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 الملخص

لا شػ في أن البشية التحتية والسخافق قظاع مهؼ ومداهؼ رئيدي في تحديؽ مدتؾى الحياة ودعؼ القظاعات 

التشسؾية السختمفة بالجولة عمى السدتؾى الاجتساعي والاقترادي والتشسؾي. شبكة الظخق وحالتها لزسان 

، أو الحج مؽ الازدحام السخوري  اهؼ في، أو تؾافخ أنغسة سلامة الظخق التي تدوسلامة الخكابسهؾلة الحخكة 

، أو الجؾدة والتكامل والبمجية. تؾافخ الخجمات وإدارة السجيشة وجؾدة ة ترخيف الأمظار وتجشبها لمسخاطخشبك

ة سكان السجيشة ومدتخجمي السباني والسخافق وحالة الشغام وعجم وجؾد أعظال. كل هحا يشعكذ عمى نؾعية حيا

، البشية التحتية عمى الشحؾ الأمملقتراد الؾطشي عشجما يتؼ استمسار هح  ، وتذكل الأساس لجعؼ الافؾائجها

أهسية  2014وتجهؾر البشية التحتية أو وعائفها الحيؾية. يخكض أعهخ تقخيخ لمبشػ الجولي نُذخ في عام 

، والفؾائج عمى يأخح في الاعتبار جسيع متظمباته تظؾيخ نغام التذغيل والريانة وتظبيق نسؾذج متكامل

 السدتؾى الاجتساعي والاقترادي.
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Abstract 

There is no doubt that infrastructure and utilities are an important sector and a 

major contributor to improving the standard of living and supporting the various 

development sectors in the country at the social, economic and developmental 

levels. The road network and its condition to ensure ease of movement and the 

safety of passengers, or the availability of road safety systems that contribute to 

reducing traffic congestion, or the rain drainage network and its avoidance of 

risks, or the quality, integration and municipality. Availability of service, city 

administration, quality of buildings and facilities, system status, and absence of 

malfunctions. All this is reflected in the quality of life of the city's residents and 

users of its benefits, and forms the basis for supporting the national economy 

when this infrastructure is optimally invested, and the deterioration of the 

infrastructure or its vital functions. Run A World Bank report published in 2014 

showed the importance of developing an operation and maintenance system and 

applying an integrated model that takes into account all its requirements, and the 

benefits on the social and economic level. 

 



  ISSN: 2958-6798 
الإصدار  رقم ( )

ي       
   كانون الثان 

 

https://jaspss.com     

 Page 505 مجلة المجتمع العربي لنشر الدراسات العلمية

 المقدمة

إدارة السخافق هي مجال متعجد التخررات يهتؼ بعسمية تشديق الأعسال بيؽ السباني والأفخاد والبشية التحتية 

لخجمات الستجاخمة وإطالة عسخ الأصؾل والخجمات ذات والظاقة والسيا  وخجمات الرخف الرحي لتشديق ا

الرمة. مؽ أهؼ خجمات إدارة السخافق صيانة السباني التجارية والعامة ممل الفشادق والسشتجعات والسجارس 

تذسل السهام إدارة  والسجسعات السكتبية والداحات الخياضية ومخاكد السؤتسخات والسدتذفيات والسظارات. قج

اقة، والدباكة، وأنغسة الإضاءة، والتشغيف العام، والجيكؾر، والعشاية بالأرضيات، وخجمات والظ ،تكييف الهؾاء

، وقج يتزسؽ بعزها أو جسيعها بخامج كسبيؾتخ. يسكشػ الكيام بحلػ بسداعجة. تعتبخ هح  الأمؽ والدلامة

سية )بالسعشى الؾاسع( الالتدامات أحيانًا خجمات غيخ أساسية أو خجمات دعؼ لأنها ليدت الأعسال الأسا

 .لمسؤسدة السالكة

يتسمل الجور الؾعيفي لإدارة السخافق )سؾاء كانت إدارة مدتقمة أو فخيقًا صغيخًا( في ضسان التذغيل الآمؽ 

والسدؤول بيئيًا وصيانة هح  الأصؾل بظخيقة فعالة وغيخ مكمفة. ويهجف إلى التشديق والإشخاف وتحقيق 

يسة السستمكات. عشجما يكؾن السكيسؾن و / أو عسلاء السؤسدة السالكة يذاركؾن السجى الظؾيل الحفاظ عمى. ق

بذكل مباشخ في تذغيل السخفق ، فسؽ السهؼ ججًا تقجيؼ السخفق والخجمات ذات الرمة. غالبًا ما يدتخجم 

 .مرظمح `` الخضا '' كهجف وكسكياس أداء

، سا يجيخ العسميات اليؾمية لمعقارستمكات. كلاه، إدارة السمرظمح إدارة السخافق يذبه، ولكؽ ليذ هؾ نفده

ور ، في حيؽ أن مجيخ السستمكات لجيه دوسع يذسل أنذظة الإيجار والتدؾيقلحلػ فإن لسجيخ السستمكات دور أ

، الحيؽ هؼ عادة مكيسيؽ. الدسة الخئيدية لإدارة السخافق هي مخاعاة يخكد عمى السدتأجخيؽ الحالييؽ
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لاستخجام السباني والسشذآت السذيجة. تكسل هح  العشاصخ الميشة العشاصخ الأكمخ صخامة الاحتياجات البذخية 

 .السختبظة بريانة ورعاية مخافق الخجمات الهشجسية

إن إدارة السخافق تشدق جسيع عسميات السشذأة لجعل تشغيؼ السشذأة أكمخ كفاءة وفعالية. لتؾضيح ذلػ، فإن 

بػ وكل ما يتكؾن مشه. تتأكج إدارة السشذأة مؽ أن كل كائؽ  مشذأتػ هي في الأساس السبشى الخاص

وشخص داخل السبشى الخاص بػ يعسل باندجام مع بعزهؼ البعض مع مجيخ السشذأة مع التأكج مؽ أن هحا 

 هؾ ما يحجث بالفعل.

دكشية تدتمدم التذغيل الفعال لمسخافق السبشية، والتي تذسل مباني السكاتب والسجسعات ال“إدارة السخافق 

وهؾ يتألف مؽ الكميخ مؽ أنذظة مؾاقع العسل متعجدة  ”والسدتذفيات، مؽ بيؽ أمؾر أخخى  والسجارس

التخررات لزسان وعائف البيئة السبشية مع السهام السذتخكة ممل صيانة السراعج وخجمات التشغيف 

 ومكافحة الآفات وتشديق الحجائق.

 مدؤوليات مدير المنذأة

جدة لسجيخ السشذأة اعتسادًا عمى حجؼ ونؾع السشغسة التي يعسل بها. ومع ذلػ ، هشاك تختمف السدؤوليات السح

 بعض السدؤوليات الخئيدية السذتخكة بيؽ معغؼ مجيخي السخافق.

 . الريانة1

ضسان صيانة جسيع أنغسة البشاء بذكل صحيح. ويذسل ذلػ أعسال صيانة التجفئة والتهؾية وتكييف الهؾاء  

 بائية والدباكة.والإصلاحات الكهخ 
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 . الأمؽ2

التأكج مؽ أن السبشى آمؽ ومأمؾن لمسكيسيؽ. وهحا يذسل مهام ممل الجوريات الأمشية والأبؾاب السغمقة وأنغسة 

 الإنحار.

 . فائجة3

 إدارة مخافق البشاء ممل السيا  والكهخباء والغاز.

 . التشغيف4

، ام ممل خجمات التشغيف، وإزالة الشفاياتهحا يذسل مهالتأكج مؽ أن السبشى نغيف ومخيح لمسكيسيؽ. و 

 وتشديق الحجائق.

 . التخظيط السكاني5

، وحمؾل السكتب، ووضع الأثاثالاستخجام الفعال لمسداحة في السبشى. يتزسؽ ذلػ مهام ممل تخظيط 

 التخديؽ.

 أىمية إدارة المرافق

بفزل مداهساتها الحكيكية في هحا ليذ مؽ الغخيب وصف إدارة السخافق بأنها مدتقبل الاستمسار العقاري 

 السجال ويسكؽ تمخيص أهسية دورها عمى الشحؾ التالي:

 .تشغيؼ وتحجيج السداحة والتجخل في وضع الأثاث 
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 .تقجيؼ خجمات الأمؽ والحخاسة وكحلػ تخكيب كاميخات السخاقبة 

 الإخلاء مؽ السباني، سعجات، وخظط ضسان الدلامة مؽ خلال الاهتسام بشذخ أجهدة إطفاء الحخيق وال

 ، وتؾفيخ طخق لمكيام بحلػ.وما إلى ذلػ

 .الاهتسام بدلامة البيئة ونغافة السكان والتخمص مؽ الشفايات 

 ممل معجات تكييف الهؾاء ووعائف لسيكانيكي في جسيع أنحاء السبشىخظط لؾضع معجات الشغام ا ،

 التحكؼ في درجة الحخارة داخل السبشى.

 ة ووجؾد أنغسة الظاقة البجيمة ممل السؾلجات الاحتياطية.ضسان جؾدة نغام الظاق 

، يعتبخ الاهتسام بالريانة الؾقائية أمخًا مهسًا الخجمات التي يقجمها قدؼ السعجات، مؽ بيؽ بالإضافة إلى ذلػ

 في تجشب حجوث السذكلات الستؾقعة.

هي العسؾد الفقخي لأي كيان  ، لخجمة احتياجات السجتسع. إدارة السخافقبالإضافة إلى تحقيق غخض أساسي

 ناجح يعسل في الخمفية. ويكؾن تقجيؼ الجعؼ  بعجة طخق:

 الإنتاجية .1

السهسة الأولى والأكمخ أهسية هي تسكيؽ السؾعفيؽ والسؾعفيؽ والسدتأجخيؽ مؽ أداء مهامهؼ بفعالية. يتظمب 

كج مؽ أن السخكبات والسعجات ذلػ الحفاظ عمى السشظقة نغيفة ومشغسة وجاهدة للاستخجام. ويذسل أيزًا التأ

 ، حدب الاقتزاء.والتكشؾلؾجيا في حالة عسل مشاسبة
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 الخاحة والأمان .2

الأمان والخاحة يديخان جشبًا إلى جشب مع الإنتاجية. يعج ضسان سلامة وراحة جسيع سكان السبشى أمخًا بالغ 

ا كيف يسكؽ لمسشذأة تحديؽ راحة الأهسية لتقميل السخاطخ والسخاطخ القانؾنية. يخاقب مجيخو السخافق أيزً 

 سكانها.

 قابمية التؾسع .3

تحتل إدارة السخافق مؾقع الرجارة في ضسان استسخار التغييخ بدلاسة مع تظؾر السؤسدة أو تؾسيعها أو نقل 

كل صحيح أصؾلها الخأسسالية أو التكيف مع بيئة الأعسال الستغيخة )عمى سبيل السمال(. لتقجيؼ السذؾرة بذ

، يجب أن يعخف الفخيق السشذأة مؽ الجاخل والخارج ، بالإضافة إلى مؾعفيها تسالات الججيجةبذأن الاح

 وأصؾلها.

 الاستجامة .4

، يتحسل مجيخو السخافق مدؤولية اجتساعية لتذجيع )الرحة والدلامة البيئية( EHSإلى جانب الامتمال لـ 

يعشي هحا تقميل الشفايات أو تحديؽ كفاءة السديج مؽ السسارسات الرجيقة لمبيئة داخل مؤسداتهؼ. يسكؽ أن 

الظاقة أو اعتساد أفزل السسارسات الججيجة. تحسي الإدارة السدتجامة لمسخافق سسعة الذخكة مع تقميل الإنفاق 

 الإجسالي لاستهلاك الظاقة.
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 في الأبنيةالمرافق  إدارة قيادة التحول في  استراتيجيات

ومشغسة تحافع عمى الأصؾل والسخافق بكفاءة وفعالية هؾ مظمب عاجل إن وجؾد إدارة تذغيل وصيانة فعالة 

عمى السدتؾى الاقترادي والتشسؾي ، وبجونه سيتأثخ. ناليػ عؽ الخدارة السادية نتيجة تجهؾرها وما تلاها مؽ 

 صيانة وإصلاح وتخميؼ وتخميؼ.

ة )السذاريع(. مؽ خلال دعؼ بخنامج وطشي لجعؼ إدارة السذاريع وتذغيمها وصيانتها في السؤسدات العام

، والأصؾل والسخافق القائسة في مختمف ووعائف السؤسدات العامة بالجولة وتؾحيج عسميات ومهام الريانة

، وفق إطار تشغيسي معياري. السهسة التي يتسمل )الرحة، والتعميؼ، والبمجية، والعدكخية، والسجنية( القظاعات

عائف الإدارية )العسميات والريانة( ، وثانيًا ، تؾفيخ: السعاييخ هجفها الأساسي في ضسان رفع مدتؾى الؾ 

 والسؾاصفات والتجريب التي تداهؼ في تظبيق الأطخ والسؾاصفات التشغيسية واستجامة التغييخ والتظؾيخ.

 يسكؽ تمخيص أهؼ أهجاف البخنامج في بزع نقاط:

لسشذآت والأصؾل يخاعي تظؾيخ تحقيق حؾكسة القظاع مؽ خلال اعتساد إطار تشغيسي لإدارة ا - 

 استخاتيجيات التذغيل والريانة.

تحقيق الكفاءة والفاعمية مؽ خلال إعادة ليكمة قجرات أنغسة التذغيل والريانة التي تزسؽ تؾافخ وحفع  -

 البيانات والسعمؾمات ودعؼ اتخاذ القخار والخقابة والذفافية.

 كياس والستابعة والتجريب ومشح الذهادات.استجامة دعؼ العامميؽ داخل القظاع مؽ خلال ال -
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يتبع البخنامج مشهجية تعتسج عمى تكامل الإجخاءات والأنغسة والسؾعفيؽ والتكشؾلؾجيا في نغام التذغيل 

والريانة ، والسسارسات التي تزسؽ فعالية وكفاءة واستجامة عسميات القظاع العام وإدارات الريانة. ويهجف 

 حؾ التالي:إلى الدساح تظبيق عمى الش

السؾاءمة: تبجأ بتحميل الحالة الحالية لمتذغيل والريانة ، وتحميل التكمفة ، ومدتؾيات الشزج ، وإجخاء 

السقارنة مع أفزل السؤسدات الؾطشية والجولية ، ثؼ مظابقة مسارسات الكيان الحالية مع مشهجية مذخوع 

 ؾقائع السحمية.السشذأة والأصؾل. تؼ بشاؤ  مع مخاعاة أفزل السسارسات وال

بشاء قجرات الشغام: ضسان تؾافخ البيانات والسعمؾمات الخاصة بالأصؾل وأنذظة الريانة التي تعج  -

، وتفعيمها )الأنغسة السحؾسبة( وجسيع العسميات سكيشية الخئيدية للأنغسة التقشيةالسحخكات والعؾامل الت

 والريانة ؛ مؽ خلال إنذاء رقابة فعالة عمى

، ت وأطخ تشغيسية ممل إدارة الأداءتيجيات إدارة الأصؾل: تسكيؽ الكيانات مؽ بشاء استخاتيجيابشاء استخا -

 والعسميات ، وإدارة العقؾد والسذتخيات ، وتشفيح وتجريب الكتيبات الؾطشية لمعسميات والريانة لمكيام بحلػ.

 ت.  الكياس مؽ أجل الاستجامة: تأكج مؽ استجامة مشهجيتػ وتجقيق أي انحخافا -

، وحجد السؾارد، وقيادة التغييخ التحؾيمي في وفهؼ الحقائق والسذاكل والتحجيات، وتؼ تحجيج الأهجاف والشؾاتج 

مجالات إدارة الأصؾل والسخافق التي تحتاج إلى معالجة لتحقيق الأثخ وتحكيقه. هحا ما يقؾم به بخنامج 

لتحقيق معاييخ مؾثؾقة لمتذغيل والريانة والتخكيد السذخوع بالتعاون مع إدارات التذغيل والريانة في الجولة 
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عمى الاستجامة والتظؾيخ السدتسخ وتؾحيج السعاييخ.السداهسة وتحقيق كفاءة الإنفاق. لسداعجة وكالات الإنفاذ 

 في تظؾيخ ومتابعة طخق التشفيح.

 جوانب إدارة المرافق والأبنية 

 .فيسا يمي بعض الاتجاهات الخئيدية في إدارة السخافق

 . عهؾر التكشؾلؾجيا1

تمعب التكشؾلؾجيا دورًا متدايج الأهسية في عالؼ إدارة السخافق. يدتخجم مجيخو السخافق التكشؾلؾجيا لتبديط 

 العسميات وتحديؽ الاترال.

 . عهؾر الاستجامة2

أصبحت الاستجامة مرجر قمق متدايج الأهسية لكل مؽ الذخكات والسدتهمكيؽ. يتعخض مجيخو السخافق 

 غؾط لتقميل التأثيخ البيئي لعسمياتهؼ.لز

 . شيخؾخة القؾى العاممة3

مؽ أكبخ التحجيات التي يؾاجهها مجيخو السخافق هي شيخؾخة القؾى العاممة. نحؽ بحاجة إلى إيجاد طخق 

 لتمبية احتياجات القؾى العاممة السدشة مع الحفاظ عمى مدتؾيات عالية مؽ الإنتاجية.
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 . تغييخ طبيعة العسل4

غيخ طبيعة العسل ويجب عمى مجيخي السخافق التكيف وفقًا لحلػ. يتزسؽ ذلػ تمبية احتياجات العسال تت

 الستشقميؽ وإنذاء مداحات عسل مخنة.

 دور الإستدامة في إدارة المرافق والأبنية

دورًا مهسًا في تعج الاستجامة الآن معيارًا رئيديًا في كل صشاعة وقظاع رئيدي تقخيبًا. تمعب إدارة السخافق 

٪ مؽ البرسة الكخبؾنية العالسية. مؽ إجسالي هح  50الاستجامة البيئية. تشتج البيئة السبشية ما يقخب مؽ 

٪ سشؾيًا ، وتذكل مؾاد البشاء والتذييج )السعخوفة باسؼ الكخبؾن الستجدج( 27الانبعاثات ، تسمل عسميات البشاء 

ا مخكديًا وحاسسًا في تقجيؼ السسارسات السدتجامة عمى مدتؾيات ٪ أخخى سشؾيًا. تمعب إدارة السخافق دورً 20

 الإدارة التذغيمية والتكتيكية والاستخاتيجية.

. لحلػ ، ستغل هح  السباني تشبعث 2040سيغل حؾالي ثممي السداحة السبشية في العالؼ مؾجؾدة في عام 

يتؼ إزالة الكخبؾن مشها ولؽ يتؼ تحقيق ، ولكؽ السباني عمى مدتؾى العالؼ لؼ  2040مشها الكخبؾن في عام 

في إدارة معاييخ استجامة درجة مئؾية. تمعب إدارة السخافق دورًا رئيديًا  1.5الهجف مؽ اتفاقية باريذ. 

، ولكؽ الرشاعة تؾاجه تحجيات ممل التقشيات الستظؾرة ، وتغييخ تحجيات الاستجامة ، وارتفاع التكاليف السباني

 لسية.وتأثيخ التظؾرات العا

تأخح الاستجامة في إدارة السخافق في الاعتبار الأداء الاجتساعي والبيئي والسالي لمسبشى. تعتسج الحالة العامة 

 لمسبشى عمى كيفية بشائه في الأصل ، لكؽ التذغيل العادي لمسبشى يأخح في الاعتبار آثار  طؾيمة السجى.
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 لتحقيق معاييخ استجامة أعمى:بعض السسارسات السختمفة التي تجعؼ إدارة السشذأة 

 إدارة الظاقة:

يعج استخجام الظاقة الكمي لمسبشى أمخًا أساسيًا لتحقيق عسمية بشاء مدتجامة. يسكؽ أن تقمل الإدارة الفعالة 

لمظاقة بذكل كبيخ مؽ البرسة الكخبؾنية لمسبشى عؽ طخيق الحج بذكل كبيخ مؽ انبعاثات غازات الاحتباس 

لظخق شيؾعًا لتقميل استهلاك الظاقة تقميل استخجام الزؾء. عمى سبيل السمال ، يسكؽ أن الحخاري. مؽ أكمخ ا

يؤدي استخجام تخكيبات الإضاءة السؾفخة لمظاقة واستخجام ضؾء الذسذ كسرجر للإضاءة أثشاء الشهار إلى 

جمًا مؽ الشاحية تقميل استهلاك الظاقة بذكل كبيخ. بالإضافة إلى ذلػ ، تؾفخ السعجات الأحجث والأكمخ تق

التكشؾلؾجية أيزًا مدايا ممل تؾفيخ الظاقة. عمى سبيل السمال ، لشفتخض أن جهازك مترل بالتيار الكهخبائي 

ويأتي مدودًا بؾضع تؾفيخ الظاقة السجمج. في هح  الحالة ، سيتحؾل تمقائيًا إلى طاقة مشخفزة بعج فتخة 

أنغسة إدارة السباني مجيخي السخافق ومؾعفي دعؼ السباني  طؾيمة مؽ عجم الشذاط. بالإضافة إلى ذلػ ، تداعج

 عمى تتبع استهلاك الظاقة في جسيع أنحاء السبشى ، مؽ استهلاك السدتأجخ الفخدي إلى السشاطق السذتخكة.

 صيانة دورية:

ل تتظمب السباني صيانة دورية لتحديؽ الكفاءة والأداء الأممل في جسيع الجؾانب مع تؾفيخ الظاقة وتقمي

انبعاثات الكخبؾن. بالإضافة إلى ذلػ ، في العجيج مؽ السباني ، يؤدي عجم وجؾد صيانة دورية يشعكذ في 

نغام التجفئة والتهؾية وتكييف الهؾاء إلى زيادة استهلاك الظاقة. لحلػ تتظمب مسارسات التذغيل والريانة 

لي بذكل مشهجي. ويذسل ذلػ فحص السدتسخة إجخاءات تقييؼ شاممة. استكذاف جسيع جؾانب بخنامجػ الحا

معجات ومعجات اختبار البقعة والزغط ودرجة الحخارة والظاقة والتجفق واستخجام الإضاءة بسخور الؾقت 
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ومخاجعة الججاول واستخاتيجيات التحكؼ لزسان تذغيل السبشى بالكفاءة السظمؾبة. يسكؽ أن تقمل السخاجعات 

 ة أو حالات فذل غيخ ضخورية تتظمب الإصلاح.السشتغسة مؽ فخصة وقؾع حؾادث غيخ متؾقع
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