الحالات ا ٤- ٢-٣من جدول 

قرار أى أكثر من النصف ، وبالنسبة  ٥٢ولها قرارات إدارية سابقة أى قبل حدوث الزلزال بلغ عددها 
للقرارات الصادرة من اللجان الفنية المتخصصة بجهاز التفتيش الفنى على أعمـال البنـاء أى بعـد    
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  حالـة   ٢٤: تـرميم  + تخفيف أحمـال    ،% ٣٤حالة بنسبة  ٣٧: إزالة  [الزلزال  فقد تنوعت إلى 
حـالات    ٥، و% ١حالة بنسـبة  ٢:مبانى  سليمة   ،% ٣٨حالة بنسبة  ٤٢: ،  ترميم % ٢٢بنسبة 
  . ]يستدل عليه   مغلق العقار أو لم % ٥بنسبة 

  

                     ، ثـم  %٣٤يليهـا الإزالـة   % ٣٨مما سـبق يتضـح أن أعلـى المعـدلات للقـرارات  التـرميم       
، أمـا  %١، وتكاد تكون معدومة المبانى السليمة حيث بلـغ معـدلها   %٢٢) ترميم+ تخفيف أحمال (

  %.٥المبانى المغلقة أو التى لم يستدل عليها بلغ معدلها 
 ٨حـالات منهـا    ٩وبالإنتقال إلى محافظة الجيزة حيث بلغ إجمالى عدد الحالات التى تم معاينتهـا  

 ٢ ،% ٢٢حالة إزالة بنسـبة   ٢رية سابقة ،وبالنسبة لقرارات اللجنة الصادرة تنوعت إلى قرارات إدا
  %  .٥٦حالات ترميم بنسبة  ٥، % ٢٢بنسبة  }ترميم+ تخفيف أحمال  {          حالة 

+ تخفيـف أحمـال    {وتساوت معدلات  الإزالـة و   %٥٦ومن هنا يتبين أن أعلى المعدلات الترميم 
  %.٢٢حتى بلغت  }ترميم

  
          حالـة قـرارات إداريـة     ٢٦حالة ، منهـا   ٨٨وبلغت الحالات التى تمت معاينتها بمحافظة القليوبية 

حالـة إزالـة    ٣٥سابقة ، وصدرت قرارات اللجان الفنية المتخصصة لأربع أنواع من القرارات منها 
%  ٤٩  حالـة تـرميم بنسـبة    ٤٣،%  ١٠بنسبة   }ترميم+ تخفيف أحمال  {حالة ٩، %٤٠بنسبة 

  %.١،والمبانى السليمة حالة واحدة بنسبة 
  

  ٣-٢-٣وبعد  تحليل لهذه البيانات  بالمحافظات الثلاث  يتضح أن أعلى المعدلات كما بينها  شـكل  
بمحافظة  % ٤٩بمحافظة الجيزة ،%  ٥٦بمحافظة القاهرة ،% ٣٨لقرارات الترميم التى تراوحت بين 

على حـدة ،  ممـا    ها من إجمالى القرارات التى اصدرتها اللجان الفنية لكل محافظةالقليوبية وكل من
  . يؤكد  الإهمال الكامل لصيانة المبانى السكنية  من قبل الشاغلين والملاك  والدولة  
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شكل ۳۲۳ لقرارات الترميم بثلاث محافظات بمصر
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صور  توضح  الآثار  التى  ترتبت  على  وجود مخالفات للمبانى السـكنية     ١٤-٥-٢-٣

  .لهاوانعدام الصيانة 
 

قتيلا من  ١٦تسبب فى وجود  ٢٩/١/٢٠٠٤بتاريخ توضح إنهيار مبنى سكنى  ٤-٢-٣صورة 
  ربعـة أ طابقا من بينهـا  ١٢وكانت البناية مكونة من من رجال الشرطة  ١٤مدنيان ، ٢بينهم 
البناية الواقعة في  وتم اخلاء سكان،  ولكنه لم ينفذ ١٩٩٢مخالفة صدر قرار بازالتها عام  أدوار

دقيقة من انهيارهـا   ٤٥قبل  ارع التجاري الرئيسي بضاحية مدينة نصر شمال شرق القاهرةالش
  .  ]٨٩[، ولعدم شرعية هذه المخالفات أغفلت الصيانة تماما يفسر قلة عدد الضحايا ما م
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أسفر عن وفـاة   ٢٠٠٥-٦-٨انهيار منزل سكنى  بمدينة الأسكندرية الأربعاء  ٥-٢-٣صورة 
شخص  بينهم طفل رضيع بسبب إضافة طابقين بدون ترخيص إلى الطوابق الثلاثة التـى    ١٨

وجود  مخالفات أدت إلى إنهيار المبنى وهذا يـؤثر علـى   يتكون منها العقار المنهار مما يؤكد 
زيادة تكاليف الصيانة التى لم توضع فى الحسبان بسبب عدم شرعية المبانى المقامة ولا يوجـد  

  .  ]٨١[آثار للصيانة بالواجهات 

  

طوابق ، مما  ٤حارة الجمالية بالسيدة زينب المكون من  ١٣انهيارالعقار رقم   ٦-٢-٣صورة 
أثناء قيام صاحب العقار بترميمه أى أن إتخاذ  قـرار   ٢٥أشخاص وانقاذ  ٣رع أدى إلى مص

وعدم الدراية بها أو التدريب عليها او اهمالها أدى إلى انهيار المبنى  الـذى   ،خاطئ للصيانة 
  .  ] ١٠٢[انتهى  عمره الافتراضى أيضا  
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حى مصر القديمة  –عقار بالمنيل لتوضح تدهور واجهة  العقار وتلوث بصرى  ٧-٢-٣صورة 
تى يقطنها فقط  باللون الأبيض ونسـى بـاقى   ، حيث قام أحد السكان بدهان الواجهة بالوحدة ال

   .السكان الإهتمام بالصيانة مما أثر على المظهر العام للمبنى السكنى وعدم انسجام للألوان    

                   

  

 
  
  
: تأثير إهمال الصيانة الخارجية للمرافق على صيانة وسلامة المبانى السكنية  ١٥- ٥- ٢- ٣
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بسبب انفجار ماسورة المياه بإسنا مسكنا  ٢٥تصدع سة حالة درا  ١-١٥- ٥- ٢- ٣     
]٨٨[  :  
  

  :محتوى الشكوى  -                      
  

  الموافق الجمعة استمر إنقطاع المياه عن مدينة إسنا لليوم  ١١/٥/٢٠٠٧بتاريخ
              التالى بعد إنفجار ماسورة مياه بشارع البحر،  ممـا أدى لإنهيـار وتصـدع   

،  مسكنا ومحلا تجاريا وسط مخاوف من تأثر معالم معبد إسـنا الأثـرى   ٢٥
 .وتسرب المياه إلى اساساته وقواعده 

 

  :الحلول العاجلة التى  تمت من قبل مسئولى المدينة ومحافظة قنا   -
  

  إضطر مسئولى  المدينه الى قطع المياه عن المدينه بالكامل بسبب عدم وجود
طع ضخ المياه الى الماسـورة المكسـوره فقـط    محابس فرعية وفشلهم فى ق

  . ورفض المواطنين الاقامة بمعسكر الايواء العاجل 
  انتقلت للمعسكر أسرتان فقط وذهبت باقى الاسر الى أقاربهم وترتب على ذلك

قيام محافظ قنا بارسال السكرتير العام المساعد للمحافظـة لمتابعـة اخـلاء    
 .المساكن والمحلات ونقل المضارين 

   جنيه إعانة عاجلة لكل متضرر  ٥٠٠صرف . 

  
  
 

  :الحلول المقترحة من قبل اللجان المختصة    -
  

  تم المطالبة بمزيد من التعويضات للمتضررين. 

  وضع حلول واقعية لمشكلة ارتفاع منسوب المياه الجوفية اسفل مساكن المدينة
. 

 فرعية علاج الخطأ الفني في عدم تركيب محابس لمواسير المياه ال. 

  اعادة ضخ المياه لبقية المناطق. 
 



 ۱۲٦ 

العيوب الهندسية  التى ترتبت على إهمال الصيانة الخارجية للمرافق وتأثير ذلـك   -
  : على صيانة المبانى السكنية 

  
  مسكنا ومحلا تجاريا  ٢٥انهيار وتصدع. 

  عدم وجود محابس فرعية ترتب على ذلك فشل المختصين فى قطع ضخ المياه
  .سورة المكسوره فقط الى الما

 اسفل مساكن المدينة  إرتفاع منسوب  المياه الجوفية. 

    زيادة أعباء الدولة بصرف إعانات عاجلة ، وتوفير إسكان للمتضـررين كـان
يمكن تلافيها  فى حالة الاهتمام بالصيانة الخارجية للمرافق التى تسـببت فـى   

 .إهدار ثروة عقارية تتمثل فى  مبانى سكنية وأثرية 
 

  أمام   السلام  بمدينة  حكومية بمساكن    سكان  استغاثة دراسة   ٢-١٥- ٥- ٢- ٣      
  مجزر
  :  ] ٢-ملحق رقم [ الرومي      

  
  :محتوى الشكوى   -         

  
  شـقق   شقة ، ولم يتم تسكين إلا خمس ٤٠بأن البلوك عدده   السكان  شكوى  إشتملت

إرتفاع   نتيجة  وذلك  داخل  البلوك   المجارى  المستمر  والجدران  مشققة  نتيجة  طفح فقط 
  البلوك   بأن  بطفح المجارى داخل البلوك علما  مواسير  الصرف  بالعالى من الشارع ترد

  .لم يمر عليه خمس سنوات 
المال العـام   ولهذا تم الإستغاثة بمدير عام المبانى لإتخاذ الاجراءات تجاه الشركة للحفاظ على 

  .سكان البلوك  وارواح
  

العيوب الهندسية  التى ترتبت على سوء التنفيذ  للمرافق الخارجية  وتـأثير ذلـك    -            
  : صيانة المبانى السكنية  على 

  
  طفح المجارى المستمر داخل البلوك. 

  تشقق الجدران للبلوك. 

  داخل البلوك إرتفاع مواسير الصرف بالعالى من الشارع ترد بطفح المجارى. 
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  سوء التنفيذ للصرف الخارجى أثر على سلامة البلوك ، وبالتالى زاد من تكلفة
 .الصيانة حيث لم يمر على التنفيذ سوى خمس سنوات 

 
  الجهات  من  التنكيس  قرارات  تنفيذ إهمال   تأثير  توضح   حالة  دراسة ١٦- ٥- ٢- ٣

: ة وسلامة المبانى السكنية   المختصة بشئون التنظيم  على صيان الإدارية   
 

  ١٢٧[محافظة القاهرة  –مصر القديمة  حي   –المنيل بتقرير بخصوص عقار[ . 

  
  :الموضوع  -
  

إيماء إلى الشكوى الواردة إلى جهاز التفتيش الفنى على أعمال البناء ، والمقدمة من سـكان  
سرعة تشـكيل لجنـة    محافظة القاهرة ، والمتضمنة –مصر القديمة  حي –المنيل بعقار 

لمعاينة العقار على الطبيعة نظرا لوجود كسر أحد الأعمدة بالدور الأرضى ، وأيضا شروخ 
  .بأعمدة العقار وسرعة عمل اللازم 

  
  :الإجراءات التى إتخذها جهاز التفتيش الفنى على أعمال البناء  -
   

مة وفحـص مسـتندات   تم مراجعة الجهة الإدارية المختصة بشئون التنظيم بحى مصر القدي
  :ملف العقار تبين ما يلى 

  
          ويتضمن ١/١٢/١٩٩٢الصادر بتاريخ  ١٩٩٢لسنة   ١٣٢٠يوجد قرار ترميم رقم  .١

تقوية أعمدة الجهة القبلية الغربية بالحمامات وذلك بعمل قمصان وترميم العقـار  " 
ائل الصرف ترميما فنيا شاملا مع الاهتمام بعزل الحمامات والمطابخ وإصلاح وس

 " .الصحى ، وذلك تحت إشراف مهندس إستشارى، وبتصريح من الحى

 

يتضـمن   ١٧/٥/١٩٩٣الصادر بتاريخ  ١٩٩٣لسنة  ٩٢يوجد محضر مخالفة رقم  .٢
        لعقارل  الصادر ١٩٩٢لسنة  ١٣٢٠أن مالك العقار لم يقم بتنفيذ قرار الترميم رقم 

 .مصر القديمة  حيبالمنيل 

 



 ۱۲۸ 

تتضمن أنه تم تنكيس العقار  ١٩٩٧/ ١/٤م تنكيس معتمدة بتاريخ يوجد شهادة اتما .٣
الصادر من حى  ١٩٩٢لسنة  ١٣٢٠تنكيسا شاملا طبقا لما جاء بقرار التنكيس رقم 

مصر القديمة ويتضمن أيضا إن  أعمال التنكيس لا تستدعى تقوية الأعمدة بعمـل  
 .قمصان لها حيث أن حالتها جيدة وسليمة ومستقرة 

  
ملف أيضا شهادة اتمام تنكيس صادرة من منطقة الاسكان بحـى مصـر   ووجد بال .٤

للشهادة السابقة تتضمن انه بالمعاينـة الظاهريـة      ٨/٤/١٩٩٧القديمة بتاريخ آخر
لسـنة   ١٣٢٠أن مالك العقار قام بتنفيذ قرار الترميم رقـم  " للعقار من قبل الحى 

 ".للعقار   الصادر ١٩٩٢

 

إلى السـيد   ٢٩/١٠/٢٠٠٠ى مصر القديمة بتاريخ يوجد خطاب منطقة الإسكان بح .٥
مأمور قسم مصر القديمة يتضمن سرعة إستدعاء مالك وسكان العقار وأخذ التعهـد  
الكتابى اللازم عليهم بسرعة إخلاء العقار مع الزام مالك العقار بعمـل الصـلبات   

 .والتحفظات اللازمة 

  
  : المعاينة على الطبيعة   -
  

  :تبين ما يلى  ٧/١١/٢٠٠٠ائن بالمنيل على الطبيعة بتاريخ بمعاينة العقار الك
  
  أدوار متكـررة ودور ردود بالسـطح والـدور     ٧دور أرضى وعدد : مكونات العقار

مدخل ومحل عبارة عن صيدلية ومسجد وغرفة للبواب والدور :  الأرضى  عبارة عن
 ـ:  وحدات سكنية والدور الأخير عبارة عن ٣:  المتكرر عبارة عن دتين سـكنيتين  وح

 .والعقار مقام بنظام الهيكل الإنشائى الخرسانى ومشغول بالسكان 

 

  :العيوب الهندسية التى ظهرت من المعاينة للعقار   -    
 

     يوجد كسر بأحد أعمدة المسجد الكائن بالدور الأرضى للعقار ويوجـد أعمـال تـدعيم
 نية فوق هذا العمود بسـقف  خرسانية حديثة لهذا العمود وشروخ مائله بالكمرات الخرسا

 .الدور الأرضى كما يوجد أعمال صلب حول هذا العامود فقط عبارة عن شده معدنية 



 ۱۲۹ 

    يوجد شروخ رأسية فى بعض الأعمدة بالعقار فى بعض الأدوار وذلك بجـوار السـلم
 .والحمامات والمطابخ 

  يوجد شروخ نافذه فى بعض الحوائط بالأدوار المتكررة للعقار. 

 أ بحديد بلاطات الأسقف الخرسانية وأيضا ببلاطة سلم العقار يوجد صد. 

  يوجد ترخيم فى بعض بلاطات الأسقف الخرسانية بأدوار العقارات المتكررة. 

  سوء حالة مواسير الصرف الصحى بالعقار. 

 

  :ملاحظات جهاز التفتيش الفنى على أعمال البناء على مستندات العقار  -
  

عقار بالجهة الادارية المختصة بشئون التنظيم بحى مصر القديمة بفحص المستندات بملف ال
  :ومعاينة العقار على الطبيعة تبين الملاحظات الآتية 

 

  تبين عدم وجود أعمال ترميم شامل للعقار وعدم وجود تقوية لأعمدة العقار وذلك بعمل
 . ١٩٩٢ة لسن ١٣٢٠قمصان لهذه الأعمدة كما ورد بقرار الترميم الصادر للعقار رقم 

    تبين عدم مطابقة شهادة إتمام التنكيس المقدمة إلى الجهة الإدارية المختصـة  بشـئون
الفقرة الثانيـة مـن    ٢٢   لأحكام المادة ١/٤/١٩٩٧التنظيم بحى مصر القديمة بتاريخ 

ه حيث كان مـن الواجـب أن يـتم    توتعديلا١٩٧٦لسنة  ١٠٦اللائحة التنفيذية للقانون 
قرار الترميم الشامل للعقار من قبل مهندس إستشارى إنشائى لـه  الاشراف على تنفيذ 

كما ورد  ١٩٨١عاما من قبل مهندس معمارى دفعة  ٢٥            خبرة لا تقل عن 
 . بشهادة إتمام  أعمال التنكيس

 

  عدم مطابقة شهادة إتمام التنكيس الصادرة من الجهة الادارية المختصة  بشئون التنظيم
الصادر  ١٩٩٢لسنة  ١٣٢٠لقرار الترميم رقم  ٨/٤/١٩٩٧ة بتاريخ بحى مصر القديم

للعقار حيث لم تتضمن معاينة الجهة الإدارية المختصة بشئون التنظيم ما يفيـد بتنفيـذ   
لأحكام المادة قرار الترميم وذلك بعمل تقوية لأعمدة العقار وعمل قمصان لها بالمخالفة 

 . ١٩٧٧نة لس ٤٩من اللائحة التنفيذية للقانون  ٣٣

   عدم وجود تقرير فنى  من مهندس إستشارى متخصص فى الهندسة الإنشائية له خبـره
عاما يبين أسلوب التدعيم أو الترميم وتفاصيل التنفيذ بما يحقق الأمـان   ٢٥لا تقل عن 

الكافى أثناء وبعد التنفيذ مصحوبا بالرسومات الانشائية اللازمة بملف العقار الصادر له 
والمتضمن ترميم العقار ترميما شـاملا وتقويـة    ١٩٩٢لسنة  ١٣٢٠م رقم قرار الترمي



 ۱۳۰ 

الفقرة الثانية من اللائحـة   ٢٢الأعمدة وذلك بعمل قمصان لها بالمخالفة لأحكام المادة 
 .وتعديلاته  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦ة للقانون يالتنفيذ

 

  :التوصيات   - 
  
 عمال الصـلب وتحـت   إتخاذ اللازم نحو صلب العقار بواسطة شركة متخصصة فى أ

 .إشراف مهندس إستشارى متخصص فى هذه الأعمال حفاظا على السكان والمارة 

  الصادر للعقار وأن يتضمن تقرير فنى من  ١٩٩٢لسنة  ١٣٢٠تنفيذ قرار الترميم رقم
عاما يبـين   ٢٥مهندس إستشارى متخصص فى الهندسة الإنشائية  له خبرة لا تقل عن 

وتفاصيل التنفيذ بما يحقق الأمان الكافى أثناء وبعـد التنفيـذ    أسلوب التدعيم أو الترميم
الفقرة الثانية من اللائحة  ٢٢مصحوبا بالرسومات الإنشائية اللازمة طبقا لأحكام المادة 

 .وتعديلاته  ١٩٧٦لسنة  ١٠٦التنفيذية للقانون 

  عديلاتـه  وت ١٩٧٦لسـنة   ١٠٦إتخاذ الاجراءات القانونية اللازمة طبقا لأحكام القانون
 .ولائحته التنفيذية  ١٩٧٧لسنة  ٤٩ولائحته التنفيذية وأيضا أحكام القانون 

 

  :   من محافظ القاهرة بشأن العقار المقاولاتمطالب شركة   -          
  

  :بالإشارة إلى عملية إصلاح وترميم عمارة المنيل تم العرض على المحافظ ما  يلى             
  

  الكبـاري إدارة  فـي متمثلـة   مقاولاتم عقد إتفاق بين شركة ت  ٢٣/٧/٢٠٠٢بتاريخ 
 . والإنشاءات التخصصية وحى مصر القديمة

  الإنتهاء من جميع أعمال الترميم والإصلاح المطلوبة للعمارة  تم  ٢٠/٩/٢٠٠٢ بتاريخ
                  .والمحددة بالعقد 

  ومائتان وخمسة وثلاثون ألفـا  بلغت قيمة إجمالى الأعمال مبلغا وقدره فقط واحد مليون
 .وأربعمائة وسبعة ستون جنيها 

 

  قامت الشركة بمخاطبة حى مصر القديمـة لإسـتلام الأعمـال     ٩/١٠/٢٠٠٢بتاريخ
بخطاب موقع من استشارى المشروع يفيد بصلاحية المبنى ، وحتى تاريخه لـم يتخـذ   

 .الحى أى اجراءات للإستلام 

 بدء العمل سوى الدفعة المقدمة  لم يتم صرف أى مستحقات للشركة منذ. 



 ۱۳۱ 

     طلبت الشركة من محافظ القاهرة بإتخاذ اللازم نحو تشكيل لجنـه لإسـتلام الأعمـال
 .وصرف مستحقات الشركة المتأخرة 

 

:  ]٩٤[تأثير إهمال دراسة الجدوى للمشاريع على المبانى السكنية وصيانتها  ١٧- ٥- ٢- ٣  
 

:شكوى سكان مدينة العبور   -    

وتهـدد    تسببت في مقتل شـاب  حيث الراكدة المياه   من  العبور مدينة  سكان  شكوي تتلخص 
حولهـا    والعمـارات   جزرا من الفيلاتحيث ظهرت تحاصر عقاراتهم   التيو  بالغرق  الأطفال

يحدث هـذا فـي    ،  و) ٩-٢-٣،  ٨ -٢-٣صورة (كما  تبينها المصدر المياه مجهولة من  بحار
محرومـة مـن     عشـوائية    منطقةهى   ليست  و   ،  لها   العمراني   طيطبالتخ تميزت   مدينة

  .والخدمات المرافق 

٨-٢-٣صورة   

 

٩-٢-٣صورة   

 



 ۱۳۲ 

 
 

تأثير تسرب المياه المجهولة بمدينة العبور السكنية  على سـلامة    ٩-٢-٣،  ٨-٢-٣صورة 
  .المنشآت والسكان  مما يؤثر على الصيانة وتكلفتها 

  

:المجهولة بمدينة العبور السكنية ترتبت على وجود المياه  التي الأضرار  -  
 

الجنيهات في هذه المباني البديعة ووجود كم كبير من المياه تحاصرالسكان من انفاق ملايين  ●  
           .ثم تهاجمهم وتحتل البدرومات  ، كل جانب

حدوث ماس كهربى بسبب وجود هذه المياه  ●  

    .وفاة شاب وانقاذ احد الأطفال من الغرق  ●
 

. هاى طريقة تصريفها أو التخلص منلم يتوصل المهندسين إلى مصدر هذه المياه ولا إل ●  
   ،  البرك  إحدي  ليسقط في  الشوارع  أحد  في  نهيار عمود كهرباءإالأمور بعد   تفاقم ●

  الجماعي  الموت  من  وسكانها ، بكارثة محققة لولا العناية الإلهية التي أنقذت المنطقةمهددا 
بالكهرباءصعقا   

 
  بعض  ومداخل  الأرض  كما تعلو المياه سطح  ، توجد أسفل التربة شبكات للكهرباء ●

 العقارات 
. فيضطر أصحابها لمد سقالات خشبية حتي يمكنهم الدخول والخروج من بيوتهم  ،  والفيلات     
. منازلالفي الدخول والخروج من  بالغة صعوبة ●  
 



 ۱۳۳ 

  المجهوله المعاينة والعيوب الهندسية التى ترتبت على وجود المياه حص و نتيجة الف -  
      : بمدينة العبور السكنية 

  
وجاءت التقارير لتؤكد أن   ، أمتار  ١٠ إلي أكثر من  تصل  لمسافة  للتربة  جساتم  عملتم  ●

 في   وتدفقت  الأخيرة  مياه وليدة الفترة  أنها  وترجح  جوفية  مياها   ليست   المياه     هذه
المياه أو   شبكة  من  سواء   حدث   تسرب    نتيجة    أنها  أو   ،  العبور  منطقةفي   التربة 

متر فقط من     ٣٫٥ عمق  إلي  تصل  وقتها  كانت أنها    خاصة  ، الصحيشبكة الصرف 
وحتي   ، لأرضسطح ا  

. دقةالآن لم يتوصل أحد لتحديد مصدرها ب      
. المنطقة لم تكتمل مرافقها ●  
الأراضى  بالبناء خلال   أصحاب   يقوم  أن  العبور   مدينة  بجهاز   المسئولون  يشترط  ●

.سنوات وإلا يتم سحب الأراضي المخصصة لهم خمس   
 

بسداد جميع  قيام أصحاب الأراضى رغم  لمدينة العبور   غير حضارية  صورةظهور  ●
. في المرافق همعلي حق الحصول وكامل ثمن الأراضي دون  منهم ،المطلوبة الدفعات   

  بدأت  ولقد  ،  المسلحة  والخرسانات  التسليح  لحديد   الأول العدو  هي الراكدة  المياه  ●
. الأعمدة في التآكل بالفعلبعض   

  بعد هاإلي انهيار  مما قد يؤدي  ، المبانى للمياه أسفل   فرعية  قنوات  ينشئ  المياه  نزح ●
   .ولهذا فالأفضل عدم نزح المياه   ،  معينةفترة 

  
   الذي  السادس  والمياه تغرق الحي   ،  الصرف اللازمة  مجهزة بشبكات  غير  المنطقة ●

 الذي السابع    وكذلك الحي  ، فيلا  ١٠٠ أدوار بجانب  ٤ عمارة تتكون كل منها من  ١٠٠ يضم نحو
. قطعة أرض تقريبا  ٢٠ بالإضافة إلي  ، فيلا  ٥٠ يضم نحو    

  العمومي   لا يذهب للصرف   الصرف لديهم تكمن فى أن  سيتي  الجولف   في  المشكلة ●
 الإفتقار   يؤكد  ، مماالصرف اللازمة  بشبكات  غير مجهزة  المنطقة  لأن  ، بل لأسفل الأرض

    النظرة    المستقبلية     ذات     والسليمة    قة  المسب  الجدوى     إلى دراسات   
تأثيرات  المشاريع المحيطة به   معرفة   يستوجب    كان   مدينة  العبور الذى  لمشروع  

   سلامة   المشكلة   التى هددت   تسبب   فى  وجود  مثل   هذه   فيه  ،  مما  قبل التفكير 
.عاقت صيانة مبانيهم وممتلكاتهم  وأ   وأمنهم    السكان  

 



 ۱۳٤ 

: ومن أحد المهندسين  طرق المعالجة للمشكلة من قبل جهاز مدينة العبور     
  

ولكن سرعان   ،  المياه من هذه الأراضي وبدرومات بعض الفيلات  لشفط  ماكينات  أرسل  ●
   ة الأوليأشد تكاد تصل إلي عشرة أضعاف المر   صورةبو   أخري   مرة   المياه   تدفقتما 

  . مصدرها لم يتم معرفة وحتي الآن 
  . مترا يتم شفط المياه فيها  ٤٠ عمل بيارة كبيرة علي عمق ●
  

:   ]١٢٥[بأحد شوارع حى روض الفرج   تقييم حالة الصيانه لمجموعة عقارات ١٨ - ٥- ٢- ٣  
 

  :]عقار٨٦[نتائج  فحص عقارات شارع طوسون بحى روض الفرج   ٥-٢-٣جدول             
  

  
  

عقار بحاجة إلى تـرميم   ٤٧أن هناك  ٥-٢-٣جدول   يتبين من واقع الأرقام التى جاءت فى
، عقـار   ١٤ر بلغـت  بينما أعمال التخفيف لإزالـة ادوا ، نتيجة إهمال الصيانة بكافة أنواعها 

  . عقار سليم  ٢٣وهناك ، فقط  ٢والعقارات التى إحتاجت هدم كلى عدد
عقـار أى   ٨٦للعقارات التى تحتاج إلى ترميم من إجمالى  ٤٧ومن هنا يتضح أن اكبرعدد هو

، كما يتبين أيضا غياب الجانب القانونى الملزم لأعمال الترميم والصيانة للعقارات %٥٥حوالى 
  .السكنية 

  
  :عيوب المبانى السكنية من الواقع الفعلى     ٦- ٢- ٣           

  

لايستدعى إجراء   هدم كلى   تخفيف  ترميم 
  حاليا 

  ٢٢,٢٤  عقار ٢  عقار  ١٤  عقار  ٤٧
ــارع  ش
  طوسون 

  عقار  ٢٣



 ۱۳٥ 

من خلال الدراسة الميدانية التى تمت فى هذا الباب ببعض أحياء محافظـة  القـاهرة وبعـض    
المحافظات الأخرى بمصر أمكن التعرف على  أغلب عيوب المبانى الحالية ومسـبباتها مـن   

  :الفعلى  الواقع
  
  :المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى من الواقع الفعلى  حصر عيوب   ١- ٦- ٢- ٣
  

  :رشح المياه     *
  

  رشح بالأرضيات. 

  رشح أسفل الحائط الفاصل بين العمارات فى البدروم بسبب غسيل السيارات. 

  رشح بالجدران نتيجة سوء حالة الصرف الصحى. 

  رشح وتسرب مياه الصرف.  
 جوار الحمام آثار رشح للمياه بالدور الأخير ب. 

 

  :التطبيل والتنميل   *
  

  تطبيل فى البياض. 

  تطبيل بالغطاء الخرسانى فى الجزء السفلى فى بعض الأعمدة. 

  تطبيل بسقف الحمامات والمطبخ نتيجة رشح المياه ووجود صدأ بحديد  
  .التسليح بالدور الأخير            
 تنميلات فى البياض. 

  
  :الشروخ   *
  

 لغطاء الخرسانى فى أحد الأعمدة شروخ شعرية  با. 

  شرخ طولى بواجهة  المبنى. 

  شروخ بالأسقف الخرسانية لبعض الوحدات . 

  شروخ بالكمرات المقلوبة بالبلكونات . 

  شروخ فى دراوى السطح ، تهدد بانهياره. 

  شروخ داخلية وخارجية بالحوائط. 



 ۱۳٦ 

  شروخ بالحوائط. 

 

  شروخ وإنفصال وهبوط حائط بركن المبنى. 

  شروخ بالأسقف لصدأ حديد التسليح.  
  شرخ رأسى فى حائط الحمام على المنور. 

  شروخ بحوائط الدور الأخير عند الشبابيك والأركان.  
  شروخ عند منسوب أعتاب بعض الشبابيك والأبواب بالدور السادس 

  .   والسابع 
  شروخ شعرية فاصلة بين الأعمدة والحوائط بالدور السادس. 

 

 والغرفـة الخلفيـة  وهـى     ) الصالة ( مة  بكمرتين  بالغرفة  الأمامية  شروخ  قدي
 Flexural(شروخ  ناتجة  عن  عدم قدرة  الكمرات  على  تحمل  إجهادات العزوم 

cracks .(  
  مم  ١إلى ٠¸ ٣شروخ قطرية ورأسية بحوائط الدور الأخير يتراوح سمكها بين.  
 ظهور شروخ عرضية وطولية بجدران الشقة. 

 جد شروخ رأسية فى بعض الأعمدة بالعقار فى بعض الأدوار وذلك بجوار السـلم  يو
 .والحمامات والمطابخ 

  يوجد شروخ نافذه فى بعض الحوائط بالأدوار المتكررة للعقار. 

  شروخ مائله بالكمرات الخرسانية. 

 

  :الصدأ   *   
  

  الخرسانيةصدأ حديد التسليح بالأعمدة . 

 قف صدأ حديد التسليح بالاس. 

  يوجد صدأ بحديد بلاطات الأسقف الخرسانية وأيضا ببلاطة سلم العقار. 

 

  :تسرب المياه    *
  

  تسرب للمياه وتآكل بجدران جميع المناور. 

  تسرب المياه إلى البدروم. 

 المياه أو شبكة الصرف الصحى  تسرب للمياه من شبكات ثحدو.  



 ۱۳۷ 

 

  :الصرف الصحى     *
  

 الصحى  تهالك جميع مواسير الصرف. 

  سوء وسائل الصرف الصحى الخارجى. 

  تدهور شبكة الصرف والتغذية. 

  مواسير صرف من الزهر والرصاص  ومواسير تغذية من الحديد المجلفن  تالفة. 

 

  مسارات خاطئة للصرف الصحى. 

  سوء حالة الصرف الصحى.  
 إرتفاع مواسير الصرف بالعالى من الشارع ترد بطفح المجارى داخل البلوك . 

     سوء التنفيذ للصرف الخارجى أثر على سلامة البلوك ، وبالتـالى زاد مـن تكلفـة
 .الصيانة حيث لم يمر على التنفيذ سوى خمس سنوات 

  
  سوء حالة مواسير الصرف الصحى بالعقار. 

  إهمال تام للصرف الصحى. 

  لأن  ، الصرف لديهم لا يذهب للصـرف العمـومي بـل لأسـفل الأرض    وجود مدن  
، مما يؤثر على سـلامة السـكان    الصرف اللازمة  بشبكات  غير مجهزة  ةالمنطق

 .وأمنهم وممتلكاتهم 
 

  :المياه الجوفية أو المياه الراكدة أو المياه      *
  

  ظهور مياه جوفية. 

 اسفل مساكن المدينة  إرتفاع منسوب  المياه الجوفية. 

  بدأت   ولقد  ، الخرسانات المسلحةالتسليح و  لحديد   الأول العدو  هي الراكدة  المياه
 . بعض الأعمدة في التآكل بالفعل

  كم كبير من المياه تحاصر السكان وتهاجم السكان وتحتل البدرومات. 

  حدوث ماس كهربى بسبب وجود المياه حول المبانى السكنية. 

  إلى مصدر المياه ولا إلـى طريقـة تصـريفها أو    التوصل من قبل المهندسين عدم
 .منها فى حالة وجودها   التخلص

  



 ۱۳۸ 

  :السلالم     *
  

  إهمال تام لدرج السلم. 

  تلف السلالم وحوائط السلم. 

  تآكل بالسلالم. 

 

  :الأسطح     *
  

  تعرجات بالأسطح العلوية للبلاط. 

 تلف بالأسطح. 

  بعض الأسقف معرضة للإنهيار. 

 تكررة يوجد ترخيم فى بعض بلاطات الأسقف الخرسانية بأدوار العقارات الم. 

 

  :الحوائط أو الجدران    *
  

  تلف حوائط الدور الأخير.  
  تشقق الجدران للبلوك. 

  قدم الحوائط. 

 

  :غرف التفتيش      *
  

  سوء غرف التفتيش. 

 

  :البياض     *
  

  بياض تخشين متهالك ومطبل. 

 

  :الدهانات     *
  

  تساقط دهانات الحوائط. 

 



 ۱۳۹ 

  :الأرضيات     *
  

 مدخلوجود هبوط بأرضية ال. 

  تلف بلاط المداخل للعقارات. 

  رشح بالأرضيات. 

 

  :الأعمدة      *
  

  سقوط الغطاء الخرسانى للأعمدة وظهور حديد التسليح. 

 عدم تناسب قطاعات الأعمدة بالدور الأرضى مع الأحمال الرأسية الواقعة عليها.  
  يوجد كسور بالأعمدة  بالدور الأرضى للعقارات. 

  
  :العزل     *
  

 لعزل للمطابخ والحمامات سوء ا. 

 

  :طفح المجارى      *
  

  طفح المجارى المستمر داخل البلوك. 

  
  

  :      المبانيمخالفات  *
  

  مخالفات للمبانى هددت أمن وسلامة السكان. 

 

  :المحابس الفرعية       *
  

  ترتب على ذلك فشل المختصين فى قطع ضخ الميـاه إلـى   عدم وجود محابس فرعية
 .مكسورة فقط الماسورة ال

 

  :الإنهيارات  والتصدعات      *



 ۱٤۰ 

  
  انهيار وتصدع بالمساكن والمحلات. 

  
حصر بعدد العيوب التى وجدت بالمبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى من   ٢- ٦- ٢- ٣

  :الواقع الفعلى 
  

  .تؤثر على المبانى السكنية يبين حصر بالعيوب وعددها ونسبتها المئوية التى ٦- ٢- ٣جدول 
  

العيب الذى يؤثر بالمبنى   مساسل
  السكنى

النسبة المئوية   عدد العيوب
  %للعيوب 

  %  ٦٫٦  ٥  رشح المياه  ١

  %      ٨  ٦  التطبيل والتنميل  ٢

  %    ٢٥  ١٩  الشروخ  ٣
  % ٣٫٩٤  ٣  الصدأ  ٤

  % ٣٫٩٤  ٣  تسرب المياه  ٥

  %١٤٫٥   ١١  الصرف الصحى  ٦

فية أو المياه المياه الجو  ٧
  الراكدة أو المياه

٨  ٦      %  

  % ٣٫٩٤  ٣  السلالم  ٨

  الأسطح  ٩
  

٥٫١٦  ٤ %  

  الحوائط أو الجدران  ١٠
  
  

٣٫٩٤  ٣ %  

  غرف التفتيش  ١١
  

١٫٣  ١ %  

  البياض  ١٢
  

١٫٣  ١ %  

  الدهانات  ١٣
  

١٫٣  ١ %  



 ۱٤۱ 

  الأرضيات  ١٤
  

٣٫٩٤  ٣ %  

 الأعمدة  ١٥

  
٣٫٩٤  ٣ %  

  العزل  ١٦
  

١٫٣   ١ %  

  %  ١٫٣  ١  المجارى  طفح  ١٧

  %  ١٫٣  ١  مخالفات المبانى   ١٨

  % ١٫٣  ١  المحابس الفرعية  ١٩

  % ١٫٣  ١  نهيارات والتصدعاتلاا  ٢٠

  %١٠٠  ٧٦    إجمالى العيوب 
  

من إجمالى %٢٥أن العيوب الخاصة بالشروخ بلغت نسبة  ٦-٢-٣مما سبق يتضح من الجدول 
، وتساوت نسب التطبيل والتنميل مـع   %١٤٫٥الشروخ ، تلتها عيوب الصرف الصحى بنسبة 

              ، ورشح المياه بلغـت نسـبته   %٨المياه الجوفية أو المياه الراكدة أو المياه حيث بلغت نسبتهم 
  . % ٥٫١٦، أما عيوب الأسطح فنسبتها  %  ٦٫٦

وقد تساوت نسب عيوب الصدأ وتسرب المياه و السلالم والحوائط أو الجـدران و الأرضـيات   
، وغرف التفتيش  والبياض والدهانات والعـزل وطفـح    % ٣٫٩٤والأعمدة حتى وصلت إلى 

المجارى والمحابس الفرعيـة والإنهيـارات والتصـدعات تسـاوت نسـب عيوبهـا حتـى                                 
  .% ١٫٣بلغت 
إستلزم   التى ظهرت بالعينة العشوائية لبعض المبانى السكنية  العيوب  نسب   معرفة   وبعد

  .وضع ذلك فى الإعتبار عنذ حل مشاكل الصيانة 
 

  الأسباب التى أدت  لعيوب  المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى من الواقع الفعلى  ٧- ٢- ٣
  

  :الصيانة  *
  

  إهمال الصيانة   . 

  عدم تحديد المسئولية عن  المختص فى تنفيذ الصيانة. 



 ۱٤۲ 

 ت الهندسية بمسئولية صيانتها بمعرفتهم فى حالة ظهور عدم الزام القائمين بتنفيذ المشروعا
  .عيوب خاصة بالتنفيذ 

  إمتناع ملاك العقارات المقيمين بها عن القيام بأية إصلاحات وتحمل السكان  دونهم بتكاليف
 .الصيانة لقلة القيمة الإيجارية ،ورفض بعض السكان المشاركة فى التكاليف أسوة بالملاك 

 

 بانى السكنية الحكومية وتشجيع المخالفين دون تشديد الجزاء الرادع لهم إهمال صيانة الم. 

  إنعدام ثقافة الصيانة تماما  بكافة أنواعها فى المجتمع. 

    إتخاذ  قرارات خاطئه بالصيانة  وعدم الدراية بها أو التدريب عليها او اهمالهـا أدى إلـى
 .انهيار المبانى 

  المبنى دون باقى المبنى  مما يؤثر على المظهر العـام  الإهتمام بالصيانة لبعض أجزاء من
 .للمبنى السكنى وعدم انسجام للألوان  

  

  إهمال الصيانة الخارجية للمرافق. 

     عدم وجود الخبرات والكوادر  الهندسية والمهنية والحرفية المدربة  فـى مجـال صـيانة
 .المبانى السكنية 

 

  :الإمكانات المادية   *
  

 ايسات أعمال الترميم والصيانة للمبنى إرتفاع تكلفة مق. 

     صعوبة حصول الشركات المنفذة لأعمال الترميم على مستحقاتها مـن أجهـزة المحافظـة
 .المختصة أو من أحيائها 

   ضعف امكانات سكان المبانى الحكومية حيث ان أغلبهم محدودى أو معدومي  الدخل هـدد
ع أنواع الصيانة او الإصلاح للعقـارات   سلامتهم  وأمنهم فى آن واحد مما تعذرت معه جمي

 . السكنية 

 

  :دراسات الجدوى     *
  

  إهمال دراسة الجدوى للمشاريع. 

 

  :القانون      *
  



 ۱٤۳ 

  عدم الإلتزام بتطبيق القوانين المنظمة للبناء والصيانة   . 

 ة يطول الإجراءات القانونية التى تعيق الصيانة بالمبانى السكن.  
 جميع أنواع القوانين  أثر على صيانة المبانى السكنية بكافة أنواعها إغفال تنفيذ وتطبيق. 

 

  :النزاعات القضائية     *
  

  الطعون أمام القضاء.                                                                                       

  طول مدة  الفصل فى قضايا الترميم    . 

 والتى ستنتهى إما بالتحايل لإزالة العقار ، المستمرة بين السكان والملاك  النزاعات القضائية
 .أو إنهيار العقار على رؤوس الجميع بسبب إهمال الصيانة، من قبل الملاك 

 

  :الزمن      *
  

  تأثير الزمن على المبانى بالإضافة إلى  إهمال الصيانة لها . 

 كنية  انتهاء  العمر الافتراضى لأغلب المبانى الس. 

  

  :المحليات     *
  

 الإجراءات الإدارية العقيمة من قبل المحليات. 

  عدم دراية الوحدة المحلية بمشاكل وعيوب المبانى وصيانتها  فى نطاق الأحياء. 

   عدم عمل معاينات للعقارات  من قبل  الوحدة المحلية من تلقاء نفسها  إلا فى حالة طلـب
 .فى حالة وقوع كارثة إنهيار للعقار رسمى  مقدم من المواطن لها ، أو 

 

   عدم التنفيذ لقرارات الترميم.                                                                           

  عدم المتابعة لتنفيذ قرارات الترميم.  

   صعوبة إتخاذ قرار أو تنفيذ الترميم  . 

                                                                

  تعقيدات الحصول على تراخيص الترميم. 

  والضمير تجميد الرد على شكاوى المواطنين الخاصة بالترميم بسبب الواسطة والمحسوبية
 .الغائب 

  تأجيل تنفيذ قرارات الصيانة لسنوات طويلة. 



 ۱٤٤ 

 

 نظيم إهمال تنفيذ قرارات التنكيس من الجهات الإدارية المختصة بشئون الت . 

  التنظيم  المختصة  بشئون الإدارية   شهادة إتمام التنكيس المقدمة إلى الجهةعدم مطابقة 

  .للأعمال المطلوبة بقرارات الترميم 
  

  :التنفيذ      *
  

   سوء التنفيذ عموما وخاصة  للمرافق الخارجية والداخلية. 

  
  :مخالفات المبانى     *
  

  مخالفات المبانى والإصرار عليها. 

  بناء أدوار مخالفة بدون ترخيص. 

 

  :المياه الجوفية      *
  

  ارتفاع منسوب المياه الجوفية اسفل المبانى السكنية. 
 

  :المالك      *
  

  عدم معرفة المالك الأصلى للعقار السكنى. 

 

  :صعوبة إخلاء المبنى أوتوفير مساكن بديله لتنفيذ الصيانة    *
  

  مشغول المبنى بالسكان. 

  
خلال خبرة الباحث فهناك أيضا العديد من الأسباب الأخرى التى تؤثر على المنشآت وتسـبب  ومن 

  :تصدعها وتؤثر على صيانتها بسبب عدم أخذها فى الإعتبار مثل  
  

 العوامل الجوية . 

 الظروف البيئية المحيطة . 



 ۱٤٥ 

 

 ٢٧[سوء التنفيذ[ : 

  
 ولا تطابق المواصفات استعمال مواد أولية رديئة. 

 المطلوب  من  بكثير  أقل  ومقاومتها  وضعيفة  فقيرة  خرسانة  أستعمال   
 . في مواصفات المشروع

 وسمكها تقليل كمية التسليح وتقليل عرض القطاعات. 

 

  الاحتياطات  والبيئية المؤثرة، وعدم أخذ   المناخية  الظروف  مراعاة عدم 

وخاصةً عند   ، الخارجي  والجو  بين الخرسانة  الحرارة  لفروق درجات
 . الخرسانة صب كميات ضخمة من

 إهمال الدعم الجيد للشدات، وعدم مراعاة أصول الصناعة والمواصفات في 

 .كيفية تثبيتها

 الخرسانة على المقاومة المطلوبة إزالة الشدات قبل حصول. 

 

 الأعمدة دون مراعاة لما تتطلبه مـن   إضافة أحمال جديدة فوق البلاطات أو
 .يحةحلول إنشائية صح

 لمياه الأمطار، وسوء تنفيـذ الميـول والصـرف     إهمال التصريف الصحيح
 . الصحي، وعدم العزل الجيد للأنابيب

 الجيد والمقاول الكفء القادرين على اسـتدراك   عدم اختيار جهاز الإشراف
 . الأخطاء وحل مشكلات التنفيذ

 

  :  ]٦[سوء الاستعمال وإهمال الصيانة    ●
  

 ستعمال المبانى أسباب تتعلق بسوء إ. 

  زيادة الطوابق فى المبانى أودور السكن القديمة. 

  تغطية الفرق فى إختلاف المناسيب بكميات من الرمل لها أوزان كبيرة. 

 العازلة  والطبقة  البلاطة سمك   زيادة الأحمال نتيجة لأعمال الترميم كزيادة  
 . المبنى لتفادي تسرب المياه والتخزين السيء لمواد الترميم فوق

 مدرسة  إلى  سكني  تغيير الغرض الذي أنشأ من أجله المبنى مثل أن يتحول مبنى  
 .أو مبنى  تجارى إلى سكنى  ، أو مبنى إدارى 



 ۱٤٦ 

  
  من  الخرسانى  الهيكل  حصر الأسباب التى أدت  لعيوب المبانى السكنية ذات  ١- ٧- ٢- ٣

  :الواقع الفعلى وعددها ونسبها  
  

ب التى أدت  لعيوب  المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى من الواقـع  الأسبا ٧-٢-٣جدول 
  .الفعلى وعددها ونسبتها المئوية 

  

الأسباب التى أدت لعيوب   مساسل
  المبانى السكنية

النسبة المئوية   عدد الأسباب
  %للأسباب 

  %  ٢٥٫٦٤  ١٠  الصيانة  ١

  %    ٧٫٧  ٣  الإمكانات المادية  ٢

  %    ٢٫٥٦  ١  دراسات الجدوى  ٣
  % ٧٫٦٩  ٣  القانون  ٤

  % ٧٫٧  ٣  النزاعات القضائية  ٥

  %٥٫١٣  ٢  الزمن  ٦
  

  %  ٢٨٫٢١  ١١  المحليات  ٧

  %   ٢٫٥٦  ١  التنفيذ  ٨

  %    ٥٫١٣  ٢  مخالفات المبانى  ٩

  %   ٢٫٥٦  ١  المياه الجوفية  ١٠

  %   ٢٫٥٦  ١  المالك  ١١
صعوبة إخلاء المبنى أوتوفير   ١٢

  صيانةمساكن بديله لتنفيذ ال
٢٫٥٦  ١   %  

  %١٠٠  ٣٩    الإجمالى

أن أول الأسباب التى أدت لعيـوب المبـانى السـكنية       ٧-٢-٣مما سبق يتضح من الجدول 
، تلتها الصيانة الغائبة من حياتنا التى إنخفضت قليلا  %  ٢٨٫٢١المحليات حيث بلغت نسبتها 
  . %  ٢٥٫٦٤عن نسبة المحليات إلى نسبة 



 ۱٤۷ 

، %٧٫٧دية  والقانون والنزاعات  القضائية  فقد  تساوت  نسبتها حتى بلغت أما  الإمكانات الما
،  %  ٥٫١٣وكذلك أيضا الزمن ومخالفات المبانى حيث بلغت نسبة كلا مـنهم علـى حـدة      

          المالـك  و والمياه الجوفيـة  لكل من دراسات الجدوى والتنفيذ % ٢٫٥٦وإنخفضت النسبة إلى 
  .أوتوفير مساكن بديله لتنفيذ الصيانة كل منها على حدة  و صعوبة إخلاء المبنى

  
  :النتائج العامة  للعيوب  التى أدت  لتدهور المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى٢-٧-٢-٣
  

يتضح أن العيوب التى تؤثر  الفصل الثانى من الباب الثالث من الدراسة الميدانية التى تمت فى 
ذات الهيكل الخرسانى بمصر تم حصرها فى النقاط التالية كعيوب على سلامة  المبانى السكنية 

  :تتعلق بكل من 
  
  جميع أنواع شروخ المبانى. 

  الصرف الصحى. 

  التطبيل والتنميل. 

 المياه الجوفية أو المياه الراكدة أو المياه . 

  رشح المياه. 

 

  الأسطح. 

 الصدأ. 

  تسرب المياه. 

  السلالم. 

  الحوائط والجدران. 

  
 ضيات الأر. 

  الأعمدة. 

  غرف التفتيش. 

  البياض. 

  الدهانات. 

 

  العزل. 



 ۱٤۸ 

  طفح المجارى. 

  مخالفات المبانى. 

 المحابس الفرعية. 

 الإنهيارات والتصدعات . 

  
  
أدت  لعيوب  المبانى السكنية ذات الهيكل   لتىا  للأسباب  النتائج   أهم ٣- ٧- ٢- ٣

  :الخرسانى من الواقع الفعلى 
  

يتضح أن  الأسـباب التـى   الفصل الثانى من الباب الثالث  ميدانية التى تمت فى من الدراسة ال
  :أدت لعيوب  المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى بمصر تم حصرها فى النقاط التالية 

  
 لصيانة ا. 

 الإمكانات المادية . 

   دراسات الجدوى. 

  القانون. 

  النزاعات القضائية. 

  الزمن. 

  المحليات. 

 ذ التنفي. 

  مخالفات المبانى. 

  المياه الجوفية. 

  المالك. 

  صعوبة إخلاء المبنى أو توفير مساكن بديله لتنفيذ الصيانة. 

  
  
  
  
  
  



 ۱٤۹ 

  

 التوصيات العامة ٨-٢-٣

  :مقدمة   ١-٨-٢-٣
  

  المنشـآت   لصـيانة   نظام إدارى متكامل  إنشاء اقتراح   الدراسة من  ضمن  أهداف  هذه  
  ية السكن

        يساعد على مواجهة المشاكل القائمة والمحتملة مستقبلا و تقديم الحلول المناسبة للصـيانة فـى   
   .مصر 
تم تقييم الوضع الراهن للمبانى السكنية من خلال دراسـة    الفصل الثانى من الباب الثالث وفى 

صـر المختلفـة    ميدانية من أرض الواقع بمختلف أحياء محافظة القاهرة وبعض محافظـات م 
لمعرفة عيوب المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى من الواقع الفعلى وكذلك الأسباب الحقيقية 

  .التى أدت إليها 
وبعد تحليل لهذه الدراسة الميدانية ونتائجها  من خلال الأرقام، تم التوصل للعديد من التوصيات 

صيانة المبانى السكنية بعـد إزالـة    للمساهمة فى الوصول  لنموذج مقترح متكامل  فى مجال
مسببات عيوبها  ليكون ضوء إسترشادى يساهم فى  إنشاء مقترح لنظام ادارى متكامل لصيانة 

  .المنشآت السكنية 
  

أهم التوصيات التى يجب أن يشملها النموذج المقترح المتكامل لصيانة المبـانى   ٢ - ٨ -٢-٣
  :أظهرتها الدراسة الميدانية السكنية لإزالة أسباب عيوب المبانى التى 

  
  : الصيانة  *
  

  الإهتمام الكامل بصيانة المبنى منذ بداية إنشائه. 

  مسئولية تضامنية من الدولة والمجتمع بأكمله لتنفيذ الصيانة. 

   الزام القائمين بتنفيذ المشروعات الهندسية بمسئولية صيانتها بمعرفتهم فى حالة ظهـور
  .عيوب خاصة بالتنفيذ 

 ام ملاك العقارات المقيمين بها بالقيام بأية إصلاحات مثل أى سـاكن مـادام مقـيم   الز  
 .بالعقار 



 ۱٥۰ 

   قيام  الدولة بصيانة المبانى السكنية لمعدومى الدخل ، واتباع نظام التقسيط لمحـدودى
 .الدخل لصيانة مساكنهم الحكومية 

 نشر الوعى بثقافة الصيانة بكافة طبقات المجتمع المصرى. 

  الجدوى لقرارات الصيانة مسبقا  تلافيا لقرارات الصيانة الخاطئة دراسة. 

  التدريب المستمر على الصيانة بكافة أنواعها. 

  الإلتزام بالمظهر العام للمبنى لإنسجام الألوان. 

  الإهتمام بالصيانة الخارجية للمرافق. 

   لمبـانى  إنشاء  خبرات وكوادر  هندسية ومهنية وحرفية مدربة  فى مجـال صـيانة ا
 .السكنية 

 

  :الإمكانات المادية    *
  

     عمل برنامج للصيانة مع بداية إنشاء كل مبنى لتلافى العيوب الهندسـية وإرتفـاع تكلفـة
مقايسات أعمال الترميم والصيانة للمبنى التى تزداد بمرور الزمن بسبب زيادة نسبة التدهور 

 .للمبنى السكنى 

 ة بأعمال الصيانة من الجهات الحكومية من خلال ميزانية توفير الدعم المالى للشركات القائم
 .الدولة 

   إنشـاء   إدخال خطط الصيانة للمبانى السكنية الحكومية وطريقة تمويلها قبل التفكيـر فـى  
 .مشاريع سكنية  جديدة 

 

  :دراسات الجدوى    *
  

 لا يتجزء  إدخال صيانة المبانى  السكنية  ضمن دراسات  الجدوى الخاصة بالمشاريع كجزء
 .منها 

 

  :الزمن      *
  

  المتابعة المستمرة لتأثير الزمن على المبانى بعد الإهتمام بصيانتها . 

    تصنيف للمبانى التى انتهى عمرها الإفتراضى تمهيدا لهدمها ، والتى تحتاج الـى صـيانة
  .تمهيدا لعمل جدولة لصيانتها 
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  :المحليات     *
  

 يمة من قبل المحلياتتبسيط الإجراءات الإدارية العق. 

   المعاينات المستمرة من قبل الوحدة المحلية لمعرفة  مشاكل وعيوب المبانى وصيانتها  فـى
 .نطاق الأحياء وحصرها دون إنتظار طلب رسمى مقدم من قبل المواطن  

   التنفيذ والمتابعة  الفورية  لقرارات الترميم.                                                         

   توفير الخبرات الكافية لإتخاذ قرار ات الترميم    .                                                

  تسهيل  الحصول على تراخيص الترميم. 

  شكاوى  على  وعدم تجميد الردوغياب الضمير القضاء على الواسطة والمحسوبية  
 .بالترميم بسبب ذلك   المواطنين الخاصة

  عدم تأجيل تنفيذ قرارات الصيانة لسنوات طويلة. 

  عدم إهمال تنفيذ قرارات التنكيس من الجهات الإدارية المختصة بشئون التنظيم . 

  للأعمـال   شهادة إتمام التنكيس المقدمة إلى الجهة الإدارية المختصة  بشئون التنظيممطابقة
 .المطلوبة بقرارات الترميم 

  
  :التنفيذ      *
  

 تزام بتطبيق نظام إدارة الجودة الشاملة عند تنفيذ وصيانة  أى منشـأ سـكنى وخاصـة     الإل
 .المرافق الخارجية والداخلية  

 

  :مخالفات المبانى     *
  

  منع مخالفات المبانى وتشديد العقوبات الرادعة لذلك. 

  منع بناء أدوار مخالفة بدون ترخيص. 

  
  :المياه الجوفية       *

  منسوب المياه الجوفية اسفل المبانى السكنية ودراسة المنطقة جيدا قبل التفكير معالجة ارتفاع
فى البناء عليها  مع وضع الإحتياطات و الحلول العلمية والهندسية كالعزل الجيد للأساسات 

 .ومراعاة عمل الأساسات الخازوقية والتصريف الجيد لها   

  :المالك      *



 ۱٥۲ 

  
 لعقار السكنى وإشراكه فى مسـئولية  أعمـال الصـيانة    ضرورة  معرفة المالك الأصلى ل

 .وتسجيل ذلك بالوحدات المحلية المختصة  

 

  :صعوبة إخلاء المبنى أوتوفير مساكن بديله لتنفيذ الصيانة   *
  

  توفير مساكن بديلة فى حالة إخلاء المبنى للصيانة. 

 

  :العوامل الجوية والظروف المحيطة   *    
  

 العوامل الجوية والظروف المحيطة فى  صيانة المبانى السكنية  لا بد من أخذ تأثير. 

 

  : سوء الاستعمال وإهمال الصيانة  *    
  

  التعريف بعواقب سوء استخدام المبنى السكنى من خلال وسائل الإعلام المختلفة . 

  منع زيادة الطوابق فى المبانى أو دور السكن القديمة. 

  العازلة لتفادي  مال الترميم كزيادة سمك البلاطة والطبقةزيادة الأحمال نتيجة لأعتلافى
 . المبنى تسرب المياه والتخزين السيء لمواد الترميم فوق

  أو  إلى مدرسة تغيير الغرض الذي أنشأ من أجله المبنى مثل أن يتحول مبنى سكنيعدم
 .مبنى  تجارى إلى سكنى ، أو مبنى إدارى 

 وعدم تأجيلها بكافة أنواعها  الصيانةب الإهتمام. 

 

مما سبق يتضح أن عدد التوصيات التىتساهم فى معالجة سلبيات  الجوانب الفنية والهندسية التى أثـرت  
توصيتان أمكن للباحث حصرها من يضاف اليها  ، على صيانة المبانى السكنية  بلغت إثنى عشر توصية

فـى الجوانـب   والتـى تمثلـت   اب الثالث الفصل الثانى للبب دراسة الواقع الفعلى للمبانى السكنية  خلال
   :التشريعية والقضائية والتى منها 

  
  :القانون     *
  

  ضرورة الإلتزام بتطبيق القوانين المنظمة للبناء والصيانة   . 

 يوم  ١٥ة بحد أقصى يسرعة الإجراءات القانونية التى تعيق الصيانة بالمبانى السكن.  



 ۱٥۳ 

 قوانين التى تؤثر على صيانة المبانى السـكنية بكافـة   متابعة  تنفيذ وتطبيق جميع أنواع ال
 .أنواعها

  
  :النزاعات القضائية      *
  

   ضرورة الفصل فى الطعون أمام القضاء فى دوائر متخصصة للصيانة.                       

  

  يوما  ٣٠سرعة  مدة  الفصل فى قضايا الترميم بحد أقصى    . 

 ة بين السكان والملاك حل النزاعات القضائية المستمر. 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 



 ۱۳۸ 

  الفصل الثالث 

  بإنشاء الإداريةالتوجهات 
 المبانيلصيانة  قوميجهاز  

  
  :  مقدمة ١- ٣- ٣

  
تشمل  الإشـراف التـام  علـى     التيمبنى تعنى مجموعة التقنيات العلمية والإدارية  لأيالصيانة  

             يكيـة المبنى بعد تنفيذه وطوال عمره الإفتراضى للحفاظ على مكوناته المعمارية والإنشائية والميكان
ويؤدى وظائفه بشكل مرضى  للاستعمالأو إعادة تأهيله مرة أخرى بحيث يكون صالحا ...وغيرها 

.  
السكنية تتدهور بمرور الزمن لذلك كان لابد من عمل الصـيانة الشـاملة     المبانيوحيث أن جميع 

مـع    للاستعمالصالحة غير  يجعلها  الذيبكافة أنواعها لحمايتها من التدهور والتلف  المبانيلهذه 
تهديد صحة وسلامة شاغليها  ، وهناك عوامل كثيرة تؤثر على متطلبات الصيانة كعمر المبنـى ،  

، والشروط البيئية والبنائية ، ومستوى التشـطيب ، والمتطلبـات    واستعمالاته ، استخدامهوطريقة 
شـاء وبعـدة ، ومسـتوى الصـيانة     القانونية  ، ومواد البناء المستعملة ومستوى جودتها  قبل الإن

  .] ٤٧ [ للمبنى السكنى ، وتوفير الدعم والتمويل اللازم لها المطلوبة
  

مبنى سكنى مما يتطلب المحافظة عليها وصيانتها من  أيويضاف إلى ذلك التكلفة الباهظة لمكونات 
  .  تؤدى إلى إنقاص عمرها الإفتراضى  التيجميع المؤثرات 

الماسة للمعلومات الواضحة عن الصيانة الشاملة بأنواعها المختلفة  لمساعدة ومن هنا كانت الحاجة 
  . الملاك والمستأجرين والقائمين بأعمال الصيانة للحفاظ على مبانيهم ومنع الضرر والتلف عنها 

المبنى  وتتم المحافظة على المبنى السكنى بإجراء الصيانة الصحيحة بمختلف أنواعها لكافة مكونات 
  . ] ٩ [جزء فيه  لأي استثناء وبدون

  
  . تجاهل أو تهميش أو إغفال أو تأجيل الصيانة بدافع تقليص مصروفاتها  فيوالمشكلة تكمن 

السـكنية  مـن خـلال     المبانيالمتوقع على  الإنفاقإن الهدف من الصيانة بأنواعها هو التقليل من 
  .معرفة وتحديد الصيانة المطلوبة لكل مبنى سكنى 

السكنية يتم ذلك من خلال الوقوف على نماذج  المنشآتان لابد من نظام مقترح لصيانة ومن هنا ك
السكنية  المبانيمثيل لها  بما يتلاءم ويواكب   استخداممطبقة وقائمة خارج مصر لتفعيل  استرشادية



 ۱۳۹ 

 للمبـاني  المتعـددة حل جانب من جوانب مشاكل الصيانة   فيالمصرية  ، ومساهمة  من الباحث 
  . نية والقضاء على جذور هذه المشكلة من أساسها السك

  
  :تعريفات عديدة  للصيانة      ٢- ٣- ٣
  

  ويمكن  قاموس اللغة الإنجليزية  المحافظة أو  العناية  بالشئ فيكلمة تعنى  :الصيانة ،
  . ] ٣٨ [قصور أو تلف  بالشئ   أييجنب   الذيالقول أيضا بأنها العامل 

  الاستعمالع تعنى إصلاح التلف الناتج عن بمعناها الواس :الصيانة   .  
  متكامل الوظائف من تخطيط وتنظيم  إداريعبارة عن جهد :الصيانة  بالمفهوم الحديث

 . ] ٢٠ [ومتابعة ورقابة وحل لمشاكل طارئة 

  التـي يجـب    العمليات المستمرة  وسلسلة  الإجراءات  مجموعة  عن عبارة :الصيانة     
  . ] ٩[ الدائم للعمل الاستعمالوضع  فيضع المبنى السكنى بهدف و القيام بها

  
  :المفاهيم المختلفة  لأنواع الصيانة التى تحتاجها المبانى السكنية     ٣- ٣- ٣
  

هناك مفاهيم كثيرة  لأنواع الصيانة التى تحتاجها المبانى السكنية التى قد تخفى على الكثير من 
كان ، ومن هنا أستوجب التعريف بها  لوضـعها بالنظـام   المهتمين بمجال البناء والتشييد والإس

  . المقترح لصيانة المنشآت السكنية لأهمية ذلك  لجميع المبانى السكنية 
  

ــتمرة    ١-٣-٣-٣      ــيطة والمس ــيانة البس  Sipmle and Continuousالص

Maintenance                 ]      ٥: [   
  

 على حالة المبنى السـكنى  والأعمـال     اليومي  تفتيشال   خلال   من   تتم   وهى         
  علـى   المتدربين  العمال  مجال الصيانة ، وأحد في، وتحتاج متخصص   الظاهرة  التكميلية 
دون    إصـلاحها   يمكـن   والتي  السباكة والنجارة والكهرباء وخلافه  من  البسيطة الأعمال

  .ى مستوى أعلى من التعليم إلالاحتياج 
  :وتشمل هذه النوعية من الصيانة الأعمال الآتية 

  
 .أعمال السباكة البسيطة  .١

 .أعمال النجارة البسيطة  .٢



 ۱٤۰ 

 .أعمال الدهانات البسيطة  .٣

 .أعمال الكهرباء البسيطة  .٤

 .بعض الأعمال المتفرقة مثل زراعة الحدائق أو أحواض الزهور حول المبنى السكنى  .٥

  
  :  Preventive Maintenanceالصيانة الوقائية   ٢- ٣- ٣- ٣   
  

يتميز  بـالقوة       منشأ   العمل   على إنشاء ،  ويقصد   بهذا   النوع   من  الصيانة                
  وذلك  ، والمعمارية   وغيرها    الإنشائيةجميع الجوانب   متطلبات  الاستخدام  من  واستيفاءوالمتانة 

  المواد    اختيارالعالية  و     و الدقة    الكفاءة   ذو   و التصميم     للتربة   بالدراسة  الدقيقة   
  المناخية     والظروف   الاستعمال    لطبيعة   والمناسبة    المطابقة   للمواصفات    القياسية 

  الحماية    إحتياطات    السليم    حسب   الأحوال    الفنية   مع   أخذ    والتنفيذ    ، المحيطة  
  . ] ٥[الاعتبار  في  
  

  عناصر المبنىكافة   على فترات زمنية مناسبة على الدوريتعنى  الصيانة  الوقائية المرور 
  ومعالجته قبل أن خلل   لأي  المبكر   الاكتشاف  بهدف ،  ائية المدنية  والميكانيكية  والكهرب

  . ] ١١٩[يستفحل  خطره 
  
  وضغط   ،  وحساسيته   ،هذا   النوع   من  الصيانة  على طبيعة المبنى السكنى    يعتمد و

  الفحص    مهام  على   الوقائية   يانة الص   برنامج   يركز    حيث   ،   عليه    الاستخدام 
  ،بها   العمل   المنشأة وإمكانية استمرار  والتدقيق بصورة   أساسية  للتأكد من  سلامة  أجزاء

  .] ١١[) دورية ( وعدم وجود حاجة ملحة   لعمل صيانة شاملة  
  

  السكنى   للمبنىالإفتراضى   جدول ومخطط  طوال العمرالصيانة الوقائية عمل نظام م  وتعنى
  .  ] ١٣٥[والإحلال  والاختباركالفحص والتفتيش والتعديل  
  

  دورية     بصفة    السكنى   بالمبنى    تتم   التي   والخدمات    الفحوصات    مجموعة   هي
  ذو   مهندسيالمبنى أو من قبل  ومنفذي مصممي  قبل  من  تتم  موضوعة  زمنية  خطة  وحسب
  يوميا   بالصيانة   لمعالجة  القصور   إن  وجد وتتم عمليات الصيانة  الوقائية   القائمين   الخبرة 

    وتغيير بعض الأجزاء لمكونات  المبنى  الظاهري  الدوري  الفحص   حيث    وأسبوعيا  وشهريا
]٩ [.  



 ۱٤۱ 

  
  :   Predictive Maintenceالصيانة التنبؤية    ٣-  ٣- ٣- ٣
  

 حالة   لتقييم    المصممة  بأنها  عمليات  الفحص  أو  التفتيش  التنبؤية   الصيانة    تعرف      

  .  ]٤٥[السكنية ، والممكن التنبأ بمعدلات تدهورها أو مكوناتها  المباني
  
  السكنى  المبنى   لجعل  ةالغير ضروري ةالشامل  التصليحات  على  تفادى  التنبؤية  الصيانة تساعدو

 .  ]١٣٥[ بحالة جيدة

 

  ضرورية  لحفظ  أداء  تكون   والتى  ومنتظم  دوريتنفذ أعمال الصيانة الممكن التنبؤ بها بشكل و
  الإفتراضى ،عمرها    نتهىيأن   بعد   ديلوالتب الإصلاحالمواد  والمكونات ، بالإضافة إلى أعمال 

للمـواد     الافتراضـي   على التنبؤ  بـالعمر  يعتمد   الذى  النوع    من   تكون  بذلك   وهى   

  . ]١٩[المختلفة للمبنى والمكونات 
 

  : ]١١[   Routine Maintenance الدوريةالصيانة     ٤- ٣- ٣- ٣
  

  الرئيسية الصيانة  أحد أهم   الدعائم   لبرامج  الصيانة   أعمال  من  النوع   هذا  يعتبر         
  على    البرنامج    هذا     السكنى ،   حيث  يشتمل  المبنى  طبيعة  حسب   إنجازهاالمطلوب 

  . وصيانة  شاملة لكافة أجزاء المبنى  السكنى  بصفة  دورية ثابتة   زمنيافحص   أعمال
  

  : ]٩[  Corrective Maintenanceالصيانة التصحيحية    ٥-٣-٣-٣  
  

  زمنيـة     خطـة    حسـب   السـكنى    المبنى  لإصلاح  تتم  التي  العمليات  مجموعة  هي      
   ذو   المهندسـين   قبـل   المبنى أو مـن   ومنفذي  مصممي  قبل  من ذلك   ويتم  فيها موضوعة ،

   القائمين الخبرة 
   عمليات  بالصيانة لتغيير مكونات المبنى  التالفة أو التى انتهى عمرها  الافتراضى ، وكذلك  إجراء
  المتآكل  الإصلاح على بعض مكونات المبنى بهدف إعادة إستعمالها مرة أخرى مثل إصلاح الجزء

  .أو المتشقق  أو التالف 
  
  



 ۱٤۲ 

  :  Deferred Maintenanceالصيانة المرجئة  ٦-٣-٣-٣
  
تأجيلهـا فيمـا     هى التى لا يتم عملها  وقت وجوبها أو متى كانت مجدولة ، ويتم   تجنبهـا أو      

  .]٣٤[بعد
  
تأخير تسـهيل      هى موجودة ولا تفى بمتطلبات الإصلاح أو الصيانة الوقائية ، وتحدث   نتيجة     

القريـب    وقات   للصيانة  على  المدى إدارة  المشروعات  ،  ويتسبب  ذلك  فى إحداث  مع أهداف
الوقائيـة الغيـر      الإنفاق على  المدى البعيد ،  وتتضمن الصيانة المرجئة مهام الصـيانة  مع  زيادة 

  .]٣٩[مكتملة 
 أوالصيانة  الصيانة الاصلاحية   التنبؤية ، وايضا   الصيانة   خلاله  من    يتم  مشروع    أى

  .]٤٥[لمخططة و التى لا يمكن القيام بها فى وقت قصير من الوقت ا الوقائية 
  
  .]١٣٥[ السكنية  ولكن أجلت بسبب قلة المصادر  للمبانيضرورية  بالنسبة   هيالصيانة المرجئة و
  

  :   ]١٣٥[  General Maintenanceالصيانة العامة  ٧-٣-٣-٣
  

أو للحفاظ علـي كفاءتـه    الأصليته لوضعه الصيانة العامة هى صيانة مكونات المبنى السكنى لإعاد
  .بصورة جيدة 

  
  :  ]٩[ Emergency Maintenanceالصيانة الإسعافية أو الطارئة  ٨-٣-٣-٣

  
   تلـف       لحـدوث    نتيجـة    السكنى  المبنى  لإصلاح   تتم   التي  العمليات     مجموعة   هي

سبب   هذا     ير مخطط لصيانته ، وعادة  يكونيؤدى  إلى  عدم كفاءة عمل المبنى السكنى الغمفاجئ 
  .الصحيحة  الوقائية الصيانة الخاطئ للمبنى  السكنى  أوعدم  تطبيق     الاستعمالالتلف  

  
  :  ]١١٩[  Treatment Maintenance الصيانة العلاجية ٩-٣-٣-٣
  

  .تعنى القيام بإصلاحات الخلل والعيوب التى تظهر فى عناصر المبنى ومكوناته 
  
  



 ۱٤۳ 

  :  ]٣٤[  Inspectionالفحص  ١٠-٣- ٣-٣
  

المطلوبـة  لكـل بنـد      الاشتراطاتالفحص  المخطط  والمجدول  للمبنى  السكنى يهدف إلى  تحديد 
  .وتحقيق  معايير ومستويات  الصيانة  لكل بند 

  
  : ]٣٩[  Repairالإصلاح  ١١-٣-٣-٣

  
   .من أجله    مل بكفاءة  الغرض المصمميقصد به تجديد أو ترميم  المنشأ السكنى أو مكوناته ليع
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 ۱٤٥ 

  

  :الهدف من إنشاء نظام مقترح لصيانة المنشآت السكنية    ٤- ٣- ٣
  

  :نشاء نظام مقترح لصيانة المنشآت السكنية يتلخص فى النقاط التالية إن الهدف من  إ
  

  تعريف  الصيانة بأنواعها المختلفة  المطلوبة للمنشآت السكنية. 

  الإدراكى لأهمية الصيانة  بأنواعها المختلفة   للحفاظ علـى  السـلامة    الوعيتعميق
 .نى والأمان للأرواح والممتلكات طوال العمر الإفتراضى للمب

 

  السكنية   للمبانيمعالجة سلبيات  الوضع الراهن. 

  نشر ثقافة الصيانة بأنواعها المختلفة للحفاظ على الثروة العقارية. 

 

  معالجة أحد أهم  مشاكل  الإسكان بمصر والتى تمثلت فى إهمال الصيانة  التى تراكمت
 .بمرور الزمن 

 قارات السكنية ،  مما يعتبر طفرة علميةتطوير مجال إدارة  الصيانة بكافة أنواعها   للع  
 .فى  صناعة البناء والتشييد للحفاظ  على الثروة العقارية فى مصر

 

    إستحداث مجموعة من الوظائف الجديدة ، تستخدم فى سوق العمل المصـرية داخليـا
 .وخارجيا، لتنفيذ الصيانة  للعقارات السكنية، إسهاما فى حل  مشكلة البطالة 

 ات الصيانة على مدار العام لجميع المنشآت المصرية توزيع عملي. 

 

  لجميع مكونات المبنى السكنى مما يضمن عدم نسيان أى جزء فـى  يكون النظام شاملا
 .المبنى السكنى 

    تحديد مواعيد تنفيذ عمليات الصيانة ، مما يضمن تنفيذ هذه العمليات حسـب الفتـرات
 .الزمنية اللازمة 

 

 ت والكفاءات المطلوبة للصيانة تحديد نوعيات التخصصا. 

  إطالة العمر الإفتراضى للمبانى السكنية. 

 

 ٤٧ [حماية قيمة  ونوعية الثروة العقارية [.  

  منع حدوث انهيار أو تلف لأى جزء من المبنى السكنى . 

 



 ۱٤٦ 

  إستمرار فاعلية إستخدام المبنى طوال حياته الوظيفية. 

  إستخدام أسلوب للصيانة مخطط ومتوقع. 

 

   عمـره    توقع خطط للإنفاق المستقبلى على المبنى السكنى منذ بداية إنشـاءة وطـوال
 .الافتراضى 

  ٤٧ [خفض وترشيد تكاليف الصيانة والتشغيل للمبنى السكنى [. 

  
  
  : ] ٥١ [نموذج عقد صيانة المبانى السكنية للنظام المقترح لصيانتها   ٥- ٣- ٣

  
  نموذج عقد الصيانة

  
  .............عقد 

  وثيقة العقد الأساسية 
  بعون االله تعالى 

الموافق ...................... فى يوم ........................تم الإتفاق فى مدينة 
...........................  

  :بين كل من 
  

بصـفته  ..................... ، ويمثلهـا  ) الـوزارة أو الجهـة الإداريـة    :( الوزارة  :أولا 
................  

، ويشـمل هـذا   ) الطـرف الأول  .                    ( المشار اليها فيما بعد بصاحب العمل 
  .التعبير  من يخلف صاحب العمل ومن يحيل إليهم العقد 

  ) .يذكر هنا المعلومات الخاصة بالطرف الثانى (  :ثانيا 
  .إسم الطرف الثانى  
واسم الشخص ) البلد ( وعنوانه الدائم فى ، ) شركة  -مؤسسة فردية ( الشكل القانونى  

 .المفوض بالتوقيع ورقم وتاريخ التفويض الرسمى الممنوح له بالتوقيع 

 ) .الطرف الثانى .                   ( عنوانه فى مقره الأصلى  

 .ويشمل هذا التعبير من يخلف الطرف الثانى ومن يصرح له بإحالة العقد إليه  



 ۱٤۷ 

( رغب فى صيانة ما يلى  لما كان صاحب العمل ي
  .................................................) . ل

بعرضـه  ) الطرف الثانى ( التى طرحت فى منافسة عامة عبر الصحف المحلية ، وتقدم لذلك 
للقيام بتنفيذ تلك الأعمال بعد إطلاعه على جميـع الشـروط   /  /       لهذه المنافسة بتاريخ   

شروط العقد وجميع الوثائق ووقوفه على الموقع وبعلمه بما يتضمنه نظام تأمين والمواصفات و
/  /       وتـاريخ     ..........مشتريات الحكومة وتنفيذ مشروعاتها وأعمالها الصادر بالقرار رقم 

...........................      رقـم  ........... م ، ولائحته التنفيذية الصـادرة بقـرار وزيـر    
  .وما صدر عليه من تعديلات وقرارات وتعليمات /    /      اريخ       وت

وفقا لما ) صاحب العمل ( الأول  الطرف  قد إقترن بقبول ) الطرف الثانى ( ولما كان عرض 
  /     /         .وتاريخ         (          )  جاء فى خطاب الترسية رقم 

  
  :ان على تنفيذ العمل وفقا لشروط العقد التالية فقد اتفق الطرف                     

  
  :الغرض من العقد  :المادة الأولى 

  ............بإن الغرض من هذا العقد هو القيام 
ويشمل ذلك تقديم المواد والمعدات والعمال وجميع الأشياء اللازمة 

.................................)  
  .وفقا لشروط العقد ووثائقه .............................) .................................

  
  :وثائق العقد   :المادة الثانية  

  :يتألف هذا العقد من الوثائق الآتية  ٢/١
  .وثيقة العقد الأساسية  -أ   
  ) .إن وجدت ( الشروط الخاصة   -ب  
  .الشروط العامة   - ج  
  .المواصفات   -د   

  .ات الأسعار ئوفجداول الكميات   -   ه
  ) .إن وجدت ( المخططات والرسومات وكتيبات الصيانة   -و  
  .خطاب الترسية أو قبول العرض  - ز  
  ) .إن وجدت ( الملاحق   - ح 
  .نماذج الضمانات البنكية التى يصدرها وزير المالية والإقتصاد أو الجهة المختصة   - ط 



 ۱٤۸ 

وثيقة منها جزءا من العقد بحيث تفسر وتتمم تشكل هذه الوثائق وحدة متكاملة وتعد كل  ٢/٢
  .الوثائق المذكورة أعلاه بعضها بعضا 

  التى  فى حالة وجود تعارض بين وثائق العقد ، فإن الوثيقة المتقدمة تسود على الوثيقة  ٢/٣
  .تليها فى الترتيب الوارد فى الفقرة الأولى من هذه المادة 

  
  :مدة  العقد  : المادة الثالثة  

  ) .وصف لطبيعة الأعمال ومواقعها ..... ( بعهد الطرف الثانى يت
 إعتبارا   المدة   هذه وتبدأ ) تذكر مدة العقد رقما وكتابة ..... ( بوذلك طيلة مدة العقد المحددة 

  مندوبى قبل   من تاريخ تسليم موقع العمل إلى المقاول بموجب محضر كتابى موقع عليه من
  .انى صاحب العمل والطرف الث

  
  :قيمة العقد  : المادة الرابعة  

جنيه مصرى فقط ، لقاء تنفيذ هذا ) تذكر قيمة العقد رقما وكتابه ( إن القيمة الإجمالية للعقد هى 
العقد وفقا للشروط والمواصفات والمخططات وجداول الكميات وفئات الأسعار وغيرهـا مـن   

  .وثائق العقد 
  

  :الدفع   : المادة الخامسة   
( زم  صاحب  العمل  بدفع  قيمة  العقد  بالطريقة  وفى  الأوقات  المحـددة فـى المـادة    يلت

من  الشروط  العامة  للعقد  مقابل قيام الطرف الثـانى بتنفيـذ  وإتمـام    )  السادسة والثلاثين 
  .الأعمال المتعاقد عليها 

  
  :نظام العقد : المادة السادسة    

بها فى مصر ويتم تفسيره وتنفيذه والفصل فيما ينشأ عنه من  يخضع هذا العقد للأنظمة المعمول
  .دعاوى بموجبها 

  :تسوية الخلافات  : المادة السابعة    
  يختص   الطرفين   بين   كل خلاف ينشأ عن تطبيق هذا العقد ولا يتم التوصل إلى تسويته

  .القضاء بالفصل فيه ، ويكون حكمه فى ذلك نهائيا 
  والتاريخ   المكان   فى الوثيقة   هذه دم  فقد  قام الطرفان بالتوقيع على وتوثيقا  لما  تق

  .  المذكورين  أعلاه
  واالله الموفق



 ۱٤۹ 

  
  الطرف الأول     الطرف الثانى                                                     

  :الاسم  :                                                                 الاسم   
  :الصفة  :                                                                 الصفة  
:التوقيع :                                                                 التوقيع   

 

 

 

  الشروط العامة
  : التعريفات : المادة الأولى 

  
المبينة كل منها ما لم يتضح من صراحة النص  المعانييقصد بالكلمات والعبارات الآتية  :أولا 

  :أو يقتضى سياق الكلام غير ذلك 
  ) : الطرف الأول : ( صاحب العمل  -أ 

جهة يؤول  إليها   أيأو   تقديم العطاءات  ت إلىدع  التي  أو الجهة الإدارية الوزارة  يعنى    
  حق 
  .الإشراف على العمال    
  ) : الثانيالطرف ( المقاول  -ب 
قبل  صـاحب      الطبيعيين أو ذوى الصفة الاعتبارية الذين  أو الأشخاص  الشخص يعنى     

  العمل 
  .رة عطائهم ويشمل ذلك ممثليهم وخلفهم ومن يحل محلهم بموافقة الإدا   
  :مندوب صاحب العمل   -ج 

  أى  فـى   أو المعنوية الذين يعين  يعنى الشخص أو الأشخاص من ذوى الصفة الطبيعية      
  وقت 
  .من قبل صاحب العمل لمتابعة تنفيذ الأعمال      

  
  : ممثل مندوب صاحب العمل  –د 

 آخـر    إلى ه من وقت يعينه صاحب العمل أو مندوب  مسئوليعنى  أى  مراقب  أعمال        
  لأداء 
  فـى  حـدود    الشـروط     من هـذه ) الثانية ( الواجبات  المنصوص  عليها  فى المادة      

  الصلاحيات 



 ۱٥۰ 

  .التى يبلغها خطيا صاحب العمل أو مندوبه للمقاول      
  : الأعمال  – ه

  .ب العقد تعنى كل الأعمال والخدمات الدائمة والمؤقته التى يجب تنفيذها بموج      
  :الصيانة   -و
وتشمل  أعمال الصيانة التى تجرى من وقت إلى آخر لمعالجة أى خلل   الصيانة  العلاجية -١

  أو 
قصور قد ينشأ عن الاستهلاك والاستعمال والحوادث والهـدف منهـا المحافظـة  علـى           

  المرافق 
  . والمعدات بالحالة التى أنشأت عليها      

 بهـا   هى  الأعمال  الدورية المجدولة شبه المتكررة التى يتم القيـام     قائيةالصيانة   الو -٢
  بهدف 

تفادى التلف التدريجى  للمرافق  والمعدات وفحص وإصلاح المعـدات والأجهـزة طبقـا        
  لتعليمات 

  .الكتيبات والأدلة الفنية للشركات الصانعة     
  . ٢، ١ند يتم ذكر أى نوع آخرمن أنواع الصيانة غير ب -٣
  
  :المعدات    -ز
وهى الآلات والأدوات والأجهزة العائدة للمقاول التـى يلـزم توفيرهـا         :معدات المقاول  -١

  .لاستعمالها فى تنفيذ الأعمال والخدمات 
  المشـروع  وهى  الآلات  والأدوات والأجهزة العائدة للجهة صاحبة    :معدات المشروع  -٢

  التى 
  .فى تنفيذ الأعمال والخدمات  لاستعمالهابصيانتها  والمحافظة عليها  يلتزم المقاول    

  :المخططات  -ح 
   تعنى المخططات والرسومات المشار إليها فى العقد أو أى تعديلات عليها يعمـد المقـاول       
  بها 
  .خطيا من وقت إلى آخر     

  :المواصفات   -ط  
 هـذا    دلة للأعمال أو الخدمات المشار إليها فـى وتعنى المواصفات الخاصة والعامة والأ      
  العقد 
  .وكذلك أى تعديلات أو إضافات عليها بموافقة صاحب العمل       



 ۱٥۱ 

  :الموقع  - ى 
  .يعنى المبانى والأماكن والمرافق التى ستجرى صيانتها      

  :الموافقة  -ك 
  .اللاحقة لأى موافقات شفوية سابقة ذلك التأكيدات الخطية  في  بما الخطية   الموافقة  تعنى    
  :الشهر  -ل 

  . الميلاديويعنى الشهر      
  :التكلفة  –م 

  .التكاليف العامة سواء كانت بالموقع أو خارجه  هي     
  :المفرد والجمع : ثانيا 
  الجمـع    أو   المثنـى  بصـيغتي بصيغة المفرد على ذات المـدلول   الواردةتدل الكلمات      

  ويكون 
  .العكس صحيحا أيضا إذا تطلب النص ذلك      

  :العناوين والهوامش :ثالثا 
الاعتبـار     بعين   ولا تؤخذ   منه  جزءا إن العناوين والهوامش الواردة فى العقد لا تعد     
  عند

  .تفسيره      
  مندوب صاحب العمل وممثله

  
  :صلاحيات مندوب صاحب العمل : المادة الثانية 

  وإختبـار   ات  مندوب  صاحب العمل هى ملاحظة الأعمال ومراقبتها وفحصإن  صلاحي    
  أى 
    لشـروط     مادة   تستعمل أو أى  طريقة  تستخدم  لتنفيـذ الأعمـال والخـدمات وفقـا        

  .وثائق العقد ومواصفات 
   الصـلاحيات    مـن    ولمندوب  صاحب  العمل  أن يفوض ممثله خطيـا بممارسـة أى      
    وتعد   المنوطة   به  على   أن   يقدم   للمقاول   نسخة  من هذا التفويض الخطىسلطات وال

   المقـاول   إلى  والموافقات   المكتوبة  الصادرة  من  ممثل  مندوب  صاحب العمل التعليمات 
  كانت  لو  ول وصاحب العمل كماحدود  التفويض المعطى له ملزمة لكل من المقا  نطاق  فى 

  :المندوب نفسه ويراعى دائما ما يلى عن  صادرة 
  



 ۱٥۲ 

    مخالفـة    مـواد  أو عمـل  أى   أو قبـول   رفض  فى  المندوب  ممثل  إن تقصير  - أ
والمواصفات لا يؤثر على سلطة المندوب الذى يحق له فيما بعـد أن يـرفض   للشروط 

  العمل أو المواد
 .ورة المذك     

فى حالة عدم رضا المقاول بأى قرار يتخذه ممثل المندوب يحق للمقاول خلال ثلاثة أيام   - ب
عمل أن يحيل الأمر إلى المندوب الذى عليه تأييد القرار المشار إليه أو إلغائه أو تعديله 

 .خلال سبعة أيام عمل 

  
  التنازل للغير والتعاقد من الباطن

  
  :ر التنازل للغي: المادة الثالثة 

لا يحق   للمقاول  أن  يتنازل لغيره عن أى جزء من العقـد أو عـن أى ربـح أو أى      -أ    
تترتب عليه بدون الحصول على موافقة خطية سابقة من صاحب العمل   أو  عنه تنشأ مصلحة 

  عـن  أمام صاحب العمل بطريق التضامن مع المتنـازل إليـه     مسئولاذلك يبقى المقاول ومع 
  .العقد تنفيذ 

  الفقرة السابقة على التنازل بأكثر من ستين فى المائة  فى   ورد  لما  وفقا  الموافقة  لا يجوز
  من العقد ويجب أن يكون المقاول المتنازل إليه مختصا ومصنفا فى مجال الصيانة %)  ٦٠(  
  .وبنفس الدرجة المغطية لهذه النسبة   
  

  :التعاقد من الباطن : ادة الرابعة  الم
  أن  يتعاقد  من الباطن لتنفيذ جميع الأعمال والخدمات موضـع  العقـد ،      للمقاول  لا يحق 
ينص  العقد  على  خلاف  ذلك فإنه لا يحق للمقاول أيضا أن يتعاقد من الباطن لتنفيـذ  وما لم 

ة خطية مسبقة من صـاحب العمـل   جزء من الأعمال  والخدمات  بدون  الحصول على موافق
  الدرجة  نفس  على أن يكون المتعاقد معه من الباطن مختصا  ومصنفا فى مجال الصيانة وفى

من  المشروع ، على  أن  هذه  الموافقة  لا تعفى المقاول مـن المسـؤولية   لالتزامه  المغطية 
عن كل تصرف أو خطـأ   ولامسئعليه بموجب العقد ، بل يظل المقاول   المترتبة  والالتزامات

أو إهمال يصدر من جانب أى مقاول من الباطن أو من وكلائه أو موظفيه أو عماله كما لو كان 
هذا التصرف أو الخطأ أو الاهمال صادرا من المقاول نفسه أو من وكلائه أو موظفيه أو عماله 

تعاقـدا مـن البـاطن    ، ولا تشكل عقود العمل التى يبرمها المقاول على أساس الأجر بالقطعة 
  . بمقتضى هذه المادة 



 ۱٥۳ 

  :نطاق العقد 
  :المادة الخامسة 

  :يشمل العقد ما يلى 
  صــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــيانة

.....................................................................................)
. (........ 

  :لغة  العقد 
  

  :المادة السادسة  
تمدة فى تفسير العقد وتنفيذه ، ومع ذلك يجوز للطرفين استعمال اللغة العربية هى اللغة المع -أ 

إحدى اللغات الأجنبية فى كتابة العقد أو جزء منه إلى جانب اللغة العربية وإذا وجد تعارض بين 
يعمل بالنص العربى كما يكون الاعتماد فيمـا يتعلـق بالمواصـفات     والأجنبي العربيالنصين 

  . والمخططات على اللغة العربية
تكون المراسلات المتعلقة بهذا العقد باللغة العربية ومع ذلك يجوز للمقاول استعمال إحدى  -ب

اللغات الأجنبية مع ترجمتها على نفقته إلى اللغة العربية ويكون النص العربى هو المعمول بـه  
  .عند الاختلاف 

  
  :حفظ المخططات   : المادة السابعة 

العمل   وحده  بالمخططات على أن يقدم منها نسخا مجانية  يحتفظ   مندوب   صاحب   :أولا 
  إضافية   المقاول ويتحمل المقاول بعد ذلك على نفقته الخاصة  مصاريف  إعداد  أى  نسخ إلى 

  تلزمه لأداء عمله وعلى المقاول أن يعيد إلى مندوب صاحب العمل عند إنجاز  العقد  جميع 
  .التى سلمت له  المخططات

   علـى    إليـه   يتعهد المقاول بأن يحتفظ فى موقع العمل بنسخة من المخططات المسلمة: ثانيا 
  النحو

  والاستعمال     للتفتيش   المبين  أعلاه  وتكون  هذه النسخة معدة فى جميع الأوقات المناسبة
  قبل    من خص آخر مفوض بذلك خطيا من قبل  مندوب  صاحب  العمل  أو ممثله أو أى ش

  .صاحب العمل أو مندوبه 
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  :مخططات وتعليمات إضافية    : المادة الثامنة 
لمندوب صـاحب العمـل مطلـق     –من هذه الشروط ) الثانية ( مع مراعاة ما ورد فى المادة 

 ـ د بـأى مخططـات   السلطة والصلاحية فى أن يزود المقاول فى جميع الأوقات أثناء تنفيذ العق
أخرى أو تعليمات إضافية تكون ضرورية من أجل الوفاء بالتزاماته بشكل مرض وسليم وعلى 
المقاول أن ينفذ تلك المخططات والتعليمات وأن يتقيد بها وأن يعمل على تحديث المخططـات  

  .وفقا لما تتطلبه طبيعة تنفيذ العقد 
  

  الالتزامات العامة
  

  :النهائى الضمان : المادة التاسعة 
عشرة أيام من تاريخ تبليغه بقبول عرضه بموجب خطـاب   مدة   خلال  المقاول على : أولا 

  العـرض     قيمة  من % ) ٥(أن  يقدم  لصاحب العمل ضمانا بواقع خمسة فى المائة  مسجل
  تأمينا 

  من  أيام    عشرة قدرها المقاول مهلة إضافية   منح  لتنفيذ العقد ، ويجوز  لصاحب  العمل 
  .تاريخ انتهاء الفترة المشار إليها آنفا 

   وحتـى   العقـد   طوال مدة يجب  أن  يكون  هذا  الضمان  غير قابل للإلغاء ، ونافذا : ثانيا 
  . النهائيالتسليم 

 بين    عليها  يتفق التي  حدده النظام ووفق الصيغة الذييجب أن يكون الضمان بالشكل : ثالثا 
  . المصري العربيمن وزارة المالية والإقتصاد أو أى جهة أخرى ، ومؤسسات النقد كل 

  لصـاحب   إذا  لم  يقدم المقاول  صاحب  العرض  المقبول  الضمان المطلوب ، جاز: رابعا 
 إخطـار ،    تنبيـه أو   إلـى   إلغاء   الترسية  ومصادرة  الضمان  الإبتدائى دون حاجةالعمل 
  الإضـرار   عـن   بـالتعويض   إخلال بحق   صاحب العمل فى الرجوع على المقاولودون 

  .التى قد تلحق   به من جراء ذلك والخسائر
  

  :معاينة الموقع : المادة العاشرة  
يتأكد بنفسـه وقبـل   على المقاول أن يقوم بفحص ومعاينة الموقع والظروف المحيطة به ، وأن 

تقديم العرض من طبيعة الأعمال والخدمات المطلوب تقديمها حسب العقد ، وأن يقـوم كـذلك   
بمراجعة كميات العمل وطبيعته والمواد والمعدات اللازمة لإنجاز الأعمال والخدمات ووسـائل  

ه علـى  الوصول إلى الموقع والمرافق التى يحتاج إليها ، وعليه بصورة عامة أن يحصل لنفس
  ل التى قد تؤثر على عرضه العوام جميع المعلومات الضرورية المشار إليها أعلاه وغيرها من
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  :كفاية العرض  : المادة الحادية عشرة  

يفترض فى المقاول أن يكون قد استكمل معلوماته قبل تقديم عرضه وتأكد من أن الاسعار التى 
لتغطية جميع التزاماته المترتبة عليه بموجب العقد دونها فى قائمة الكميات وفئات الأسعار تكفى 

  .وغيرها من الأمور والأشياء الضرورية لإنجاز الأعمال والخدمات بشكل متقن وسليم 
  

  :تسليم الموقع وبدء العمل  : المادة الثانية عشرة   
 يجب على المقاول أن يبدأ بالأعمال فور تسلم الموقع بموجب محضر موقع بينه وبين صـاحب 

  .العمل أو من يمثلهما 
  

  :تنفيذ الأعمال  : المادة الثالثة عشرة   
والخدمات محل العقـد وعليـه أن يتقيـد     الأعمال   بتنفيذ  على  المقاول  أن  يقوم:  ١٣/١

  يتعلـق   موضـوع   مندوب صاحب العمل أو من يمثله وتوجيهاته الخطية فـى أى بتعليمات 
 مـن    والتوجيهـات   التعليمـات   لخدمات أو يتصل بها ، وعلى المقاول أن يتلقىوابالأعمال 
   )الثانيـة  (  المـادة   فى  نطاق  الحدود المشار  إليها   فى   يمثله   من   وحده  أو المندوب 

  . الشروط هذه   من
  

  :يلتزم المقاول بما يلى : ١٣/٢
بها مستوردة من  هرية ولا يجوز له أن يستخدم منتجات شبيهأن يشترى المنتجات المص  - أ

  .الخارج لغرض تنفيذ العقد 
وفى حالة عدم وجود منتجات مصرية تفى بمتطلبات العمل يلتزم بشراء المنتجات ذات 
المنشأ المصرى أو العربى ،اومع عدم الإخلال بحق الجهة الحكومية فى رفـض هـذه   

ه بما ورد فى هذه الفقرة خضوعه لغرامة لا تقل عن المنتجات يترتب على عدم التزام
من قيمة المشتريات إضافة إلى تطبيق الشروط المنصوص % ) ٢٠(عشرين فى المائة 

  . عليها فى العقد
أن تكون المواد المستخدمة سواء المحلية أو المستوردة لتنفيذ العقد مطابقة للمواصـفات    -  ب

م تصدر بشأنها مواصفات قياسية مصرية فيجب القياسية المصرية وبالنسبة للمواد التى ل
أن تكون مطابقة لإحدى المواصفات العالمية المعروفة التى يحددها صاحب العمـل أو  

 .من يمثله 
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البيئة فى مصر التى تصدر  بحماية   الخاصة  واللوائح  والمقاييس   النظم    مراعاة – ج
  .الجهات المختصة  عن

  لهـذه   المصـريين   عدات التى تلزمه فى تنفيذ عقده من الـوكلاء شراء الأدوات والم -د
والمعدات فى مصر ،  ولا  يجوز  له الاستيراد مباشرة من الخارج إلا فى   حالة  الأدوات 
  .المعدات المستعملة الخاصة به استيراد 

  :الحصول على الخدمات التالية من مؤسسات مصرية محلية  - ه
  
داخل مصر إذا لم يقم المقاول بأدائها مـن قبلـه     الافراد  أو  البضائع  لنق  خدمات -١

  .وبمعدات مملوكة له ولأفراد يعملون مباشرة معه  مباشرة
  .خدمات التأمين المحلية  -٢
  .الخدمات البنكية  -٣
  .خدمات تأجير وشراء الأراضى والمبانى  -٤
  .خدمات الإعاشة وتوريد المواد الغذائية  -٥
  

   العربية  وحساباته وبياناته إلى الجهة الإدارية باللغة    خطاباته تقديم   المقاول   على  ١٣/٣
    مسـئوليته   وتحـت   العربيـة   باللغـة   محليـا  يمسك سجلاته وجميع حساباته ووثائقه وأن 

  تطبق  بذلك  لهإخلا  بشهادة محاسب قانونى مصرى مرخص له بالعمل ، وفى حالةمصحوبة 
  بحقه 

  .العقوبات المقررة 
العقد من الركاب والمواد وغير ذلك عـن      بتنفيذ  ويتعلق  جوا   ما  ينقل    كل  نقل  ١٣/٤

   يخضـع    الالتـزام   الخطوط  الجويه  العربية  المصرية  ، وفى  حالة  مخالفته لهذاطريق 
  .ذلك المقررة لللغرامة 

  البواخر    بواسطة     –  كما يلتزم بنقل كل ما يمكن نقله بحرا من المواد اللازمة لتنفيذ العقد
  .كلما كان ذلك ممكنا ، وذلك بحسب التعليمات والأوامر المقررة لذلك  -والسفن المصرية 

  مصرى   جنيه)              (      يلتزم  المقاول  عند توقيع أى عقد تزيد قيمته على  ١٣/٥
   وطنيـة     يقدم  إلى  الجهة  الحكومية  بوليصة التأمين اللازمـة مـن قبـل أى  شـركة     بأن 

   يستخدمها  فـى    تفيد  قيامه  بالتأمين  على معداته وأجهزته  التى  سوف  – التعاونيللتأمين 
  العقد   وحتـى     مدة   أثناء    وعلى  عماله   ومستخدميه    -أعمال  وخدمات  العقد  تنفيذ 
  .المرافق  والمنشآت تسليم 

  



 ۱٥۷ 

  
  :برنامج العمل   : المادة الرابعة  عشرة   

على المقاول أن يقدم إلى مندوب صاحب العمل أو ممثلـه المعلومـات التفصـيلية المتعلقـة     
  .       خدمات التى يزمع المقاول تنفيذها وفقا لوثائق العقد بالترتيبات اللازمة لإنجاز الأعمال وال

   
  :إشراف المقاول   : المادة الخامسة عشرة   

على المقاول أن يقوم بالإشراف اللازم أثناء تنفيذ العقد الذى يراه المندوب ضـروريا للوفـاء   
 قبـل    مـن   بول خطيـا بشكل متقن وسليم ، وعلى المقاول أو ممثله المق التعاقدية   بالتزاماته
أن يكون مقيما بصورة مستمرة وثابتة فى موقع العمل ، وأن يخصـص كـل وقتـه    المندوب 

  .للإشراف على تنفيذ العمل 
وفى حالة سحب مندوب صاحب العمل لقبوله المشار إليه فعلى المقاول بمجرد تسلمه إشـعارا  

وقت ممكن ، وألا يستخدمه بعـد   خطيا بهذا السحب أن يقوم بنقل ممثله من موقع العمل بأسرع
ذلك فى موقع العمل مرة أخرى ، وأن يعين بدلا منه ممثلا آخر يوافق عليه المندوب ، وعلـى  
هذا الممثل أن يتلقى بالنيابة عن المقاول التعليمات والتوجيهات التى يصدرها المندوب أو ممثله 

  .شروط من هذه ال) الثانية ( فى نطاق الحدود المبينة فى المادة 
  

  :مستخدمو المقاول : المادة السادسة عشرة 
  :على المقاول أن يقدم ويستخدم فى الموقع بغرض تنفيذ الأعمال والخدمات : أولا      

الفنيين ومساعديهم ذوى الخبرة والمهارة فى نطاق اختصاص كل مـنهم ، وكـذلك     - أ
لسليمة على الأعمـال  للقيام بالمراقبة ا الأكفاءالمساعدين ورؤساء العمل والمشرفين 

  .المنوطة بهم مراقبتها 
العدد اللازم من العمال المهرة وأنصاف المهرة والعمال العـاديين لتنفيـذ الأعمـال      - ب

 .وصيانتها  بشكل متقن وسليم 

  قبـل   مصريين وفقا لقوائم بيانات الوظائف المعدة مـن   بتوظيف  المقاول يلتزم  -ج
   عن  ، ويلتزم  المقاول  بأن  لا تقل  رواتبهم   العقد  وثائق    ضمن   العمل  صاحب 
  .فى أنظمة الخدمة المدنية ولوائحها   مماثليهممستوى 

  يتم  ) ج(ورد فى الفقرة    لما  وفقا  المصريين بتوظيف   إذا  لم  يلتزم  المقاول  –د 
  .التكلفةحسم 



 ۱٥۸ 

   المتعاقـد  املا وليس جزئيا ، وعلى توظيف المصريين توظيفا ك  يكون  أن  يجب - ه
  العامـة    المؤسسـة   لدى  الموظفين   هؤلاء  تسجيل   تثبت   التى   الشهادات تقديم  

  .الإجتماعية للتأمينات 
  

 فـورا   لمندوب صاحب العمل الحق فى جميع الأحوال أن يطلب من المقاول أن يستبعد : ثانيا 
  إذا   بها يتعلق  أى شخص يستخدمه فى تنفيذ الأعمال والخدمات أو بأى شأن  ل العم  موقعمن 
  استخدامه   أن  أنه سيء السلوك أو غير كفئ أو مهمل فى واجباته أو  يرى  المندوب  كان
  مثل   استخدام  من جانب المندوب ، وفى مثل هذه الحالة فإنه لا يجوز  فيه  مرغوب  غير
  يستعيض   أن  المندوب الخطية ، وعلى المقاول  دون  موافقة    الشخص  مرة  ثانية  هذا 

  كفئ    ببديل  أعلاه   المبين  بأسرع  وقت ممكن عن  أى  شخص  يتم  استبعاده على النحو
  .يوافق عليه المندوب 

  
  :تحديد مواقع الأعمال  : المادة السابعة  عشرة 

عن تنفيذ الأعمال والخدمات فى مواقعها بصورة صحيحة وسليمة ، وعن  مسئولاكون المقاول ي
تقديم جميع الأجهزة والأدوات واليد العاملة اللازمة فى هذا الشأن ، وعليه أن يصحح أى خطأ 
يقع فى هذا التنفيذ  ، وعلى المقاول عندما يطلب منه المندوب أو صاحب العمل تصـحيح أى  

التنفيذ لا تتفق مع ما يتطلبه العقد أن يقوم على نفقته الخاصة بتصحيح هذه الأخطاء  أخطاء فى
  .يوافق المندوب أو ممثله على ذلك التصحيح   بحيث

  
  : الأضرار التى تلحق بالأشخاص والممتلكات : المادة الثامنة عشرة 

الممتلكـات مـن   يكون المقاول مسئولا عن جميع الخسائر والأضرار التى تلحق بالأشخاص و
جراء تنفيذ الأعمال والخدمات أو بسبب يتعلق بها ، كما يكون مسئولا عـن جميـع الـدعاوى    

  .والمطالبات والنفقات التى تنجم عن ذلك 
  

  : ارسال الإشعارات ودفع الرسوم والغرامات  : المادة التاسعة عشرة 
فع جميع الرسـوم المقـررة   الإشعارات  وأن يد  جميع   يرسل    أن  المقاول   على  :أولا 

  فيمـا   أو  والخدمات الأنظمة أو اللوائح أو القرارات وذلك فيما يتعلق بتنفيذ الأعمال  بموجب
  .بالقواعد والأنظمة بأى شكل كان يتعلق 

  
  



 ۱٥۹ 

  :والقرارات  بالأنظمةالتقيد  : ثانيا 
  الصادرة  عـن  السـلطة     والقرارات    حواللوائ  على  المقاول أن  يتقيد  بالأنظمة         
  العامة 

المختصة المتعلقة بالأعمال والخدمات ، وكذلك أن يتقيد بالانظمة والقواعـد الخاصـة   
بالهيئات العامة والشركات ذات العلاقة وأن يتحمل المسئولية والغرامات المقررة مهمـا  

  .رات كان نوعها بسبب مخالفته لتلك الانظمة أو اللوائح والقرا
  

  : بقايا الآثار والأشياء ذات القيمة وغيرها  : المادة العشرون  
تعد جميع النقود والأشياء الثمينة والعاديات والأبنية والأثار والأشـياء الأخـرى ذات القيمـة    
الجيولوجية أو الأثرية المكتشفة فى موقع الأعمال ملكا خالصا لصاحب العمل ، وعلى المقاول 

  المناسبة لمنع عماله أو أى أشخاص آخرين من نقل أو تخريب أى من هذه تطياالاحتياأن يتخذ 
  .الأشياء 

أن يعلم المنـدوب أو   –وعليه أيضا فور العثور على مثل هذه الأشياء المشار إليها وقبل نقلها 
ممثله بهذا الاكتشاف وأن يقوم بتنفيذ تعليماته فيما يتعلق بالتصرف بها وذلك على نفقة صاحب 

  .عمل ال
  

  : حقوق براءات الاختراع وملكيتها : المادة الحادية والعشرون  
على المقاول أن يحمى ويعوض صاحب العمل عن جميع الإدعاءات والإجراءات المترتبـة أو  
الناشئة عن التعدى على أى حق أو امتياز أو تصميم أو علامة تجارية أو اسم أو غير ذلك من 

بأى من معدات العمل أو المواد المستعملة فى إنجاز الأعمال أو أى الحقوق المسجلة فيما يتعلق 
منها وكذلك عن جميع الادعاءات والطلبات والإجراءات والأضـرار والمصـاريف والرسـوم    

  .والنفقات التى تترتب عليها أو تتعلق بها مهما بلغت 
  

  : مجاورة  عرقلة حركة المرور الإضرار بالممتلكات ال: المادة الثانية والعشرون  
يلتزم المقاول بجميع العمليات اللازمة لتنفيذ الأعمال والخدمات ضمن النطاق الذى تسـمح بـه   
متطلبات العقد وبشكل لا يتعارض مع الأنظمة ومع مقتضيات الراحة العامـة ولا يحـول دون   
الوصول إلى استعمال الطرق العامة والخاصة والممرات أو الدخول والخروج من الممتلكـات  

  .سواء كانت فى حيازة صاحب العمل أو أى شخص آخر 



 ۱٦۰ 

وعلى المقاول أن يحمى ويحول دون إلحاق الضرر بصاحب العمـل وأن يعوضـه عـن أى    
ادعاءات أو طلبات أو إجراءات أو أضرار أو مصاريف أو رسوم أو نفقات مهمـا بلغـت إذا   

  .فيه المقاول مسئولا عنها كانت ناشئة عن مثل هذه الأمور أو متعلقة بها وبالقدر الذى يكون 
  : إتاحة الفرصة للمقاولين الأخرين  : المادة الثالثة والعشرون  

على المقاول بناء على تعليمات مندوب صاحب العمل وأوامره أن يتـيح الفرصـة لأى مـن    
المقاولين الآخرين الذين يستخدمهم صاحب العمل لكى يتمكنوا من تنفيذ أعمالهم ، وعلى المقاول 

تيح الفرصة نفسها لعمال أولئك المقاولين أو لعمال صاحب العمل أو لعمال الحكومة الـذين  أن ي
استخدامهم فى الموقع أو بجواره لتنفيذ أى عمل لا يشتمل عليه العقد أو لتنفيذ أى عقد يبرمه  يتم

  .صاحب العمل ويكون ذا صلة بالأعمال أو ملحقا بها أو مكملا لها 
  

   :   إخلاء الموقع بعد إنجاز الأعمال: ون  المادة الرابعة والعشر
على المقاول فور انتهاء العقد أن يخلى الموقع وينقل منه جميـع معداتـه والمـواد والنفايـات     

نوعها ، وعليه أن يترك كامل الموقع بشكل يوافـق عليـه صـاحب     نأيا كا المؤقتةوالأعمال 
  .العمل

  
  العمال
  

  : والعمال  الموظفون: المادة الخامسة والعشرون 
مـن  ) السادسة عشرة ( من البند أولا من المادة )  هج ، د، ( مع مراعاة ما ورد فى الفقرات 

هذا العقد ، على المقاول أن يتخذ الترتيبات الخاصة من أجل توظيف واستخدام جميع العمال ، 
ظام التأمينات  مواطنين  كانوا  أم  أجانب  فى  حدود  ما  ينص  عليه  نظام  العمل والعمال ون

الإجتماعية ونظام الإقامة وغيرها من الأنظمة ، كما يلتزم المقاول بتـوفير متطلبـات العمـل    
الضرورية لعماله بما فى ذلك السكن الصحى وتأمين وسائل النقل والرعاية الصحية وفقا لمـا  

  .تنص عليه الشروط الخاصة 
  

  :كشوفات العمال : المادة السادسة والعشرون 
مقاول أن يقدم فى الأوقات التى يحددها المندوب أو ممثله كشفا تفصيليا يبين فيه أسـماء  على ال

جميع موظفيه وعماله ورواتبهم ، وغير ذلك من المعلومات التى قد يطلبها منه مندوب صاحب 
  .العمل أو ممثله 

  



 ۱٦۱ 

  :إيقاف العمل  : المادة السابعة والعشرون 
من صاحب العمل أن يوقف سير الأعمال أو أى جـزء  يجب على المقاول بناء على أمر خطى 

منها لمدة أو بطريقة يعدها صاحب العمل ضرورية لسلامة العمل ، وعلى المقاول أثناء فتـرة  
  .أن يقوم بحماية العمل بالقدر الذى يراه المندوب ضروريا  -الإيقاف 

  :من الحالات الآتية ولا يتحمل صاحب العمل التكاليف الناجمة عن الإيقاف إذا جرى فى  أى 
  

  .إذا كان منصوصا عليه فى العقد  -أ  
 .إذا كان ضروريا للقيام بالعمل بصورة أصولية ، أو كان بسبب تقصير المقاول  -ب     

  .إذا كان ضروريا لسلامة الأعمال أو أى جزء منها   -ج     
  

  : حقوق المرور: المادة الثامنة والعشرون 
فقات والرسوم اللازمة لتأمين حقوق المرور الخاصة أو المؤقته التـى  يتحمل المقاول جميع الن

يحتاج إليها فيما يتعلق بالوصول إلى الموقع ، كذلك عليه أن يهيئ علـى نفقتـه الخاصـة أى    
تسهيلات ستكون إضافية خارج الموقع يحتاج إليها لأغراض العمل  طبقا لما يصدر عن السلطة 

  .المختصة من تنظيمات لذلك 
  
  

  :غرامة التقصير : المادة التاسعة والعشرون 
إذا قصر المتعاقد فى تنفيذ التزاماته يلتزم بغرامة تحدد وفقا لمـا يـرد فـى الشـروط       - أ

الخاصة للعقد بحيث لا يجوز أن تزيد الغرامة عند نهاية التنفيذ على عشرة فى المائـة               
  .من قيمة العقد % )١٠(

ول بتأمين أى من البنود والعناصر المطلوب توفيرهـا وفقـا   وفى حالة عدم قيام المقا  - ب
لوثائق العقد يتم حسم تكلفتها من مستحقاته ولو جاوزت قيمة الحسم عشرة فى المائـة  

 .من قيمة العقد % )  ١٠(

 

  :معدل تقدم سير العمل : المادة الثلاثون 
لشروط الخاصـة  يقدم المقاول إلى مندوب صاحب العمل بصورة منتظمة حسبما يرد فى ا

  .تقارير تفصيلية عن المواد والعمالة وسير العمل 
  

  :تكاليف القيام بأعمال الاصلاح وغيرها  : المادة الحادية والثلاثون 



 ۱٦۲ 

إذا تطلبت أعمال هذا العقد شراء قطع غيار لأعمال  الصيانة   فإن هذه  الأعمال  تنفذ   -أ
لمحدد من قبـل الطـرف  الأول وفقـا    من  قبل  الطرف الثانى ويصرف عليها من البند ا

  :للضوابط التالية 
على هذه الأعمال بشرط ألا تكـون    رسميا  الأول  الطرف  موافقة  أخذ -١

  .إهمال فى التشغيل أو انخفاض فى مستوى الأداء بسبب 
  مسـتودع    إلـى    قطع  الغيار  المستبدلة   بإعادة    المتعهد  أن  يقوم  -٢

رية، ، ولها الحق فى فحص تلك القطع والتأكـد مـن عـدم    الإدا الجهة 
  .صلاحيتها 

   الفـواتير    بموجب  أمنها تتم محاسبة المتعهد عن قيمة قطع الغيار التى  -٣
  لهـا   الإدارية  يحصل عليها ممن تم التأمين منهم بعد مراجعة الجهةالتى 

  . من أن أسعارها مماثلة للأسعار السائدة وتأكدها 
ليس  للمتعهد الحق فى المطالبة بأية مصاريف أخرى كربح أو أجور نقل  -٤

 هـذه    بحيـث تعتبـر    أو مصاريف إدارية أو خلافها  تركيب  أو أجور
  الصـيانة ، مـع عـدم تضـمين      عقد  قيمة   على محملة  المصاريف 

والمواصفات  الخاصة بالعملية أى التزام على الجهة الحكوميـة     الشروط
  .ك بذل

  
على المقاول أن يقوم بجميع أعمال الإصلاح على نفقته الخاصة ، إذا كان سبب تلك   -ب 

الأعمال يعود حسب رأى مندوب صاحب العمل خطيا إلى أن المواد المستعملة أو أصـول  
الصنع ليست موافقة للعقد  ، أو كان السبب يعود إلى إهمال أو تقصير من جانب المقـاول  

  .ام صريح أو ضمنى مترتب عليه بموجب العقد فى تنفيذ أى التز
  

  :المادة الثانية والثلاثون 
مـن هـذه   ) الحادية والثلاثين ( إذا قصر المقاول فى تنفيذ الأعمال المشار إليها فى المادة 

الشروط والمطلوبة من قبل المندوب ، فلصاحب العمل الحق فى تنفيذ مثـل هـذا العمـل    
خرين ، ويستوفى من المقاول تكاليف العمل المذكور ، وله أن بمعرفته أو بواسطة مقاولين آ

  .يحسمها من المبالغ المستحقة الدفع للمقاول أو التى قد تصبح مستحقة الدفع له فيما بعد 
  
  

  



 ۱٦۳ 

  
  التعديلات والإضافات والإلغاءات 

  
  :المادة الثالثة والثلاثون 

  ة له إجراء أى تغيير فى شكللمندوب  صاحب  العمل فى حدود الصلاحيات المخول: أولا 
  المقاول    مناسبا وعلى  نوع  أو كمية الأعمال والخدمات أو أى جزء منها ، مما قد يراهأو 

  المنصوص   تنفيذ  ذلك  على  ألا يؤدى  هذا إلى  تغيير فى محل العقد أو تجاوز الحدود
  .عليها فى الفقرة التالية 

زيادة مقدار الأعمـال والخـدمات    -أثناء  تنفيذ العقد   -لصاحب  العمل  يجوز  : ثانيا 
   قيمة التزاماته ، كما يجوز لـه   من مجموع%) ١٠( تتجاوز   عشرة   بالمائه  بنسبة لا 
التزامه  من مجموع قيمة %) ٢٠(مقدار  الأعمال  بنسبة  لا تتجاوز عشرين بالمائة إنقاص 

  .على أن يجرى فى هذه الحالة تعديل القيمة بالزيادة أو النقص تبعا لذلك ، 
على المقاول ألا يجرى أى تغيير من التغييرات المشار إليها  بدون  أمـر  خطـى    : ثالثا  

  .من صاحب العمل أو من يمثله صادر 
  

  :التغييرات : المادة الرابعة والثلاثون 
التـى يـرى أن    -إن وجدت  -لعمل   أن  يقوم  بتحديد القيمة على   صاحب   ا: أولا 

  جرى  تحسم  من المبلغ  المذكور  فى العرض  بسبب أى عمل زائد أو إضافى تضاف أو
   .بناء على أمره  إلغاؤهأو  تنفيذه

  رأى    إذا  العقد وفقا للبنود المذكورة فى  الإضافيويجرى   التقويم  قبل   بدء  العمل  
  أى  صاحب    العمل   أو   المندوب  أنها قابلة للتطبيق ، أما  إذا كان العقد لا يتضمن 

  يتفقا   فعلى  صاحب  العمل  والمقاول أن  الإضافيبنود  مماثلة  تنطبق  على  العمل  
  .على تحديد الأسعار العادلة لذلك  

  بصـورة   فيه  مقاول   أن  يرسل  إلى المندوب مرة كل شهر بيانا يشرحعلى   ال: ثانيا 
  التـى   ومفصلة  المعلومات  الخاصة  بجميع  المطالبات المتعلقة بالنفقات الإضافيةكاملة 
  المقاول  أن  له حقا فيها ، وبجميع الأعمال الإضافية التى أمر بها صاحب العمل وقام يرى 

  .المقاول بتنفيذها خلال الشهر السابق 
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  والمواد المؤقتةالمعدات والأعمال 
  

  :المادة الخامسة والثلاثون 
  :استعمال المعدات والمواد وغيرها من الأعمال : أولا   

  مخصصة –بعد جلبها للموقع   - تعد  المعدات  والمواد  التى  قام  المقاول  بتقديمها  
  ا  دون  غيرها  ، ولا يحق  للمقاول  بدون  موافقة خطية منكليا للصيانة  وحده

أن ينقلها  أو  ينقل جزءا منها من الموقع إلا إذا كان النقل من مكان إلى آخر   المندوب
ذاته ولا يحق للمندوب الامتناع عن إعطاء الموافقة الخطية لغير سبب   الموقع  فى

  .معقول 
  :يرها نقل المعدات والمواد وغ:   ثانيا 

يجب   على   المقاول  بعد  إنجاز  الأعمال  أن ينقل من الموقع جميع ما ذكر من           
  .المتبقية وكل المواد غير المستعملة التى قام بجلبها وتنظيف الموقع المعدات 

  : عدم مسؤولية صاحب العمل عن العطل اللاحق بالمعدات وغيرها :  ثالثا  
فى  أى  وقت  عن  أى خسارة أو ضرر يلحق   مسئولا يكون   صاحب   العمل  لا          

(   المادة  المعدات  أو  الأعمال  المؤقته  أو  المواد  ، فيما  عدا ما نصت عليهأيا من 
  .من هذه الشروط )  الأربعون 

  
  :المادة السادسة والثلاثون 

  :كيفية الدفع : أولا     
  حسـب   يتم صرف  استحقاقات  المقاول  وفق مـا يـتم إنجـازه مـن عمـل       - أ

المصدقة  من  مندوب  صاحب  العمل  وبصفة دوريـة وبمعـدل   المستخلصات 
  .شهر على الأقل كل   واحد  مستخلص

  عـن   يؤجل   صرف  المستخلص  أو المستخلصات الأخيرة التى يجب الا تقل  - ب
  أو قيمة الأعمال المنفذة حتـى  العقد  قيمة   من% ) ٥( خمسة  فى  المائة نسبة 
  شهادة  من  مصلحة  الزكاة والدخل  والمؤسسة  العامـة  للتأمينـات  تقديم  يتم 

  تسديد المقاول ما يستحق عليه من زكاة أو ضرائب أو تأمينات  تفيد    الاجتماعية
  وتصفية     إجتماعية

  .عمالته       
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  :عملة الدفع : ثانيا   
  بالعملـة   مع مراعاة ما تقضى به الأنظمة والتعليمات ، تكـون جميـع الـدفعات              

  .لم ينص فى الشروط الخاصة على عملة أخرى ما   المصرية
  

  :التسليم والتسلم  : المادة السابعة والثلاثون
أن يعمل الترتيبات اللازمة لتسليم المرافـق  على  المقاول  قبل  انتهاء  مدة  العقد بفترة كافية 

والمنشآت بكامل معداتها وأجهزتها ، ثم يرسل إشعارا خطيا بذلك إلى صاحب العمل الذى يحدد 
موعد المعاينه تمهيدا لإجراء التسلم ، وعلى صاحب العمل أن يحدد موعد المعاينة خلال مـدة  

تسليم يقوم صاحب العمل أو من ينوب عنـه  معقولة من تاريخ إشعار المقاول له بذلك ، وعند ال
بمعاينة المرافق والمنشآت وتسلمها بحضور المقاول أو مندوبه ، ويحرر محضر من عدة نسخ 

عن عملية التسلم ويعطى المقاول نسخة منه ، وإذا كان التسلم قد تم بـدون   –حسب الحاجة  -
حضر ، وإذا ظهـر مـن   يثبت الغياب فى الم –حضور المقاول رغم إخطاره بخطاب مسجل 

المعاينة أن هناك ملاحظات تمنع من التسلم ، فيثبت ذلك فى المحضر ويؤجل التسلم للأعمـال  
  .محل الملاحظة  لحين إتمام تنفيذها أو إصلاحها وفقا للمدة التى يحددها صاحب العمل 

  
  سحب العمل من المقاول

  
  :سحب العمل من المقاول : المادة الثامنة والثلاثون 

عدم الإخلال بما تقضى به الأنظمة الأخرى ذات العلاقة ، يجوز لصـاحب العمـل القيـام     مع
  :بسحب العمل من المقاول ووضع اليد على الموقع فى أى حالة من الحالات الآتية 

  
  فى بطئا   أو  إذا تأخر المقاول عن البدء فى العمل ، أو أظهر تقصيرا فى أدائه ، -أ         

 لقائمة  طبقا  العمل  إتمام  أو  وقفه  كليا لدرجة  يرى  معها  صاحب العمل أنه لايمكن، سيره
  . الأعمال 

 مـن   لتنفيذه   إذا  انسحب  المقاول من العمل ، أو تخلى عنه ، أو تركه ، أو تعاقد –ب       
  .دون إذن مسبق من صاحب العمل الباطن 
  مـن  أى   تنفيذ  أخل   المقاول  بأى  شرط  من  شروط العقد ، أو امتنع عن إذا  -ج       

   كتابـة    إخطـاره  التعاقدية  ولم  يصلح  ذلك رغم انقضاء خمسة عشر يوما علـى   التزاماته
  .هذا الاصلاح بإجراء 
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اء أى هدية ، أو سلفة ، أو مكافأة ، أو بإعط   أو بالوساطة   إذا قام المقاول  بالذات -د       
  بالعمل علاقة   له  آخر  بها  لأى  من  موظفى   الحكومة  أو مستخدميها أو لأى شخصوعد 

  .موضوع العقد 
  بوضعه  إذا  أفلس المقاول ، أو طلب شهر إفلاسه ، أو ثبت إعساره ، أو صدر أمر - ه     
  .الحراسة ، أو كان المقاول شركة أو عضوا فى شركة وجرت تصفيتها قضائيا أو حلها تحت 

  ويكون   سحب   العمل  من المقاول  بإخطار  كتابى  مبنى على  توصية من لجنة فحص 
  العروض   وقرار   من   صاحب الصلاحية  دون حاجة  لإتخاذ  أى إجراءات قضائية أو 

  .خلافها 
  

  :آثارسحب العمل:  المادة التاسعة والثلاثون 
فى حالة سحب العمل من المقاول يكون لصاحب العمل حسب تقديره أن يلجأ إلى أحـد  : أولا 

  :الإجراءات الآتية 
  

أن يتفق مع صاحب العطاء الذى يلى عطاء المقاول علـى تنفيـذ العمـل بـنفس      -١
عدم موافقته يتم مفاوضـة أصـحاب العـروض     الأسعارالمقدمة منه ، وفى حالة

 .الأخرى للقيام بذلك 

أن يطرح فى المنافسة من جديد الأعمال والخدمات المطلوبة ، ويكون ذلـك فـى    -٢
 .جميع الحالات على نفقة المقاول 

، ١( الفقرتين   يحق  لصاحب  العمل إذا توافرت إحدى الحالتين المنصوص عليهما فى: ثانيا 
  الموجـودة  والآلات   من  هذه   المادة  أن يحجز المواد والمعدات)   أولا ( من   البند  )  ٢

  .الموقع ، كما يجوز له أن يرجع على المقاول بجميع ما تكبده من خسائر أو أضرار فى 
   وآلاتـه   معداتـه   نقل  بعد   تسوية  حساب  المقاول  مع صاحب العمل يحق للمقاول: ثالثا 

  .له من الموقع  العائدةوالمواد 
  

  :المخاطر الخاصة : المادة الأربعون 
  

ومـا   يقصد بالمخاطر الخاصة الحرب وأعمال الغزو من قوات معادية ، والأعمال العسـكرية  
  .شابهها 
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بالتعويض أو غيره عن أى تخريب أو تدمير للأعمـال أو الأعمـال    مسئولاولا يكون المقاول 
أو ممتلكات صاحب العمل أو أى شخص ثالث أو أى عطل وضرر يلحق بالأرواح إذا  المؤقتة

  .كان هذا التخريب أو التدمير أو العطل والضرر ناشئا عن المخاطر الخاصة 
  

وفيما عدا ما يكون خاضعا للإزالة والرفض ، يكون للمقاول الحق بأن يدفع له صاحب العمـل  
أو المواد الموجودة متى ثبت تخصيصها للعمل إذا أصـابها   المؤقتةقيمة  الأعمال  أو الأعمال 

تخريب أو تدمير ناشئ عن المخاطر الخاصة ، سواء كانت فى موقع العمل أو بقربـه أو فـى   
الطريق إليه ، كما يكون للمقاول الحق بأن يدفع له صاحب العمل التكـاليف اللازمـة لإعـادة    

الذى يعده مندوب صاحب العمل ضروريا وذلـك   تصليح الأعمال أو الأعمال المؤقتة إلى الحد
على أساس سعر التكلفة مضافا إليه مقدار الربح المعقول كما يحـدده المنـدوب ، كمـا أن أى    
خراب أو ضرر أو خسارة فى الأرواح يحدث نتيجة لانفجار أو ضغط فى أى مكان أو زمـان  

د ناشئا عن المخاطر الخاصـة  بسبب لغم أو قنبلة أو ذخيرة أو متفجرات أو أى مواد حربية يع
ويطبق عليه حكمها كما هو منصوص عليه فى هذه المادة ما لم يكن ناشئا عن فعل أو إهمـال  

  .المقاول أو مقاوليه الفرعيين أو مستخدميهم 
  

 الممكنةجميع التدابير  باتخاذوإذا نشبت الحرب أثناء سريان هذا العقد فإن على المقاول أن يقوم 
الأعمال ، على أن يراعى دائما أن لصاحب العمل الحق فى كل وقت بعد نشوب  والجهود لإتمام

للمقاول ، وعند إعطاء هذا الإخطار يصبح العقـد   كتابيالحرب فى انهاء العقد بموجب خطاب 
                منتهيا عدا ما يختص بحقوق الطـرفين التـى تـنص عليهـا هـذه المـادة وكـذلك المـادة         

  .من هذه الشروط ، وحقوقهما المتعلقة بأى مخالفة سابقة لإنهاء العقد ) ن التاسعة والثلاثو(
   :المادة الحادية والأربعون 

فى حالة إنهاء العقد بسبب نشوب الحرب على النحو المبين آنفا ، يجب على صاحب العمل أن 
لى قيمة المواد يدفع للمقاول جميع الحقوق المستحقة له عن الأعمال التى قام بتنفيذها بالإضافة إ

والبضائع التى تم توريدها إلى الموقع ، وذلك بعد خصم المبالغ المتبقية له فى ذمة المقاول من 
رصيد الدفعات المقدمة والمسددة إليه ،أو أى مبلغ آخر جرى تسديده للمقاول على حساب تنفيذ 

  .العمل 
  

  : تسوية الخلافات : المادة الثانية والأربعون 
بين الطرفين ويتعذر حله وديا يحال إلى القضاء  فى مصـر ، وفـى جميـع    كل خلاف ينشأ 

  .الأحوال فإن الخلاف الحاصل لا يحول دون التزام الطرفين بالإستمرار فى تنفيذ أعمال العقد 
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  تقصير صاحب العمل 

  
  :المادة الثالثة والأربعون 

        بحسن نية وأن يدفع للمقاول الأقساط المسـتحقة دون  على صاحب العمل أن ينفذ شروط العقد
تأخير ، وإذا أخل صاحب العمل بأى شرط من شروط العقد أو قصر عن الدفع فـى الميعـاد           

المحدد ، فيحق للمقاول أن يطالب بالتعويض عن الخسائر المترتبة على هذا التقصير أو ذلـك  
ف العمل استنادا إلى تأخر صاحب العمل فى الدفع بسـبب  الإخلال ، ولا يجوز للمقاول أن يوق

أى خطأ ينسب إلى المقاول ، ويعد المقاول متنازلا عن أى تعويض لا يطالب به خلال ثلاثـين  
  .يوما من حدوث الواقعة التى يطالب على أساسها بالتعويض 

  
  الضرائب والرسوم

  
  :المادة الرابعة والأربعون 

المتعلقة بالضرائب والرسوم ، ويجب عليه وتحت مسـئوليته أن  يخضع المقاول لأنظمة مصر 
  .يقوم بتسديدها فى آجالها المحددة ومقاديرها المستحقة للجهة صاحبة الإختصاص 

وفى حالة تعديل الضرائب والرسوم فى مصر بالزيادة أو النقص بعد تاريخ تقديم العطاء فتزداد 
رق ، على أنه يشترط لدفع الفرق الناتج عن زيادة قيمة العقد أو تنقص حسب الأحوال بمقدار الف

الرسوم الجمركية ، أن يثبت المقاول أنه قام بدفع الفرق الزائد من الرسوم نتيجة لتوريده مـواد  
مخصصة لأعمال العقد بعد تعديل الرسوم بالزيادة ، وأن يثبت أن هذا الفرق لم يعوض نتيجـة  

  .لتعديل الأسعار طبقا لهذه المادة 
  

  مة وأحكام الاستيرادأنظ
  

  :المادة الخامسة والأربعون 
بعلمه بأن أنظمة وأحكام الاستيراد والجمارك فى مصر هى التـى يجـرى    الثانييقر الطرف 

تطبيقها على توريد وشحن أى منتجات أو أجزاء منها إلى مصر أو منها بما فى ذلك الأحكـام  
  .المتعلقة بحظر الاستيراد 
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  الإشعارات 
  

  :تبليغ الإشعارات : دة السادسة والأربعون الما
يتم تبادل الإشعارات والإخطارات المتعلقة بهذا العقد إما بتسليمها باليد مقابل إيصال أو بالبريد 
الرسمى أوالمسجل ، أو  بالفاكس أو برقيا بطريق التلكس ، وتعد منتجـه لأثارهـا إذا بلغـت    

  :تية فى مصر بالطريقة المذكورة إلى أى من العناوين الآ
  

  بالنسبة لصاحب العمل
  

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

  
  بالنسبة للمقاول 

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

  
  .ويجوز تغيير العنوان بإشعار الطرف الآخر قبل ثلاثين يوما من تغييره 

  
  :المادة السابعة والأربعون 

  .، حتى يتم الوفاء بكامل التزاماته  التجاريلا يحق للمقاول شطب سجله 
  

  :التصوير: المادة الثامنة والأربعون 
ومقاوليه من الباطن بعدم أخذ أى صور للمرافق والمنشآت أو أى  يلتزم المقاول وجميع منسوبيه

  أى  جزء منها بغير موافقة صاحب العمل الخطية مسبقا ، كما يلتزم المقاول بعـدم اسـتخدام  
  .صور للمرافق والمنشآت أو أى جزء منها لأغراض الدعاية بغير موافقة صاحب العمل مسبقا 

  
  :ية السر: المادة التاسعة والأربعون 
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يلتزم المقاول وجميع منسوبيه ومقاوليه من الباطن بعدم إفشاء أو استغلال الإفصـاح عـن أى   
بيانات أو رسومات أو وثائق أو معلومات سواء كانت تحريرية أو شفوية ، ويسرى ذلك على ما 

وتعاملات وصـفقات أو   وأسرارهو بحوزته أو ما يكون قد اطلع عليه لعلاقته بالعقد أو بالعمل 
إلى أى شخص أو جهة ، ويسرى هذا التزام أثناء تنفيذ العقـد أو بعـد    –شؤون صاحب العمل 

  .مدته  انتهاءإنهاءه من قبل صاحب العمل أو بعد 
  
على عمليات صيانة المبانى السكنية مشرف المتطلبات التى يجب توافرها  فى  ال ٦- ٣- ٣
]٤٣[:  
  

  :السكنية  القدرة على  المباني على عمليات صيانة الإشرافيحتاج  ١- ٦- ٣- ٣      
  

  حل المشاكل المعقدة بين أصحاب المنازل السكنية والمقاولين. 

  مراقبة التزام المقاول ببنود العقد وتوجيهات الجهه الطالبة للصيانة. 

  مراجعة كل خطوة من عمليات صيانة المبنى السكنى. 

 نة  حل مشاكل التعديلات والتغييرات التى يتطلبها عقد الصيا. 

  
 

  :الوظائف الضرورية للمشرف على عمليات صيانة المبانى السكنية  ٢- ٦- ٣- ٣    
  

  الإشراف على عمل المستخدمين بالمبنى السكنى. 

  المشاركة فى تجهيز العطاءات الخاصة بعمليات الصيانة للمبنى السكنى. 

   مراقبة التزام المقاول بتنفيذ عقد الصيانة. 

   الموافقة أو الاعتراض على كل طلبات التغيير والتعديلات  بعقد الصيانة. 

  جميع الأعمال الخاصة بصيانة المبنى السكنى   واستلاممراجعة. 

   الهندسية   والاشتراطاتمراجعة التقارير والمقايسات والمواصفات  
 .السكنية  المبانيوالتفتيش على  الصيانةالخاصة بعمليات 

 اتيجيات الخاصة بصيانة المبانى السكنية وضع الإستر. 

 برامج  وضع  التخطيط  والأولويات   والتقارير اللازمة لتنفيذ وتقييم  
 .الصيانة المطلوبة  للمبانى السكنية 
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 أصحاب   مساعدة  الطاقم  الذى  يعمل بالصيانة على حل النزاعات بين
 .الأمور  استقرارالبيوت والمقاولين للمساعدة فى 

 جودة ، لأنسبأقصى جهد لتحسين وتطوير عمليات الصيانة  طبقا  بذل 
 .وأسرع وقت ، وأقل تكلفة 

  التعاون التام مع فريق العمل الذى يقوم بأعمال الصيانة. 

 

المهارات المطلوب توافرها فى  المشرف على عمليات صيانة المبانى   ٣- ٦- ٣- ٣    
  :  السكنية 
           

 ات المنظمة للصيانة الالمام الكامل بالكود. 

  الهندسة المعمارية أو الإنشائية للمبانى السكنية. 

  البرامج الخاصة بقروض  الصيانة. 

  التشريعات المنظمة للبناء والصيانة على مستوى مصر. 

 

القدرات المطلوب توافرها فى  المشرف على عمليات صيانة المبانى السكنية  ٤- ٦- ٣- ٣   
:  
  

 فية على الآخرين تحمل المسئولية الإشرا. 

  مراجعة وتحليل الخطط ومواصفات البناء. 

  منظمة  الصيانة  بطرق هندسية   تقديم  وتنظيم   وكتابة  وثائق   مشاريع  
 . مع مراعاة القواعد اللغوية 

   بمشاريع  الصيانة  لضمان  توافقها     على  المواد  المستخدمة  المراجعة
 .مع معايير إشتراطات الجودة 

 وأصـحاب    ض   الإشتباكات   والأمور   المعقدة  بـين   المقـاولين   ف    
 المنازل 

  .السكنية      
  التعاون التام مع المقاولين وأصحاب المنازل والجمهور على مستوى المدينة

 .أو الحى والقدرة على التعامل فى الظروف الصعبة 

    جمهـور أو  الإتصال الشفوى مع طالبى خدمـة الصـيانة كالزبـائن أو ال 
 .بالمقابلات الشخصية وجها لوجه مع أفراد أو مجموعات أو بالهاتف 
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  إعطاء الأوامر للأفراد خلال محيط العمل. 

   السـكنية   تحقيق إشتراطات السلامة التى تهدد العاملين وشـاغلى المبـانى  
 .والمارة أثناء تنفيذ أعمال الصيانة 

 تنفيذ عمليات التصميم إعطاء الأوامر لإستعمال اللوحات الهندسية ل. 

  الفهم الجيد لكيفية إستخدام مواد الصيانة أثناء عمليات التنفيذ. 

 القدرة على تدريب العاملين على مجال الصيانة. 

 

  : المتطلبات الإضافية ٥- ٦- ٣- ٣   
  

  إمتلاك رخصة قيادة. 

 المختلفة  الصيانة  القدرة  على  قيادة  السيارة  للمرور  على  عمليات  
 .بانى السكنية فى نطاق الحى أو المدينة للم

 

  :الخبرة والتدريب  ٦- ٦- ٣- ٣  
  

  خبرة اربع سنوات فى برامج الصيانة. 

 ، خبرة  سنتان  فى  عمليات  الإشراف  على صيانة  المبانى السكنية  
 .وإعداد ومراجعة تكلفة المقايسات 

  الحصول على دورات تدريبية فى صيانة المبانى وإدارتها. 

 حصول على المؤهلات الهندسية التى تتماشى مع الوظيفة ال. 

 

  :]٤٦[المتطلبات التى يجب توافرها فى مهندس الصيانة للمبانى السكنية  ٧- ٣- ٣
  

  القيام بعمليات التخطيط لأنواع الصيانة المختلفة. 

  تشخيص عيوب المبانى السكنية وطرق الإصلاح ، وتحديد المدد الزمنية لذلك. 

 دث الأنظمة التكنولوجية الحديثة  لمعرفـة عيـوب المبـانى وطـرق              إستخدام  أح
 .الإصلاح 

  الإشراف على فرق موظفى وعمال الصيانة. 

  المبـانى   لصـيانة   الإسـتراتيجيات   المساهمة  فى  تطوير  وتحسين  ووضع  
 السكنية ،
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  .ونشر الثقة العامة  فى ذلك      
 ام المختلفة وفريق العمل بالشركة أو المصلحة  التعاون التام مع الرؤساء والأقس. 

   التمتع بشخصية عملية وعلمية. 

   القدرة على حل مشاكل صيانة المبانى السكنية. 

  
  :به مهندس الصيانة    الأنشطة النموذجية للعمل الذى يقوم   ١- ٧- ٣- ٣
  

   الكفاءة من أجل تطوير مجال صيانة المبانى السكنية. 

 ث التدهور للمبنى السكنى بتشخيص العيب العمل على منع حدو. 

  تطوير سياسات الحفاظ على الثروة العقارية. 

  نشر مفهوم الوقاية خير من العلاج. 

  تقديم خدمة الصيانة طبقا لأعلى جودة وأسرع وقت وأقل تكلفة. 

  وضع وتصميم  الإستراتيجيات الخاصة بالصيانة. 

 ش عليها  التخطيط والجدولة لأعمال الصيانة والتفتي. 

   إعطاء التوجيهات والأوامر الخاصة بسير العمل للعمالة القائمة بالصيانة للمبـانى
 .السكنية 

  التنسيق مع الأقسام والزبائن والشركات الأخرى والجهات الحكومية لتذليل الصعاب
 .من أجل إنجاز أعمال الصيانة للمبانى السكنية 

 دات الصيانة وحفظها بالمخازن الرقابة وإعطاء أوامر التشغيل لأجهزة ومع. 

  القدرة على السيطرة على تكاليف الصيانة بوضع أولويات لها أثناء التنفيذ.  
 

  :]٤٩[المتطلبات التى يجب توافرها فى  رئيس عمال  صيانة المبانى السكنية  ٨- ٣- ٣
  
  :طبيعة العمل   ١- ٨- ٣- ٣ 
  

 القائمة  بأعمال   الصيانة  الصيانة والإشراف  على  العمالة    أعمال  فى  المهارة
 .الثانوية والإصلاحات والترميمات الإنشائية ومعرفة تامة بجميع برامج الصيانة 

      الإشراف الإدارى والفنى لمن يعملون تحت رئاسته فـى أعمـال  النجـارة والبنـاء
والكهرباء والسباكة والألواح المعدنية واللحام والدهانات وتكسية الحوائط والأرضـيات  

 .فة الأنواع الخشبية والخردوات ولوازم البناء وأعمال الخرسانات وكا
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  القيام بالمهام من واقع تقارير الفحص والتفتيش سواء كانت كتابية أو شفوية وما تتضمنه
 .من رسومات وإسكتشات خاصة بمشاريع الصيانة 

  والتنفيـذ  تحميل العامل المسئولية فى إنجاز ما يكلف به يوما بيوم من حيث الإجراءات
 .وفقا للأسس والمعايير المقررة ، والأولويات ونطاق العمل 

   يتم إنجاز العمل تحت رئاسة الإدارة العامة المختصة بالصيانة ، وتقارير العمل ومـدى         
 .ما تم ، والملاحظات وتقييم النتائج 

  

  :بانى السكنية الأمثلة الإيضاحية للعمل الذى يقوم به رئيس عمال  صيانة الم  ٢- ٨- ٣- ٣
  

     المهارة تخطيطا وتنظيما وجدولة وإشراف وتفتيش بما يتصـل بأعمـال الصـيانة أو
 .الإصلاح وما يتطلبه من حرفية العمالة ومسئولية الحفاظ أو صيانة المبنى 

    تقدير تكلفة العمالة والمواد الخاصة بالصيانة وتسجيلها  ، وطلبيات المواد وكـل مـا
 .دات يتصل بالتوصيلات والمع

   التمرن على التحكيم بالنسبة للأخطاء والعيوب التى تتضمنها تقارير الفحص والتفتـيش
وكيفية إصلاحها والوقت المقدر لهـا والإحتياجـات الخاصـة بـالمواد والتجهيـزات      

 .للمعالجات المطلوبه 

    الإشراف على ورش الصيانة بمواقع العمل والوفاء بمتطلباتها مع تخصـيص عربـة
 .ى القيام بأعمال الصيانة للمساعدة ف

  تحديد إشتراطات السلامة والآمان وفقا للمواصفات والمعايير. 

  تخطيط العمل ارتباطا بنوعية الفحص والإسكتشات أو التعليمات  الشفوية. 

  عدم الإضرار بالبيئه المحيطة أثناء القيام بعمليات الصيانة بالتنسيق مع المختصين من
 .أجل الحفاظ عليها 

 د مخزن بأدوات ومهمات الصيانة و مستندات تقدير تكلفة العمالة والوقت إعدا. 

  يؤدى العمل كما هو مطلوب. 

  
  :القدرات والمهارات والخبرات المطلوبة لرئيس عمال  صيانة المبانى السكنية   ٣- ٨- ٣- ٣
  

  المعرفة للمعايير القياسية ، والمعدات ومواد البناء الخاصة بالصيانة  ، ومعايشـة  
وق البناء والتشييد ، والإلمام بالمعلومات العامة الخاصة بمجال الصيانة المدنيـة  س

 .والكهربائية  والميكانيكية التى لها صلة بمجال التشييد والبناء
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  معرفة أكواد البناء وأخذ الحيطة من المخاطر المهنية فى صناعة البناء والتشييد. 

  المراقبة المؤثرة على العمالة الماهرة. 

 براز العمل من خلال الإسكتشات والرسومات ، والخطط والطبع إ. 

  المتابعة للتعليمات الكتابية أو الشفوية. 

  عمل الحصر والمقايسات الخاصة بالمواد والعمالة. 

  القدرة على الإتصالات الكتابية والشفوية السريعة. 

   التـى  إقامة صلات قوية ومتينة مع الآخرين من الشخصيات الجامعية وغيرهـا ،
 .يمكن من خلالها إنجاز الأعمال 

 

  :التدريب والخبرة المطلوبة  لرئيس عمال  صيانة المبانى السكنية   ٤- ٨- ٣- ٣
  

   التخرج  من المدارس  المهنية أو المدارس العليا مع خمس سنوات خبرة فى مجال
 .العمل بمهارة فى مجال البناء والتشييد 

  برامج   وتطبيق ومعرفة   المراقبةسنوات خبرة فى الإشراف و  ٥ -  ٣من 
 .أوما يعادل  الجمع بين التدريب والخبرة   الصيانة ،

  
  :  ]٥٠[المتطلبات التى يجب توافرها فى عامل الصيانة للمبانى السكنية  ٩- ٣- ٣ 
  

  :تعريف  ١-٩-٣-٣
  

 هو الذى يؤدى العمل بمهارة أو نصف مهارة  فى إصلاح: عامل الصيانة للمبانى السكنية 
  .وصيانة المبانى السكنية ويؤدى العمل كما هو مطلوب 

  
  :الخصائص المميزة  ٢-٩-٣-٣
  
  : ١عامل الصيانة رقم : أولا  
  

هذا العامل  متخصص فى صيانة المبانى ويدخل فى قوائم العاملين فـى صـيانة المبـانى                
ر من عمل وواجبات تقـيم   ويتميز هذا المستوى من العمالة بأداء أكث –) المستوى الأول ( 
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وهـذه  ، وفقا  لترتيبه فى القائمة ، ويتلقى من مشرفه توجيهات الإشراف ومسئولية العمل 
  .العمالة تعتبر نموذجا لتدريب العمالة التى تفتقر إلى الخبرة المطلوبه 

  
  : ٢عامل الصيانة رقم : ثانيا 

  
املين فى صيانة المبانى السـكنية  هذا العامل من الطبقة ذات المستوى اليومى فى قوائم الع

وتتميز هذه الفئه عن العامل فى المستوى الأول بأنه يقوم بأداء كل مراحـل العمـل فـى    
استقلاليته لمهارته فى العمل ، وتمرسه أيضا فى تشغيل كل  الأجهزة والمعدات  الميكانيكية 

مال البناء توجيهـات  بصيانة المبانى السكنية ،  وهم يتلقون من مشرف صيانة أع المرتبطة
الإشراف على الطبقة الأدنى وهذه العماله فى هذا المستوى يتلقون التعليمات بصفة عارضة 
أو المساعدة فيما يظهر من مواقف حديثه أو غير عادية ، وهم فى إدراك تـام بـإجراءات   

ل وسياسة وحدة العمل ، والوظائف فى هذه الطبقة تتسم بمرونة أعضائها وغالبا  ما تشـغ 
بالعمالة التى يتم ترقيتها من المستوى الأول أو تشغل من الخارج وفقا لخبرة سـابقة فـى   

  .صيانة المبانى السكنية 
  
  :أمثلة من الواجبات الأساسية     ٣-٩-٣-٣
  

 التدفئة   صيانة البناء الروتينية متضمنة النجارة ، الدهان ، السباكة ،  أعمال  إدارة 
،  

يكانيكية ، وحل المشاكل ، المساعدة فى التشغيل ،التعديلات والكهرباء والأعمال الم
، الإصلاحات البسيطة لوحدات التدفئة والتكييف ، إصـلاح الأبـواب ، النوافـذ ،    

علـى   شوالتفتـي الأرضيات ، الأقفال ، الأبواب الخارجية ، الأسطح ، والأسقف 
عمـال البنـاء   برامج الصيانة المتعاقد عليها ، وتشخيص العيوب والأخطاء فـى أ 

والتشييد والتى بينتها التقارير ، وتحديد إحتياجات المشاريع من أجهـزة ومعـدات   
  .مستخدمين فى ذلك عوامل الأمان المناسب والمتوافق مع الأداء المطلوب 

  
  :الحد الأدنى  للمؤهلات    ٤-٩-٣-٣
  

  : ١عامل الصيانة رقم : أولا 
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  التعليم والخبرة: 

 تؤهلـه    م   والخبرة  التى تثقل العامل بالمعرفة والمهارات التـى الجمع   بين   التعلي
  للعمل 

  :والطريقة المثلى للحصول على المعرفة والمهارات المختلفة تتلخص فى 
  
  التعليم: 

التعليم الرسمى أو العامى أو التدريب الذى يؤكدان القدرة على القراءة والكتابة بحيـث  
  .اح تساعد العامل على أداء عمله بنج

   الخبرة: 

  .لا يحتاج العامل لخبرة فى هذه الحالة 
   المعرفة: 

المبـانى السـكنية    صيانة   فى  والأساسيات  المستخدمة  الإلمام الكامل   بالمبادئ           
  وطرق  

  .إستخدام الأدوات والمعدات الخاصة بذلك           
  

    القدرة على: 

وفهـم ومتابعـة    يام بأنشطة الصيانة المختلفة ،تعليم العمالة النصف مهرة على الق
  . التعليمات الشفوية والمكتوبة ، وتحقيق روح التعاون والإتصال  مع فريق العمل 

 فى     الاستمرارية: 

  . مجال العمل وإتباع قواعد الأمان  صما يخمعرفة وفهم كل 
  بشكل متقطع)Intermittently:    ( 

جهزة ، تمييز وتحديد مكان  الأجهـزة والأدوات ،  تحليل وإيجاد الحلول لمشاكل الأ
فهم وتنفيذ أوامر العمل ، تذكر مواقع المعدات والأدوات ، توضيح أنشطة الصيانة 

الأعمال الخاصة بأنشطة  استكمالللآخرين ، تعلم الأوضاع الصحيحة للجلوس أثناء 
          ، التسـلق ،  ، الوقوف ، الإنحنـاء ، القرفصـاء   المشيالصيانة المختلفة ، وكذلك 

السجود ، اللف ، والمقدرة على الدفع والسحب والجذب للأشياء ، وسلامة الحواس 
كالسمع والرؤية بحدة للمساهمة فى حل مشاكل الصيانة وتقديم خدمة الصيانة على 

  . أتم وجه 
   شروط العمل: 
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ر السفر بشكل متقطع من موقع لآخر فى عربة مخصصة لذلك ، والتعرض للغبـا 
والضوضاء والماكينات والمعدات وتحريك لأجزاءها ،وتحريك للمـواد بالعربـات   
الخاصة بذلك ، السير على أسطح زلقة او غير مستوية والعمل فى درجات الحرارة 

وكيفيـة           ) كالصدمات و المواد السـامة  ( العالية والمنخفضة ، التعرض للمخاطر 
الحالات ، وقد تطول فترات العمـل بشـكل    عمل الإحتياطات اللازمة فى مثل هذه

  .غير عادى أثناء حالات الطوارئ 
    الرخصة أو الشهادة: 

  . امتلاك ، او القدرة على الحصول على رخصة قيادة للسيارات 
  

  : ٢عامل الصيانة رقم :  ثانيا
  

  : ١بالإضافة إلى المؤهلات المطلوبه للعامل رقم 
  

  الخبرة: 

سئوليات والخبرات للقيام بواجبات صيانة المبانى السـكنية  عام واحد زيادة فى  الم
  . ١إذا قورنت بتلك عند عامل صيانة المبانى السكنية  من النوع رقم 

   المعرفة: 

الأعمال    لطرق تقنية  إستخدام الأدوات والمعدات الخاصة بالبناء والتشييد ، وكذلك
  .ات بأنظمتهم المختلفة المختلفة للإصلاح والصيانة للمبانى السكنية والمعد

    القدرة على: 

آداء أعمال   الصيانة  للعمالة  الماهرة  والنصف  ماهرة  ، وأعمـال  التشـييد ،   
والإصلاح فى  نطاق  الحى  أو  المنطقة  المخصصة  لذلك   ،  وإستقلالية العمل  

ميكانيكية  أثناء  غياب الإشراف ، وإستخدام  وتشغيل  الأدوات  اليدوية والمعدات ال
والكهربائية المطلوبة  للعمل مع توفر الكفاءة والأمن والسـلامة ، قـراءة اللـوح     

  .الأساسية والمخططات  وترجمتها 
  

  :صيانة المبانى السكنية ببعض الدول المختلفة من الواقع الفعلى   ١٠- ٣- ٣
  

تـى تـتم معهـم     من واقع مراسلات الباحث للخبراء بالدول الأخرى ، والمقابلات الشخصية ال
بالمؤتمرات الهندسية الخاصة بالعمران ، أمكن التعرف على الأساليب المتبعة لصيانة المبـانى  
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السكنية فى بعض الدول المختلفة حتى يتم الإستفادة من هذه الخبرات بأخذ الملائم منهـا  فـى   
  .النظام المقترح  لصيانة  المنشآت  السكنية بمصر 

  
  : ]٣٢[ المباني السكنية في تونسصيانة  ١-١٠-  ٣- ٣  

يتولى صيانته وذلـك بالنسـبة    يالمبدأ العام لصيانة المساكن في تونس يرجع لمالك العقار الذ
  .للسكن الفردي والجماعي 

  
  الإطار التشريعي: 

 

تكوين نقابـة مـالكين للعمـارة أو لمجمـوع      ١٩٩٧أكتوبر  ٢٧ألزم القانون الصادر بتاريخ 
  .لأساس الحفاظ  عليها وإدارة الأجزاء المشتركة وصيانتهاالعمارات تتولى با

تعتمد نقابة المالكين نظام الاشتراك في الملكية يضمن تفصيل وتحديـد وتشـخيص الأجـزاء    
  .المشتركة ويضمن حسن الانتفاع بالعقار المشترك وحسن إدارته 

يـأذن بانجـاز أعمـال     من أن) أي البلدية ( كما مكن القانون رئيس الجماعة المحلية المعنية 
الصيانة والإصلاح التي تقتضيها القوانين والتراتيب الجاري بها العمل علـى نفقـة المـالكين    
المعنيين أو من حل محلهم ، وتستخرج النفقات التي تكون الجماعة المحلية قـد سـبقتها وفقـا    

إحـداث   ٢٠٠٦ كما تم سنة للتشريع والتراتيب المتعلقة باستخلاص ديون الجماعات المحلية ،
خطة النقيب العقاري المحترف الذي يمكن لنقابة المالكين ان تسند له جزء أو كلا مـن مهـام   

  .رئيس النقابة ، ويخضع عند ممارسته لنشاطه لكراس شروط 
وفي صورة لم يتم اختيار رئيس لنقابة المالكين أو لم يتم تعويضه عند عزله أو حدوث مانع له 

الكـائن                     إلى نقيب عقاري محترف ، يتولى رئيس الجماعـة المحليـة    لم يتم اسناد مهامه  أو
بدائرتها العقار تعيين رئيس مؤقت لنقابة المالكين من بينهم أو مـن بـين النقبـاء  العقـاريين     

  .المحترفين
  

 الإطار المالي:  
  :يمكن تمويل عمليات صيانة وتعهد المساكن عن طريق

  
 .قروض بنكية  .١

 .لتحسين السكن  الوطنيمن الصندوق  قروض .٢
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  إستراتيجية التدخل فى المدن العتيقة: 

  
فإن هذا الموضوع يهم بالأساس وزارة )  ةالتاريخي( أما بالنسبة لعملية التدخل في المدن العتيقة 

الثقافة والمحافظة على التراث وتقوم وزارة التجهيز والإسكان والتهيئة الترابية بالإحاطة الفنية 
بالمدن   بالموضوع ، مع العلم أنه قد تم القيام بالعديد من الدراسات المتعلقة بإستراتيجية التدخل

، بالإضافة إلى ذلك تقوم جمعيـات  )إيجاد آليات تمويل وتنفيذ أشغال الصيانة والتعهد ( العتيقة 
  .صيانة المدن بمساندة المجهود المبذول في صيانة وتعهد المدن العتيقة 

  
  : ]١٤[ صيانة المباني السكنية في الجزائر ٢-١٠- ٣-٣  

المساكن بالجزائر إما ملك للدولة التى قامت بإنشائها أو ملك للأفراد  ، وبالنسبة  للمساكن التى 
دورية ، سنوية وغيرها : تملكها الدولة للأفراد فالدولة تقوم بصيانتها بجميع أنواعها ودرجاتها 

وفى حالة ملكية الأفراد فالمالك مسئول عن الصيانة حتى فى حالة من أنواع الصيانة المختلفة ، 
إيجارها للآخرين ، حيث يتم طرح مشكلة الصيانة مع المستأجر بعقد الإيجار ويتم الاتفاق بـين  

أن تكون الصيانة على المالك فى نصوص العقد ، وفـى حالـة البنـاء     ىوالمستأجر علالمالك 
  .بيق قانون  العقوبات لإزالتها الفورية السكنية يتم تط للمبانيالمخالف 

  : ]٤٢[ صيانة المباني السكنية في نيكاراجوا ٣-١٠- ٣-٣  

كل ما يتصل بأساسيات الصيانة فى نيكارجوا يقوم به المجتمع ، وفـى حالـة المسـاكن فـإن     
ئوليته صيانتها مسئولية قاطنيها ، وكذلك الإسكان الذى تتولاه الدولة للطبقات الفقيرة فتتحمل مس

  .فى الترميم والصيانة 
وفى بعض الظروف يتولى صندوق الإتحاد المجتمعى  بنيكارجوا مسئولية التحسين الإسـكانى  

  .عن طريق ودائع مصرفية  
  
  : ]٣٧[ صيانة المباني السكنية في الصين  ٤-١٠-٣-٣

ت تتجـه  إنتقلت الصين من التخطيط الموجه إلى إقتصاديات السوق فى نظام الاسكان ، واصبح
إلى بيع المساكن وتشـجيع الدولـة للصـينيين بالتملـك أو التـأجير عـن طريـق السـوق                                

العقارى ، وبالنسبة للوحدات السكنية فإن الدولة بعد فترة من البناء والصيانة تتـرك للشـاغلين   
ون بالصيانة بأنفسهم بل لتلك الوحدات مسئولية إدارتها ، وفى أغلب الحالات فإن السكان لا يقوم
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بنظام التأجير بالتعاقد مع شركات إدارة الممتلكات القيام بأعمال الصيانة نظيـر مبلـغ معـين    
  .للشركة بما يسمى مصاريف إدارة الممتلكات 

  
   ]٩٥[ الإتجاهات الحديثة للولايات المتحدة الأمريكية للتقليل من تكلفة الصيانة  ٥-١٠-٣-٣

تبناها نخبة من مهندسى وعلماء معهد ماساشوشتس للتكنولوجيا بالولايـات   الرؤية الجديدة التى
المتحدة الأمريكية هى أن يكون المنزل مثل جهاز الكمبيوتر كل إضافاته موحدة قياسيا، فمكـان  

ومـا علـى المسـتخدم لجهـاز الكمبيـوتر سـوى إختيـار                                        ، الماوس فى الكمبيوتر ثابـت 
  ى ماركة لأن أسلوب تركيبه على أى جهاز موحد وكذلك آلة الطباعة سواء كانـت عـادة أو  أ

  هو ليزر فهى  تركيب  فى  مكان مخصص  بنفس  الأسلاك أيا كانت الماركة ، وهذا بالضبط 
  المفهوم

 توفر  الجديد للبناء ، كنت لارسون المهندس المسئول عن الرؤية الجديدة للبناء يؤكد انها سوف
  تكلفة بناء المنازل ، وفى نفس الوقت ترتقى بأسلوب وطرق البناء ، حيث سوف تتيح المنافسة

  .بين الشركات للحصول دائما على الأفضل 
  

يضمن بناء مكون من ثلاثة طوابق علـى  " البناء المفتوح " نظام البناء الجديد الذى أطلق علية 
             أو أربعة أسابيع على الأكثر فـى مقابـل   قدم مربع فى مدة لا تزيد على ثلاثة ٣٥٠٠مساحة 

  .شهرا بأسلوب البناء العادى  ١٨أو ١٢
سنة ،  ٢٠٠البناء المقترح سوف يعتمد على إطار للمنزل أو شاسيه مدته الإفتراضية تصل إلى 

عاما ، أما النظام الداخلى للمنزل  ٨٠إلى ٤٠أما أنواع الأسطح وأشكالها فصلاحيتها تصل من 
  .البناء  قاطنيعتمد على مجموعة من الحوائط التى يتم تركيبها حسب رغبة في

بالنسبة للمطبخ والحمام فهناك حوائط مركب فيهـا الحـوض والتواليـت والبـانيو ومجهـزة      
بالتوصيلات والأنابيب والمواسير الموحدة فى خصائصها الفنية بحيث تركـب مباشـرة علـى    

  .مواسير الصرف الخارجية 
  

الكهرباء تركب بين الحوائط وبالتالى يسهل استبدالها أما الأرضيات فمصنوعة مـن  توصيلات 
مواد عازلة للصوت يتمكن من ضبط ارتفاعاتها حسب الرغبة وكذلك الحال بالنسـبة للحـوائط   
التى تحتوى على شبابيك تتنوع أشكالها وأماكنها يمكن تركيبها فى أى جبهة يفضلها السـاكن ،  

  .   ن استبدال الحائط بالشباك بحائط أهم تبعا للإحتياجات الشخصية وفى نفس الوقت يمك
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ومن هنا  يتضح أن الولايات المتحدة الأمريكية تستخدم أنظمة متطورة للبناء والتصميم  تعتمد 
على المتانة والجودة وتحديد للعمر الإفتراضى  ومرونة التصميم التى لا تـؤثر علـى الحالـة    

وبذلك تقل تكلفـة   تفى بمتطلبات الشاغلين المستقبلية من التعديل والإضافة،الإنشائية للمبانى ، و
  .]٤١[الصيانة لمبانيها السكنية من البداية  

  
  : الدروس المستفادة من الدول العربية والأجنبية ١١- ٣-٣  

  :تونس : أولا 

  مالك العقار مسئول عن صيانة العقار. 

  العقارات وصيانتها تكوين نقابة للملاك تتولى الحفاظ على. 

  قيام البلديات أو المحليات بعمليات الصيانة على نفقة الملاك. 

 تمويل عمليات صيانة المبانى السكنية عن طريق: 

  
 .قروض بنكية  .١

 .قروض من الصندوق الوطنى لتحسين السكن  .٢

 

  :الجزائر : ثانيا 
  

   المساكن التى تنشؤها الدولة تتولى صيانتها. 

 ن صيانة المبانى السكنية مسئولية الملاك ع. 

  الإتفاق المسبق بين المالك والمستأجر على شروط وكيفية الصيانة بعقد الإيجار. 

  الإزالة الفورية للمبانى المخالفة. 

 

  :نيكاراجوا : ثالثا 
  

   مسئولية المجتمع عن صيانة المبانى السكنية  وخاصة قاطنى هذه المساكن. 

 الترميم والصيانة للطبقات الفقيرة ، ويتم ذلك بإنشـاء   مسئولية الدولة عن مساكنها  فى
 .صندوق عبارة عن ودائع مصرفية 

 

  : الصين : رابعا 
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     تعاقد الملاك  مع شركات إدارة الممتلكات للقيام بأعمال الصيانة نظيـر مبلـغ معـين

 .للشركة بما يسمى مصاريف إدارة الممتلكات 

  
  : الولايات المتحدة الأمريكية : خامسا 

  
    إستخدام  أنظمة متطورة للبناء والتصميم  تعتمد على المتانة والجودة وتحديـد للعمـر

الإفتراضى  ومرونة التصميم التى لا تؤثر على الحالـة الإنشـائية للمبـانى ، وتفـى     
وبذلك تقل تكلفة الصيانة للمبـانى   بمتطلبات الشاغلين المستقبلية من التعديل والإضافة،

 . السكنية من البداية 

  
  
  

  : ]٤٧[خطة  الصيانة التنبؤية  ١٢- ٣- ٣
  

إن خطة الصيانة الشاملة التنبؤية الهدف منها الإبقاء على المبنى السكنى   فى  حالة ممتازة  
  . طوال عمره الإفتراضى بتفعيل أنواع الصيانة المختلفة المستقبلية من أجل الحفاظ عليه 

  
  :انة التنبؤية أسباب الإحتياج لخطة الصي  ١-١٢- ٣- ٣       

  
  إتخاذ قرارات صحيحة لعمل الصيانة الفعلية طوال الفترة الحياتية للمبنى السكنى. 

  الحفاظ على صحة وسلامة شاغلى المبانى السكنية. 

  الحفاظ على الثروة العقارية واستثمارات البلاد. 

  علاج تدهور وتلف المبانى السكنية لمنع حدوثه أو التقليل من تأثيره. 

 ة حجم الانفاق بعد التخطيط للصيانة المستقبلية  معرف. 

  الحصول على صيانة مثلى للمبنى السكنى بأفضل جودة، وأقل تكلفة، وأحسن وقت. 

  الحفاظ على الشكل المعمارى والانشائى للمبنى السكنى. 

  تقديم خدمة أفضل للشاغلين ، والملاك. 

 التقليل من المخاطر التى يتعرض لها المبنى السكنى . 
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  :تصميم خطة الصيانة التنبؤية   ٢-١٢- ٣- ٣   
  

  وضع أولويات للأعمال المطلوبة. 

  تحديد أنواع الصيانة المطلوبة. 

  التنبأ بالوقت المطلوب لعمل الصيانة. 

  الشروط المطلوبة لعمل الصيانة. 

  التنبأ بأعمال التفتيش المطلوبة لصيانة المبانى السكنية. 

 

  :ذ  خطة  الصيانة التنبؤية  كيفية تنفي   ٣-١٢ - ٣- ٣
  

  :بحيث تحقق الأهداف المرجوة منها وضع أولويات لعمل خطة  للصيانة
 

  البديل الفورى للحاجة المستعجلة والملحة  للصيانة  :  ١أولوية . 

  الصيانة الفورية   : ٢أولوية. 

  عمل صيانة نصف سنوية أى  كل ستة أشهر، وصيانة سنوية    : ٣أولوية. 

 عمل صيانة كل ثلاث سنوات   :  ٤ أولوية. 

  عمل صيانة كل خمس سنوات   :  ٥أولوية. 

 

  :كمية الصيانة المطلوبة للمبانى السكنية      ٤-١٢- ٣- ٣
  

  :تتفاوت كمية الصيانة المطلوبة للمبانى السكنية طبقا ل 
 

  المبنى السكنى إستعمال. 

   عمر المبنى السكنى. 

  مواد البناء المستعملة. 

  إنشاء المبنى السكنى  كيفية. 

  الشروط البيئية المحيطة بالمبنى السكنى. 

  طريقة تشطيب المبنى  السكنى. 

  المستويات  السابقة والحالية للصيانة. 

  متطلبات الخدمات الضرورية للمبنى السكنى. 
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  :] ٣٦[نموذج استرشادى لمدد مقترحة للصيانة التنبؤية للمبانى السكنية  ١٣-٣-٣
  
  :مقدمة  ١-١٣- ٣- ٣
  

  كافة مصادر المعرفة المتاحة بوسائلها المختلفة ، وصـعوبة مواجهـة الباحـث   بعد دراسة من 
إلـى نمـوذج   ) الانترنـت  ( لمشاكلها ، توصل الباحث عن طريق شبكة المعلومات العالميـة  

 Maharashtraاسترشادى لمدد مقترحة للصيانة التنبؤية للمبانى السكنية باحدى ولايات الهنـد  
فريق بحثى مـن مهندسـيها     ١٩٨٨يوليو  ٢٠هاراشترا وفيها شكلت حكومة الولاية بتاريخ ما

    :بمصلحة  الأشغال  العامة  بمختلف  شعبها  الهندسية  برئاسة
  

G. R. Memorandum    المبانى   لوضع أسس ومعايير لمدد دورية تنبؤية لصيانة وإصلاح
علـى  التخصـص  والخبـرة  الهندسـية         اعتمـادا لكيفية  حسابها    الإشارةالسكنية  دون  

  .فى تقدير هذه المدة   والعلمية والبيئية  الكافية 
  

وتوصل فريق العمل الهندسى إلى مجموعة توصيات للاصلاح والصيانة للمبانى بصفة عامة ، 
 الافتراضـي وما يخص هذا البحث منه المبانى السكنية بصفة خاصة آخذا فى التوصيات العمر 

مبنى والموقع والحى والمستويات والتوزيع العادل فى تقدير الميزانية ووفوراتها والمنح التـى  لل
عاما كمنحـة   ٤٠للمبنى الذى مضى عليه ما يزيد عن %  ١٠تقرر ونسبها فمثلا يعطى منحة 

إضافية إلى جانب ما تقرره الولاية  فى ميزانياتها ، وينطبق هذا بالنسبة للمبانى السـكنية فـى   
   .مم ، وأيضا المبانى السكنية فى التلال الجبلية ٢٥٠٠مناطق الممطرة التى يزيد معدلاتها عن ال
  

إلى تسـليم دراسـاته وتوصـياته إلـى الإدارات المختصـة                    الهندسيكما إنتهى فريق العمل 
  .للتنفيذ 

  
بانى السكنية ، ومدد ورجوعا إلى هذه التوصيات التى تضمنت قائمة أعمال الإصلاح الدورية للم

، يمكـن مـن    )١-٣-٣جداول (زمنية مقترحة خاصة بكل بند لجميع مكونات المبنى السكنى 
  .مبنى سكنى   لأيالمستقبلية   والإصلاحخلالها معرفة توقيتات الصيانة 

(List of items of perennial repairs to buildings with their periodicity)  
اد بهذه المعايير كنموذج يمكن تطبيقه مسـتقبلا بمصـر  ويرجـع ذلـك     أراد الباحث الاسترش

  :للأسباب التالية 



 ۱۸٦ 

  
  غياب  صيانة المبانى السكنية تماما بمعاييرها ونوعياتها المختلفة ، والاتجاه لاستخلاص

 .قواعد سليمة تنظمها فى مصر حرصا على الثروة العقارية 

 

 ى فى البلدان التى خرجت من مرحلة الـدول  الاستفادة من أساليب ومعايير صيانة المبان
النامية إلى مصاف الدول المتقدمة ، والهند مثال ذلك ونموذج الصيانة والاصلاح  مـن  

 .إحدى ولايتها 

  
 ممطر بالهند ومعتدل بمصـر   كموسميطبيعة المناخ فى كل من الهند ومصر  اختلاف

ادة مـن هـذا النمـوذج    يقتضى اختلاف المناخين ووضع ذلك فى الاعتبار عند الاستف
 . الاسترشادي

 

  تتفاوت مستويات المعيشة بين الغنى والفقر فى الهند ومع الكثافة السكانية وانتقال الهند
من  دولة نامية إلى متقدمة يصبح الأخذ من التجربة الهندية مثال يمكن الاستفادة منـه  

 .  المعيشيمن المستوى  الأنماطبمصر لوجود نفس 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 ۱۸۷ 

  
  ]٣٦[١٦ -١من مسلسل  السكنية للمبانيقائمة أعمال الإصلاح الدورية   ١- ٣-٣جداول 

 

 

 مسلسل رقم بند دوري
  

فى السنة%  ٢  

الجارية  الإصلاحات
: بالأسقف  

تغييرالتالف منها - ١  

)١(  

 مسلسل رقم بند دورى
  

 

الجارية بالأبواب  الإصلاحات
:  والنوافذ  

 

)٢(  

لسنة مرتين فى ا إصلاحات بسيطة  -١ 
 بالأبواب والنوافذ  

 

تغيير المفصلات ، -٢ طبقا للحاجة  
    aldrops ،المقابض ،

 مزلاج بماسورة،السدادات ،
tadi  

 

فى السنة%  ٢٠ ألواح زجاجية   استبدال - ٣ 
  َ مكسورة 

 

 مسلسل رقم بند دورى
الجارية لتنظيم   الإصلاحات 

:تغذية المياه   
)٣(  

الكمية إجماليمن %  ١٠ الحنفيات   تغيير -    ١                       

السنة فيمرتين  تغييرالمغاسل -    ٢  

ةالسن  في%  ٥ إصلاحات بسيطة  -٣ 
 لخطوط مواسير المياه 

 



 ۱۸۸ 

 

 

السنة فيمرة  إصلاحات بسيطة  -٤ 
لخزانات المياه ، مثل رشح 

.   وتسرب  المياه        

 

السنة فيمرتين  بسيطة لتدفق  إصلاحات -٥ 
 المياه من الصهريج  

 

السنة فيمرتين   الكرويإصلاح المحبس   -٦ 
                             

 

 مسلسل رقم بند دورى
الاصلاحات الجارية لشبكات  

:صرف المياه   
)٤(  

إزالة الاختناقات  -١ مرتين فى السنة
والتسرب من  خط    

الصرف    تحت سطح 
.الارض   

 

فى السنةمرتين  إزالة الاختناقات  -٢ 
والتسرب من المواسير 

 والحوائط

 

مرات فى السنة ٦ تنظيف غرف التفتيش -٣    

مرة فى السنة وبموجب 
 الحاجة

تصليحات بسيطة  -٤
 Nahani trapوتنظيف 

 والجاليتراب

 

فى  السنة%  ١٠ إصلاح خطوط الصرف  -٥ 
 الغارقة

 



 ۱۸۹ 

 

 

 

 مسلسل رقم بند دورى
ارية للأرضياتالاصلاحات الج   )٥(  

فى السنة %  ٢ اصلاحات بسيطة لبلاط  -١ 
     الارضيات 

 

فى السنة %  ٥ اصلاحات بسيطة خاصة   – ٢    
I.P.S بأرضيات         

 

فى السنة %  ١٠ اصلاحات بسيطة لخطوة    -٣ 
 السلم                         

 

فى السنة%  ٥ اصلاحات بسيطة لدرابزين  -٤ 
          السلم     

 

 مسلسل رقم بند دورى
الاصلاحات الجارية لبياض  

:الحوائط ودهانها  
)٦(  

فى السنة%  ٥ الاصلاحات البسيطة  -١ 
 كترميم البياض

 

فى السنة%  ٥ الاصلاحات البسيطة  -٢ 
 للأجزاء البارزة

 

 مسلسل رقم بند دورى
:متنوعات    )٧(  

تنظيف الطرق والبيئة  -١ يوميا
                    المحيطة 
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 مسلسل رقم بند دورى
:أعمال الأسقف   )٨(  

سنوات ٥  1-Turning of           
mangalore tiles 

 

تجديد فواصل التمدد      -٢ عندما تطلب
  

         

  

سنة ٢٠ تغيير الاسقف المعيبة   -٣    

إصلاح الاسقف المعيبة  -٤ مرة فى السنة   

 مسلسل رقم بند دورى
:عزل المياه    )٩(  

سنة              ١٥ عزل الماء عن بلاط  -١ 
 الاسطح 

 

سنة              ١٥  2-  Water proofing to 
R.C.C. tank on 
terraces. 

 

سنة              ١٥ عزل الماء عن الخزانات  -٣ 
 تحت الارض              

 

سنة ١٥ عزل الماء عن دورة  -٤ 
، والحمام   المياه  

 

تنظيف الغرفة قبل الرياح  -٥ مرة فى السنة          
 الموسمية                  
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 مسلسل رقم          بند               دورى
 Plaster: 

 

)١١(  

سنة ٢٠ إعادة البياض الخارجى  -١ 
بإستثناء   جوانب  الحمام 

 ودورة المياه 

 

سنوات ١٠ بياض خارجى للحوائط  -٢ 
 بجانب جوانب دورة المياه 

 

سنة              ١٥ بياض خارجى  للحوائط  -٣ 
  (  

 

upto 6 ') 

  فوق مستوى سطح الارض 

 

سنة              ٢٠ بياض الحوائط    -٤ 
            المركبة         

        

 

سنة              ١٠  5- Pointing to stone 
masonry 

 

 مسلسل رقم بند دورى
 Guniting : 

 

)١٠(  

 عندما تطلب

 

(1) Guniting for 
 الاصلاحات الانشائية

 



 ۱۹۲ 

 

 

 

 

 مسلسل رقم بند دورى
: الأرضيات   )١٢(  

سنة            ١٥ تغيير بلاط  دورة المياه  -١ 
 والحمام 

 

سنوات          ١٠ تغيير أرضية المطابخ     -٢ 
    

 

سنة            ٣٠ رف تغيير أرضيات الغ  -٣ 
الاخرى                      

              

 

سنة ٢٠ تغيير الارضية أوخرسانة  -٤ 
حماية القاعدة                

       

 

 

سنوات          ١٠ تجديد المطبخ  -٥   

otta 

 

سنوات           ١٠ إصلاح حماية القواعد -٦   

 

 



 ۱۹۳ 

 مسلسل رقم بند دورى
والنوافذ        الأبواب   ١٣( ) 

سنوات ١٠ ــات  -١  ــتبدال   درف اس
ــام      ــاه والحم دورة  المي

                         

 

سنة  ٢٠ تغيير  درفات    -٢ 
بإطار   للأبواب    لدورة 
المياه   والحمام          

                     

 

سنة ٢٠ تغيير  درفات    باب  -٣ 
 بالإطار فى الشرفة

 

سنة               ٢٠ تغيير  درفات      -٤ 
 باب للغرف

 

سنة               ٣٠  5- Changing of 
T.W. shutters of 
rooms. 

 

سنة               ٢٠ تغيير عجل الدرفات   - ٦ 
والأبواب    المنهارة     

                           

 

سنة               ٢٠ تغيير درفات النوافذ   -٧ 
                          

 

 

سنة               ٢٠       تغيير نافذة      -٨ 
ذات شقوق تهوية    

 بدورة المياة والحمام

 

سنوات             ٣ إصلاح       لتقلبات  -٩ 
الطقس                   

          

 



 ۱۹٤ 

 



 ۱۹٥ 

        مسلسل رقم   بند                           دوري
نظام الصرف والتغذية  

:هبالميا  
)١٤(  

سنة             ٢٠ تغيير خطوط   تغذية  -١ 
                بالكاملالمياه 

   

 

سنة             ٢٠ تغيير ال -٢   

C.I. Soil 

ومواسير المياه القذرة        
أو المهدرة                   

   

 

سنوات١٠ تغيير ال -٣   

A.C. Soil 

مواسير المياه القذرة        و
 أو المهدرة        

 

 

سنة             ٢٠ تغيير خط الصرف  -٤ 
 الغارق وغرفة التفتيش 

 

سنة             ٢٥  5-  Changing of W.C. 
pans 

 

 

سنة             ٣٠ تغيير  -٦   

C.I 

 مواسيرتصريف مياه الامطار 

 

سنة            ٢٠ تغيير ال -٧   

A.C.  

 



 ۱۹٦ 

 

 مواسيرتصريف مياه الامطار 
سنة            ١٥ تغيير حوض الغسيل      -٨ 

  

 

سنوات      ٣ال  فيمرة                                
تنظيف  -٩      

Septic tank 

 

السنة فيمرتين  ه تنظيف خزان الميا – ١٠ 
 على الشرفات       

 

السنة فيمرتين  تنظيف  الخزان  تحت  - ١١ 
ى                   الارض  

 

 مسلسل رقم          بند                             دوري

الدهانات                    
     

)١٥(  

سنوات ٥ دهان  خارجى  يشمل  -١ 
النوافذ                     

         

 

سنوات ٣ دهان  داخلى   فيما  -٢ 
عدا المطبخ   ودورة      

     المياة والحمام
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سنوات ٥ إعادة دهان الحائط  -٣ 
 المركب

Compound wall 

 

غسيل أبيض وغسيل  -٤ مرة فى السنة
لون لدورة المياه والحمام 

   

 

 مسلسل رقم بند                          دوري
:أعمال أخرى     )١٦(  

سنوات ١٠ تغيير  ال -١   

M.S. 

 لخزان المياه

 

سنوات ٧ ريق إعادة الط    -٢ 
 الأسفلتى 

 

إزالة  الحشائش    -٣ مرة فى السنة
متر حول المبنى  ٢بعرض 

 



 ۱۹۸ 

 

 

 

: ]١٣٤[للتفتيش على المبانى السكنية   استرشادينموذج  ١٤- ٣- ٣    

  أعدت  ، ة ماهاراشترا بالهندعلى المبانى السكنية الحكومية وصيانتها بولايمن  واقع  الحفاظ  
  وتضمنت  ، ١٩٩٠أبريل ١فى    مصلحة  الاشغال  العامة  بالولاية   ملاحق   تنفيذية  لتطبيقها  

، ورغب   )  ٢- ٣-٣جداول   (  البيانات  الخاصة   بالتفتيش  على  المبانى   السكنية     جميع
تيش على المبانى السكنية بالهند لتطبيقه بمصر الباحث  الاستفادة  من هذا  الأسلوب  المتبع  للتف

.إهمال صيانة  المبانى السكنية    مشكلة   حل   فى  للمساهمة  

                            
تنظيف  الشرفة  قبل   -٤ مرة فى السنة         

الرياح الموسمية            
                   

 

فى السنة% ٢ تصليحات بسيطة لل -٥     

Gate and grill                         

 

فى السنة%  ٥ تصليحات بسيطة للحائط  -٦ 
 المركب 

Compound wall    

 

 

فى السنة      %  ٥ تصليحات بسيطة  -٧ 
 للطرق الداخلية
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:  البيانات الخاصة بالمبنى  وتاريخ الانشاء والتفتيش عليه  ١-١٤- ٣- ٣  

  :  نوع المبنى :                                  مبنى رقم  -أ     
 :موقع المبنى  - ب                      

 :المحافظة :                  الحى الواقع فيه العقار  -ج                 

 :تاريخ الإنشاء   -د    

 :تاريخ التفتيش الأخير   - ه  

  :تاريخ التفتيش الحالى  - و    
  

حصر عيوب المبنى السكنى التى تحتاج لإصلاح أو إحلال والأولويات  ٢- ٣-٣جداول 
 ٩ - ١ن مسلسل لذلك م

  
 الحاجة  البند  م

  إلى الاصلاح
الحاجة إلى 

  إحلال
  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة

        :الأساسات             ١
شروخ نتيجة    ١-١

هبوط 
  الأساسات

      

        عيوب عزل    ٢-١
شروخ   ٣-١

  بالخرسانات
      

ظهور مياه   ٤-١
جوفية أسفل 

  الأساسات

      

  
 

 

 

 

 

 



 ۲۰۰ 

 

 

  
 الحاجة  البند  م

  إلى الاصلاح
لحاجة إلى ا

  إحلال
  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة
        :الأرضية             ٣

شروخ    ١-٣
  بالأرضيات

      

هبوط    ٢-٣
  بالأرضيات

      

ميول   ٣-٣
  بالأرضيات 

      

شروخ بين   ٤-٣
جدران 
الغرفة 

      

 الحاجة  البند  م
  إلى الاصلاح

الحاجة إلى 
  إحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة
        :الحوائط             ٢
        شروخ    ١-٢
الحاجة إلى    ٢-٢

  البياض
      

نشع مياه أو   ٣-٢
  رطوبة

      

الحاجة إلى   ٤-٢
  دهان

      



 ۲۰۱ 

   وأرضيتها

الجزء   ٥-٣
 الأدنى

المزخرف 
من جدار 
  الغرفة 

      

 الحاجة  البند  م
  إلى الاصلاح

الحاجة إلى 
  إحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة
ــواب             ٤ الأبـــ

والشــــبابيك 
  :الخاصة بالتهوية

      

الواح زجاج    ١-٤
  مكسر

      

        كسر فى الدرفات   ٢-٤
الواح موضوعة   ٣-٤

بطريقة غير 
  صحيحة 

      

تركيبات غير   ٤-٤
يحة أو صح

  :مفقودة 

      

        المفصلات   ١- ٤-٤
        المقابض    ٢- ٤-٤
        مزلاج بماسورة   ٣- ٤-٤
٤- ٤-٤   Aldrops        
سدادة باب   ٥- ٤-٤

  أرضية 
      



 ۲۰۲ 

  
  
  

ممسكة باب   ٦- ٤-٤
  مزخرفة

      

        مرابط   ٧- ٤-٤
        مشابك وعروات   ٨- ٤-٤
        قضبان ستارة    ٩- ٤-٤
        شكالات  ١٠- ٤-٤
١١- ٤-٤  Pelmets       

 الحاجة  البند  م
  إلى الاصلاح

  الأولويات  الحاجة إلى إحلال

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة

٥          

  

        :الأسقف 

/  مياه تسرب   ١-٥
  رطوبة

      

        معالجة العزل    ٢-٥

        نتوء   ٣-٥

حائط ملزم   ٤-٥
  للبلاط 

      

٥-٥   Brick drip 

course   
      

مواسير    ٦-٥
تصريف مياه 

  الامطار 

      

٧ -٥  Regreding       



 ۲۰۳ 

  
  
  
  

الطبقة العليا من    ٨ -٥
  البلاط

      

        سور  ٩- ٥
تلف أو غرق   ١٠-٥

  السقف
      

عدد البلاط   ١١-٥
  المكسور

      

فطر هجوم    ١٢-٥
  النمل الابيض 

      

جزء من السقف    ١٣-٥
  صعب فحصه

      



 ۲۰٤ 

 الحاجة  البند  م
  إلى الاصلاح

  الأولويات  حاجة إلى إحلالال

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة

تغذية المياه             ٦
والتركيبات 

  :الصحية 

      

تسرب المياه فى    ١-٦
  وصلات الماسورة

      

٢-٦   Functioning 

of trap in 

fitting 

      

٣-٦  Functioning 

of floor trap  
      

٤-٦  Functioning 

of overhead 

/low level  

      

        قفل الهواء   ٥-٦
        خزانات علوية    ٦-٦
تنظيف خزانات   ٧ -٦

 علوية 

      

شروخ وتسرب    ٨ -٦
  فى الأجهزة 

      

        :الأجهزة   ٩-٦
        حوض غسيل   ١-  ٩-٦
        حاوية صابون    ٢- ٩-٦
        مرآة    ٣- ٩-٦
        رف زجاجى   ٤- ٩-٦
        سكة منشفة   ٥- ٩-٦
        قمعلا   ٦- ٩-٦
        بالوعات   ٧ - ٩-٦



 ۲۰٥ 

  
الحاجة إلى   البند  م

  الاصلاح
الحاجة إلى 

  الاحلال
  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة   الكمية   الوحدة 
الخدمات   ٧

  :الخارجية 
      

أغطية    ١-٧
فتحة 

  مجرى 

      

أغطية    ٢-٧
فتحات 

  المجارى 

      

تنظيف   ٣-٧
فتحات 

  المجارى 

      

حماية   ٤-٧
قاعدة  
  حجرية 

      

        حنفيات     ٨- ٩-٦
        عامود محبس   ٩- ٩-٦
        الدش  ١٠- ٩-٦
        الصهاريج  ١١- ٩-٦
        صمامات كروية   ١٢- ٩-٦
        غطاء مقعد    ١٣- ٩-٦
تسرب مياه فى   ١١-٦

الحمامات 
  ودورات المياه 

      



 ۲۰٦ 

تنظيف   ٥-٧
بالوعات 
صرف 
  المياه 

      

مداخل   ٦-٧
  الطرق 

      

خدمات    ٨-٧
  رات المم

      

        البالوعات     ٩-٧
الحوائط    ١٠-٧

المركبة 
  والبوابات 

      

        الاسوار    ١١-٧
        الدرابزين   ١٢-٧

  
  
  
  

الحاجة إلى   البند  م
  الاصلاح

الحاجة إلى 
  الاحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة   الكمية   الوحدة 
        :التشطيبات   ٨
الغسيل الأبيض أو    ١-٨

  .  ،والدهاناتلوانالأ
متى تم عمل  -١

  ذلك أخر مرة ؟
  ومتى تجب ؟ -٢
شروط حالية  -٣
.  
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٢-٨   
   

  :الدهانات 
متى تم عمل  -١

  ذلك أخر مرة ؟
  ومتى تجب ؟ -٢
شروط حالية  -٣
.  

      

  
  
  

الحاجة إلى   البند  م
  الاصلاح

الحاجة إلى 
  الاحلال

  الأولويات

  روتينى  ورىف  الكمية   الوحدة   الكمية   الوحدة 
المناطق   ٩

  : المشتركة 
      

        سور السلم    ١-٩
        خطوات السلم    ٢-٩
        بير السلم   ٣-٩
        بئر المصعد  ٤-٩

  

] ١٣٣[تصنيف أولويات الاصلاح للمبانى السكنية   ١٥- ٣- ٣  

  ) :Current Repair(الاصلاحات الجارية  ١-١٥-٣-٣   
  

  دوري،  تنفذ بصفة روتينية إما تكون سـنوية أو بشـكل    هى التى: الاصلاحات  الحالية     
  وتعتبر 

  :هذه الاصلاحات بسيطة ، ويمكن تصنيفها إلى عدة بنود     
  

  إصلاح وتركيب وتثبيت الابواب والنوافذ :   ١إصلاحات جارية. 

  إصلاح الاطارات ودرفات الابواب والنوافذ :   ٢إصلاحات جارية. 
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  ح التجهيزات الصحية وتغذية المياه إصلا:   ٣إصلاحات جارية. 

  غسيل الالوان ودهان الاسقف والحوائط والابواب والنوافذ :   ٤إصلاحات جارية. 

  إصلاح الارضيات :   ٥إصلاحات جارية. 

  ترميم البياض والبروزات :   ٦إصلاحات جارية. 

  رب تجديد واحلال للبلاط مع معالجة  تس: إصلاح الاسقف :   ٧إصلاحات جارية
 .المياه واعمال العزل للمياه 

  حماية ومرور على  المبانى بعد الرياح الموسمية :   ٨إصلاحات جارية. 

  صيانة وتركيب الادوات الكهربائية :   ٩إصلاحات جارية. 

 إصلاحات متنوعة للبنود ذات الطبيعة المماثلة   :  ١٠إصلاحات جارية. 

  
  ) :Special  Repair(الاصلاحات الخاصة   ٢-١٥-٣-٣   
  

تختلف  عن  الاصلاحات الجارية وهى مطلوبه لفتـرات طويلـة   :   الاصلاحات الخاصة     
  وتصبح 

  :ضرورية من وقت لآخر وتدرج هذه الاصلاحات تحت بند     
  

  أجزاء من إعادة  السقف :   ١إصلاحات خاصة. 

  طلاء ودهانات وتلوين :   ٢إصلاحات خاصة. 

  مواسير التغذية والصرف  تجديد:   ٣إصلاحات خاصة. 

  دهانات زيت دورية :   ٤إصلاحات خاصة. 

  تجديد الاسلاك الكهربائية :   ٥إصلاحات خاصة. 

  بياض الحوائط  :   ٦إصلاحات خاصة. 

  إصلاحات خاصة لبنود  متنوعة فى حالة حدوث أى ضرر :   ٧إصلاحات خاصة
. 

  
  ) :Specified  Repair(الاصلاحات المحددة    ٣-١٥-٣-٣   
  

يتضمن تصنيف للإصلاحات ويشتمل على إصلاحات رئيسية الهدف منها :  إصلاحات محددة  
  والأمـان   عمره الافتراضى وتوفير شروط السلامة واطالة   السكنى  المنشأ  وتحسين   تقوية
  به ،
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  :وتدرج هذه الاصلاحات تحت بند 
  

  وكذلك البلاط  تجديد الاسقف القديمة والتالفة  :   ١إصلاحات محددة. 

  تجديد الابواب والنوافذ التالفة :   ٢إصلاحات محددة. 

  إعادة أعمال السباكة لتقليل تسرب مواسير الميـاه حولهـا   :    ٣إصلاحات محددة 
 .واسفلها 

  ٤إصلاحات محددة      :  Gunting  والحماية من الصدأ. 

  منها لإطالـة عمرهـا    تجديد الاسلاك الكهربائية للتالف  :    ٥إصلاحات محددة
 .الافتراضى 

  استبدال المواتيروالمضخات والرافعات لإطالـة عمرهـا     :    ٦إصلاحات محددة
 .الافتراضى 

  إعادة البياض لأماكن تسرب المياه للحوائط الخارجيـة  :        ٧إصلاحات محددة
 .وإزالة التالف منه و اسباب التسرب  

  لإيقاف أضرار تسرب ونشع المياه  عزل المياه:        ٨إصلاحات محددة. 

  حماية القواعد وخاصة إذا كان هنـاك مشـاكل بتربـة    :       ٩إصلاحات محددة
 .التأسيس 

  تحسين الصرف واصلاح البالوعات :       ١٠إصلاحات محددة. 

  إعادة بناء المتصدع والتالف من الحوائط والاعمدة :       ١١إصلاحات محددة. 

  استبدال التالف  بسبب الطقس  :       ١٢إصلاحات محددة. 

  تجديد الارضيات التالفة وذات الخطورة:       ١١إصلاحات محددة  . 

  المبانى السكنية  بالدول الاجنبية تبين أن النظام  لصيانة  المختلفة  الأنظمة خلال   ومن 
ن حيث طريقة أكثر مناسبة لمصر م  التنبؤية  للصيانة   مقترحة  مدد   الهندى استخدم 

المبانى السكنية ، وكثرة عدد  السكان ،  وسوء  الحالة  الاقتصادية  ، ومواد  الإنشاء   استعمال
  المستخدمة ، ولهذا فضل  الباحث  استخدام  هذا  النظام  للاستعانة  به كنموذج استرشادى 

.ددة التنبؤية للمساهمة فى حل مشاكل الصيانة المتع للصيانة  المقترحة  للمدد  

: ]١٢[التدريب على الصيانة   ١٦- ٣- ٣  

:  أهمية التدريب على صيانة المبانى السكنية  ١-١٦- ٣- ٣  
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على  العقد ،  إن  تدريب  منسوبى الصيانة على جميع الأعمال التى عليهم أداؤها طبقا لشروط 
  يانة ،الص  درجة  بالغة  من   الأهمية ، ويجب أن لا يقتصر هذا التدريب على فنييى جهاز

   بل يجب   أن  يشمل  أيضا العناصر الإدارية كالمخططين ، والمجدولين وموظفى الحاسب
 تعقيد  درجة  باختلاف  الآلى ، وموظفى   شراء   المواد ،  وتختلف   درجة  أهمية  التدريب

.الإنشائية والمعمارية  والميكانيكية والكهربائية والالكترونية  وأنظمتهالمشروع    

ا كان المشروع المراد صيانته عبارة عن مبنى بسيط يشمل أنظمة غير معقدة ، يمكن آنذاك فإذ
الاكتفاء  بتدريب  موجز  وسريع  على  صيانة هذا النظام ، الأمر الذى يمكن أن يتم خلال يوم 

.واحد   

أما  إذا  كان  الموضوع يدور حول صيانة مشروع ضخم ومعقد يتألف من عدد لا بأس به من 
لمجمعات السكنية الكبيرة والمتكاملة ، آنذاك لابد من تدريب جهاز الصيانة بشكل شامل ولمدة ا

كافية  قد  تصل  إلى  ثلاث  أشهر ، وهذا التدريب يعود على المشروع بفوائد جمة منها زيادة 
ة العاملين  وإكتسابهم  خبرة  فى الانظمة تقلل أو تحول دون إرتكابهم أخطاء وخاصة فى الفتر

الأولى  من   العمل   قد   تلحق  الضرر  بالأنظمة  ،  ويؤدى  التدريب  إلى تخفيض 
.التكاليف لأنه يرفع من كفاءة العاملين فى مجال الصيانة   

: ضرورة  التدريب على الصيانة  ٢-١٦- ٣- ٣  

:إن التدريب ضرورى جدا وخاصة فى الحالات التالية   

  لم  يانة مشروع لمبنى سكنى  جديد يشمل أنظمة معقدةعندما  يتوجب  على  العمالة ص – ١
يسبق   لهذه  العمالة  أن  عملت عليها  كما  هو الامر فى  حالة التجمعات السكنية الكبيرة 

.والمتكاملة   

لمبنى سكنى  وأدخل على هذا المشروع   مشروع بصيانة   يقوم  الصيانة  طاقم  كان إذا  -٢
  المسئولين جميع   تدريب  ينبغى  آنذاك  ، جديدة   ومعدات   ظمة أن  بإضافة    تعديل كبير

.      الأنظمة الجديدة  صيانة هذه  على  

فى   المشاريع   القديمة  عندما   يلاحظ  عدم تمتع الفنيين بالكفاءة اللازمة ، ويظهر هذا  -٣
كشف على عيب بالمبنى جليا  عندما  يستغرق  عامل  الصيانة  مثلا  مدة  أطول  من اللازم لل

يستحسن  فى    وجيزة  ،  الإصلاح   بمدة    السكنى  أو  عندما  يتكرر   العيب  بعد  



 ۲۱۱ 

 تراجع  أو تحسن   القديمة  إجراء  إختبارات   دورية   للعمالة  للتعرف على مدى المشاريع 
من القياسى لتنفيذ عمل مقارنة هذه الاختبارات مع القياسات التى تحدد الز يمكن  العمالة كفاءة  

.معين   

 الاستقالات  بسبب  منسوبيه  من لابد  من  التدريب  عندما يفقد طاقم الصيانة عددا كبيرا  -٤
.أو الوصول إلى السن القانونية والاستعاضة عنهم بفنيين جدد    

  ريبعندما  تدخل  الإدارة  نظاما  جديدا للمراقبة والإدارة بالحاسب الآلى ، ينبغى تد -٥
جميع العناصر  الإدارية  التى  ستعمل   طبقا   للنظام  الجديد  ، سواء كان هؤلاء يعملون فى 

.مجال التخطيط أو التخزين أو الشراء أو مجال الصيانة    

   :برنامج التدريب على الصيانة   ٣-١٦- ٣- ٣

ب عادة من جزء يجب وضع برنامج التدريب طبقا لإحتياجات المشروع ، ويتألف  برنامج التدري
نظرى وآخر عملى ، ويشمل  الجزء  النظرى على محاضرات تلقى  على المتدربين ضمن صف 

كراسات  مفصلة  على  المتدربين  مع الاستعانة بوسائل إيضاح   توزيع   ويستحسن   مناسب ، 
. ورسومات وأفلام و صور للصيانة بأنواعها المختلفة   

  المبانى  دريب  فيتم  عادة  فى  الموقع على كيفية صيانة من  الت   العملى   الجزء  أما 
  السكنية   من  أى   ضرر   قد   يلحق   بها  نتيجة  لخطأ    المبانى   السكنية وحماية  

 أثناء التدريب ،و ينبغى  أن  يقوم   المدرب أولا بعرض واف لكيفية الصيانة قبل أن  المتدرب 
.إشراف المدرب   للمتدرب بالعمل  تحت   يسمح   

عن   التدريب   تفاصيل  البرنامج بتحديد مدة التدريب والمواد النظرية   المسئولونويضع   
ويدرس  هذا  البرنامج بإسهاب من قبل  التى  ستدرس   وعدد   ساعات  تدريس  كل  مادة ،

  برنامج    مناقشة    التدريب  ،  ويستحسن   سينفذون   المدربين  والمدرسين   الذين 
  الصيانة    وقسم    المشروع      إدارةوجميع  المواد  المراد   تدريسها   مع      التدريب 

.والفنيين  ذاتهم   الذين سيخضعون للتدريب   و المشرفين    

ومتطلباتها   يتفق   مع   وصف   الوظائف يستحسن   وضع   البرنامج     التدريبى   بما   
  مدى  عادة فى نهاية الدورة لاختبارات نظرية وعملية للتعرف على، ويخضع المتدربون 

  المعلومات   التدريب  للغاية   المنشودة   وللتأكد  من  أن  المتدربين  قد  حازوا على تحقيق
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فى    مجال     النظرية والخبرة   العملية   اللازمتين    لأداء   المهام   التى   ستوكل   اليهم
  شروع  ،  كما  يؤخذ  رأى  المتدربين  فى   نهاية   التدريب   بالبرنامج صيانة الم   

.الأخطاء  ونقاط الضعف لتفاديها مستقبلا فى برامج تدريبية أخرى   لكشف   

:  طرق التدريب على الصيانة   ٤-١٦- ٣- ٣  

:هناك طرق وامكانيات عديدة للتدريب نذكر فيما يلى أهمها   

:التدريب فى الموقع   ▪   

  يعهد  حيث  يوزع  المتدربون  فى  هذه الحالة على فنيين مختصين عاملين فى المشروع ،
لكل واحد منهم بزمرة صغيرة من المتدربين ، يرافق المتدربون الفنى المختص أثناء عمله 

فيشرح لهم  بشكل  عملى  وتطبيقى ما يؤديه من مهام ويعرفهم على تفاصيل الصيانة وكيفية 
الفنى   على مستوى و يتوقف  مردود هذه الطريقة  ، أسئلتهم    جيب على وي  تنفيذها

بمهمة التدريب بالإضافة إلى عمله وعلى مدى رغبته فى نقل المعلومات   المختص الذى يقوم
والخبرات التى يتمتع بها   إلى  المتدربين ،   لذا  لابد  من مراقبة عملية التدريب هذه بدقة 

 مختلف  على  المتدربين  يحوزون  على ما يلزم من التدريب   أن  من  للتأكد  واستمرار
هؤلاء المدربون بين الفترة والأخرى لإختبار عملى للتأكد   إخضاع  ويستحسن  الصيانة  أنواع

.من جودة التدريب   

:التدريب فى مراكز التدريب المهنى    ▪  

المهنى والجهات  الخاصة بالبناء التدريب  مراكز   بين  وثيق    تعاون  عادة    هناك  
  الذين  الفنيين  تخرج  أن والتشييد والصيانة   فى  أى  دولة ، حيث  تحاول  هذه المعاهد 

تنظم هذه المراكز دورات تدريبية    ذلك   عدا   عن ،   للصيانة  هذه الجهات   تحتاجهم
والتشييد   بالبناء    الخاصة   تالجها  بين   التنسيق   و يتم   خاصة  ولمدة  زمنية محدودة 

والتدريب   المهنى       الفنى    التعليم   عن  المسؤولة   والصيانة وبين الادارات الحكومية 
.لوضع   البرامج   التدريبية  المناسبة  والتى  تتمشى  مع  إحتياجات صيانة المبانى    

 ها لإعداد ما تحتاج اليه من الضخمة لإنشاء مراكز تدريب مهنى خاصة ب  الشركات  تلجأ
 فنيين لمختلف  الاختصاصات  والفروع ،  كما تسهم  وزارة  الاسكان  فى  مضمار التدريب ،

حيث كثيرا ما تنظم  وزارة  الاسكان محاضرات وندوات ودورات تدريبية مختلفة وخاصة فى  
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                         .           مجال الادارة والتخطيط والمحاسبة وعلوم الحاسب الآلى  
            

:المدربون ومكان التدريب    ▪   

  بإختلاف طريقة التدريب ، ففى حالة التدريب فى موقع العمل يقوم  المدربون   يختلف 
 أما رؤساء العمال  والمشرفون  بتدريب  المتدربين الجدد القادمين للمشروع الخاص بالصيانة ،

للصيانة   عادة بالنسبة للجزء العملى فى الموقع على المبانى التى تحتاجمكان التدريب  فيكون   
أما الجزء   النظرى  للتدريب  فيمكن  اعطاؤه فى صفوف خاصة تجهز لهذا الغرض فى     ،

.  مشروع  صيانة المبانى السكنية   

تدريبية   دوراتإن  لدى  الشركات   الخاصة   بصناعة   البناء  والتشييد  والصيانة والتى تنظم 
 مدربين مختصين  مهمتهم  نقل  المعلومات  النظرية  والخبرات العملية للمتدربين ، ويتم ذلك فى

قسم  للتدريب  مخصص  داخل  الشركة  لهذا الغرض ومجهز بكل ما يلزم من  صفوف  ووسائل 
.إيضاح بما فى ذلك تبين طرق صيانة المبانى السكنية   

  المهنى  التدريب     مراكز   فى    تتوفر    للتدريب     مكانات الا   لاشك    أن  أحسن 
 أساليب   فى والخبرة  الكفاءة   من عالية  درجة   حيث  يعمل فى هذه المراكز مدربون على

هذه   المراكز   مجهزة  تجهيزا  كاملا  بكل      تكون     ذلك    التدريب  والتربية ، عدا  
.وسائل  ايضاح نظرية وعملية  ما تحتاج  إليه  من   

:   إنشاء  الجهاز  القومى لصيانة المبانى السكنية  فى مصر ١٧- ٣- ٣  

:أهداف  إنشاء  الجهاز  القومى لصيانة المبانى السكنية  فى مصر١-١٧- ٣- ٣    

 من خلال الدراسة التى تمت بهذا البحث فى الأبواب والفصول السابقة والفصل الثالث  مـن البـاب        
الثالث  ، إتضح أن هذا البحث  يتجه فى جوانبه الإدارية  إلى وجوب إنشاء جهـاز قـومى لصـيانة    

، وإختصاصـاته  ، ينظم تشـريعيا تشـكيله   ) وهو غير موجود  حاليا (المبانى السكنية  فى مصر  
  : ويتبع وزير الإسكان والمرافق ومن أهدافه ، له شخصيه إعتبارية ، وفروعه فى أنحاء مصر

  
 وتـوفير السـلامة والأمـان   ، سم السياسات للحفاظ على الثروة العقارية فى مصر ر           

 .لساكنيها 



 ۲۱٤ 

   إعداد استراتيجية لصيانة المبانى والمنشآت على المستوى القومى. 

  كشهادة ميلاد للمبنى يرافقها ، رؤية ممتدة بدءا من التصميم الإنشائى للمبنى إلى تنفيذه
تحدد فيها العمر الإفتراضى والصيانة اللازمة وتوقيتاتها فى سـنواته  شهادة للصيانة ، ي

 . المقدرة

   الوقوف على التطورات والتكنولوجيات المستحدثة فى الدول المتقدمة لصيانة مبانيهـا
 .وتبادل الوفود والخبرات والبعثات والتدريب فى هذا الشآن ، ومنشآتها 

  عم المالى فى سياج قانونى مقترح والحـد مـن   توفيرا وضمانا للد، والتأمين ، التمويل
 .النزاعات القضائية وسرعة الفصل فيها 

  إدخال ثقافة الصيانة فرديا ومجتمعيا وتنميتها  سلوكا والتزاما وتعليما وإعلاما وبرامج
 .ومناهج تعليمية بكافة مراحلها كأسلوب حياة 

  الإستشـارية    كاتـب م -  متخصصة  شركات{  سلطة  التعاقد  و متطلباتها   مع- 
 ، }أفراد 

  :والإشتراطات الواجبة     
  

 الصيانة بأنواعها  وتحديدها. 

  مواصفات العمالة اللازمة للعمل. 

  مدد الصيانة وتوقيتها. 

 

  التدريب بأنواعه وتكنولوجياته. 

   وانشـطة الدولـة فـى    ، مشاركة كافة الأجهزة البحثية والعلمية والتعليمية والثقافيـة
 .الحفاظ على ثروة مصر  العقارية  مسئوليات

  تغيير أنماط التعامل السائد من اللامبالاة أو الإستهانة إلى الوقاية خير من العلاج . 

  التفتيش والمتابعة والمراجعة لجميع أعمال الصيانة وحق الضبطية القضائية. 

  لم يتم بعد( والإلتزام بكود الصيانة ، إشتراطات الجودة المطلوب توافرها . ( 

  إنشاء قاعدة بيانات مركزية لأعمال الصيانة. 

  متطلبات  إنشاء الهيكل التنظيمى  للجهاز  القومى لصيانة المبانى السكنية  فى ٢-١٧ - ٣- ٣   
  ] :٧٩[، ]٧٧[، ]٧٨[مصر  
  
  إن الهيكل التنظيمى للجهاز القومى لصيانة المبانى السكنية فى مصر لابد أن يتكون من: 

 



 ۲۱٥ 

 :لقومى  لصيانة المبانى السكنية فى مصر رئيس الجهاز ا .١

 

  .المستشارون ١. ١
  .السكرتاريا٢. ١
  :التنسيق والمتابعة  ٣. ١

  .المجالس واللجان  ١. ٣. ١       
  .التنسيق  ٢. ٣. ١       
  .المتابعة  ٣. ٣. ١      

  
 : مصرنائب رئيس الجهاز القومى لصيانة المبانى السكنية فى  .٢

 

  شئون العاملين: 

  .لتعيينات ا .١
 .التأمينات والمعاشات وإنهاء الخدمة  .٢

 .الأجازات  .٣

 .الاستحقاقات  .٤

 .الجزاءات  .٥

 .الذمة المالية  .٦

 .التدريب وكفاية الآداء  .٧

 .الموازنة  .٨

 .الوارد  .٩

  .الملفات  .١٠
  شئون إدارية: 

  .قسم الحضور والإنصراف . ١
  .قسم السكرتاريا . ٢  
  .قسم التصوير . ٣  

 

 ب الآلى مركز المعلومات والحاس: 

 .البرمجة وتطوير النظم . ١            

  .الشبكات وأمن المعلومات . ٢            



 ۲۱٦ 

  .التنسيق والمتابعة . ٣            
  .  التوثيق . ٤            
  .الدعم الفنى والمساندة . ٥            

  شئون مالية: 

  .العقود  .١
  .المشتريات  .٢
  .الارتباطات  .٣
  .المخازن  .٤
 .السكرتاريا .٥

  شئون هندسية وفنية : 

  .صيانة  .١
  .ترميم  .٢
  .تفتيش  .٣
 .فحص  .٤

 .متابعة .٥

  شئون الخطة والمتابعة والإحصاء: 

  .الخطة . ١               
  .المتابعة . ٢               
 .الإحصاء .  ٣               

  شئون قانونية: 

 .القضايا  .١

 .الدراسات القانونية  .٢

 

  السكنية إدارة  المساعدات لصيانة المبانى: 

 .الطلبات  . ١            

  .المنح . ٢            
  .القروض . ٣            
  .المساعدات والدعم . ٤            
 . قسم السجلات والمتابعة  ٥            

  إدارة  الدراسات وضمان الجودة: 



 ۲۱۷ 

  .الدراسات والبحوث . ١            
 .ة المتابعة وضمان الجود. ٢            

   العلاقات العامة والإعلام: 

 .العلاقات العامة . ١            

  .التوعية والإعلام ونشر ثقافة  الصيانة  . ١            
  
  إدارة الأمن: 

  .أمن داخلى . ١            
  .أمن خارجى . ٢            

  خدمة المواطنين.  
  المحفوظات: 

  .صادر . ١
 .وارد . ٢

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 ۲۱۸ 

  
  
  
  
  

  
 

  
  
  

 شئون العاملين

 شئون إدارية

 مركز المعلومات والحاسب الآلى

 شئون مالية

نظيمى لرئيس  الجهاز القومى لصيانة المبانى السكنية الهيكل الت ۳۳ ۳شكل 

 فى مصر

 نة المبانى السكنية فى مصررئيس الجهاز القومى لصيا

 نائب رئيس الجهاز القومى لصيانة المبانى السكنية 
 

 إدارة المساعدات لصيانة المبانى السكنية

 شئون الخطة والمتابعة والاحصاء

 إدارة الدراسات وضمان الجودة

 شئون قانونية

 العلاقات العامة والاعلام

 الأمن

 خدمة المواطنين

 المحفوظات

 شئون هندسية وفنية



 ۲۱۹ 

  

نظام   مقترح  لصيانة  أهم النتائج  العامة  التى  تم  التوصل  اليها  لإنشاء   ١٨- ٣- ٣
  :المنشآت  السكنية والذى يتولى  تنفيذه الجهاز القومى لصيانة المبانى السكنية    

  
 ل النظام المقترح لصيانة المبانى السكنية على يجب أن يشتم: 

  
  تعريف للصيانة بجميع أنواعها ومفاهيمها. 

   الهدف من إنشاء النظام المقترح لصيانة المنشآت السكنية.  
  عقد لصيانة المبانى السكنية. 

 

      المتطلبات التى يجب توافرها فى المشرف علـى عمليـات صـيانة المبـانى
  .السكنية

 لتى يجب توافرها فى مهندس الصيانة للمبانى السكنية المتطلبات ا. 

  المتطلبات التى يجب توافرها فى رئيس عمال صيانة المبانى السكنية. 

  المتطلبات التى يجب توافرها فى عامل الصيانة للمبانى السكنية. 

 

     الدروس المستفادة من الدول العربية والأجنبية  فى مجـال صـيانة المبـانى
  .السكنية

 ط للصيانة التنبؤية خط. 

  
  نموذج استرشادى لمدد مقترحة للصيانة التنبؤية للمبانى السكنية. 

  نموذج استرشادى للتفتيش على المبانى السكنية. 

  تصنيف أولويات الإصلاح للمبانى السكنية. 

 

  التدريب على الصيانة. 

  برامج التدريب. 

 

 كنية  فى مصرأهداف  إنشاء  الجهاز  القومى لصيانة المبانى الس . 

  متطلبات  إنشاء الهيكل التنظيمى  للجهاز  القومى لصيانة المبانى السكنية  فى  
  .مصر 

 



 ۲۲۰ 

  :أهم التوصيات العامة   ١٩- ٣- ٣
  

  ضرورة الاستفادة من التجارب الدولية فى مجال صيانة المبانى السكنية بمصر. 

  طلبـات  المعالجـات   الإستفادة من نموذج عقد صيانة المبانى السكنية  كجزء مـن مت
 .التشريعية التى تراكمت عبر السنين 

 

  خطط للصيانة التنبؤية. 

  ضرورة توفير العمالة والمعدات المدربة بمجال صيانة المبانى السكنية. 

  وضع أسس للتفتيش على المبانى السكنية.  
  تصنيف أولويات الإصلاح للمبانى السكنية. 

  
  

 



 ۱۷۲ 

  ]۳٦[ ۱٦ ۱من مسلسل  السكنية للمبانيقائمة أعمال الإصلاح الدورية   ۱ ۳۳جداول 

 

 

 

 مسلسل رقم بند دورى

  

فى السنة%  ۲  

: الاصلاحات الجارية بالأسقف  

تغييرالتالف منها  ۱  

)۱(  

 مسلسل رقم بند دورى
  

 

الاصلاحات الجارية بالأبواب 
: والنوافذ  

 

)۲(  

حات بسيطة بالأبواب إصلا ۱ مرتين فى السنة 
 والنوافذ  

 

تغيير المفصلات ٬ ۲ طبقا للحاجة  
    aldrops ٬المقابض ٬

 مزلاج بماسورة٬السدادات ٬
tadi  

 

فى السنة%  ۲۰ ألواح زجاجية   استبدال  ۳ 

  َ مكسورة 
 

 مسلسل رقم بند دورى
الاصلاحات الجارية لتنظيم   

:تغذية المياه   
)۳(  

الكميةمن إجمالى %  ۱۰ الحنفيات   تغيير     ۱                       
تغييرالمغاسل  مرتين فى السنة  ۲  

ةفى  السن%  ٥ إصلاحات بسيطة لخطوط  ۳ 
 مواسير المياه 

 

إصلاحات بسيطة  ٤ مرة فى السنة
لخزانات المياه ٬ مثل رشح 

.   وتسرب  المياه        

 

 إصلاحات بسيطة لتدفق ٥ مرتين فى السنة
 المياه من الصهريج  

 

إصلاح المحبس الكروى   ٦ مرتين فى السنة
                             

 



 ۱۷۳ 

 

 

 

 

 

 مسلسل رقم بند دورى
الاصلاحات الجارية لشبكات  

:صرف المياه   
)٤(  

إزالة الاختناقات والتسرب  ۱ مرتين فى السنة
من  خط    الصرف    تحت 

.سطح الارض   

 

إزالة الاختناقات والتسرب  ۲ مرتين فى السنة
 من المواسير والحوائط

 

مرات فى السنة ٦ تنظيف غرف التفتيش ۳    
مرة فى السنة وبموجب 

 الحاجة
تصليحات بسيطة وتنظيف  ٤

Nahani trap والجاليتراب 
 

فى  السنة%  ۱۰ إصلاح خطوط الصرف  ٥ 
 الغارقة

 

 مسلسل رقم بند دورى
تالاصلاحات الجارية للأرضيا   )٥(  

فى السنة %  ۲ اصلاحات بسيطة لبلاط  ۱ 
     الارضيات 

 

فى السنة %  ٥ اصلاحات بسيطة خاصة   – ۲    
I.P.S بأرضيات         

 

فى السنة %  ۱۰ اصلاحات بسيطة لخطوة    ۳ 
 السلم                         

 

فى السنة%  ٥ اصلاحات بسيطة لدرابزين  ٤ 
 السلم            

 

ورىد  مسلسل رقم بند 
الاصلاحات الجارية لبياض  

:الحوائط ودهانها  
)٦(  

فى السنة%  ٥ الاصلاحات البسيطة  ۱ 
 كترميم البياض

 

فى السنة%  ٥ الاصلاحات البسيطة  ۲ 
 للأجزاء البارزة

 



 ۱۷٤ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مسلسل رقم بند دورى
:متنوعات    )۷(  

تنظيف الطرق والبيئة  ۱ يوميا
           المحيطة             

   

 

 مسلسل رقم بند دورى
:أعمال الأسقف   )۸(  

سنوات ٥  1Turning of           
mangalore tiles 

 

تجديد فواصل التمدد       ۲ عندما تطلب  

         

  

سنة ۲۰ تغيير الاسقف المعيبة   ۳    
إصلاح الاسقف المعيبة  ٤ مرة فى السنة   

 مسلسل رقم بند دورى
:المياه  عزل   )۹(  

سنة              ۱٥ عزل الماء عن بلاط  ۱ 
 الاسطح 

 

سنة              ۱٥  2  Water proofing to 
R.C.C. tank on 
terraces. 

 

سنة              ۱٥ عزل الماء عن الخزانات  ۳ 
 تحت الارض              

 

سنة ۱٥ عزل الماء عن دورة  ٤ 
٬ والحمام   المياه  

 

رة فى السنة          م تنظيف الغرفة قبل الرياح  ٥ 
 الموسمية                  

 



 ۱۷٥ 

 

 

 

 مسلسل رقم بند دورى

 Guniting : 

 

)۱۰(  

 عندما تطلب

 

(1) Guniting for 
 الاصلاحات الانشائية

 

 مسلسل رقم          بند               دورى

 Plaster: 

 

)۱۱(  

سنة ۲۰ اض الخارجى إعادة البي ۱ 
بإستثناء   جوانب  الحمام 

 ودورة المياه 

 

سنوات ۱۰ بياض خارجى للحوائط  ۲ 
 بجانب جوانب دورة المياه 

 

سنة              ۱٥ بياض خارجى  للحوائط  ۳ 
  (  

 

upto 6 ') 

  فوق مستوى سطح الارض 

 

سنة              ۲۰ بياض الحوائط   المركبة  ٤ 
                            

 

سنة              ۱۰  5 Pointing to stone 
masonry 

 



 ۱۷٦ 

 

 

 

 

 مسلسل رقم بند دورى

: الارضيات   )۱۲(  

سنة            ۱٥ تغيير بلاط  دورة المياه  ۱ 
 والحمام 

 

سنوات          ۱۰ تغيير أرضية المطابخ      ۲ 
   

 

سنة            ۳۰ تغيير أرضيات الغرف   ۳ 
الاخرى                         

           

 

سنة ۲۰ تغيير الارضية أوخرسانة  ٤ 
حماية القاعدة                   

    

 

 

سنوات          ۱۰ تجديد المطبخ  ٥   

otta 

 

سنوات           ۱۰ إصلاح حماية القواعد ٦   

 

 



 ۱۷۷ 

 

 

 مسلسل رقم بند دورى
اب والنوافذ       الابو   ۱۳( ) 

سنوات ۱۰ استبدال   درف�ات دورة   ۱ 
المي���������������اه والحم���������������ام               

                 

 

سنة  ۲۰ تغيير  درفات   بإطار  ۲ 
للأبواب    لدورة المياه    
والحمام                     

           

 

سنة ۲۰ تغيير  درفات    باب  ۳ 
 بالإطار فى الشرفة

 

سنة               ۲۰ تغيير  درفات     باب  ٤ 
 للغرف

 

سنة               ۳۰  5 Changing of 
T.W. shutters of 
rooms. 

 

سنة               ۲۰ تغيير عجل الدرفات    ٦ 
والأبواب    المنهارة      

                          

 

سنة               ۲۰   تغيير درفات النوافذ  ۷ 
                         

 

 

سنة               ۲۰ تغيير نافذة              ۸ 
                             

ذات شقوق تهوية     

 بدورة المياة والحمام 

 

سنوات             ۳ إصلاح       لتقلبات  ۹ 
الطقس                      

       

 



 ۱۷۸ 

 

 مسلسل رقم                  بند        دورى           
:نظام الصرف والتغذية بالمياة   )۱٤(  

سنة             ۲۰ تغيير خطوط   تغذية  ۱ 
 المياه بالكلمل                  

 

سنة             ۲۰ تغيير ال ۲   

C.I. Soil 

ومواسير المياه القذرة        
 أو المهدرة                     

 

سنوات۱۰ تغيير ال ۳   

A.C. Soil 

ومواسير المياه القذرة        
 أو المهدرة        

 

 

سنة             ۲۰ تغيير خط الصرف الغارق  ٤ 
 وغرفة التفتيش 

 

سنة             ۲٥  5  Changing of W.C. 
pans 

 

 

سنة             ۳۰ تغيير  ٦   

C.I 

 مواسيرتصريف مياه الامطار 

 

تغيير ال ۷  سنة           ۲۰  

A.C.  

 مواسيرتصريف مياه الامطار 

 

سنة            ۱٥ تغيير حوض الغسيل       ۸    
سنوات      ۳مرة فى ال                                    

تنظيف  ۹  

Septic tank 

 

تنظيف خزان المياة  – ۱۰ مرتين فى السنة
 على الشرفات       

 

ف  الخزان  تحت تنظي ۱۱ مرتين فى السنة
 الارضى                   

 



 ۱۷۹ 

 

 

 

 مسلسل رقم          بند                 دورى            

الدهانات                       
  

)۱٥(  

سنوات ٥ دهان  خارجى  يشمل  ۱ 
النوافذ                        

      

 

سنوات ۳ دهان  داخلى   فيما عدا  ۲ 
المياة       المطبخ   ودورة

 والحمام    

 

سنوات ٥ إعادة دهان الحائط  ۳ 
 المركب

Compound wall 

 

غسيل أبيض وغسيل  ٤ مرة فى السنة
لون لدورة المياه والحمام 

   

 



 ۱۸۰ 

 

 

 

 

 مسلسل رقم بند               دورى           
:أعمال أخرى     )۱٦(  

سنوات ۱۰ تغيير  ال ۱   

M.S. 

 لخزان المياه

 

نواتس ۷ إعادة الطريق الأسفلتى     ۲    

إزالة  الحشائش  بعرض   ۳ مرة فى السنة
متر حول المبنى            ۲

                  

 

تنظيف  الشرفة  قبل   ٤ مرة فى السنة         
الرياح الموسمية              

                 

 

فى السنة% ۲ تصليحات بسيطة لل ٥     

Gate and grill                         

 

فى السنة%  ٥ تصليحات بسيطة للحائط  ٦ 
 المركب 

Compound wall    

 

 

فى السنة      %  ٥ تصليحات بسيطة للطرق  ۷ 
 الداخلية

 



 ۱۸۲ 

: ]۱۳٤[نموذج استرشادى للتفتيش على المبانى السكنية   ۳۳۱٤    

مصلحة    أعدت  ٬ على المبانى السكنية الحكومية وصيانتها بولاية ماهاراشترا بالهندمن  واقع  الحفاظ  

  البيانات  جميع  وتضمنت  ٬ ۱۹۹۰أبريل ۱فى    الاشغال  العامة  بالولاية   ملاحق   تنفيذية  لتطبيقها  

٬ ورغب   الباحث  الاستفادة  من هذا  )  ۲ ۳۳جداول   (  الخاصة   بالتفتيش  على  المبانى   السكنية   

إهمال   مشكلة   حل   فى  الأسلوب  المتبع  للتفتيش على المبانى السكنية بالهند لتطبيقه بمصر للمساهمة

.صيانة  المبانى السكنية   

:  وتاريخ الانشاء والتفتيش عليه   البيانات الخاصة بالمبنى ۳ ۳۱٤۱  

  :  نوع المبنى :                                  مبنى رقم  أ      

 :موقع المبنى  ب                        

 :المحافظة :                  الحى الواقع فيه العقار  ج                   

 :تاريخ الإنشاء   د     

 :التفتيش الأخير تاريخ   ه  

  :تاريخ التفتيش الحالى  و    

  

حصر عيوب المبنى السكنى التى تحتاج لإصلاح أو إحلال والأولويات لذلك  ۲ ۳۳جداول 

 ۹ ۱من مسلسل 

  

 الحاجة  البند  م

  إلى الاصلاح

الحاجة إلى 

  إحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة

        :ساسات الأ            ۱

شروخ نتيجة    ۱۱

هبوط 

  الاساسات

      

        عيوب عزل    ۱۲

شروخ   ۱۳

  بالخرسانات

      

ظهور مياه   ۱٤

جوفية أسفل 

  الأساسات

      

  
 

 

 

 

 



 ۱۸۳ 

 

 

 

  

 الحاجة  البند  م

  إلى الاصلاح

الحاجة إلى 

  إحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة

        :الأرضية             ۳

شروخ    ۳۱

  بالأرضيات

      

وط هب   ۳۲

  بالأرضيات

      

ميول   ۳۳

  بالأرضيات 

      

شروخ بين   ۳٤

جدران 

الغرفة 

  وارضيتها 

      

الجزء   ۳٥

الادنى 

المزخرف 

من جدار 

  الغرفة 

      

 الحاجة  البند  م

  إلى الاصلاح

الحاجة إلى 

  إحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة

        :الحوائط             ۲

        شروخ    ۲۱

الحاجة إلى    ۲۲

  البياض

      

نشع مياه أو   ۲۳

  رطوبة

      

الحاجة إلى   ۲٤

  دهان

      



 ۱۸٤ 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 الحاجة  البند  م

  إلى الاصلاح

الحاجة إلى 

  إحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة

الأب�������������������������واب             ٤

والش��������������������بابيك 

  :الخاصة بالتهوية

      

الواح زجاج    ٤۱

  مكسر

      

        كسر فى الدرفات   ٤۲

الواح موضوعة   ٤۳

بطريقة غير 

  صحيحة 

      

تركيبات غير   ٤٤

صحيحة أو 

  :مفقودة 

      

        المفصلات   ۱ ٤٤

        المقابض    ۲ ٤٤

        مزلاج بماسورة   ۳ ٤٤

٤ ٤٤   Aldrops        

سدادة باب   ٥ ٤٤

  أرضية 

      

ممسكة باب   ٦ ٤٤

  مزخرفة

      

        مرابط   ۷ ٤٤

        مشابك وعروات   ۸ ٤٤

        قضبان ستارة    ۹ ٤٤

        شكالات  ۱۰ ٤٤

٤٤ ۱۱  Pelmets       



 ۱۸٥ 

  

  

  

  

 الحاجة  البند  م

  إلى الاصلاح

  الأولويات  الحاجة إلى إحلال

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة

٥          

  

        : سقفالأ

/  مياه تسرب   ٥۱

  رطوبة

      

        معالجة العزل    ٥۲

        نتوء   ٥۳

حائط ملزم   ٥٤

  للبلاط 

      

٥٥   Brick drip 

course   

      

مواسير    ٥٦

تصريف مياه 

  الامطار 

      

٥ ۷  Regreding       

الطبقة العليا من    ۸ ٥

  البلاط

      

        سور  ۹  ٥

تلف أو غرق   ٥۱۰

  السقف

      

عدد البلاط   ٥۱۱

  المكسور

      

فطر هجوم    ٥۱۲

  النمل الابيض 

      

جزء من السقف    ٥۱۳

  صعب فحصه

      



 ۱۸٦ 

 الحاجة  البند  م

  إلى الاصلاح

  الأولويات  الحاجة إلى إحلال

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة

تغذية المياه             ٦

والتركيبات 

  :الصحية 

      

المياه فى  تسرب   ٦۱

  وصلات الماسورة

      

٦۲   Functioning 

of trap in 

fitting 

      

٦۳  Functioning 

of floor trap  

      

٦٤  Functioning 

of overhead 

/low level  

      

        قفل الهواء   ٦٥

        خزانات علوية    ٦٦

تنظيف خزانات   ۷ ٦

 علوية 

      

شروخ وتسرب فى    ۸ ٦

  الأجهزة 

      

        :الأجهزة   ٦۹

        حوض غسيل   ۱ ٦۹

        حاوية صابون    ۲ ٦۹

        مرآة    ۳ ٦۹

        رف زجاجى   ٤ ٦۹

        سكة منشفة   ٥ ٦۹

        معلاق   ٦ ٦۹

        بالوعات   ۷  ٦۹

        حنفيات     ۸ ٦۹

        عامود محبس   ۹ ٦۹

        الدش  ۱۰ ٦۹

        الصهاريج  ۱۱ ٦۹

        صمامات كروية   ۱۲ ٦۹

        غطاء مقعد    ۱۳ ٦۹

تسرب مياه فى   ٦۱۱

الحمامات ودورات 

  المياه 

      



 ۱۸۷ 

  

الحاجة إلى   البند  م

  الاصلاح

الحاجة إلى 

  الاحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة   الكمية   الوحدة 

الخدمات   ۷

  : الخارجية

      

أغطية    ۷۱

فتحة 

  مجرى 

      

أغطية    ۷۲

فتحات 

  المجارى 

      

تنظيف   ۷۳

فتحات 

  المجارى 

      

حماية   ۷٤

قاعدة  

  حجرية 

      

تنظيف   ۷٥

بالوعات 

صرف 

  المياه 

      

مداخل   ۷٦

  الطرق 

      

خدمات    ۷۸

  الممرات 

      

        البالوعات     ۷۹

الحوائط    ۷۱۰

المركبة 

  والبوابات 

      

        الاسوار    ۷۱۱

        الدرابزين   ۷۱۲

  

  



 ۱۸۸ 

  

  

الحاجة إلى   البند  م

  الاصلاح

الحاجة إلى 

  الاحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة   الكمية   الوحدة 

        :التشطيبات   ۸

الغسيل الأبيض أو    ۸۱

  .  الالوان٬والدهانات

متى تم عمل  ۱

  ذلك أخر مرة ؟

  ومتى تجب ؟ ۲

  .شروط حالية  ۳

۸۲   

   

  :الدهانات 

متى تم عمل  ۱

  ذلك أخر مرة ؟

  ومتى تجب ؟ ۲

  .شروط حالية  ۳

      

  

  

  

الحاجة إلى   البند  م

  الاصلاح

الحاجة إلى 

  الاحلال

  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة   الكمية   الوحدة 

المناطق   ۹

   : المشتركة

      

        سور السلم    ۹۱

        خطوات السلم    ۹۲

        بير السلم   ۹۳

        بئر المصعد  ۹٤

  

 

 



 ۱۸۹ 

] ۱۳۳[تصنيف أولويات الاصلاح للمبانى السكنية   ۳ ۳۱٥  

  ) :Current Repair(الاصلاحات الجارية  ۳۳۱٥۱   

  

  وتعتبر   دوري٬  هى التى تنفذ بصفة روتينية إما تكون سنوية أو بشكل : الاصلاحات  الحالية     

  :هذه الاصلاحات بسيطة ٬ ويمكن تصنيفها إلى عدة بنود     

  

  إصلاح وتركيب وتثبيت الابواب والنوافذ :   ۱إصلاحات جارية. 

  إصلاح الاطارات ودرفات الابواب والنوافذ :   ۲إصلاحات جارية. 

  إصلاح التجهيزات الصحية وتغذية المياه :   ۳إصلاحات جارية. 

  غسيل الالوان ودهان الاسقف والحوائط والابواب والنوافذ :   ٤إصلاحات جارية. 

  صلاح الارضيات إ:   ٥إصلاحات جارية. 

  ترميم البياض والبروزات :   ٦إصلاحات جارية. 

  ة��لاحات جاري��قف :   ۷إص��لاح الاس��رب  : إص��ة  تس��ع معالج��بلاط م��لال لل��د واح��تجدي

 .المياه واعمال العزل للمياه 

  حماية ومرور على  المبانى بعد الرياح الموسمية :   ۸إصلاحات جارية. 

  الادوات الكهربائية  صيانة وتركيب:   ۹إصلاحات جارية. 

 إصلاحات متنوعة للبنود ذات الطبيعة المماثلة   :  ۱۰إصلاحات جارية. 

  

  ) :Special  Repair(الاصلاحات الخاصة   ۳۳۱٥۲   

  

  تختلف  عن  الاصلاحات الجارية وهى مطلوبه لفترات طويلة وتصبح :   الاصلاحات الخاصة     

  :الاصلاحات تحت بند  ضرورية من وقت لآخر وتدرج هذه    

  

  أجزاء من إعادة  السقف :   ۱إصلاحات خاصة. 

  طلاء ودهانات وتلوين :   ۲إصلاحات خاصة. 

  تجديد مواسير التغذية والصرف :   ۳إصلاحات خاصة. 

  دهانات زيت دورية :   ٤إصلاحات خاصة. 

  تجديد الاسلاك الكهربائية :   ٥إصلاحات خاصة. 

  الحوائط   بياض:   ٦إصلاحات خاصة. 

  إصلاحات خاصة لبنود  متنوعة فى حالة حدوث أى ضرر :   ۷إصلاحات خاصة. 

  

  ) :Specified  Repair(الاصلاحات المحددة    ۳۳۱٥۳   

  

يتضمن تص�نيف للإص�لاحات ويش�تمل عل�ى إص�لاحات رئيس�ية اله�دف منه�ا         :  إصلاحات محددة  

  به ٬  والأمان  الافتراضى وتوفير شروط السلامة عمره واطالة   السكنى  المنشأ  وتحسين   تقوية

  :وتدرج هذه الاصلاحات تحت بند 

  

  تجديد الاسقف القديمة والتالفة  وكذلك البلاط  :   ۱إصلاحات محددة. 

  تجديد الابواب والنوافذ التالفة :   ۲إصلاحات محددة. 

   ددة��لاحات مح��ير ال     :    ۳إص��رب مواس��ل تس��باكة لتقلي��ال الس��ادة أعم��ا   إع��اه حوله��مي 

 .واسفلها 

  ٤إصلاحات محددة      :  Gunting  والحماية من الصدأ. 



 ۱۹۰ 

    ددة��لاحات مح��ا       :    ٥إص���ة عمره��ا لإطال���الف منه��ة للت��لاك الكهربائي���د الاس��تجدي

 .الافتراضى 

    ددة��لاحات مح��ا        :    ٦إص��ة عمره��ات لإطال��خات والرافع��تبدال المواتيروالمض��اس

 .الافتراضى 

   ددة��لاحات مح��ة      :        ۷إص��وائط الخارجي��اه للح��رب المي��اكن تس��اض لأم��ادة البي��إع

 .وإزالة التالف منه و اسباب التسرب  

  عزل المياه لإيقاف أضرار تسرب ونشع المياه :        ۸إصلاحات محددة. 

  حماية القواعد وخاصة إذا كان هناك مشاكل بتربة التأسيس :       ۹إصلاحات محددة. 

  تحسين الصرف واصلاح البالوعات :       ۱۰إصلاحات محددة. 

  إعادة بناء المتصدع والتالف من الحوائط والاعمدة :       ۱۱إصلاحات محددة. 

  استبدال التالف  بسبب الطقس  :       ۱۲إصلاحات محددة. 

  تجديد الارضيات التالفة وذات الخطورة:       ۱۱إصلاحات محددة  . 

الهندى   المبانى السكنية  بالدول الاجنبية تبين أن النظام  لصيانة  المختلفة  الأنظمة خلال   ومن 
المبانى   أكثر مناسبة لمصر من حيث طريقة استعمال  التنبؤية  للصيانة   مقترحة  مدد   استخدم 

السكنية ٬ وكثرة عدد  السكان ٬  وسوء  الحالة  الاقتصادية  ٬ ومواد  الإنشاء  المستخدمة ٬ ولهذا 
 للصيانة  المقترحة  للمدد  باحث  استخدام  هذا  النظام  للاستعانة  به كنموذج استرشادىفضل  ال

.التنبؤية للمساهمة فى حل مشاكل الصيانة المتعددة   

: ]۱۲[التدريب على الصيانة   ۳ ۳۱٦  

:  أهمية التدريب على صيانة المبانى السكنية  ۳ ۳۱٦۱  

على  الأعمال التى عليهم أداؤها طبقا لشروط العقد ٬ إن  تدريب  منسوبى الصيانة على جميع 
بل   درجة  بالغة  من   الأهمية ٬ ويجب أن لا يقتصر هذا التدريب على فنييى جهاز الصيانة ٬
الآلى ٬   يجب   أن  يشمل  أيضا العناصر الإدارية كالمخططين ٬ والمجدولين وموظفى الحاسب

المشروع    رجة  أهمية  التدريب باختلاف درجة تعقيدوموظفى   شراء   المواد ٬  وتختلف   د
.وانظمته الإنشائية والمعمارية  والميكانيكية والكهربائية والالكترونية   

فإذا كان المشروع المراد صيانته عبارة عن مبنى بسيط يشمل أنظمة غير معقدة ٬ يمكن آنذاك 
٬ الأمر الذى يمكن أن يتم خلال يوم الاكتفاء  بتدريب  موجز  وسريع  على  صيانة هذا النظام 

.واحد   

أما  إذا  كان  الموضوع يدور حول صيانة مشروع ضخم ومعقد يتألف من عدد لا بأس به من 
المجمعات السكنية الكبيرة والمتكاملة ٬ آنذاك لابد من تدريب جهاز الصيانة بشكل شامل ولمدة 

عود على المشروع بفوائد جمة منها زيادة كافية  قد  تصل  إلى  ثلاث  أشهر ٬ وهذا التدريب ي
العاملين  وإكتسابهم  خبرة  فى الانظمة تقلل أو تحول دون إرتكابهم أخطاء وخاصة فى الفترة 
الأولى  من   العمل   قد   تلحق  الضرر  بالأنظمة  ٬  ويؤدى  التدريب  إلى تخفيض التكاليف 

.لأنه يرفع من كفاءة العاملين فى مجال الصيانة   

 

 



 ۱۹۱ 

: ضرورة  التدريب على الصيانة  ۳ ۳۱٦۲  

:إن التدريب ضرورى جدا وخاصة فى الحالات التالية   

يسبق   لم  عندما  يتوجب  على  العمالة صيانة مشروع لمبنى سكنى  جديد يشمل أنظمة معقدة – ۱

.ة والمتكاملة لهذه  العمالة  أن  عملت عليها  كما  هو الامر فى  حالة التجمعات السكنية الكبير    

إذا كان طاقم الصيانة يقوم بصيانة مشروع لمبنى سكنى  وأدخل على هذا المشروع تعديل كبير  ۲

الأنظمة   هذه بإضافة  أنظمة  ومعدات  جديدة ٬ آنذاك ينبغى تدريب جميع المسئولين على صيانة  

.      الجديدة  

ع الفنيين بالكفاءة اللازمة ٬ ويظهر هذا جليا فى   المشاريع   القديمة  عندما   يلاحظ  عدم تمت ۳
عندما  يستغرق  عامل  الصيانة  مثلا  مدة  أطول  من اللازم للكشف على عيب بالمبنى السكنى  
القديمة  يستحسن  فى  المشاريع   وجيزة  ٬  الإصلاح   بمدة    أو  عندما  يتكرر   العيب  بعد   
 يمكن  العمالة كفاءة   تراجع  أو تحسن   إجراء  إختبارات   دورية   للعمالة  للتعرف على مدى 

.مقارنة هذه الاختبارات مع القياسات التى تحدد الزمن القياسى لتنفيذ عمل معين   

ت أو لابد  من  التدريب  عندما يفقد طاقم الصيانة عددا كبيرا من منسوبيه بسبب الاستقالا ٤
.الوصول إلى السن القانونية والاستعاضة عنهم بفنيين جدد   

جميع   عندما  تدخل  الإدارة  نظاما  جديدا للمراقبة والإدارة بالحاسب الآلى ٬ ينبغى تدريب ٥
مجال  العناصر  الإدارية  التى  ستعمل   طبقا   للنظام  الجديد  ٬ سواء كان هؤلاء يعملون فى 

.ن أو الشراء أو مجال الصيانة التخطيط أو التخزي  

  :برنامج التدريب على الصيانة   ۳ ۳۱٦۳  

يجب وضع برنامج التدريب طبقا لإحتياجات المشروع ٬ ويتألف  برنامج التدريب عادة من جزء 
نظرى وآخر عملى ٬ ويشمل  الجزء  النظرى على محاضرات تلقى  على المتدربين ضمن صف 

كراسات  مفصلة  على  المتدربين  مع الاستعانة بوسائل إيضاح    توزيع  ويستحسن   مناسب ٬ 
. ورسومات وأفلام و صور للصيانة بأنواعها المختلفة   

السكنية   المبانى  من  التدريب  فيتم  عادة  فى  الموقع على كيفية صيانة    العملى   الجزء  أما 
أثناء   لحق   بها  نتيجة  لخطأ  المتدرب السكنية   من  أى   ضرر   قد   ي   المبانى   وحماية  

للمتدرب   التدريب ٬و ينبغى  أن  يقوم   المدرب أولا بعرض واف لكيفية الصيانة قبل أن يسمح
.بالعمل  تحت  إشراف المدرب   

ويضع  المسؤولون  عن   التدريب   تفاصيل  البرنامج بتحديد مدة التدريب والمواد النظرية التى  
د   ساعات  تدريس  كل  مادة  ٬ويدرس  هذا  البرنامج بإسهاب من قبل المدربين ستدرس   وعد 
وجميع    التدريب   برنامج   مناقشة   التدريب   ٬   ويستحسن   سينفذون   والمدرسين   الذين  
ن والفنيي  و المشرفين    الصيانة    وقسم    المشروع    المواد  المراد   تدريسها   مع   ادارة   
.ذاتهم   الذين سيخضعون للتدريب    

ومتطلباتها ٬   يتفق   مع   وصف   الوظائف يستحسن   وضع   البرنامج     التدريبى   بما   
 تحقيق  مدى  ويخضع المتدربون عادة فى نهاية الدورة لاختبارات نظرية وعملية للتعرف على
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النظرية   المعلومات   بين  قد  حازوا علىالتدريب  للغاية   المنشودة   وللتأكد  من  أن  المتدر
صيانة    فى    مجال     والخبرة   العملية   اللازمتين    لأداء   المهام   التى   ستوكل   اليهم

الأخطاء    لكشف   المشروع  ٬  كما  يؤخذ  رأى  المتدربين  فى   نهاية   التدريب   بالبرنامج 
.برامج تدريبية أخرى ونقاط الضعف لتفاديها مستقبلا فى   

:  طرق التدريب على الصيانة   ۳ ۳۱٦٤  

:هناك طرق وامكانيات عديدة للتدريب نذكر فيما يلى أهمها   

:التدريب فى الموقع   ▪   

لكل   يعهد  حيث  يوزع  المتدربون  فى  هذه الحالة على فنيين مختصين عاملين فى المشروع ٬
ن ٬ يرافق المتدربون الفنى المختص أثناء عمله فيشرح لهم واحد منهم بزمرة صغيرة من المتدربي

ويجيب   بشكل  عملى  وتطبيقى ما يؤديه من مهام ويعرفهم على تفاصيل الصيانة وكيفية تنفيذها 
بمهمة   الفنى المختص الذى يقوم  على مستوى و يتوقف  مردود هذه الطريقة  ٬ أسئلتهم    على 

لى مدى رغبته فى نقل المعلومات والخبرات التى يتمتع بها   إلى التدريب بالإضافة إلى عمله وع
المتدربين   أن  من  للتأكد  المتدربين ٬   لذا  لابد  من مراقبة عملية التدريب هذه بدقة واستمرار 
هؤلاء   إخضاع  ويستحسن  الصيانة  أنواع مختلف  على  يحوزون  على ما يلزم من التدريب  

.ة والأخرى لإختبار عملى للتأكد من جودة التدريب المدربون بين الفتر  

:التدريب فى مراكز التدريب المهنى    ▪  

التدريب المهنى والجهات  الخاصة بالبناء والتشييد  مراكز   بين  وثيق    تعاون  عادة    هناك  
هذه   تاجهمتح  الذين  الفنيين  تخرج  أن والصيانة   فى  أى  دولة ٬ حيث  تحاول  هذه المعاهد 

تنظم هذه المراكز دورات تدريبية خاصة  ولمدة  زمنية    ذلك   عدا   عن ٬   للصيانة  الجهات 
والتشييد والصيانة وبين الادارات   بالبناء    الخاصة   الجهات  بين   التنسيق   و يتم   محدودة 
لوضع   البرامج   التدريبية    والتدريب   المهنى    الفنى    التعليم   عن  المسؤولة   الحكومية 

.المناسبة  والتى  تتمشى  مع  إحتياجات صيانة المبانى     

فنيين  الضخمة لإنشاء مراكز تدريب مهنى خاصة بها لإعداد ما تحتاج اليه من   الشركات  تلجأ
حيث   لمختلف  الاختصاصات  والفروع ٬  كما تسهم  وزارة  الاسكان  فى  مضمار التدريب ٬

مجال  را ما تنظم  وزارة  الاسكان محاضرات وندوات ودورات تدريبية مختلفة وخاصة فى كثي
.                                               الادارة والتخطيط والمحاسبة وعلوم الحاسب الآلى   

:المدربون ومكان التدريب    ▪   

رؤساء   التدريب فى موقع العمل يقومبإختلاف طريقة التدريب ٬ ففى حالة   المدربون   يختلف 
مكان    أما العمال  والمشرفون  بتدريب  المتدربين الجدد القادمين للمشروع الخاص بالصيانة ٬

أما    للصيانة ٬  التدريب  فيكون عادة بالنسبة للجزء العملى فى الموقع على المبانى التى تحتاج
فوف خاصة تجهز لهذا الغرض فى  مشروع  الجزء   النظرى  للتدريب  فيمكن  اعطاؤه فى ص

.  صيانة المبانى السكنية   

تدريبية   إن  لدى  الشركات   الخاصة   بصناعة   البناء  والتشييد  والصيانة والتى تنظم دورات
 مدربين مختصين  مهمتهم  نقل  المعلومات  النظرية  والخبرات العملية للمتدربين ٬ ويتم ذلك فى
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خصص  داخل  الشركة  لهذا الغرض ومجهز بكل ما يلزم من  صفوف  ووسائل  قسم  للتدريب  م
.إيضاح بما فى ذلك تبين طرق صيانة المبانى السكنية  

حيث   المهنى  التدريب     مراكز   فى    تتوفر    للتدريب     الامكانات    لاشك    أن  أحسن 
التدريب   أساليب   فى والخبرة  الكفاءة   من عالية  درجة   يعمل فى هذه المراكز مدربون على 
هذه   المراكز   مجهزة  تجهيزا  كاملا  بكل  ما تحتاج  إليه     تكون     ذلك    والتربية ٬ عدا  
.من  وسائل  ايضاح نظرية وعملية    

:   إنشاء  الجهاز  القومى لصيانة المبانى السكنية  فى مصر ۳ ۳۱۷  

:جهاز  القومى لصيانة المبانى السكنية  فى مصرأهداف  إنشاء  ال۳۳۱۷۱    

م��ن خ��لال الدراس��ة الت��ى تم��ت به��ذا البح��ث ف��ى الأب��واب والفص��ول الس��ابقة والفص��ل الثال��ث  م��ن الب��اب              

الثالث  ٬ إتضح أن هذا البحث  يتجه فى جوانبه الإدارية  إلى وج�وب إنش�اء جه�از ق�ومى لص�يانة المب�انى       

وفروعه فى أنح�اء  ٬ وإختصاصاته ٬ ينظم تشريعيا تشكيله ) ر موجود  حاليا وهو غي(السكنية  فى مصر  

  : ويتبع وزير الإسكان والمرافق ومن أهدافه ٬ له شخصيه إعتبارية ٬ مصر

  

    ر���ى مص���ة ف���روة العقاري���ى الث���اظ عل���ات للحف���م السياس���ان ٬ رس���لامة والأم���وفير الس���وت           

 .لساكنيها 

  مبانى والمنشآت على المستوى القومى إعداد استراتيجية لصيانة ال. 

        ذه�ى تنفي�ى إل�ائى للمبن�ميم الإنش�ن التص�ا     ٬ رؤية ممتدة بدءا م�ى يرافقه�يلاد للمبن�هادة م�كش

ش��هادة للص��يانة ٬ يتح��دد فيه��ا العم��ر الإفتراض��ى والص��يانة اللازم��ة وتوقيتاته��ا ف��ى س��نواته  

 . المقدرة

   ��تحدثة ف��ات المس��ورات والتكنولوجي��ى التط��وف عل��ا  الوق��يانة مبانيه��ة لص��دول المتقدم��ى ال

 .وتبادل الوفود والخبرات والبعثات والتدريب فى هذا الشآن ٬ ومنشآتها 

  ل��أمين ٬ التموي��ن     ٬ والت��د م��رح والح��انونى مقت��ياج ق��ى س��الى ف��دعم الم��مانا لل��وفيرا وض��ت

 .النزاعات القضائية وسرعة الفصل فيها 

      �ا وتنميته�ا ومجتمعي�يانة فردي�ة الص�رامج      إدخال ثقاف�ا وب�ا وإعلام�ا وتعليم�لوكا والتزام�ا  س

 .ومناهج تعليمية بكافة مراحلها كأسلوب حياة 

   ٬ }أفراد  مكاتب الإستشارية  شركات  متخصصة {سلطة  التعاقد  و متطلباتها   مع 

  :والإشتراطات الواجبة     

  

 الصيانة بأنواعها  وتحديدها. 

  مواصفات العمالة اللازمة للعمل. 

 صيانة وتوقيتها مدد ال. 

 

  التدريب بأنواعه وتكنولوجياته. 

  ئوليات    ٬ مشاركة كافة الأجهزة البحثية والعلمية والتعليمية والثقافية�ى مس�ة ف�وانشطة الدول

 .الحفاظ على ثروة مصر  العقارية 

  تغيير أنماط التعامل السائد من اللامبالاة أو الإستهانة إلى الوقاية خير من العلاج . 

 ش والمتابعة والمراجعة لجميع أعمال الصيانة وحق الضبطية القضائية التفتي. 

  لم يتم بعد ( والإلتزام بكود الصيانة ٬ إشتراطات الجودة المطلوب توافرها. ( 

  إنشاء قاعدة بيانات مركزية لأعمال الصيانة. 
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  السكنية  فى متطلبات  إنشاء الهيكل التنظيمى  للجهاز  القومى لصيانة المبانى ۳۳ ۱۷۲   

  ] :۷۹[٬ ]۷۷[٬ ]۷۸[مصر  

  

  إن الهيكل التنظيمى للجهاز القومى لصيانة المبانى السكنية فى مصر لابد أن يتكون من: 

 

 :رئيس الجهاز القومى  لصيانة المبانى السكنية فى مصر  .۱

 

  .المستشارون ۱. ۱

  .السكرتاريا۲. ۱

  :التنسيق والمتابعة  ۳. ۱

  .اللجان المجالس و ۱. ۳. ۱       

  .التنسيق  ۲. ۳. ۱       

  .المتابعة  ۳. ۳. ۱      

  

 : مصرنائب رئيس الجهاز القومى لصيانة المبانى السكنية فى  .۲

 

  شئون العاملين: 

  .التعيينات  .۱

 .التأمينات والمعاشات وإنهاء الخدمة  .۲

 .الأجازات  .۳

 .الاستحقاقات  .٤

 .الجزاءات  .٥

 .الذمة المالية  .٦

 .التدريب وكفاية الآداء  .۷

 .الموازنة  .۸

 .الوارد  .۹

  .الملفات  .۱۰

  شئون إدارية: 

  .قسم الحضور والإنصراف . ۱

  .قسم السكرتاريا . ۲  

  .قسم التصوير . ۳  

 

  مركز المعلومات والحاسب الآلى: 

 .البرمجة وتطوير النظم . ۱            

  .الشبكات وأمن المعلومات . ۲            

  .التنسيق والمتابعة . ۳            

  .  التوثيق . ٤            

  .الدعم الفنى والمساندة . ٥            

  شئون مالية: 

  .العقود  .۱

  .المشتريات  .۲

  .الارتباطات  .۳



 ۱۹٥ 

  .المخازن  .٤

 .السكرتاريا .٥

  شئون هندسية وفنية : 

  .صيانة  .۱

  .ترميم  .۲

  .تفتيش  .۳

 .فحص  .٤

 .متابعة .٥

  شئون الخطة والمتابعة والإحصاء: 

  .الخطة . ۱               

  .المتابعة . ۲               

 .الإحصاء .  ۳               

  شئون قانونية: 

 .القضايا  .۱

 .الدراسات القانونية  .۲

 

  إدارة  المساعدات لصيانة المبانى السكنية: 

 .الطلبات  . ۱            

  .المنح . ۲            

  .القروض . ۳            

  .المساعدات والدعم . ٤            

 . قسم السجلات والمتابعة  ٥            

  إدارة  الدراسات وضمان الجودة: 

  .الدراسات والبحوث . ۱            

 .المتابعة وضمان الجودة . ۲            

   العلاقات العامة والإعلام: 

 .العلاقات العامة . ۱            

  .التوعية والإعلام ونشر ثقافة  الصيانة  . ۱            

  

 دارة الأمن إ: 

  .أمن داخلى . ۱            

  .أمن خارجى . ۲            

  خدمة المواطنين.  

  المحفوظات: 

  .صادر . ۱

 .وارد . ۲
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  المستشارون  

 المجالس واللجان 

 التنسيق 

 المتابعة 

رئيس الجهاز القومي لصيانة 

 المبانى السكنية فى مصر

 التنسيق والمتابعة   السكرتاريا

نائب رئيس الجهاز القومى 

 لصيانة المبانى السكنية 

الهيكل التنظيمى لرئيس  الجهاز القومى لصيانة المبانى السكنية  ۳۲ ۳شكل 

 فى مصر



 ۲۰٤ 

                                                   الباب الرابع   

  العمر الافتراضى للمبانى السكنيةكيفية تقدير
  :مقدمة  ١-٤ 
  

قدم الباحث فى هذه الدراسة مقترح لإدارة متكاملة لصيانة المنشآت السـكنية يتميـز بسـهولة    
الباب الثالـث فـى الفصـل الأول    ومرونة التطبيق لتعميمه فى كافة أنحاء مصر حيث تضمن 

والثانى تقييم للتشريعات المنظمة لصيانة المبانى السكنية ، ودراسة شاملة وتحليليـة لأوضـاع   
السبب والمسببات ( المنشآت السكنية المصرية بصيانتها للوقوف على أوجه القصور والسلبيات 

لفصل الثالث بالمبانى فقد أثيرت وبالنسبة  للتوجهات الإدارية بإنشاء جهاز قومى لصيانة ا ،  )
  . نفس البابمن 

  
تقدير العمر  وكيفية أهمية تبيانولإكتمال منظومة الصيانة للمبانى السكنية يرى الباحث ضرورة 

قبل البدء فـى تنفيـذه    على عمر المبانى السكنيةوالعوامل المؤثرة  الإفتراضى للمبنى السكنى
فـى  مليـار جنيـه    )٣٧٠  -٣٥٠(  قدرت  بينلتى وللحفاظ على الثروة العقارية فى مصر ا

 صـحيفة فى  ما نشرل ووفقا ،مجلس  الشورى  للموافقة على مشروع البناء الموحد ل  مناقشات
  .  ]  ٩٢ [٢٠٠٧من ديسمبر عام   ٣بتاريخ   الوفد

  
للوصـول إلـى    والإدارية والتشريعية  تظافرت كافة الجهود العلمية والبحثية والمالية ثم ومن 

  .كيفية الحفاظ على هذة الثروة العقارية 
  
  :    ]  ١ [تعريف العمر الافتراضى للمبنى السكنى   ٢-٤
  

 يصـلح   ولا  لـه   قيمـة  لا السـكنى     المبنـى    فيه   يصبح  الذي   الزمن  هو  
  إشـغاله   بدايـة    عنـد المبنى السكنى    قيمة  أن   حيثو  أو الانتفاع بهللإستعمال 

  بعـد   الصفر  إلى   تصل   حتى   تدريجيا   ما يمكن  ثم تقل هذه القيمةأعلى   تكون
 . للمبنى السكنى  الافتراضي  هذه الفتره العمر  على    ويطلق ،  الزمن  من فترة 

  
    :  ]  ٨ [تعريف العمر الانشائى للمبنى السكنى  ١-٢-٤  
  



 ۲۰٥ 

  لفترة الزمنية التى تبـدأ منـذ   يقصد بالعمر الإنشائى للمبنى السكنى ا :العمر الإنشائى
إنشاء المبنى حتى يصبح غير قادر على البقاء مؤديا لوظيفته نتيجة لحدوث فشل بأحـد  

 .عناصره الانشائية 

 

  :عديدة للعمر الإقتصادى للمبنى السكنى     تعريفات٢-٢-٤ 
  

  حيـاة   يمكن تعريف العمر الإقتصادى بأنه الفترة الزمنية الفعالة من :العمر الإقتصادى
المبنى التى يحقق فيها وظيفته ويدر العائد المطلوب منه حتى تظهر الحاجة للإسـتبدال  

 .  لزيادة دخل المبنى

 

 تشـغيل    فيـه    يكـون    الـذي    الزمن   ذلك   وهو : ]  ٢٦[ العمر الاقتصادي     
  ، رالمسـتثم   يهـم   الذي  هو  الاقتصادي  العمر  أن  والواقع  ؛ اقتصاديا المشروع

تحقيق عائـدا    على  قادرا  المشروع  فيه  يكون  الذي  الزمن  لأنه يعبر عن  وذلك
 .   ؛ وهو هدف المستثمر اقتصاديا

   ) يعنى المفهوم الاقتصادى فى الغالب الفتـرة   :]  ١٩[) العمر الإفتراضى الإقتصادى
ى أو تحقيق الكسب من الزمنية التى لا يزال فيها المبنى قادرا على تحقيق الكسب الماد

والذى فى نهايـة عمـره الإفتراضـى    .......) مادية أو معنوية ( وجهة نظر خاصة 
الاقتصادى سيكف عن تحقيق تلك المنفعة أو يعطى القليـل منهـا ، والتنبـؤ بـالعمر     

كـالأمور  الافتراضى الاقتصادى يبدو غاية فى الصعوبة بسبب تعلقه بعـدة عوامـل   
 . لسياسية التى تؤثر فى معدلات الفائدة التسويقية والقرارات ا

 

ويلاحظ أن العمر الانشائى يكون أطول من العمر الاقتصادى للمبنى إلا أنه عادة ما يتم إزالـة  
المبنى بعد انتهاء عمره الاقتصادى لإقامة مبنى جديد يتمشى مع المتطلبـات الجديـدة للمبنـى    

ر الانشائى للمبنى اتباع قواعد الصيانة التى وطرق ومواد التشطيب الحديثة ، ويجب لزيادة العم
تمت فى هذه الدراسة  لمساعدة المبنى على أداء وظيفتـه بكفـاءه ، وبالتـالى زيـادة عمـره      

  . ]  ٨ [وبقاءه يدر العائد الاقتصادى المطلوب منه  الإقتصادى ،
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  :انى السكنية علاقة دراسات الجدوى بالعمر الإفتراضى للمب  ٣-٤
  

   :  )التنفيذ والصيانة ( للمشاريع الهندسية  المقصود بدراسة الجدوى١-٣-٤
 

  :] ١١٦  [ تعريف المشروع   ١- ١- ٣- ٤    
  

الأموال للحصول على منـافع   تستخدم فيه موارد معينة وتنفق من أجله  نشاط  هو  المشروع
صناعى أو سياحى أو خـدمى   عى أووقد يكون المشروع زرا، متوقعة خلال فترة زمنية معينة

محليا أو   مشروعا يكون وقد ،وقد يكون مشروع كبيرا أو مشروعا صغيرا أو متوسط الحجم 
  . مشروعا قوميا أو مشروعا دوليا

  
  
  : عناصر المشروع ٢- ١- ٣- ٤

  أو  الاستثمارات  أو  التكاليف  وتسمى   Out flows  خارجة  نقدية  تدفقات  -          
       ت مدخلا

 العمر الافتراضى للمبنى السكنى

 العمر الإقتصادى  العمر الإنشائى 

  أنواع العمر الافتراضى للمبنى السكنى ۱- ٤شكل 
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  . المشروع               

    منتجـات   أو  العوائـد   أو  المنـافع   وتسمى In flows   داخلة  نقدية  تدفقات  -
  . ومخرجات المشروعاالمشروع 

 .  المشروع فترة زمنية معينة تمثل عمر -

  
مجموعة الدراسـات والأسـاليب    : ] ١١٤  [ بدراسة  الجدوى للمشروعيقصد ٣-١-٣-٤

ولقد  ،البيانات وتحليلها للوصول إلى نتائج تتعلق بصلاحية المشروع  لتى تستخدم لجمعالعلمية ا
  :ظهرت مجموعة من الالفاظ التى تطلق على هذه العملية وهى 

  
  الدراسة الاقتصادية للمشروع. 

  تقييم المشروعات الاستثمارية. 

  تقييم الاستثمار. 

  تحليل الاستثمار. 

  تقييم المشروع. 

 نفعة والعائد تحليل الم. 

 

           قبل الدخول فى مشروع جديد فإن الأمر يتطلـب تحديـد مـدى صـلاحية هـذا     وطبيعى أنه 
  . المشروع ، وإلى أى حد أنه سيحقق أهداف المستثمر الذى يسعى إلى تحقيقها 

  
 القائمـة   الصـيانة للمبـانى السـكنية    وتنفيذ اللمشاريع أهمية دراسة الجدوى  ٤-١-٣-٤

  : مرة والمستث
  

أيضا  تتضح أهمية دراسة الجدوى للمشروعات الجديدة وذلك لتقرير تنفيذ المشروع من عدمه ،
ففى حياة المشروع العمليـة تظهـر     ،  للمشروعات  القائمة والمستثمرة دراسة الجدوى هامة

 أو تنفيذ ( إتخاذ قرارفمثلا ، بعض المجالات التى تحتاج إلى فحص وتقييم وإعداد دراسة جدوى 
  . )أو إزالة أو صيانةترميم  أو أو إحلال هدم أوتعديل  أو عاتتوس

تحتاج الى دراسة وتقييم نظرا لأنها تعتبر قرارات إستثمارية أى ذلك كل هذه المسائل وماشابه  
  .لها تأثير ممتد لفترة آتية من حياة المشروع، أنها تتطلب إنفاق إستثمارى كبير 

حالة الرغبة  رار فإن من الصعب التحلل من القرار ونتائجه فىوأخيرا أن حدوث خطأ فى الق 
  .فى العدول عنه
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           ودراسـة الصيانة للمبانى السـكنية  وتنفيذ المشاريع  الفرق بين دراسة جدوى ٥-١-٣-٤

  : هافاعليت
  

 تتعلق بتقييم فكرة  المشروع  : الصيانة للمبانى السكنيةوتنفيذ المشاريع  دراسة جدوى
؟ وفى حالة تنفيذه يجـب تحديـد    وذلك لتحديد تنفيذه أم لا ،د قبل تقريرة وتنفيذه الجدي

                 حـدوث خطـأ فـى هـذه      وفـى حالـة  ، وتحديد معالم المشـروع بدقـه  أمواصفاته 
سوف يؤثر علـى المشـروع    -مرحلة إعداد وتعريف المشروع ودراسته  -المرحلة 

 .طوال حياته فى المستقبل 
 تقيـيم     الـى   فهى تهدف :الصيانة للمبانى السكنية وتنفيذ المشاريع علية دراسة فا

إقتصاديات المشروع القائم والمستثمر لتحديد عما إذا كان من المصلحة استمرار هـذا  
المشروع أو كيفية تحسين إقتصادياته وتحويله من مشروع غير إقتصادى إلى مشروع 

 .اقتصادى
 

  : ] ٢ [ ] ٢٤ [ ] ١١٤  []  ١١٦  [الاقتصادية  مكونات دراسة الجدوى ٦-١-٣-٤
  

هناك مجموعة من الدراسات المتكاملة الصيانة للمبانى السكنية ، وتنفيذ اللتحديد جدوى مشاريع 
  :تتلخص فيما يلى ،المتخصصة 

  
 دراسة الجدوى البيئية.  
  دراسة الجدوى التسويقية.  
  دراسة الجدوى الهندسية والفنية. 
 تجاريةدراسة الجدوى ال.  
  الماليةدراسة الجدوى.  
 دراسة الجدوى الإجتماعية.  
   دراسة الجدوى القانونية والتشريعية.  
 دراسة الجدوى المرورية. 
  تحليل الحساسية. 
  أساليب تسديد القروض. 
  كتابة تقرير دراسة الجدوى. 
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 اسة الجـدوى  تفصيلى لدروتحليل الفنية الهندسية و دراسة الجدوىأهمية سنتناول فى هذا الباب 

  .لتبيان تأثير ذلك على العمر الافتراضى للمبنى السكنى  المالية للمشروع
  
  : ]  ١١٦  [ تتمثل فىالفنية الهندسية و دراسة الجدوىأهمية  ١- ٦- ١- ٣- ٤
  

  تحديد حجم المشروع. 

 اختيار موقع المشروع. 

 تحديد تكاليف تأسيس وإنشاء المشروع . 

 مشروعالجدول الزمنى لتنفيذ ال تحديد . 

  تحديد عمر المشروع. 

  تقرير ما إذا كانت دراسة الجدوى تستكمل أو تتوقف. 

 

  :   المالية للمشروع تحليل تفصيلى لدراسة الجدوى  ٢- ٦- ١- ٣- ٤
  

أن لكل مشروع تكاليف  يتضح للمشاريع الهندسية بعد عمل دراسات الجدوى التسويقية والفنية 
  . تتحقق بعد تنفيذ المشروع وعوائد

  
  
  

  : التكاليف فى أى مشروع تنقسم إلى:أولا 
 

   :تكاليف استثمارية  -     
  

فى عملية الاستثمار حتى دورة   التفكير  ما ينفق على المشروع منذ بداية  كافة  وهى
استثمارى يستفيد منه المشروع   إنفاق  التكاليف هذه   وتمثل ، العادية الأولى  التشغيل

وإنشاء المشروع   تأسيس  تكاليف  جميع  وتشمل ،لمشروع سنة خلال عمر ا   لأكثر من
  .  الأجل فوائد القروض طويلة  إلى بالإضافة 

 

   : تكاليف جارية  -
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  جملة التكاليف قصيرة الأجل ، تكاليف مستلزمات التشغيل لدورة واحـدة وتكـاليف   وتشمل
   . والمرتبات والوقود والطاقة الأجور

  
  : ستثمارىمصادر التمويل الا: ثانيا 

 

  أو أكثر الالتزامـات    منها  واحدة   تغطى متعددة   مصادر  من المشروعات   تمويل    يتم 
   : هذه المصادر هى ، تشغيله المالية الضرورية لإنشاء المشروع و

  
 رأس المال المملوك لصاحب المشروع . 

 ـ    الأجـل   ةالقروض من البنوك أو مؤسسات التمويل المختلفة وقد تكون قروض طويل
  . خمس سنوات وقروض قصيرة الأجل أقل من سنة أكثر من

 يتضمن منافع المشروع ، قيمـة كـل مـن نـواتج      :المشروع  المنافع أو العوائد من 
  . باستخدام سعر السوق المشروع الرئيسية والثانوية

 وهى عدد السنوات التي يعطى فيها المشروع منافع  ععمر المشرو. 

 

  :]١١٣[المالية  الجدوى المالية الواجب إعدادها للمشروع فى دراسة القوائم: ثالثا 
  

  على    للقائمين   يمكن   للمشروع  التشغيل  وتكاليف الاستثمارية   التكاليف  تقدير  بعد
  :دراسة الجدوى الهيكل التمويلى المناسب للمشروع  وإعداد القوائم التالية 

  
 .قائمة رأس المال وبيان الشركاء  -

 .لجدول الزمنى المقترح لسداد المال ا -

 .الجدول الزمنى المقترح للحصول على القروض  -

 .الجدول الزمنى لسداد القروض  -

 .الجدول الزمنى لسداد التكالف الاستثمارية  -

 .قائمة مصادر واستخدامات التمويل  -

 .موازنة الموارد والاستخدامات بالنقد الاجنبى  -

 

  :ادى للربحية التجارية التقييم المالى والاقتص:رابعا 
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التمويل تصل إلى مرحلة تقدير مدى صلاحية   إمكانية  مرحلة   الدراسة   اجتازت   إذا
   المشروع 

نتائج  الاعمال  التى  تمكن  من تقييم المشـروع علـى      ملخص  وتبدأ  بإعداد  الاقتصادية 
فى قياس مدى قـدرة المشـروع   التقييم    وينحصر  هذا ،للربحية   المختلفة  المقاييس اساس 

  .مباشرا مناسبا  على أن يدر عائدا 
الموضوعية التى تستخدم للتقييم المالى والاقتصادى يمكن للقـائمين  وهناك العديد من المعايير 

  :دراسة الجدوى استخدامها ومن بين هذه المعايير  على 
  
  
  
  
  
  
  

  صافى القيمة الحالية  -٤  تحليل التعادل  -١

  دليل الربحية المنافع للتكاليف  - ٥   الاسترداد فترة  -٢

  معدل العائد الداخلى   -٦  المعدل المتوسط للعائد  -٣

  
  

  : ]١١٥[  أساس دراسات الجدوى المالية والاقتصادية :خامسا
  

  وتيار التكاليف يتركز) عمر المشروع ( عدد من السنوات   خلال  يتدفق  المنافع  تيار  كان لما 
  أهم  فإن   والجزء الأكبر منه ينفق قبل بدء تشغيل المشروع ،  المشروع  ات الأولى منفى السنو

  للنقـود التـى    الحالية  القيمة  إيجاد   هى   والاقتصادية    المالية   الجدوى   ما يميز دراسات
  حصـول   أن  فمنطقيـا  ،عليها المشروع خلال سنوات تشغيل المشـروع   يحصل     ستنفق أو

سنوات من بدأ المشروع لا تعادل قيمتها ألـف   ١٠ جنية بعد  ألف    على   المشروع   بصاح
   . جنية تنفق فى تأسيس المشروع

  

المعايير التى تستخدم للتقييم المالى  والاقتصادى  لقياس  مدى   ۱-٤جدول 

  .ا مباشرا مناسبا قدرة المشروع على أن يدر عائد
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تحليل تفصيلى لأحد المعايير  المستخدمة للتقييم المالى والاقتصادى لقياس مدى قدرة   :سادسا
  : المشروع على  أن يدر عائدا مباشرا مناسبا 

  
  : ]١١٣[ )  لتكاليفلنسبة المنافع ( بحية دليل الر -     

  
  قسمة القيمة الحالية للتدفقات الداخلـة مـن المشـروع      خارج   بها   ويقصد

لهذا  المشروع  ، فـإن     القيمة  الحالية  للتدفقات  الخارجة  الاستثمارى على 
أكبر من الواحد الصحيح كان المشـروع الاسـتثمارى   ) النسبة (  كان  الدليل 

ويفيد دليل الربحية لكل من الحوارات المتنافسة فـى    ،بحا والعكس صحيحمر
 .ترتيبها على أساس ربحيتها تمهيدا لإختيار الحوار الأكثر ربحية 

  
  :  ] ١١٢ [   (Benefit / Cost Ratio)مفهوم آخر  للنسبة بين المنافع والتكالف  -
  

الحالية لتيار المنافع على القيمة الحاليـة  وهو النسبة التى يحصل عليها من قسمة إجمالى القيمة 
  .لإجمالى تكاليف المشروع عند سعر الخصم المناسب 

                    القيمـة الحاليـة لإجمـالى تيـار    = التكاليف عند سعر الخصم المناسـب   إلى  المنافع نسبة  
  . الحالية لإجمالى تيار التكاليف القيمة/ المنافع 

             Benefitالمنـافع  حيـث أن   يكون المشروع مجدى إقتصاديا  ١  B/C Ratio  > ففى حالة 
 )B   (  والتكاليف ،Cost  )  C  ( وفى حالة ،B/C Ratio   >   يكون المشـروع غيـر   ١

  .مجدى إقتصاديا 
  

على أحـد      ) Benefit/cost ratio(لتطبيق نظرية المنافع والتكاليف ) ١(نموذج إسترشادى   -
         فـى للإسترشاد بها فى تقدير العمر الافتراضى  للمبانى السـكنية   بالسعودية الانتاجية  ريعالمشا
  : مصر

  
  ١١٥ [   دراسة جدوى لمشروع إنتاج صلصة طماطم : مثال  [   :   
  

   بيانات عن تكاليف المشروع:  
  
  .ألف جنية ١٥٠قدرات التكاليف الاستثمارية  □
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  . لف جنية فى السنةأ ٣٥تكاليف الإنتاج  □
  .ألف جنية فى السنة ٢٠تكاليف التشغيل والصيانة  □
  . جنية ألف ٢٥يتم تغيير آلة فى السنة السادسة قيمتها  □
  . السنة الأولى إنشاء المشروع □
  . المشروع يبدأ الإنتاج من السنة الثانية □
  

   عوائد المشروع:  
  
  . جنية ٢الوحدة  ألف عبوة زنة ربع كيلو سعر ٤٥منتج رئيسى  □
  . جنية ٨٠آلاف طن سعر الطن  ٥منتج ثانوي  □
  .سنة ١٢عمر المشروع  □
 +  تكاليف التشغيل والصيانة+ التكاليف الاستثمارية = رأس المال المستثمر فى المشروع  □

  تكاليف 
  . ألف جنية ٢٠٥= التشغيل فى الدورة الأولى     

  .%١٢ألف جنية ويرغب فى فائدة  ٨٠رأس المال المملوك لصاحب المشروع  □
  %.   ١٧ ألف جنية بسعر فائدة ١٢٥قرض من البنك   □
  ١٥٠‚٤ =  ٢٠٥) /  ١٧*  ١٢٥) + (  ١٢*  ٨٠= ( سعر الخصم   □
  %.١٥إذا تستخدم سعر الخصم  □
  
   طريقة حساب مقاييس دراسة الجدوى:  
  

التكـاليف الاسـتثمارية    عمـود  عمر المشروع ثم ٢-٤ فى جدول   الأول   العمود    يوضح
  ،حيث تجمع فيه تكاليف كل سنة   التكاليف  وعمود إجمالى  التشغيل وتكاليف الإنتاج وتكاليف 

  بيانات سعر الخصم فى العمود  ويكتب ، ما ذكر سابقا  حسب  يختار سعر الخصم المناسب  ثم
فى   السنة  تكاليف بضرب  كل سنة  للتكاليف  ثم تحسب القيمة الحالية ، به           الخاص

ثم تحسب منافع  ، للتكاليف   الحالية   القيمة   إجمالى  وتجمع  ،لكل سنة  سعر الخصم المقابل
  سنة  منافع كل وتخصم ،وتجمع العوائد وتوضع فى عمود إجمالى منافع المشروع  ، المشروع

مقـاييس الجـدوى    حسـب ثم ت ،للمنافع   القيمة الحالية  التكاليف  وتحسب  بنفس سعر خصم
  . للمشـــــــــــــــــــــــــــــــروع
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ألف  ٤١ ,٣٧  الطماطم يبلغ أن صافى القيمة الحالية لمشروع إنتاج صلصة  يتضح   هنا  ومن
   . جنية أى أن المشروع مجدى اقتصاديا

  
 نسبة المنافع إلى التكاليف :   
 

 لطماطم ا  صلصة نسبة المنافع إلى التكاليف لمشروع إنتاج    أن    ) ٢- ٤(   جدول  يوضح
   .المشروع مجدى اقتصاديا أى أن ١‚١                    بلغت

  
  طريقة حساب صافى القيمة الحالية لمشروع انتاج صلصة الطماطم:  
  

  .ألف جنيه ٤١ ‚٣٧= ٣٩٥‚٤٨ -  ٤٣٦‚٨٥= %١٥صافى القيمة الحالية عند سعر خصم 
  
 طريقة حساب معدل المنافع والتكاليف للمشروع:  
  

   .١‚١=  =  ٣٩٥‚٤٨/  ٤٣٦‚٨٥  =%  ١٥افع إلى التكاليف عند سعر خصم معدل المن
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   ]١١١[دراسة جدوى مشروع إنتاج صلصة طماطم  )٢-٤(جدول    

 

  
  
  



 ۲۱٦ 

مما سبق يتضح أن العمر الافتراضى لأى مشروع هندسى أو أى مبنى سكنى  يمكن تقـديرة خـلال   
دية ويمكن استخدام نظرية المنافع والتكاليف  لذلك ، ولا بد من إدخال تكلفـة  دراسات الجدوى الاقتصا

  .التشغيل والصيانة قبل البدء فى التنفيذ 
  

على أحـد      ) Benefit/cost ratio(لتطبيق نظرية المنافع والتكاليف ) ٢(نموذج إسترشادى   -
ى تقدير العمر الافتراضى  للمبـانى  للإسترشاد بها ف الخاصة بالقوى المائية  المشاريع  الهندسية

  : ] ٤٨ [السكنية فى مصر
  
  

                    متقدير العمر الافتراضي  للمباني السكنية فـي مصـر باسـتخدا   ل لبرنامج صورة ) ١-٤(صورة 
]B /C Ratio[.  
  
  

  
  
  سنة  ٥٠  = عمر المشروع.  
  ٢٥٠٠٠٠٠٠= التكلفة الابتدائية $. 
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 ويةالمنافع والتكلفة السن : 

 

 ١٠٠٠٠٠٠=  لمبيعات الكهربائية ا $. 

  ٢٥٠٠٠٠= تكلفة السيطرة على الفيضان $. 

  ٣٥٠٠٠٠= منافع الرى$. 

  منافعRecreation  =١٠٠٠٠٠$. 

  ٢٠٠٠٠٠=تكلفة التشغيل والصيانة$. 

  معدل الفائدة  )Interest Benefit  = (١٢%. 

  ١٧٠٠٠٠٠= $١٠٠٠٠٠+$ ٣٥٠٠٠٠+ $٢٥٠٠٠٠+$١٠٠٠٠٠٠ =المنافع السنوية$.  

  ١٧٠٠٠٠٠=   القيمة الحالية للمنافع)annuity factor = ( 

                              =١٧٠٠٠٠٠  ٣١٠٣٥٠٣٠= ١٨‚ ٢٥٥٩ $.  
  ٢٠٠٠٠٠   = التكاليف الحالية للتشغيل والصيانة٣٦٥١١٨٠= ١٨‚ ٢٥٥٩$. 

 ٣٦٥١١٨٠+$٢٥٠٠٠٠٠٠=     التكلفة الكلية للمشروع $. 

 B /C ratio  = ١ ‚٠٨) = $٢٥٠٠٠٠٠٠+  $٣٦٥١١٨٠/ ($ ٣١٠٣٥٠٣٠ 

  .فإن  المشروع مجدى اقتصاديا  ١ B /C ratio وحيث أن    
  

يتحـدد فيهـا العمـر     لأى مشروع مما سبق يتضح انه لا بد من عمل دراسات جدوى إقتصادية
التكاليف الكلية الافتراضى للمشروع و تكلفة  التشغيل والصيانة للمبنى  السكنى جزء لا يتجزأ من 

  .للمشروع طوال سنوات الاستفادة بالمبنى حتى نهاية عمره الافتراضى 
  
على أحد     ) Benefit/cost ratio(لتطبيق نظرية المنافع والتكاليف   )٣ (نموذج إسترشادى  -

للإسترشاد بهـا فـى   بتطوير طرق التعليم الأساسى بمؤسسة فورد  المشاريع  الهندسية الخاصة 
  :] ٤٤[العمر الافتراضى  للمبانى السكنية فى مصر تقدير

  
مليون دولار منحا للمدارس العليا الحكومية لتطويرالتعليم  ١٥جائزة قدرها خصصت مؤسسة فورد 

الأساسى  فى  الهندسة  لتأهيل  طلابها  للجامعات فى مستوى مواد القبول ، وتمتد هذه المنح لمـا  
مرتبات الكلية لمليون دولار سنويا  ١‚٥ئدها الادخارى ب سنوات ، وسوف يقدر عا ١٠يزيد على 

  .سنويا لكافة المنح %  ٦ ومصاريف الطلبة وقدرت المؤسسة ذلك بنسبة فائدة 
دولار  ٢٠٠‚٠٠٠وسوف يشارك برنامج المنح صندوق مؤسسة فورد لإستمرارية أنشطته بما يقدر

  .سنويا لتحول إلى صندوق لبرنامج آخر 
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دولار سنويا لتكلفة التشغيل التـى سـتؤخذ مـن      ٥٠٠‚٠٠٠خصصالبرنامج ولضمان نجاح هذا 
برنامج المنح مجدى   هل   لتحديد  B/Cاستخدم طريقة  ميزانية الصيانة والتشغيل بصفة منتظمة ،

  إقتصاديا أم لا ؟
  

  ٦ .١٠(   =ِتكلفة الاستثمار السنويةA/p. %(   ١٥‚٠٠٠‚٠٠٠$                               =         
 .) per year( سنويا$  ٢‚٠٣٨‚ ٠٥٠   = 

 P  =Present Worth  ،A   =Worth   Annual 

 سنويا $  ١‚ ٥٠٠‚٠٠٠=   السنوية المنافع)per year (. 

 ٠٠٠=  السنوية  الخسائرسنويا$  ٢٠٠ )per year(.  

  ٠٠٠= تكلفة التشغيل والصيانةسنويا $  ٥٠٠ )per year(. 

 B/C  = B - D    = ٠٠٠ -   ١‚ ٥٠٠‚٠٠٠=    الخسائر -المنافع٢٠٠    =  
               C           ٠٠٠+   ٢ ‚٠٣٨‚٠٥٠           التكلفة٥٠٠  

         =   ١‚ ٣٠٠‚٠٠٠   
                ٢ ‚٥٣٨‚٠٥٠          =  

              ٠‚٥١  
   B/C =  ٠‚٥١ ١  
  
غيـر   حاليف أقل من الواحد الصحيح هذا يعنى أن برنامج المنوحيث أن نسبة المنافع إلى التك 

  .مجدى إقتصاديا 
العمر الافتراضى لأى مبنى سـكنى فـى    الاستفادة من هذا النموذج الاسترشادى بتقدير يمكن 

التشغيل والصيانة جزء لا يتجزء من التكلفـة  تكلفة  أن تكون دراسات الجدوى الاقتصادية ، و
  .كان بكافة أنواعها حتى نهاية عمر المشروع الكلية لمشاريع الاس

  
    :] ٨٥[نموذج استرشادى لكيفية تقدير العمر الافتراضى بدولة قطر  ٤-٤
  

 اللبنة الاساسية في كـود  التي تعد إهتمت دولة قطر بتحديث وتطوير مواصفاتها البنائية والانشائية
تشييد والتنفيـذ ولـوائح   لفى مجال ا المحدثةمواصفات ال مثل هذه ضرورة وجودول ، البناء القطري

ولائحة فنيـة   لتكون دستورا  العاملون فى مجال البناء قواعد فنية اساسية يلتزم بها تتخذلالتصميم 
 ،النهضة العمرانية فى العـالم   ولمواكبة فى قطرالزامية لجميع  القطاعات العاملة بالبناء والتشييد 

  بقطـر العمر الافتراضى للبنـاء   تحدد   استخدامها كانت تم   القديمة التى ن المواصفاتلأونظرا 
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للمبانى   الافتراضى العمر  تفعإر والانشاء  والبناء  لجودة المواصفات  تحديث  وبعد،  سنة   ٢٥
  . ٢٠٠٨عام  فى حالة تطبيق هذه المواصفاتسنة  ٧٥ إلى 

 عاما   ٧٥حتى يصل إلى  هاتسعى إلى إطالة العمر الافتراضى لمباني دولة قطرومن هنا يتضح أن 
 ١٠٠يصل إلىلعمر الافتراضى الوتأمل فى زيادة  أولا بأول  من خلال الالتزام بتحديث مواصفاتها

وتطبيق أعلى مستويات الجودة للبنـاء والتشـييد    ، طبقا للمتغيرات العالمية فى مجال البناءو عاما،
  .والمواد الداخلة فى مكونات المبنى السكنى 

  
   بالسعودية للمبانى   السكنية     الافتراضى  العمر  تقدير   لكيفية  استرشادى    جنموذ  ٥-٤

     :] ٨٠ [والعوامل المؤثرة عليه
  
بالسعودية تقـع علـى     السكنية  للمبانى   الافتراضى   العمر  تحديد  مسئولية  تعتبر   ١-٥-٤

بنـاء   سكنىلا للمبنى  الافتراضي  لعمرا  الاولى  بالدرجة  يحدد  الذي  الانشائىعاتق المهندس  
   الاقتصـادية   الجـدوى    مثل   اخرى   اعتبارية  حسابات الى   اضافة  على حسابات انشائية 

  .المبنى ما اذا كان سكنيا او تجاريا او غير ذلك وكذلك وظيفة  للموقع المقام عليه هذا البناء
  التربـة   الافتراضي هـي نوعيـة    العمر  حديدت في   والمؤثرة  المهمة   العناصر   من   كذلك

  حالة  فى  السكنية  المبانى   كثيرا في تمديد او تقليص عمر  تتدخل   والتي ،  عليها البناء المقام 
  .التربة قبل البناءتحليل ب  الاهتمام  عدم 

  
مـن نـوع   بعض مناطق شرق الرياض كالنسيم نجد ان نوعية التربة   ففي  المثال  سبيل  وعلى 

  التربة 
بينما تتم الحسـابات الانشـائية     للسنتميتر مربع  كلغ  نصف  التربة  تبلغ كثافة  حيث الانهيارية 

 ٢سـم  / كلغ ٢انها   عن  التربة   كثافة   تفرض   موحدة  )افتراضية(   حسابات   للمباني على
  عمـار لأا  ان  نجـد   وبالتـالي  ، حسـابات التصـميم    فـي   تؤخذ  لا  كما ان هذه الاعتبارات

عن المفترض وبـدلا   %   ٨٠بنسبة    وتتقلص  ، قصيرة  في تلك المناطق  للمباني  الافتراضية
 ، !!سـنوات فقـط  ١٠نجد عمره الافتراضي   سنة مثلا   ٥٠            من ان يكون عمر المبنى

  الـى التى  تنقسم    لشروخا صيانة السكنى إهمال  للمبنى على العمر الافتراضى   أيضا   ويؤثر
  :نوعين 

  
 طبقـة    فـي   تظهر  والتي الحرارية   بالشروخ  ما يعرف  : الاول  النوع  

  .   والدهان اللياسة 
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 وهو الاخطر فهو الشروخ الانشائية النوع الثاني. 

 

ومـدى  جيـد   والغيرجيد المنها   والتي  البناء   مواد  بنوعية  أيضا  الافتراضى  العمر ويتأثر 
القدرة على مساعدة صاحب البناء  لهالمهندس الانشائي و ،  ومعايير الجودة  للمواصفات ابقتها مط

  . بأن يقبل او يرفض تلك العينات
 الاولكما يتأثر العمر الافتراضى للمبنى السكنى بصدأ الحديد حيث هناك  نوعين من صدأ الحديد  

أ  والنوع الثاني صد ،على سلامة الحديد  وهذا غير مؤثر  الحديد  يغلف  مسحوق  )بودرة(  صدى
   .يكون بشكل قشور وهذا ما قد يؤثر على الحديد وعلى المبنى مستقبلا

  
كيفية تحديد العمر الافتراضي للمبنى وما اذا كان هذا العمـر الافتراضـي هـو عمـر     ل وبالنسبة 

لبقاء هذاالمبنى اقصـى   يخطط لانشاء مبنى فانه يتم التخطيطفعندما  ، )اقتصادي(أوعمر ) انشائي(
  : ما يمكن وان يستمر للامد البعيد ليحقق هدفين رئيسيين

  
 حماية الساكنين ومستخدمي البناء : الاول الهدف .  
 ان يضمن هذا المبنى استمرارتدفق العائد الربحي لاطول مـدة   : الهدف الثاني

 . ممكنة دون الاخلال بالهدف الاول

 

سنة كحد ادنـى فـي الظـروف      ٣٠كجدوى اقتصادية لا تقل عناعمال المباني و بطبيعة الحال 
شبه  تبدو حيثوالمجدية في بعض مدن العالم   القائمة المباني   بعض  لوجود  وبالنسبة ،الطبيعية

سنة من خلال طرازها المعماري ومن اجل  ١٠٠ان عمرها يتجاوز ال برغمحديثة للنظرة الاولى 
حتاج إلى وجود الاخلاص فـي العمـل   فهى ت بدول العالم   ةأسو  فى السعوديةعمر اطول للبناء 

  .ومن ثم وعي وامانة المهندس المصمم والمهندس المشرف على التنفيذ ، بالدرجة الاولى
التي يبقاها المبنى مجديا اقتصـاديا    افتراضي للمدة   حساب إلا  هوما العمر الافتراضي  ويعتبر

يعني العمر الافتراضي ان المبنى سينهار بعد يوم او شهر  الممكنة ولكن لا  الصيانة  وضمن نطاق
التصدعات دون ان   بداية  منذ  سنة  ١٥  المبنى  يبقى  وقد ، الافتراضي  او سنة من نهاية عمره

  .ويستمر التصدع في حين كان بامكانه تلافي كل ذلك ، يقوم المالك بأي صيانة له
  

انهيار المبنى خاصة قبل واثناء الانشاء مثـل الامطـار    من العوامل للتكاتف على  الكثير  ويأتي
ل حماية حديد ووالملوحة والرطوبة والتربة ونوعية المياه المستخدمة في البناء ايضا يجب على المقا

او المهندس المشرف ان يختار نوعية مواد تتناسب   المالك  على  كما يجب ، التسليح من الصدى
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  التربة  في ورطوبة  مياه   من  تعاني  التي  الاراضي  مثل  فيها   يبني   مع ظروف البيئة التي
  .استخدام الحديد المغلف بالبلاستيك خصوصا في القواعد   يفضل   حيث

  
وكثير من هذه الظروف يمكن تلافيها اذا ما تم التعامل معها بقليل من الحرص والمراعـاة وعلـى   

وكان الماء نظيفا فمـع   ، ظهر يوم من ايام الصيفاذا كان وقت صب الخرسانة في   سبيل المثال
  حرارة الجو وحرارة الخرسانة وقت الصب سيتبخر الماء مما يتسبب في وجود مسـامات داخـل  

يسبب صدأ وتآكـل     الامطار مما  وقت  في  بالماء  تمتلىء  المسامات  الخرساني هذه  المكعب
يمكنه تلافي ذلك اذا ما اشترط المالك علـى    حينفي   لاحقا  والاضرار بالمبنى ، الحديد مستقبلا

السـكنية فـى عمرهـا      المبـانى   وتتـأثر   ، او فجرا وهذا من حقه  المقاول ان يتم الصب ليلا
ؤدي الى انهيارها علـى الـرغم مـن ان    يتلفيات في المباني قد الافتراضى بالحرائق التى تحدث 

  حـرارة   ودرجـة   د على مدة الحريق وسـعته الخرسانة تحمي من الحريق ولكن لمدة نسبية تعتم
  فيحـددها   الحريق  تقدير درجة الضرر اللاحقة بالمبنى بعد اخماد اما   ،اللازمة  والمدة  الحريق

  .المهندس المفتش والذي يقوم بتكسير الخرسانة والاطلاع المباشر على مدى الضرر اللاحق بالحديد
وحدة للمواصفات ومقاييس مواد البناء او مـا يعـرف   الى صيغة مالسعودية إلى الوصول  وتسعى 

القياسية للبناء في دول ) الاكواد(من  الاستفادةمقاييس من خلال لل جودةاعلى  لتحقيق) كود البناء(ب
  . العالم

  
 بالمدن الرئيسـبة  العلاقة بين المواد المستخدمة بالبناء وعمر المبنى وحالته الانشائية  ٢-٥-٤

    :] ١٥ [  بالسعودية
   

على الخرسانة المسلحة ومـادة الطـوب    تأقتصر(علاقة بين المواد المستخدمة بالبناء للتحليل فى 
وفق ما وردت فـى أحـد الدراسـات    وعمر المبنى وحالته الإنشائية ) حيث شكلت الغالبية العظمي

 ـ %  ٨٥‚٨ أن) ٣-٤(يبين جدول رقـم   ، بالمملكة السعودية للمدن الرئيسية البحثية اني مـن المب
النسـبة   انخفضتو،سنوات في حالة جيده ١٠المشيدة من الخرسانة المسلحة والتي يقل عمرها عن 

 لتلك التي عمرها ما بين%  ٥٦‚ ٧سنة، و ١٩-١٠ بين لتلك التي عمرها ما%  ٦٨‚٦لتصل إلى 
  .سنة أو أكثر ٣٠للمباني التي عمرها  % ٥٧ ‚٨                 سنة، وبلغت  ٢٩-٢٠
  

                        الطـوب والتـي يقـل عمرهـا      المشـيدة مـن  ) % ٦٨ ‚٤(ثلثي المباني د أن ما يقارب وج بينما
                          تدنت النسبة لتصل إلـى النصـف لتلـك التـي عمرهـا مـابين       ،سنوات في حالة جيدة ١٠عن 
               تي عمرهـا مـا بـين   لتلك ال%   ٦ ‚٣سنة، وانخفضت النسبة بصورة حادة لتصل إلى  ١٩ -١٠



 ۲۲۲ 

إضافة إلى ذلك لا توجد مباني مشيدة من الطوب عمرها ثلاثون سنة أو أكثر فـي   ،سنة  ٢٩-٢٠
من ذلك يتضح أن الخرسانة المسلحة أنسب لأجـواء   ،حالة جيدة أو حتى في حالة إنشائية متوسطة

  . المباني المشيدة من الطوبالمملكة العربية السعودية حيث أنها تدوم أطول بصورة جيدة من 
  

  .العلاقة بين المواد المستخدمة للبناء وعمر المبنى وحالته الانشائية ٣- ٤جدول
  

  

  
  
  



 ۲۲۳ 

نموذج استرشادى لجداول بمملكة البحرين تخص عمر مبانيها وطرق حصرها وتصـنيفها    ٦-٤
  :   للإستفادة من ذلك فى عمل الصيانة للمبانى المصرية 

  
جـداول  ومن ضمنها   ]١٠٩[ إهتم الجهاز المركزى للمعلومات بمملكة البحرين بخصائص المبانى

،  ٥-٤، ونوع المبنى وعمر المبنى جـدول  ٤ -٤للمبانى تتعلق بكل محافظة وعمر مبانيها جدول 
  .٦-٤وكل منطقة وعمر مبانيها جدول 

ا بمصر لعمل تخطيط كامل لصيانة المبانى ومن هنا يمكن الاستفادة من هذه الجداول لعمل مثيل له
  .سنويا المصرية وتكلفتها وجدولتها 

  



 ۲۲٤ 

 ]١٠٦[ ٢٠٠١- وعمر المبنى  بحسب المحافظةمبانى ال  خصائص ٤- ٤جدول
.

  
  
  
  
  

  
  



 ۲۲٥ 

  
  ]١٠٨[ ٢٠٠١ - وعمر المبنى نوع المبنى بحسب  خصائص المباني  ٥-٤ولاجد

  

  

  



 ۲۲٦ 

  
  ]١٠٧[٢٠٠١- وعمر المبنى المنطقة بحسب  خصائص المباني ٦-٤ولاجد

  

  
  
  
  : للدول الأجنبية فى تقدير العمر الافتراضى   الدراساتبعض   ٧-٤
  

هناك أسس لا بد أن توضع فى الاعتبار عند تقدير العمر الافتراضى للمبانى السكنية  ١-٧-٤   
:  
  

  كود البناء ودقة تفاصيله الإنشائية والإشراف والرقابة وفقجودة التصميم . 

 وطريقة حفظها في الموقع ثـم   وتوافر أعلى جودة لها ، يار الجيد للموادالاخت
 .والتنفيذ طريقة الخلط

  جودة المصنعية والأيدي المهنية للعمالة . 

  توافر الصيانة الدورية. 



 ۲۲۷ 

 الاستعمال المناسب لنوع المبنى.  

 

  :]١١٨[راضى لمبانيهالمعرفة العمر الافت واليابانية والانجليزية الدراسة الامريكية    ٢-٧-٤  
  

    سكنية   وحدة  ٢٥٠  عينة من بعد أن تم هدم  المتحدة  الولايات  في   تمت   دراسة  هناك 
 يعتمد على نوع المبنى واستعماله خرجت الدراسة بأن العمر  حيث  ودراسة العمر الافتراضي لها،

  سواء  نوعية المواد الإنشائية  كوكذل  أو صناعيا،   تجاريا  أو مكتبيا   أو  ، سواء كان سكنيا
 ٥٠إلى  ٢٥العمر الزمني ما بين   أن الدراسة  ، ووجدت أو حديدية أو خشبية مسلحة   خرسانة

 .سنة ٤٢ أمريكية أخرى وجد المعدل   ، وفي دراسة سنة

الافتراضي يكون ما  مبنى، وخرجت بنتيجة أن العمر ١٢٥والتجربة الأخرى كانت في بريطانيا لـ 
   اليابان   في   دراسات  ذلك وتبع ، سنة ٣٥سنة، وبذلك فإن المعدل هو في حدود  ٥٥إلى  ٢٠ن بي

يحدث أن تعيش   فقد  ،  العام للمعدل   هي  الدراسات  هذه ولكن  ، سنة ٤١إلى  ٢٣بمعدل 
ر ذكرها فإنها قد تعيش لأكث بعض المباني إذا أحسنت صيانتها وكانت مبنية على الأسس التي سبق

  . عام ١٠٠من 
  
بالولايـات المتحـدة    Service Life التشـغيلى نموذج استرشادى لكيفية تقدير العمـر    ٨-٤

  :]٤٠[الامريكية 
  

  :من خلال  للمبنى السكنى     Service Life التشغيلىالعمر  يتم تقديرٍ ١-٨-٤
  

  الاختبارية التجارب . 

  يخ المبانى السكنية التى تـم  وتوارقواعد البيانات التى تشتمل على بداية ونهاية
 .إنشائها من قبل ، وتاريخ انتهاء صلاحيتها 

  الاختبارات المعملية. 

  الاختبارات الميدانية على المبانى السكنية. 

 المواد المستخدمة. 

  الاحمال السائدة. 

  طريقة الإنشاء. 

  البيئة المحيطة. 

  نوع الأرض التى سيقام عليها المنشأ. 



 ۲۲۸ 

  
للمبانى السكنية بدول كندا وانجلترا واليابان  التشغيلىالعمر ) Service Life(قدير تم الاعتماد فى ت

ويمكـن    ٧-٤كما يوضحه  جـدول   على اساس الوثائق وتوصيات الكودات الخاصة بهذه البلاد
  .استخدام هذه المعايير للإستفادة منها بمصر لتحديد أعمار المبانى السكنية 

  
  .فى ثلاث دول أجنبية  ) Service Life( السكنية للمباني   الوظيفي  العمر  ٧- ٤جدول 

  
  

  كندا  صنف المبنى 
  

 

(CSA94)  
  انجلترا 

 

BS92)(  
  اليابان 

 

AIJ93)(  

 Minimum  ٩٩- ٥٠  سكنى 

٦٠ 

١٠٠- ٦٠  
  أو أكثر 

Minimum 

٦٠  

  
  
  : فى مصر الأسباب التى تؤدى إلى إنقاص العمر الوظيفى للمبانى السكنية  أهم ٩- ٤
  

للباحث فى مجال الهندسة  والعلمية والخبرة الميدانية لهذه الدراسة ، ل الأبواب السابقة من خلا
الأسباب التى تؤدى إلى إنقاص العمر الوظيفى للمبـانى السـكنية   أهم المدنية تم الوقوف على 

  :والتى تتلخص فى النقاط التالية  ،والتى يجب تلافيها لإطالة العمر الزمنى للمبانى السكنية 
  

 وعدم توفير الدعم المالى لها  ، تماما غياب الصيانة. 

  وقبـل  عدم تقدير العمر الافتراضى للمبانى السكنية فى دراسات الجدوى الاقتصادية ،
 .بداية المشروع 

 

 المواصفات الهندسية  وعدم الإلتزام بالجودة أو الغش فى مواد البناء. 

 ذ بـأعلى  يفالمدربة فى مجال الصيانة والتن عدم توافر الكوادر الهندسية والفنية والمهنية
 .كفاءة وجودة 



 ۲۲۹ 

 التقاضى للفصل فى القضايا والطعون مما يؤدى إلى تدهور أى مبنى سكنى  ةطول فتر
 .أثناء فترة النزاعات القضائية 

  
  مما أثر على عدم متابعة أو تنفيـذ   الرواتبوجود خلل إدارى بالمحليات بسبب ضعف

كيس أو الإزالة أو البناء بدون ترخيص وبالتالى زيادة المخالفات قرارات الترميم أو التن
.  
    ،عدم الالتزام بتطبيق التشريعات الخاصة بتوجيه وتنظيم أعمال البناء بـرغم تـداخلها

والإفتقار إلى تشريع مدروس عن الصيانة مع ضـعف العقوبـة    ووجود ثغرات بها ،
 .للمخالفين 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 ۲۳۰ 

  
  : العامة النتائج١٠- ٤
  

  .أهمية تعريف العمر الإفتراضى والإنشائى  والاقتصادى للمبنى السكنى * 
لمشـاريع التنفيـذ والصـيانة    أهمية دراسات الجدوى الإقتصادية  لتقدير العمر الافتراضى * 

  للمبانى 
  . السكنية     

  
التـى يعطـى    لابد من تحديد مصادر تمويل مشاريع التنفيذ والصيانة وتحديد عمر المشروع* 

  فيها 
  .المشروع منافع      
  .أهمية تقدير تكاليف المشروع وتكاليف التشغيل للمشروع * 
  

  .ضرورة التقييم المالى والإقتصادى للربحية التجارية * 
  المـالى   المعـايير  المسـتخدمة للتقيـيم    كأحـد نسبة المنافع والتكاليف   طريقة استخدام *    

    والاقتصادى
على  أن يدر عائدا مباشرا مناسبا ولمعرفة مـدى جـدوى     المشروع  قدرة  مدى س لقيا      

  المشروع 
  . اقتصاديا      

  
ضرورة تحديث وتطوير المواصفات البنائية والاتشائية والإلتزام بالجودة الشاملة للمبانى *   

  السكنية  
  .بدولة  قطر     

  .لافتراضى للمبانى السكنية بالسعودية المهندس الإنشائى مسئول عن تحديد العمر ا*   
  .ضرورة معرفة العوامل المؤثرة على العمر الافتراضى بإطالته أو نقصانه *   
  
  .أى مبنى تؤثر على عمرة الافتراضى  مواد البناء الداخلة فى مكونات*   
  .للمبنى السكنى العوامل البيئية تؤثر على العمر الافتراضى *   
وتصنيف لمبانيها وفقا لكل محافظة أو منطقة أو  مملكة البحرين بعمل حصرإهتمام حكومة *   

  أنواع 



 ۲۳۱ 

  .بالبحرين وفقا لأعمارها الزمنية  المباني     
  
  .تقدير العمر التشغيلى بالولايات المتحدة الأمريكية *    
  .سنة  ١٠٠-  ٥٠تقدير العمر الوظيفى للمبانى السكنية بالدول المتقدمة حيث إنه يتراوح من*   
  
  . الأسباب التى تؤدى إلى إنقاص العمر الوظيفى للمبانى السكنية فى مصرإزالة  *   
  

  
  :التوصيات العامة ١١- ٤

  
أهمية دراسات الجدوى الإقتصادية  لتقدير العمر الافتراضى لمشـاريع التنفيـذ والصـيانة    * 

  للمبانى 
  .السكنية      
  التنفيـذ    مشـاريع   جزء لا يتجزء من التكلفة الكليـة لجميـع    والتشغيل  الصيانة  تكلفة* 

  والصيانة
  .السكنية   للمباني   
  .وضع خطط  لتحديد مصادر تمويل مشاريع التنفيذ والصيانة * 
  .الالتزام بالتقييم المالى والاقتصادى للربحية التجارية قبل تنفيذ مشاريع التنفيذ والصيانة * 
 جـدوى    مـدى   لقيـاس  والاقتصـادي   المالي   للتقييم   المستخدمة   المعايير   استخدام* 

   المشروع
  . اقتصاديا    
  للمبـاني   بـالجودة الشـاملة   والالتـزام   والإنشائية البنائية   للمواصفات  وتطوير  تحديث* 

  السكنية 
  .وجميع  المواد الداخلة فى مكوناتها    
المصـرية قبـل     للمباني  الافتراضي  العمر  تحديد  على الإنشائيين   المهندسين  تدريب* 

  الانشاء 
  .لمسئوليتهم  الكاملة عن ذلك    
علـى أعمـار    تؤثر بالسلب   التى  العوامل  جميع  ومعالجة  المخططة  الإلتزام بالصيانة* 

   المباني
  .مصر وتسبب فى سرعة تدهورها وانهيارها   فيالسكنية    



 ۲۳۲ 

  
  .البناء لإطالة العمر الافتراضى للمبانى السكنية الإرتقاء بجودة مواد * 
  .وضع العوامل البيئية والمناخية فى الاعتبار عند تحديد العمر الافتراضى للمبانى السكنية * 
وفقا لكل محافظة أو منطقة أو  السكنية المصرية  للمباني   وتصنيف  حصر  بعمل الالتزام * 

  أنواع 
  . التى يمكن تحديدها من مستندات كل مبنى سكنى  منيةوفقا لأعمارها الز المباني   

العمر الافتراضى يختلف من  بلد إلى أخرى وفقا للمناخ وطريقة الاستعمال ونوعية المـواد  *   
  وجودتها  

  .ولهذا  لابد من أخذ ذلك فى الاعتبار عند تحديدالعمر الافتراضى  للمبانى السكنية بمصر       
  
   عـن   عـام  ١٠٠د المصرية بأن يصل العمر  الوظيفى لأى مبنـى إلـى   بذل جميع الجهو*    

  وضع   طريق
  : الاعتبارات مثل  بعض       
  كود البناء ودقة تفاصيله الإنشائية والإشراف والرقابة وفقبجودة التصميم الالتزام .  
 ة الخلطوطريقة حفظها في الموقع ثم طريق وتوافر أعلى جودة لها ، الاختيار الجيد للمواد 

  .والتنفيذ
  جودة المصنعية والأيدي المهنية للعمالةب الالتزام .  
 توافر الصيانة الدورية.  
 الاستعمال المناسب لنوع المبنى.  

 عوامل تؤثر على العمـر الافتراضـى     الإنشاءمواد   ونوعية  واستعماله  المبنى  نوع
 .للمبنى السكنى 

  السـكنية  يواكـب المتغيـرات     المباني  نةوصيا  لتنفيذ   تشريعي  تعديل  عمل سرعة
 .للقضاء على جميع  المخالفات التى تؤثرعلى المبنى وصيانته العالمية والإلتزام بالتطبيق 

  رفع المستوى المادى والهندسى للعاملين بالمحليات. 

 

 نيللمبـا  والوظيفي الافتراضيتشجيع جميع الباحثين لعمل الدراسات اللازمة لتحديد العمر *    
  السكنية 
مدد لصلاحيتها وطرق الحفاظ   وتحديد ،  وأعمارها  ،  مكوناتها  في  المستخدمة  وللمواد      
  ، عليها 



 ۲۳۳ 

فـى  )  Benefit / Cost Ratio(والتأكيد على استخدام تطبيق نظرية المنافع والتكـاليف        
  تحديد العمر 

   .للمباني السكنية بمصر   الإفتراضى      
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  الخامسالباب   
  صلاحية النظام للتطبيق
  وإختباره بحالات قائمة

  :مقدمة  ١- ٥
  

المسكن الآمن من أهم القضايا التى تواجه الدولة والذى يجب  فيها  ضرورة تفعيل وتذليل  توفير يعتبر
الـذى  أدى   ]٢٩[دور البحث العلمى فى خدمة المجتمع وخاصة فى مجال صيانة المبـانى السـكنية   

  . ]٩٦[ا إلى صدور الآلاف من قرارات الإزالة والترميم والتنكيس والهدم دون تنفيذ إهماله
  

وبالرجوع إلى الأسباب التى أدت إلى ذلك إتضح أن هناك  عدة عوامل متشابكة منهـا  الإقتصـادى   
ساهمت مجتمعة فى إنقاص العمر الإفتراضى وتدهور  ]١٣[والتشريعى والأمنى والإدارى والهندسى 

  . ار العديد من المبانى السكنية فوق رؤوس ساكنيها وإنهي
  

وترتب على  إهمال صيانة المبانى السكنية ظهور عقود إقرارات الموت التى تعتبر أغـرب  عقـود   
يوقعها غالبية السكان فى المنازل المتصدعة والمهددة بالإنهيار فى عدد كبير من المحافظات لإخـلاء  

حدات المحلية والإدارات الهندسية فى حالة إنهيار تلك العقارات ووفاة مسئولية المحافظين ومسئولى الو
أصحاب تلك العقود الذين يفضلون البقاء فى تلك العقارات والموت تحت الأنقاض بـدلا مـن تـرك    
مساكنهم والعيش فى الخيام أو مساكن الإيواء التى لا تصلح للسكن الآدمى والموت بالنسبة لهم أهون 

  .]١٠١[ك المساكن من العيش فى تل
  

  الإسـكان (  وتفاقمت مشاكل الصيانة وتكلفتها أيضا بوجود مخالفات المبانى  السكنية ، والعشوائيات 
، والاسكان الحكومى المدعم للطبقات الفقيرة معدومة الدخل التى لا تقوى علـى دفـع   ) الغير رسمى 

والخلافات المسـتمرة  بـين المالـك     الإيجار لهذه الوحدات السكنية مما أدى إلى صعوبة صيانتها ،
والمستأجر بسبب قلة الإيجارات والشقق المغلقة وعدم توافر قاعدة بيانات تنظم عمليات صيانة المبانى 

  .]١٠٥[السكنية والقرارات الصادرة بشأنها 
  

ولإيجاد الحلول المثلى لأحد جوانب مشاكل الإسكان التى تراكمت عبر السنين والتـى تركـزت فـى    
   اللازمة التى الاستبيانات و ل وإغفال صيانة المبانى السكنية كان لابد من الإستعانة بالبحث العلمىإهما

  ساهمت 
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  أثرت على الثروة العقارية بمصر وأمن وأمان قاطنى المبانى السـكنية مشكلة  وآثار فى معرفة حجم
  .جذورها حلها من وإزالة  أسبابها و

   
قيق  النظام  الهدف من  إنشاءه ومدى صلاحيته  وإختباره  قبـل   استبيان  لمعرفة  مدى  تح ٢-٥

  :التفكير فى عمله 
  

، وبعد أن تصور مقترح لإنشاء  النظـام  للمبانى السكنية خاص بالصيانة قام الباحث بعمل  إستبيان  
 الإدارى المتكامل لصيانة المنشآت السكنية  ، حيث  تمنى الباحث أن يصـلح هـذا النظـام  للتنفيـذ    

، والمساعده فى تقديم الحلول المناسبة للصيانة فى  لمواجهة المشاكل القائمة ، والمحتملة فى المستقبل
  . مصر 

  
ومن هنا قام الباحث قبل الإقدام على هذا المقترح  بمخاطبة جميع أحياء القاهرة بمساعدة مدير مديرية 

رة  لمن رفض الرد مـنهم أو أغفلـه   الاسكان والمرافق بمحافظة القاهرة ، وارسال إستعجالات متكر
إستطاع الباحث من خلال هذه المكاتبات والإستعجالات  معرفة مدى أهمية ، وضرورة فاعليـة   حيث

  .وجود  مثل هذا النظام المقترح  بمصر مع  الحاجة الماسة والملحة  لتطبيقه فى أرض الواقع
بالصيانة  التى    تم    إرساله   الى   الخاص     الإستبيان   أسئلة    من    نموذج    ١-٢-٥   

  جميع 
   الاسـكان       ومدير    مديريـة      الباحث      من    ومعتمدة    القاهرة   محافظة    أحياء    

    والمرافق
جدوى  إنشاء  نظام  مقترح لصيانة    لمعرفة  مدى    ٢٠٠٢   عام     القاهرة      بمحافظة   

  المبانى 
   :ة  قبل البدء فى هذا  البحث السكني   
  

مطلوب صورة (هل تصلح المواصفات الحالية الخاصة بصيانة المبانى أم تحتاج إلى تغيير  .١
 ؟)من المواصفات الحالية 

 ما مفهوم الصيانة لأعمال المبانى بالحى ؟ .٢

 ؟) السكنية  –الحكومية ( هل يوجد تخطيط لأعمال الصيانة بالنسبة لاعمال المبانى  .٣

 جد لدى الحى إدارة مستقلة لمراقبة تنفيذ أعمال الصيانة من عدمه ؟هل تو .٤

 

 هل توجد لدى الحى استراتيجية لتنفيذ أعمال الصيانة ؟ .٥
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بـالحى                كلا على حده ) سكنية  –حكومية (هل توجد ميزانية مستقلة لأعمال صيانة المبانى  .٦
 كل سنة منفصلة عن الاخرى ؟)  ٢٠٠٢حتى عام  ١٩٩٦رجاء الموافاة بها من عام ( 

فى حالة إنهيار مبنى نتيجة إهمال الصيانة ماهى الاستعدادات والمقترحات التى ترونها فـى   .٧
 هذه الحالة ؟

 هل توجد لجنة هندسية فورية لعمل المعاينات المطلوبة ؟ .٨

 

 هل توجد إدارة للأزمات بالحى ؟ .٩

  لصيانة ؟هل يوجد جهاز فنى هندسى متخصص للإشراف على أعمال ا.١٠
  هل تم أخذ دورات تدريبة بالنسبة للسادة المهندسين فى هذا المجال ؟. ١١
   -حكومية ( ما عدد العقارات المقرر لها أعمال صيانة وما عدد العقارات الاجمالية بالحى . ١٢

  ونسبتها المئوية ؟) سكنية       
  

  تنفيذها ؟نموذج لمقايسات صيانة المبانى التى قمتم ب) ٢(مطلوب عدد . ١٣
   حصر   يوجد هل  ما موقف المبانى العشوائية فى نطاق الحى بالنسبة لأعمال الصيانة ؟.  ١٤
 من عدمه ؟ بها 

    موقـف   ما   بها  أو المصالحة أوضاعها   بالنسبة  للمبانى  المخالفة  التى  تم   تقنين . ١٥
  الصيانة بها ؟أعمال 

   بـالحى    المقامـة    توضح تصنيف للمبانى  قاعدة بيانات أو خرائط هل يوجد لدى الحى.١٦
   –الانشاء   حديثة    مبانى –مبانى آيلة للسقوط   –  متهالكة  مبانى –تاريخ إنشائها (  توضح
  ؟) مبانى جارى إنشائها  –تحتاج إلى صيانة مبانى 

  لمبانى فى نطاق الحى من عدمه ؟ل) نصف سنوية  –شهرية (هل تم عمل صيانة .  ١٧
  

 بمحافظـة    والمرافـق   نموذج  من  الردود  التى   وردت  إلى  مديريـة  الإسـكان    ٢-٢-٥   
  : رئيس حى عين شمس  للرد  على  أسئلة  الإستبيان  الخاص بالصيانة  من   القاهرة
         

 .ى لا يوجد كتيب للمواصفات الخاصة بصيانة المبان .١

أعمـال   -) دورات الميـاه وخلافـة   (الصيانة لأعمال المبانى بالحى فى أعمال الصحى  .٢
 .للأعمال المستحدثة من عمل فتحات وخلافه  -الدهانات 

 .لا يوجد تخطيط لأعمال الصيانة بالنسبة لأعمال المبانى  .٣

 .يتم مراجعة أعمال الصيانة بالحى عن طريق إدارة المشروعات  .٤
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 .لتنفيذ أعمال الصيانة للأعمال التى يقوم الحى بتنفيذها  توجد إستراتيجية .٥

لاتوجد ميزانية لصيانة المبانى السكنية ولكن توجد ميزانيـة محـدودة لصـيانة المبـانى      .٦
 .الحكومية الخاصة بالحى 

مـال الصـيانة ، أمـا بالنسـبة                      هلا توجد استعدادات لمعاينـة انهيـار مبنـى نتيجـة أ     .٧
إمداد الحى بالأجهزة الخاصة بأعمال الصلبات والتحفظات حتى يمكن منـع  :  للمقترحات

 .المبنى من الانهيار 

الهيكـل  (نعم توجد لجنة هندسية لعمل المعاينات من قبل المحافظة ، ولكن لا توجد بالحى  .٨
 .لجنة هندسية للمعاينات الفورية ) التنظيمى 

 

 .لاتوجد إدارة للأزمات     .٩

 .تشرف على أعمال الصيانة بمبانى الحى إدارة المشروعات  .١٠

 .نعم تم أخذ بعض الدورات التدريبية لبعض المهندسين بالحى  .١١

 .مرفق صورة من عدد قرارات التنكيس والهدم للمبانى السكنية  .١٢

  
 .نموذج لمقايسات صيانة المبانى ) ٢(مرفق صورة من عدد  .١٣

 .لا يوجد صيانة للمبانى  العشوائية  .١٤

أو   أوضـاعها   تم   تقنـين     التى  المخالفة   للمبانى   بالنسبة   يانة ص  لا يوجد  . ١٥  
  .بهاالمصالحة 

  .لا يوجد لدى الحى قاعدة بيانات أو خرائط توضح تصنيف المبانى المقامة    .١٦ 
  .توجد صيانة مسئولية لمبانى الحى حسب الاعتماد المتاح    .١٧ 
  

 قـام  الـذى و ،بمحافظة القاهرة  إلى مديرية الإسكانالأحياء من  واردهالمن خلال الردود مما سبق و
ومنعا للتكـرار قـام الباحـث     بعرض نموذج واحد منها ، والذى تمثل فى حى عين شمس ،الباحث 

عـين   (    أحياء والتى تمثلت فى   ١-٥بجدول   بتجميع النتائج المختلفة للردود الواردة من الأحياء 
، المطريـة ،   غرب القاهرة طرة ،  روض الفرج ، الزاوية الحمراء ، النزهة ،و  شمس ، المعادى

   حيث تبين منها الإحتياج التام لإنشاء نظام إدارى متكامل لصيانة المبانى )الموسكى القاهرة ،  وسط 
  . يؤكد صلاحية النظام المقترح للتطبيق مما السكنية ، 
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  : )٩-١(ستقاة من ردود الأحياء المالنتائج   ١- ٥جدول 

  
  أهم النتائج التى توصل اليها الباحث من ردود الحى  حى   مسلسل
  
١  

  
  عين شمس

  
يتبين للباحث من خلال جميع الردود الواردة من حـى  عـين   
شمس والمعتمدة من  إدارة المشروعات والمكتب الفنى ومدير 

أغفلـت   عام الاسكان ورئيس الحى أن صيانة المبانى السكنية
تماما ، ولم تخصص أى ميزانية لها ، وإنعدمت الخطـط لهـا   
بجميع أنواع المبانى السكنية ، وأغفلت كـذلك فـى الهيكـل    
التنظيمى الخاص بالحى ، كما إنعـدمت المعـدات الخاصـة    

  .بالصيانة 
  
ولم يتم وضع أى إستراتيجيات لصيانة المبانى السكنية بنطاق   

للمواصفات الخاصـة بصـيانة    الحى ، ولم يتوفر للحى دليل
المبانى السكنية ، ولم يتم  تحديد مدد لصيانتها حتـى بالنسـبة   
لمبانى الحى فيتم صيانتها حسب الإعتماد المتاح ، ولم يتم عمل 
التدريب الكافى لجميع المهندسين بالحى فقـط  لبعضـهم دون   
ممارسة لأعمال الصيانة للمبانى السكنية ، وإفتقر الحى لقاعدة 

بذلك ، وبرغم مرور سنوات على هذا الاستبيان   انات خاصةبي
  .نرى حالة المبانى السكنية  تزداد تدهور  

ولم يطرأ جديد عليها ، ولم تحل مشاكل صيانتها ، وتم التأكـد  
من  ذلك من خلال البيانات التـى قـام الباحـث  بتجميعهـا     

  .بالأبواب السابقة 
  

نشاء نظـام إدارى متكامـل   ومن هنا يتبين لنا الإحتياج التام لإ
  لصيانة المبانى السكنية ، ويؤكد صـلاحية النظـام المقتـرح   

  . للتطبيق 
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٢  

  
  المعادى وطرة

  
يتبين للباحث من خلال جميع الردود الواردة من حى  المعادى 
وطرة والمعتمدة من  مدير المشروعات ومدير التنظيم  ومدير 

يـة المسـتخدمة   عام الاسكان بـالحى أن المواصـفات الحال  
مواصفات قديمة ولابد من تغييرها لتتماشـى مـع التطـوير    
وبأسعار تواكب فروق الاسعار الكبيـرة ، وبالنسـبة لمفهـوم    
الصيانة لأعمال المبانى بالحى فهى  تـرتبط إرتبـاط وثيـق    

  .بالإعتمادات المالية المدرجة لذلك  
  
لمـا   وغالبا ما تكون الاعتمادات المالية ضئيلة ، ولا تكفـى  

تحتاجه المبانى من صيانة ، وبالتالى تكون الصيانة للأعمـال  
الضرورية من وسائل الصرف الصحى ، وأعمـال الإنـارة ،   
  وبعض  الدهانات  لمبانى  الحـى  فقـط لا غيـر ، وإنعـدم    

  الصيانة  تخطيط
  
  
  

ولا توجد إدارة مستقلة بالحى لمراقبة تنفيـذ   للمبانى  السكنية ،
ما هى من ضمن أعمال إدارة المشـروعات  أعمال الصيانة إن

  .بالحى 
  

ولا توجد لدى الحى استراتيجية لتنفيذ أعمال الصيانة للمبـانى  
      ولم يتم تخصيص أى  ميزانيـة لصـيانة المبـانى    السكنية ،

السكنية ، وفى حالة إنهيار مبنى نتيجة إهمال أعمال الصـيانة  
مة لتـأمين المبنـى   تقوم إدارة التنظيم باتخاذ الاجراءات اللاز

والمبانى المجاورة وإتخاذ الإجراءات اللازمة لذلك ، ومن هنا  
يمكن إستنباط أن الحى لا يتحرك الا بعد حلول كارثة محققة ، 

رغم من وجود اللجنة الهندسية  لعمل المعاينـات المطلوبـة   بو
بالحى والفورية  إلا انها لا تعاين الا بناء على مطلب المواطن 

جد إدارة للأزمات بالحى ، وإفتقر الحى لوجود جهاز ، ولا تو
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فنى  متخصص  للإشراف على أعمال الصيانة ، ومن ناحيـة  
الجانب التدريبى  فلم يتم عمل دورات تدريبية للسادة المهندسين  

  .خلال الخمس سنوات السابقة على الأقل 
  

ولا يدرى الحى بعدد العقارات السكنية فى نطاقه وبالتـالى لا  
جد خطة مرحلية لأعمال  الصـيانة ، وبالنسـبة  للمبـانى    تو

العشوائية لم يتم عمل  حصر لصيانتها ، والمبـانى المخالفـة   
برغم تقنين أوضاعها أو المصالحة بها  لم يتم إدخال موضوع 
صيانتها فى الإعتبار ، وإفتقر الحى  لقاعدة بيانات حتى عـام  

ام نظـام  فـى إسـتخد   ٢٠٠٧وبدأ تفكير  الحى عـام   ٢٠٠٢
الحكومة الالكترونية ، و لم يتم عمل أى نوع مـن الصـيانة   

  .للمبانى السكنية  بنطاق الحى سواء شهرية أو نصف سنوية 
  

مما سبق  يتبين لنا الاحتياج التام لإنشاء نظام إدارى متكامـل  
               لصيانة المبانى السكنية ويؤكـد صـلاحية النظـام المقتـرح    

  . للتطبيق 
  

  
٣  

  
  روض الفرج

  

  
يتبين للباحث من خلال جميع الردود الواردة من حـى  روض  
الفرج والمعتمدة  من مدير عام منطقة  الاسكان والمعتمدة من 
رئيس الحى  أن المواصفات الحاليـة تناسـب هـذا الحـى ،     
وبالنسبة لمفهوم الصيانة فهى  فقط لأجـزاء بسـيطة للمبنـى    

خطيط لأعمـال الصـيانة   الحكومى وليس السكنى ، وينعدم الت
للمبانى السـكنية ، وخصصـت إدارة للمشـروعات بـالحى     
للإشراف على المبانى الحكومية دون السكنية ، ولا توجـد أى  
استراتيجيات لصيانة المبانى السكنية ، ولم تخصص أى مبالغ 

  .مالية ضمن الميزانية التى رصدت فقط لمبنى الحى الحكومى 
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ت لتوفير مساكن بديلة فى حالة إخـلاء  ولا توجد إدارة للأزما 
المبنى للصيانة ، وتجاهل الحى الرد على وجود تـدريب فـى   
مجال الصيانة للمبانى السكنية ، وإفتقر الحى الى وجود هيكل 
تنظيمى لصيانة المبانى السكنية واكتفى بـإدارة المشـروعات   
لصيانة المبانى الحكومية ، ولم يدرى الحى بعـدد العقـارات    

كنية أو المبانى العشوائبة  التى تحتاج إلى صيانة  وإفتقـر  الس
الحى أيضا  لقاعدة بيانات تخص أعمال الصيانة ، وبالنسـبة  

  .للصيانة الشهرية أو النصف السنوية نفى الحى وجودها 
  

ولذلك نرى الحاجة الماسة إلى ضرورة إنشـاء نظـام إدارى   
ية النظـام  متكامل لصيانة المبانى السكنية مما يؤكـد صـلاح  

  .المقترح للتطبيق 
  

  
٤  
  

  
  الزاوية الحمراء
  

يتبين   للباحث  من  خلال  جميع  الردود  الواردة من حـى  
الزاوية الحمراء  والمعتمدة  من رئـيس الحـى  أن أعمـال    
           الصيانة للمبانى السكنية إفتقرت إلى التخطـيط  أو وجـود أى  

ق للقضاء على ظـاهرة  استراتيجيات ، ولا يوجد إستعداد مسب
إنهيار العقارات السكنية حيث وصل إجمالى العقـارات التـى   

عقار من إجمالى العقارات بالحى  ١٣٠٠تحتاج إلى ترميم إلى 
الذى لايدرى بعددها ،  ويوجد  إدارة  هندسية  بالحى  شاملة  
لأعمال  الصيانة والمبانى  وليست متخصصة بالصيانة فقـط  

هتمام بصيانة  المبانى العشوائية أو المخالفة لاغير ، ولم يتم الا
برغم عدم القضاء على المخالفات فى مهـدها ويـتم تحريـر    

  .المحاضر للمخالفات وفقا لتضرر المواطنين 
  

وبالنسبة لقواعد البيانات فلم تتضمن الصيانة للمبانى السكنية ، 
وأفاد الحى عند الاستفسار عن وجود صيانة شهرية أو نصف 

نه تم الامتثال لذلك مما يؤكد  الافتقار  لوجود مثل هذه سنوية ا
  .الانواع لصيانه المبانى السكنية 
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ولذلك نرى الحاجة الماسة إلى ضرورة إنشـاء نظـام إدارى   
متكامل لصيانة المبانى السكنية مما يؤكـد صـلاحية النظـام    

  . المقترح للتطبيق 
  
٥  

  
  النزهة

  
الردود  الواردة من حـى  يتبين   للباحث  من  خلال  جميع  

النزهة والمعتمدة  من رئيس الحى أن أعمال الصيانة للمبـانى  
السكنية تحتاج إلى تغيير للمواصفات ، ولا يوجد أى تخطيط أو 
إستراتيجيات أو ميزانيات  لصيانة المبانى السكنية  ، وإفتقـر  
الحى إلى لجنة هندسية فورية لعمل المعاينات المطلوبة بدلا من 

ك عدة لجان لذلك ، ولا توجد بـالحى إدارة للأزمـات ،   إشرا
   وإفتقر المهندسين بالحى إلى التدريب على مجال صيانة المبانى 

  .السكنية 
  

ولم يقم الحى بتنفيذ قرارات صيانة المبـانى السـكنية لأنهـا    
مسئولية الملاك ، ولا يدرى الحـى عـن موقـف المنـاطق     

الرجوع الـى التخطـيط   العشوائية وطلب من مديرية الاسكان 
العمرانى فى هذا الشأن ، وبالتالى لم يتم التفكيرإطلاقـا فـى   
صيانتها ، ولم توجد أى قاعدة بيانات لصيانة المبانى السكنية ، 

  .ة لمبنى الحى فقط دون المساكن بنطاقه يوالصيانة السنو
  

ولذلك نرى الحاجة الماسة إلى ضرورة إنشـاء نظـام إدارى   
لمبانى السكنية مما يؤكـد صـلاحية النظـام    متكامل لصيانة ا
  . المقترح للتطبيق 

  
  
٦  

  
  غرب القاهرة

  
بناء على الردود الواردة من حى غرب القاهرة والمعتمدة مـن  
السادة وكلاء الحى ومدير منطقة الاسكان ورئيس  حى غرب 

والتى تشير إلى عدم الاهتمـام بصـيانة المنشـآت     القاهرة ،



 ۲۳٥ 

ارات سكنية  ذات قيمة يجب الحفـاظ  السكنية برغم وجود عق
عليها ، وقد تعطلت الخطط والاستراتيجيات للمبانى السـكنية   
بالحى بسبب الاعتمادات البسيطة التى خصصت فقط لصـيانة  
المبانى الحكومية دون السكنية ، وادارة المشـروعات بـالحى   
تتولى كل شئ من أعمال تنفيذ وانشاءات بالحى وإلى جانـب  

لمبانى الحكومية واصـدار القـرارات الخاصـة    ذلك صيانة ا
  .بالترميم أو التنكيس للمبانى السكنية وفقا لحاجة المواطن لذلك 

  
ونجد أنه لابد من اللجوء للقضاء للفصل فـى قضـايا تنفيـذ     

أعمال الترميم أو الصيانة ، وطول الاجراءات التـى تأخـذها    
السـكنية ،   اللجنة الثلاثية بشأن القرارات الخاصة  بالمبـانى 

وبالنسبة  لعدد العقارات المقرر لها أعمال صيانة فقد تم حصر 
المبانى  الحكومية دون السكنية ، وانعدمت الصـيانة للمبـانى   
المخالفة ، واقتصرت  قاعدة البيانات علـى المبـانى الآيلـة    

  .للسقوط والمتهالكة دون العقارات التى تحتاج إلى صيانة 
) رية أوالنصف  سـنوية أوالسـنوية    الشه(وبالنسبة للصيانة  

للمبانى فى نطاق الحى فهى تتم حسب الضـرورة والحاجـة   
  .المطلوبة للمبنى 

  
ومما سبق يتأكد لنا  الحاجة الماسة إلى ضرورة إنشاء نظـام  
إدارى متكامل لصيانة المبانى السكنية مما يؤكد صلاحية النظام 

  . المقترح للتطبيق 
  



 ۲۳٦ 

  
٧  

  
  المطرية

  
الى  الردود الواردة من حى المطرية بشأن صـيانة   بالرجوع 

المبانى السكنية والمعتمدة من مدير المشروعات ومدير المبانى 
  :ومدير منطقة الاسكان ثم رئيس حى المطرية تلاحظ الآتى 

  
أعمال الصيانة للمبانى الحكومية دون السكنية ، والنقص الشديد 

الصيانة للمبـانى   للمهندسين يعتبر عائقا للإشراف على أعمال
السكنية ، وإنعدم التخطيط والاستراتيجيات  للمبانى السكنية ، 
وإفتقر الحى لوجود جهاز فنى هندسى متخصـص للإشـراف   
         على أعمال الصيانة ويحتاج المهندسين إلى التدريب على هذا
المجال ، وأقر الحى بعدم وجود حصر للعقارات المقرر لهـا  

للمبانى العشوائية والمخالفة فقـد أسـتبعدت   صيانة ، وبالنسبة 
  .صيانتها 

  
ويرى الباحث من خلال هذه الردود  ضرورة إنشـاء نظـام   
إدارى متكامل لصيانة المبانى السكنية مما يؤكد صلاحية النظام 

  . المقترح للتطبيق 
  



 ۲۳۷ 

  
٨  

  
  وسط القاهرة

  
بناء على الردود الواردة من حى وسط القاهرة والمعتمدة مـن  

الحى يتضح أن المواصفات الحالية تحتاج إلـى تغييـر    رئيس
لأنهــا تعتبــر مواصــفات قديمــة ، ولا توجــد خطــط ولا 
إستراتيجيات  ولا ميزانيات  لصيانة المبانى السـكنية ، ولـم   
تخصص إدارة مستقلة بهذا الحى لمراقبة تنفيذ أعمال الصيانة 

اءات للمبانى السكنية ، ويقترح الحى السرعة فى إتخاذ الإجـر 
اللازمة نحو أعمال التنكيس طبقا للحالة الراهنـة للمنشـآت ،   
ومن هنا يتضح أن هناك تباطئ فى الاجراءات الخاصة بتنفيذ 
قرارات التنكيس ، لا يوجد جهاز فنى للاشراف على أعمـال  

  .الصيانة للمبانى السكنية 
  
الدورات التدريبية للمهندسين على فترات دورية فى جميـع  و 

الهندسية دون التخصص فى مجال الصيانة ، وتلاحظ  المجالات
ارتفاع نسبة العقارات التى تحتاج لصيانة حتى بلغت  حـوالى   

من إجمالى المبـانى بـالحى   %  ٣٠ثمانية آلاف عقار بنسبة 
والتى بلغت حوالى خمسة وعشرون الف عقار تمثل المبـانى  

صـة                ، وإفتقر الحى لقاعدة بيانات خا%٥الحكومية فيها نسبة 
          بالصيانة ، والصيانة السنوية فقـط للمبـانى الحكوميـة دون   

  .السكنية 
  

ومما سبق يتضح ضرورة إنشاء نظام إدارى متكامل لصـيانة  
  . المبانى السكنية مما يؤكد صلاحية النظام المقترح للتطبيق 

  
  
٩  

  
  الموسكى

  
معتمدة من مدير بناء على الردود الواردة من حى الموسكى  وال

ادارة المشروعات ومدير عام منطقة الاسكان ، ورئيس الحـى  
يتضح أن المواصفات الحالية لا تصلح ، ومفهـوم الصـيانة   
بالحى يحتاج الى المزيد من التعريـف ، وإفتقـرت أعمـال    
الصيانة للمبانى السكنية للخطط والإستراتيجيات والميزانيـات  



 ۲۳۸ 

يام بأعمال الصيانة ، ولا توجد التى يجب توفيرها لهذا الحى للق
إدارة مستقلة لصيانة المبانى السكنية  أو إدارة للأزمات التـى  
تحدث نتيجة إنهيار العقارات نتيجة عدم تنفيذ قرارات التنكيس 

.  
  
 مهندسـين ويوجد عجز فى مهندسى الحى وبالتالى لا يوجـد   

متخصصين لصيانة المبانى السكنية ، ويوجد مهندس واحد أخذ 
ورة تدريبية مما يبين الإهمال التام للتـدريب علـى أنـواع    د

الصيانة المختلفة ، ولا يتم عمل صيانة سنوية أو نصف سنوية 
  . للمبانى السكنية بالحى 

  
ومما سبق يتضح   ضرورة إنشاء نظام إدارى متكامل لصيانة 

  . المبانى السكنية مما يؤكد صلاحية النظام المقترح للتطبيق 
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  



 ۲۳۹ 

  
استبيان  لمعرفة  مدى  تحقيق  النظام  الهدف من  إنشاءه ومدى صلاحيته بعـد  وضـع    ٣-٥   

  :المقترح الخاص به  
  

، وبعد أن تم  وضع المقترح الخـاص   خاص بالصيانة للمبانى السكنية قام الباحث بعمل  إستبيان  
السكنية ،  قام الباحث بعرض هذا الاستبيان  على  آتبإنشاء  النظام الادارى المتكامل لصيانة المنش

مجال  الإسكان لمعرفة مدى أهمية وضرورة فاعلية تنفيذ  مثل   العديد من المختصين والخبراء فى
ولهذا سـيتم   ، هذا النظام بمصر، والتأكيد على   الحاجة الماسة والملحة  لتطبيقه فى أرض الواقع

  .الخاص به نموذج الم ث  أولا ، عرض نتائج الاستبيان
  
مدير  مديريـة     نائب   نموذج   من   الردود   التى    وردت   إلى  الباحث  من   ١-٣-٥   

  الاسكان 
  : والمرافق   للرد  على  أسئلة  الإستبيان   الخاص بالصيانة                

  

  
إيمانا منا  بأهمية آرائكم للإرتقاء بالبحث العلمى لمواكبة الدول المتقدمة فقـد خصصـنا هـذا    
الإستبيان الذى يقيس مدى أهمية إقتراح  إنشاء نظام لصيانة المبـانى السـكنية ويحمـل لنـا     

  . إقتراحاتكم التى سنسعى بكل جهد  لتحقيقها
  

  إستمارة الإستبيان
  

  ................................... .............: الإسم 
  .مديرية الاسكان : جهة العمل 

  .سنة ٣٣: مدة الخبرة .        نائب مدير مديرية الاسكان والمرافق : الوظيفة الحالية 
  
  
  تقييم كفاءة صلاحية النظام المقترح لصيانة المنشآت السكنية: 

 

  طبيقتقييم اختبار صلاحية النظام المقترح لصيانة المنشآت  السكنية  للت



 ۲٤۰ 

لا             √ نعم       السكنية ؟      هل ترغبون فى إنشاء نظام لصيانة المنشآت ∙ ١   
  
           √ نعم      هل يجب أن يحتوى على تعريفات للصيانة   ؟                 ∙ ٢   
  لا  
           √ نعم        هل ترغبون فى  معرفة الهدف من إنشائه ؟                   ∙٣   
  لا  
           √ نعم        عقد للصيانة ؟                   هل ترغبون فى عمل نموذج∙ ٤   
  لا  

  
  هل ترغبون فى وضع  متطلبات لعمل المشرف  ∙٥   

          √ نعم      على عمليات صيانة المبانى السكنية ؟                                   
  لا  
  هل ترغبون فى وضع متطلبات لعمل مهندس   ∙٦  

            √ نعم     الصيانة للمبانى السكنية ؟                                                 
  لا   

  هل ترغبون فى وضع متطلبات لعمل رئيس عمال     ∙  ٧  
             √ نعم   صيانة للمبانى السكنية ؟                                                    

  لا   
  هل ترغبون فى وضع متطلبات لعامل   ∙ ٨  

            √ نعم    الصيانة للمبانى السكنية ؟                                                  
  لا   

  هل يجب توضيح أسباب الإحتياج  لخطة    ∙٩  
            √ نعم       الصيانة التنبؤية أو المستقبلية   ؟                                      
  لا   
  هل يجب تصميم خطة الصيانة  ∙١٠

              √نعم         التنبؤية أو المستقبلية   ؟                                              
  لا   
  هل يجب إدراج كيفية تنفيذ خطة الصيانة  ∙١١

             √ نعم                                   التنبؤية ؟                                      
  لا   



 ۲٤۱ 

  هل يجب وضع نموذج استرشادى  ∙١٢
              √ نعم     لمدد مقترحة للصيانة التنبؤية للمبانى السكنية ؟                     

  لا   
  

لا                √  هل يجب تصنيف أولويات الاصلاح للمبانى السكنية ؟           نعم ∙١٣
  
لا                √ هل ترى من ضرورة للتدريب على أعمال الصيانة ؟           نعم  ∙ ١٤
     
  هل يجب أن يحتوى على نموذج استرشادى   ∙١٥

               √ نعم    للتفتيش على المبانى السكنية ؟                                          
    لا  
  هل ترغبون فى معرفة بعض الأدوات  ∙١٦

                √ نعم    والأجهزة التى تستخدم لصيانة المبانى السكنية ؟                    
    لا  
                √ نعم    هل يجب إنشاء هذا النظام بمصر من عدمه ؟                  ∙١٧
    لا  
  تبيان  الإجمالى لإجابات الاس     

                                                 
المبانى السكنية فى جمهورية مصر العربية فى أشـد  : توصيات ومقترحات سيادتكم إن وجدت 

الاحتياج لعمل الصيانة الدورية لها ، وأرى عند انشاء أى منشآت أن تحدد قيمة أعمال الصيانة 
   كنسبة من التكلفة الاجمالية للمنشأ

  
على جميـع  %  ١٠٠من الاستبيان السابق يتضح أن نائب مدير مديرية الاسكان يوافق  بنسبة 

البنود الواردة فى النظام المقترح لصيانة المنشآت السكنية ، وأقر بحاجة مصر لتطبيق مثل هذا 
  .النظام ، وأن تحدد قيمة أعمال الصيانة كنسبة من التكلفة الاجمالية للمنشأ 

  
، والذى  فى مجال الاسكان ن خلال الردود الوارده من الخبراء والمختصين والمهندسين مما سبق وم

               قام الباحث بعرض نموذج واحد منها ، والذى تمثل فى رد  نائب مدير مديريـة الاسـكان بمحافظـة   
حيث تبـين منهـا     ٢-٥ومنعا للتكرار قام الباحث بتجميع النتائج المختلفة للردود بجدول  القاهرة  ،

  .حاجة مصر لتطبيق النظام المقترح لصيانة المنشآت السكنية 



 ۲٤۲ 

  
 على   والمهندسين    والمختصين  الخبراء    ردود   من   المستقاه   النتائج   ٢- ٥جدول 

  : )١١-١(اسئلة الاستبيان 
  

  
  وظيفة  مسلسل

  المختص
  خبرته

فى مجال 
  الاسكان 

  مالرد  بنع  جهة عمله 
او لا  على 

  الاستبيان 
حيث يبلـغ  
ــدد   عــ

  ١٧الاسئلة 

أهم النتائج التى توصل اليها الباحث مـن  
  ردود الخبراء والمختصين والمهندسين

ــب   ١ نائـ
ــدير  مـ
ــة  مديري
الاســكان 

  والمرافق
  

محافظــة   سنة ٣٣
  القاهرة

  رد بنعم ١٧
ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند 

بنسـبة        علـى الاسـتبيان  الموافقة  جاءت
على جميع البنود الـواردة فـى    % ١٠٠

السـكنية ،   النظام المقترح لصيانة المنشآت
نائب مدير مديرية الاسكان والمرافق وأقر 

بحاجة مصر لتطبيق مثل هذا النظام علـى  
أن تحدد قيمة أعمال الصيانة كنسـبة مـن   

  .للمنشأ    التكلفة الاجمالية
  

ــدير    ٢ مـ
عــــام  

الإدارة  
العامـــة  
ــيش   للتفت
ــى  الفنـ

  الإدارىو

محافظــة   سنة ٣٦
  القاهرة

  رد بنعم ١٧
ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند

إن وضع جاء فى الرد على الاستبيان على 
                      نظـــام وآليـــة لصـــيانة المبـــانى 

مـن الضـروريات   ) حكوميـة   -سكنية (
اللازمة للحفاظ على الثروة القومية المتمثلة 
فى هذه العقارات  وخدمته وغيرها حفاظـا  
عليها من الانهيارات وحفاظا على سـلامة  
شــاغليها ومســتخدميها ولزيــادة العمــر 
الافتراضى لها ، ولخلق ثقافة الصـيانة ،  

مشاركة  ضرورةوالحفاظ على الممتلكات و
المنتفعين من هـذه المنشـآت فـى ذلـك     



 ۲٤۳ 

بإعتبارهم أول المضارين فى حالة حدوث 
  .للمبنى    أى ضرر

  
دارة العامـة  يتضح أن مدير الإ ومن هنا 

للتفتيش الفنى والادارى بمحافظة القـاهرة  
والذى يتولى التفتيش على أغلب منشـآت  
المحافظة  أكد  على أن نسبة نجـاح هـذا   

%  ١٠٠النظام فى حالة التطبيـق تبلـغ    
وإعتبر مثل هذا النظـام ضـرورة ملحـة    
للحفاظ على الثروة القومية بمصر، ولزيادة 

  .العمر الافتراضى لها 
  

مدير     ٣
إدارة 

الأملاك 
  والتخطيط  

حــــى   سنة١١
  الساحل 

ــة  بمحافظ
   القاهرة

  رد بنعم ١٧
ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند

يتضح من الرد على الاستبيان  أن مـدير  
ادارة الأملاك والتخطيط بحى الساحل وافق 

على تطبيق مثل هذا النظام %  ١٠٠بنسبة 
المقترح لصيانة المبانى السكنية بمصر مما 

   .حية هذا النظام للتطبيق يؤكد صلا
مدير     ٤

إدارة  
مبانى 

  الاسكان  

ــة   سنة ٢٤ مديريـ
الاســكان 
ــق  والمراف
ــة  بمحافظ

  القاهرة   

  رد بنعم ١٧
ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند

يتضح من الإستبيان أن مدير ادارة مبـانى  
علـى  %  ١٠٠  الاسكان وافـق بنسـبة   

  ضرورة  تطبيق هذا النظام وتفعيلـه فـى  
 .مصر 

  
ــد  ٥ ير  مـ

عــــام  
ــب   المكت

  الفنى 

ــة   سنة٣٠ مديريـ
الاســكان 
ــق  والمراف
ــة  بمحافظ

  القاهرة   

  رد بنعم ١٧
ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند

برغم من موافقة  مدير عام المكتب الفنـى  
على جميع بنود الاستبيان  إلا إنة قيم  نسبة 

% ٩٠نسبة بنجاح النظام المقترح  للصيانة 
يانة ، وأوصى بوجوب الإهتمام بأعمال الص

للحفاظ على الثروة العقارية ، وأن يكـون  
   .هناك نظام أمثل لأعمال الصيانة 
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مدير     ٦
إدارة  
متابعة  
  الأحياء

ــة   سنة٣٠ مديريـ
الاســكان 
ــق  والمراف
ــة  بمحافظ

  القاهرة   

  رد بنعم ١٧
ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند

يتضح من الاستبيان أن مدير ادارة متابعة 
الأحيـاء  الأحياء الذى يعرف الكثير عـن  

ومبانيها ومشاكلها أكد علـى نجـاح هـذا    
،  %  ١٠٠النظام ببنودة المختلفـة بنسـبة   

ورغب فى أن تكون عقود الصيانة إجبارية 
وطالب بتصنيف لعمر المبـانى السـكنية   
وقيمتها الإيجارية مع  ضرورة  تطبيق هذا 

  .النظام وتفعيله فى  مصر 
   

مدير     ٧
إدارة  
الأبنية 
  العامة

مديرية   سنة٢٨
الاسكان 
والمرافق 
بمحافظة 
  القاهرة  

  

  رد بنعم ١٧
ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند

يتضح من خلال هذا الإسـتبيان أن مـدير   
إدارة الأبنية العامة أيد هذا النظام المقتـرح  

، % ١٠٠لصيانة المبانى السكنية  بنسـبة  
وطالب بضرورة التدريب لجميع القـائمين  

إلـى  على أعمال الصيانة من المهندسـين  
المشــرفين وكــذلك العمالــة فــى كافــة 
تخصصاتها ، وتعميم هذا النظام بما يتناسب 

  .موقع   مع كل حى وكل
  

ومن هنا يتأكد لنا  ضرورة تفعيل  تطبيـق  
النظام  المقترح لصيانة المبـانى السـكنية   
الذى يجب تعميمة فى جميع أنحاء مصـر  

  .حفاظا على الثروة العقارية 
  
  
   

ــدس    ٨ مهن
   تصميم 

٣ 
  سنوات

إدارة 
التصميمات  
محافظــة 

  القاهرة  

ــت  تمــ
الموافقــة  
على جميع 
البنــــود 

  الإستبيان أن مهندس التصميم  من  يتضح  سبق 
    ، أيد تطبيق هذا النظام فى مصـرإلزاما          

%  ٩٨إلى عليه   الموافقة  نسبة   غتوبلو    ،،
،  
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وعـــددها 
ــم   ١٦ وت

رفض البند  
الخـــاص 
ــة  بمعرفـ
بعـــض 

الادوات 
والاجهــزة 
ــى  التــ
تســـتخدم 
ــيانة  لصـ
ــانى  المبـ

  السكنية 

   لنـا    ضـرورة      يتأكد   هنا    ومن        
  تفعيل 

  لصـيانة   المقتـرح    النظـام     تطبيق        
  المبانى 
  .السكنية بمصر         

   
          
  

  مهندس   ٩
  معمارى 

المكتب   سنة ٢٧
الفنى 

بمديرية 
الاسكان 

والمرافق   
محافظة ب

  القاهرة  

  رد بنعم ١٧
ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند

الاسـتبيان  أن  المكتـب      من   مما    يتضح 
  الفنى

تطبيـق    أيد بشدة   القاهرة   بمحافظة         
  نظام

صيانة  المبـانى السـكنية المقتـرح  ،             
  وبلغت

هـذا     بنـود    على    الموافقة   نسبة         
  النظام

يتأكـد         هنـا    ومن     ،    % ١٠٠         
  لنا

ضرورة    تفعيـل   تطبيـق  النظـام             
  المقترح 
   .لصيانة  المبانى السكنية بمصر         

  



 ۲٤٦ 

  
١٠  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
١١  
  

  
وكيل 
إدارة 
الأبنية 
  العامة
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

مهندس 
  معمارى 

  
  سنة  ١٧
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  سنة  ٢٥

  
إدارة 

نية الاب
العامة  
بمديرية 
الاسكان 

والمرافق   
بمحافظة 
  القاهرة
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

المكتب 
الفنى 

بمديرية 
الاسكان 

والمرافق   
بمحافظة 
  القاهرة  

  
  رد بنعم ١٧

ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  رد بنعم ١٧
ــتم  ــم ي ول
رفض أى 

  بند

        
   إدارة   أن   الاسـتبيان    مـن   يتضـح     مما

  الأبنية
     تطبيـق     بشـدة      ،  أكدت   العامة        
  نظام 

   وبلغـت   ،  السـكنية    المبانى  صيانة        
  نسبة 

   النظـام    هـذا    الموافقة علـى بنـود           
١٠٠ %  

  النظـام   مصـممى    يكـون    أنعلى          
  ومنفذيه 
 صـفه    ذو  العمـل بـه    والقائمين على        
  هندسية 

  أهميـة     يتبـين   ولهذا   فقط لا غير ،        
  النظام

ــرح         ــيانة     المقت ــانى     لص       المب
    السكنية
  .العقارية بمصر   الثروة    على  للحفاظ        

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  أن  الاسـتبيان    خـلال   مـن   مما    يتضـح 
  المكتب

  نظـام   تطبيـق    بشـدة     أكد   الفنى         



 ۲٤۷ 

  صيانة
  الموافقة  نسبة   ، وبلغت  السكنية  المبانى       
  وأن  ،%  ١٠٠هذا النظـام    بنود  على       

  يتم
  المراد صيانته قبل وضـع   المنشأ  تقييم        

  أى
  خطط أو برامج زمنية  ، ولهذا يتبين أهمية       
  المبـانى    لصـيانة    المقتـرح   النظام       
  السكنية

   .فاظ على الثروة العقارية بمصر للح        
  

  السـكنية     المبـانى    بصيانة   الخاص   الإستبيان     أسئلة      من    نموذج   ٢-٣-٥   
  تم      التى  

  مـن       والمعتمدة     الإسكان    مجال   فى       والمختصين    الخبراء    على  عرضه     
  الباحث 

    النظـام      إنشـاء       فاعلية     جدوى     مدى      لمعرفة    ٢٠٠٧ / ٢٥/٧  بتاريخ     
  المقترح 

  :بعد   تصميمه  وإختبار صلاحيته    للصيانة     
  
  

  
المتقدمة فقـد خصصـنا هـذا     إيمانا منا  بأهمية آرائكم للإرتقاء بالبحث العلمى لمواكبة الدول

الإستبيان الذى يقيس مدى أهمية إقتراح  إنشاء نظام لصيانة المبـانى السـكنية ويحمـل لنـا     
  . إقتراحاتكم التى سنسعى بكل جهد  لتحقيقها

  
  
  
  

  تقييم اختبار صلاحية النظام المقترح لصيانة المنشآت  السكنية  للتطبيق



 ۲٤۸ 

  إستمارة الإستبيان
  

ــم  : الإســــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
..............................................................................................

 .....  
ــل  ــة العمـــــــــــــــــــ : جهـــــــــــــــــــ
.............................................................................................  

ــة  ــة الحاليـــ ــرة : ............................. الوظيفـــ ــدة الخبـــ : مـــ
..........................................  

  
 المقترح لصيانة المنشآت السكنية  تقييم كفاءة صلاحية النظام: 

            نعـم            هل ترغبون فى إنشـاء نظـام لصـيانة المنشـآت السـكنية ؟          .١
  لا  

              نعـم          هل يجب أن يحتـوى علـى تعريفـات للصـيانة   ؟                    .٢
  لا  

             نعـم                هل ترغبون فى  معرفة الهـدف مـن إنشـائه ؟                 .٣
  لا  

             نعـم            هل ترغبون فى عمـل نمـوذج عقـد للصـيانة ؟                      .٤
 لا  

  
  هل ترغبون فى وضع  متطلبات لعمل المشرف .٥

               نعـم            على عمليات صـيانة المبـانى السـكنية ؟                               
  لا  

  هل ترغبون فى وضع متطلبات لعمل مهندس  .٦
              نعم          الصيانة للمبانى السكنية ؟                                             
  لا   

  هل ترغبون فى وضع متطلبات لعمل رئيس عمال   .٧
               نعم            صيانة للمبانى السكنية ؟                                           
  لا   

  هل ترغبون فى وضع متطلبات لعامل   .٨



 ۲٤۹ 

                نعم      الصيانة للمبانى السكنية ؟                                               
  لا   

  
  هل يجب توضيح أسباب الإحتياج  لخطة  ∙٩

              نعم                                       الصيانة التنبؤية أو المستقبلية   ؟       
  لا   
  هل يجب تصميم خطة الصيانة  ∙١٠

              نعم        التنبؤية أو المستقبلية   ؟                                                
  لا   
  هل يجب إدراج كيفية تنفيذ خطة الصيانة ∙ ١١

               نعم                                                                    التنبؤية ؟      
  لا   
  هل يجب وضع نموذج استرشادى ∙١٢

               نعم           لمدد مقترحة للصيانة التنبؤية للمبانى السكنية ؟                      
  لا   

  
                 نعم          لإصلاح للمبانى السكنية ؟       هل يجب تصنيف أولويات ا ∙١٣
  لا  
                نعم         هل ترى من ضرورة للتدريب على أعمال الصيانة ؟           ∙١٤
     لا  
  هل يجب أن يحتوى على نموذج استرشادى   ∙١٥

               نعم                              للتفتيش على المبانى السكنية ؟                       
    لا  
  هل ترغبون فى معرفة بعض الأدوات  ∙١٦

               نعم             والأجهزة التى تستخدم لصيانة المبانى السكنية ؟                  
    لا  
               نعم           هل يجب إنشاء هذا النظام بمصر من عدمه ؟                  ∙١٧
    لا  

.........                       الإجمالى لإجابات الاستبيان                                              
........  



 ۲٥۰ 

  
  :توصيات ومقترحات سيادتكم إن وجدت 

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

  
  

   بهـا    قام  التى  الاستبيانات  على   الردود  خلال  من  تكشفت   التى  العامة  النتائج   ٤-٥
  الباحث 

  . ٢٠٠٧حتى  ٢٠٠٢من الخبراء والمختصين منذ عام          
  

  صيانة المبانى السكنية مغفلة تماما.  

 يزانيات أو إعتمادات مالية  لصيانة المبانى السكنية عدم تخصيص أى م. 

  إنعدام الخطط والاستراتيجيات لصيانة المبانى السكنية. 

  لا يوجد أى هيكل تنظيمى لصيانة المبانى السكنية. 

 

  سنوية   -نصف سنوية   -شهرية (لا توجد مدد لصيانة المبانى السكنية.  ( 

 لسكنية  تحتاج إلى تعديل فورى المواصفات الخاصة بصيانة المبانى ا. 

   الإفتقار إلى التدريب فى مجال صيانة المبانى السكنية. 

   الإفتقار إلى قواعد البيانات فى مجال صيانة المبانى السكنية. 

  
  الإفتقار إلى معرفة مفهوم الصيانة بأنواعها المختلفة. 

 ى السكنية لا توجد إدارة مستقلة لمراقبة تنفيذ أعمال  الصيانة للمبان. 

     إهمال الصيانة للمبانى السكنية حتى تصل إلى الإنهيار، ثم يتم بعد ذلـك التحـرك لإنقـاذ
 .الأرواح أى بعد حدوث كارثة  محققة 

  المعاينات الفورية لمهندسى الأحياء لا تتم إلا بعد طلب ذلك من المواطن. 

 

 ة التى تحتاج إلى صيانة عدم وجود حصر حقيقى  للمبانى السكنية ، ولا للحالات الحقيقي. 

  عدم وجود حصر لصيانة المبانى العشوائية. 

  عدم وجود حصر لصيانة المبانى المخالفة. 
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      لا توجد إدارة للأزمات بالأحياء  لتوفير مساكن بديلة فى حالـة إخـلاء المبنـى السـكنى  
 .للصيانة 

 

  الإهتمام بصيانة المبانى الحكومية دون صيانة المبانى السكنية. 

   إهمال الأحياء  لمتابعة تنفيذ قرارات الصيانة للمبانى السكنية ، وأعتبارها مسئولية المـلاك 
 .دون الدولة  

  إصدار القرارات الخاصة بالترميم أو التنكيس للمبانى السكنية وفقا لحاجة المواطن لذلك. 

  السكنيةالنقص الشديد للمهندسين يعتبر عائقا للإشراف على أعمال الصيانة للمبانى. 

  هناك تباطئ فى الاجراءات الخاصة بتنفيذ قرارات التنكيس. 

 

   .من قبل الخبراء والمتخصصين والمهندسين بمجال الإسكان  التوصيات العامة    ٥- ٥
  

  ضرورة تفعيل تطبيق النظام المقترح لصيانة المبانى السكنية فى جميع أنحاء مصر. 

 التكلفة الاجمالية للمنشأ  يجب تحديد قيمة أعمال الصيانة كنسبة من.  
  يجب وضع آلية ونظام لصيانة المبانى السكنية. 

  يجب التعريف بثقافة الصيانة. 

 

  يجب مشاركة المنتفعين فى صيانة المبانى السكنية. 

  يجب الإهتمام بأعمال الصيانة للحفاظ على الثروة العقارية بمصر على أن يكون هناك نظام
 .أمثل لأعمال الصيانة 

 د الصيانة إجبارى للتنفيذ عق. 

  تصنيف عمر المبنى. 

 

  تصنيف القيمة الإيجارية للمبانى السكنية المطلوب صيانتها. 

  وعمالة مدربة على أصول الصـناعة   -مطلوب عمل دورات تدريبية لمهندسين ومشرفين
يم الفنية على أعمال الصيانة والترميم والتنكيس متخصصين فى هذا المجال على أن يتم تعم

  . هذا النظام بالتنسيق مع الأحياء كلا تبع منطقته والدراسة الدائمة لكل موقع
  مطلوب تطبيق نظام صيانة المبانى السكنية  فى مصر إلزاما.  
  هذا النظام ضرورى على أن يكون مصممى النظام ومنفذيه والقائمين على العمل ذو صفة

  .هندسية فقط لاغير 
  قبل وضع أى خطط أو برامج زمنية تقييم المنشأ المراد صيانته. 
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  إنشاء  نموذج  إسترشادى  مقترح  لمكونات  قاعدة  بيانات  لصيانة المبانى السكنية  ٦ - ٥
  

  :]١١٠[ )(Databasesما هى  قواعد البيانات   ١ - ٦- ٥
  

من  قواعد البيانات هى تجميع لكمية كبيرة من المعلومات أو البيانات وعرضها بطريقة أو بأكثر
طريقة تسهل الإستفادة منها ، فمثلا البيانات الخاصة بالمشاريع الهندسية يلاحـظ أنهـا تشـمل    

، والعقود المنظمة لذلك ، وغيرها من البيانـات    أسماء المشاريع والمقاولين وتواريخ العطاءات
، ........وأيضا البيانات الخاصة بالمعدات والمدد الزمنية لكل مشروع  ، وغيرها من البيانات 

وفى هذه الحالة يقال أن مجموعة البيانات عبارة عن قاعدة بيانات ، وتحقق الاستفادة من قاعدة 
البيانات بإمكانية الحصول على معلومات عن أى مشروع هندسى تم عملة بالمؤسسة أو الشركة 

  .أو المصلحة 
  

  :وظائف قواعد البيانات   ٢ - ٦-  ٥
  
  :انات فى مجموعة من الوظائف يمكن وضعها فى النقاط التالية تشترك نظم إدارة قواعد البي    

  
  حذف البيانات القديمة والتى لم  تعد هناك حاجة إليها. 

 بيانات موجودة تبعا لمعلومات أستحدثت  وتعديلأ تغيير. 

  البحث والاستعلام عن أى معلومات محددة. 

  ترتيب وتنظيم البيانات داخل الملفات. 

 كل تقارير أو نماذج منظمة عرض البيانات فى ش. 

  حساب المجموع النهائى أو المجموع الفرعى أو المتوسط الحسابى لبيانات مطلوبة. 

  
  :الهدف من إنشاء مكونات  لقاعدة بيانات لصيانة المبانى السكنية    ٣ - ٦-  ٥

  
   تفعيل دور  النظام المقترح لصيانة المنشآت السكنية وتعميمة فى شتى أنحاء مصر. 

 وثيقة لكل مبنى سكنى خلال العمر الإفتراضى الخاص به  عمل. 

  نواة لإدارة مخططة لصيانة المبانى السكنية. 

  التعريف بالصيانة وأنواعها المختلفة ومتطلباتها. 



 ۲٥۳ 

 

  :محتويات  قاعدة  البيانات  المقترحة  الخاصة  بصيانة  المبانى  السكنية  ٧- ٥
  

  :صر أنواع المساكن الشائعة فى م ١ -٧-٥  
  

    تمليك بأقساط  { ← }منخفض التكاليف   -متوسط    -متميز   { ←إسكان حكومى
–   

  لم يسدد الشاغلين   -تعاقد  من   الباطن  بسبب  بيع المسكن الحكومى من قبل الساكن     
  .}المتآخرات المستحقة عليهم لأنهم معدومى الدخل     

   تعاقد  من  الباطن  بسبب بيع المسكن من   -تمليك    -إيجار   { ←إسكان شركات
  قبل 
 .}الساكن     

      تمليك   -إيجار جديد  -إيجار قديم  { ←إسكان أهالى{. 

  تمليك  { ←إسكان استثمارى{.  
  شركات  -أهالى  { ←أبراج سكنية إستثمارية{. 

  إسكان مفروش.  
  إسكان مغلق. 

  إسكان مقابر.  
 

  إسكان عشوائى. 

  فيلات سكنية.  
  

    المبانى الهيكلية من الخرسانة   ذات  السكنية  للمبانى  العامة  المكونات ٢-٧-٥      
  :المسلحة        

  
   مبانى السـكنية لل العامة  مكوناتاليرى  الباحث  أن  قاعدة  البيانات  لا بد  أن تشتمل على      
المبانى لصيانة   المقترح أيدى القائمين بتطبيق  النظامتحت   مصر  لتكون  فى  إستخدامها الشائع

أوأثناء معاينتـه، أو    ، إنشائه  فور  وذلك   سكنى  ،  مبنى   أى    توصيف  وسرعة  ولسهولة
  .قرارات التنكيس  إصدار   أثناء

   



 ۲٥٤ 

  خوازيق   -لبشة  -شريطية  -متصلة  -منفصلة ( أساسات. ( 

  محكومـة مـن طـرف    -مستمرة من الطرفين  -حكومة من الطرفين بسيطة م( سملات  
 ).من الطرف الآخر  ومستمرة 

  دائرية  -مربعة  -مستطيلة (أعمدة.( 

   محكومـة مـن طـرف    -مستمرة من الطرفين  -بسيطة  محكومة من الطرفين (كمرات 
 ) .مقلوبة     -من الطرف الآخر  ومستمرة

  حوائط مسلحة. 

 بلاطات ذات الأعصاب  -بلاطات مسلحة ( سقف أ.( 

  كوبستات  -درابزينات  -درج (سلالم.( 

 الدراوى. 

  طوب قطـع السـلك    [طوب أحمر مصنوع ميكانيكيا من الطين  -طوب أحمر ( مبانى[- 
 ) .طوب سورناجا  -طوب مكبوس أسمنتى  -طوب زجاجى  -وردى طوب 

   خارجى  -داخلى (بياض.( 

   تبليطات. 

   الطبقات العازلة ضد الرطوبة. 

   دهانات. 

  قنالتكس  -سيراميك  -خشبية ( أرضيات.( 

  معدنية  -خشبية (أبواب وشبابيك.( 

  مناور. 

  بلكونات. 

  خزانات مياة. 

  صرف  –تغذية ( أعمال صحية:(  
  

  :   ومثال للتوصيلات الصحية
 

 لرئيسية مواسير المياة ا. 

  مواسير المجارى الرئيسية. 

  التوصيلات الفرعية للوحدات. 

  الأدوات الصحية. 

  قيشانى الحمامات والمطابخ.  



 ۲٥٥ 

 

  توصيلات كهربائية. 

  مصاعد.  
  
  :عيوب  المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى     ٣- ٧- ٥
  

بالمبانى السـكنية ذات الهيكـل   إهتم الباحث  بضرورة رصد أغلب العيوب الشائعة الموجودة 
الخرسانى  التى تم حصرها  فى الأبواب السابقة لوضعها فى قاعدة البيانات المقترحة  لسهولة 

أثناء الفحص أو التفتيش  أومعاينة أو كتابة أى تقرير  عيوب المبانى السكنية تشخيص وسرعة 
  . عن  صيانة المبانى السكنية 

  
   رشح المياه:  

 ضيات رشح بالأر. 

  رشح أسفل الحائط الفاصل بين العمارات فى البدروم بسبب غسيل السيارات. 

  رشح بالجدران نتيجة سوء حالة الصرف الصحى. 

  رشح وتسرب مياه الصرف.  
  آثار رشح للمياه بالدور الأخير بجوار الحمام. 

  التطبيل والتنميل:  
  تطبيل فى البياض. 

 نى فى الجزء السفلى فى بعض الأعمدة تطبيل بالغطاء الخرسا. 

  تطبيل بسقف الحمامات والمطبخ نتيجة رشح المياه ووجود صدأ بحديد  
  .التسليح بالدور الأخير      

 تنميلات فى البياض.  
  

   الشروخ:  
  شروخ شعرية  بالغطاء الخرسانى فى أحد الأعمدة. 

  شرخ طولى بواجهة  المبنى. 

 خرسانية لبعض الوحدات شروخ بالأسقف ال . 

  شروخ بالكمرات المقلوبة بالبلكونات . 

  شروخ فى دراوى السطح ، تهدد بانهياره. 



 ۲٥٦ 

            شروخ داخلية وخارجية بالحوائط.  
    شروخ بالحوائط. 

    شروخ وإنفصال وهبوط حائط بركن المبنى. 

     شروخ بالأسقف لصدأ حديد التسليح.  
    أسى فى حائط الحمام على المنور شرخ ر.  
     شروخ بحوائط الدور الأخير عند الشبابيك والأركان.  
    شروخ عند منسوب أعتاب بعض الشبابيك والأبواب بالدور السادس والسابع   .  
    شروخ شعرية فاصلة بين الأعمدة والحوائط بالدور السادس. 

   والغرفـة الخلفيـة   وهـى     ) الصالة ( مامية  شروخ  قديمة  بكمرتين  بالغرفة  الأ
 Flexural(ناتجة  عن  عدم قدرة  الكمرات  على  تحمل  إجهـادات  العـزوم   شروخ  

cracks .(  
    مم  ١إلى ٠¸ ٣شروخ قطرية ورأسية بحوائط الدور الأخير يتراوح سمكها بين.  
   ظهور شروخ عرضية وطولية بجدران الشقة. 

   روخ رأسية فى بعض الأعمدة بالعقار فى بعض الأدوار وذلك بجوار السلم يوجد ش  
 .والحمامات والمطابخ       

    يوجد شروخ نافذه فى بعض الحوائط بالأدوار المتكررة للعقار. 

    شروخ مائله بالكمرات الخرسانية.  
  

   الصدأ:  
   الخرسانيةصدأ حديد التسليح بالأعمدة . 

 لتسليح بالاسقف صدأ حديد ا. 

  يوجد صدأ بحديد بلاطات الأسقف الخرسانية وأيضا ببلاطة سلم العقار. 

   تسرب المياه:  
  تسرب للمياه وتآكل بجدران جميع المناور. 

  تسرب المياه إلى البدروم. 

 المياه أو شبكة الصرف الصحى  تسرب للمياه من شبكات ثحدو.   
 

   الصرف الصحى:  
 ميع مواسير الصرف الصحى تهالك ج. 

  سوء وسائل الصرف الصحى الخارجى. 



 ۲٥۷ 

  تدهور شبكة الصرف والتغذية. 

  مواسير صرف من الزهر والرصاص  ومواسير تغذية من الحديد المجلفن  تالفة. 

  مسارات خاطئة للصرف الصحى. 

  سوء حالة الصرف الصحى.  
 رد بطفح المجارى داخل البلوك إرتفاع مواسير الصرف بالعالى من الشارع ت. 

       سوء التنفيذ للصرف الخارجى أثر على سلامة البلـوك ، وبالتـالى زاد مـن تكلفـة
  .حيث لم يمر على التنفيذ سوى خمس سنوات الصيانة 

  سوء حالة مواسير الصرف الصحى بالعقار. 

  إهمال تام للصرف الصحى. 

  لأن   ، رف العمـومي بـل لأسـفل الأرض   الصرف لديهم لا يذهب للصوجود مدن   
 سـلامة    علـى   ،  مما  يـؤثر   اللازمة  الصرف   بشبكات   مجهزة  غير  المنطقة
  .وممتلكاتهم  وأمنهم  السكان

 
     المياه الجوفية أو المياه الراكدة أو المياه:  

  ظهور مياه جوفية. 

 اكن المدينة اسفل مس إرتفاع منسوب  المياه الجوفية. 

  بدأت   ولقد  ، التسليح والخرسانات المسلحة  لحديد   الأول العدو  هي الراكدة  المياه  
 . بعض الأعمدة في التآكل بالفعل    

  كم كبير من المياه تحاصر السكان وتهاجم السكان وتحتل البدرومات. 

  حدوث ماس كهربى بسبب وجود المياه حول المبانى السكنية. 

   إلى  مصدر  المياه  ولا  إلى طريقة تصـريفها  التوصل  من  قبل  المهندسين  عدم
  .منها فى حالة وجودها   التخلصأو 

     السلالم:  
  إهمال تام لدرج السلم. 

  تلف السلالم وحوائط السلم. 

  تآكل بالسلالم.  
  

    الأسطح:  
  تعرجات بالأسطح العلوية للبلاط. 

  بالأسطحتلف. 



 ۲٥۸ 

  بعض الأسقف معرضة للإنهيار. 

  يوجد ترخيم فى بعض بلاطات الأسقف الخرسانية بأدوار العقارات المتكررة.  
    الحوائط أو الجدران:  

  تلف حوائط الدور الأخير.  
  تشقق الجدران للبلوك. 

  قدم الحوائط. 

     غرف التفتيش:  
       سوء غرف التفتيش.  

 

  البياض   :  
       بياض تخشين متهالك ومطبل. 

     الدهانات:  
       تساقط دهانات الحوائط. 

     الأرضيات:  
      وجود هبوط بأرضية المدخل. 

        تلف بلاط المداخل للعقارات. 

        رشح بالأرضيات.  
 

       الأعمدة:  
       د التسليح سقوط الغطاء الخرسانى للأعمدة وظهور حدي. 

       عدم تناسب قطاعات الأعمدة بالدور الأرضى مع الأحمال الرأسية الواقعة 

  .عليها
       يوجد كسور بالأعمدة  بالدور الأرضى للعقارات. 

   العزل:  
       سوء العزل للمطابخ والحمامات. 

    طفح المجارى:  
  طفح المجارى المستمر داخل البلوك.  
 

 ت المبانى  مخالفا:  
  مخالفات للمبانى هددت أمن وسلامة السكان. 



 ۲٥۹ 

     المحابس الفرعية:  
  ترتب على ذلك فشل المختصين فى قطع ضخ المياه إلى عدم وجود محابس فرعية  
  .الماسورة المكسورة فقط    
  

     الإنهيارات والتصدعات:  
 انهيار وتصدع بالمساكن والمحلات.  
  
  

  :التى أدت لعيوب  المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى بمصر الأسباب  ٤-٧-٥
  

     لصيانة ا. 

     الإمكانات المادية .  
       دراسات الجدوى. 

      القانون. 

      النزاعات القضائية. 

      الزمن. 

      المحليات. 

      التنفيذ. 

      مخالفات المبانى. 

     ية المياه الجوف. 

      المالك. 

      صعوبة إخلاء المبنى أو توفير مساكن بديله لتنفيذ الصيانة.  
  

  :أنواع الصيانة التى تحتاجها المبانى السكنية     ٥- ٧- ٥
  

 الصيانة البسيطة والمستمرةSipmle and Continuous Maintenance                                   
  :ن الصيانة الأعمال الآتية وتشمل هذه النوعية م    

  
  أعمال السباكة البسيطة. 

  أعمال النجارة البسيطة. 



 ۲٦۰ 

  أعمال الدهانات البسيطة. 

  أعمال الكهرباء البسيطة. 

  بعض الأعمال المتفرقة مثل زراعة الحدائق أو أحواض الزهور حول المبنى السكنى.  
  

  الصيانة الوقائيةPreventive Maintenance .  
       الصيانة التنبؤيةPredictive Maintence   .  
       الصيانة الدوريةRoutine Maintenance   .  
       الصيانة التصحيحيةCorrective Maintenance  .  

  الصيانة المرجئةDeferred Maintenance  .  
  الصيانة العامةGeneral Maintenance  .  
 رئة الصيانة الإسعافية أو الطاEmergency Maintenance .  
 الصيانة العلاجية Treatment Maintenance  .  
  الفحصInspection  .  
  الإصلاحRepair  .  

  
  

  :الهدف من إنشاء نظام مقترح لصيانة المنشآت السكنية    ٦- ٧- ٥
  

لمنشآت ا لصيانةضرورة إشتمال قاعدة البيانات على الهدف من إنشاء نظام مقترح يرى الباحث 
وتبيان أهميته للمستخدمين وللباحثين داخل  مصـر   ،  للتعريف باستخدامه فى أى وقت السكنية

  وللتعريف بالتجربة المصرية أمام دول العالم فى حل مشكلة من أعقـد المشـاكل   ،أو خارجها 
  .التى واجهتها وهى صيانة المبانى السكنية 

  
 مطلوبة للمنشآت السكنية تعريف  الصيانة بأنواعها المختلفة  ال. 

 السـلامة    علـى    للحفـاظ   المختلفة    تعميق الوعى الإدراكى لأهمية الصيانة  بأنواعها 
  .للأرواح والممتلكات طوال العمر الإفتراضى للمبنى والأمان 

   معالجة سلبيات  الوضع الراهن للمبانى السكنية. 

 للحفاظ على الثروة العقارية  نشر ثقافة الصيانة بأنواعها المختلفة. 

   معالجة أحد أهم  مشاكل  الإسكان بمصر والتى تمثلت فى إهمال الصيانة  التى  تراكمـت
  .الزمن  بمرور 



 ۲٦۱ 

 

  تطوير مجال إدارة  الصيانة بكافة أنواعها   للعقارات السكنية ،  مما يعتبر طفرة  علمية فى  
 .الثروة العقارية فى مصر صناعة البناء والتشييد للحفاظ  على   

      إستحداث مجموعة من الوظائف الجديدة ، تستخدم فى سـوق العمـل المصـرية  داخليـا
 .لتنفيذ الصيانة   للعقارات السكنية، إسهاما فى حل  مشكلة  البطالة وخارجيا، 

  توزيع عمليات الصيانة على مدار العام لجميع المنشآت المصرية. 

 المبنى السكنى مما يضمن عدم نسيان أى جزء   مكونات   لجميع    شاملا   النظام   يكون
 .المبنى السكنى فى 

 الفتـرات    حسـب   العمليـات   تحديد مواعيد تنفيذ عمليات الصيانة ، مما يضمن تنفيذ هذه 
  .اللازمة الزمنية 

 

  تحديد نوعيات التخصصات والكفاءات المطلوبة للصيانة. 

 لة العمر الإفتراضى للمبانى السكنية إطا. 

 حماية قيمة  ونوعية الثروة العقارية. 

  منع حدوث إنهيار أو تلف لأى جزء من المبنى السكنى   . 

  إستمرار فاعلية إستخدام المبنى طوال حياته الوظيفية.  
 

  إستخدام أسلوب للصيانة مخطط ومتوقع. 

  المبنى السـكنى منـذ بدايـة إنشـاءة وطـوال عمـره         توقع خطط للإنفاق المستقبلى على
 . الافتراضى

  خفض وترشيد تكاليف الصيانة والتشغيل للمبنى السكنى.  
  
  :نموذج عقد الصيانة     ٧- ٧- ٥
  

  الغرض من العقد:  
   وثائق العقد:  
   مدة  العقد:  
   قيمة العقد:  
    الدفع:  
  نظام العقد:  



 ۲٦۲ 

   تسوية الخلافات: 

  
  :لعامة     الشروط ا ٨- ٧- ٥
  

  : التعريفات : المادة الأولى     
  

  الطرف الأول : ( صاحب العمل : (  
  الطرف الثانى ( المقاول: (  
    مندوب صاحب العمل:  
  ممثل مندوب صاحب العمل :  
  الأعمال :  
   الصيانة:  

  الصيانة العلاجية :  
  الصيانة  الوقائية :  
  ٢، ١غير بند يتم ذكر أى نوع آخرمن أنواع الصيانة .  

    المعدات:  
  معدات المقاول :  
 معدات المشروع:  

  المخططات:  
   المواصفات:  
  الموقع:  
  الموافقة:  
  الشهر:  
  التكلفة:  
  المفرد والجمع:  
  العناوين والهوامش: 

 

  :مندوب صاحب العمل وممثله     ٩- ٧- ٥
  

  صلاحيات مندوب صاحب العمل: 



 ۲٦۳ 

  
  : من الباطن التنازل للغير والتعاقد  ١٠- ٧- ٥
  

  التنازل للغير:  
  التعاقد من الباطن:  
  نطاق العقد:  
  لغة  العقد:  
    حفظ المخططات:  
     مخططات وتعليمات إضافية: 

 

  :الالتزامات العامة   ١١- ٧- ٥
  

  الضمان النهائى:  
  معاينة الموقع:  
   كفاية العرض:  
   تسليم الموقع وبدء العمل:  
   تنفيذ الأعمال:  
 بما يلى  يلتزم المقاول:  
    برنامج العمل:  
    إشراف المقاول:  
  مستخدمو المقاول:  
   تحديد مواقع الأعمال:  
  الأضرار التى تلحق بالأشخاص والممتلكات :  
   ارسال الإشعارات ودفع الرسوم والغرامات :  
   بقايا الآثار والأشياء ذات القيمة وغيرها :  
  حقوق براءات الاختراع وملكيتها :  
 ة المرور الإضرار بالممتلكات المجاورة  عرقلة حرك :  
   إتاحة الفرصة للمقاولين الأخرين :  
    إخلاء الموقع بعد إنجاز الأعمال : 

 



 ۲٦٤ 

  :العمال   ١٢- ٧- ٥
  

  الموظفون والعمال :  
  كشوفات العمال:  
   إيقاف العمل:  
 حقوق المرور :  
  غرامة التقصير:  
  معدل تقدم سير العمل:  
 لاصلاح وغيرها  تكاليف القيام بأعمال ا: 

 

  :التعديلات والإضافات والإلغاءات  ١٣- ٧- ٥
  
  :المعدات والأعمال المؤقته والمواد ١٤- ٧- ٥
  

  استعمال المعدات والمواد وغيرها من الأعمال:  
  نقل المعدات والمواد وغيرها:  
  عدم مسؤولية صاحب العمل عن العطل اللاحق بالمعدات وغيرها :  
  كيفية الدفع:  
 عملة الدفع :  
   التسليم والتسلم: 

 

  :سحب العمل من المقاول  ١٥- ٧- ٥
  

  سحب العمل من المقاول:  
 آثارسحب العمل:  
  المخاطر الخاصة:  
  تسوية الخلافات : 

 

  :تقصير صاحب العمل  ١٦-٧-٥
  :الضرائب والرسوم  ١٧-٧-٥



 ۲٦٥ 

  :أنظمة وأحكام الاستيراد  ١٨-٧-٥
  
  :الإشعارات  ١٩-٧-٥
  

  تبليغ الإشعارات: 

 

  :التصوير  ٢٠-٧-٥
  :السرية   ٢١-٧-٥
  
  :على عمليات صيانة المبانى السكنية مشرف المتطلبات التى يجب توافرها  فى  ال ٢٢- ٧- ٥
  

  يحتاج الاشراف على عمليات صيانة المبانى السكنية  القدرة على:  
  الوظائف الضرورية للمشرف على عمليات صيانة المبانى السكنية:  
 فى  المشرف على عمليات صيانة المبانى  السكنية  المهارات المطلوب توافرها           :  
  القدرات المطلوب توافرها فى  المشرف على عمليات صيانة المبانى السكنية:  
 المتطلبات الإضافية:  
  الخبرة والتدريب: 

 

  :المتطلبات التى يجب توافرها فى مهندس الصيانة للمبانى السكنية   ٢٣- ٧- ٥
  

 به مهندس الصيانة     للعمل الذى يقوم  الأنشطة النموذجية: 

 

  :المتطلبات التى يجب توافرها فى  رئيس عمال  صيانة المبانى السكنية  ٢٤- ٧- ٥
  

   طبيعة العمل:  
   الأمثلة الإيضاحية للعمل الذى يقوم به رئيس عمال  صيانة المبانى السكنية:  
 المبانى السكنية   القدرات والمهارات والخبرات المطلوبة لرئيس عمال  صيانة:  
   التدريب والخبرة المطلوبة  لرئيس عمال  صيانة المبانى السكنية: 

  
  :المتطلبات التى يجب توافرها فى عامل الصيانة للمبانى السكنية    ٢٥ -  ٧- ٥



 ۲٦٦ 

  
  تعريف:  
  الخصائص المميزة:  
  ١عامل الصيانة رقم :  
  ٢عامل الصيانة رقم :  
   أمثلة من الواجبات الأساسية:  
 لحد الأدنى  للمؤهلات ا:  
  ١عامل الصيانة رقم :  
  التعليم والخبرة: 

  التعليم: 

   الخبرة: 

   المعرفة: 

    القدرة على: 

     الإستمرارية فى: 

   شروط العمل: 

    الرخصة أو الشهادة: 

  ٢عامل الصيانة رقم :  
  الخبرة: 

   المعرفة: 

    القدرة على: 

 

  :خطة  الصيانة التنبؤية   ٢٦ -  ٧- ٥
  

  أسباب الإحتياج لخطة الصيانة التنبؤية:  
  تصميم خطة الصيانة التنبؤية:  
   كيفية تنفيذ  خطة  الصيانة التنبؤية:  
 بحيث تحقق الأهداف المرجوة منها وضع أولويات لعمل خطة  للصيانة : 

  
  
 



 ۲٦۷ 

  :كمية الصيانة المطلوبة للمبانى السكنية      ٢٧- ٧- ٥
  

  :نى السكنية طبقا ل تتفاوت كمية الصيانة المطلوبة للمبا
 

  المبنى السكنى إستعمال. 

   عمر المبنى السكنى. 

  مواد البناء المستعملة. 

   كيفية إنشاء المبنى السكنى. 

  الشروط البيئية المحيطة بالمبنى السكنى. 

  طريقة تشطيب المبنى  السكنى. 

       المستويات  السابقة والحالية للصيانة. 

 لخدمات الضرورية للمبنى السكنى متطلبات ا.  
  
  
  :نموذج استرشادى لمدد مقترحة للصيانة التنبؤية للمبانى السكنية  ٢٨-٧-٥
  

  قائمة أعمال الإصلاح الدورية للمبانى السكنية : 

  
  ) :Current Repair(الاصلاحات الجارية   ٢٩-٧-٥
  

  سنوية أو بشكل دوري، وتعتبر  هى التى تنفذ بصفة روتينية إما تكون: الاصلاحات الحالية     
     
  :هذه الاصلاحات بسيطة ، ويمكن تصنيفها إلى عدة بنود  
  

  إصلاح وتركيب وتثبيت الابواب والنوافذ :   ١إصلاحات جارية. 

  إصلاح الاطارات ودرفات الابواب والنوافذ :   ٢إصلاحات جارية. 

  ية المياه إصلاح التجهيزات الصحية وتغذ:   ٣إصلاحات جارية. 

  غسيل الالوان ودهان الاسقف والحوائط والابواب والنوافذ :   ٤إصلاحات جارية. 

  إصلاح الارضيات :   ٥إصلاحات جارية. 

  ترميم البياض والبروزات :   ٦إصلاحات جارية. 



 ۲٦۸ 

  تجديد وإحلال للبلاط مع معالجة  تسرب : إصلاح الاسقف :   ٧إصلاحات جارية  
 .واعمال العزل للمياه المياه     

  حماية ومرور على  المبانى بعد الرياح الموسمية :   ٨إصلاحات جارية. 

  صيانة وتركيب الادوات الكهربائية :   ٩إصلاحات جارية. 

 إصلاحات متنوعة للبنود ذات الطبيعة المماثلة   :  ١٠إصلاحات جارية.  
 

  ) :Special  Repair(الاصلاحات الخاصة   ٣٠-٧-٥  
  

تختلف عن الاصلاحات الجارية وهى مطلوبـه لفتـرات طويلـة    :  الاصلاحات الخاصة     
  وتصبح 

  :ضرورية من وقت لآخر وتدرج هذه الاصلاحات تحت بند     
  

  أجزاء من إعادة  السقف :   ١إصلاحات خاصة. 

  طلاء ودهانات وتلوين :   ٢إصلاحات خاصة. 

  سير التغذية والصرف تجديد موا:   ٣إصلاحات خاصة. 

  دهانات زيت دورية :   ٤إصلاحات خاصة. 

  تجديد الاسلاك الكهربائية :   ٥إصلاحات خاصة. 

  بياض الحوائط  :   ٦إصلاحات خاصة. 

  إصلاحات خاصة لبنود  متنوعة فى حالة حدوث أى ضرر :   ٧إصلاحات خاصة.  
  

  ) :Specified  Repair(الاصلاحات المحددة    ٣١ -٧-٥
  

يتضمن تصنيف للإصلاحات ويشتمل على إصلاحات رئيسية الهدف منها :  إصلاحات محددة  
 تقوية وتحسين  المنشأ السكنى وإطالة عمره الافتراضى وتوفير شروط السلامة والأمان بـه ، 

  :وتدرج هذه الاصلاحات تحت بند 
  

  ك البلاط  تجديد االأسقف القديمة والتالفة  وكذل:   ١إصلاحات محددة. 

  تجديد الابواب والنوافذ التالفة :   ٢إصلاحات محددة. 

  إعادة أعمال السباكة لتقليل تسرب مواسير المياه حولها :    ٣إصلاحات محددة  
 .واسفلها     



 ۲٦۹ 

  ٤إصلاحات محددة      :  Gunting  والحماية من الصدأ. 

  ئية  للتالف منها لإطالة عمرها تجديد  الاسلاك  الكهربا  :    ٥إصلاحات محددة  
 .الافتراضى      

  استبدال  المواتير والمضخات والرافعات لإطالة عمرها  :    ٦إصلاحات محددة  
 .الافتراضى     

  إعادة البياض لأماكن تسرب المياه للحوائط الخارجية :        ٧إصلاحات محددة  
 .وإزالة التالف منه و أسباب التسرب       

  عزل المياه لإيقاف أضرار تسرب ونشع المياه :        ٨إصلاحات محددة. 

  حماية القواعد وخاصة إذا كان هناك مشاكل بتربة:       ٩إصلاحات محددة  
 .التأسيس     

  تحسين الصرف واصلاح البالوعات :       ١٠إصلاحات محددة. 

  لتالف من الحوائط والاعمدة إعادة بناء المتصدع وا:       ١١إصلاحات محددة. 

  استبدال التالف  بسبب الطقس  :       ١٢إصلاحات محددة. 

  تجديد الارضيات التالفة وذات الخطورة :       ١٣إصلاحات محددة.  
  

  :التدريب على الصيانة   :٣٢ -٧-٥
  

  أهمية التدريب على  صيانة المبانى السكنية: 
  ضرورة  التدريب على الصيانة: 
 نامج التدريب على الصيانة  بر  :  

:   طرق التدريب على الصيانة ٣٣- ٧- ٥  

  التدريب فى الموقع : 
   التدريب فى مراكز التدريب المهنى: 
   المدربون ومكان التدريب:  

:نموذج استرشادى للتفتيش على المبانى السكنية    ٣٤- ٧- ٥  

  :  ع المبنى نو:                                  مبنى رقم  -أ      
 :موقع المبنى  - ب                        



 ۲۷۰ 

 :المحافظة :                  الحى الواقع فيه العقار  -ج                   

 :تاريخ الإنشاء   - د     

 :تاريخ التفتيش الأخير   -   ه   

  :تاريخ التفتيش الحالى  - و     
  
  

 .تى تحتاج لإصلاح أو إحلال  والأولويات حصر عيوب المبنى السكنى ال ٣-٥جدول    

  
 الحاجة  البند  م

  إلى الاصلاح
الحاجة إلى 

  إحلال
  الأولويات

  روتينى  فورى  الكمية   الوحدة  الكمية  الوحدة
                    

          
          

  
  
متطلبات  إنشاء الهيكل التنظيمى  للجهاز  القومى لصيانة المبانى السكنية  فى  ٣٥ - ٧- ٥

  :رمص
  

  :تاريخ المبنى السكنى   ٣٦- ٧- ٥
  

  :تاريخ إنشاءه :                                   رقم العقار السكنى  
  :المحافظة :                                               أسم الحى 

  :قيمة عقد الصيانة  :                                      رقم عقد الصيانة 
  :عقار عنوان ال

  :إسم مهندس المقاول :                                          إسم المقاول 
  :إسم مهندس المالك :                                            أسم المالك 

  : مدة التنفيذ حسب التعاقد 
  : ة للعقارتاريخ نهاية مشروع الصيان:              تاريخ بداية مشروع الصيانة للعقار 



 ۲۷۱ 

  : رقم الترخيص :                                      تاريخ الترخيص 
  : إسم الصادر له الترخيص 

  
  :بيانات المبنى التفصيلية  ٣٧ - ٧- ٥

  
  : عنوان العقار:                                   رقم العقار

  ....... ) : - متميز –متوسط  –منخفض :   ( مستوى الاسكان 
  : مسطح الوحدات :                           مسطح المبنى 
  :عدد الادوار :                           عدد الوحدات 

  : عدد المصاعد :              عدد الوحدات فى الدور 
  :عدد السلالم :                         عدد الخزانات 

  :عدد الطلمبات                    :              الأسوار حول المبنى السكنى  
  :نوع الوحدات :                أرقام الوحدات التمليك 

  :أرقام الوحدات المؤجرة :            أرقام الوحدات المقسطة 
  :المكونات الإنشائية 

  :أسطح :                       كمر                 
  :الأعمدة    :              أساسات                 

  :أنواع التشطيبات  
  :التوصيلات الصحية 
  :مواسير مياه رئيسية 

  : مواسير صرف رئيسية 
  :      توصيلات فرعية للوحدات :                                  أدوات صحية 

  :قيشانى للحمامات والمطابخ 
  : ى توصيلات غاز طبيع:                          توصيلات كهربائية 

  
  :  ]٥٩ [الصيانة المطلوبة بأى مبنى سكنى  ٣٨ - ٧- ٥
  

  :المحافظة :                                                        الحى 
  : العنوان :                          رقم العقار المطلوب صيانته   

  :م الدور رق:                                                رقم الوحدة 



 ۲۷۲ 

  :أسم مالك الوحدة :                                       إسم طالب الصيانة 
  :تاريخ الطلب :            وقت الطلب :                       رقم الطلب 

  :مهندس الصيانة :                                    نوع الصيانة المطلوبة 
  

  :الصيانة العامة المطلوبة 
  

  .تدعيم وترميم الأساسات المعيبة  لا       نعم 
  .ترميم الشروخ بمبانى الحوائط وتنكيس الأجزاء المتآكلة والمتفككة منها  لا       نعم 
  المعيبة بسبب الترخيم أو الميل أو التشريخ أو تآكل    الأسقف  وتقويم  تدعيم لا       نعم 

  .تكاز أو كسر الكمرات والكوابيل الحاملة لها مواقع الار                     
  إصلاح  وترميم  التلفيات  فى أرضيات دورات المياه والحمامات والمطابخ  لا       نعم 

  والأسطح  الذى  يؤدى إلى تسرب المياه للحوائط أو لأجزاء المبنى وبصفة                      
  .خاصة الأساسات                      

  الحاملة   والهياكل  والكمرات  إستبدال درج السلم المتداعية وتدعيم الحوائط لا       م نع
  .لها                       

  التى   الرئيسية الكهربائية   إصلاح واستبدال التالف من الأعمال والتركيبات لا       نعم 
أو حريـق أو تعـريض الأرواح     يكون من شأنها أن تؤدى إلى حـوادث                      

  للخطر 
  .وكذا إضاءة مدخل المبنى والسلالم                       

  إصلاح وترميم وصيانة خزانات المياه وطلمبات المياه والمصاعد  والأعمال  لا       نعم 
مكشوفة والتركيبات  الصحية  الخارجية  للمياه ، والصرف  سواء  منها ال                     

  أو 
  .المدفونة واستبدال الأجهزة والأدوات والأجزاء التالفة بها                      

  أعمال  البياض  والدهانات  التى  تستلزمها إعادة الحالة إلى ماكانت عليه فى  لا       نعم 
  . الأجزاء التى تناولها الترميم أو الصيانة                      

  .أعمال الإصلاحات الخاصة بمدخل المبنى وصناديق البريد   لا      نعم 
  

  : الصيانة الدورية  المطلوبة 
  



 ۲۷۳ 

إصلاح  درج  السلم  المكسورة  أو  المتآكلة ، وكسـوة الأرضـية فـى       لا       نعم 
  السلالم 

  .والمداخل                         
  وكذلك   اجهات المبنى والشبابيك من الخارجأعمال  البياض  والدهانات  لو  لا       نعم 

الأعمال   التى   تتطلبها   إعادة  الحال إلى ما كانت عليه فى الأجـزاء                        
  التى  

  .تناولها الترميم والصيانة                        
  .إستبدال الزجاج المكسور للسلم والمناور والمداخل   لا       نعم 

  . نزح الآبار والبيارات ومصارف المياه  لا       م نع
  . الصيانة الدورية لمواسير الغاز الطبيعى   لا       نعم 
  . الصيانة الدورية للمصاعد    لا       نعم 

  
  :بيانات المهندسين و المقاولين والملاك   ٣٩ - ٧- ٥
  

  :الإختصاص والوظيفة 
  :المؤهل الدراسى                  :                        الأسم 

  :جامعة :                              تاريخ التخرج 
  :الحى 

  :المحافظة 
  :رقم البطاقة 

  :تاريخ الاصدار 
  :العنوان 

  :تليفون منزل 
  :تليفون العمل 

  :تليفون المحمول 
  :الفاكس 

  :البريد الالكترونى 
  :رقم القيد بنقابة المهندسين 

  :وية بالإتحاد المصرى لمقاولى التشييد والبناءرقم العض
  :السجل التجارى 



 ۲۷٤ 

  
  :مستوى الإسكان    ٤٠ - ٧- ٥
  

  :مستوى الإسكان 
  

  منخفض التكاليف.  
  متوسط.  
  فوق المتوسط.  
  مميز.  
   لوكس فاخر.  
  مميز.  
  
  :الغرض من المبنى     ٤١ - ٧- ٥
  
 إنشاء إسكان حكومى.  
  إنشاء إسكان متميز  .  
  
  :أنواع الوحدات السكنية     ٤٢ - ٧- ٥
  
  تمليك.  
  تمليك جارى سداد أقساطه.  
  مؤجر.  
  مغلق.  
  منحة من الدولة  للطبقات معدومة الدخل.  
  
  :بيانات العمال والموظفين      ٤٣ - ٧- ٥
  

  :الأسم 
  :التخصص 

  :الخبرة 



 ۲۷٥ 

  :المؤهل 
  :المرتب 

  :محل الميلاد 
  :العمر 

  :اعية الحالة الإجتم
  :رقم البطاقة 

  :مكان الإصدار 
  :الحى :                                 المحافظة 

  :رقم التأمين 
  :تاريخ الإحالة على المعاش :                      تاريخ إستلام  العمل 

  
  : نماذج الصيانة المطلوبة من المواطن ٤٤ - ٧- ٥
  
  طلبات فحص العقار.  
بارات اللازمة لهيكل المبنى الخرسانى وآساساته طلبات لإجراء الإخت.  
 طلبات الترميم.  
  طلبات الصيانة لإحدى وحدات العقار السكنى.  
  طلبات الترخيص لأعمال التدعيم والترميم التى تمس الناحية الإنشائية .  
  طلبات الترخيص لأعمال التدعيم والترميم التى لا تمس الناحية الإنشائية .  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 ۲۷٦ 

  : النتائج العامة   ٨- ٥
  

  :صلاحية النظام للتطبيق وإختباره بحالات قائمة أن :  الخامستكشف من خلال الباب 
  
  صيانة المبانى السكنية مغفلة تماما. 

  عدم تخصيص أى ميزانيات أو إعتمادات مالية  لصيانة المبانى السكنية. 

 انة المبانى السكنية إنعدام الخطط والاستراتيجيات لصي. 

 

  لا يوجد أى هيكل تنظيمى لصيانة المبانى السكنية. 

  سنوية   -نصف سنوية   -شهرية (لا توجد مدد لصيانة المبانى السكنية.  ( 

  المواصفات الخاصة بصيانة المبانى السكنية  تحتاج إلى تعديل فورى. 

 

  الإفتقار إلى التدريب فى مجال صيانة المبانى السكنية . 

   الإفتقار إلى قواعد البيانات ومكوناتها  فى مجال صيانة المبانى السكنية. 

  الإفتقار إلى معرفة مفهوم الصيانة بأنواعها المختلفة. 

 

  لا توجد إدارة مستقلة لمراقبة تنفيذ أعمال  الصيانة للمبانى السكنية. 

  بعد ذلـك التحـرك لإنقـاذ    إهمال الصيانة للمبانى السكنية حتى تصل إلى الإنهيار، ثم يتم
 .الأرواح أى بعد حدوث كارثة  محققة 

  المعاينات الفورية لمهندسى الأحياء لا تتم إلا بعد طلب ذلك من المواطن. 

 

  عدم وجود حصر حقيقى  للمبانى السكنية ، ولا للحالات الحقيقية التى تحتاج إلى صيانة. 

  عدم وجود حصر لصيانة المبانى العشوائية. 

 ود حصر لصيانة المبانى المخالفة عدم وج. 

 

      لا توجد إدارة للأزمات بالأحياء  لتوفير مساكن بديلة فى حالـة إخـلاء المبنـى السـكنى
  .للصيانة

  الإهتمام بصيانة المبانى الحكومية دون صيانة المبانى السكنية. 

  مسئولية المـلاك  إهمال الأحياء  لمتابعة تنفيذ قرارات الصيانة للمبانى السكنية ، وأعتبارها
 .دون الدولة  

 



 ۲۷۷ 

  إصدار القرارات الخاصة بالترميم أو التنكيس للمبانى السكنية وفقا لحاجة المواطن لذلك. 

 النقص الشديد للمهندسين يعتبر عائقا للإشراف على أعمال الصيانة للمبانى السكنية. 

  هناك تباطئ فى الاجراءات الخاصة بتنفيذ قرارات التنكيس. 

  
  :التوصيات العامة     ٩- ٥

  
  ضرورة تفعيل تطبيق النظام المقترح لصيانة المبانى السكنية فى جميع أنحاء مصر. 

  يجب تحديد قيمة أعمال الصيانة كنسبة من التكلفة الاجمالية للمنشأ. 

 

  يجب وضع آلية ونظام لصيانة المبانى السكنية.   

  يجب التعريف بثقافة الصيانة. 

 

 منتفعين فى صيانة المبانى السكنية يجب مشاركة ال. 

   يجب أن يتم وضع مكونات لقواعد البيانات  فى مجال صيانة المبانى السكنية. 

  
  يجب الإهتمام بأعمال الصيانة للحفاظ على الثروة العقارية بمصر على أن يكون هناك نظام

  .أمثل لأعمال الصيانة 

  عقد الصيانة إجبارى للتنفيذ. 

 

 بنى تصنيف عمر الم. 

  تصنيف القيمة الإيجارية للمبانى السكنية المطلوب صيانتها. 

  
  وعمالة مدربة على أصول الصـناعة   -مطلوب عمل دورات تدريبية لمهندسين ومشرفين

الفنية على أعمال الصيانة والترميم والتنكيس متخصصين فى هذا المجال على أن يتم تعميم 
  . ع منطقته والدراسة الدائمة لكل موقعهذا النظام بالتنسيق مع الأحياء كلا تب

  مطلوب تطبيق نظام صيانة المبانى السكنية  فى مصر إلزاما. 

  
  هذا النظام ضرورى على أن يكون مصممى النظام ومنفذيه والقائمين على العمل ذو صفة

  .هندسية فقط لاغير 
  تقييم المنشأ المراد صيانته قبل وضع أى خطط أو برامج زمنية.   



 ۲۷۸ 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

 

 

 

  
  
  

 

  



 ۲٦۲ 

   الباب السادس 

  النتائج و التوصيات

  ومقترحات الدراسات المستقبلية
  :مقدمة   ٦۱  

  

  البحث    هذا  فى  والدراسات  الميدانية  والإستبيانات التى تم عملها  السابقة  الأبحاث  خلال  من     

  البحثية    الجهات  من  الكافي  الاهتمام يتضح   أن   موضوع   صيانة   المنشآت السكنية لم يلق      

  السكنية  ٬    للمبانيالعام      التدهور  رغم    بمصر٬     القومي   المستوى    حتى   الآن   على      

  ٬  السكنية  تحدث نتيجة إهمال صيانة المبانى   التي  اليومية   والتلوث   البصرى    والإنهيارات      

  كيان   إلى  وتفتقر٬  السارية    وثانوية    فى     قوانين   البناء الصيانة  مادة  عارضة     واعتبار    

 .الواجبة وعقوباتها الرادعة    واشتراطاتهامواصفاتها   فيمحدد       

  بإنشاء   كمحاولة للوصول إلى علاج شامل   الحالي للبحث   ومن   هنا   ظهرت   الحاجة   الماسة    

  مجال   في  مخططة جيدة    أداة  يكون٬ لصيانة   المنشآت    السكنية      نظام    إدارى    متكامل     

  .الصيانة     

  حل  إيجاد  فيتساهم  التيوالتوصيات   إلى   العديد  من  النتائج  الدراسة   وتم  التوصل  فى  هذه     

  للأرواح ٬   وحماية  رية ٬العقا  مصر  لأعقد   مشكلة   من  مشاكل   الإسكان    للحفاظ  على  ثروة    

  .وطفرة  جديدة فى مجال التشييد والبناء ٬ ونبراسا يسترشد به على مستوى الأمة العربية    

  

  :النتائج العامة  ٦۲

  

  :الأبحاث السابقة   ٦۲۱  

  

             ى الآن�موليا حت�الج ش�م يع�ى ل�وع رئيس�ات لموض�ا جزيئي�ى مجموعه�ى  ف�الأبحاث السابقة بمصر ه

ص�يانة    المنش�آت  الس�كنية   بجمهوري�ة مص�ر  العربي�ة ب�ين        "  وه�و    ٬  وى  الق�ومى   على  المس�ت 

ك��وارث   خطي��رة   ف��ى  ٬  وتداعيات��ه  ٬   رغ��م  ماش��كلت  وتش��كل    تراكمات��ه ٬  " الواق��ع  والم��أمول

وهو م�ا يؤك�د الحاج�ة الماس�ة للبح�ث الح�الى وص�ولا لع�لاج ج�ذرى   وش�امل            ٬ الأرواح والممتلكات 

  .يكون أداة جيدة مخططة فى مجال الصيانة ٬ نشاء نظام  إدارى متكامل  لصيانة المنشآت السكنية بإ

        هم�ن  أنفس�يانة  م�ال الص�ى أعم�ة  عل�يحرص  أصحاب  المنازل  وملاك  الأراضى  بالدول  المتقدم

  .أكثر مما هو مقدر فى العمر الإفتراضى تدومل حرصا على ممتلكاتهم٬ فى  مواعيدها 

 يانة      ٬ ر تشريعات بالدول المتقدمة  تستهدف حل مشاكل الطبقات الفقيرة  إصدا�ة لص�نح مالي�دعم وم�ب

 . مساكنهم 

                كلة�انى مش�ى تع�اطق الت�اقى المن�ز ب�ة   لتحفي�دول المتقدم�ات ال�د مقاطع�ادية  بأح�اذج  إرش�إتخاذ نم

والقي�ام بأنفس�هم بأعم�ال    ٬ إهمال   صيانة  المنازل  بمشاركة  الأهالى  مع  تقل�يص  الم�نح الحكومي�ة    

 .الصيانة  المبدئية بعد تدريبهم وتأهيلهم لذلك 

  

  الإستعانة  التطوعية  بكل  الخبرات والمهارات فى مجال صيانة المنازل.  

             ة�ى حال�كان ف�اة الس�ى حي�البة عل�ا الس�ا ومؤثراته�يانة  وتأثيره�ة  الص�ى  بأهمي�تنمية  الوعى  المعرف

 .إهمالها 

 د       إهتمام الدول ال�ل تعتم�كانية أفض�دمات إس�متقدمة  بالإسكان لغير القادرين وإبتكار أنظمة تطبيقية لخ

  .والأولويات لغير القادرين ٬ على معلومات عن الإسكان

   دليل إسترشادى بالدول المتقدمة   لمزيد من برامج التطوير والتحسين للخدمات الإسكانية . 

  الإسكان لغير القادرين الإصلاح والترميمات والصيانة فى برنامج.  



 ۲٦۳ 

  الأولوية للطوارئ بالنسبة للصيانة لتدهور مفاجئ أو طوارئ  عاجلة.  

   ة الأرواح��ام لحماي��ة الإهتم��ى أولوي��ة  تعط��دول المتقدم��كنية بال��انى الس��يانة المب��وانين ص�اظ  ٬ ق��والحف

رغب�ة  بع�د    ٬ ضروضمان سلامة المبنى ومظهره اللائق سمعة وتح٬  على  الثروة  العقارية  القومية 

  . إنتهاء العمر الإفتراضى نقلة أخرى إلى قوانين حماية الآثار والتراث القومى 

 وصيانتها ٬ عمل خطط وبرامج للحفاظ على المبانى. 

  

  أعمال الإصلاح اتجهت  بصفة عامة إلى المبانى السكنية الأقدم.  

   اظ     إنتقال المسئولية إلى  المستأجرين ببعض الدول المتقدمة  بعد�ى الحف�يهم ف�بيع الوحدات السكنية ال

  . على ممتلكاتهم وصيانتها بأنفسهم 

   التصميم البنائى والظروف المحيطة بالتشييد البنائى  تؤثرعلى صيانة المبانى السكنية. 

  

  : القوانين المنظمة لصيانة المبانى المصرية ٦۲۲

  

  اد����افى وك����ام الك����كنية الإهتم����آت الس����يانة  للمنش����ل الص����م تن����انونل����دءا بالق����ا ب����ب تمام����ت تغي                        

أعم�ال   الخاص بتوجيه وتنظ�يم   ۱۹۹٦لسنة  ۱۰۱والمعدل بالقانون رقم  ۱۹۷٦لسنة  ۱۰٦رقم  

البن��اء والق��وانين المرتبط��ة ب��ه  وانته��اء بالق��انون الم��دنى  وق��انون العقوب��ات ٬ بعي��دا ع��ن مف��اهيم       

اري�ة ٬ وحماي�ة الأرواح ٬ وع�دم وض�ع  ص�يانة المب�انى       الصيانة ٬  والحفاظ على ثروة مصر العق

 .السكنية فى الإعتبار إلا نتيجة خطر داهم وردود فعل لإصلاح طوارئ 

   امل�انون ش�تقل  الافتقار التام  إلى ق�لبيات          ومس�ة الس�ل كاف�ر يزي�ى مص�كنية ف�انى الس�يانة المب�لص

 .ت والضحايا وإهدار للثروة العقاريةللقوانين المصرية المنظمة للبناء التى أتت بكوارث الإنهيارا

 يانة     ضرورة�ة لص�وانين المنظم�اني إعادة النظر والتحليل الشامل لجميع سلبيات الق�ا    المب�وتلافيه

إقرار  بعد الاعتبار فيوأخذ ذلك السكنية  ٬  بالمبانيلمعالجة ما ترتب عليها من تراكمات أضرت 

للتح�ديث المس��تمر له��ذا الق��انون والق��وانين ذات   م��ن خ�لال تش��كيل لجن��ة علي��ا ق�انون البن��اء الموح��د  

ارض الواق�ع ولإزال�ة اى س�لبيات جدي�دة  تس�تجد مث�ل التع�ديل وتع�ديل          فيالعلاقة  ومتابعة تنفيذه 

 .التعديل 

           د�انون بع�ذا الق�ق ه�ة تطبي�دى فاعلي�ة م�ة لمعرف�ات بحثي�ضرورة تكثيف دور الباحثين لعمل دراس

 .إصداره 

  ائب لضمان فاعلية تطبيق القوانين بمصر صحوة  الضمير الغضرورة. 

  هر     بأي  لقانون البناء الموحدلم يشعر القائمين بالتطبيق والتنفيذ�عة أش�رور تس�تغيير وذلك  بعد م

بأنح��اء  للمب��انيبس��بب الانهي��ارات المتك��ررة   ۱۱/٥/۲۰۰۸ ف��يم��ن ت��اريخ  ص��دور ه��ذا الق��انون 

 . المباني انهياراتمصر المختلفة وتزايد ضحايا 

 

  :بعض الدول العربية  والأجنبية فى التشريعات  المنظمة  لصيانة  المبانى  السكنية  ٦۲۳

  

  :الدول العربية  : أولا 

  

  مواصفات صيانة المبانى السكنية  تتضمن البناءلائحة شروط ومواصفات.  

   مشروع نظام بنائى لكل مدينة ومنطقة.  

 مخالفات وفقا لنوعيتها ومنها الإخلال بسلامة المبنى تشديد العقوبات على المخالفين ٬ وتصنيف  ال

 .صحيا أو إنشائيا ٬ والتعدى على حقوق الغير 

  كود البناء يتضمن الصيانة الشاملة. 

   ثقافة الصيانة من أساسيات كود البناء المتضمن الصيانة الشاملة. 



 ۲٦٤ 

 المبانى   لتنفيذ  العامة  إدخال  وتوصيف  بنود  التشغيل والصيانة والتدريب عليها  بالمواصفات 

  .بالجودة الشاملة 

  

  :الدول الأجنبية  : ثانيا  

  

  قوانين  الإسكان  تضمنت: 

  

   فرق عمل متخصصة ومسئوليتها في  صيانة وتطوير وتحسين الإسكان. 

          ودة��تويات الج��ي مس��ا ف��ا وتوقيتاته��يانة وبرامجه��ط الص��ة بخط��تراتيجيات الخاص��داد الاس��اع

 .المقررة 

 جيل ال��ميماتها    تس��وماتها وتص��ا ورس��تنداتها وخرائطه��ا ومس��أ بوثائقه��ذ المنش��كنية من��اني الس��مب

وتص��اريحها وك��ل م��ا يخ��ص الص��يانة ٬ وتيس��يرات إس��كانية م��ن الس��لطات المحلي��ة ف��ي م��نح ٬    

وق���روض ٬ وق���روض إض���افية٬ ومس���اعدات تكنولوجي���ة ومعلوماتي���ة وإرش���ادية للترميم���ات      

 .  والصيانة 

 

   وف��ي ت��ات ف��لطة المحلي��لاء      س��طرار لإخ��ة الاض��ي حال��واء ف��ع الإي��ي مواق��كان ف��ة للس��ير إعاش

 .مساكنهم من مخاطر الانهيارات 

  حق السلطة المحلية وملاك المساكن والشرطة دخول المساكن للتأكد من تنفيذ الصيانة بأنواعها

 .المختلفة للمباني السكنية 

 من قبل المحليات  الارتقاء بالإسكان المتدني  بصفة عامة والصيانة  بصفة خاصة. 

 

      لاء�ل إخ�ال مث�يات الح�مسئولية المحليات في توفير البدائل السكنية المؤقته والدائمة وفقا لمقتض

 .  المساكن للإصلاح العاجل أو الآيل للسقوط 

     تأجر�ى المس�ذ ٬ وعل�مسئولية الملاك إصلاح وترميم وصيانة ممتلكاتهم السكنية وواجبات التنفي

 .لك من ملاحظات مشروعة وتنفيذ الصيانة في المدد المحددة تنفيذ ما يطلبه الما

        ال��ي أعم��فاتها ف��اكن ومواص��ى المس��ا عل��ا وحرص��ودة حفاظ��تراطات الج��ات واش��ذ متطلب��تنفي

 .الترميم والصيانة للمباني السكنية 

           فاته�ائى بمواص�توى البن�ا للمس�يانة وفق�ات والص�لاحات والترميم�ذ الاص�انوني بتنفي�الالتزام الق

 . اطاته واشتر

 

  :لتى أدت  لعيوب  المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى من الواقع الفعلى االأسباب  ۲٤ ٦

  

 لصيانة ا. 

 الإمكانات المادية . 

   دراسات الجدوى. 

  القانون. 

  النزاعات القضائية. 

  الزمن. 

  المحليات. 

  التنفيذ. 

  مخالفات المبانى. 

  المياه الجوفية. 



 ۲٦٥ 

  المالك. 

 ء المبنى أو توفير مساكن بديله لتنفيذ الصيانة صعوبة إخلا. 

 

  :نظام   مقترح  لصيانة  المنشآت  السكنية إنشاء    ۲٥ ٦

  

  بمصر يتولى  تنفيذه الجهاز القومى لصيانة المبانى السكنية. 

 

 

  :العمر الافتراضى للمبانى السكنية   ۲٦ ٦

  

 للمبنى السكنى  أهمية تعريف العمر الإفتراضى والإنشائى  والاقتصادى.  

  والصيانة   أهمية دراسات الجدوى الإقتصادية  لتقدير العمر الافتراضى لمشاريع التنفيذ  

  .السكنية    للمباني       

  ى      التيلابد من تحديد مصادر تمويل مشاريع التنفيذ والصيانة وتحديد عمر المشروع�يعط

  .فيها  المشروع منافع  

 وع وتكاليف التشغيل للمشروع أهمية تقدير تكاليف المشر. 

  

  ضرورة التقييم المالى والإقتصادى للربحية التجارية.  

 ادى  إستخدام طريقة نسبة المنافع والتكاليف كأحد�المعايير  المستخدمة للتقييم المالى والاقتص    

مدى قدرة المشروع على  أن يدر عائدا مباشرا مناسبا ولمعرفة مدى جدوى المش�روع    لقياس 

  .تصاديا إق

    انى��املة للمب��الجودة الش��زام ب��ائية والإلت��ة والاتش��فات البنائي��وير المواص��ديث وتط��رورة تح��ض

  .السكنية  بدولة  قطر 

  المهندس الإنشائى مسئول عن تحديد العمر الافتراضى للمبانى السكنية بالسعودية. 

  

 ضرورة معرفة العوامل المؤثرة على العمر الافتراضى بإطالته أو نقصانه .  

 الافتراضي هأى مبنى تؤثر على عمر مواد البناء الداخلة فى مكونات .  

  العوامل البيئية تؤثر على العمر الافتراضى للمبنى السكنى.  

        واع�ة أو أن�ة أو منطق�ل محافظ�إهتمام الحكومات العربية بعمل حصروتصنيف لمبانيها وفقا لك

  .المبانى   بها وفقا لأعمارها الزمنية 

  �����دير العم�����ن                                   تق�����راوح م�����ه يت�����ث إن�����ة حي�����دول المتقدم�����كنية بال�����انى الس�����وظيفى للمب�����ر ال

 .سنة  ٥۰۱۰۰

  

  :صلاحية النظام للتطبيق وإختباره بحالات قائمة :   ۲۷ ٦

  

       :أن صلاحية النظام للتطبيق واختباره بحالات قائمة  ظهر من اختبار    

  

  غفلة تماما السكنية م المبانيصيانة. 

  عدم تخصيص أى ميزانيات أو إعتمادات مالية  لصيانة المبانى السكنية. 

  إنعدام الخطط والاستراتيجيات لصيانة المبانى السكنية. 

  لا يوجد أى هيكل تنظيمى لصيانة المبانى السكنية. 

  سنوية   نصف سنوية   شهرية (لا توجد مدد لصيانة المبانى السكنية.  ( 



 ۲٦٦ 

 ات الخاصة بصيانة المبانى السكنية  تحتاج إلى تعديل فورى المواصف. 

   الإفتقار إلى التدريب فى مجال صيانة المبانى السكنية. 

   الإفتقار إلى قواعد البيانات ومكوناتها  فى مجال صيانة المبانى السكنية. 

 

  الإفتقار إلى معرفة مفهوم الصيانة بأنواعها المختلفة. 

 ة لمراقبة تنفيذ أعمال  الصيانة للمبانى السكنية لا توجد إدارة مستقل. 

    اذ الأرواح�رك لإنق�إهمال الصيانة للمبانى السكنية حتى تصل إلى الإنهيار٬ ثم يتم بعد ذلك التح

 .أى بعد حدوث كارثة  محققة 

  المعاينات الفورية لمهندسى الأحياء لا تتم إلا بعد طلب ذلك من المواطن. 

 لمبانى السكنية ٬ ولا للحالات الحقيقية التى تحتاج إلى صيانة عدم وجود حصر حقيقى  ل. 

  عدم وجود حصر لصيانة المبانى العشوائية. 

  عدم وجود حصر لصيانة المبانى المخالفة. 

 للصيانة    لا توجد إدارة للأزمات بالأحياء  لتوفير مساكن بديلة فى حالة إخلاء المبنى السكنى. 

  الإهتمام بصيانة المبانى الحكومية دون صيانة المبانى السكنية. 

  إهمال الأحياء  لمتابعة تنفيذ قرارات الصيانة للمبانى السكنية ٬ وأعتبارها مسئولية الملاك دون

 .الدولة  

 

  إصدار القرارات الخاصة بالترميم أو التنكيس للمبانى السكنية وفقا لحاجة المواطن لذلك. 

 ديد للمهندسين يعتبر عائقا للإشراف على أعمال الصيانة للمبانى السكنيةالنقص الش. 

  هناك تباطؤ فى الاجراءات الخاصة بتنفيذ قرارات التنكيس. 

 

  :التوصيات العامة   ۳ ٦

  

  :فى مصر  المبانيلصيانة  قوميجهاز  إنشاء ٦۳۱      

  

    وفروعه ٬ وإختصاصاته ٬ تشكيله إنشاء جهاز قومى لصيانة المبانى فى مصر  ينظم تشريعيا

 : أهدافه  ويتبع وزير  الإسكان والمرافق ومن ٬ له شخصيه إعتبارية ٬ فى أنحاء مصر

  

    ر���ى مص���ة ف���روة العقاري���ى الث���اظ عل���ات للحف���م السياس���ان  ٬ رس���لامة والأم���وفير الس���وت            

 .لساكنيها 

  القومى  إعداد استراتيجية لصيانة المبانى والمنشآت على المستوى. 

        ذه�ى تنفي�ى إل�ائى للمبن�ميم الإنش�ن التص�ا     ٬ رؤية ممتدة بدءا م�ى يرافقه�يلاد للمبن�هادة م�كش

ش��هادة للص��يانة  يتح��دد فيه��ا العم��ر الإفتراض��ى والص��يانة اللازم��ة وتوقيتاته��ا ف��ى س��نواته    

 . المقدرة

     يانة مبا��ة لص��دول المتقدم��ى ال��تحدثة ف��ات المس��ورات والتكنولوجي��ى التط��وف عل��ا الوق��نيه

 .وتبادل الوفود والخبرات والبعثات والتدريب فى هذا الشآن ٬ ومنشآتها 

  ل��أمين ٬ التموي��ن     ٬ والت��د م��رح والح��انونى مقت��ياج ق��ى س��الى ف��دعم الم��مانا لل��وفيرا وض��ت

 .النزاعات القضائية وسرعة الفصل فيها 

         ا و�ا وتعليم�لوكا والتزام�ا  س�ا وتنميته�ا ومجتمعي�يانة فردي�ة الص�رامج   إدخال ثقاف�ا وب�إعلام

 .ومناهج تعليمية بكافة مراحلها كأسلوب حياة 

 

   ٬ } أفراد     إستشارية مكاتب    متخصصة  شركات {سلطة  التعاقد  و متطلباتها مع 



 ۲٦۷ 

  :والاشتراطات الواجبة      

  

 الصيانة بأنواعها  وتحديدها. 

  مواصفات العمالة اللازمة للعمل. 

  مدد الصيانة وتوقيتها. 

 ب بأنواعه وتكنولوجياته التدري. 

  ئوليات    ٬ مشاركة كافة الأجهزة البحثية والعلمية والتعليمية والثقافية�ى مس�ة ف�وانشطة الدول

 .الحفاظ على ثروة مصر  العقارية 

  تغيير أنماط التعامل السائد من اللامبالاة أو الإستهانة إلى الوقاية خير من العلاج . 

 ميع أعمال الصيانة وحق الضبطية القضائية التفتيش والمتابعة والمراجعة لج. 

  والإلتزام بكود الصيانة ٬ إشتراطات الجودة المطلوب توافرها. 

  إنشاء قاعدة بيانات مركزية لأعمال الصيانة. 

 

  :توجيه وتنظيم أعمال البناء وصيانة المبانى السكنية تشريعيا وقانونيا  ٦۳۲      

  

  ري  النظر فى إعادة�انون          القوانين المص�ى ق�دايتها وحت�ذ ب�اء من�ال البن�يم أعم�ه وتنظ�ة بتوجي�ة الخاص

تقييم التش�ريعات المنظم�ة لص�يانة     : إزالة للسلبيات فى الفصل الأول من  الباب الثالث البناء الموحد  

م�ن بع�ض ال�دول العربي�ة     وخاص�ة   المبانى  السكنية ٬ وإضافة ما تم التوص�ل إلي�ه ف�ى ه�ذه الدراس�ة      

 . تشريع مستقل لصيانة المبانى السكنية بكافة أنواعها  وعملوالأجنبية 

      ات��ع التخصص��ن جمي��ا م��ة علي��كيل لجن��ريعية و ( تش��ية والتش��ا .........الهندس��ذف أو . ) غيره��للح

حتى التعديل أو الاضافة أو الاستبدال لما يستجد من تغيرات عالمية ووضعه فى قانون البناء الموحد 

أن ك�ل منطق�ة له�ا  ت�اريخ     لابد أن يؤخذ فى الاعتبار و٬ انة المبانى وخاصة فى مجال صيبعد إقراره 

ختل��ف م��ن منطق��ة إل��ى أخ��رى ٬ وأن المب��انى لاب��د م��ن    ي ونس��يج عمران��ى  وخص��ائص واش��تراطات

 ........).تجارى ٬ إدارى ٬  مستشفى ٬ مسجد ٬ سينما ٬ سياحى    سكنى ٬( تصنيفها مثل مبنى  

 

  :  السكنية   للمبانيالصيانة والتفتيش والمراقبة من يتضللبناء   كود إصدار٦۳۳  

  

 ولى��از  يت��ومي  الجه��يانة   الق��اني  لص��ي  المب��ر ف��مص ��ود لعم��ات اتك��يانة الممتلك��يش  لص��والتفت

كاف�ة المج��الات العمراني�ة والهندس��ية      المتض�من    الأساس��ي  ض�من محت��وى ك�ود  البن�اء     والمراقب�ة 

  .  الصيانة من أساسيات كود البناء  ثقافة    تكون  ٬ وأن  والتشغيلية

       انى��اء للمب��ى الإنش��ة ف��واد الداخل��املة للم��ودة الش��ام الج��ق نظ��رورة تطبي��ود ض��ترط الك��ب أن يش��يج 

 .السكنية ٬ وتحديد مدد صيانتها عند شرائها من المورد 

  

  :المواصفات العامة لتنفيذ المبانى السكنية    تعديل  ٦۳٤

  

 ل والصيانة بالمواصفات العامة لتنفيذ المباني بالجودة الشاملةإدخال وتوصيف بنود التشغي . 

  

  :ووزارة التربية والتعليم   الجامعات وكليات الهندسة دور  ٦۳٥

  

  وير    التعاون والتواصل التام بين الجهاز القومى لصيانة المبانى وبين�ة لتط�ات الهندس�الجامعات وكلي

من�اهج تخصص�ية   وأنواعها وفقا للتقنيات العالمية ٬ ووض�ع   صيانة المبانى السكنية  بجميع متطلباتها

 .للصيانة فى كافة مراحل التعليم الجامعى  



 ۲٦۸ 

      ا�امعى ٬ وأيض�ل الج�ة قب�الإلتزام  بتدريس مواد  صيانة المبانى السكنية طوال مراحل التعليم المختلف

ل��ى أعل��ى إنش��اء م��دارس ومعاه��د  متخصص��ة لتخ��ريج ك��وادر  فني��ة وعمالي��ة متخصص��ة ومدرب��ة ع  

 .المستويات  فى هذا المجال 

  

  :  السكنية  المبانيصيانة  أعمال الأمان أثناء احتياجات  ٦۳٦

  

  حى   –المياه (التنسيق بين شركات التأمين والدفاع المدنى والصرف الصحى  وشبكات�الصرف الص

الت�ى يع�دها الجه�از    ويتم ذلك م�ن خ�لال القواع�د والنم�اذج والتعاق�دات      ) الكهرباء  الغاز الطبيعى  –

الق���ومى لص���يانة المب���انى إسترش���ادا لإتح���اد الش���اغلين وش���ركات الص���يانة المنف���ذه وإدارة الأزم���ات  

 .بالمحليات  

 

  :  شركات متخصصة لصيانة المبانى السكنية    تشجيع عمل ٦۳۷

  

    مائ��ان أس��كنية وبي��انى الس��يانة المب��الات ص��ى مج��ة ف��ركات المتخصص��رح الش��از المقت��دد الجه��ها يح

للجهات طالبة الصيانة أو الجهات التى يتولى الجهاز الق�ومى لص�يانة المب�انى ص�يانتها وي�تم الإتف�اق       

بينها من خلال ه�ذا  الجه�از عل�ى الص�يانة المطلوب�ة وتكلفته�ا م�ع تلق�ى أى ش�كاوى أو بلاغ�ات ٬ أو           

 .نزاعات قضائية وتقييم هذه الشركات سمعة والتزام 

 

  :  لصيانة المبانى السكنية   محاكم خاصة  إنشاء  ٦۳۸

  

   ون���ايا والطع���ى القض���ورى  ف���ل الف���رعة الفص���كنية لس���انى الس���يانة المب���ة لص���اكم خاص���اء مح���إنش

 .والإستئناف  ٬ بدلا من إنهيار المبانى لطول فترة  التقاضى والنزاعات القضائية 

 

  : دور المحليات  تفعيل   ٦۳۹

  

 وادر      ى لصيانة المبانى السكنية تنفيذاتعتبر محور الارتكاز الأول للجهاز القوم�لال ك�ن خ�ة م�ومتابع

 .تخصصية منتقاة بالمحليات تتبع الجهاز ماليا وإداريا 

 

  :  للمبانيشرطة متخصصة    ٦۳۱۰

  

 التنكيس  قرارات   لتنفيذ  المحليات خلال    معاونة  الجهاز  القومى  لصيانة  المبانى  السكنية  من 

  .قائمين بذلك والترميم ٬ وحماية ال

  

  :  الإعلام والثقافة    دور ٦۳۱۱

  

          ة��لام المكتوب��ائل الإع��بة لوس��رامج المناس��داد الب��كنية بإع��انى الس��يانة المب��ومى لص��از الق��ام الجه��قي

والمسموعة والمرئية والنش�رات والكتيب�ات ف�ى مج�ال نش�ر ال�وعى ف�ى ثقاف�ة الص�يانة  للحف�اظ عل�ى            

تخري��ب أو إهم��ال٬  ويش��ترك ف��ى ه��ذا المحلي��ات والبيئ��ة ووزارات  المب��انى الس��كنية أمن��ا وأمان��ا دون

الصناعة وهيئة التصنيع وهيئات الصرف والمياه والغاز الطبيعى والكهرباء وكاف�ة الأجه�زة المعني�ة    

 .بالصيانة 

  

 



 ۲٦۹ 

  :  مركز معلومات لصيانة المبانى السكنية    إنشاء  ٦۳۱۲

  

  از ال��ى  للجه��ل التنظيم��اق الهيك��ى نط��دخل ف��ة  ي��ات لكاف��دة معلوم��كنية قاع��انى الس��يانة المب��ومى لص��ق

البيانات الخاصة ب�المبنى كش�هادة م�يلاد ب�دءا بالتص�ميم والإنش�اء والتنفي�ذ واس�تمرار ذل�ك م�ع العم�ر            

الافتراضى ٬ وسجل للصيانة بأنواعها  إش�رافا ومتابع�ة ومرج�ع أساس�ى ف�ى إس�ترجاع أو إض�افة أو        

ص المبن�ى الس�كنى  ٬ وتس�تمر ه�ذه البيان�ات حت�ى ص�دور ق�رار         حذف أو كتابة أى تقرير أو بيان يخ

 .هدم المبنى السكنى 

 

  :  السكنية   للمباني الافتراضيالعمر    ٦۳۱۳

  
    طريق   عام عن۱۰۰يصل العمر  الوظيفى لأى مبنى إلى    بأن  المصرية  الجهود  جميع   بذل*    

  :وضع  بعض  الاعتبارات مثل       

  

   زام��ميم  بالالت���ودة التص��ق    ج��ة وف���راف والرقاب��ائية والإش���يله الإنش��ة تفاص��اء  ودق���ود البن��ك         

  .والصيانة  

 ة    جودة لها ٬ أنسبوتوافر  الاختيار الجيد للمواد�م طريق�ع ث�ط   وطريقة حفظها في الموق�الخل 

  .والتنفيذ

  جودة المصنعية والأيدي المهنية للعمالةب الالتزام . 

 جودة أنسب  المدربة فى مجال الصيانة والتنفيذ بأعلى كفاءة ووالفنية  ةالكوادر الهندسيتوفير. 

 

  سرعة الفصل فى أى قضية تخص المبانى السكنية.  

 توافر الصيانة الدورية.  

 الاستعمال المناسب لنوع المبنى.  

     ذلك�ه ب�رخيص ل�ن     ( عدم تغيير الاستخدام لأى مبنى سكنى  بعد إصدار ت�ل م�تم التحوي�أن ي�ك

 ).إدارى أو تجارى لبعض الوحدات بنفس العقار السكنى سكنى إلى 

             ى�ر الافتراض�ى العم�ؤثر عل�ل ت�اخ عوام�اء والمن�واد الانش�ة م�تعماله ونوعي�ى واس�نوع المبن

 .للمبنى السكنى 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ۲۷۰ 

  : مقترحات الدراسات المستقبلية ٦٤

  
لية  التى يحتاجها مجال الصيانة للمبانى من الواقع المعاش أمكن التوصل لمعرفة الدراسات البحثية المستقب

  :السكنية ويمكن للباحثين إستكمالها لتغطية هذا المجال البحثى بصورة متكاملة 

  

  كودات لصيانة المبانى. 

  جيع��اني    تش��وظيفي للمب��ي وال��ر الافتراض��د العم��ة لتحدي��ات اللازم��ل الدراس��احثين لعم��ع الب��جمي

م��دد لص��لاحيتها وط��رق   وتحدي��د ٬  وأعماره��ا  ٬  ناته��امكو  ف��ي  المس��تخدمة  الس��كنية  وللم��واد

٬  والتأكي��������د عل��������ى اس��������تخدام تطبي��������ق نظري��������ة المن��������افع والتك��������اليف                                      الحف��������اظ عليه��������ا 

)Benefit / Cost Ratio  (للمباني السكنية بمصر   تحديد العمر الإفتراضى في.   

 

    من  مواد  الإنشاء  والتشطيب  لتحديد العمر الإفتراضى لها   المختلفة   الأنواع   دراسة 

  .وإحتياجاتها الدورية المختلفة من أعمال الصيانة        

        ين أو�اولين المتخصص�واء للمق�يانة س�ال الص�ة لأعم�دراسة أساليب وصور التعاقدات المختلف

  .التنفيذ الذاتى 

      ��ة و الخارجي��ة الداخلي��ل البيئي��أثير العوام��ة ت��ة     دراس��يانة الدوري��ال الص��ى أعم��انى عل��ة للمب

 . المطلوبة لها  خلال عمرها الإفتراضى 

 

  عمل برنامج عام لأعمال الصيانة على الحاسب الآلى يتوافق مع إحتياجات المبانى من أعمال

 .الصيانة على إختلاف وظائفها وتخصصاتها 

    وانين ال�ى الق�ا    دراسة التشريعات الخاصة بأعمال صيانة المبانى ف�اليب تطويره�رية وأس�مص

  .لتحقيق أهداف الصيانة على المستوى القومى 

 تأثير إرتفاع الأسعار على نظام تخطيط تكاليف الصيانة.  

  دراسة عمل خطة متكاملة تدعمها جدولة دقيقة لجميع عمليات الصيانة. 

  

 مشاكل تمويل أعمال الصيانة. 

 سكنية المواصفات والمقايسات النموذجية لصيانة المبانى ال. 

  دراسة جدوى صيانة المبانى. 

 

  دراسة مقارنة بين مصر والدول الأخرى بالنسبة للعمر الإفتراضى للمبانى السكنية. 

  على نظام صيانة المبانى السكنية فى مصر  المبانيتأثير مخالفات. 

 تدهور المساكن بسبب إنخفاض الدخول من الإيجارات وتزايد إحجام الملاك عن الإستثمار فى 

 .الصيانة 

 

  والتمويلى  لصيانة المنشآت السكنية  ٬ البعد التشريعى. 

   العشوائى " صيانة الإسكان  الغير رسمى." 

  صيانة الوحدات السكنية المغلقة. 

  تأثير إهمال صيانة الثروة العقارية على صناعة التشييد فى مصر. 

 السكنية  تأثير تطبيق نظام إدارة الجودة الشاملة على  صيانة المنشآت. 

  دراسة عمل برنامج قومى لصيانة المناطق المتدهورة. 

  تأثير الظروف البيئية المحيطة بالمبانى السكنية وتأثير ذلك على صيانتها. 
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 ۲۷۱ 

  المراجع العربية والأجنبية  

   :مراجع علمية عربية  ۱

  

  القاهرة  ٬ دار  النشر.  " التشييد    إدارة   مشروعات "  .إبراهيم   عبد   الرشيد   نصير ] ۱[

  .۲۰۰۱للجامعات ٬               

  دكتوراه تمهيدي  . "مادة  دراسات  الجدوى  لتنمية   المشروعات ."   أكرم  فاروق  محمد ]۲[

  .۲۰۰٦جامعة  عين   شمس ٬  كلية الهندسة ٬  قسم  الهندسة  المعمارية  ٬      

  القاهرة ٬   ".  ۲۰۰۰شرح وتحليل قوانين تراخيص المباني   تعديلات  سنة." أنور العربي ]۳[

              . ۱۹۹۸دار الكتب  والوثائق الرسمية  ٬ بنك  القوانين ٬      

  برنامج    حلقة    النقاش   حول    قانون   البناء .  "      المصرية   المهندسين جمعية     ]٤[

   .۲۰۰۷/  ۳/ ۱۸القاهرة ٬     ."الموحد        

  ٬ القاهرة" . وأساليب وبرامج التطبيق   الصيانة  إستراتيجية. "   سمير يوسف عز الدين ]٥[

   . ۱۹۹٥   والدراسات  ٬  للبحوث   الإدارة  العامة  التعليمية  ٬  العامة  للأبنية   الهيئة      

   .۲۸/۱۰/۲۰۰٥ . "الخرسانية  المباني فيأنواع الشروخ  ." شبكة العمارة للجميع ]٦[

 

http://www.hdrmut.net/ufiles/1130784881.swf,  

http://ar

 

ch4all.net/vb/showthread.php?t=775 

 

http://arch4all.net/vb/showthread.php?t=834   

  بالمباني     لآثار   الزلاز  وترميم      تشخيص"    .سلامة  شريف   أبو المجد   ٬  عمرو  ]۷[

   .٬۱۹۹۲ لجنة  الزلازل  ٬    نقابة المهندسين المصرية٬  القاهرة" . لمنشآتوا         

  صيانة   أعمال  وتخطيط  صيانة  المباني   مدخل  لإدارة . "   شريف محمد  صبري العطار ]۸[

  هندسة   المعمارية ال رسالة  ماجستير ٬  جامعة  القاهرة ٬  كلية  الهندسة ٬ قسم  ".  المباني".         المبانى        

                            ۱۹۹٥ .  

  المدينة".  منشأة   في    الصحيحة   الصيانة   تطبيق   خطوات . "  سمان   محمد  عارف ]۹[

  .۲۰۰٦ المنورة ٬ مركز  المدينة   المنورة للعلوم الهندسية ٬                            

 

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

  ؛كود   البناء    ومفهوم   الصيانة   الشاملة .  "  عبد  الرحمن   بن  عبد    االله  الطاسان  ]۱۰[

  الثالث    للتشغيل  والصيانةالسنوي   " الملتقى " . تجربة    كود     البناء     السعودي                                

  الدولي ٬ السجل  العلمي  للملتقى الثالث ٬ جامعة    الملك   سعود ٬" في  البلدان  العربية                                 

  ۱۷ ٬۱٤     كلية     العمارة    والتخطيط  ٬  قسم    العمارة   و علوم    البناء  ٬   بيروت                               

   .۲۰۰٤يونيو                                

  على    وتأثيرها   العامة  للمنشآت  برامج  الصيانة  ". عبد العزيز الربيعة  عبد الرحمن   ]۱۱[

  الصيانة  لتخطيط   الثانية  العلمية " الندوة " .   حالة  دراسة  ؛ الأضرار   منالوقاية     

  ٬  الميكانيكية   الهندسة قسم  ٬  الهندسة  ٬ كلية    سعود    الملك   امعة ج٬ "  وعملياتها

   .۱۹۹۳ / ٤/ ۲٦   ۲٤ الرياض ٬           

  التشغيل  والصيانة ٬إدارة ٬ .  "    زهير  محمد   السراج  ٬  حمامي   قاسم   الكريم   عبد  ]۱۲[

                                                     .*) .ت.د(السعودية ٬" . تخطيط  ٬ تنظيم          

  وتجارب     العشوائيات   ."غادة   محمود     أحمد      حسن ٬ ابتهال  أحمد  عبد  المعطى   ]۱۳[

  ندوة   " .      تحليل    الأسباب   والتجارب    المستفادة   ؛التنمية    بالمدن   الإفريقية                                    

  ٬كلية   السياسات    والإدارة   ٬  جامعة   القاهرة :    تطوير              المناطق    العشوائية     والتنمية               

   . ٤/۷/۲۰۰۷الاقتصاد   والعلوم  السياسية  ٬             

  

  
 .دون تاريخ :  .ت.د* 



 ۲۷۲ 

  قسنطينة ٬ . " الجزائر   للمباني السكنية  في   ةلصياننظام ا"   . فاطمة  الزهراء ميمون ]۱٤[

  . ۲۰۰۷/  ۲۲/٦جامعة قسنطينة ٬ كلية الهندسة ٬  قسم  الهندسة  المدنية ٬         

  المساكن   والبيئة   العمرانية  في  المدن  الرئيسية في  ."فهد  بن  نويصر  الحريقى ]۱٥[
  الدمام ، جامعة الملك فيصل ، كلية العمارة والتخطيط ،  ".السعودية ية المملكة  العرب                        
                        ٩/١١/٢٠٠٧.  

fharigi@hotmail.com 

 

www.araburban.net/index.php?category=37&sort=author - 

 

35k  

  مشروع قانون  البناء  الموحد  وفي  "  .لجنة  الإسكان  بجمعية  رجال  أعمال  إسكندرية  ]۱٦[                               

  .).ت.د" . ( تواجه رجال الأعمال المعوقات التي                                       

 

http ://www.aba.org.eg/petitions/petition22.htm - 
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  الفصل  " .  البشرية   للتنمية   الإسكان  والبعد  المكاني . " ة  العامة اللجان  الشعبي. ليبيا  ]۱۷[

  . ٬۱۹۹۹ طرابلس ٬  تقرير التنمية البشرية؛ السادس         

    سياسات " مؤتمر  ".القائمة    المنشآت  برنامج  صيانة وإدارة. "  محسن محمد مرسى ]۱۸[

  والبناء   الدولي  ٬ مركز بحوث الإسكان"   ن   لذوى   الدخل   المنخفضونظم   الإسكا        "                   

  .  ۱۹۹۲والتخطيط  العمراني ٬ وزارة الإسكان والمرافق ٬ القاهرة ٬ فبراير          

  صيانة   المباني  السكنية  العوامل المؤثرة  في مرحلة  التصميم. "  محمد  سليمان منون ]۱۹[

  جامعة ٬    رسالة  ماجستير.  "  حجم    أعمال    الصيانة     وكلفتها       للتخفيض   من       

  .  ۱۹۹٦الهندسة  المعمارية ٬    ٬  قسم    الهندسة   القاهرة ٬ كلية        

  ورقة    ".التخطيط   والجدولة   لعمليات   الصيانة   الوقائية  ." محمد  عبد  االله  الحماد  ]۲۰[

  ٬ الرياض ٬ جامعة  " العلمية  الثانية  لتخطيط  الصيانة  وعملياتها"  مة  إلى  الندوة مقد          

  .۱۹۹۳/ ٤/ ۲٦ ٬۲٤    ةقسم   الهندسة  الميكانيكي٬  كلية  الهندسة   ٬  الملك  سعود            

  والتشغيل نحو بناء نظام متكامل لاستكمال نظم عقود  البناء . "  محمد   غازي   الجلالى ]۲۱[

  ٬   رسالة دكتوراه" . والنقل  في   تشييد   مشروعات  البنية الأساسية  في  الدول النامية       

  .   ٬۲۰۰۰ الهندسة الإنشائية  جامعة عين شمس ٬ كلية  الهندسة  ٬  قسم        

  صفات الموسوعة   الهندسية  في   الكميات   والموا."    محمد   ماجد  عباس  خلوصى ]۲۲[

  ) .ت.د(  ج ٬۲ ٤ط.  " الأداء في  المباني والأعمال التكميلية ومعدلات       

  مصر   بين   في   التشريعات     المنظمة     للبناء   . "  منار   حسنى    عبد    الصبور ]۲۳[

  الهندسة   رسالة ماجستير  ٬  جامعة  القاهرة ٬ كلية  الهندسة ٬ قسم  ".النظرية  والتطبيق         

  . ۲۰۰۱الإنشائية ٬        

  جامعة   عين " .  للسيارات   الأزهر    نفقي  مشروع   ."    منار  حسنى  عبد  الصبور ]۲٤[

   .۲۰۰٦شمس ٬ كلية   الهندسة ٬   قسم  الهندسة  المعمارية  ٬  القاهرة ٬           

  واستشارات    دراسات   مركز  ".مصر السياسات  العامة   للإسكان   في."  منال متولي ]۲٥[

  ٬  كلية جامعة   القاهرة ٬    ۲۷الإدارة   العامة  ٬  منتدى   السياسات  العامة   ٬  الحلقة           

  . ٬۸/٦/۲۰۰٥ الاقتصاد  والعلوم   السياسية           

   في  ادارى   تجارى   وعمشر إقامة    .المعمارية     المملكة     ٬  معماري    منتديات    ]۲٦[

  .۲٥/۸/۲۰۰٥فلسطين  ٬     .الثالث    المستوى مدينة غزة            

 

http://m3mare.com/vb/showthread.php?p=53604  

    العالمفي    المباني    تصدعات؛   وعلاجها أسبابها    الخرسانية   الشروخ ."المهندس  ]۲۷[

                          . ٬ ۲۰۰٦   المهندس    شبكة    منتديات " .) ۱(العربي           

www.almuhands.org  

  

  

  



 ۲۷۳ 

  " .التشريعات ٬ الكودات ٬ المواصفات  ؛البناء  لمنشآت  أكثر  أمانا . "  المؤتمر الدولي ]۲۸[

  وزارة   الإسكان  والمرافق   والتنمية   العمرانية   ٬  المركز  القومي  لبحوث   الإسكان          

   . ۲۰۰۸/ ۱۱/ ۱۲ ۹والبناء  ٬ الجيزة ٬ الدقي ٬          

  والمرافق   وزارة   الإسكان " .     التكاليف منخفض   إسكان نحو  .  "  المؤتمر الدولي   ]۲۹[

  الجيزة  ٬ الدقي ٬  ٬ والتنمية   العمرانية   ٬ المركز   القومي    لبحوث   الإسكان   والبناء 

        ۲۹ ۳۱ /٥/۲۰۰۷ .  

  " .   تحديات   الواقع   طموحات   المستقبل ؛مشكلة   الإسكان    فى   مصر . " مؤتمر ]۳۰[

  مديرية   الإسكان   والمرافق   ٬  القاهرة   ٬ الزمالك   ٬  فندق ٬   محافظة    القاهرة             

  . ۲۰/۱۲/۲۰۰٦ماريوت ٬          

  . "  مشروع  نظام البناء  لمدينة    دمشق  . "    المؤتمر  الهندسي   العربي   الخامس ]۳۱[

  .  ۱۹٥٤/ ۲/  ۲٦ ۲۲وتنظيم    المدن ٬ القاهرة ٬      لجنة  تشريعات  المباني         

    التجهيز   وزارة تونس  ٬ .   "نظام  صيانة   المباني   في   تونس  " . نجيب السنوسى  ]۳۲[

   . ۱/٦/۲۰۰۷ ٬ والتهيئة الترابية  والإسكان        

Najib.snoussi@mehat.gov.tn  

       ۲    

  

  :المراجع العلمية الأجنبية  ۲           
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 ۲۷٥ 

  : إصدارات حكومية ۳

  

  :   عقود ۳۱     ۳۱     

  
  .                     السعودية ٬  وزارة   الشئون    البلدية  والقروية   ٬  وكالة    الوزارة   للشئون  الفنية  ]٥۱[                     

     .) .ت.د(". نموذج  عقد    للتشغيل والصيانة  والنظافة "                                   

                               

   :قوانين  ۳۲    

  

  وقرار  رئيس  الجمهورية  رقم "  الآثار "   بشأن  حماية ۱۹۸۳لسنة   ۱۱۷القانون رقم   ]٥۲[

  الهيئة   العامة  ٬  القاهرة    . ۳ط .    شاء   هيئة  الآثار المصريةبإن  ۱۹۷۱لسنة    ۲۸۲۸        

   .٬۱۹۹٦ لشئون  المطابع الأميرية         

  ".الإتحاد  المصري لمقاولي  التشييد والبناء"  بإنشاء  ۱۹۹۲  لسنة۱۰٤القانون  رقم    ]٥۳ [

   .۱۹۹٥ ٬ميرية الهيئة  العامة لشئون المطابع  الأ٬ القاهرة .  ۲ط            

  ومذكرته   الإيضاحية "   الإدارة   المحلية " بشأن   نظام  ۱۹۷۹لسنة  ٤۳القانون  رقم  ]٥٤ [

   .٬۱۹۹٤ الهيئة العامة لشئون   المطابع   الأميرية ٬ القاهرة . ۱۰ط.  ولائحته  التنفيذية         

  والقانون  رقم ٬ " الصحراوية   الأراضي   " فى   شأن ۱۹۸۱لسنة   ۱٤۳القانون  رقم    ]٥٥ [

  .  ٦ط .   في  شأن   بعض  الأحكام   المتعلقة     بأملاك   الدولة    الخاصة ۱۹۹۱لسنة  ۷        

       .۱۹۹۷  ٬الهيئة  العامة   لشئون  المطابع  الأميرية ٬  القاهرة          

  .  ۳ط  ."    الاستثمار "     وافزبشأن    ضمانات      وح ۱۹۹۷لسنة      ۸قانون  رقم   ]٥٦[

  . ۱۹۹۸ ٬العامة لشئون المطابع  الأميرية  الهيئة  ٬ القاهرة          

  العامة   لشئون   الهيئة  ٬  القاهرة   .  "البناء " بشأن    ۲۰۰۸لسنة     ۱۱۹قانون  رقم    ]٥۷[

  . ۲۰۰۸  ٬المطابع   الأميرية        

  لسنة   ۳۳۸ التنفيذية   رقم   ولائحته  " البيئة   " في  شأن   ۱۹۹٤نة  لس  ٤القانون  رقم   ]٥۸[

   .۱۹۹۸الهيئة  العامة لشئون  المطابع  الأميرية ٬ ٬  القاهرة   .٤ط.   ۱۹۹٥        

  تأجير  وبيع  الأماكن  وتنظيم العلاقة  بين  المالك"  بشأن ۱۹۷۷  لسنة  ٤۹القانون رقم   ]٥۹[

  بسريان ۱۹۹٦لسنة    ٬٤ والقانون   رقم   ۱۹۸۱لسنة   ۱۳٦والقانون  رقم   ."روالمستأج       

  أحكام    القانون     المدني     على     الأماكن     التي    لم    يسبق   تأجيرها  ٬  والنظام         

   ٬بع   الأميرية الهيئة   العامة   لشئون  المطا٬ القاهرة .  ۱٥ط . النموذجي لإتحاد   الملاك        

       ۱۹۹٦     .  

  الهيئة   ٬  القاهرة  .  ۷ط" . التخطيط   العمراني  " بشأن   ۱۹۸۲لسنة   ۳القانون   رقم   ]٦۰ [

   .  ٬۱۹۹٦  العامة   لشئون   المطابع  الأميرية          

  .٦ط.   التنفيذية  والقرارات  "التعاون الإسكاني  "   بشأن ۱۹۸۱لسنة  ۱٤القانون  رقم  ]٦۱ [

  . ٬۱۹۹٦ الهيئة العامة لشئون  المطابع الأميرية ٬  القاهرة           

  الإسكان    تمويل    مشروعات "     صندوق   بإنشاء  ۱۹۷٦لسنة    ۱۰۷رقم   القانون   ]٦۲ [

   .٬ ۱۹۹۹مطابع  الأميرية القاهرة ٬ الهيئة  العامة لشئون ال.  ۹ط  ".الاقتصادي                                 

  المعدل  "   توجيه   وتنظيم   أعمال   البناء"  في  شأن ۱۹۷٦   لسنة  ۱۰٦القانون رقم   ]٦۳ [

  ٬الهيئة   العامة   لشئون   المطابع  الأميرية ٬  القاهرة .   ۱۹۹٦لسنة  ۱۰۱بالقانون رقم          

         ۱۹۹۹ .   

  القاهرة ٬  الهيئة  العامة  لشئون .  ٤ط.  "الزراعة "  نفي شأ ۱۹٦٦لسنة  ٥۳رقم قانون  ]٦٤[

                                               .۱۹۹۷  المطابع الأميرية٬       
  



 ۲۷٦ 

  لسنة   ۱۱۹والقانون رقم "  الطيران   المدني "  شأن في ۱۹۸۱لسنة  ۲۸القانون   رقم    ]٦٥ [

  ط    لسنة / ٬۱  والقرار   رقم  ۱۹۹۹. معدلة    ۱ط . المدني    برسوم    الطيران۱۹۸۳         

  القاهرة ٬    الهيئة   العامة  لشئون .  للائحة   التنفيذية   لقانون  الطيران  المدني با ۱۹۸۹         

   .٬۱۹۸۹ المطابع   الأميرية         

  اعية  والتجارية  وغيرها من المحال  الصن"   في  شأن  ۱۹٥٤لسنة  ٤٥۳القانون رقم  ]٦٦ [

  . لأحكامه  هوالقرارات  المنفذ " المحال المقلقة   للراحة   والمضرة  بالصحة  والخطرة        

  . ۲۰۰٥ لشئون  المطابع  الأميرية ٬ الهيئة  العامة ٬  القاهرة . ۱۳ط        

  . "ارات المنفذة لأحكامهالمحال  العامة والقر"  في  شأن  ۱۹٥٦لسنة ۳۷۱القانون رقم  ]٦۷ [

   .۱۹۹۹ ٬الهيئة  العامة لشئون  المطابع   الأميرية ٬ القاهرة  . ۷ط         

  القاهرة ٬ .  ۳ط " .   المصاعد    الكهربائية"    في شأن ۱۹۷٤لسنة   ۷۸قانون  رقم   ]٦۸[

                              .۱۹۹۸  ٬الهيئة   العامة    لشئون المطابع الأميرية         

  نزع  ملكية  العقارات  للمنفعة العامة ولائحته "    بشأن  ۱۹۹۰لسنة   ۱۰القانون  رقم  ] ٦۹ [

  . ۱۹۹۲   ٬القاهرة ٬ الهيئة العامة لشئون المطابع   الأميرية . ۲ط  ".التنفيذية         

   ٦۸والقانون  رقم ٬  "  ين  نقابة    المهندس"    بإنشاء ۱۹۷٤لسنة     ٦٦القانون  رقم   ]۷۰[

  القاهرة  ٬ الهيئة. ۳ط . بإنشاء  اتحاد   نقابة   المهندسين   والنقابات الفنية   ۱۹۷٤لسنة           

   .۱۹۹٦ ٬الأميرية   المطابع   العامة  لشئون          

  طابع الأميرية ٬القاهرة ٬  الهيئة  العامة لشئون الم.   ۹ط . "العقوبات المصري "   قانون ]۷۱[

       ۱۹۹۹        .  

    .۱۹۹۸  الهيئة  العامة لشئون المطابع  الأميرية ٬٬ القاهرة .  ۷ط . "  المدني" القانون  ]۷۲ [
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  :لوائح ومواصفات   ۳۲

   .) .ت.د(."لائحة شروط ومواصفات البناء ببلدية دبي " .الأمارات ] ۷٥[         

http://vgn.dm.gov.ae/DMEGOV/images/full.pdf   

  ٬ وزارة  الأشغال  العامة  والإسكان ٬ وكالة الوزارة  لشئون  الأشغال  العامة ٬     السعودية ]۷٦[                        

  . ۲۰۰۲" .المواصفات العامة لتنفيذ المباني " .المركزي للتشييد   والبناء  المكتب                         

                         www.mpwh.gov.sa  

  :هياكل تنظيمية    ۳۳

  .) . ت.د("  .  الهيكل   التنظيمي   للمديرية   العامة   للمشاريع    والصيانة  " .السعودية ]۷۷[                  

  )..ت.د(". الهيكل التنظيمي لرئاسة   بلدية   مسقط . "  ديوان البلاط  السلطاني٬   عمان  ]۷۸[     

  .) .ت.د(".  الهيكل  التنظيمي   ."محافظة  القاهرة ٬ مديرية  الإسكان  و المرافق  ]۷۹[
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 ۲۸۳ 

  

  

  الملاحق 
  

  

  الشرح التفصيلي لنصوص مواد القوانين المنظمة لصيانة المبانى فى   ۱ملحق رقم             

  .مصر  والتي صدرت قبل قانون البناء الموحد                                

  

  :الوثائق   ۲ملحق رقم 

  

  .محافظة القاهرة    ۲۱                              

  

  .ستبيانات إ   ۲۲                              

  

  .هيئات    ۲۳                              

  

  .طلب ترخيص لأعمال التدعيم والترميم     ۲٤                             

  

  .عربية دول    ٥ ۲                            

  

  . أجنبية دول     ۲٦                            

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ۲۸٤ 

  

  

  ۱ملحق رقم 

  

  الشرح التفصيلي لنصوص مواد القوانين

  مصر  في    المباني   لصيانة   المنظمة

  .والتي صدرت قبل قانون البناء الموحد 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ۲۸٥ 

  ۱ملحق رقم 

   

  المبانى فى مصر القوانين المنظمة لصيانة

  والتى صدرت قبل قانون البناء الموحد

  
  

 ۱۰۱ف�ى ش�أن توجي�ه وتنظ�يم أعم�ال البن�اء المع�دل بالق�انون رق�م           ۱۹۷٦لسنة  ۱۰٦القانون رقم   ۱

 ۱۹۹٦لس��نة   ۲٦۸ولائحت��ه التنفيذي��ة الص��ادرة بق��رار وزي��ر الإس��كان والمراف��ق رق��م    ٬  ۱۹۹٦لس��نة 

  .  ]٦۳ [والقرارات المتعلقة بهما 

  

فى شأن توجيه وتنظيم أعمال البن�اء وتعديلات�ه فيم�ا يخ�ص ص�يانة       ۱۹۷٦لسنة   ۱۰٦نص القانون رقم 

  :المبانى 

  :فى توجية إستثمارات أعمال البناء : الباب الأول    

  

  ادة��ركات     "   : ۱الم��ات وش��ة والهيئ��الح الحكومي��وزارات والمص��ا ال��ى تقيمه��انى الت��دا المب��ا ع��فيم

إقامة أى ٬ ظر فى أى جهه من الجمهورية داخل حدود المدن والقرى أو  خارجها يح٬ القطاع العام 

متى كانت قيمة الأعمال المطل�وب إجرائه�ا تزي�د  عل�ى  خمس�ة      ترميمه مبنى أو تعديل مبنى قائم أو 

إلا بعد موافقة لجنة يصدر بتشكيلها وتحدي�د إختصاص�اتها وإجراءاته�ا والبيان�ات الت�ى      ٬ آلاف جنيه 

قرار من وزير الإسكان والتعمي�ر وذل�ك ف�ى ح�دود الإس�تثمارات المخصص�ة للبن�اء ف�ى         ٬ يها تقدم إل

  .والتعمير  ............... ٬القطاع الخاص 

المتع�ددة  الت�رميم   ويسرى الحظر المنصوص عليه فى هذه الم�ادة عل�ى أعم�ال البن�اء أو التع�ديل أو      

  ".الأعمال على خمسة آلاف جنيه فى السنة  ومتى زادت القيمة الكلية لهذه٬ فى المبنى الواحد 

 ادة��اءأو      "   : ۲الم��ددة للبن��راخيص متع��نح ت��يم م��ئون التنظ��ة بش��ة المختص��ه الإداري��وز للجه��لا يج

تزي��د قيمته��ا الكلي��ة إل��ى خمس��ة آلاف جني��ه ف��ى المبن��ى الواح��د ف��ى الس��نة إلا بع��د  الت��رميم التع��ديل أو 

 ".موافقة اللجنة المذكورة 

  

  ادة��ادة     "  : ۳الم��ى الم��ا ف��وص عليه��ة المنص��ة اللجن��ون موافق��اريخ    ) ۱(تك��ن ت��نة م��دة س��ذة لم��ناف

فإذا انقضت  هذه المدة دون الشروع فى التنفيذ وجب ع�رض الأم�ر عل�ى اللجن�ة للنظ�ر      ٬ صدورها 

 .التكاليف ........٬ فى تجديد الموافقة لمدة مماثلة 

أو تجاوز التك�اليف لأكث�ر م�ن عش�رة ف�ى      وإذا دعت أثناء التنفيذ ظروف تقتضى تعديل المواصفات 

المائة وجب عرض طلب الموافقة على تعديل المواصفات أو تجاوز التكاليف على اللجنة للحص�ول  

  .على موافقتها 

ويجب على اللجنة أن ترد على ذلك الطلب خلال س�تين يوم�ا م�ن ت�اريخ تقديم�ه ب�القبول أو ال�رفض        

  " .مع بيان قرارها إن كان بالرفض

  

  :فى تنظيم المبانى  :  ب الثانى  البا

  ديلها أو    "   :  ٤المادة�ا أو تع�يعها أو تعليته�دعيمها  لا يجوز إنشاء مبان أو إقامة أعمال أو توس�أو ت

إجراء أى تشطيبات خارجية إلا بعد الحصول على ترخيص فى ذلك من الجهة  الإدارية  المختصة 

 .ذية بشئون التنظيم وفقا لما تبينه اللائحة التنفي

ولا يجوز الترخيص بالمبانى أو الأعمال المشار إليها فى الفقرة الأولى إلا إذا كانت مطابقة لأحك�ام  

هذا القانون ومتفقة مع الأصول الفنية والمواصفات العامة ومقتضيات الأمن والقواعد الصحية التى 

  ".تحددها اللائحة التنفيذية 



 ۲۸٦ 

  ادة��ي "   :۱۳الم��وط التنظ��اد خط��در بإعتم��س   يص��ة المجل��د موافق��افظ بع��ن المح��رار م��وارع ق��م للش

  .المحلى المختص 

بشأن نزع ملكية العق�ارات للمنفع�ة العام�ة     ۱۹٥٤لسنة  ٥۷۷ومع عدم الإخلال بأحكام القانون رقم 

يحظر من وقت صدور القرار المشار الي�ه ف�ى الفق�رة الس�ابقة إج�راء أعم�ال البن�اء أو        ٬ أو التحسين 

أم�ا  ٬ البارزة عن خطوط التنظيم على أن يعوض أصحاب الشأن تعويضا عادلا التعلية فى الأجزاء 

        ".للإرتفاع  .........     لإزالة الخلل وكذلك أعمال البياض فيجوز القيام بهاالتدعيم أعمال 

  يش  "   :مكررا   ۱۳المادة�ينشأ جهازيسمى التفتيش الفنى على أعمال البناء يختص بأداء مهام التفت

رقاب��ة والمتابع��ة عل��ى أعم��ال الجه��ات الإداري��ة المختص��ة بش��ئون التخط��يط والتنظ��يم بالوح��دات    وال

وذلك فيما يتعلق بإص�دار الت�راخيص بإنش�اء المب�انى أو إقام�ة      ٬ المحلية فى جميع أنحاء الجمهورية 

 . أو هدمها أو إجراء أيه تشطيبات خارجية  تدعيمها الأعمال أو توسعتها أو

لعم��ل به�ذا الجه�از وتبعيت��ه وتحدي�د إختص��اص الع�املين في�ه وس��لطاتهم ف�ى ض��بط       ويص�در بتنظ�يم ا  

  " .  المخالفات وتحديد المسئولين عنها قرار من رئيس الجمهورية 

  

  :فى العقوبات   :  الباب الثالث  

  ر         "   :   ۲۲المادة�انون آخ�ات أو أى ق�انون العقوب�ا ق�نص عليه�د ي�ة أش�مع عدم الإخلال بأى عقوب

بالحبس وبغرامة لا تجاوز قيمة الأعمال المخالفة أوبإحدى ه�اتين العق�وبتين ك�ل م�ن يخ�الف      يعاقب 

م�ن ه�ذا الق�انون أو     ۱۷و ۱٤و ۱۳و ۱۲فقرتان ثانية وثالثة و  ٬۱۱ ٬۹  ٬۸ ٬۷  ٬٥ ٤أحكام المواد 

 ". القانون ........٬لائحته التنفيذية 

  

 ۱۰٦بإصدار اللائحة التنفيذية للق�انون رق�م    ۱۹۹٦لسنة  ۲٦۸قرار وزير الإسكان والمرافق رقم  ۱۱

لس������نة                         ۱۰۱بش������أن توجي������ه وتنظ������يم أعم������ال البن������اء المع������دل بالق������انون رق������م         ۱۹۷٦لس������نة 

۱۹۹٦  .  

  

  :أحكام عامة   :  الفصل الأول    

  دعي يكون إنشاء المبانى أو إقامة الأعمال أو توسعتها أوتعليتها أو "   :  ۱المادة�ة    مهات�راء أي�أو إج

 ".تشطيبات خارجية بها وفقا للشروط والأوضاع المبينة فى هذه اللائحة 

  طلبات  الترخيص   والمستندات   الواجب   إرفاقها    بها وإجراءات الجهة الإدارية:  الفصل السابع  

  :حيالها      

  

   ادة�������ال   : ۲۲الم��������ص أعم��������زاء ويخ�������ة أج��������ى ثلاث��������تملت عل��������رميمإش��������دعيم والت��������الت                                :

  " :ثانيا بالنسبة لأعمال التدعيم والترميم التى تمس الناحية الإنشائية"

۱إستيفاء البندين  ۱
*
  ٬۲

*
  .من البند أولا  

             *
  ] .الإيصال الدال على سداد رسم فحص الرسومات والبيانات  ۱[ 

             *
  موضحا عليه حدود   ۱۰۰۰: ۱يقل عن   لا   رسم   بمقياس   رسم   عام   للموقع   ۲[ 

  والجزء  وأبعاد   أرض  الموقع  المطلوب الترخيص به ومسطح كل من الأرض الكلية            

  ] .المراد البناء   عليه بالتحديد والطرق التى يطل عليها وعروضها           

الهندسة الإنشائية أو تصميم المنشآت الخرسانية أو تقرير فنى من مهندس إستشارى  متخصص فى   ۲

أو التدعيم عاما يبين أسلوب  ۲٥له خبرة لا تقل عن ) حسب النظام الإنشائى للمبنى ( المنشآت المعدنية 

وتفاص��يل التنفي��ذ بم��ا يحق��ق الأم��ان الك��افى  أثن��اء وبع��د التنفي��ذ مص��حوبا بالرس��ومات الإنش��ائية    الت��رميم

  .اللازمة   

  



 ۲۸۷ 

بش�أن توجي�ه وتنظ�يم  أعم�ال البن�اء المع�دل        ۱۹۷٦لسنة  ۱۰٦لقرارات  المتعلقة  بالقانون رقم ا ۱۲

 ۲٦۸ولائحته التنفيذية الصادرة بقرار وزير الإس�كان والمراف�ق رق�م     ۱۹۹٦لسنة  ۱۰۱بالقانون رقم 

  :   ۱۹۹٦لسنة 

  

التفت��يش  ف��ى ش��أن تنظ��يم جه��از ۱۹۹۳لس��نة  ۲۹ق��رار رئ��يس جمهوري��ة مص��ر العربي��ة رق��م   *

  :الفنى على أعمال البناء 

  

  د   :  ۲المادة�ة         ) " ۱(تضمنت فى  بن�ة الإداري�ال الجه�ع أعم�ى جمي�ى عل�التفتيش الفن�ام ب�القي

المختص��ة بش��ئون التخط��يط والتنظ��يم بالوح��دات المحلي��ة المتعلق��ة بإص��دار ت��راخيص إنش��اء       

أو ه�دمها أو إج�راء أي�ة    ت�دعيمها   المبانى أو إقامة الأعمال أو توسيعها أو تعليتها أو تعديلها أو

 ".تشطيبات خارجية مما تحدده اللائحة التنفيذية لقانون توجيه وتنظيم أعمال  البناء 
 

  :   أوامر رئيس مجلس الوزراء ونائب الحاكم العسكرى العام ۱۳

  

   ۱۹۹٦لسنة  ۷أمر  رئيس مجلس الوزراء ونائب الحاكم العسكرى العام رقم   *   

  :أعمال البناء والهدم  بشأن       

  

  تأجرين      :"  ۱المادة�لاك والمس�ى الم�ر عل�اولين   ٬ يحظ�ين والمق�راد  ٬ والمهندس�ائر الأف�٬ وس

وك��ذا ٬ والأندي��ة والإتح��ادات والنقاب��ات   ٬ والجمعي��ات التعاوني��ة  ٬ وهيئ��ات القط��اع الخ��اص   

ئ�����ات والهي٬ ووح�����دات الإدارة المحلي�����ة  ٬ وأجهزته�����ا ٬ ومص�����الحها ٬ وزارات الحكوم�����ة 

٬ وش��ركات قط��اع الأعم��ال الع��ام   ٬ وهيئ��ات وش��ركات القط��اع الع��ام   ٬ والمؤسس��ات العام��ة  

إرتك���اب أى فع���ل م���ن الأفع���ال الآت���ى ذكره���ا بالمخالف���ة لأحك���ام أى م���ن الق���انونين رقم���ى                    

ف�ى ش�أن تنظ�يم    ۱۹٦۱لس�نة   ٬۱۷۸ فى شأن توجي�ه وتنظ�يم أعم�ال البن�اء       ۱۹۷٦لسنة ۱۰٦

 :هدم المبانى  

 

  قبل      هدمها أو   تدعيمها  أو  إنشاء مبان  أو إقامة  أعمال  أو توسيعها أو تعليتها أو تعديلها )۱(

  . الحصول على ترخيص فى ذلك من الجهة الإدارية المختصة  

 . عدم مراعاة الأصول الفنية فى التصميم أو التنفيذ أو الإشراف على التنفيذ أو فى متابعته )۲(

للرس�����ومات والبيان�����ات والمس�����تندات الت�����ى م�����نح عل�����ى أساس�����ها                 ع�����دم مطابق�����ة التنفي�����ذ  )۳(

  ".الترخيص 

  انون          "   :  ۲المادة�ات أو أى ق�انون العقوب�ا ق�نص عليه�د ي�ة أش�ة عقوب�لال  بأي�مع عدم الإخ

  " .من المادة السابقة ) ۱(آخريعاقب بالحبس مدة لا تقل عن سنة كل من يخالف حكم البند 

  ترك      ي"  :   ۳المادة�ن إش�ل م�ابقة ك�ادة الس�عاقب بذات عقوبة الفاعل الأصلى المقررة فى الم

٬ أو س�هل إرتكابه�ا   ٬ أو ساهم فى أية جريمة من الجرائم المنصوص عليها ف�ى الم�ادة الأول�ى    

م�ن الع�املين   ٬ أو لم يقم بواجبه فى منعه�ا أو ف�ى  تعقبه�ا وإتخ�اذ الإج�راءات القانوني�ة حياله�ا        

تنظيم وغير ذلك من الجهات الإدارية المختصة والعاملين المختصين ف�ى  المختصين بشئون ال

 " . الإدارة المحلية 

  فى شأن توجيه وتنظيم أعمال البناء والمعدل  ۱۹۷٦لسنة   ۱۰٦سلبيات القانون رقم  ٤ ۱

  :بالنسبة لصيانة المبانى   ۱۹۹٦لسنة ۱۰۱بالقانون رقم       

  

  ت أعمال البناء فى توجيه إستثمارا: الباب الأول: 

   ادة����ا للم����ك طبق����اب الأول وذل����ام الب����ائر أحك����ت س����انون             ۱۲إلغي����ن الق����م

  .  ۱۹۸۱لسنة  ۱۳٦



 ۲۸۸ 

   فى تنظيم المبانى  : الباب الثانى: 

  م    ") سبق الإشارة اليها " فقرة أولى  ( : ٤المادة�انون رق�تبدلة بالق�۱۰۱مس 

ألغي��ت بالق��انون رق��م ") ا س��بق الإش��ارة اليه��" فق��رة ثاني��ة  (و ٬ ۱۹۹٦لس��نة 

  .۱۹۹٦لسنة  ۱۰۱

  ادة���ادة : ۱۳الم���رة للم���رة أخي���افة فق���م إض���م  ۱۳ت���انون رق���نة ۱۰۱بالق���لس  

۱۹۹٦  . 

  ۱۹۹۲لسنة  ۲٥مضافة بالقانون رقم : مكرر ۱۳المادة .  

  العقوبات :الباب الثالث : 

  ۱۹۹٦لسنة  ۱۰۱مستبدلة بالقانون رقم  :۲۲المادة . 

 

ف��ى ش��أن توجي��ه وتنظ��يم أعم��ال البن��اء   ۱۹۷٦لس��نة   ۱۰٦ات  الق��انون رق��م نت��ائج عام��ة لس��لبي ۱٥

  :  بالنسبة لصيانة المبانى   ۱۹۹٦لسنة ۱۰۱والمعدل بالقانون رقم 

  

  إلغاء أبواب. 

   إستبدال وإلغاء وإضافة مواد فى هذا القانون يسبب إرباك منفذى ومتخذى القرار. 

  م  و لم يتم ذكرها كب٬ الصيانة غائبة تماما�اب له أهميته أو فصل من أبوابه أو حتى لفظ صيانة رغ

 . ترميم أو تدعيمذكر لفظ 

  ف   ۲۲المادة العقوبات فى�من هذا القانون تتحدد بالغرامة التى لا تقل عن مائة جنية ولا تتجاوز أل

جنيه فى حالة عدم الحصول على ترخيص للقيام بأعمال التشطيبات الخارجية التى تحددها اللائحة 

 .لتنفيذية تشجع على إستمرار المخالفات وتزايدها ا

                        ام���كرى الع���اكم العس���ب الح���وزراء ونائ���س ال���يس مجل���ر رئ���ى أم���ا ورد ف���ات كم���عف العقوب���ض

حي���ث إن���ه  إذا ترت���ب عل���ى المخالف���ة  وف���اة            ٬ بش���أن أعم���ال البن���اء واله���دم   ۱۹۹٦لس���نة  ۷رق���م 

أشخاص  كان�ت العقوب�ة الأش�غال الش�اقة المؤقت�ة م�دة لا تق�ل ع�ن          أو إصابة أكثر من ثلاثة٬ نفس  

  .  عشر سنين بدلا من الإعدام للمخالفين  

  

بإص��دار ق��انون التخط��يط العمران��ى ولائحت��ه التنفيذي��ة الص��ادرة بق��رار   ۱۹۸۲لس��نة  ۳الق��انون رق��م   ۲

  .  ]٦۰ [ ۱۹۸۲لسنة  ٦۰۰وزير التعمير والدولة للإسكان وإستصلاح الأراضى رقم 

  

بإص��دار ق��انون التخط��يط العمران��ى  فيم��ا يخ��ص ص��يانة المب��انى أو م��ا   ۱۹۸۲لس��نة  ۳ن��ص الق��انون رق��م 

  :يرتبط بها  بما يلى 

  

  ة   "  : ۲المادة�ى الزراعي�ى     ٬ تحظر إقامة أية مبان أو منشآت فى الأراض�راءات ف�ة إج�اذ أي�أو إتخ

 ".بالتعمير .............٬شأن تقسيم هذه الأراضى 

 

  :فى شأن تخطيط المدن والقرى : اب الأول الب

  :فى شأن التخطيط العام : الفصل الأول   

  

  ة     "   :  ٥المادة�ة أو القري�ى بالمدين�تعمالات الأراض�على الوحدة المحلية المختصة تحديد أنواع إس

ووضع قواعد وإشتراطات مؤقته تنظم العمران يصدر بها قرار من المحافظ المختص وذلك إلى أن 

 ".م إعداد التخطيط العام وإعتماده وفقا لأحكام هذا القانون ولائحته التنفيذية يت

  :فى شأن التخطيط التفصيلى  : الفصل الثانى    

  بعد إعتماد التخطيط العام تبادر الوحدات المحلية إلى ما يأتى "   :  ۷المادة: 



 ۲۸۹ 

 ة  إعداد مشروعات التخطيط التفصيلى للمناطق التى يتكون منها التخ�ام للمدين�أو   طيط الع

 .القرية 

     ل�ى ك�ة ف�وضع القواعد وإشتراطات المناطق والبرامج التنفيذية التى توجه عمليات التنمي

 .التى يتكون منها التخطيط العام  المناطق

 

  :ويبين التخطيط التفصيلى وإشتراطات المناطق ما يلى 

  

     ياحية والأث�ة والس�اطق  التاريخي�ة بالمن�اظ     الإشتراطات الخاص�ل الحف�ا يكف�ة بم�ا  ري�عليه  

  .وفقا للقوانين المنظمة لها 

          ى�اظ عل�كانية للحف�ة الس�تعمالات والكثاف�د الإس�ه وتحدي�رض توجي�أى إشتراطات أخرى بغ

 ".النواحى   الجمالية 

  

  ة   "   :   ۸المادة�ون ملائم�يجب أن يراعى فى إعداد مشروعات التخطيط التفصيلية للمناطق أن تك

 .ستعمالات الغالبة بالمنطقة ومتمشية مع الإ

وبالنس��بة لم��ا يك��ون قائم��ا م��ن ح��الات  مخالف��ة للإس��تعمال الغال��ب للمنطق��ة أو إش��تراطات المن��اطق    

  :المعتمدة بها يسمح بإبقائها على ما هى عليه وقت إعتماد التخطيط التفصيلى بمراعاة ما يلى 

  المخالفة للإشتراطات  أو تعديل فى المبانى دعمعدم الترخيص بإجراء أية تقوية أو ." 

  

  :فى شأن تقسيم الأراضى  : الفصل الثالث 

  راخيص        "   :  ۲٥المادة�دار ت�يم أو إص�ى التقس�ع أراض�ى قط�ال عل�يحظر إقامة مبان أو تنفيذ أعم

بالبناء عليها إلا بعد  إستيفاء الشروط المبينة فى المواد السابقة 
*

 ) ۲٤إلى المادة  ۱۱من المادة *  (   

هذه المرافق إلى الجه�ة الإداري�ة المختص�ة    إنشاء م المقسم بتنفيذ المرافق العامة أو أدائه نفقات وقيا٬

 " .بشئون التخطيط والتنظيم بالوحدة المحلية 

 

  :فى العقوبات  : الباب الرابع  

  نوات       "   :  ٦۷المادة�ر س�ى عش�د عل�نوات ولا تزي�س س�وتكون العقوبة السجن لمدة لاتقل عن خم

لا تق�ل ع�ن خمس�ين أل�ف جني�ه ولاتزي�د عل�ى مائ�ة أل�ف جني�ه وذل�ك بالنس�بة للج�رائم الت��ى              وغرام�ة  

 ".ترتكب بطرق التحايل أو الإعلان عن تقاسيم وهمية  

  تقضى المحكمة بإخلاء العقار من شاغليه وذلك بالنسبة للأجزاء المقرر إزالتها فإذا "   : ٦۹المادة

 ".لك بالحكم جاز تنفيذه بالطريق الإدارى لم يتم الإخلاء فى المدة التى حددت لذ

  ادة��حيح أو         "   :  ۷۱الم��ة أو تص��ادر بإزال��م الص��ذ الحك��ى تنفي��ادروا إل��أن أن يب��ى ذووى الش��عل

وذل��ك خ��لال الم��دة الت��ى تح��ددها الجه��ة الإداري��ة المختص��ة بش��ئون       ٬ إس��تكمال الأعم��ال المخالف��ة   

 " .التخطيط والتنظيم 

 

بإص�دار اللائح�ة    ۱۹۸۲لسنة  ٦۰۰ولة للإسكان وإستصلاح الأراضى رقم قرار وزير التعمير والد ۲۱

  .   ۱۹۸۲لسنة  ۳التنفيذية لقانون التخطيط العمرانى الصادر بالقانون رقم 

  

  ادة��ى "   :   ۲الم��ام  تلغ��واد أرق��ة    ٬۷۱  ٬٤٥  ٬۳۷  ٬۳٦ ٬۳٥  ٬۳٤  ۲٦الم��ة التنفيذي��ن اللائح��م

المش�ار إلي��ه   ۱۹۷۷لس��نة  ۲۳۷الق�رار ال��وزارى رق�م    الص�ادر به��ا  ۱۹۷٦لس��نة  ۱۰٦للق�انون رق�م   

٬ ) ف�ى ش�أن توجي�ه وتنظ�يم أعم�ال البن�اء       ۱۹۷٦لس�نة   ۱۰٦بإصدار اللائحة التنفيذية للقانون رق�م  (

 ".كما يلغى كل حكم يخالف أحكام هذه اللائحة 

 

 



 ۲۹۰ 

 

  :تخطيط المدن والقرى :   الثانيالباب 

  : التفصيليالتخطيط :   الثانيالفصل   

 ادة ال���يط   :"  ۲٥م���داد التخط���د إع���ى عن���يلييراع���اطق    التفص���ين من���لة ب���دود الفاص���ابق الح���تط

 الرئيسية   الأراضي  استعمالات  مع حدود  الملكيات القائمة  ما أمكن وتقسم مناطق الاستعمالات

 : يأتيالمنطقة وفقا لما  لاحتياجاتالواردة فى التخطيط العام طبقا      

 :سم المناطق السكنية حسب تق: المناطق السكنية  

  اط��انيأنم��ا  المب��كنية به��يلات : الس��اع   ف��طة الإرتف��ارات متوس��عم 

 .عمارات عالية وغيرها 

 فاخر  فوق المتوسط  متوسط  إقتصادى (     مستويات الإسكان.( 

  الإشتراطات البنائية . 

 أية إشتراطات أخرى. " 

  المبانى   فى   أو تعديل  دعمرخيص  بإجراء  أية  تقوية  أو حظر  الت)"  ب(فقرة   :  ۳۰المادة   ●       

   ".المخالفة للإشتراطات أيا كانت الظروف أو الأسباب التى تتطلب ذلك            

  

  :تخطيط المدن والقرى : الباب الثانى  

  :الأهداف العامة الواجب مراعاتها فى مشروعات التقسيم : تقسيم الأراضى  : الفصل الثالث  

  دارها   :"   ٥۸المادة�ط إنح�۱۰۰:  ۱٥يجب على من ينشىء تقسيما فى أرض منحدرة يبلغ متوس 

 :فأكثر مراعاة ما يأتى ) خمسة عشر إلى مائة (

      ان�ع بي�ردم م�ر وال�أن يقدم رسومات وقطاعات تفصيلية عن أعمال الحف

 .مواصفات أعمال الردم ودرجة الميول والحوائط السائدة وغيرها 

  ر      أن  يؤمن�ال الحف�ا أعم�ت فيه�ى أجري�الوصول بسهولة إلى المواقع الت

 ".والردم للقيام بأعمال الصيانة الدورية اللازمة

  

بإصدار قانون التخط�يط العمران�ى ولائحت�ه التنفيذي�ة الص�ادرة       ۱۹۸۲لسنة  ۳سلبيات القانون رقم  ۲۲

بالنس��بة لص��يانة  ۱۹۸۲ة لس��ن ٦۰۰بق��رار وزي��ر التعمي��ر والدول��ة للإس��كان وإستص��لاح الأراض��ى رق��م   

  : المبانى

  

  ادة��ام   "   :   ۲الم��واد أرق��ى الم��ة    ٬۷۱  ٬٤٥  ٬۳۷  ٬۳٦ ٬۳٥  ٬۳٤  ۲٦تلغ��ة التنفيذي��ن اللائح��م

    *المش�ار إلي�ه   ۱۹۷۷لس�نة   ۲۳۷الص�ادر به�ا الق�رار ال�وزارى رق�م       ۱۹۷٦لسنة  ۱۰٦للقانون رقم 

٬ ) فى شأن توجيه وتنظيم أعم�ال البن�اء   ۱۹۷٦لسنة  ۱۰٦بإصدار اللائحة التنفيذية للقانون رقم ( *

 ".كما يلغى كل حكم يخالف أحكام هذه اللائحة 

  :فى شأن تخطيط المدن والقرى : الباب الأول 

  :فى شأن التخطيط العام : الفصل الأول   

  لم يتم توضيح  القواعد والإشتراطات المنظمة للعمران  فى القانون وتركت للمحليات  : ٥٬۷المادة

 .ا يفتح  أبواب التحايل والتلاعب وإستغلال هذه الثغرات بالقانون  مم

بإص��دار ق��انون التخط��يط العمران��ى  بالنس��بة    ۱۹۸۲لس��نة  ۳نت��ائج عام��ة  لس��لبيات الق��انون رق��م    ۲۳

  : لصيانة المبانى 

     انون�ذا الق�ى ه�ظ    ٬ الصيانة غائبة تماما ف�ذكر لف�ى ب�م  وإكتف�ة أو دع�ى    ٬  تقوي�دة ف�رة واح�رت م�وذك 

  :الذى نص على ) د( بند  ٥۸المادة 

  للقيام   والردم    أن   يؤمن  الوصول   بسهولة   إلى  المواقع  التى  أجريت  فيها  أعمال الحفر" 

  " .بأعمال الصيانة الدورية اللازمة 



 ۲۹۱ 

   تراطات�ؤدى   ٬حظر الترخيص بإجراء أية تقوية أو دعم أو تعديل فى المبانى المخالفة للإش�وف ي�س

يار العقارات المخالفة والأولى ردع المخالفين فى بداية مه�د المخالف�ة  وإزالته�ا حت�ى أقص�ى      إلى إنه

 .عقوبة قد تصل إلى الإعدام وذلك حماية للأرواح والثروة العقارية 

  ذه    ٬ حظر إقامة أية مبان أو منشآت فى الأراضى الزراعية�يم ه�أن تقس�أو إتخاذ أية إجراءات فى ش

 .ديد موقف الصيانة بالنسبة لمخالفات هذه المبانى ولم يتم تح٬ الأراضى 

  دل   ۱۹۷٦لسنة   ۱۰٦عدم وجود توافق بين القانون رقم�فى شأن توجيه وتنظيم أعمال البناء والمع

 .بإصدار قانون التخطيط العمرانى   ۱۹۸۲لسنة  ۳و القانون رقم ۱۹۹٦لسنة ۱۰۱بالقانون رقم 

 ا      لم يتم ذكر القوانين التى تنظم الإشترا�ة بم�ياحية والأثري�ة والس�اطق  التاريخي�طات الخاصة بالمن

  .يكفل الحفاظ عليها 
  

  .  ]٦۹ [بشأن نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ولائحته  التنفيذية  ۱۹۹۰لسنة  ۱۰القانون رقم   ۳

  

ة  فيم��ا بش�أن ن�زع ملكي��ة العق�ارات للمنفع�ة العام�ة ولائحت�ه التنفيذي�         ۱۹۹۰لس�نة   ۱۰ن�ص الق�انون رق�م    

  :يخص صيانة المبانى 

  

  :فى الإستيلاء المؤقت على العقارات : الباب الرابع 

  

  ع      للوزير المختص بناء على طلب الجهة "   :  ۱٥المادة�رق أو قط�ول غ�ة حص�ى حال�المختصة ف

وس��ائر الأح��وال الطارئ��ة أو المس��تعجلة أن ي��أمر بالإس��تيلاء مؤقت��ا عل��ى        ٬ جس��ر أو تفش��ى وب��اء   

ويحص��ل ه��ذا الإس��تيلاء بمج��رد  ٬ أو غيره��ا  الت��رميم أو الوقاي��ةزم��ة لإج��راء أعم��ال  العق��ارات اللا

إنته��اء من��دوبى الجه��ة المختص��ة م��ن إثب��ات ص��فة العق��ارات ومس��احتها وحالته��ا دون حاج��ة لإتخ��اذ  

 ".القانون ......................... ٬إجراء أخرى 

  

  قار بإنتهاء الغرض المستولى عليه من أجله أو تحدد مدة الإستيلاء المؤقت على الع:  "   ۱٦المادة

ب��ثلاث س��نوات م��ن ت��اريخ الإس��تيلاء الفعل��ى أيهم��ا أق��رب ويج��ب إع��ادة العق��ار ف��ى نهاي��ة ه��ذه الم��دة  

 .بالحالة التى كان عليها وقت الإستيلاء مع تعويض عن كل تلف أو نقص فى  قيمته

           تع�ذر الإتف�اق م�ع ذوى الش�أن عل�ى     وإذا دع�ت الض�رورة إل�ى م�د م�دة ال�ثلاث الس�نوات الم�ذكورة و        

  وج��ب عل��ى الجه��ة المختص��ة أن تتخ��ذ قب��ل مض��ى ه��ذه الم��دة بوق��ت ك��اف إج��راءات ن��زع         ٬ ذل��ك 

وفى هذه الحالة تقدر قيمة العقار حسب الأوصاف التى ك�ان عليه�ا وق�ت الإس�تيلاء وطبق�ا      ٬ الملكية 

عق��ار نتيج��ة الإس��تيلاء المؤق��ت غي��ر ص��الح  أم��ا إذا أص��بح ال٬ للأس��عار الس��ائدة وق��ت ن��زع الملكي��ة  

للإستعمال وجب على الجهة المختصة أن تعيد العقار إلى حالت�ه الأول�ى أو أن ت�دفع تعويض�ا ع�ادلا      

  ". للمالك أو صاحب الحق 

  

بشأن نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ولائحته التنفيذية   ۱۹۹۰لسنة  ۱۰سلبيات القانون رقم   ۳۱

  :انة المبانى  بالنسبة لصي

  

     ت�ى أت�ر الت�فى خمسة  أبواب شملها هذا القانون و لم تذكر فى مواده كلها سوى المادة الخامسة عش

وتعتبر عنصر ثانوى يبع�د تمام�ا  ع�ن    ٬ أو غيرها  دون تحديد واضح للصيانة  ترميم أو وقايةبلفظ 

 .بعده  الصيانة والمبنى وتلازمهما فى تكامل دائم طوال العمر الإفتراضى أو

         أم��ا الم��ادة السادس��ة عش��ر الخاص��ة بالإس��تيلاء عل��ى العق��ار والتع��ويض الع��ادل للمال��ك أو ص��احب      

و ما قد ي�ؤدى إل�ى ت�أخير الص�يانة وس�ببا رئيس�يا       ٬  والمحاكم وإجراءاتها الطويلة والطعون ٬ الحق 

  .لتدهور المبنى وإنهياره 

  



 ۲۹۲ 

العام��ة  بش�أن ن��زع ملكي�ة العق��ارات للمنفع�ة    ۱۹۹۰س��نة ل ۱۰نت�ائج عام��ة لس�لبيات  الق��انون رق�م     ۳۲

  :بالنسبة لصيانة المبانى  ولائحته التنفيذية 

  

  تماما فى هذا القانون  الصيانةإغفال. 

  الصيانةطول إجراءات التقاضى والطعون أدت إلى تدهور المبانى السكنية بسبب إهمال . 

  عدم مواكبة هذا القانون للواقع المعاش. 

  

   بإصدار قانون فى شأن البيئة ولائحته التنفيذية الصادرة بقرار رئيس  ۱۹۹٤لسنة  ٤انون رقم الق  ٤

  : ]٥۸ [  ۱۹۹٥لسنة  ۳۳۸مجلس الوزراء رقم  

  

  :حماية البيئة الأرضية من التلوث : الباب الأول 

  :التنمية والبيئة :الفصل الأول          

  

ف������ى المنش������آت القائم������ة ل������ذات الأحك������ام              التجدي������دات أو تخض������ع التوس������عات" :  ۲۳الم������ادة             

  " .من هذا القانون )٬۲۲ ٬۲۱ ٬۲۰ ۱۹(المواد المنصوص عليها فى 

  :حماية البيئة الهوائية من التلوث : الباب الثانى 

بناء أو  تلتزم  جميع  الجهات والأفراد عند القيام بأعمال التنقيب أو الحفر أو ال"  فقرة  :  ۳۹المادة 

الهدم  أونقل  ما ينتج  عنها من مخلفات أو أتربة بإتخاذ الإحتياطات اللازمة للتخزين أو النقل الآمن 

  ". التنفيذية ..............................لها لمنع تطايرها 

  :العقوبات : الباب الرابع 

  ائة جنيه ولا تزيد  على   ألف جنيه كل كما  يعاقب  بغرامة لا تقل عن خمسم" فقرة :  ۸٦المادة             

  .من هذا القانون  ) ۳۹(المادة من خالف حكم             

  وفى ٬ وللمحكمة  أن  تقضى  بوقف  الترخيص لمدة لا تقل عن أسبوع ولا تزيد على سته أشهر              

  " .حالة العود يجوز لها الحكم بإلغاء الترخيص             

  

بإصداراللائحة التنفيذية لقانون البيئة الص�ادر   ۱۹۹٥لسنة  ۳۳۸رئيس مجلس الوزراء رقم قرار  ٤۱

  :   ۱۹۹٤لسنة  ٤بالقانون رقم 

  

  :حماية البيئة الأرضية  من التلوث : الباب الأول  

  :التنمية والبيئة :الفصل الأول             

نش�آة القائم�ة ل�ذات الأحك�ام المنص�وص      فى الم التجديداتتخضع التوسعات أو " فقرة  :  ۱۹المادة 

  ".من قانون البيئة المشار إليه  )٬۲۲ ٬۲۱ ٬۲۰ ۱۹(المواد عليها فى 

  :حماية البيئة االهوائية من التلوث : الباب الثانى  

تلتزم جميع الجهات والأفراد عند القيام بأعمال التنقيب أو الحف�ر أو  البن�اء أو   " فقرة  :   ٤۱المادة 

ل ما ينتج عنها من مخلفات أو أتربة بإتخاذ الإحتياطات اللازمة  للتخزين  أو  النقل الآمن أونق الهدم

  ".المعنية............لها لمنع تطايرها وعلى الجهة المانحة للترخيص 

  

بإص��دار ق�انون ف�ى ش��أن البيئ�ة ولائحت��ه التنفيذي�ة الص��ادرة      ۱۹۹٤لس�نة   ٤س�لبيات الق�انون رق��م     ٤۲

  :   ۱۹۹٥لسنة  ۳۳۸س الوزراء رقم بقرار رئيس مجل

  

  دات      : من اللائحة   ۱۹والمادة ٬ من القانون  ۲۳المادة�ظ التجدي�ى لف�ارة إل�م الإش�ت

 .بدلا من لفظ صيانة بالنسبة للمنشآت القائمة 



 ۲۹۳ 

  ى   : من   اللائحة    ٤۱والمادة ٬ من القانون   ۳۹المادة�يانة ف�تم إغفال أعمال الص

 .ب أو الحفر أو البناء أو الهدم القانون عند أعمال التنقي

 

بإصدار قانون فى شأن البيئة ولائحت�ه التنفيذي�ة    ۱۹۹٤لسنة  ٤نتائج عامة لسلبيات القانون رقم   ٤۳

  :   ۱۹۹٥لسنة  ۳۳۸الصادرة بقرار رئيس مجلس الوزراء رقم 

  

   انون    فيالإعتبا ر   فيلم توضع  الصيانة�عات أو التجد   ٬ هذا الق�ظ التوس�ط لف�آت    فق�ى المنش�دات ف�ي

  .القائمة 

  

ومذكرته الإيضاحية ولائحته التنفيذية وفقا لآخ�ر    ۱۹۷۹لسنة  ٤۳قانون نظام الإدارة المحلية رقم   ٥

  : ]٥٤ [التعديلات   

  

  :أحكام عامة للمجالس الشعبية المحلية : الباب السابع

  :محلية التخطيط والشئون المالية لوحدات الإدارة ال:الفصل الثالث       

  :الموازنة والحساب الختامى :الفرع الثانى       

  

  أغفلت   إذا المحافظات    يجب إدراج المبالغ الآتية بمشروعات موازنات" فقرة  : ۱۲۱المادة               

  :كليا أو بعضها              

  ا��آت أو الأعم��ق والمنش��ير المراف��ن س��ة لحس��يانة اللازم��روفات الإدارة أو الص��ا مص��ى تتولاه��ل الت

 ".المحافظة أو وحدات الإدارة المحلية فى نطاق المحافظة 

 

  :اللائحة التنفيذية لقانون نظام الإدارة المحلية ٥۱    

  

  :شئون الإسكان والشئون العمرانية والمرافق البلدية : الفصل الرابع        

  : ۷المادة        

  رة��غيل و" فق��اء وإدارة وتش��يانةإنش��ات ص��اء    عملي��يانة وإنش��حى ومركزالص��رف الص��اه والص��المي

م��زارع المج��ارى ومش��روعات إنت��اج الس��ماد العض��وى وذل��ك بالنس��بة للمش��روعات الت��ى تخ��دم           

  ".المحافظة 

  ال    وصيانتهاتخطيط وإنشاء المتنزهات العامة وشق الطرق والشوارع ورصفها " فقرة�ذ أعم�وتنفي

اب�ة عل�ى مرف�ق النظاف�ة والع�املين ب�ه وتدعيم�ه بالمع�دات         تحسين البيئة والنظافة العامة وإحكام الرق

 .والتجهيزات اللازمة 

  رة��انى    " فق��ى والمب��يم الأراض��يم وتقس��ال التنظ��ة  بأعم��وائح المتعلق��ام والل��وانين والأحك��ق الق��تطبي

وخاص��ة فيم��ا يتعل��ق بمطابق��ة المب��انى للمواص��فات والإش��تراطات اللازم��ة وإص��دار الت��راخيص          

 " .فيها تراخيص البناء والهدمالخاصة بذلك بما 

  :الكهرباء  : الفصل السادس عشر        

  : ۱۹المادة       

  منشآت توزيع الطاقة الكهربائية  صيانةالموافقة على خطة إنشاء و" فقرة. " 

  شبكات الإنارة العامة والعمل على مدها إلى مختلف المناطق  صيانةإنشاء و" فقرة. " 

  :شئون الأوقاف  : لعشرون  الفصل الثانى وا      

  مباشرتها    فى  مع  وزارة الأوقاف معاونتها   بالإتفاق  المحافظة    كما   تتولى "  فقرة  :  ۲٥المادة      

  وإنتظام  المساجد   وصيانة  والخيرات  لإختصاصاتها   فى  مجال الدعوة الإسلامية وتنمية أعمال البر     

  " .وحماية أموال الأوقاف ٬ الشعائر الدينية بها     

  



 ۲۹٤ 

ومذكرت������ه الإيض������احية                  ۱۹۷۹لس������نة  ٤۳س������لبيات ق������انون نظ������ام الإدارة المحلي������ة رق������م       ٥۲

  : ولائحته التنفيذية وفقا لآخر التعديلات   

  

نة بالرغم من أن قانون نظام الإدارة المحلية ولائحت�ه التنفيذي�ة ه�و العنص�ر الأول الفاع�ل ف�ى إدارة وص�يا       

والتى تمثل ثروة مصر العقارية إشرافا وتنفيذا ومتابعة و تقييما ومراجعة سواء لمبانيه�ا  ٬ المبانى السكنية 

أو تعاونيات أو قطاع خاص فإن ماورد فى القانون لم يشر إلا إلى مصروفات الإدارة أو ٬ أو القطاع العام 

ت��ى تتولاه��ا المحافظ��ة أو وح��دات الإدارة  الص��يانة اللازم��ة لحس��ن س��ير المراف��ق والمنش��آت أو الأعم��ال ال 

  .المحلية فى نطاق المحافظة فقط 

  

كما أن اللائحة التنفيذية للقانون فيما يتصل بشئون الإسكان والشئون العمرانية والمرافق البلدية لم تتط�رق  

  :لصيانة المبانى السكنية فى تفسيراتها وقصرت تناول الصيانة فى تحديد لنوعيات هى 

 لمياه والصرف الصحى ومركز الصيانة لهذا الغرض عمليات ا. 

  المتنزهات العامة وشق الطرق والشوارع ورصفها وصيانتها. 

        ال�ة أعم�لامية وتنمي�دعوة الإس�ال ال�ى مج�معاونة وزارة الأوقاف فى مباشرة إختصاصها ف

 .وحماية أموال الأوقاف٬البر والخيرات وصيانة المساجد وإنتظام الشعائر الدينية بها

 

ولم يرد ذلك إلا لت�راخيص  ٬ أما المبانى السكنية فلم يذكر سوى ما  تتولاه المحليات لمبانيها بصورة عابرة

ولا مك�ان  ف�ى م�واد الق�انون     ٬ البناء والهدم والإكتفاء بمطابقة المبانى للمواصفات والإش�تراطات اللازم�ة   

  .  لصيانة المبانى بعد ذلك 

  

ومذكرت��ه الإيض��احية    ۱۹۷۹لس��نة  ٤۳نظ��ام الإدارة المحلي��ة رق��م   نت��ائج عام��ة لس��لبيات ق��انون   ٥۳

  : ولائحته التنفيذية وفقا لآخر التعديلات   

  

  ثروة  تمثل  التى  السكنية  المنشآت  صيانة  فإن  برغم  مسئولية  المحليات عن الشئون الداخلية  جميعها

  من  واد هذا القانون مع ما ينبغى لها أن تكون مصر   العقارية   لم  يكن   لها  مكان   فى الواقع بين م

  .الأولوية والإهتمام 

  

  : ]٦۱ [ )والقرارات    التنفيذية ( بإصدار قانون التعاون الإسكانى  ۱۹۸۱لسنة  ۱٤قانون رقم   ٦

  

  :أحكام عامة : الأول الباب 

عل�ى   ت�وفير    المس�اكن      التعاون   الإسكانى   فرع   من  القطاع  التعاونى   يعم�ل "    : ۱المادة 

وإدارته�ا وذل�ك وفق�ا للمب�ادىء      ص�يانتها والخدمات  اللازمة  للتجمعات السكنية ويتولى ٬  للأعضاء

به�دف  رف�ع  مس�توى  الأعض�اء     ٬  التعاونية  وخطة   التنمية   الإقتصادية   والإجتماعي�ة  للدول�ة    

  ".إقتصاديا  وإجتماعيا 

  :ن الإسكانى  وحدات التعاو: الباب الثانى  

  عضوا   على    ثلاثين    للبناء    والإسكان   من    التعاونية   تؤسس   الجمعية  "   :۱۱المادة             

  وتوفير     وصيانتها   التعاونية  المساكن   الأقل لتعمل  على  تحقيق  مصالحهم  المشتركة  بتوفير            

                            " .ولا يج�����وز أن يق�����ل رأس�����مال التأس�����يس ع�����ن ثلثمائ�����ة جني�����ه      ٬خ�����دمات البيئ�����ة الس�����كنية          

  : الجمعية التعاونية للبناء والإسكان : الباب الثالث  

  للبناء    والإسكان     منظمة        جماهيرية       التعاونية       الجمعية   "     فقرة   : ۱٦المادة            

  البيئة   لتكامل  اللازمة   الخدمات   ديمقراطية   تعمل على   توفير  المساكن   لأعضائها   وتوفير            

  ".بالعناية والصيانةالسكنية وتعهد التجمع السكنى            

  



 ۲۹٥ 

  :التمويل  : الباب الخامس  

  العضو إشتراكا دوريا   تحدد   وينص  النظام  الداخلى   على   وجوب   أداء "  فقرة  : ۲۲المادة            

  والصيانة الجمعية   العمومية   قيمته ومواعيد  أدائه   بحيث   تغطى    حصيلته مصاريف الإدارة            

  ".فيها ..................................... ٬المشتركة            

  :  توزيع الفائض وتكوين الإحتياطى : الباب السابع   

  للتجمعات السكنية  وتحسين شئون  وصيانة الخدمات المشتركةوإستكمال   "  فقرة  :  ٥۲المادة            

  ".المنطقة            

  :الجمعيات المشتركة والإتحادية : الباب الحادى عشر  

  لمنتمية تتولى الجمعية المشتركة تنفيذ مشروع مشترك لصالح  الجمعيات ا"  فقرة :    ۷۳المادة            

  .نيابة عن هذه الجمعيات   وصيانتهاويجوز أن تفوض بإدارتها  ٬ إليها وعقد القروض نيابة عنها           

  

  :  ۱۹۸۱لسنة  ۱٤المذكرة الإيضاحية للإقتراح بمشروع القانون رقم  ٦۱

  

  :فى  توزيع الفائض وتكوين الإحتياطى  : الباب السابع

٬ زيع الفائض للتبسيط واليسر فى طريقة حس�اب بن�ود التوزي�ع المختلف�ة     راعى المشروع فى تو"  الفقرة  

وذلك بتحديد نسب من الفائض لكل بند م�ن بن�ود التوزي�ع بغي�ر ال�نص ف�ى معظمه�ا عل�ى ح�د أدن�ى أو ح�د            

أقص��ى لك��ل منه��ا م��ع إعتب��ار المتبق��ى م��ن النس��ب الت��ى ح��ددها مض��افا إلي��ه م��ا يتبق��ى دون توزي��ع لإنش��اء    

  ".للتجمعات السكنية وتحسين شئون المنطقة  الخدمات المشتركة وصيانةوإستكمال 

  

  : النظام الداخلى للجمعية التعاونية للبناء والإسكان ٦۲

  

  :أغراض الجمعية ومعاملاتها وأوجه نشاطها   : الفصل الثانى 

  مة   لتكاملغرض  الجمعية  توفير  الوحدات  السكنية لأعضائها وتوفير الخدمات اللاز:"  ٦المادة      

  لإقامة  وكذلك تدبير الأراضى اللازمة    بالعناية   والصيانةالبيئة  السكنية  وتعهد  التجمع  السكنى       

  .المساكن  وتقسيمها وتوفير المرافق اللازمة للبناء وتوزيعها على الأعضاء للبناء عليها بمعرفتهم      

  :والفصل    العضوية والإنسحاب والتنازل: الفصل الرابع  

  التى الأسهم  أن يقدم طلب الإلتحاق بالجمعية إلى مجلس الإدارة مشفوعا  بقيمة " فقرة  :  ۱۳المادة      

   ويبين فى  هذا الطلب  إسم  طالب ٬ العضوية والإشتراك المقرر  رسوم   يرغب فى الإكتتاب بها وكذا     

  نوعية    العقار   الشهرى    إيراده  العائلية    حالته      ومهنته      وعنوانه     وسنه    العضوية     

  التزامه     دفعها  يمكنه  الذى  يرغب  فيه  وقيمة مقدمات الأرض والبناء التى )  مسكن  أو  أرض  (     

  قبوله المنطقة   و   نظافة على  عند  حصوله عليه وكذلك المحافظة   وصيانتهبالمحافظة  على  السكن       

  ".الغرض ...................................................تحمل ما يقرر من نفقات لهذا الغرض      

  

  :فى مجلس الإدارة  : الفصل الخامس   

يعين  مجلس  الإدارة  سنويا  من  بين الأعضاء المنتفعين بكل عمارة لجنة ثلاثية " فقرة   :   ۳۲المادة  

  ".تقدم له تقاريرا دورية عن أعمالها ٬  والصيانة والإصلاحاتيل يفوضها فى التحص

  

 ۱۹۸۲لس��نة  ٥۰۸ق��رار وزارى رق��م  ( وزارة التعمي��ر والدول��ة للإس��كان وإستص��لاح الأراض��ى     ٦۳

  :)   بتنظيم الإقراض الميسر لأغراض الإسكان الشعبى  

  

راغبين ف�ى الإس�تثمار ف�ى مج�ال الإس�كان      وال� ٬ للجمعيات التعاونية للبناء والإس�كان والأف�راد   "  : ۱مادة 

الش�عبى الحص�ول عل�ى ق��روض ميس�رة م�ن الهيئ��ة العام�ة لتعاوني�ات البن�اء والإس��كان أو م�ن غيره�ا م��ن           

الجهات التى يصدر بتحديدها قرار من وزيرى المالية والإقتصاد بالإتفاق مع الوزير المخ�تص بالإس�كان   
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الإس��كان الش��عبى أو بقص��د تعلي��ة ه��ذه المب��انى أو      وذل��ك بقص��د إنش��اء  المب��انى المخصص��ة لأغ��راض      

إستكمالها أو التوسع فيهما وكذلك الحصول على قروض ميسرة من الوحدات المحلية المختص�ة لمواجه�ة   

  .  وصيانتها المساكنترميم 

  

  :الإقراض لترميم وصيانة المبانى 

  

وزي�رى المالي�ة والإقتص�اد    تت�ولى الجه�ات الت�ى يص�در بتحدي�دها ق�رار م�ن        " فقرة    :  ۱۳المادة  

بالإتفاق مع الوزير المختص بالإسكان توفير التموي�ل ال�لازم للوح�دات المحلي�ة المختص�ة لإق�راض       

ويكون للقرض وملحقاته إمتياز عام على أموال المدين  لترميمها وصيانتهاشاغلى أو ملاك المبانى 

  .سوم ضمانا للسداد ويكون مرتبة هذا الإمتياز تالية للضرائب والر

يقدم طلب القرض إلى الوح�دة المحلي�ة المختص�ة مرفق�ا ب�ه تقري�ر م�ن مهن�دس نق�ابى          :"  ۱٤المادة 

كما يتضمن بيان ووص�ف الأج�زاء   ٬ مدنى أو معمارى يتضمن وصف المبنى وموقعه وإسم المالك 

التى تحتاج إلى الصيانة والترميم والأعمال اللازم�ة لجع�ل المبن�ى ص�الحا للغ�رض المخص�ص م�ن        

  ".جله والتكلفة التقديرية للأعمال اللازم إجرائها مع تحديد المدة لتنفيذ الأعمال المقترحة أ

  

  :تصرف القروض على النحو الآتى :"  ۱٦المادة 

  

  من قيمة القرض % ۲٥دفعة مقدمة توازى.  

           ال�از أعم�د إنج�ة بع�ل دفع�رف ك�ابقة وتص�بة الس�ذات النس�رميم دفعات متتالية كل منها ب�الت 

بما يوازى قيمة الدفعة السابق صرفها وعلى الجه�ة المقرض�ة أن تتحق�ق م�ن ذل�ك       نةوالصيا

 ".ومن سلامة التنفيذ 

  

والق����رارات               ( بإص����دار ق����انون التع����اون الإس����كانى    ۱۹۸۱لس����نة  ۱٤س����لبيات الق����انون رق����م    ٦٤

  : )التنفيذية 

  

ل�م  ق�انون التع�اون الإس�كانى    والحادى عش�ر م�ن   والثانى والثالث والخامس والسابع ٬ بالباب الأول ماورد 

أو تعه��دات بالعناي��ة ٬ توض�ح أو تفس��ر م�ا ورد ع��ن الص��يانة تفص�يلا لمتطلباته��ا أو أنواعه��ا  أو التزاماته�ا    

  .والصيانة أو ماهى الصيانة المشتركة أو التفويض بالإدارة والصيانة 

  

  :  ۱۹۸۱لسنة  ۱٤م سلبيات المذكرة الإيضاحية للإقتراح بمشروع القانون رق٦٥

  

  :فى  توزيع الفائض وتكوين الإحتياطى  : الباب السابع

  . لم يتم توضيح معنى صيانة الخدمات المشتركة فى الفقرة الخاصة بذلك     

  : سلبيات  النظام الداخلى للجمعية التعاونية للبناء والإسكان  ٦٦

  

  :ا   أغراض الجمعية ومعاملاتها وأوجه نشاطه: الفصل الثانى 

  تعهد   ورد لفظ العناية والصيانة دون تحديد الالتزامات الخاصة بها أو توضيح  كيفية  : ٦المادة      

  .  التجمعات السكنية بالعناية والصيانة     

  :العضوية والانسحاب والتنازل والفصل   : الفصل الرابع  

  .  السكن وصيانته دون ذكر كيفية  ذلك ورد التزام طالب العضوية بالمحافظة على  :  ۱۳المادة      

  

  

  



 ۲۹۷ 

  :فى مجلس الإدارة  : الفصل الخامس   

يع�ين مجل�س الإدارة س�نويا م�ن ب�ين الأعض�اء المنتفع�ين بك�ل عم�ارة لجن�ة           " وردت  فقرة  :   ۳۲المادة      

بالنس�بة   مع  عدم  ذكر  ن�ص  إش�تراطات  التف�ويض    "  ثلاثية يفوضها فى التحصيل والصيانة والإصلاحات 

  . للصيانة  

  

 ۱۹۸۲لس�نة   ٥۰۸ق�رار وزارى رق�م   ( سلبيات وزارة التعمير والدولة للإسكان وإستصلاح الأراضى  ٦۷

  :)   بتنظيم الإقراض الميسر لأغراض الإسكان الشعبى  

  

ل��م يتع��رض الق��رار ال��وزارى  لط��رق الس��داد بالنس�بة للحص��ول عل��ى ق��روض ميس��رة م��ن الوح��دات   : ۱م�ادة  

  . ة المختصة لمواجهة ترميم المساكن وصيانتها  المحلي

  

  :الإقراض لترميم وصيانة المبانى 

  

ل��م تح��دد م��دة لت��وفير التموي��ل  ال��لازم للوح��دات المحلي��ة المختص��ة لإق��راض ش��اغلى أو م��لاك    :  ۱۳الم��ادة  

  .المبانى لترميمها وصيانتها

نق��ابى م��دنى أو معم��ارى متخص��ص ف��ى ل��م يش��ترط الق��انون ض��رورة تق��ديم تقري��ر م��ن مهن��دس   : ۱٤الم��ادة 

والأعم�ال اللازم�ة لجع�ل المبن�ى ص�الحا للغ�رض        الصيانة والت�رميم لوصف الأجزاء التى تحتاج إلى  الصيانة

  .المخصص من أجله والتكلفة التقديرية للأعمال اللازم إجرائها مع تحديد المدة لتنفيذ الأعمال المقترحة 

  

والق�رارات  ( بإص�دار ق�انون التع�اون الإس�كانى        ۱۹۸۱لسنة  ۱٤م نتائج عامة لسلبيات القانون رق ٦۸

  : )التنفيذية 

  

         الإدارة أو��ويض ب��ا أو التف��تركة  وأنواعه��يانة المش��يانة أو الص��ى الص��ير معن��انون لتفس��ذا الق��ر ه��افتق  

 .الصيانة  

           لا�اغلى أو م�راض ش�ة لإق�ة المختص�دات المحلي�لازم للوح�ل  ال�دبير التموي�دة لت�انى  عدم تحديد م�ك المب

 .لترميمها وصيانتها تسبب بتدهورها 

  

بإص�دار   ۱۹۸۳لس�نة     ۱۱۹وقانون رقم ٬ بإصدار قانون الطيران المدنى  ۱۹۸۱لسنة  ۲۸قانون رقم   ۷

            ط بإص�دار اللائح�ة التنفيذي�ة لق�انون الطي�ران الم�دنى      /۱والق�رار رق�م   ٬  ]٦٥ [قانون رس�وم الطي�ران الم�دنى    

] ٦٥[ :  

  

  .لم يرد فى نصوص قانون الطيران المدنى و لائحته التنفيذية  ما يخص صيانة المنشآت السكنية   ●

  

لس�نة   ۱۱۹والق�انون رق�م   ٬ بإصدار قانون الطيران الم�دنى   ۱۹۸۱لسنة  ۲۸سلبيات القانون رقم  ۷۱

ي��ة لق��انون ط بإص��دار اللائح��ة التنفيذ/۱والق��رار رق��م ٬  بإص��دار ق��انون رس��وم الطي��ران الم��دنى   ۱۹۸۳

  : الطيران المدنى  

  

ب�رغم وج�ود مب�ان س�كنية عدي�دة  خاص�ة       ٬ لم يتناول هذا القانون أى ش�ىء ع�ن ص�يانة المنش�آت الس�كنية       •

  .بالمطارات 

  

  فى شأن  المحال الصناعية والتجارية وغيرها من المحال  المقلقة  ۱۹٥٤لسنة  ٤٥۳القانون  رقم      ۸   

  .  ]٦٦ [والخطرة والقرارات المنفذة لأحكامه  للراحة والمضرة بالصحة   

  خلت مواد هذا القانون تماما من صيانة هذه المحال. 
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فى شأن المحال الصناعية والتجارية وغيرها من المحال  ۱۹٥٤لسنة  ٤٥۳سلبيات  القانون رقم  ۸ ۱

  .  المقلقة للراحة والمضرة بالصحة والخطرة والقرارات المنفذة لأحكامه 
  

  و��ت م��م         خل��كنية ورغ��آت الس��ل المنش��ا داخ��م أن أغلبه��ال رغ��ذه المح��يانة ه��ن ص��انون م��ذا الق��اد ه

 .أضرارها 

      ة��ناعية والتجاري��ال الص��روف أن المح��ن المع��رة     ٬ م��ة والمض��ة للراح��ال المقلق��ن المح��ا م��وغيره

ل ولك�ن الواق�ع المع�اش ف�ى تواج�د ه�ذه المح�ا       ٬ بالصحة لها أماكنها المنعزلة وفقا للتخطيط العمرانى 

كجزء لا يتجزأ من المبانى السكنية ونوع كل نشاط منها يحتاج إلى ص�يانة خاص�ة ارتباط�ا  ب�المبنى     

 . السكنى كوحدة واحدة وهو ما غفل عنه هذا القانون 

 

الصناعية    المحال  شأن    فى  ۱۹٥٤لسنة      ٤٥۳   رقم   القانون     لسلبيات    عامة   نتائج  ۸ ۲

من   المحال  المقلقة  للراحة  والمضرة  بالصحة  والخطرة   والقرارات    المنفذة                      والتجارية   وغيرها

  .لأحكامه    
  

          كنية�آت الس�ى المنش�ذلك  عل�لبى  ل�أثير الس�رغم الت�انون  ب�إهملت  صيانة المحلات  تماما فى هذا الق

 . المتواجد أغلب أنشطتة داخلها 

 

ف��������ى ش��������أن المح��������ال العام��������ة  والق��������رارات المنف��������ذة                            ۱۹٥٦لس��������نة  ۳۷۱الق��������انون رق��������م    ۹

   . ]٦۷ [لأحكامه 

  

المحال   فى  توافرها الواجب   فى شأن الإشتراطات العامة ۱۹٥۷لسنة  ٤۲٤ورد  بهذا  القانون  القرار رقم 

  .العامة من وزارة الشئون البلدية والقروية 

   :صيانة المحل ونظافته 

  .يجب مراعاة ما يأتى لصيانة المحل ونظافته :"  ۲٦مادة 

أن تحفظ الحوائط والأسقف وجميع أجزاء المحل ومحتوياته نظيفة على الدوام ويصلح ما يتلف منها ) ۱(فقرة 

  ".أولا بأول وتغسل الأرضيات جيدا
  

  . رارات  المنفذة لأحكامهفى  شأن  المحال  العامة   والق  ۱۹٥٦لسنة   ۳۷۱سلبيات   القانون  رقم  ۹ ۱

  

فى شأن الإشتراطات  ۱۹٥۷لسنة  ٤۲٤من القرار رقم (  إتجه هذا القانون فى مادة واحدة  سته وعشرون  ●

إل�ى الص�يانة ف�ى تحدي�د قاص�ر      ) العامة الواجب توافرها فى المحال العامة من وزارة الشئون البلدية والقروي�ة 

  .د تماما عن الصيانة بأنواعها المتكاملة فى نطاق وحدتها السكنية  ويبع٬ على النظافة وما يتلف أولا بأول 

  .فى شأن المحال العامة  والقرارات المنفذة لأحكامه  ۱۹٥٦لسنة  ۳۷۱النتائج  العامة  للقانون  رقم  ۹ ۲

  

أولا  وهو ماتحدد باصلاح ما يتلف منها٬ فصل صيانة المحال عن الوحدة السكنية المنشأ بها  لا يمكن بحال ●

  . بأول فقط من منطلق النظافة 

  

  ۲۸۲۸بإص��دار ق��انون حماي��ة الاث��ار وق��رار رئ��يس الجمهوري��ة رق��م   ۱۹۸۳لس��نة  ۱۱۷ق��انون رق��م   ۱۰

  .]٥۲ [بانشاء هيئة الآثار المصرية طبقا لأحدث التعديلات  ۱۹۷۱لسنة 

  

  :أحكام عامة : الباب الأول 

تجت��ه الحض��ارات المختلف��ة أو أحدثت��ه الفن��ون والعل��وم والأداب يعتب��ر أث��را ك��ل عق��ار أو منق��ول أن":  ۱الم��ادة 

والأديان  من عصر ما قبل التاريخ وخلال العصور التاريخية المتعاقبة حتى ما قب�ل مائ�ة ع�ام مت�ى كان�ت ل�ه       



 ۲۹۹ 

قيم��ة أو أهمي��ة أثري��ة أو تاريخي��ة باعتب��اره مظه��را م��ن مظ��اهر الحض��ارات المختلف��ة الت��ى قام��ت عل��ى أرض  

  ".لها ..........         ٬ لها صلة تاريخية بها مصر أو كانت 

يجوز بقرار من رئيس مجلس الوزراء بناء على ع�رض ال�وزير المخ�تص بش�ئون الثقاف�ة      "  فقرة  : ۲المادة 

أن يعتب��ر  أى عق��ار أو منق��ول ذا قيم��ة تاريخي��ة أو علمي��ة أو ديني��ة أو فني��ة  أو أدبي��ة أث��را مت��ى كان��ت للدول��ة      

  " .الوصول.................وذلك دون التقيد بالحد الزمنى فظه وصيانته حمصلحة قومية فى 

وعلى كل شخص طبيعى أو معنوى يشغل بناء تاريخيا أو موقعا أثريا لم يتقرر نزع ملكيته " فقرة  : ٤المادة 

  " . من أى تلف أو نقصان  يحافظ عليهأن 

و تغيير معالمه على أى وج�ه إلا بت�رخيص م�ن رئ�يس     عدم جواز تجديد العقار أ" الفقرة الرابعة  : ۱۳المادة 

الهيئة بعد موافقة اللجنة الدائم�ة المختص�ة ويك�ون إج�راء الأعم�ال الت�ى رخ�ص به�ا تح�ت الإش�راف المباش�ر            

  ".لمندوب الهيئة 

  

  .تسجيل الآثار وصيانتها والكشف عنها : الباب الثانى 

اللازم�ة لجمي�ع الآث�ار والمواق�ع والمن�اطق       والت�رميم  الص�يانة تختص الهيئة دون غيرها بأعم�ال   : ۳۰المادة 

  .الأثرية والمبانى التاريخية المسجلة 

 ت��رميم وص��يانة يتحم��ل ك��ل م��ن وزارة الأوق��اف وهيئ��ة الأوق��اف المص��رية وهيئ��ة الأوق��اف القبطي��ة نفق��ات       

  .العقارات الأثرية والتاريخية التابعة المسجلة لها 

لمبانى التاريخية المسجلة التى فى حيازة الأفراد والهيئات الأخرى ما لم يك�ن  ا ترميم كما تتحمل الهيئة بنفقات

وف�ى ه�ذه الحال�ة    ٬ قد نشأ عن سوء استعمال م�ن الح�ائز حس�بما تق�رره اللجن�ة الدائم�ة المختص�ة         الترميمسبب 

  .  الترميميتحمل الحائز قيمة مصاريف 

ائم�ة المختص�ة أن ي�رخص للهيئ�ات والبعث�ات العلمي�ة       ويجوز لرئيس مجلس إدارة الهيئة بعد موافقة اللجن�ة الد 

تح�ت إش�راف الهيئ�ة كم�ا يج�وز الت�رخيص كتاب�ة به�ا للأف�راد          ٬  الت�رميم والص�يانة  المتخصصة بأداء عمليات 

   .المتخصصين 

  

  :العقوبات  : الباب الثالث 

وبغرامة لا تقل ع�ن   يعاقب  بالسجن  مدة  لا تقل  عن خمس سنوات ولا تزيد على سبع سنوات  : ٤۲المادة 

  :ثلاثة آلاف جنيه ولاتزيد على خمسين ألف جنيه كل من 

هدم أو اتلف عمدا أثرا أو مبنى تاريخيا أو شوهه أو غي�ر معالم�ه أو فص�ل ج�زءا من�ه أو إش�ترك       ) " ب(فقرة 

  ". فى ذلك 

  

مهوري�ة  بإص�دار ق�انون حماي�ة الاث�ار وق�رار رئ�يس الج       ۱۹۸۳لس�نة   ۱۱۷سلبيات القانون رقم  ۱۰۱

  .بانشاء هيئة الآثار المصرية طبقا لأحدث التعديلات ۱۹۷۱لسنة   ۲۸۲۸رقم

  

  :أحكام عامة :  الباب الأول 

مسئولية الشخص الطبيعى الشاغل  لبناء تاريخى لم يتق�رر ن�زع ملكيت�ه أن يح�افظ علي�ه       : ٤المادة 

ى الس�كنية إل�ى هيئ�ةالآثار    من أى تلف أو نقصان وبذلك يخرج هذا المبنى من مسئولية صيانة المبان

  .المصرية  بالتزامها القانونى بصيانة المبانى التاريخية  دون غيرها 

تم��نح هيئ��ة الآثارالمص��رية  الت��راخيص الخاص��ة بالص��يانة لإج��راء    : الفق��رة الرابع��ة  : ۱۳الم��ادة 

 الأعم���ال الت���ى رخ���ص به���ا تح���ت الإش���راف المباش���ر لمن���دوب الهيئ���ة  متناس���ية تمام���ا  المحلي���ات 

يضاف إلى ذلك عدم تحديد فترة الحصول ٬ والتعارض فى ذلك مع قانونى الادارة المحلية والمبانى 

  . والمدة المحددة لذلك فى حالة تجديد المبنى ٬ على الموافقة على  الترخيص 

  

  

  



 ۳۰۰ 

  :تسجيل الآثار وصيانتها والكشف عنها   : الباب الثانى  

  : ۳۰ المادة 

 را     ة لمبان سكنية بكونها تبليغ هيئة الآثار المصري�دخل أث�ة ت�أصبحت من المبانى التاريخي

فى سجل هيئة الآثار المصرية وتصبح الصيانة مسئولية الهيئ�ة دون غيره�ا وب�ذلك تخ�رج     

  .من نطاق صيانة المبانى السكنية فى مصر مجال هذا البحث 

  وإختص ٬ ى السكنية من المبان" أثر" أخرج قانون حماية الآثار المبانى التاريخية المسجلة

 .هيئة الآثار المصرية دون غيرها بأعمال الصيانة والترميم   

 

بإص���دار ق���انون حماي���ة الاث���ار وق���رار رئ���يس  ۱۹۸۳لس���نة  ۱۱۷النت���ائج العام���ة للق���انون رق���م  ۱۰۲

  .بانشاء هيئة الآثار المصرية طبقا لأحدث التعديلات  ۱۹۷۱لسنة   ۲۸۲۸الجمهورية رقم

  

 يانة       تضارب قانون حماي�بة لص�انى بالنس�ة للمب�وانين المنظم�ة الآثار  مع قانون الإدارة  المحلية و الق

المبانى  السكنية حيث يمكن فى لحظ�ة ينطب�ق عل�ى المبن�ى الس�كنى ش�روط المب�انى الأثري�ة فتخض�ع          

وفى لحظة أخرى تتحول من مبنى أثرى إل�ى س�كنى وف�ى ه�ذه الحال�ة تخض�ع لق�انون         ٬لقانون الآثار 

  .والقوانين المنظمة للبناء ٬ المحلية  الادارة

  

بانش��اء  ۱۹۷٤لس��نة  ٦۸والق��انون رق��م ٬  بانش��اء نقاب��ة المهندس��ين ۱۹۷٤لس��نة   ٦٦الق��انون رق��م  ۱۱

  . ]۷۰ [اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية وفقا لآخر التعديلات   

  

  ) : بانشاء نقابة المهندسين ۱۹۷٤ لسنة ٦٦بالقانون رقم (إنشاء النقابة وأهدافها :  الباب الأول 

  : ٬۹ ٬٦ ٬٥ ٤الفقرات : تعمل النقابة على تحقيق الأهداف التالية :"  ۲المادة 

  الاسهام فى دراسة خطط التنمية الاقتصادية  والمشروعات الصناعية والهندسية.  

 نظمه  ومناهجه               التعليم والتدريب الهندسى والفنى  وتطوير   ومناهج برامج   تخطيط  فى  المساهمة

  .بحيث تساير حاجات المجتمع وتخدم مصالحه وتفى بمتطلباته 

 العلمية  البحوث  وربط  الهندسية  العمل على تنمية ونشر البحوث والدراسات فى مختلف المجالات 

  وتخفيض    وزيادته  تحسينه  ووسائل  الإنتاج  أساليب  بدراسة    والهندسية  بمواقع  الإنتاج  وذلك

  .تكاليفه       

         ية��ب الهندس��ية والمكات��ب الهندس��ى المكات��راف عل��يم الإش��ى وتنظ��وعى الهندس��ر ال��ى نش��ل عل��العم

 ". الاستشارية 

  

بانشاء  اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية وفقا لآخر   ۱۹۷٤لسنة  ٦۸بالقانون  رقم (   ۲و ۱المادة 

  ) :التعديلات 

اتحاد يس�مى اتح�اد نقاب�ة المهندس�ين والنقاب�ات الفني�ة تك�ون ل�ه الشخص�ية الإعتباري�ة ومق�رة            ينشأ :"  ۱المادة 

ويض�م نقاب�ة المهندس�ين ونقاب�ة المه�ن الفني�ة التطبيقي�ة وأي�ة نقاب�ة مهني�ة أخ�رى يتص�ل مج�ال              ٬ مدينة القاهرة 

  " .اح مجلس الإتحادنشاطها بأهداف هذا الاتحاد ويصدر يضمها قرار من رئيس الجمهورية بناء على إقتر

  :يهدف الإتحاد الى تحقيق ما يأتى "  : ۲المادة 

  .المشاركة فى دراسة خطط التنمية الاقتصادية  والمشروعات المدرجة بها   ) أ : ( فقرة    

  والصناعى  الهندسى  والتدريب   دراسة  الوسائل  المؤدية  إلى  تطوير برامج ومناهج التعليم)  ه: ( فقرة    

  " .المهنى الخاصة بالمهندسين والفنيين و  

  

  

  



 ۳۰۱ 

لس��نة  ٦۸والق��انون رق��م ٬  بانش��اء نقاب��ة المهندس��ين  ۱۹۷٤لس��نة   ٦٦س��لبيات الق��انون رق��م   ۱۱ ۱

  . بانشاء اتحاد نقابة المهندسين والنقابات الفنية وفقا لآخر التعديلات   ۱۹۷٤

  

الس�كنية ب�رغم ع�دم ذكره�ا ف�ى أى ن�ص م�ن         المب�انى  صيانةمن مخرجات أهداف القانونين يمكن أن تدخل  ●

موادهما وهو ما أنعكس سلبا فى الدور المهم المطل�وب للحف�اظ عل�ى ث�روة مص�ر العقاري�ة وأص�بح غائب�ا ف�ى          

  .الواقع المعاش 

  

لس�نة   ٦۸والقانون رقم ٬  بانشاء نقابة المهندسين ۱۹۷٤لسنة   ٦٦النتائج العامة للقانون رقم  ۱۱۲

  . نقابة المهندسين والنقابات الفنية وفقا لآخر التعديلات  بانشاء اتحاد  ۱۹۷٤

  

 ص�يانة برغم المسئولية المشتركة بين نقابة المهندسين وإتح�اد نقاب�ة المهندس�ين والنقاب�ات الفني�ة ف�ى مج�ال         ●

 ۱۹۷٤لس�نة   ٦۸والقانون رق�م  ٬ بإنشاء نقابة المهندسين  ۱۹۷٤لسنة  ٦٦القانون رقم المبانى السكنية إلى أن 

ق�د افتق�ر تمام�ا إل�ى الاهتم�ام به�ذا المج�ال مم�ا أث�ر س�لبا عل�ى             ٬بانشاء اتحاد نقابة المهندسين والنقاب�ات الفني�ة   

  .الثروة العقارية فى مصر 

  

  . ]٦٤ [وقراراته التنفيذية طبقا لأحدث التعديلات  ۱۹٦٦لسنة  ٥۳قانون  الزراعة رقم    ۱۲

  : راعية والحفاظ على خصوبتها عدم المساس بالرقعة الز: الكتاب الثالث 

  

  شأن    إجراءات  فى   يحظر  إقامة أية مبان أو منشآت فى الأرض الزراعية أو إتخاذ أية :"   ۱٥۲المادة       

  الأراضى البور القابلة   ٬  ويعتبر فى حكم الأرض الزراعية ٬  تقسيم   هذه   الأراضى  لإقامة  مبان  عليها       

  :الفقرة : داخل الرقعة الزراعية ويستثنى من هذا الحظر  للزراعة      

  وذلك ٬ الأراضى  الواقعة  بزمام  القرى  التى يقيم  عليها المالك مسكنا خاصا به أو مبنى يخدم أرضه ) ه(

  " .وزير التعمير..................................... ٬  الزراعةفى الحدود التى يصدر بها قرار من وزير 

  مائة  وخمسون التى تضمنت حظر تجريف الأرض ( يعاقب   على   مخالفة  حكم  المادة "   :۱٥٤المادة      

  من هذا القانون  بالحبس وبغرامة لا تقل ) الزراعية  أو  نقل  الأتربة  لإستعمالها فى غير أغراض الزراعة      

  موضوع   ه عن كل فدان أو جزء منه من الأرضعن  عشرة  آلاف  جنيه  ولا تزيد على خمسين ألف جني      

  ".المخالف ..............................................٬المخالفة       

  هذا   من  )    المائة والإثنين والخمسين(يعاقب  على  مخالفة  أى  حكم من أحكام المادة "    :۱٥٦المادة       

  ألف     خمسين  حبس وبغرامة لا تقل عن عشرة آلاف جنيه ولا  تزيد  على  القانون   أو  الشروع فيها بال      

  أسباب     ويجب أن يتضمن الحكم الصادر بالعقوبة   الأمر  بإزالة٬ جنيه  و تتعدد العقوبة  بتعدد المخالفات       

  ولوزير     ٬ قوبة  الغرامة  المخالفة  على  نفقة المخالف وفى جميع الأحوال لا يجوز الحكم بوقف تنفيذ  ع      

  نفقة    على وقف   أسباب المخالفة  بالطريق   الإدارى ٬ حتى   صدور   الحكم  فى  الدعوى  ٬   الزراعة        

  .المخالف        

  القرى قبل  وتوقف    الإجراءات   والدعاوى   المرفوعة على من أقاموا بناء على الأراضى الزراعية فى

  بإصدار   ۱۹۸۲لسنة  ۳القانون رقم    لحيز  العمرانى    لها    بالمخالفة    لحكم المادة الثانية منتحديد   ا

  " . قانون التخطيط العمرانى إذا كانت المبانى داخله  فى نطاق الحيز العمرانى للقرية

  

ط ف��ى ش��أن ش��رو   ۱۹۹۰لس��نة  ۲۱۱ق��رار وزارى رق��م    وزارة الزراع��ة وإستص��لاح الأراض��ى    ۱۲۱

من  ۱٥۲وإجراءات الترخيص بإقامة المبانى والمنشآت فى الحالات المستثناه المنصوص عليها فى المادة 

  . ۱۹۸۳لسنة  ۱۱٦قانون الزراعة معدلا بالقانون رقم 

  

  تقسيم   شأن  فى  إجراءات  يحظر  إقامة  المبانى أو المنشآت فى الأراضى الزراعية أو إتخاذ"   : ۱مادة       

  " .من قانون الزراعة المشار اليه ۱٥۲وذلك وفقا لحكم المادة ٬ هذه الأراضى لإقامة مبان عليها       



 ۳۰۲ 

  وكذلك  حكمها  فى   يكون  الترخيص  بإقامة  المبانى  أو المنشآت فى الأراضى الزراعية وما"   :  ۲مادة      

   والخمسين  والإثنين  المائة المادة   فى  ليهافى إتخاذ  إجراءات  تقسيمها فى الحالات المستثناة المنصوص ع     

  " .  القرار........................من قانون الزراعة      

  الزراعية   الأرض  يشترط  للترخيص  بإقامة  مسكن  خاص  وما يخدم  الأرض  بالنسبة لمالك:"   ۷مادة      

  :فقرة : فى القرى ما يأتى       

  ".للمالك هو وزوجته أو أزواجه وأولاده القصر فى نطاق ذات المحافظة  ألا يوجد سكن خاص) ج(

  قبل   مبنى  قديم  أن  يخطر مديرية الزراعة المختصةوتجديد  على  كل  من  يرغب  فى  إحلال   : ۹مادة        

  :ويشترط للموافقة على ذلك ما يأتى ٬  والتجديدالشروع فى إجراء أعمال الإحلال        

مرخصا به وفقا لقانون الزراعة أو أن يثبت بمستندات رسمية  وتجديدهأن يكون المبنى المطلوب إحلاله ) أ ( 

  . ۱۹۷۳إقامته قبل عام 

أى مس�اس بالأراض�ى الزراعي�ة المج�اورة أو تغيي�ر الموق�ع        والتجدي�د ألا يترتب عل�ى أعم�ال الإح�لال    ) ب ( 

  .المقام به المبنى 

متعارض�ا م�ع الأغ�راض المق�ررة وفق�ا لأحك�ام        وتجدي�ده مبنى المطلوب إحلال�ه  ألا يكون الغرض من ال) ج(  

  .قانون الزراعة وهذا القرار 

  .وتجديده أن يكون هناك محضر مخالفة محررا عن المبنى المطلوب إحلاله ) د( 

  

  .وقراراته التنفيذية طبقا لأحدث التعديلات ۱۹٦٦لسنة  ٥۳سلبيات  قانون الزراعة رقم  ۱۲۲

  

ف��إن ع��دم ال��نص عل��ى ص��يانة المب��انى  ٬  أو تقس��يمها للبن��اء  م حظ��ر  البن��اء عل��ى الأراض��ى الزراعي��ة ب��رغ

السكنية فى مواد قانون الزراع�ة ق�د لا يس�تلزم ذكره�ا حي�ث خ�ص للمال�ك س�كن خ�اص ب�ه او مبن�ى لخدم�ة             

ع�ن البن�اء    أرضه إلا أن عقوبات مخالفة  القانون بالحبس وبغرامة من عشرة آلاف إلى خمس�ين أل�ف جني�ه   

على الفدان أو جزء منه تم  التجاوز عن الحبس إكتفاء بالغرامة الض�ئيلة أم�ام المكاس�ب الهائل�ة ش�جع عل�ى       

وم�ن ث�م تص�بح    ٬بناء العشوائيات التى صارت الأصل دون الأرض الزراعية المطل�وب ع�دم المس�اس به�ا     

م�ع عقوب�ات رادع�ة تزي�ل م�ن المنب�ع ب�لا         المبانى السكنية العشوائية حتمية لتعديل لما هو قائم الآن  صيانة

  . تصالح أو تخفيف عقوبات بعيدة عن الحبس 

  

  . وقراراته التنفيذية طبقا لأحدث التعديلات ۱۹٦٦لسنة  ٥۳النتائج العامة لقانون الزراعة  رقم ۱۲۳

                    

وم�ن هن�ا   ٬ ى الأرض الزراعي�ة  فى المخالفات كان سببا فى إنشاء العش�وائيات عل�  ضعف العقوبات والتصالح 

والت�ى  ) العش�وائيات  (المبانى السكنية القائمة عل�ى الأرض الزراعي�ة    صيانةيحتاج القانون إلى تعديل يضيف 

   .أصبحت واقعا لابد من معالجته جذريا فى إطار شامل 

  

  . ] ٦۸ [فى شأن المصاعد الكهربائية ولائحته التنفيذية   ۱۹۷٤لسنة  ۷۸قانون  رقم    ۱۳ 

  

  الجهة   وتقوم    مماثلة  لمدة  يسرى   ترخيص   التشغيل   لمدة   ثلاث  سنوات   قابلة  للتجديد:"  ٥ المادة      

  ".المختصة بالمجلس المحلى بالتفتيش الدورى للتحقق من إستمرار صلاحية المصعد للتشغيل       

  هذا  لأحكام   المنشآت المرخص لها بأعمال المصاعد طبقالى  المالك  أن  يتعاقد   مع إحدى ع" : ۹المادة       

  .الدورية  الإصلاح والصيانةالقانون بأعمال       

 الإص��لاحوعلي��ه أن يح��دد ع��املا واح��د عل��ى الأق��ل تواف��ق علي��ه وتت��ولى تدريب��ه المنش��أة المتعاق��د معه��ا عل��ى    

  " .على ردهة واحدة  ليقوم بمراقبة تشغيل المصعد أو مجموعة من المصاعد تفتح والصيانة

  

يجب على المالك أو العامل الذى يعه�د إلي�ه بمراقب�ة  تش�غيل المص�عد أن يبل�غ المنش�أة المتعاق�د          " :  ۱۰المادة 

  .عن كل عطل يحدث بالمصعد فور وقوعه الإصلاح والصيانةمعها على 



 ۳۰۳ 

  ".  اقد معهالذلك بالمنشأة المتعويجب أن يثبت هذا البلاغ وساعة وتاريخ وروده فى سجل يعد 

لا يجوز لأية منش�أة مزاول�ة أعم�ال تركي�ب أو تع�ديل أو إص�لاح أو ص�يانة المص�اعد إلا بع�د          " :   ۱۱المادة 

  الحصول على ترخيص فى ذلك من الجهة الإدارية التى يصدر بتحديدها قرار من وزير الإسكان والتعمير 

  ". اثلة ويسرى الترخيص لمدة خمس سنوات قابلة للتجديد لمدة أخرى مم

  

يجب على المنشأة المتعاقد معها أن تقوم بأعمال الإصلاح والصيانة الدوريين بطريقة تض�من  " :   ۱۲المادة 

س�اعة م�ن    ۲٤وعلى المنشأة أن ترسل مندوبها خلال فت�رة أقص�اها    ٬ إستمرار تشغيل المصعد بحالة منتظمة 

  .لعطل إذا لم يجاوز نطاق العقد المبرم معها وقت إبلاغها بالعطل ليقوم بمعاينة المصعد وإتمام إصلاح ا

  بهذه  فعلى  المنشأة أن  تقدم للمالك  مقايسة٬  وإذا  ثبت  أن  الإصلاحات   اللازمة   تجاوز  نطاق  العقد    

  وعلى   المالك   أن   يبادر  إلى   التعاقد   معها  أو مع  غيرها من٬   ساعة      ٤۸الإصلاحات   خلال      

  ".القانون ............................٬لمنشآت المرخص لها فى أعمال المصاعد ا  

   بينه وبين   توزع  أن المختصة  المستعجلة   الأمور  محكمة إلى  يطلب  أن  العقار  لمالك " :   ۱۳المادة   

  ويكون   ٬  العقار  ا يقلهم  مع المستأجرين ما تحمله من نفقات إصلاح المصعد غير الدورية التى لا تتناسب   

  ويجوز بناء على طلب المستأجر وبمراعاة الاعتبارات التى  ٬التى تقدرها   النفقات تلك   توزع  أن  للمحكمة  

  " .تقدرها المحكمة أن تأمر بأداء نصيبه فى النفقات المشار اليها مقسطة لمدة مناسبة  

  

انون بقرار م�ن وزي�ر الإس�كان والتعمي�ر وتتض�من عل�ى الأخ�ص        تصدر اللائحة التنفيذية لهذا الق: " ۱٦المادة 

  " .الدوريين الإصلاح والصيانةالأعمال التى تدخل فى نطاق  ۷: " فقرة : الأحكام الآتية 

ويعاقب  على  كل  مخالفة  لأحكام  المادتين عشرة فقرة أولى وإثنى عشر بغرامة لا تق�ل  : " فقرة :  ۱۸المادة 

  " . تجاوز خمسين جنيها عن عشرة جنيهات ولا

  

فى ش�أن المص�اعد    ۱۹۷٤لسنة  ۷۸باللائحة التنفيذية  للقانون  رقم  ۱۹۷٥لسنة  ۲٤۱قرار رقم   ۱۳۱

  .  الكهربائية

  

إل�ى  ٬ يقدم طلب الحصول عل�ى الت�رخيص بتركي�ب المص�عد م�ن مال�ك المبن�ى أو م�ن يمثل�ه قانون�ا           :"  ۱المادة 

يبين فى الطلب اسم ولق�ب ك�ل م�ن المال�ك ومق�دم الطل�ب ومح�ل إقام�ة ك�ل          و٬ الجهة المختصة بالمجلس المحلى 

واسم المنشأة المتعاقد معها على ٬ وعنوان المبنى الذى سيركب فيه المصعد ٬ وموطنه المختار إن وجد ٬ منهما 

  . التركيب ومقرها 

م�ع إح�دى المنش�آت    ٬ كي�ب  صور من عقد الاتفاق عل�ى التر ) ب( :ومنها فقرة  :يرفق بالطلب المستندات الآتية 

  " .المصاعد الكهربائية  وصيانةالمرخص لها بالقيام بتركيب 

وض�ع لوح�ة   ) ج: (ومنه�ا  فق�رة   : يجب للحصول على الترخيص بتشغيل المصعد مراع�اة م�ا ي�أتى    :" ۲المادة 

 ٬  معدني��ة مثبت��ة عل��ى م��دخل ك��ل مص��عد بال��دور الأرض��ى موض��ح به��ا اس��م المنش��أة القائم��ة بص��يانة المص��عد       

  ".ورقم تليفونها ٬ ورقم الترخيص لها بالعمل ٬ وعنوانها 

  

: يجب أن تتوافر فى المنشأة طالبة الترخيص بمزاول�ة أعم�ال المص�اعد وص�يانتها الش�روط الآتي�ة       :"  ٤المادة 

أن يك��ون الق��ائم عل��ى  )   ج  ( ٬ أن يك��ون له��ا مرك��ز للص��يانة وتلق��ى طلب��ات الأعط��ال    )  ب : ( ومنه��ا الفق��رة 

وألا تق�ل م�دة خبرت�ه ف�ى ه�ذه      ٬ ارتها الفنية مهندسا مختصا فى أعمال المصاعد ومتفرغا للعم�ل به�ذه المنش�أة    إد

ألا تق�ل قيم�ة الأص�ول    ) د ( ٬ الأعمال عن عشر سنوات سواء أمضى هذه الم�دة داخ�ل الجمهوري�ة أو خارجه�ا     

  " . المتداولة للمنشأة عن عشرة آلاف جنيه

رخيص للمنشأة بمزاولة أعمال المصاعد إلى المحافظ الذى يقع مقر المنشأة ف�ى دائ�رة   يقدم طلب الت:"  ٥المادة 

كش�ف بي�ان المص�اعد المتعاق�د     ) ج : ( ومنه�ا  الفق�رة   : ويكون الطلب مصحوبا بالمستندات الآتي�ة  ٬ اختصاصه 

المبنى المركب به ويوضح بالكشف عنوان ٬ وقت تقديم الطلب  إصلاحها أو صيانتهاعلى تركيبها أو تعديلها أو 

  ".المصعد وطرازه واسم مالكه 



 ۳۰٤ 

المص�اعد بت�دريب    وص�يانة وتع�ديل   وإص�لاح تقوم كل منش�أة م�رخص له�ا بمزاول�ة أعم�ال تركي�ب       :"  ۸المادة 

وي�تم ت�دريب العم�ال عل�ى أعم�ال      ٬ بحيث يشمل برنامج التدريب الدراسة العملية والنظري�ة  ٬ مهندسيها وعمالها 

 " .المصاعد..............................٬التركيب 

تق��وم المنش��أة المتعاق��د معه��ا بت��دريب العام��ل أو العم��ال ال��ذين يح��ددهم مال��ك المبن��ى لمراقب��ة  : " الفق��رة  :۹الم��ادة

 .ويتم تدريبهم وإرشادهم بموقع المبنى الذى يعملون به لمدة أسبوع فور تعيينهم ٬ تشغيل المصاعد المركبة فيه 

  لتقوم   المصعد  فى  الأعطال  عن للمنشأة   الفورى  التبليغ ۲: فقرة  ومنها : ل الآتية ويشمل التدريب الأعما

  ".اللازم  الإصلاح بإجراء

  

 :ومنها الفقرة  : يلتزم مالك المبنى المركب به مصعد أو أكثر بالواجبات التالية  : ۱۰المادة 

  ٬ المرخص لها   بمزاولة هذه الأعمال  المصعد مع أحدى المنشآت صيانةعلى أعمال  يتعاقد   أن"  ۲

  وأن يخطر  الجهة المختصة  بالمحافظة  بهذا ٬ العمل  بهذه اللائحة  تاريخ   من  خلال  ثلاثة أشهر     

  بهذا   إليها  تعين  عليه إخطار الجهة المشار٬ وإذا  رغب فى تغيير المنشأة المتعاقد معها ٬ التعاقد      

  ".التغيير      

  معها   المتعاقد المنشأة  توافق عليهم ٬ أن يعين عاملا أو أكثر لمراقبة تشغيل المصعد أو المصاعد "  ۳   

 ".   الإصلاح والصيانةعلى           

  المتعاقد     المنشأة    ويبلغ    التشغيل     أثناء   خلل  أن  يقوم  بوقف  الصاعدة  فور  حدوث  أى "  ٤    

 " . بالإصلاح للقيام    معها          

  " .أن يبلغ المنشأة المتعاقد معها عن كل عطل يحدث بالمصعد فور وقوعه"  ٥   

  

  :تشمل أعمال الاصلاح والصيانة الدوريين ما يأتى : ۱۱المادة          

 .الإصلاح الدورى وهو إزالة أى عطل أو خلل يطرأ دون حاجة إلى قطع غيار ) أ ( 

  ) التشحيم والتزييت (دورية وهى القيام بأعمال التنظيف والتزليق الصيانة ال) ب ( 

  .بصفة دورية 

  :ومنها الفقرة :  تلتزم المنشأة المرخص لها بمزاولة أعمال المصاعد بالواجبات الآتية :  ۱۲المادة 

 

للتحق��ق م��ن حس��ن التش��غيل وج��ودة   ص��يانتهاالم��رور دوري��ا عل��ى المص��اعد المتعاق��د عل��ى   ۱

  .وأدائها لوظائفها أجهزة الأمن 

  .الدوريين  الإصلاح والصيانةالقيام بأعمال  ۲     

  إعداد مكتب لتلقى طلبات أعطال المصاعد يعمل طوال العام بما فى ذلك أيام العطلات   ۷      

  . من الثامنة صباحا حتى الثامنة مساء يوميا  على الأقل  على أن يعمل ٬ الأسبوعية          

  المكاتبات  بجميع   فيه  ويحتفظ٬   بصيانتهالمنشأة   تقوم  لكل مصعد  خاص ملف   عدادإ ۸     

  .بها ............................... ٬الخاصة به         

  :وضع نظام يكفل سهولة إستخراج البيانات الآتية  ۹    

  

 . للصيانة الدوريةتواريخ المرور   أ

 .بابه تواريخ تعطل المصعد عن العمل وأس  ب

  ٬  بصيانتهأي حادث يقع للأشخاص بسبب المصعد الذي تقوم   عند المختصة   الجهة  إبلاغ ۱۰   

  المحضر   وتاريخ  رقم  توضيح  ساعة من وقت علم المنشأة بالحادث ٬ مع ۲٤وذلك خلال          

  .الذي أثبت فيه الحادث في قسم الشرطة المختص         

  ٬   بطاقات   الإصلاح أو الصيانةا القائمين بأعمال التركيب أو التعديل أو أن تصرف لعماله ۱۱   

  تصرفاتهم     المنشأة  وتكون  مسئولة  عن  بخاتم   بأسمائهم  عليها  صورهم  ومختومة          

   .المتعلقة بعملهم           

  



 ۳۰٥ 

ى وبفروعه�ا ب�الإعلان ع�ن قوائمه�ا     تلتزم كل منشأة فى أول يناير من كل عام بمقرها الرئيس�  : ۱۳المادة 

  .وأسعار توريد وتركيب قطع الغيار الأساسية ٬ الدوريين  الإصلاح والصيانةالخاصة بأسعار 

  .بمقتضاها................................................................................

  : المصعد أو المصاعد بالواجبات الآتية  يلتزم العامل المعهود إليه بمراقبة تشغيل : ۱٤المادة 

  : ومنها الفقرة      

  .لهذه المصاعد  صيانة أو إصلاحاتعدم السماح لغير مندوبى المنشأة المتعاقد معها بإجراء أية   ۲

بعد التأكد من قيام مندوب المنش�أة بأعماله�ا وت�دوين الملاحظ�ات       الصيانة الدوريةالتوقيع على بطاقة  ٥

  .رى إثباتها فى البطاقة التى ي

  

بتحدي��د أس��س تص��ميم وش��روط   ۱۹٦۹لس��نة  ۱۰۹٤وزارة الإس��كان والمراف��ق  ق��رار وزارى رق��م  ۱۳۲

  .تنفيذ المصاعد الكهربائية فى المبانى  

  

  :المصاعد الكهربائية فى المبانى  

ت رأس�يا وتتض�من   تختص هذه الأسس بالمصاعد الكهربائي�ة المس�تخدمة لنق�ل الأف�راد والمهم�ا     :" المجال  ۱

هذه المصاعد وآباره�ا به�دف تنفي�ذ جمي�ع أعم�ال ه�ذه المص�اعد         وصيانةإنشاء وتركيب وتشغيل وفحص 

طبق������ا للأص������ول الفني������ة ت������وفيرا للأم������ان ال������لازم وتفادي������ا للح������وادث بأقص������ى ق������در مس������تطاع       

  ".الملاهى .......................

  : لى تشمل صيانة المصاعد الكهربائية ماي:" الصيانة  ۱٤

 .الإشراف  

 .التحقق من جودة أداء أجهزة الأمن  

 ).التزييت والتشحيم ( التنظيف والتزليق  

 ".الفحص والإصلاح  

بش���أن الك���ود المص���رى    ۱۹۹٤لس���نة  ۸۲ق���رارات وزارة الإس���كان والمراف���ق  ق���رار وزارى رق���م    ۱۳۳

  .المبانى  لتحديث أسس تصميم وشروط تنفيذ المصاعد الكهربائية والهيدروليكية  فى 

  

تستبدل أسس تصميم وشروط تنفيذ المصاعد الكهربائية  فى المبانى  والصادرة  ب�القرار ال�وزارى   :"  ۱مادة 

أسس تصميم وش�روط تنفي�ذ المص�اعد الكهربائي�ة والهيدروليكي�ة        بالكود المصرى ٬  ۱۹٦۹لسنة  ۱۰۹٤رقم 

  ." فى المبانى 

  

  .   ى شأن المصاعد الكهربائية ولائحته التنفيذية ف ۱۹۷٤لسنة  ۷۸سلبيات القانون  رقم  ۱۳٤

               

حفاظ��ا عل��ى الأرواح والس��لامة م��ن خ��لال  نص��وص م��واده بص��يانة المص��اعد      رغ��م ش��مولية ه��ذا الق��انون    

إلا أنه أغفل الإدارة المحلية تماما من بين نصوصه رغم دورها المسئول والفاع�ل عم�ا ق�د يق�ع ف�ى       الكهربائية

ومن خلال أجهزتها التى يجب أن تتابع تنفيذ تطبيق هذا القانون حت�ى يك�ون ذا فاعلي�ة  ف�ى     ٬ ظتها محيط محاف

  .الواقع المعاش  

  

  .فى شأن المصاعد الكهربائية ولائحته التنفيذية   ۱۹۷٤لسنة  ۷۸النتائج العامة  للقانون  رقم   ۱۳٥
  

إلى  تكرار العديد من الحوادث إهمالا وإختراقا  تماما فى نصوص هذا القانون مما أدىإغفال دور  المحليات 

  .للقانون  و إزهاق للأرواح  بسبب إهمال صيانة المصاعد الكهربائية 

  

  



 ۳۰٦ 

بإصدار قانون ضمانات وحوافز الإستثمار  ولائحتة التنفيذية الصادرة  ۱۹۹۷لسنة  ۸القانون رقم   ۱٤ 

  . ]٥٦[ ۱۹۹۷لسنة  ۲۱۰۸بقرار رئيس مجلس الوزراء رقم 

  

  .  وصيانتهاخلت ديباجة هذا القانون أو نصوص مواده من قوانين وجوبية تتعلق بالعقارات السكنية 

  

بإص��دار ق��انون ض��مانات وح��وافز الإس��تثمار  ولائحت��ة       ۱۹۹۷لس��نة  ۸س��لبيات  الق��انون رق��م    ۱٤۱

  . ۱۹۹۷لسنة  ۲۱۰۸التنفيذية الصادرة بقرار رئيس مجلس الوزراء رقم 

  

وق�رار ل�رئيس مجل�س ال�وزراء ف�ى ديباج�ة       ٬ وثلاث�ة ق�رارات جمهوري�ة    ٬ قانون�ا  ث�ون  رغم ذكر سبعة وثلا

بإصدار قانون ضمانات وحوافز الإستثمار  ولائحتة التنفيذي�ة الص�ادرة بق�رار     ۱۹۹۷لسنة  ۸القانون  رقم 

ن والعلاق�ة ب�ي  ٬ ف�إن ع�دم ذك�ر  الق�وانين المنظم�ة للبن�اء       ٬  ۱۹۹۷لس�نة   ۲۱۰۸رئيس مجلس الوزراء رق�م  

المال��ك والمس��تأجر وإتح��اد الم��لاك وه��ى ق��وانين إرتبط��ت وجوبي��ا بق��انون الاس��تثمار وب��الأخص ف��ى مج��ال   

للمصريين وغير ) عامة أو خاصة  أو إستثمارية  ( المبانى السكنية سواء كانت هذه الملكية عقارية  صيانة

  .كوارث يمكن تجنبها   المصريين وهو ما قد يتسبب فى خلل يؤثر على العمر الإفتراضى للمبانى أو

  

بإص�دار ق�انون ض�مانات وح�وافز الإس�تثمار  ولائحت�ة        ۱۹۹۷لس�نة   ۸النت�ائج العام�ة  للق�انون رق�م      ۱٤۲

  . ۱۹۹۷لسنة  ۲۱۰۸التنفيذية الصادرة بقرار رئيس مجلس الوزراء رقم 

  

ى الس�كنية إلا أن كيفي�ة الإس�تثمار س�واء ب�البيع أو ماش�ابه ذل�ك        المبان بصيانةمن مصلحة أى مستثمر الإهتمام 

ف�ى ت�داخلات ب�ين ق�انون الإس�تثمار       الص�يانة دون إكتراث بما قد يسببه المستثمر للمال�ك الجدي�د م�ن مش�كلات     

  .والقوانين المنظمة للبناء المرتبطة بذلك 

  

التش�ييد والبن�اء  ولائحت�ة التنفيذي�ة      بإنشاء الإتحاد المصرى لمق�اولى  ۱۹۹۲لسنة  ۱۰٤القانون رقم  ۱٥

   .]٥۳ [۱۹۹۳لسنة  ۲۰٥الصادرة بقرار وزير التعمير رقم 
  

  :فى تنظيم الإتحاد وأهدافه وإختصاصه  : الباب الأول 

  

وتمثيلهم لدى الجهات المختصة وتنظ�يم  ٬  يهدف الإتحاد  إلى رعاية المصالح المشتركة لأعضائه :"  ۳مادة 

مل عل�ى تط�وير أس�اليبها ويض�ع الض�وابط والتقالي�د الخاص�ة بممارس�ة المهن�ة بم�ا يكف�ل            ويع٬ أوضاع المهنة 

وإقت�راح م�ايراه   ٬ حمايتها ورفع مستواها والعمل على إنهاء المنازعات التى تنشأ بين أعضاء الإتحاد والغي�ر  

  . إختصاصه   كما يساعد الإتحاد على تحقيق الخطة العامة للدولة فى مجال٬ لازما لتحقيق هذا الغرض 

  ) :و٬ د ٬ ب٬ الفقرة أ( ومنها : وللإتحاد فى سبيل ذلك 

  

وضع ميثاق شرف والعمل على كفالة إحترام تقاليد المهنة ووضع القواعد التنظيمة والتأديبية الت�ى تكف�ل   ) أ ( 

  .تحقيق هذا الهدف 

تخصصاتهم وق�دراتهم  وضع الأحكام المنظمة لحصر وتنصيف وترتيب جميع من يضمهم الإتحاد وفق ) ب( 

وأصحاب المشروعات وأجهزة التخطيط م�ع تحدي�د قواع�د ونس�ب تمثي�ل الفئ�ات الت�ى يص�نف         ٬ لخدمة المهنة 

  .إليها المقاولون فى مجلس إدارة الإتحاد 

             وم���د الأعض���اء بنت���ائج ه���ذه  ٬ دراس���ة الموض���وعات الإقتص���ادية والفني���ة المتص���لة بنش���اط المق���اولات   ) ء (

  .ات الدراس

المنازعات على وجه السرعة بين أعضاء الإتحاد وبينهم وبين  فض   يكفل  إختيارى تحكيم   نظام إنشاء )و(

   " .المتعاملين معهم 



 ۳۰۷ 

يلت��زم الإتح��اد بإنش��اء مراك��ز ت��دريب لت��وفير إحتياج��ات المهن��ة م��ن العمال��ة الفني��ة المدرب��ة وذل��ك   :"   ٤م��ادة 

  ".الاتحاد ومع أجهزة التدريب المختصة بالتعاون مع الشركات والمنشآت أعضاء 

 :العقوبات : الباب الثامن

  يعاقب ٬ ينص عليها قانون العقوبات أو أى قانون آخر   أشد  عقوبة  بأية    الإخلال  عدم  مع :"  ٤٦مادة         

  :تية بغرامة لا تقل عن ألف جنيه ولا تزيد على عشرة آلاف جنيه كل من إرتكب الأفعال الآ         

  تزيد قيمته على خمسين ألف جنيه فى العقد    المقاولات أعمال  من   عمل على   تعاقد  أو  باشر  ۱:الفقرة     

  أو يكون قد رفع إسمه أو استبعد ٬ تعاقده على أداء ذلك للعمل   وقت  بالإتحاد  مقيدا  يكون  أن  دون  الواحد    

  ".طبقا لأحكام هذا القانون     

 

بإنش��اء الإتح��اد المص��رى لمق��اولى التش��ييد                 ۱۹۹۲لس��نة  ۱۰٤اللائح��ة التنفيذي��ة للق��انون رق��م    ۱٥۱

  . والبناء  

  

  :الهيكل التنظيمى للإتحاد ولجانه الدائمة : الباب الخامس 

  :الهيكل التنظيمى للإتحاد : الفصل الأول 

معي��ة العمومي��ة ومجل��س الادارة وهيئ��ة المكت��ب يتك��ون الهيك��ل التنظيم��ى للإتح��اد فض��لا ع��ن الج" : ۳۷م��ادة 

 :ومنها الفقرة : والأمانة العامة من الشعب النوعية الآتية 

  : وتضم التخصصات التالية : الأولى    

  

 .أعمال المبانى  .۱

 . أعمال الأساسات  .۲

 .أعمال الإنشاءات المعدنية  .۳

 ".الأعمال التكميلية  .٤

  

بإنش��اء الإتح��اد المص��رى لمق��اولى التش��ييد والبن��اء       ۱۹۹۲لس��نة  ۱۰٤س��لبيات  الق��انون رق��م    ۱٥۲

  . ۱۹۹۳لسنة  ۲۰٥ولائحتة التنفيذية الصادرة بقرار وزير التعمير رقم 

  

ولك�ن الق�انون   ٬ المبانى السكنية فى إختصاص الإتح�اد   صيانةمواد القانون ولائحته التنفيذية  تدخل من خلال 

  .المبانى السكنية بمشتملاتها الهندسية والفنية والعمالة  يانةصشئ والواقع الحالى شئ آخر فيما يخص تنظيم 

  

بإنشاء الإتحاد المصرى لمق�اولى التش�ييد والبن�اء      ۱۹۹۲لسنة  ۱۰٤النتائج العامة للقانون رقم   ۱٥۳

  . ۱۹۹۳لسنة  ۲۰٥ولائحتة التنفيذية الصادرة بقرار وزير التعمير رقم 

  

ت�ام بين�ه وب�ين ق�وانين البن�اء وم�ا ي�رتبط بم�ا يتماش�ى م�ع متطلب�ات             القانون ولائحته ف�ى جان�ب و ف�ى إنفص�ال    

  .تتوافق مع العمر الإفتراضى للمبنى السكنى  صيانةالتطور والتحديث لضمان 

  

فى شأن الأراضى الصحراوية ولائحته التنفيذية الصادرة بقرار وزير ۱۹۸۱لسنة  ۱٤۳القانون رقم   ۱٦

ف��ى ش��أن بع��ض الأحك��ام  ۱۹۹۱لس��نة  ۷والق��انون رق��م  ۱۹۸۲لس��نة ۱۹۸التعمي��ر والدول��ة للإس��كان رق��م 

  .]٥٥ [ المتعلقة بأملاك الدولة الخاصة

  

ومع عدم الإخلال بم�ا  "  الفقرة : فى شأن الأراضى الصحراوية ۱۹۸۱لسنة  ۱٤۳من القانون رقم : ۳المادة 

بالاس�تغلال والإدارة   تخ�تص هيئ�ة المجتمع�ات العمراني�ة الجدي�دة دون غيره�ا      ٬ يخصص لمش�روعات الدول�ة   

  ".والتصرف لغير أغراض الإستصلاح والإستزراع ويتم ذلك لحسابها ويعتبر موردا من    مواردها 



 ۳۰۸ 

                  :ف��ى ش��أن بع��ض الأحك��ام المتعلق��ة ب��أملاك الدول��ة الخاص��ة      ۱۹۹۱ لس��نة ۷م��ن الق��انون رق��م  : ٤الم��ادة 

ختصاص�ها إدارة وإس�تغلال والتص�رف ف�ى الأراض�ى المع�دة       تتولى وحدات الإدارة المحلية كل ف�ى نط�اق إ  " 

ويض��ع المح��افظ بع��د موافق��ة  ٬ والأراض��ى القابل��ة للإس��تزراع داخ��ل الزم��ام   ٬ للبن��اء المملوك��ة له��ا أو للدول��ة  

المجلس الشعبى المحلى للمحافظة طبقا للقواعد العامة التى يقررها مجلس ال�وزراء قواع�د التص�رف ف�ى ه�ذه      

تعط���ى الأولوي���ة ف���ى ه���ذا التص���رف لأبن���اء المحافظ���ة المقيم���ين فيه���ا  الع���املين ف���ى                  الأراض���ى عل���ى أن  

ويج��وز أن ت��نظم ه��ذه القواع��د الح��الات الت��ى ي��تم فيه��ا التص��رف ف��ى ه��ذه الأراض��ى دون مقاب��ل                        ٬ دائرته��ا 

  " .ها مجلس الوزراء وتهيئتها للزراعة أو لأية أغراض يقرر٬ لأغراض التعمير والإسكان والاستزراع 

  

فى شأن الأراضى الصحراوية ولائحته التنفيذية الصادرة ۱۹۸۱لسنة  ۱٤۳القانون رقم سلبيات   ۱٦۱

ف�ى ش�أن    ۱۹۹۱لس�نة   ۷الق�انون رق�م    و۱۹۸۲لس�نة   ۱۹۸بقرار وزير التعمي�ر والدول�ة للإس�كان رق�م     

  .بعض الأحكام المتعلقة بأملاك الدولة الخاصة

  

اص��ة بالأراض��ى الص��حراوية  قواع��د التص��رف فيه��ا لإقام��ة مش��روعات عليه��ا أو فيه��ا       ح��ددت الق��وانين الخ 

 لص�يانة وأغفلت القوانين المنظمة لأعمال البناء وتعديلاتها وتوابعها فى أى من موادها وهو المدخل الرئيس�ى  

  .المبانى السكنية  دون تضارب أو تداخل أو غموض  

  

ف�ى ش�أن الأراض�ى الص�حراوية ولائحت�ه التنفيذي�ة       ۱۹۸۱لسنة  ۱٤۳للقانون رقم النتائج العامة   ۱٦۲

ف�ى   ۱۹۹۱لسنة  ۷القانون رقم  و۱۹۸۲لسنة  ۱۹۸الصادرة بقرار وزير التعمير والدولة للإسكان رقم 

  .شأن بعض الأحكام المتعلقة بأملاك الدولة الخاصة

  

لثغ�رات تتواج�د    ص�يانتها لمب�انى و الإفتقار إلى تكام�ل ق�انونى وهندس�ى للمب�انى الس�كنية مم�ا ي�ؤثر عل�ى تل�ك ا         

  .وتتسع 

  

  .]۷۲ [القانون المدنى    ۱۷

  

الب����اب                       : الالتزام����ات بوج����ه ع����ام   : الكت����اب الأول : الالتزام����ات أو الحق����وق الشخص����ية   : القس����م الأول 

  :  ئة عن الأشياء  المسئولية الناش  ۳: العمل غير المشروع : الفصل الثالث : مصادرالالتزام : الأول 

  

  : ۱۷۷مادة 

حارس البناء ٬ ولو لم يك�ن مالك�ا ل�ه ٬ مس�ئول عم�ا يحدث�ه انه�دام البن�اء م�ن ض�رر ٬ ول�و ك�ان انه�داما              ) ۱" (

  .أو قدم فى البناء أو عيب فيه  الصيانةجزئيا ٬ ما لم يثبت أن الحادث لا يرجع سببه إلى إهمال فى 

به م��ن البن��اء أن يطال��ب المال��ك باتخ��اذ م��ا يل��زم م��ن الت��دابير       ويج��وز لم��ن ك��ان مه��ددا بض��رر يص��ي    ) ۲(   

الضرورية لدرء الخطر ٬ فإن لم يقم المالك بذلك جاز الحصول على إذن من المحكمة ف�ى اتخ�اذ ه�ذه الت�دابير     

  ". على حسابه 

  

: ص��ل الأول الف: العق��ود ال��واردة عل��ى الإنتف��اع بالش��ىء  : الب��اب الث��انى : العق��ود المس��ماة : الكت��اب الث��انى 

  :أثار الإيجار : الإيجار 

  : ٥٦۷مادة 

لتبق�ى عل�ى الحال�ة الت�ى س�لمت به�ا وأن يق�وم ف�ى أثن�اء           بالصيانة على المؤجر أن يتعهد العين المؤجرة) ۱" (

  ".التأجيرية " الترميمات الضرورية دون الترميمات  الأجارة بجميع 

جصيص أو بياض وأن يقوم بنزح الآبار والمراحيض وعليه أن يجرى الأعمال اللازمة للأسطح من ت) ۲(   

  ".ومصارف المياه 

  



 ۳۰۹ 

  : ٥٦۸مادة 

إذا تأخر المؤجر بعد اعذاره عن القيام بتنفيذ الالتزامات المبين�ة ف�ى الم�ادة الس�ابقة ٬ ج�از للمس�تأجر أن       ) ۱"(

٬ وه�ذا دون   يحصل على ترخيص من القضاء فى إجراء ذلك بنفسه وفى إستيفاء ما أنفق�ه خص�ما م�ن الأج�رة    

  .إخلال بحقه فى طلب الفسخ أو انقاص الأجرة 

 الترميم��ات المس��تعجلة أو ويج��وز للمس��تأجر دون حاج��ة إل��ى ت��رخيص م��ن القض��اء أن يق��وم ب��اجراء         ) ۲( 

مما يلتزم به المؤجر ٬ سواء كان العيب موجودا وقت بدء الانتفاع أو طرأ بع�د ذل�ك إذا ل�م     الترميمات البسيطة

اعذاره بتنفيذ هذا الالتزام فى ميعاد مناسب ٬ على أن يس�توفى المس�تأجر م�ا أنفق�ه خص�ما م�ن        يقم المؤجر بعد

  " .الاجرة

  

  : ٥۷۰مادة 

التى تك�ون ض�رورية لحف�ظ الع�ين      الترميمات المستعجلةلا يجوز للمستأجر أن يمنع المؤجر من اجراء ) ۱"(

أو جزئ�ى بالإنتف�اع ب�العين ٬ ج�از للمس�تأجر أن      اخلال كلى  الترميماتالمؤجرة ٬ على أنه إذا ترتب على هذه 

  . يطلب تبعا للظروف أما فسخ الايجار أو إنقاص الأجرة 

  " .سقط حقه فى طلب الفسخ الترميماتومع ذلك إذا بقى المستأجر فى العين المؤجرة الى أن تتم ) ۲(  

به�ا الع�رف ٬ م�ا ل�م يك�ن هن�اك       الت�ى يقض�ى    "التأجيري�ة  " الترميم�ات  يلتزم المستأجر ب�اجراء  :"  ٥۸۲مادة 

  ".اتفاق على غير ذلك 

  : ٥۸۳مادة 

يجب على المستأجر أن يبذل من العناي�ة ف�ى إس�تعمال الع�ين الم�ؤجرة وف�ى المحافظ�ة عليه�ا م�ا يبذل�ه           ) ۱" ( 

  " .الشخص المعتاد

لها اس�تعمالا  وهو مسئول عما يصيب العين أثناء انتفاعة بها من تلف أو هلاك غير ناشئ ع�ن اس�تعما  ) ۲(    

  ".مألوفا 

يجب على المستأجر أن يبادر إلى إخطار المؤجر بكل أمر يستوجب تدخله ٬ كأن تحت�اج الع�ين   :"  ٥۸٥مادة 

٬ أو ينكشف عي�ب به�ا ٬ أو يق�ع إغتص�اب عليه�ا ٬ أو يعت�دى أجنب�ى ب�التعرض له�ا أو           ترميمات مستعجلةإلى 

  " .باحداث ضرر بها

  

:                                            المقاول����ة والت����زام المراف����ق العام����ة   : الفص����ل الاول : دة عل����ى العم����ل  العق����ود ال����وار : الب����اب الثال����ث  

  :عقد المقاولة   ۱

  :٦٥۱مادة 

يضمن المهندس المعمارى والمقاول متضامنين ما يحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلى أو جزئى )  ۱"  (

  ن منش�آت ثابت�ة أخ�رى وذل�ك ول�و ك�ان الته�دم ناش�ئا ع�ن عي�ب ف�ى الأرض            فيما شيدوه م�ن مب�ان أو أق�اموه م�    

   ذاتها ٬  أو  كان  رب  العمل  قد  أجاز  إقامة  المنشآت المعيبة ٬ ما لم يكن المتعاقدان فى هذه

  .الحالة قد أرادا أن تبقى هذه المنشآت مدة أقل من عشر سنوات 

ة السابقة ما يوجد فى المب�انى والمنش�آت م�ن عي�وب يترت�ب      ويشمل الضمان المنصوص عليه فى الفقر) ۲(   

  ".عليها تهديد متانة البناء وسلامته 

  

: ح��ق الملكي��ة : الب��اب الأول : الحق��وق العيني��ة الأص��لية : الكت��اب الثال��ث : الحق��وق العيني��ة : القس��م الث��انى 

  : ات ملكية الطبق: الملكية الشائعة  ۳:حق الملكية بوجه عام : الفصل الأول 

  : ۸٥۸مادة 

ا ٬ ويك�ون  وتجدي�ده وإدارته�ا   وص�يانتها على كل مالك أن يشترك فى تك�اليف حف�ظ الأج�زاء المش�تركة     "   ۱

  .نصيبه فى هذه التكاليف بنسبة قيمة الجزء الذى فى الدار ما لم يوجد اتفاق على غير ذلك 

ص من الاشتراك فى التكاليف المتقدم�ة  ولا يحق لمالك أن يتخلى عن نصيبه فى الأ جزاء المشتركة للتخل  ۲

  ".  الذكر

  



 ۳۱۰ 

  : إتحاد ملاك طبقات البند الواحد 

  : ۸٦٦مادة 

وعلى المأمور إذا اقتضى الحال أن يقوم من تلقاء نفسه  بما يلزم لحفظ جمي�ع الأج�زاء المش�تركة    " فقرة   ۱ 

  " . وصيانتهاوحراستها 

  

ح��ق الانتف��اع وح��ق الاس��تعمال وح��ق  : الفص��ل الأول : ة الحق��وق المتفرع��ة ع��ن ح��ق الملكي�� : الب��اب الث��انى 

  :  حق الانتفاع  ۱: السكنى 

  : ۹۸۹مادة 

المنتفع ملزم أثناء انتفاعة بكل ما يفرض على العين المنتفع بها من التكاليف المعتادة ٬ وبكل النفقات التى  ۱"

  .  الصيانةتقتضيها أعمال 

ت الجس�يمة الت�ى تنش�أ ع�ن خط�أ المنتف�ع فإنه�ا تك�ون عل�ى المال�ك ٬           أما التكاليف غير المعتادة والإص�لاحا  ۲

ويلتزم المنتفع بأن يؤدى للمالك فوائد ما أنفقه فى ذلك ٬ فإن كان المنتفع هو الذى قام بالإنفاق كان له اس�ترداد  

  " .رأس المال عند انتهاء حق الانتفاع

  :۹۹۰مادة 

  . لشئ ما يبذله الشخص المعتاد فى حفظ ا العنايةعلى المنتفع أن يبذل من  ۱" 

وهو مس�ئول ع�ن ه�لاك الش�ئ ول�و بس�بب أجنب�ى إذا ك�ان ق�د ت�أخر ع�ن رده إل�ى ص�احبه بع�د انته�اء ح�ق                  ۲

  ".الأنتفاع 

جسيمة مما يجب على المالك أن يتحمل  نفقاته ٬  إصلاحاتإذا هلك الشئ أو تلف أو احتاج إلى :"  ۹۹۱مادة 

ر ل�م يك�ن منظ�ورا ٬ فعل�ى المنتف�ع أن يب�ادر بإخط�ار المال�ك وعلي�ه إخط�اره           أو إلى اتخاذ إجراء بقية م�ن خط�  

  ". أيضا إذا استمسك أجنبى بحق يدعيه على الشئ نفسه 

  

  :حق الارتفاق : الفصل الثالث 

  : ۱۰۲۲مادة 

 نفقة الأعمال اللازمة لإستعمال حق الارتفاق والمحافظة علي�ه تك�ون عل�ى مال�ك العق�ار المرتف�ق م�ا ل�م          ۱" 

  .يشترط غير ذلك 

عل�ى الط�رفين ك�ل بنس�بة م�ا       الص�يانة وإذا كانت الأعمال نافعة أيضا لمالك العقار المرتفق به ٬ كانت نفقة  ۳

  ".                                                                                                        يعود علية من الفائدة 

الفص��ل : ال��رهن الرس��مى  : الب��اب الأول : الحق��وق العيني��ة االتبعي��ة أو التأمين��ات العيني��ة  : ب��ع  الكت��اب الرا

  :أثر الرهن فيما بين المتعاقدين  ۱: آثار الرهن  : الثانى 

  :بالنسبة إلى الراهن  

  : ۱۰٤۸مادة 

تهن  مخي�را ب�ين أن يقتض�ى    إذا تسبب الراهن بخطئه فى هلاك العقار المرهون أو تلفه ٬ كان الدائن المر ۱"

  ". تأمينا كافيا أو أن يستوفى حقه فورا 

  

بع�ض أن�واع ال�رهن    : الفص�ل الراب�ع   : ال�رهن الحي�ازى   : الحقوق المتفرعة ع�ن ح�ق الملكي�ة    :الباب الثالث 

  :الرهن العقارى  ۱: الحيازى 

  : ۱۱۱٦مادة 

.............. يق�وم بالنفق�ات اللازم�ة  لحفظ�ه ٬     وأن  بالص�يانة على الدائن الم�رتهن لعق�ار أن يتعه�د العق�ار      ۱"

   .  الرهن
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حق�وق الإمتي�از الخاص��ة     ۲: أن�واع الحق��وق الممت�ازة    : الفص�ل الث�انى    : حق�وق الإمتي��از  : الب�اب الراب�ع   

  :الواقعة على عقار 

  : ۱۱٤۸مادة 

فى تشييد أبني�ة أو منش�آت أخ�رى أو     المبالغ المستحقة للمقاولين والمهندسين المعماريين الذين عهد اليهم  ۱"

٬ يكون لها امتياز على هذه المنشآت ٬ ولكن بقدر ما يكون زائ�دا   ترميمها أو فى صيانتهاإعادة تشييدها أو فى 

  " .بسبب هذه الأعمال فى قيمة العقار وقت بيعه 

  

  . سلبيات  القانون المدنى   ۱۷۱

  

بالغ  يمكن حدوثه للمبنى خلال فت�رة النزاع�ات القض�ائية     أن  هناك ضرر)  ۲(يتضح من فقرة   : ۱۷۷مادة 

التى تطول بالمحاكم والذى ساعد عليها نص ه�ذه الم�ادة  ٬ مم�ا  ي�ؤثر عل�ى س�لامة المبن�ى ف�ى حال�ة الاهم�ال           

  .من قبل الاطراف المتنازعة  للصيانة المتعمد

ة لرغبتهم فى هدم العقارات القديمة  عدم  تطبيق  نصوص هذه المادة لتعمد الملاك إهمال الصيان:  ٥٦۷مادة 

الم�������ؤجرة والاس�������تفادة م�������ن الارض ببيعه�������ا أو بانش�������اء مش�������اريع إس�������تثمارية عليه�������ا   ب�������دلا م�������ن                      

الحصول على قيمة إيجارية منخفضة لا تتماشى مع ظروف حياتهم ٬ وتحتاج هذه الم�ادة إل�ى تع�ديل للتتواف�ق     

  .مع الظروف الحالية 

  

لا يجوز للمستأجر أن يمنع المؤجر من اجراء الترميمات المستعجلة التى تك�ون ض�رورية   ) ۱:  ( ٥۷۰مادة 

لحفظ العين المؤجرة ٬ على أنه إذا ترتب على ه�ذه الترميم�ات اخ�لال كل�ى أو جزئ�ى بالإنتف�اع ب�العين ٬ ج�از         

ذل�ك لأزم�ة الاس�كان     للمستأجر أن يطلب تبعا للظ�روف أم�ا فس�خ الايج�ار أو إنق�اص الأج�رة فيص�عب تطبي�ق        

  . الحالية ولإرتفاع  اسعار الحصول على وحدة سكنية 

ب�أن  يض�من المهن�دس المعم�ارى والمق�اول متض�امنين م�ا يح�دث         ) ۱(برغم ماذكر فى فقرة رق�م   :٦٥۱مادة 

خلال عشر سنوات من تهدم كلى أو جزئى فيما شيدوه من مبان أو أق�اموه م�ن منش�آت ثابت�ة إلا ان�ه ت�م إغف�ال        

  .صيانة تماما ال

  :  ۸٥۸مادة 

وإدارته�ا وتجدي�دها ٬     وص�يانتها إمتناع أغلب الملاك  فى الاشتراك ف�ى تك�اليف حف�ظ الأج�زاء المش�تركة        ۱

  .برغم وجودهم فى نفس العقارات التى بها المستأجرين ٬ وبرغم النص القانونى على ذلك 

  

  . النتائج العامة للقانون المدنى۱۷۲

  

 لضمان فاعلية   للصيانة وير وإعادة النظر فى  نصوص مواد هذا القانون بالنسبةضرورة تحديث وتط

 .التطبيق ٬ ولسد  فجوة العلاقة بين المالك والمستأجر 

  القدر الكافى من  الاهتمام فى هذا القانون  الصيانةلم تنل. 

  التأجيرية والمستعجلة  كالترميماتهناك الفاظ تحتاج إلى تفسير. 

 

   .]۷۱ [العقوبات المصرى وفقا لآخر تعديلاته   قانون   ۱۸

  

الجناي�ات  :الجنايات والجنح المض�رة بالمص�لحة العمومي�ة وبي�ان عقوبته�ا ٬ الب�اب الاول       : الكتاب الثانى 

  :والجنح المضرة بأمن الحكومة من جهة الخارج 

  

ا أس��لحة أو س��فنا أو يعاق��ب بالاش�غال الش��اقة المؤب��دة ك�ل م��ن أتل�ف أو عي��ب أو عط��ل عم�د    " )ه( ۷۸م�ادة  

طائرات أو مهمات أو منش�آت أو وس�ائل مواص�لات أو مراف�ق عام�ة أو ذخ�ائر أو مؤن�ا أو أدوي�ة أو غي�ر          

ذلك مما أعد للدفاع عن البلاد أو مما يستعمل فى ذلك ويعاقب بالعقوبة ذاتها كل من أساء عم�دا ص�نعها أو   
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صالحة ولو مؤقتا للإنتفاع بها فيم�ا أع�دت ل�ه     إصلاحها وكل من أتى  عمدا عملا من شأنه أن يجعلها غير

  .أو أن ينشأ عنها حادث 

  ".وتكون العقوبة الاعدام إذا وقعت الجريمة فى زمن الحرب 

إهم�ال أو    إذا وق�ع أح�د الافع�ال المش�ار إليه�ا ف�ى  الفق�رة الأول�ى م�ن الم�ادة الس�ابقة بس�بب            )" و( ۷۸مادة 

  . تقصير تكون العقوبة السجن 

الجريمة فى زمن حرب تكون العقوبة الأشغال الشاقة المؤقتة ٬ وتكون العقوبة الأش�غال الش�اقة   فإذا وقعت 

  ".المؤبدة إذا ترتب عليها تعطيل العمليات العسكرية 

  

  :القتل والجرح والضرب : الباب الأول : الجنايات والجنح التى تحصل لآحاد الناس : الكتاب الثالث 

  " .عمدا مع سبق الاصرار على ذلك أو الترصد يعاقب بالاعدامكل من قتل نفسا  :" ۲۳۰مادة 

  :انتهاك حرمة ملك الغير : الباب الرابع عشر 

كل من تعدى عل�ى أرض زراعي�ة أو أرض فض�اء أو مب�ان مملوك�ة للدول�ة أو لأح�د        :" مكررا  ۳۷۲مادة 

لأي�ة جه�ة أخ�رى ي�نص     الأشخاص  الاعتبارية العامة أو لوقف خيرى أو لإحدى شركات القط�اع الع�ام أو   

الق��انون عل��ى إعتب��ار أمواله��ا م��ن الأم��وال العام��ة وذل��ك بزراعته��ا أو غرس��ها أو إقام��ة إنش��اءات عليه��ا أو  

شغلها أو الانتفاع بها بأية صورة يعاقب بالحبس  و بغرامة لا تجاوز ألفين من الجنيهات أو بإح�دى ه�اتين   

ما يكون عليه من مبانى أو غرس أو برده مع إزالة ما العقوبتين ويحكم على الجانى برد العقار المغتصب ب

  .عليه من تلك الأشياء على نفقته فضلا عن دفع قيمة ما عاد عليه من منفعة 

فإذا وقعت الجريمة بالتحايل أو نتيجة تقديم إقرارات أو الإدلاء ببيانات غير صحيحة مع العلم ب�ذلك تك�ون   

د على خمس سنين وغرامة لا تقل عن ألف جنيه ولاتزي�د عل�ى   العقوبة الحبس مدة لا تقل عن سنة ولا تزي

  . خمسة آلاف جنيه أو بإحدى هاتين العقوبتين 

  .وتضاعف العقوبة المنصوص عليها فى الفقرتين السابقتين فى حالة العود 

  

  .    ۱۹۹۲لسنة  ٤أمر رئيس مجلس الوزراء ونائب الحاكم العسكرى العام رقم  ۱۸۱

  

  :الفقرات : بحظر إرتكاب أى فعل من الافعال الآتية  ۱ المادةتقرر فى   

  لجعله    أو مبنى مسكن   ترخيص لأى  بغير  الهدم  أو  عمدا الإتلاف   أو  التعييب   أو   التخرييب  ۱

  .صالح للإنتفاع به فيما أعد له ٬ أو لإخلاءه من شاغليه ٬ أو لإزالته   غير  بعضه  أو  كله     

  بوقف    الصادرة   النهائية   والأحكام   القرارات  تنفيذ  متابعة  أو  تنفيذ  فى  التراخى  أو  الإمتناع  ٤

  أو   تصحيح   أو  إزالة   أعمال   البناء   المخالفة  للقانون ٬ أو الصادرة  بإخلاء  المبنى    ولو مؤقتا      

 .من كل أو بعض شاغليه     

 . لتعلية أو التوسعة فيما يجاوز خطوط التنظيم أو قيود الإرتفاع   المقررة إجراء  أعمال  البناء  أو ا ٥

  قانون    عليها   ينص   أشد   الإخلال  بأية  عقوبة   مع  عدم"  حيث  نصت  على    : ۲المادة  وفى ٦

 . ع سنوات العقوبات أو أى قانون آخر يعاقب على مخالفة حكم المادة السابقة بالسجن مدة لا  تقل عن سب  

  لا تقل مدتها عن سبع س�نوات إذا نش�أ ع�ن الفع�ل وف�اة ش�خص       التيوتكون العقوبة الأشغال الشاقة المؤقتة 

سبيل إتمام جريمته تزوي�را أو أس�تعمل    في الجاني ارتكبأو أكثر أو إصابة أكثر من ثلاثة أشخاص أو إذا 

  " .فى ذلك محررا مزورا

  

  . وفقا لآخر تعديلاته   ريالمصسلبيات  قانون العقوبات ۱۸ ۲

  

  يتم  تم ذكر ألفاظ أتلف أو عيب أو عطل فى هذه المادة  ولم :  ) و( ٬۷۸ والمادة ) ه( ۷۸المادة         

   .برغم خطورة إهمالها   الصيانةذكر         

برغم إن  تعمد إهم�ال الص�يانة م�ن المال�ك أو المس�تأجر  يك�ون س�ببا ف�ى قت�ل ال�نفس           :"  ۲۳۰مادة 

  " . لعمد إلا إنه فى الواقع لم يعاقب أحد بالإعدام بسبب إنهيار المبنى نتيجة هذا الإهمالا
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نتج���ت العش���وائيات نتيج���ة التع���دى عل���ى الأرض الزراعي���ة بالبن���اء عليه���ا  :"  مك���ررا  ۳۷۲م���ادة 

ولضعف العقوبة  الواردة فى هذه الم�ادة  ولع�دم تطبي�ق الق�انون ٬ وف�ى ظ�ل ه�ذه المخالف�ات أغفل�ت          

  " . تماما ٬ وكيف  للمخالف القيام  بها فى ظل عدم وجود  شرعية لإقامته لصيانةا

  .۱۹۹۲لسنة  ٤سلبيات أمر رئيس مجلس الوزراء ونائب الحاكم العسكرى العام رقم   ۱۸۳

                  

  ترخيص لأى  بغير  الهدم   العمد   أو   تم  ذكر  ألفاظ  التخرييب  أو  التعييب  أو الإتلاف   ۱         

  غير  صالح  للإنتفاع  به  فيما   أعد  له  ولم  يتم   بعضه   أو   كله   لجعله    مبنى  أو  مسكن           

  .برغم خطورة إهمالها   الصيانة ذكر لفظ إغفال           

  

 ٤كرى الع�ام  رق�م   النتائج العامة لقانون العقوبات و أمر رئيس مجلس الوزراء ونائب الح�اكم العس�    ۱۸٤

  . ۱۹۹۲لسنة 

  

  إعادة النظر فى هذا التشريع   ضرورة يستدعى   مما  بها الخاصة  والعقوبات   للصيانة   التام    الإغفال  ●

  .بالنسبة للصيانة      

  . إلى جانب الفاظ التخرييب أو التعييب أو  الإتلاف الصيانةيستلزم إضافة لفظ إهمال  ●

 

  : ]٦۲ [بتنظيم وزارة الاسكان والتعمير    ۱۹۷٥لسنة  ۷۲هورية مصر العربية رقم قرار رئيس جم  ۱۹

  

تختص وزارة الاسكان والتعمير ببحث واقتراح ورسم وتنفيذ خطط وسياس�ات التخط�يط العمران�ى    :"  ۱مادة 

  فق وأهداف والاسكان والمرافق والتشييد والتعمير ومتابعتها فى القطاعين العام والخاص على السواء بما يت

: خطة التنمية الاقتص�ادية والاجتماعي�ة وف�ى نط�اق السياس�ة العام�ة للدول�ة ويك�ون له�ا عل�ى الأخ�ص م�ا يل�ى              

  :الفقرات 

عمل التصميمات اللازمة لمشروعات المبانى العامة والاشراف على تنفيذها ووضع الخطط والمع�ايير  ) ۱۱(

  .قتراح السياسة العامة فى هذا الشأن مبانى الاسكان والمبانى العامة وا لصيانة اللازمة

وكذلك جميع مس�تلزمات   واصلاحها وصيانتهاالعمل على توفير المساعدة اللازمة لمختلف الأغراض )  ۱۳(

  ."البناء واحتياجات التشييد والمرافق  

بن�اء  وضع برامج تدريب العاملين فى مجالات اختصاص الوزارة بهدف توفير العمال�ة الفني�ة لقط�اع ال   )  ۲۳(

والاس��كان ف��ى مختل��ف المس��تويات بم��ا يحق��ق رف��ع الكفاي��ة الانتاجي��ة ف��ى ه��ذه المج��الات ٬ ومتابع��ة تنفي��ذ ه��ذه    

  .البرامج 

  

 الإس��كانبتنظ��يم وزارة  ۱۹۷٥لس��نة  ۷۲س��لبيات ق��رار رئ��يس جمهوري��ة مص��ر العربي��ة رق��م        ۱۹۱

  :والتعمير 

  

ل القدر الكافى من الاهتمام  فى الواقع المعاش حي�ث  بالنسبة للصيانة  فإنها  لم تن ۱مادة برغم ما نصت علية 

  . أو أى مساعدة لعملها  أو عمالة مدربة فى هذا المجال  صيانةإنه لاتوجد خطط 

  

  : فى شأن ترميم وصيانة وتعلية المبانى ۱۹٦٦لسنة  ۱القانون رقم   ۲۰

  

ك ف�ى عواص�م المحافظ�ات وال�بلاد     تس�رى أحك�ام ه�ذا الق�انون عل�ى المب�انى وأج�زاء المب�انى  ٬ وذل�          : ۱مادة 

بإصدار قانون نظ�ام  الادارة المحلي�ة والق�وانين     ۱۹٦۰لسنة  ۱۲٤المعتبرة مدنا بالتطبيق لأحكام القانون رقم 

المعدلة له ٬ ويجوز سريانه على المن�اطق الس�كنية والجه�ات الت�ى يص�در بتحدي�دها ق�رار م�ن وزي�ر الاس�كان           

  .والمرافق 
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المحلية المشرفة على أعمال التنظيم من تلق�اء ذاته�ا أو بن�اء عل�ى طل�ب م�ن أص�حاب         تقوم السلطات : ۲مادة 

المص��لحة بمعاين��ة المب��انى الخاض��عة لأحك��ام ه��ذا الق��انون وفحص��ها وإثب��ات حاله��ا وتقري��ر م��ا يل��زم لحفظه��ا     

ل��ك وم��ا إذا كان��ت تل��ك الأعم��ال تس��توجب إخ��لاء المبن��ى مؤقت��ا وتخط��ر الما    ت��رميم أو ص��يانةوس��لامتها م��ن 

والمستأجر بالأعمال المطل�وب تنفي�ذها بخط�اب مس�جل مص�حوب بعل�م الوص�ول ويج�ب أن يش�تمل الأخط�ار           

 على المدة التى تحدد لهذا التنفيذ ٬ ويعتبر هذا الأخطار بمثاب�ة ت�رخيص ب�إجزاء الترميم�ات المطلوب�ة ٬ وذل�ك      

ف�ى   ۱۹٥٤لس�نة   ٦۰٥ق�انون رق�م   من القانون المدنى وأحكام ال ٥٦۸و ٥٦۷مع عدم الاخلال بأحكام المادتين 

  .  شأن المنشآت الآيلة للسقوط والقوانين المعدلة له 

  

من القيم�ة  % ۱۰إذا قام المالك بتنفيذ الأعمال المطلوبة ٬ جاز له زيادة الأجرة الشهرية للمبنى بنسبة  :۳مادة 

مض�افا اليه�ا الفوائ�د المق�ررة ف�ى      الإيجارية الحالية وبشرط ألا تجاوز الزيادة التى تحصل قيمة النفقات الفعلية 

حال��ة الاقت��راض أو الفوائ��د الت��ى تح��ددها وزارة الاس��كان والمراف��ق ف��ى حال��ة قي��ام المال��ك بالتنفي��ذ عل��ى نفقت��ه    

  .الخاصة 

المس�تأجر بخط�اب    الإداري�ة الجه�ة   لإخط�ار  الت�الي ويتحمل شاغلو العق�ار به�ذه الزي�ادة ابت�داء م�ن أول الش�هر       

  .وطلب الزيادة  الترميم بإتمامول مسجل مصحوب بعلم الوص

م�ن الجه�ة الاداري�ة المختص�ة خ�لال ثلاث�ة ش�هور عل�ى          للت�رميم والص�يانة  ويتم اعتماد قيمة التكاليف النهائي�ة  

  . الترميمالأكثر من انتهاء 

  

ل يجوز بقرار من وزير الاسكان والمرافق ٬ بموافقة المالك أن يعهد إلى احدى الجه�ات بتنفي�ذ أعم�ا    : ٤مادة 

  .الترميم والصيانة إذا كانت قيمة هذه الأعمال لا تجاوز القيمة الايجارية للمبنى لمدة سنتين 

وتعتبر تكاليف الترميم والصيانة فرضا للمالك يص�رف للجه�ات القائم�ة بالتنفي�ذ ٬ وفق�ا للش�روط الت�ى تح�ددها         

  .وزارة الأسكان والمرافق والتى يقبلها المالك 

م�ن القيم�ة الإيجاري�ة الحالي�ة ت�دفع مش�اهرة       % ۱۰زي�ادة الأج�رة بنس�بة لا تزي�د عل�ى      وللمالك فى ه�ذه الحال�ة   

خلال المدة التى حددت لقيام المالك بسداد القرض بحي�ث لا تزي�د جمل�ة م�ا يتقاض�اه المال�ك م�ن المس�تأجر م�ن          

الت�الى لاخط�ار   من المبلغ المقترض وفوائده ٬ وتسرى الزي�ادة الم�ذكورة ابت�داء م�ن أول الش�هر       إضافيةزيادة 

  .وطلب الزيادة  الترميمالمستأجر بخطاب مسجل مصحوب بعلم الوصول باتمام  الإداريةالجهة 

  

اخ�لاء البن�اء مؤقت�ا م�ن ش�اغليه ح�رر محض�ر إدارى بأس�ماء          الترميم أو الص�يانة إذا اقتضت أعمال  : ٥مادة 

م بالاخلاء فى المدة التى تح�ددها ٬ ف�إذا   الشاغلين فعلا ثم تقوم السلطات المشرفة على أعمال التنظيم باخطاره

  . لم يتم الاخلاء بعد انقضائها جاز تنفيذه بالطريق الادارى 

دون حاج�ة ال�ى موافق�ة المال�ك وبش�رط قب�ول الزي�ادة         ترميمه�ا  ولشاغلى البناء الحق فى العودة الى الع�ين بع�د  

  .المقررة ٬ ويجوز أن يتم ذلك بالطريق الادارى 

المح�ددة للمال�ك ٬ عل�ى أن     الت�رميم لمس�تأجر للع�ين يؤج�ل دف�ع الأج�رة الأص�لية خ�لال فت�رة         وفى حالة إخلاء ا

وتحصل بنفس الطريقة التى تحصل بها هذه النفقات وبشرط ع�دم تج�اوز    الترميم والصيانةتضاف إلى نفقات 

إنه�اء العق�د   المنصوص عليها فى المادتين الس�ابقتين ٬ ك�ل ذل�ك م�ا ل�م يب�د المس�تأجر رغبت�ه ف�ى          %۱۰نسبة ال

  . خلال خمسة عشر يوما من تاريخ اخطاره بقرار الاخلاء المؤقت 

  

 الت���رميم أو الص���يانةيص���در وزي��ر الاس���كان والمراف���ق ق��رارا بالأعم���ال الت��ى تعتب���ر م���ن أعم��ال     :  ٦م��ادة  

  .الضرورية لسلامة المبنى فى تطبيق أحكام هذا القانون 

مؤسسات العامة التى تشرف عليه�ا ٬ أن تق�رض م�لاك المب�انى     يجوز لوزارة الاسكان والمرافق وال:   ۷مادة 

  . بترميمها وصيانتهاالخاضعة لأحكام هذا القانون للقيام 

كم��ا يج��وز لل��وزارة ومؤسس��اتها أن تق��رض م��لاك المب��انى لتكملته��ا أو تعليته��ا ٬ ويص��در بش��روط وقواع��د         

ئب والرس�وم وتحص�ل بطري�ق    لضراالاقراض قرار من وزير الاسكان والمرافق وتعفى القروض من جميع ا

  .ويعتبر قرار الاقراض ترخيصا بالبناء ٬  الحجز الادارى
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أو  ترميمه�ا أو ص�يانتها  يكون للقروض المشار اليها فى هذا القانون حق امتياز عل�ى الع�ين الت�ى ت�م      : ۸مادة 

  . للمقاولين والمهندسين استكمالها أو تعليتها ٬ ويجئ فى  الترتيب مع الامتياز المقرر فى القانون المدنى 

  . ويجب أن يقيد هذا الامتياز وتكون مرتبته من وقت القيد 

تقطع م�دة التق�ادم بالتنبي�ه م�ن المق�رض عل�ى المقت�رض ب�أداء المب�الغ المس�تحقة علي�ه بمقتض�ى ه�ذا              :  ۹مادة 

لإض�افة إل�ى   القانون وذلك بخطاب مسجل مصحوب بعلم الوص�ول يتض�من بيان�ا بقيم�ة ه�ذه المب�الغ ٬ وذل�ك با       

  .أسباب قطع التقادم المنصوص عليها فى القانون المدنى 

يجوز بقرار من وزير الاسكان والمرافق أن تطبق أحكام ه�ذا الق�انون عل�ى المب�انى الت�ى س�بق أن       :  ۱۰مادة 

  .صدر فى شأنها حكم أو قرار بالهدم وفى هذه الحالة بوقف تنفيذ هذه الاحكام أو القرارات 

  .     ى كل نص يخالف حكم هذا القانونيلغ : ۱۱مادة 

  

  :   فى شأن ترميم وصيانة وتعلية المبانى ۱۹٦٦لسنة  ۱سلبيات القانون رقم  ۲۰۱

  

عام�ا ٬ وف�ى ظ�ل المتغي�رات والمس�تجدات الت��ى       ٤۱أى مض�ى علي�ه    ۱۹٦٦ص�در ه�ذا الق�انون من�ذ ع�ام      

عصرنا الحالى برغم صلاحيته فى   حدثت فى مصرمن النواحى الاقتصادية والاجتماعية ٬ لم يعد يواكب

ومن ضمن الأسباب التى  أدت إلى ضرورة  فى مصر ٬ الصيانةحينه٬ و لا يمكن إغفاله فى وضع أسس 

  :التعديل  والتحديث والاضافة لهذا القانون 

  

 برغم نص  هذه المادة بقيام السلطات المحلي�ة المش�رفة عل�ى أعم�ال التنظ�يم م�ن تلق�اء ذاته�ا أو        :   ۲مادة 

بناء على طلب من أصحاب المصلحة بمعاينة المبانى إلا أن دور المحليات حاليا يعتبر مهمشا  ف�ى مج�ال   

 .الصيانة

ف�ى   الص�يانة بالنسبة للمس�تأجر  ٬ لا تف�ى ف�ى الوق�ت الح�الى   بمتطلب�ات       %   ۱۰زيادة الاجرة   :۳مادة  

المال��ك والمس��تأجر  ق��د تط��ول ظ��ل  ارتف��اع الاسعاروتض��خمها ويترت��ب عل��ى ذل��ك نزاع��ات قض��ائية ب��ين  

 . ويترتب على ذلك تدهور المبنى وسرعة انهياره 

 . الصيانةصعوبة توفير مساكن بديلة حاليا  خلال فترة   : ٥مادة 

للمحلي�ات الت�ى     الت�رميم ٬ واسناد إصدار قرارات  الصيانةغياب دور وزارة الاسكان فى مجال   :٦مادة 

 .تعانى من ضعف الامكانات للتنفيذ 

  :فى شأن ترميم وصيانة وتعلية المبانى  ۱۹٦٦لسنة  ۱النتائج العامة  للقانون رقم    ۲۰۲

  

وقت��ه بالوف��اء بمتطلب��ات الص��يانة وحينم��ا كان��ت الوح��دات الس��كنية مرتبط��ة ب��ين مال��ك    ف��يه��ذا الق��انون يتمي��ز 

ومس�تأجرين ومث�ل ه�ذا     العق�ار الواح�د يش�تمل عل�ى م�لاك      أص�بح الآن فيما اختلف  الأمرومستأجرين ٬ الا أن 

يحت��اج إل��ى تع��ديلات تش��ريعية بن��اء عل��ى  المس��تجدات الحالي��ة وم��ن هن��ا يمك��ن أن تص��بح م��واد ه��ذا الق��انون      

  .استرشادا لتعديلات مطلوبة 

 

  : ]٥۹[قانون تأجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المالك والمستأجر  ۲۱

  

  :وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر فى شأن تأجير  ۱۹۷۷لسنة  ٤۹قانون رقم : أولا 

ف�ى تق�دير وتحدي�د                         : أحك�ام عام�ة ٬ والفص�ل الث�انى     : الفص�ل الأول  : فى إيجار الأماكن : اشتمل الباب الأول 

  :الأجرة 

  

     الفق�رة : الأس�س التالي�ة    تقدر أجرة المبنى المرخص فى إقامته من تاريخ العمل بهذا الق�انون عل�ى  :  ۱٤مادة  

  .من قيمة الأرض والمبانى ) سبعة فى المائة% (۷صافى عائد استثمار العقار بواقع ) ا ( 

  ثلاثة %  ( ۳والإدارة  بواقع   والصيانةمقابل   استهلاك   رأس   المال   ومصروفات  الإصلاحات  ) ب(

  . من قيمة المبانى ) فى المائة       



 ۳۱٦ 

  .فى التزامات المؤجر والمستأجر ٬ والفصل الرابع فى إيجار الأماكن المفروشة  والفصل الثالث

ف��ى ه��دم المب��انى غي��ر الس��كنية لإع��ادة بنائه��ا وف��ى المنش��آت الآيل��ة للس��قوط والت��رميم      : أم��ا الب��اب الث��انى  

ل الث�انى  فى شأن هدم المبانى غير الس�كنية لإع�ادة بنائه�ا بش�كل أوس�ع ٬ والفص�      : الفصل الأول : والصيانة 

  ) :٥٥( مادة: فى شأن المنشآت الآيلة للسقوط والترميم والصيانة 

  

تسرى أحكام هذا الفصل على المبانى والمنشآت التى يخش�ى م�ن س�قوطها أو س�قوط ج�زء منه�ا مم�ا يع�رض          

مين لتأ ترميم أو صيانةالأرواح والأموال للخطر ٬ كما تسرى على المنشآت المشار إليها إذا كانت تحتاج إلى 

سلامتها أو للحفاظ عليها فى حالة جيدة ٬ وتبين القرارات التى يصدرها وزير الإسكان والتعمير الأعمال التى 

تت�ولى الجه�ة    ): ٥٦(وف�ى الم�ادة   وحدودها فى تطبيق أحكام هذا الفص�ل٬   الترميم والصيانةتعتبر من أعمال 

نش�آت وتق�رر م�ا يل�زم اتخ�اذه للمحافظ�ة عل�ى        الإدارية المختصة بش�ئون التنظ�يم معاين�ة وفح�ص المب�انى والم     

لجعله��ا ص��الحة للغ��رض  أو الص��يانة الت��دعيم أوالت��رميمالأرواح والأم��وال س��واء باله��دم الكل��ى أو الجزئ��ى أو 

المخصصة من أجله ٬ ويتضمن التقرير تحديد المدة اللازمة لتنفيذ الأعمال المطلوب�ة وم�ا إذا كان�ت تس�توجب     

تشكل فى كل وحدة من وحدات الحك�م المحل�ى ٬ لجن�ة     ): ٥۷(٬ وفى المادة أو جزئيا إخلاء المبنى مؤقتا كليا 

أو أكثر يصدر بها قرار من المحافظ المختص ٬ تض�م أثن�ين م�ن المهندس�ين المعم�اريين أو الم�دنيين المقي�دين        

م ف�ى ش�أن المبن�ى     بنقابة المهندسين  تتولى دراسة التقارير المقدمة من الجهة الإدارية المختصة بشئون التنظ�ي 

وإجراء المعاينات على الطبيعة وإصدار قرارات فى شأنها على وجه السرعة ٬  )٥٥(المادة المشار اليها فى 

ويبين القرار الذى يصدره وزير الاسكان والتعمير كيفية تشكيل تلك اللج�ان والقواع�د والإج�راءات الت�ى تتب�ع      

ف�يعلن ق�رار اللجن�ة ب�الطريق الإدارى إل�ى ذوى الش�أن م�ن         : ) ٥۸(للم�ادة  فى مزاول�ة أعماله�ا ٬ وبالنس�بة       

الملاك وشاغلى العقار وأصحاب الحقوق وتعاد صورة منه إلى الجهة الادارية المختص�ة بش�ئون التنظ�يم ف�إذا     

لم يتيسر إعلانهم بسبب غيبتهم غيب�ة منقطع�ة أو لع�دم الاس�تدلال عل�ى مح�ال إق�امتهم أو لأمتن�اعهم ع�ن تس�لم           

ف�ى مق�ر نقط�ة الش�رطة      تلوحة الإعلاناتلصق نسخة من القرار فى مكان ظاهر بواجهة العقار وفى الإعلان 

الواقع فى دائرتها العقار وفى مقر عمدة الناحية ولوحة الإعلانات فى مق�ر المجل�س المحل�ى المخ�تص بحس�ب      

  .ل على ذوى الشأن فيها وتتبع الطريقة ذاتها فى إعلان القرارات الخاصة بالمنشآت التى لم يستد الأحوال ٬

  

لكل من ذوى الشأن أن يطعن فى القرار المشار إليه بالمادة السابقة فى موعد لا يج�اوز   ):٥۹(المادة ونصت 

م�ن ه��ذا   )  ۱۸(الم�ادة  خمس�ة عش�ر يوم�ا م�ن ت��اريخ إعلان�ه ب�القرار ٬ أم�ام المحكم�ة المنص��وص عليه�ا ف�ى           

الإدارية القائمة عل�ى ش�ئون التنظ�يم وذوى الش�أن  م�ن م�لاك        القانون ٬ وعلى قلم كتاب المحكمة إعلان الجهة

  .العقارات وأصحاب الحقوق بالطعن فى قرار اللجنة وبالجلسة المحددة لنظر هذا الطعن 

وتفصل المحكمة على وجه السرعة أم�ا ب�رفض الطع�ن أو بقبول�ه وإع�ادة النظ�ر ف�ى الق�رار المطع�ون علي�ه ٬           

أن تح��دد أج��لا لتنفي��ذ  الت��دعيم أو الت��رميم أو الص��يانةم  الكل��ى أو الجزئ��ى أو وعليه��ا  ف��ى  حال��ة  الحك��م  باله��د 

   .حكمها 

  

مع عدم الإخلال بالأحكام الخاصة بتوجي�ه وتنظ�يم أعم�ال البن�اء ٬ يج�ب عل�ى       " فقد تضمنت  )٦۰(المادة أما 

ن المنش�أة الآيل�ة للس�قوط    ذوى الشأن أن يبادروا إلى تنفيذ قرار اللجنة النهائى أو حكم المحكمة الصادر فى ش�أ 

  .وفقا لأحكام هذا القانون ٬ وذلك فى المدة المحددة لتنفيذه  والترميم والصيانة

وللجنة الإدارية المختصة بشئون التنظيم فى حالة امتن�اع ذوى الش�أن ع�ن تنفي�ذ ق�رار اللجن�ة النه�ائى أو حك�م         

ي�ذه عل�ى نفق�ة ص�احب الش�أن وتحص�ل قيم�ة        المحكمة بحس�ب الأح�وال ف�ى الم�دة المح�ددة ل�ذلك ٬ أن تق�وم بتنف       

  .التكاليف وجميع النفقات بطريق الحجز الإدارى 

ويجوز للمستأجر إذا تأخر كل من ذوى الشأن والجهة الإدارية المذكورة عن القيام بتنفيذ م�انص علي�ه الق�رار    

جل ف�ى أن يج�رى   النهائى أو قضى به حكم المحكمة بحسب الأحوال ٬ أن يحصل على إذن من القضاء المستع

الأعمال المقررة دون حاجة إلى الحصول على موافق�ة المال�ك ٬ وإن يس�توفى م�ا أنفق�ه خص�ما م�ن مس�تحقات         

  ). ٦۲( ٬ ) ٦۱(المادتين المالك لديه ٬ والغيت 
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ح��رر  ) ٦۳(الم��ادة إخ��لاء المبن��ى مؤقت��ا م��ن ش��اغليه كم��ا ورد ف��ى   الت��رميم أو الص��يانةوإذا إقتض��ت أعم��ال 

 بأس��ماء المس��تأجرين الفعلي��ين دون س��واهم وتق��وم الجه��ة الإداري��ة المختص��ة بش��ئون التنظ��يم     محض��ر إدارى 

بإخط�ارهم ب�الإخلاء ف�ى الم�دة الت��ى تح�ددها ف�إذا ل�م ي�تم الإخ��لاء بع�د إنقض�ائها ج�از تنفي�ذه ب��الطريق الإدارى             

ك وي�تم ذل�ك ب�الطريق    ولش�اغلى البن�اء الح�ق ف�ى الع�ودة إل�ى الع�ين بع�د ترميمه�ا دون حاج�ة إل�ى موافق�ة المال�             

اللازم�ة لتنفي�ذ    الإص�لاح الإدارى فى حالة امتن�اع المال�ك ٬وتض�اف الأج�رة خ�لال فت�رة الإخ�لاء إل�ى تك�اليف          

ولا يجوز مد هذه الم�دة إلا بق�رار م�ن الجه�ة      التى تحددها الجهة الإدارية المختصة ٬ الترميم والصيانةأعمال 

 ين التظلم من القرار أم�ام رئ�يس المحكم�ة المنص�وص عليه�ا ف�ى      المذكورة ٬ وفى هذه الحالة يجوز لشاغل الع

من هذا القانون ٬ وتعتبر الع�ين خ�لال ه�ذه الم�دة ف�ى حي�ازة المس�تأجر قانون�ا ولا يج�وز للمال�ك أن            ۱۸المادة 

يغير فى معالم العين ٬ كل ذلك ما لم يبد المستأجر رغبته فى إنه�اء العق�د خ�لال خمس�ة عش�ر يوم�ا م�ن ت�اريخ         

  .ه بقرار الإخلاء المؤقت إخطار

  

على ش�اغلى الع�ين الص�ادر ق�رار أو حك�م نه�ائى به�دمها أن يب�ادرواإلى إخلائه�ا ف�ى            ) ٦٤( المادة وإشتملت 

الم��دة المح��ددة ف��ى الحك��م أو الق��رار ف��إذا امتنع��وا ع��ن الإخ��لاء ك��ان للجه��ة الإداري��ة المختص��ة بش��ئون التنظ��يم  

ون أية إجراءات ٬ ويجوز للجهة الإدارية المختصة بش�ئون التنظ�يم   إخلاؤهم بالطريق الإدارى وعلى نفقتهم د

ف��ى أح��وال الخط��ر ال��داهم إخ��لاء البن��اء وك��ذلك المب��انى المج��اورة عن��د الض��رورة ٬ م��ن الس��كان    ) ٦٥م��ادة (

بالطريق الإدارى واتخاذ ما تراه لازما من الإحتياطات والتدابير فى مدة لاتقل عن أسبوع إلا ف�ى حال�ة تهدي�د    

  .بناء بالإنهيار العاجل فيكون لها فى هذه الحالة الحق فى إخلائه فورا ال

كما يكون لها فى حالة الضرورة القصوى ه�دم البن�اء بموج�ب حك�م م�ن قاض�ى الأم�ور المس�تعجلة بالمحكم�ة          

  . الكائن فى دائرتها العقار 

العق�ارات المبني�ة ٬ والب�اب    والباب الثالث من هذا القانون فى ش�أن تقري�ر بع�ض الإعف�اءات الض�ريبية عل�ى       

الرابع فى شأن تمليك العقارات والفصل الأول منه فى شأن بعض الأحكام الخاصة بالتمليك ٬ والفصل الثانى 

  . فى إتحاد ملاك العقار المقسم إلى طبقات أو شقق 

  

هرين ولا بأن يعاقب بالحبس مدة لا تقل عن ش)  ۷۹(المادة حيث نصت  العقوبات فى الباب الخامسوجاءت 

تزيد على سنة وبغرامة لا تقل عن مائة جني�ه ولا تج�اوز خمس�مائة جني�ه أو بإح�دى ه�اتين العق�وبتين ك�ل م�ن          

من هذا القانون ٬ فإذا ترتب على عدم تنفي�ذ المال�ك لق�رار ص�ادر باله�دم        ٬٦٤  ۱/ ٦۰المادتين خالف أحكام 

  .الكلى أو الجزئى سقوط المبنى كانت العقوبة الحبس 

فالمعاقبة بالحبس مدة لا تقل عن شهر وبغرامة لا تقل عن مائ�ة جني�ه ولا تج�اوز ثلاثمائ�ة       )۸۱(لمادة اوفى 

جنيه كل من يقوم عمدا بأى فعل من شأنه تهديد سلامة مبنى أو تعريض�ه للس�قوط أو إتلاف�ه كلي�ا أو جزئي�ا إذا      

   .ية والختامية فى الباب السادس والأحكام الإنتقالكان ذلك بقصد التوصل إلى اعتباره آيلا للسقوط ٬ 

  

ف�ى ش�أن ت�أجير     ۱۹۷۷لسنة  ٤۹بإصدار اللائحة التنفيذية للقانون رقم  ۱۹۷۸لسنة  ۹۹قرار رقم  ۲۱۱

  :  وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر

كن الت�ى يتراخ�ى   إشتمل الباب الأول على المساكن التى تشغل بتصاريح أشغال مؤقتة ٬ والباب الث�انى المس�ا  

ملاكه�ا عم�دا ع��ن إع�دادها للإس��تغلال ٬ والب�اب الثال��ث م�واد البن�اء للمب��انى م�ن المس��توى الف�اخر ٬ وتق��دير         

وتحدي��د الأج��رة بالب��اب الراب��ع ٬ وإيج��ار الأم��اكن المفروش��ة بالب��اب الخ��امس ٬ وه��دم المب��انى غي��ر الس��كنية  

السابع المنشآت الآيلة للسقوط والترميم والصيانة ٬  لإعادة بنائها تضمنها الباب السادس ٬ وجاء فى  الباب

  :و يتكون  من خمس مواد 

  

           م��ن الق��انون المش��ار إلي��ه الأعم��ال   ) ٥٥(للم��ادة يعتب��رمن أعم��ال الت��رميم والص��يانة تطبيق��ا   :" ) ۲۹(م��ادة  

  :الآتية 

  .الأساسات المعيبة  وترميمتدعيم  ۱

 .س الأجزاء المتآكلة أو المتفككة منها الشروخ بمبانى الحوائط وتنكي ترميم ۲



 ۳۱۸ 

 .وتقوية الأعمدة الحاملة لأجزاء المبنى  تدعيم ۳

وتقوي��ة الأس��قف المعيب��ة بس��بب الت��رخيم أو المي��ل أو التش��ريخ أو تآك��ل مواق��ع الارتك��از أو كس��ر        ت��دعيم ٤

 .الكمرات أو الكوابيل الحاملة لها 

 

ام�ات والمط�ابخ ال�ذى ي�ؤدى إل�ى تس�رب المي�اه        التل�ف ف�ى أرض�يات دورات المي�اه والحم     وت�رميم  إصلاح ٥

 .للحوائط ولأجزاء المبنى وبصفة خاصة الأساسات 

التالف من الأرضيات إذا كان هذا التلف م�ن ش�أنه الت�أثير عل�ى س�لامة البن�اء أو تع�ريض         ترميمإصلاح و ٦

 .سكان الأدوار السفلى كلها أو بعضها للخطر 

 .حوائط والكمرات والهياكل الحاملة لها ال تدعيماستبدال درج السلم المتداعية و ۷

أو استبدال التالف من الأعمال والتركيب�ات الكهربائي�ة الت�ى ق�د ت�ؤدى إل�ى ح�وادث حري�ق أو إل�ى           إصلاح ۸

 .تعريض الأرواح للخطر 

 

س�واء منه�ا    خزان�ات وطلمب�ات المي�اه والأعم�ال والتركيب�ات الص�حية للمي�اه والص�رف          إصلاح وت�رميم  ۹

 .وباستبدال الأجهزة والأدوات والأجزاء التالفة بها دفونة المكشوفة أو الم

  أعمال  البياض  والدهانات  التى  تستلزمها  إعادة   الحالة  إلى ماكانت عليه فى الأجزاء التى تناولها  ۱۰

  .الترميم أو الصيانة       

  

من القانون المشار إليه بق�رار   )٥۷(المادة نصت على أن تشكل اللجان المنصوص عليها فى  ) : ۳۰(والمادة 

من المحافظ المختص برئاسة المهندس رئيس جهاز التنظيم بالوحدة المحلية المختصة وعضوية اثنين من ذوى 

الخبرة من المهندسين المدنيين أو المعماريين المقيدين بنقابة المهندسين يختارهما المحافظ ويتضمن القرار ندب 

  . لإدارية باللجنة من يقوم بالأعمال الكتابية وا

وتعد سكرتارية اللجنة سجلا خاصا يدون فيه ملخ�ص التق�ارير الت�ى تق�دم إليه�ا ونتيج�ة الفح�ص والمعاين�ة الت�ى          

تجريها والإجراءات الأخرى التى تتخذها والقرارات التى تصدر عنها والإج�راءات الت�ى تتخ�ذ لإعلانه�ا ل�ذوى      

  .فتهم أو بمعرفة الجهة الإدارية المختصة الشأن والإجراءات الخاصة بتنفيذها سواء بمعر

إل�ى اللجن�ة المش�ار إليه�ا ف�ى الم�ادة الس�ابقة         )۳۱(م�ادة  وعلى أن تقدم الجهة الإدارية المختصة بش�ئون التنظ�يم   

تقريرا بنتيجة المعاينة التى أجرتها على المنشأت الخاضعة لأحكام الفصل الث�انى م�ن الب�اب الث�انى م�ن الق�انون       

على النموذج المرفق بهذه اللائحة خلال سبعة أيام من ت�اريخ المعاين�ة م�ا ل�م تس�توجب حال�ة المبن�ى        المشار إليه 

  .تقديمه فى مدة تقل عن ذلك 

  

ويجب أن يتضمن التقرير وص�ف المبن�ى وموقع�ه واس�م المال�ك واس�ماء الس�كان وع�ددهم وفئ�اتهم كم�ا يتض�من             

لجه�ة الم�ذكورة للمحافظ�ة عل�ى الأرواح أو الأم�وال س�واء       بيان ووصف الأجزاء المعيبة ب�المبنى وم�ا تقترح�ه ا   

اللازمة لجعله صالحا للغرض المخصص من أجله مع  التدعيم أو الترميم أو الصيانةبالهدم الكلى أو الجزئى أو 

     تحدي���د الم���دة اللازم���ة لتنفي���ذ الأعم���ال المقترح���ة وبي���ان م���ا إذا كان���ت تس���توجب إخ���لاء  المبن���ى  كلي���ا  أو                        

  إليها   السابقة    المادة   فور وصول التقرير المنصوص عليه فى )۳۲(للمادة  جزئيا  ٬ وتعقد  اللجنة  طبقا  

اجتماعا لفحص�ة وعليه�ا أن تق�وم عل�ى وج�ه الس�رعة بالمعاين�ات والفح�وص اللازم�ة للب�ت في�ه وتص�در اللجن�ة              

ل�ه مس�ببا ٬ وتعل�ن اللجن�ة قراره�ا إل�ى ذووى الش�أن        قرارها بالموافقة على م�ا ج�اء ب�التقرير أو برفض�ه أو بتعدي    

م�ن الق�انون المش�ار إلي�ه ٬      ) ٥۸(الم�ادة  محررا على النموذج المرفق بهذه اللائح�ة طبق�ا للأحك�ام المق�ررة ف�ى      

الت�رميم  الجهةالإدارية المختصة لشئون التنظيم بموعد البدء ف�ى تنفي�ذ أعم�ال     ) ۳۳(للمادة ويخطر المالك طبقا 

الت�رميم  وذلك قبل الشروع فى ذلك بوقت كاف لتقوم هذه الجهة بمتابعة التنفي�ذ ٬ وعلي�ه انج�از أعم�ال      والصيانة

 الت��رميم والص��يانةخ��لال الم��دة المح��ددة ل��ذلك ٬ وعل��ى ك��ل م��ن المال��ك والمس��تأجر ف��ور إتم��ام أعم��ال   والص��يانة

وطل�ب اعتم�اد التك�اليف مرفق�ا ب�ه       يمالت�رم اخطار الجهة الإدارية المختصة بشئون التنظيم بالإنتهاء م�ن أعم�ال   

وعلى الجهة المذكورة أن تب�ت ف�ى الطل�ب خ�لال عش�رين يوم�ا م�ن ت�اريخ وص�وله           المستندات المؤيدة للطلب ٬

وتخطر كلا من المالك والمستأجر بقرارها وتتم الإخطارات المنصوص عليه�ا  ف�ى ه�ذه الم�ادة بكت�اب موص�ى       



 ۳۱۹ 

م�واد البن�اء للمب�انى الت�ى تق�ام تملي�ك إن�درجت بالب�اب الث�امن م�ن           واستثمارات وعليه مصحوب بعلم الوصول ٬ 

  .اللائحة التنفيذية للقانون  

  

فى شأن بعض الأحك�ام الخاص�ة بت�أجير وبي�ع الأم�اكن وتنظ�يم العلاق�ة         ۱۹۸۱لسنة  ۱۳٦قانون رقم   ۲۲

  :بين المؤجر والمستأجر  

  :إشتمل هذا القانون على ستة أقسام  

  

  .ن قواعد وإجراءات تحديد أجرة الأماكن فى شأ  أولا    

  .فى شأن تصحيح بعض أوضاع الأماكن القديمة   ثانيا    

  .فى شأن التخفيف من أعباء الضريبة على العقارات المبنية   ثالثا    

  .فى شأن العمل على توفير المساكن   رابعا   

  .فى شأن تحقيق التوازن فى العلاقات الإيجارية   خامسا 

  .فى شأن العقوبات والأحكام العامة والإنتقالية  سادسا 

  

  :فى شأن تصحيح بعض أوضاع الأماكن القديمة   ثانيا : وبالنسبة للقسم 

  

إنه  إعتبارا من تاريخ العمل بهذا القانون ٬ تزاد فى أول يناير من كل سنة أجرة "حيث نصت على  )۷(مادة  

زيادة دورية ثابتة بواقع نسبة من  ۱۹۷۷سبتمبر سنة   ۹المنشأة حتى الأماكن المؤجرة لغير أغراض السكنى 

القيمة الإيجارية المتخذة أساسا لحساب الضريبة على العقارات المبنية فى ذات وقت الإنشاء حتى ولو أدخلت 

ويعتب�ر   الت�رميم والص�يانة  عليها تعديلات جوهري�ة ٬ ويخص�ص المال�ك نص�ف ه�ذه الزي�ادة لمواجه�ة تك�اليف         

                     اب���ة أمان���ة تح���ت ي���ده ٬ ويص���در ق���رار م���ن ال���وزير المخ���تص بالإس���كان بتنظ���يم التص���رف في���ه له���ذا           بمث

  :الغرض ٬وتحدد الزيادة المشار إليها وفقا للنسب الآتية 

  

  . ۱۹٤٤على الأماكن المنشأة قبل أول يناير سنة % ۳۰) أ   ( 

  . ۱۹٦۱من نوفمبر سنة  ٬٥ وقبل  ۱۹٤٤سنة عن الأماكن المنشأة منذ أول يناير % ۲۰) ب  (

  . ۱۹۷۳من أكتوبر سنة  ٦وحتى  ۱۹٦۱من نوفمبر سنة  ٥عن الأماكن المنشأة منذ % ۱۰) ج ( 

  ". ۱۹۷۷من سبتمبر سنة  ٬۹ وحتى  ۱۹۷۳أكتوبر سنة  ۷عن الأماكن المنشأة منذ %  ٥)  د  ( 

  

مص�اعد    والعامة للمبانى وم�ا به�ا م�ن    يانة الدوريةالترميم والصتكون أعباء " تضمنت على أن: )۹(والمادة 

  :على الوجه الآتى 

  

  .منها  الترميم والصيانةكافية يتم  )۷(المادة إذا كانت نصف حصيلة الزيادة المنصوص عليها فى  ۱

  أعباء  توزع   أو  إذا  لم تف هذه الحصيلة أو إذا كان المبنى لا يحتوى على وحدات غير سكنية تستكمل ۲

  :لترميم والصيانة بحسب الأحوال كما يلى ا     

 

  الملاك  على  الثلث   بواقع   تكون ۱۹٦٥مارس سنة  ۲۲بالنسبة  للمبانى  المنشأة  حتى ) أ (              

  .والثلثين على شاغلى المبنى                      

  ۱۹۷۷ سنة  سبتمبر   من  ۹وحتى  ۱۹٦٥سنة   مارس ۲۲المنشأة حتى   للمبانى  بالنسبة) ب(              

  .تكون مناصفة بين الملاك وشاغلى المبنى                     

  على  الثلثين  بواقع   تكون  ۱۹۷۷سنة   سبتمبر ۹بالنسبة للمبانى المنشأة أو التى تنشأ بعد ) ج (             

  .الملاك والثلث على شاغلى المبنى                    

  



 ۳۲۰ 

فيما بين الملاك والشاغلين أو الشاغلين فيم�ا  بي�نهم ٬    الترميم والصيانةيتم الإتفاق على توزيع تكاليف وإذا لم 

يج��وز لأى م��نهم الإلتج��اء إل��ى قاض��ى الأم��ور المس��تعجلة لتوزي��ع ه��ذه التك��اليف ب��ين الم��لاك وب��ين الش��اغلين   

تق الم�لاك وذل�ك خ�لال العش�ر     عل�ى ع�ا   الت�رميم والص�يانة  وتحديد نصيب كل شاغل ٬ ومع ذل�ك تك�ون أعب�اء    

٬وفيما عدا ما ورد فيه نص بهذه الم�ادة يس�تمر    من القانون المدنى ٦٥۱المادة سنوات المنصوص عليها فى 

ف�ى ش�أن المص�اعد     ۱۹۷٤لس�نة   ۷۸فى كل من أحكام القانون رق�م   للترميم والصيانةالعمل بالأحكام المنظمة 

  . ۱۹۷۷لسنة  ٤۹الكهربائية والقانون رقم

  

والتى يقصد بها تحسين الأجزاء المشتركة للمبنى أو  الترميم والصيانةما الأعمال التى لا تسرى عليها أحكام أ

  .زيادة الإنتفاع بها فتكون بالإتفاق بين الملاك والشاغلين 

ومع عدم الإخلال بعلاقة العمل بين المالك وحارس المبنى ٬ ي�وزع الح�د الأدن�ى المقررقانون�ا لأج�ر الح�ارس       

م�ن   ۱۳الم�ادة  و ۱۹۷۷لس�نة   ٤۹م�ن الق�انون رق�م     )٦۱(الم�ادة  فقا للبنود أ٬ ب٬ ج من هذه المادة ٬ وتلغ�ى  و

  .وذلك اعتبارا من تاريخ العمل بهذا القانون ٬  ۱۹۷٤لسنة  ۷۸القانون رقم 

  

ات�ه  ويك�ون للق�رض وملحق   لت�رميم وص�يانة المب�انى   تقديم ق�روض تعاوني�ة ميس�رة     )۱۰(بالمادة وتكفل الدولة 

٬ وتعف�ى   امتياز عام على أم�وال الم�دين ض�مانا للس�داد وتك�ون مرتب�ة ه�ذا الإمتي�از تالي�ة للض�رائب والرس�وم           

 م��ن) ٦۲(الم��ادة الق��روض م��ن جمي��ع الض��رائب والرس��وم وتحص��ل بطري��ق الحج��ز الإدارى ٬وتلغ��ى أحك��ام  

  .وذلك إعتبارا من تاريخ العمل بهذا القانون  ۱۹۷۷لسنة  ٤۹القانون رقم 

  

  :فى شأن تحقيق التوازن فى العلاقات الإيجارية   خامسا  : النسبة للقسم وب

  

لا يجوز للمؤجر أن يطلب اخلاء المكان ولو انتهت المدة المتفق عليها ف�ى العق�د إلا لأح�د الأس�باب      )۱۸(مادة  

  :الفقرة : الآتية 

  

  وفقا  والصيانة  الترميم  المؤقت لمقتضياتالهدم  الكلى  أو الجزئى  للمنشآت  الآيلة للسقوط والإخلاء  )أ (  

  .للأحكام المنظمة لذلك بالقوانين السارية      

  :فى شأن العقوبات والأحكام العامة والإنتقالية    سادسا  : وبالنسبة للقسم 

  

ب بس�ب  ت�رميم وص�يانة  م�ن ه�ذا الق�انون عل�ى الأم�اكن الت�ى تحت�اج إل�ى          )۹(المادة لا تسرى أحكام  )۲٦(مادة  

  .ترميمها وصيانتها أضرار الحرب ٬ ويستمر العمل بالقواعد والنظم المطبقة حاليا فى شأن 

  

اللائحة التنفيذي�ة   بتنفي�ذ بع�ض الأحك�ام الخاص�ة بت�أجير وبي�ع الأم�اكن وتنظ�يم العلاق�ة ب�ين الم�ؤجر             ۲۲۱

  :  ۱۹۸۱لسنة  ۷٦٦والمستأجر٬ قرار رقم 

  

  ٬ الأماكن أجرة   تحديد  وإجراءات  قواعد  شأن  فى  الأول الفصل  :تتكون  هذه  اللائحة  من ثلاثة فصول 

 الثال��ث ف��ى ش��أن الق��روض القديم��ة ٬ أم��ا الفص��لوالفص��ل الث��انى ف��ى ش��أن تص��حيح بع��ض أوض��اع الأم��اكن  

   :الثانى الذى من  شأنه  تصحيح بعض أوضاع الأماكن القديمة  والفصل التعاونية ٬

  

على عاتق المال�ك خ�لال عش�ر س�نوات م�ن ت�اريخ نه�و         الترميم والصيانةتكون أعباء " :)۲۲(ففى المادة 

جميع الأعمال اللازمة لإقامة المبنى وإعدادة صالحا للإستعمال أو تاريخ تسليم المالك المبنى م�ن المق�اول   

إذا قام بالبناء مقاول ٬ ويبقى المق�اول مس�ئولا ه�و والمهن�دس المعم�ارى ع�ن أى ته�دم كل�ى أو جزئ�ى فيم�ا           

دوه من مبان ولو كان التهدم ناشئا عن عيب فى الأرض ذاتها أو كان رب العمل قد أجاز إقامة المنشآت شي

   ".من القانون المدنى  ٦٥۱المادة المعيبة وذلك وفقا لحكم 



 ۳۲۱ 

بعد انقضاء المدة المنصوص عليها فى المدة السابقة ٬ يلتزم المالك بالإتفاق من  ):"۲۳(وقد نصت المادة 

المش��ار إلي��ه  ۱۹۸۱لس��نة  ۱۳٦م��ن الق��انون رق��م  ۷الم��ادة الزي��ادة المنص��وص عليه��ا ف��ى حص��يلة نص��ف 

 المادةو تضمنت التى يتم الإتفاق عليها كتابة بينه وبين شاغلى الوحدات السكنية ٬  الصيانةلإجراء أعمال 

ار إليها أو عدم إنه فى حالة عدم الإتفاق بين المالك والمستأجرين على الإنفاق من الحصيلة المش ):" ۲٤(

كفاية هذه الحصيلة لمواجه�ة تك�اليف الص�يانة ٬ والت�رميم أو ع�دم وج�ود ه�ذه الحص�يلة ٬ تتب�ع الإج�راءات           

والفصل الث�انى م�ن الق�انون    المشار إليه  ۱۹۸۱لسنة  ۱۳٦من القانون رقم  ۹المادة  المنصوص عليها فى

 ۱۹۸۱لس�نة   ۱۳٦بي�ق أحك�ام الق�انون رق�م     المشار إلي�ه ولائحت�ه التنفيذي�ة ٬ وف�ى تط     ۱۹۷۷لسنة  ٤۹رقم 

  :يقصد بأعمال الصيانة العامة مايلى  )۲٥(بالمادة 

  

 .تدعيم وترميم الأساسات المعيبة   ۱

 .ترميم الشروخ بمبانى الحوائط وتنكيس الأجزاء المتآكلة و المتفككة منها   ۲

كل مواقع الارتكاز أو كسر تدعيم وتقويم الأسقف المعيبة بسبب الترخيم أو الميل أو التشريخ أو تآ  ۳

 .الكمرات و الكوابيل الحاملة لها 

 

 .تدعيم وتقوية الأعمدة الحاملة لأجزاء المبنى   ٤

إصلاح وترميم التلفيات فى أرضيات دورات المياه والحمام�ات والمط�ابخ والأس�طح  ال�ذى ي�ؤدى       ٥

 .إلى تسرب المياه للحوائط أولأجزاء المبنى وبصفة خاصة الأساسات 

 .ال درج السلم المتداعية وتدعيم الحوائط والكمرات والهياكل الحاملة لها استبد  ٦

إصلاح و استبدال التالف م�ن الأعم�ال والتركيب�ات الكهربائي�ة الرئيس�ية الت�ى يك�ون م�ن ش�أنها أن           ۷

 . تؤدى إلى حوادث أو حريق أو تعريض الأرواح للخطر وكذا إضاءة مدخل المبنى والسلالم

ة  خزان��ات المي��اه  وطلمب��ات المي��اه والمص��اعد  والأعم��ال والتركيب��ات    إص��لاح وت��رميم وص��يان   ۸

الص���حية الخارجي���ة للمي���اه والص���رف  س���واء منه���ا المكش���وفة أو المدفون���ة  واس���تبدال الأجه���زة  

 .والأدوات والأجزاء التالفة بها

 .أعمال الإصلاحات الخاصة بمدخل المبنى وصناديق البريد   ۹

 

يقص��د بأعم���ال الص��يانة الدوري���ة                    )۲٦(بالم���ادة  ۱۹۸۱لس��نة   ۱۳٦ الق��انون رق���م وف��ى تطبي��ق أحك���ام   

  :ما يلى 

  

  .إصلاح درج السلم المكسورة أو المتآكلة ٬ وكسوة الأرضية فى السلالم والمداخل   ۱

أعمال البياض والدهانات لواجهات المبن�ى والش�بابيك م�ن الخ�ارج وك�ذلك الأعم�ال الت�ى تتطلبه�ا           ۲

 .إلى ما كانت عليه فى الأجزاء التى تناولها الترميم والصيانة إعادة الحال 

 .استبدال الزجاج المكسور للسلم والمناور والمداخل   ۳

 .نزح الآبار والبيارات ومصارف المياه   ٤

 

المش�ار إلي�ه بالنس�بة إل�ى      ۱۹۸۱لس�نة   ۱۳٦م�ن الق�انون رق�م    ) ۷(فتطبق أحكام الم�ادة   )۲۷(لمادة اوفى  

المش�ار إلي�ه    ۱۹۷۷لسنة  ٤۹من القانون رقم  )۳۸(المادة نفقها الملاك فى سبيل تنفيذ أحكام المبالغ التى ي

  :على أن يلتزم مالك المبنى المركب به مصعد أو أكثر بما يأتى   ) ۲۸(المادة ولائحته التنفيذية ٬ ونصت 

  

ا للتشغيل فى أن ينفذ ما تطلبه منه الجهة المختصة ليكون المصعد متفقا مع الترخيص ٬ وصالح ۱

 .المدة التى تحددها له 

أن يتعاق���د عل���ى أعم���ال ص���يانة المص���عد م���ع إح���دى المنش���آت الم���رخص له���ا بمزاول���ة ه���ذه           ۲

  المختصة بالمحافظة بهذا التعاقد ٬ وإذا رغب فى تغيير المنشأة   الجهة  يخطر  وأن  ٬ الأعمال

   .ا بهذا التغيير المتعاقد معها ٬ تعين عليه إخطار الجهة المشار إليه     



 ۳۲۲ 

أن يع�ين ع��املا أو أكث��ر لمراقب��ة تش��غيل المص��عد أو المص��اعد ٬ تواف��ق عل��يهم المنش��أة المتعاق��د   ۳

 .معها على الإصلاح والصيانة 

 

أن يقوم بوقف المصاعد فور حدوث أى خل�ل أثن�اء التش�غيل ويبل�غ المنش�أة المتعاق�د معه�ا للقي�ام          ٤

 .بالإصلاح 

 .ها عن كل عطل يحدث بالمصعد فور وقوعه أن يبلغ المنشأة المتعاقد مع ٥

            وف��ى حال��ة إب��لاغ المنش��أة  المتعاق��د معه��ا ع��ن أى خل��ل أو عط��ل ٬ ول��م تق��م خ��لال س��ت س��اعات بإرس��ال      

مندوبها ٬ تعين على المالك القيام بالتبليغ الكتابى خلال ست ساعات أخرى ٬ م�ع أخ�ذ إيص�ال مكت�وب م�ن      

 ) ۲۹(والم�ادة   وتاريخه ورقم إدراجه فى السجل المعد للتبليغات بالمنش�أة ٬   المنشأة تثبت به ساعة التبليغ

  :تشمل أعمال الإصلاح والصيانة الدورية المتعلقة بالمصاعد 

  

  .الإصلاح الدورى ويقصد به إزالة أى عطل أو خلل يطرأ دون حاجة إلى قطع غيار  ۱

بص�فة  ) التش�حيم والتزيي�ت   ( يي�ق  الصيانة الدورية ويقص�د به�ا القي�ام بأعم�ال التنظي�ف والتزل      ۲

 .دورية 

 

أن ت�وزع بين�ه وب�ين المس�تأجرين      ) ۳۰(م�ادة  وللمالك أن يطلب إلى محكمة الأمور المستعجلة المختص�ة  

ماتحمله من نفقات إصلاح المصعد غير الدوري�ة الت�ى لا تتناس�ب م�ع م�ا يغل�ه المبن�ى ويك�ون للمحكم�ة أن          

ها ٬ وك��ل ذل��ك م��ا ل��م ي��تم الإتف��اق ب��ين المال��ك والمس��تأجرين عل��ى               ت��وزع تل��ك النفق��ات بالنس��بة الت��ى تق��در  

يج��وز لك��ل م��ن " الفق��رة )۳۱(الم��ادة إش��تمل عل��ى  والفص��ل الثال��ث ف��ى ش��أن الق��روض التعاوني��ة غي��ره ٬ 

الجمعيات التعاونية للبناء والإسكان والأفراد الراغبين فى الإس�تثمار ف�ى مج�ال الإس�كان ٬ الحص�ول عل�ى       

تعاونية بفائدة ميسرة من الهيئة العامة لتعاونيات البناء والإسكان ٬ أو من غيرها من الجهات الت�ى  قروض 

يصدر بتحديدها قرار م�ن وزي�ر المالي�ة والإقتص�اد بالإتف�اق م�ع ال�وزير المخ�تص بالإس�كان وذل�ك بقص�د            

نه�ا ٬ أو بقص�د   إنشاء المبانى المخصصة لأغ�راض الس�كنى م�ن مختل�ف مس�تويات الإس�كان ع�دا الف�اخر م        

تعلية هذه المبانى أو إستكمالها أو التوسع فيها ٬ كما يكون لهم الحصول على قروض ميسرة م�ن الوح�دات   

  ثاني�ا  وتضمن الفصل الثالث أيض�ا  البن�د   ٬ " ترميم المساكن وصيانتهاالمحلية المختصة لمواجهة تكاليف 

  :فى الإقراض لترميم وصيانة المساكن 

  

ض�منت أن تت��ولى الجه�ات الت�ى يص��در بتحدي�دها ق�رار م��ن وزي�رى المالي�ة والإقتص��ادية        ت )٤۲(فالم�ادة   

بالإتفاق مع الوزير المختص بالإسكان توفير التمويل اللازم  للوحدات المحلية المختصة لإق�راض ش�اغلى   

للس�داد  ويكون للقرض وملحقاته امتيازعام على أموال الم�دين ض�مانا    لترميمها وصيانتهاأو ملاك المبانى 

وتكون مرتبة هذا الإمتياز تالية للضرائب والرس�وم ٬ ويق�دم طل�ب الق�رض إل�ى الوح�دة المحلي�ة المختص�ة         

مرفقا ب�ه تقري�ر م�ن مهن�دس نق�ابى م�دنى أو معم�ارى يتض�من وص�ف المبن�ى وموقع�ه واس�م              ) ٤۳(مادة 

عم�ال اللازم�ة لجع�ل    والأ الص�يانة والت�رميم  المالك ٬ كما يتضمن بيان ووص�ف الأج�زاء الت�ى تحت�اج إل�ى      

المبنى صالحا للغرض المخصص م�ن أجل�ه والتكلف�ة التقديري�ة للأعم�ال ال�لازم إجراؤه�ا م�ع تحدي�د الم�دة           

فحص التقري�ر المش�ار إلي�ه     )٤٤(مادة اللازمة لتنفيذ الأعمال المقترحة ٬ وعلى الوحدة المحلية المختصة 

اء ب��التقرير أو برفض��ه أو بتعديل��ه وبتق��دير قيم��ة ف�ى  الم��ادة الس��ابقة وتص��در قراره��ا بالموافق��ة عل��ى م�ا ج��  

  ) :٤٥(مادة القرض المستحق٬ وتصرف القروض على النحو الآتى  

  

  .من قيمة القرض % ۲٥دفعة مقدمة توازى  ۱

ت��رميم دفع��ات  متتالي��ة ك��ل منه��ا ب��ذات النس��بة الس��ابقة وتص��رف ك��ل دفع��ة بع��د إنج��از أعم��ال     ۲

وم�ن   ق ص�رفها وعل�ى الجه�ة المقرض�ة أن تتحق�ق م�ن ذل�ك        بما يوازى قيمة الدفعة الساب وصيانة

   .سلامة التنفيذ 



 ۳۲۳ 

س�نويا يحس�ب م�ن ت�اريخ ص�رف ك�ل       %) ۳(يستحق عائد اس�تثمار ع�ن الق�رض بواق�ع      )٤٦(وفى المادة 

دفعة وإذا تأخر المدين فى آداء أى قسط أو عائده حلت باقى الأقس�اط وف�ى ه�ذه الحال�ة يس�رى عائ�د ت�أخير        

بالإضافة إلى العائد الأصلى المستحق وذلك عن المدة م�ن ت�اريخ الإس�تحقاق إل�ى ت�اريخ      سنويا % ۷بواقع 

  السداد دون حاجة إلى إنذار أو تنبيه أو حكم قضائى أو أية إجراءات أخرى ٬

             ويس��تهلك الق��رض وعائ��د اس��تثماره خ��لال م��دة أقص��اها عش��ر س��نوات م��ن ت��اريخ اس��تحقاق القس��ط الأول     

ويسدد القرض على أقس�اط س�نوية يس�تحق القس�ط الأول منه�ا بع�د مض�ى س�نة عل�ى ص�رف           ٬  )٤۷(مادة 

الدفعة الأخيرة من القرض أو إتمام الأعمال أيهما أقرب مع التزامه بأداء العائد المستحق سنويا م�ن ت�اريخ   

      ص����رف أول دفع����ة م����ن الق����رض إلا إذا رغ����ب الم����دين ف����ى الس����داد عل����ى فت����رات تق����ل ع����ن س����نة                         

   ).٤۸(مادة 
  

 ۱۹۸۹لسنة  ۲۹٦وزارة التعمير والمجتمعات العمرانية الجديدة والإسكان والمرافق ٬ قرار رقم  ۲۲۲

  :بتنظيم الإقراض الميسر لأغراض ترميم المبانى   

  

  :ما يأتى   )۱(مادة الشامل للمبانى  الترميمفى تطبيق أحكام هذا القرار يقصد بأعمال 

  

 .ساسات المعيبة الأ تدعيم وترميم ۱

 .بمبانى الحوائط وتنكيس الأجزاء المتآكلة و المتفككة منها  ترميم الشروخ ۲

 الأسقف المعيبة بسبب الترخيم أو الميل أو التشريخ أو تآكل مواقع الارتكاز أو كسر تدعيم وتقويم ۳

 .الكمرات والكوابيل الحاملة لها    

 .تدعيم وتقوية الأعمدة الحاملة لأجزاء المبنى  ٤

التلفيات فى أرضيات دورات المياه والحمام�ات والمط�ابخ والأس�طح  ال�ذى ي�ؤدى       إصلاح وترميم ٥

 .إلى تسرب المياه للحوائط أولأجزاء المبنى وبصفة خاصة الأساسات 

 .الحوائط والكمرات والهياكل الحاملة لها  تدعيماستبدال درج السلم المتداعية و ٦

 

والتركيب�ات الكهربائي�ة الرئيس�ية الت�ى يك�ون م�ن ش�أنها أن        و استبدال التالف م�ن الأعم�ال    إصلاح ۷

 .تؤدى إلى حوادث أو حريق أو تعريض الأرواح للخطر 

خزان��ات المي��اه  وطلمب��ات المي��اه والمص��اعد  والأعم��ال والتركيب��ات الص��حية         إص��لاح وت��رميم  ۸

والأدوات الخارجي��ة للمي��اه والص��رف  س��واء منه��ا المكش��وفة أو المدفون��ة  واس��تبدال الأجه��زة         

 .والأجزاء التالفة بها

 .الخاصة بمدخل المبنى  الإصلاحاتأعمال  ۹

 

مض��منا البيان��ات اللازم��ة ع��ن العق��ار وموقع��ه ومص��حوبة          )۲(م��ادة  يق��دم طل��ب الق��رض م��ن المال��ك     

  :بالمستندات الآتية  

  

  ).التنكيس (ر القرار الصادر من الوحدة المحلية المختصة ويقدم فى حالة الترميم الشامل للعقا) أ (  

  ووصف   وموقعه   المبنى  تقرير  تفصيلى   من  مهندس   نقابى مدنى أو عمارة يتضمن وصف)  ب( 

  للغرض   صالحا  والأعمال اللازمة لجعل المبنى   ترميم   أو  الصيانةالأجزاء  التى  تحتاج  إلى         

  .لتقديرية للأعمال اللازم إجراؤها المخصص من أجله وبأمان وطريقة التنفيذ والتكلفة ا       

  .خريطة مساحية مبين عليها موقع العقار ) ج( 

  .المستندات الدالة على ملكية العقار) د (  

  

        خ��لال ثلاث��ين يوم��ا م��ن ت��اريخ    ) التنك��يس (وإذا ل��م يق��م المال��ك بتنفي��ذ الق��رار الص��ادر ب��الترميم الش��امل       

الش�امل  الت�رميم  ن الحصول على القرض الميس�ر لإج�راء أعم�ال    صدوره ٬ يجوز لذوى الشأن من الشاغلي



 ۳۲٤ 

٬  )۳(م�ادة  على نفقة المالك ٬ على أن يس�ترد م�ا أنفق�ه وفق�ا لم�دة الق�رض وع�دد أقس�اطه وعائ�د اس�تثماره           

ويخص�ص بن�ك التعمي��ر والإس�كان نس�بة  م��ن الق�روض الميس��رة الت�ى تتيحه�ا الدول��ة لأغ�راض الإق��راض         

المب��انى الس��كنية  ت��رميم وص��يانةوذل��ك للإق��راض لأغ��راض %) ۱۰(ى ح��دود الميس��ر للإس��كان الش��عبى ف��

لم��دة لا تج��اوز  عش��ر  س��نوات  وبعائ��د    ت��رميم والص��يانةوالحف��اظ عليه��ا ٬ ويك��ون الإق��راض لأغ��راض ال

                        ٬ ويق�����وم البن�����ك بمعاين�����ة العق�����ار وتحدي�����د مبل�����غ الق�����رض عل�����ى ض�����وء      %) ٥(اس�����تثمار  مق�����داره  

  .إليه .................اينة ٬المع

  

ويجوز لشاغلى العقارات أو لأى منهم التقدم بطلب للوحدة المحلية لمعاينة العقار وتقرير ما يلزم ف�ى ش�أن   

٬ وفى حالة عدم قيام المالك بتنفيذ الأعمال الموافق عليها من الوح�دة المحلي�ة يج�وز لك�ل      ترميمه وصيانته

ى إذن م�ن القض�اء المس�تعجل ف�ى أن يج�رى الأعم�ال المق�ررة دون        ذى شأن م�ن الش�اغلين أن يحص�ل عل�    

حاجة إلى الحصول على موافقة المالك ٬ وف�ى ه�ذه الحال�ة يج�وز للش�اغل الحص�ول عل�ى الق�رض الميس�ر          

طبقا لأحكام هذا القرار وللبن�ك أن يتقاض�ى أقس�اط وعائ�د اس�تثماره من�ه ٬ وللش�اغل الرج�وع عل�ى المال�ك           

ب�أن يك�ون تنفي�ذ أعم�ال      )٦(الم�ادة  ٬  وتق�رر ف�ى    )٥(م�ادة  م به قانونا من هذه المبالغ قضائيا بقيمة ما يلتز

الت��رميم وغيره��ا م��ن أعم��ال الإص��لاحات تح��ت إش��راف مهن��دس نق��ابى م��دنى أو عم��ارة ٬ ويق��دم الطال��ب    

ل��ى تعه��دا كتابي��ا م��ن المهن��دس ال��ذى إخت��اره يلت��زم في��ه بالإش��راف عل��ى التنفي��ذ ٬ وع  ) المال��ك أو الش��اغل (

المهندس المشرف على التنفيذ أن يرفض استخدام مواد بناء أو غيرها غير مطابق�ة للمواص�فات وعلي�ه أن    

يخطر المالك أو الوحدة المحلية أو الشاغل كتابة بذلك وبأية أعمال مخالفة فور وقوعها أيا ك�ان مرتكبه�ا ٬   

نون الم�دنى   ٬ وتك�ون قيم�ة الق�رض     م�ن الق�ا   ٦٥۱الم�ادة  وتحدد مسئولية المهندس والمقاول وفقا لأحكام  

الدوري��ة وبم��ا لا يج��اوز مثل��ى أج��رة العق��ار لم��دة عش��ر س��نوات   الت��رميم والص��يانةف��ى ح��دود قيم��ة أعم��ال 

  ).۷(مادة ويصرف على دفعات وفقا لما يتم الإتفاق عليه٬ وعلى البنك أن يتحقق من مدى تقدم الأعمال 

  :لإتحاد الملاك النموذجيبإصدار النظام ۱۹۷۹لسنة  ۱۰۹وزارة الإسكان  قرار رقم  ۲۲۳

  

 وم�ن أغ�راض  : البيان�ات المتعلق�ة بالإتح�اد    : الب�اب الأول  لإتحاد ملاك العقارات من  النموذجييتكون النظام 

الأج�زاء المش�تركة ف�ى     صيانةأغراض الاتحاد هى ضمان حسن الانتفاع وحسن إدارة و ) :۲(مادة : الإتحاد 

  ملكي�ة العق�ار وعض�وية الاتح�اد ٬ والب�اب الراب�ع إدارة الإتح�اد٬       : والباب الث�انى  السابقة ٬............... العقار 

  :  )۱۳(مادة حيث يتولى إدارة الاتحاد 

  

  .مأمور الإتحاد  ۲.الجمعية العمومية للإتحاد   ۱

ن تلق�اء نفس�ه   لمأمور الاتحاد ف�ى الأح�وال العاجل�ة أن يق�وم م�     :  ومن إختصاص المأمور فى الأحوال العاجلة 

ويعرض الأمر عل�ى الجمعي�ة العمومي�ة ف�ى أول      صيانتهابما يلزم لحفظ جميع الأجزاء المشتركة وحراستها و

حق�وق الأعض�اء   :  مالية الاتحاد ٬ والباب السادس : والباب الخامس ٬  )۲۳(مادة اجتماع تال لاقرار ماتم  

  ) : ۲۸(مادة ٬ وبالنسبة لتكاليف الصيانة  والتزاماتهم

  

  .إصلاح الأجزاء المملوكة له ملكية مفرزة  صيانةيتحمل العضو دون سواه نفقات ) أ (  

          .نفقات صيانة وإصلاح الأجزاء المشتركة بين عض�و وآخ�ر ت�وزع بينهم�ا وي�تحملان به�ا دون س�واهما       ) ب( 

الأج��زاء المش��تركة  وإدارة وتجدي��د ص��يانةيتحم��ل الأعض��اء جميع��ا نفق��ات الانتف��اع المش��ترك وحف��ظ و  ) ج ( 

          ف�ى انقض�اء   : والباب الس�ابع  ويتحدد نصيب العضو فى هذه النفقات بنسبة قيمة الجزء الذى يملكه فى العقار ٬ 

  .   أحكام عامة ٬ والباب التاسع أحكام إضافية : الاتحاد ٬ والباب الثامن 

 

عل�ى الأم�اكن الت�ى ل�م يس�بق تأجيره�ا        بشأن سريان أحك�ام الق�انون الم�دنى   ۱۹۹٦لسنة  ٤قانون رقم   ۲۳

  :والأماكن التى إنتهت أو تنتهى عقود إيجارها دون أن يكون لأحد حق البقاء فيها   

  .  المبانى السكنية  صيانةخلت ديباجة هذا القانون أو نصوص مواده الأربعة من 

  



 ۳۲٥ 

من واق��ع المنف��ذين  ل��ه م��ن رس��لبيات ق��انون ت��أجير وبي��ع الأم��اكن وتنظ��يم العلاق��ة ب��ين المال��ك والمس��تأج   *

  :  الطبيعة 

  

  التنفيذية ٬  ولائحته  ۱۹۸۱لسنة  ۱۳٦ولائحته التنفيذية ٬ والقانون رقم  ۱۹۷۷لسنة  ٤۹القانون رقم 

بسريان أحكام القانون المدنى على الأماكن التى لم يس�بق تأجيره�ا ٬ والنظ�ام     ۱۹۹٦لسنة  ٤والقانون رقم 

  . النموذجى لإتحاد  الملاك 

  

قام الباحث بمخاطبة جميع أحياء محافظة القاهرة لمعرفة س�لبيات جمي�ع التش�ريعات المنظم�ة لص�يانة المب�انى       

الس��كنية والت��ى منه��ا ه��ذا الق��انون ٬ وم��ن خ��لال ال��ردود ال��واردة م��ن الخب��راء والمختص��ين والمنف��ذين ٬ أمك��ن     

  :مصر والتى منها حصر كافة السلبيات  على مستوى محافظة القاهرة وبالتالى على نطاق  

  

  من أصحاب  الصيانةعدم ملائمة العقوبات الوارده بالقانون ويجب تشديدها فى حالة عدم تنفيذ أعمال

 .الشأن حفاظا على الأرواح والمنقولات والمال العام 

  بطء الفصل فى قضايا الطعون على قرارات التنظيم الصادرة للعقارات. 

  ضعف الأحكام الصادرة. 

 

 كام القضائية فى حالة الطعن تأخير الأح. 

  الطعون فى القرارات الإدارية الصادرة بشأن الإصلاحات. 

  ومحضر بعدم التنفيذ وللتقاعس يستوجب النظر فى التعديل  الترميمتحرير قرار. 

 

  لم يحدد القانون المسئول من السكان. 

  فى حالة عدم تنفيذ الملاك  ةالصيانالإجراءات المعقدة لا تمكن الساكن من تنفيذ قرارات الخلل أو. 

  والقرارات الصادرة  الصيانةعدم تجاوب أصحاب الشأن فى تنفيذ أعمال. 

 

 رميم خصم تكاليف ا�ن             لت�ك م�ن المال�ا لا تمك�ا حالي�ول به�وانين المعم�ا للق�ك طبق�اغلين والمال�ى الش�عل

 .القيام بالتنفيذ 

  وتنفيذ القرارات  الإصلاحالمالك هو المسئول عن. 

  المالك فقط بأعمال التنكيس دون السكان مما يسبب المنازعات الزام. 

 

  وجود خلل فى بعض أجزاء المبنى مثل دورات المياه ٬ ورفض المتسبب فى إصلاح التلف. 

 فى العقار الواحد  الصيانة عدم الزام القانون للمالك والسكان معا لإنهاء جميع مشاكل. 

    أن الع�ى بش�رارات الح�ى      تعدد لجان إعتماد ق�اج إل�ى تحت�قوط والت�ة للس�ارات الآيل�رميم  ق�وق    ت�ا يع�مم

 .تأخير التنفيذ 

 

  م       )٦٥(المادة�انون رق�ن الق�انى  م�اب الث�نة   ٤۹فى الفصل الثانى من الب�أن   ۱۹۷۷لس�ى ش�أجير    ف�ت

                    وبي��ع الأم��اكن وتنظ��يم العلاق��ة ب��ين الم��ؤجر والمس��تأجر بحاج��ة إل��ى تغيي��ر حي��ث  نص��ت عل��ى أن��ه        

يجوز للجهة الإدارية المختصة بشئون التنظيم فى أحوال الخطر الداهم إخلاء البناء وكذلك المب�انى  " 

المج��اورة عن��د الض��رورة  م��ن الس��كان ب��الطريق الإدارى واتخ��اذ م��ا ت��راه لازم��ا م��ن الإحتياط��ات         

لها فى هذه الحال�ة   والتدابير فى مدة لاتقل عن أسبوع إلا فى حالة تهديد البناء بالإنهيار العاجل فيكون

كما يكون لها فى حالة الضرورة القصوى هدم البناء بموجب حكم من قاضى  الحق فى إخلائه فورا ٬

 ".الأمور المستعجلة بالمحكمة الكائن فى دائرتها العقار 

  

  



 ۳۲٦ 

 النتائج العامة  لقانون تأجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المالك والمستأجر :  

  

ولائحت����ه                   ۱۹۸۱لس����نة   ۱۳٦ولائحت����ه التنفيذي����ة ٬ والق����انون رق����م      ۱۹۷۷لس����نة   ٤۹الق����انون رق����م  

بس��ريان أحك��ام الق��انون الم��دنى عل��ى الأم��اكن الت��ى ل��م  يس��بق          ۱۹۹٦لس��نة  ٤والق��انون رق��م   التنفيذي��ة ٬

  . تأجيرها ٬ والنظام النموذجى لإتحاد  الملاك 

  

  وانين الم���ى الق���ر ف���ادة النظ���رورة إع���زمن   ض���ا ال���تأجر لتجاوزه���ك والمس���ين المال���ة ب���ة للعلاق���نظم

 .والمتغيرات والمستجدات الإجتماعية والإقتصادية 

  ضعف العقوبات. 

 

  طول الإجراءات الإدارية. 

  ذى       الإفتقار إلى�الى ال�لاك الح�اد الم�وذجى لإتح�ام النم�النظام النموذجى لإتحاد الشاغلين بدلا من النظ

 .ء إلى المحاكم وهو ما يتطلب علاقة شاملة لإتحاد الشاغلين جوثبت فشله بالمنازعات والل
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Abstract 

 
The last    period     revealed   an   increasing  deterioration  in   numerous 

 

buildings in Egypt after the earthquake of 1992.                                          

                                                             

In addition, there are many buildings reached to the end of their life  time. 

                                                                                                            

Hence ,  the   maintenance   should be   considered  as  the  third   element 

after  designation    and   execution   to  conserve  the  building  in a  good 

condition with long life time  .                                                                     

                                       

Therefore  , the  purpose  of   this  research  is  to  give   attention   to    the 

importance of residential buildings  maintenance   management system   to 

avoid the negative impact on the  accumulated time.                                        

                                                                       

                            

Field   study  will   be  carried   out  to  evaluate  the   current  situation  for 

 residential    buildings    to  clarify  the   problems   of   the   negligence of  

maintenance   works  ,  dimensions    and    reasons  which  concentrate  on 

defects of  the  legislations ,  engineering, management, economics, 

education, and culture .                                                                                    

                                                                           

The research will also give suggestions and descriptions to establish integral 

construction management system for the residential buildings. 

 



For  this ,  the  questionnaires  have   been  carried  out  before  and after this 

suggestions  by  the  assistance  of  experts ,  specialists ,executions  who are 

working in the field of building and construction .   

  

This help in facing the current problems in present and future. 

In addition a  national forecasting maintenance strategy with all related 

items, should be carried out  designation  , execution as a residential  

building should be certified with also maintenance certificate conta ining  the 

long life time, maintenance needs, fixed time along the supposed years.         

                                                                                                     

  

Above  all ,  gaining   knowledge  from  the  advanced  countr ies  to what  

extent  they  became  in   evolution  and   modernization  their residential  

buildings  maintenance in  order to draw  a suitable  system to   converse   all 

national    buildings   of  Egypt  to  live all residents in safety and security  
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of buildings, maintenance legislations, defects of  maintenance   Keyword:

buildings , end of their life time, Data base .  
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