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   الملخص

وتبعاته حيث أثر بشكل كبير على المبانى السكنية بها  وساعد    1992حدوث زلزال    شهدت مصر تزايد حالات انهيار العقارات  وخاصة بعد

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            على ذلك إهمال جميع أنواع أعمال الصيانة بالمبانى القائمة والقديمة .

ثم , وتبيان خطورة إهمالها، ومن  المنظومة المتكاملة  لصيانة المبانى السكنية بمصروالهدف من هذا البحث إلقاء الضوء على ضرورة انشاء  

 معالجة جميع السلبيات نتيجة هذا الإهمال .

لتي تركزت  ولهذا تم عمل دراسة ميدانية لتقييم الوضع الراهن للمباني السكنية لمعرفة الواقع الفعلي لمشكلة إهمال الصيانة وأبعادها ومسبباتها ا

 في وجود خلل تشريعي، و هندسي ، وإداري ، وإقتصادى . 

للمساعدة في مواجهة المشاكل الحالية  ضرورة انشاء المنظومة المتكاملة  لصيانة المبانى السكنية بمصر  وتم التوصل إلى اقتراح ضرورة إنشاء  

 والمحتملة التى تهدد الثروة العقارية بمصر .

 قاعدة البيانات . صيانة المبانى ، تشريعات الصيانة ، عيوب المبانى ، العمر الافتراضى ، مفتاح الكلمات : 

 مقدمة البحث :  -1

  للصيانة   تحتاج  العقارات  تلك  من   %50  وأن  [9]مخالفة  مصر  عقارات  من   %90  أن    2001عام    القاهرة  بجامعة  دراسة  كدتأ

  ألف  200و  إنشائها،   منذ   صيانتها  تجر  لم   العقارات  من  %50أن    2015عام    الإسكان  لوزارة  اخرى    دراسةكدت  أالفورية ، كما  

 .  تنفذ لم وإزالة  سي تنك قرار

انه    2015عام    المحلية  التنمية  وزارة  عن  الصادرة  الإحصائياتمن    تكشف  و  392و  ألفاً  98  الترميم  قرارات  عدد  بلغ  ايضا  

ً  39 تنفيذ تم قراراً،   . [2]تقريبا %40 بنسبة منها،  قراراً  97و ألفا

ألف عقار آيل للسقوط    535ألفاً و  97هناك    اتضح أن  2022عام    ووفقا لإحصائيات الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء  

ويرجع ذلك لإهمال صيانة    موزع في أنحاء الجمهورية لم يتخذ بشأنه أي إجراء، وهي عقارات من الممكن أن تسقط في أي لحظة 

 . .[9] وترميم هذه العقارات

 . وتعتبر الصيانة بكافة انواعها المختلفة من العناصر الهامة لأى مبنى سكنى للمحافظة عليه طوال عمرة الافتراضى  

الدراسة   هذه  من  الهدف  كان  هنا  مقترحومن  المتكاملة  ضرورة  ل  وضع  المنظومة  بمصرل   وضع  السكنية  المبانى  لإنقاذ    صيانة 

 بها . وتوفير الامن والسلامة    ثروتنا العقارية الارواح والحفاظ على  
 الهدف من هذا البحث :  -2

 وخارجها .   مصر  مم داخلتع المنظومة المتكاملة لصيانة المبانى السكنية إقتراح وانشاء   -

 ترشيد تكاليف الصيانة للعقارات  السكنية .  -

والممتلكات  من مميزات السلامة والأمان للأرواح      للمنظومة المتكاملة لصيانة المبانى السكنيةتعميق الوعى الادراكى لما   -

 طوال العمر الافتراضى للمبنى . 

 المساعدة فى معالجة جميع السلبيات التى تراكمت بمرور الزمن نتيجة اغفال واهمال الصيانة .  -

 والتشييد . استحداث مجموعة من الوظائف الجديدة للمهندسين المدنيين ولجميع العاملين فى مجال البناء  -

 . [11]ادخال برنامج  للصيانة يدرس فى جميع كليات الهندسة  -

 :    مشكلة البحث  -3

تمتلك مصر ثروة ضخمة من العقارات  السكنية , وقد أهملت هذه الثروة بقصد أحيانا , وبدون  قصد  أحيانا أخرى لفترات طويلةة  

مما جعلها عرضة للتصةدع والإنهيةار بعةد  العقارية , يضاف إلى ذلك تعدد القوانين , والقرارات , وتضاربها , التى لاحقت الثروة 

 .أن اختفت , وأغفلت الصيانة عنها

و فى  إطار  القوانين والتشريعات  المنظمة  لذلك وغير مفعلة  , عمت  الخلافات بين المالك والمستأجر من يقوم بأعمال الصةيانة  

التى  لم يتم تنفيذ أكبةر نسةبة  منهةا , لأنهةا أصةبحت مجةالا العديد من  قرارات الترميم  لها  صدرت  التى , و!!؟ للعقارات القديمة  

 .للمنازعات والمحاكم والقضايا التى  قد  لاتنتهى  
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امتنةاع  لايةواء السةكان ، هةذا بالإضةافة الةى مسةاكن بديلةة تكفةى  فلابد من تةوفير   أما فى  حالة التنفيذ لقرارات  الترميم الكثيرة ,  

عةدم , وكةذلك  باعبةاء الصةيانة وحةدة وعةدم مقةدرة  المسةتأجر القيةام  بهةذه  عمال الصةيانة  اصحاب العمارات عن المشاركة فى ا

 .   [10]ميزانيات  لهذا الغرض  تخصيص  

وكذلك أقيمت آلاف المنشآت السكنية العشوائية بدون تخطيط عمرانى , أو تراخيص , وبلا مواصةفات  فنيةة , أو أسةس هندسةية ,  

 .  [10].وعاشت سنوات طويلة تعانى الحرمان من حقها فى الصيانة والترميم, فأصبحت آيلة للسقوط المفاجىء  

صةرية ,  طبقةا لتحليةل العديةد مةن الخبةراء ,  والمختصةين , تعةد مةن أعقةد ومن هنا  نجد أن مشةكلة صةيانة العقةارات بالمةدن الم

 المشكلات التى تواجه تلك الثروة العقارية المهمة .

مما سبق يتضح أهمية  مشاركة الجهات  العلمية فى الحل , وقد يسهم هذا البحث فى  إزالة  جذور المشكلة التى تركزت فى اهمةال 

 .[3]ا أسباب المشكلة , بإيجاد الحلول المناسبة لهاالصيانة , وطرق القضاء على 

 الابحاث السابقة :  -4

المستوى     - على   الآن   حتى  يعالج شموليا  لم  رئيسى  لموضوع  مجموعها جزيئيات  فى   هى   بمصر   السابقة   الأبحاث  

المتكاملة  القومى ,  وهو   المبانى السكنية بمصرل   المنظومة  تراكماته ,   وتداعياته ,     صيانة  , رغم  ماشكلت  وتشكل   

لأرواح والممتلكات , وهو ما يؤكد الحاجة الماسة للبحث الحالى وصولا  وتدهوره , وإنهياراته   كوارث   خطيرة   فى ا

 .   [11] لعلاج جذرى وشامل يكون أداة جيدة مخططة فى مجال  الصيانة

 :[14]: صيانة المبانى السكنية المملكة المتحدة  4-1 

أعمةال الصةيانة  مةن     أنفسةهم فةى إن  المملكة المتحدة دولة متقدمة يحرص أصحاب المنازل وملاك الأراضةى فيهةا علةى  -

 مواعيدها , حرصا على ممتلكاتهم أكثر مما هو مقدر فى العمر الإفتراضى.

تنبهت المملكة المتحدة  إلى مشاكل الأقلية العرقيةة , والتةى منهةا إهمةال أعمةال الصةيانة  وتةأثير ذلةك علةى     المجتمةع       -

ار تشريعات تستهدف حل مشاكل هةذه   الأقليةات    بةدعم ومةنح ماليةة لصةيانة الإنجليزى  نفسه  , مما دفع المملكة إلى إصد

 مساكنهم . 

إتخاذ نماذج  إرشادية  لأحد المقاطعات بالمملكة المتحدة  لتحفيز باقى المناطق التى تعانى مشكلة  إهمال  صةيانة  المنةازل     -

 بمشاركة  الأهالى مع تقليص المنح الحكومية , والقيام بأنفسهم بأعمال الصيانة المبدئية   بعد تدريبهم وتأهيلهم لذلك .

 عية  فى المملكة المتحدة   بكل  الخبرات والمهارات فى مجال صيانة المنازل .الإستعانة  التطو  -      

وإذا  إقتدت     الانفاق ،    ا   السالبة على الحياة , وترشيد   تنمية  الوعى   المعرفى  بأهمية  الصيانة  وتأثيرها , ومؤثراته    -     

 وملاك  المنازل   بالمملكة المتحدة  .    السلطات المحلية  الضرورة  إلى معاونة الدولة ومنحها , فالصلة مشتركة بين

إهتمام المملكة المتحدة بالإسكان لغير القادرين وإبتكةار أنظمةة تطبيقيةة لخةدمات إسةكانية أفضةل  تعتمةد  علةى     معلومةات عةن -

 الإسكان , والأولويات من غير القادرين .

 البرامج للتطور والتحسين للخدمات الإسكانية.   دليل إسترشادى بالمملكة المتحدة  لمزيد من  -

الإصةةلاح والترميمةةات والصةةيانة فةةى برنةةامج الإسةةكان بالمملكةةة المتحةةدة   لغيةةر القةةادرين ,  فقةةد  إتجهةةت   هةةذه     الخةةدمات   -

 اكلهم.للمستأجر سرعة وكفاءة فى التنفيذ , وخصصت أولوية لغير  القادرين   لحقهم   العادل     إزالة      لمش

 الأولوية للطوارئ بالنسبة للصيانة بالمملكة المتحدة  التى لا تحتمل الإلتزام بالترتيب , لتدهور مفاجئ أو      طوارئ  عاجلة .  -

 :[12]صيانة المبانى السكنية بروسيا    4-2

إن   قوانين   صيانة   المبانى   السكنية   فى  روسيا تعطى أولوية الإهتمام لحماية الأرواح ,  والحفاظ   على  الثروة  العقاريةة     -

القومية , وضمان سلامة المبنى ومظهره اللائةق سةمعة وتحضةر ،   رغبةة    بعةد       إنتهةاء   العمةر الإفتراضةى فةى نقلةة إلةى 

 ار والتراث القومى . قوانين حماية الآث

هناك  توجه  خاص  إلى  قوانين  الصيانة  بدءا  بالمنشأ عند إستلامه وتسليمه وتدبير التمويل المالى من المةلاك والمسةتأجرين ,   -

ذلك  بعد إنهيار الإتحةاد السةوفيتى والتعامةل مةع شةركات الصةيانة المتخصصةة ذات الخبةرات والسةمعة الطيبةة , وتكةوين مجلةس 

 :اف والرقابة , وإنشاء معهد للتأهيل  المهنى والحرفى لصيانة المبانى السكنية والتدريب رفعا للكفاءة والخبرة .للإشر

 : [13] صيانة المبانى السكنية بالولايات المتحدة الأمريكية 4-3 

 .عمل خطط وبرامج للحفاظ على المبانى, وصيانتها بالولايات المتحدة الأمريكية     -    

 : ]15[صيانة المبانى السكنية ببولاندا 4-4

 إنتقال المسئولية إلى  المستأجرين ببولندا بعد  بيع الوحدات السكنية  اليهم  فى   الحفاظ  على  ممتلكاتهم   وصيانتها بأنفسهم .   -    

 الدراسة التشريعية لصيانة المبانى السكنية :-5

                                                                                                                                      [5] المصرية  التشريعات  5-1*                 

الموجمودة بمه ودراسمة وإزالمة السملبيات   2008لسمنة  119رقمم مراجعة نصوص مواد  صيانة المبانى السكنية فى قانون البناء اعادة   •

 الفصمل الاول  فمى شمأن تنظميم اتحماد الشماغلين –ياب التطبيم   للبماب الرابمع منمه والبماص بالحفماظ علمى الثمروة العقاريمة غاسباب  

 . وتعديلات هذا القانون .

يجب الأخذ فى الأعتبار أن كل منطقة سكنية بكل حى ومحافظة لها خصائص وإشتراطات تبتلم  ممن منطقمة إلمى أخمرى بعمد  إقمرار  •

 ، واسلوب الصيانة يبتل  من منطقة الى أخرى . 2008لسنة  119رقم قانون البناء  

ضرورة إعادة النظر والتحليل الشامل لجميع سلبيات القوانين المنظمة لصيانة المبانى القديمة والجديمدة  وتلافيهما وأخمذ الايجمابى منهما  •

 .والاستفادة منه  حتى  بعد إقرار قانون البناء  

 لعمل دراسة بحثية لمعرفة مدى فاعلية تطبي  هذا القانون بعد  إصداره بالنسبة للصيانة .  ضرورة تكثي  دور الباحثين •
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 .بمصر  يبص صيانة المبانى  خاصة ما و  ضرورة صحوة  الضمير الغائب لضمان فاعلية تطبي  قوانين البناء •

 .ون البناءتشريع مستقل لصيانة المبانى السكنية بكافة خصائصها وأن يكون  منفصل تماما عن قان •

 . اشتراطات بنائية وكود مصرى لصيانة المبانى   •

 : [ 4] [6التشريعات والأكواد واللوائح  العربية ]    2-   5     

مثةل  تجربةة كةود البنةاء السةعودى بالمملكةة العربيةة     الةدول العربيةة  واللموائ  فمى بعم للتشريعات والأكمواد  بعد دراسة مستفيضة   •
 اتضح الآتى :   السعودية ولائحة شروط ومواصفات البناء ببلدية دبى الامارات

 الواجهات المعمارية  :  *  

تحقيق الانسجام فى معالجة   الواجهات   المعمارية   للمباني  المختلفة فى نسق حضارى يتوافق مع البيئة بمنع تشةويه المظهةر العةام  •
 للمباني كخزانات المياه أوصحون البث  التليفزيوني أو المكيفات . 

ناء يجةب أن تحقةق الإنسةجام المعمةاري المتكامةل  الحفاظ على المظهر العام الخارجي للعقارات المجاورة بعضها البعض كمجموعة ب •
 حتى في متطلبات  القيام بأي إصلاحات جزئية أو كلية.

 المناور والأفنية   :  *

 المداخل المناسبة للمناور والأفنية لضمان  صيانتها  .   •
 المصاعد الكهربائية    :  *

 شهادة صلاحية سنوية.  التفتيش الدوري للمصاعد الكهربائية ، وعلى المالك الحصول على  •
 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 . •
 في الأسبوع .أيام   7ساعة يوميا و 24الصيانة الوقائية الشهرية للمصاعد ، والخدمة على مدار  •
 تدريب عمال المصاعد على الإستخدام  الأمثل للتشغيل والصيانة . •

 المكيفات   :  *   

 تصريف مياه المكيفات والشرفات إلى شبكة المجارى العامة . •
 

 زجاج المبانى السكنية    :  **     

 تزويد المباني  ذات  المساحات الكبيرة الزجاجية بالمعدات والأجهزة اللازمة للتنظيف والصيانة.   •
 خزانات المياه    :*  *

 أشهر على الأقل .    6التنظيف الدوري والصيانة لخزانات مياه الشرب كل  •
 ظافة والصيانة  . يجب أن يراعى في تصميم خزانات مياه الشرب  عدم وجود زوايا حادة تعيق عمليات الن •

 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 .  •
 تصنيف المبانى والتراخيص والمخالفات :**   

 تصنيف المباني وفقا لنوعيتها . •
 تصنيف تراخيص البناء ومنها الترميم والإصلاحات . •
تها ومنها الإخلال بسلامة المبنةى صةحيا أو إنشةائيا ، والتعةدى علةى تشديد العقوبات على المخالفين ، وتصنيف  المخالفات وفقا لنوعي •

 حقوق الغير .
 الصيانة  :**

 الصيانة منذ بداية إنشاء المبنى وإستمراريته . •
 صيانة المبنى مسئولية مالك العقار .    •
 المواصفات العامة لتنفيذ المبانى السكنية   :  **

 إدخال وتوصيف بنود التشغيل والصيانة بالمواصفات العامة لتنفيذ المباني بالجودة الشاملة.   •
 التوجيهات الارشادية لتنفيذ التعليمات الخاصة بمواد البناء، للعناية بها وحمايتها   وصيانتها . •
 مسئولية المحليات   :**

 محليات بإنذار أصحاب  العقارات أو الشاغلين أو كلاهما لاتخاذ التدابير التي تراها إزالة للخطر .  مسئولية ال •
 متابعة المحليات للمباني  وقوفا على حالتها .    •
 الصيانة العاجلة تتولاها المحليات  في حالة إمتناع المالك عن التنفيذ ، وعلى حسابه وأن تستقطع منه نفقة ذلك . •
 المحليات دخول أي مبنى للكشف عن صلاحيته تجنبا لأي مخاطر قد تقع .   حق موظفي •
 مسئولية الملاك  :**

مسئولية ملاك المباني صيانة مبانيهم وحفظها سليمة صالحة للسكنى من الناحية الصةحية والإنشةائية والتجميليةة ، كمةا علةيهم حفظهةا  •
 وفى حالات الإهمال تتولى المحافظة  القيام بالإصلاحات على نفقة المالك .دوما نظيفة خارجيا خالية من العيوب  المشوهة ،  

 :  [4]كود لصيانة الممتلكات  **

 .كود لصيانة الممتلكات  كود البناء الأساسي يجب ان يتضمن   •
 ثقافة الصيانة من أساسيات كود البناء . •
 كود البناء والجهات المحيطة به تأثيرا وتأثرا : ▪
 الاستثمار ،القانون ، التأمين ، التدريب ، الإعلام . التنفيذ ، التصميم ، التشييد والتشغيل ، التصنيع .التشريع ،   •
 المحليات . •
 المكاتب الهندسية والاستشارية . •
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 شركات المقاولات . •
 المصانع . •
 مكاتب التوريد . •
 الملاك والمستخدمين . •
 الادعاء العام ومكاتب المحاماة . •
 شركات التأمين . •
 عاهد متخصصة .م •
 وسائل الإعلام . •

 :  الدول الأجنبية  تشريعات    5-2
 سلطات المحليات   :  *

 فرق عمل متخصصة ومسئوليتها في  صيانة وتطوير وتحسين الإسكان . •
وبرامجهةا توسيع سلطات المحافظةات فةي تطةوير منةاطق الإسةكان المتدنيةة واعةداد الاسةتراتيجيات الخاصةة بةذلك وخطةط الصةيانة  •

 وتوقيتاتها في مستويات الجودة المقررة .
تسجيل المباني السكنية منذ المنشأ بوثائقها ومستنداتها وخرائطها ورسةوماتها وتصةميماتها وتصةاريحها وكةل مةا يخةص الصةيانة ، و  •

تيةةة وإرشةةادية تيسةةيرات إسةةكانية مةةن السةةلطات المحليةةة فةةي مةةنح ، وقةةروض ، وقةةروض إضةةافية، ومسةةاعدات تكنولوجيةةة ومعلوما
 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 . •
 لارتقاء بالإسكان المتدني  بصفة عامة والصيانة  بصفة خاصة من قبل المحليات .ا •
مسئولية المحليات في توفير البدائل السكنية المؤقته والدائمة وفقا لمقتضةيات الحةال مثةل إخةلاء المسةاكن للإصةلاح العاجةل أو الآيةل  •

 للسقوط .  
 مسئولية الملاك   :  *

وصيانة ممتلكاتهم السكنية وواجبات التنفيذ ، وعلى المسةتأجر تنفيةذ مةا يطلبةه المالةك مةن ملاحظةات مسئولية الملاك إصلاح وترميم   •
 مشروعة وتنفيذ الصيانة في المدد المحددة .

 تنفيذ متطلبات واشتراطات الجودة حفاظا وحرصا على المساكن ومواصفاتها في أعمال الترميم والصيانة للمباني السكنية . •
 الإلتزامات القانونية   :  *

 الالتزام القانوني بتنفيذ الاصلاحات والترميمات والصيانة وفقا للمستوى البنائى بمواصفاته واشتراطاته .   •
 لجنة للاسكان التأجيرى  :  *

م الأمةر بقةرار حق المستأجر في حالة عدم استجابة المالك للإصلاحات والصيانة اللازمة أن يطلب من لجنةة الإسةكان التةأجيرى حسة •
 للتنفيذ وفقا لمتطلبات الصيانة ومسئوليته في ذلك.

الخاصة بالاصلاح ، وله الأخذ بما تطلبه اللجنةة أو الاعتةراض   تلرئيس لجنة الإسكان الخاص التأجيرى العمل على تدبير الاحتياطيا •
 21يلزم المالك بإنهةاء الإصةلاحات خةلال  فتةرة   وذلك في ضوء مدى استجابة المالك لتنفيذ الالتزامات المقررة ، وفى حالة التقاعس

 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 التعثةر لإصةدار قةرار  •

 إعانة إيجارية للتنفيذ .
ة الإسكان تقريرا سنويا بما أنجز من إصلاحات لتقديمه للجنة الوزارية قبل عرضه على البرلمان وما قامت به رئاسةة اللجنةة تقدم لجن •

 ولجان الإسكان الخاص التأجيرى من إنجازات طوال العام .  
 :اشتملت على  الدراسة الميدانية لصيانة المبانى السكنية  -6

 :[11]حصر بعدد العيوب التى وجدت بالمبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى من الواقع الفعلى   •
حةى عةين  –مةايو  15حى   –مثل حى مصر القديمة  تم عمل دراسة ميدانية ببعض احياء محافظة القاهرة وبعض  المحافظات الاخرى •

حةى  –حةى السةيدة زينةب  -مشةروع ناصةر بحلةوان 2المسةاكن الاقتصةادية منطقةة رقةم  –حى الوايلى  - حى وسط القاهرة   -شمس
حيث امكن التعةرف علةى اغلةب عيةوب المبةانى    -محافظة قنا    –محافظة الزقازيق    –  حى روض الفرج    –مدينة العبور    –السلام  

الذى يبين حصةر بةالعيوب التةى وجةدت  وعةددها ونسةبتها المئويةة  1الحالية ومسبباتها من الواقع الفعلى  وبعد ذلك تم تصميم جدول 
 التى تؤثر على المبانى السكنية .

 .  بمصر   على المبانى السكنيةيبين حصر بالعيوب وعددها ونسبتها المئوية التى تؤثر ( 1 )جدولتم تصميم 

 النسبة المئوية للعيوب %  عدد العيوب  العيب الذى يؤثر بالمبنى السكنى  مساسل 

 %   6٫6 5 رشح المياه  1

 %       8 6 التطبيل والتنميل  2

 %     25 19 الشروخ  3

 %  3٫94 3 الصدأ  4

 %  3٫94 3 تسرب المياه  5

 %14٫5  11 الصرف الصحى  6

 %       8 6 المياه الجوفية أو المياه الراكدة أو المياه  7

 %  3٫94 3 السلالم  8

 %  5٫16 4 الأسطح  9

 %  3٫94 3 الحوائط أو الجدران  10
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 %  1٫3 1 غرف التفتيش 11

 %  1٫3 1 البياض  12

 %  1٫3 1 الدهانات  13

 %  3٫94 3 الأرضيات  14

 %  3٫94 3 الأعمدة  15

 %  1٫3  1 العزل  16

 %   1٫3 1 طفح المجارى   17

 %   1٫3 1 مخالفات المبانى   18

 %  1٫3 1 المحابس الفرعية  19

 %  1٫3 1 الانهيارات والتصدعات  20

 % 100 76  إجمالى العيوب  

 

من إجمالى الشروخ ، تلتهةا عيةوب الصةرف الصةحى %25أن العيوب الخاصة بالشروخ بلغت نسبة  1مما سبق يتضح من الجدول  •

، ورشةح الميةاه %8، وتساوت نسب التطبيل والتنميل مع المياه الجوفية أو المياه الراكدة أو المياه حيث بلغت نسةبتهم   %14٫5بنسبة  

 %  5٫16% ، أما عيوب الأسطح فنسبتها     6٫6بلغت نسبته   

 قد تساوت نسب عيوب الصدأ وتسرب المياه  و •

% ، وغرف التفتيش  والبياض والدهانات والعةزل  3٫94و السلالم والحوائط أو الجدران و الأرضيات والأعمدة حتى وصلت إلى 

%.وبعةد   معرفةة   نسةب    1٫3وطفح المجارى والمحابس الفرعية والإنهيارات والتصدعات تساوت نسب عيوبهةا حتةى    بلغةت  

 العيوب  التى ظهرت بالعينة العشوائية لبعض المبانى السكنية إستلزم  وضع ذلك فى الإعتبار عنذ حل مشاكل الصيانة .

 :[11]الفعلى لتى أدت  لعيوب  المبانى السكنية ذات الهيكل الخرسانى من الواقع ا الأسباب  6-2
 الصيانة . ▪
 الإمكانات المادية . ▪
 .[1]دراسات الجدوى    ▪
 القانون . ▪
 النزاعات القضائية . ▪
 الزمن . ▪
 المحليات . ▪
 التنفيذ . ▪
 مخالفات المبانى . ▪
 المياه الجوفية . ▪
 المالك . ▪
 صعوبة إخلاء المبنى أو توفير مساكن بديله لتنفيذ الصيانة . ▪

 : [11]العمر الافتراضى للمبانى السكنية  -7

 والاقتصادى للمبنى السكنى .أهمية تعريف العمر الإفتراضى والإنشائى   •

 أهمية دراسات الجدوى الإقتصادية  لتقدير العمر الافتراضى لمشاريع التنفيذ   والصيانة   •
 للمباني  السكنية  .       

 لابد من تحديد مصادر تمويل مشاريع التنفيذ والصيانة وتحديد عمر المشروع التي  يعطى   فيها  المشروع منافع  . •

 تقدير تكاليف المشروع وتكاليف التشغيل للمشروع .أهمية   •
 ضرورة التقييم المالى والإقتصادى للربحية التجارية . •

إستخدام طريقة نسبة المنافع والتكاليف كأحد المعايير  المستخدمة للتقييم المالى والاقتصةادى    لقيةاس  مةدى قةدرة المشةروع علةى   •
 جدوى المشروع  إقتصاديا . أن يدر عائدا مباشرا مناسبا ولمعرفة مدى

 ضرورة تحديث وتطوير المواصفات البنائية والاتشائية والإلتزام بالجودة الشاملة للمبانى السكنية  بدولة  قطر . •

 المهندس الإنشائى مسئول عن تحديد العمر الافتراضى للمبانى السكنية بالسعودية . •
 إطالته أو نقصانه .ضرورة معرفة العوامل المؤثرة على العمر الافتراضى ب •

 مواد البناء الداخلة فى مكونات أى مبنى تؤثر على عمره الافتراضي . •

 العوامل البيئية تؤثر على العمر الافتراضى للمبنى السكنى . •

نيةة إهتمام الحكومات العربية بعمل حصروتصنيف لمبانيها وفقا لكل محافظة أو منطقة أو أنواع   المبانى   بها وفقا لأعمارهةا الزم •
. 

 سنة . 100-50تقدير العمر الوظيفى للمبانى السكنية بالدول المتقدمة حيث إنه يتراوح من                                •

 :[11]والتى تضمنتها نتائج الدراسة البحثية    لتطوير صيانة المبانى السكنية بمصر المنظومة المتكاملة  اسباب الاحتياج  الى  -8
 المباني السكنية مغفلة تماما .صيانة   •
 عدم تخصيص أى ميزانيات أو إعتمادات مالية  لصيانة المبانى السكنية . •
 لا يوجد أى هيكل تنظيمى لصيانة المبانى السكنية . إنعدام الخطط والاستراتيجيات لصيانة المبانى السكنية . •
 نوية (  .س  -نصف سنوية    -لا توجد مدد لصيانة المبانى السكنية )شهرية  •
 المواصفات الخاصة بصيانة المبانى السكنية  تحتاج إلى تعديل فورى . •
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 .فى مجال صيانة المبانى السكنية    وقواعد البياناتومعرفة مفهوم الصيانة    الإفتقار إلى التدريب •
 لا توجد إدارة مستقلة لمراقبة تنفيذ أعمال  الصيانة للمبانى السكنية . •
 لسكنية حتى تصل إلى الإنهيار، ثم يتم بعد ذلك التحرك لإنقاذ الأرواح أى بعد حدوث كارثة  محققة .إهمال الصيانة للمبانى ا •
 المعاينات الفورية لمهندسى الأحياء لا تتم إلا بعد طلب ذلك من المواطن . •
 لى صيانة .، ولا للحالات الحقيقية التى تحتاج إ والعشوائية والمخالفة    عدم وجود حصر حقيقى  للمبانى السكنية •
 لا توجد إدارة للأزمات بالأحياء  لتوفير مساكن بديلة فى حالة إخلاء المبنى السكنى   للصيانة . •
 الإهتمام بصيانة المبانى الحكومية دون صيانة المبانى السكنية . •
 الدولة  .إهمال الأحياء  لمتابعة تنفيذ قرارات الصيانة للمبانى السكنية ، وأعتبارها مسئولية الملاك دون  •
 إصدار القرارات الخاصة بالترميم أو التنكيس للمبانى السكنية وفقا لحاجة المواطن لذلك . •
 يعتبر عائقا للإشراف على أعمال الصيانة للمبانى السكنية.بالمحليات  النقص الشديد للمهندسين   •
 هناك تباطؤ فى الاجراءات الخاصة بتنفيذ قرارات التنكيس . •

 :[11]وحل مشاكلها     لتطوير صيانة المبانى السكنية بمصر  ترتكز عليها المنظومة المتكاملة   انلاسس التى يجب  ا-9

 الصيانة :  *
 الإهتمام الكامل بصيانة المبنى منذ بداية إنشائه . •
 مسئولية تضامنية من الدولة والمجتمع بأكمله لتنفيذ الصيانة . •
  بمسئولية صيانتها بمعرفتهم فى حالة ظهور عيوب خاصة بالتنفيذ .الزام القائمين بتنفيذ المشروعات الهندسية   •
 الزام ملاك العقارات المقيمين بها بالقيام بأية إصلاحات مثل أى ساكن مادام مقيم  بالعقار . •
 الحكومية .قيام  الدولة بصيانة المبانى السكنية لمعدومى الدخل ، واتباع نظام التقسيط لمحدودى الدخل لصيانة مساكنهم   •
 نشر الوعى بثقافة الصيانة بكافة طبقات المجتمع المصرى. •
 دراسة الجدوى لقرارات الصيانة مسبقا  تلافيا لقرارات الصيانة الخاطئة . •
 التدريب المستمر على الصيانة بكافة أنواعها . •
 الإلتزام بالمظهر العام للمبنى لإنسجام الألوان . •
 افق .الإهتمام بالصيانة الخارجية للمر •
 إنشاء  خبرات وكوادر  هندسية ومهنية وحرفية مدربة  فى مجال صيانة المبانى السكنية . •
 .[4] كود  موحد للصيانة   •

 الإمكانات المادية  :  * 

للمبنةى التةى عمل برنامج للصيانة مع بداية إنشاء كل مبنى لتلافى العيوب الهندسية وإرتفاع تكلفة مقايسات أعمةال التةرميم والصةيانة  •
 تزداد بمرور الزمن بسبب زيادة نسبة التدهور للمبنى السكنى .

 توفير الدعم المالى للشركات القائمة بأعمال الصيانة من الجهات الحكومية من خلال ميزانية الدولة . •
 مشاريع سكنية  جديدة .إدخال خطط الصيانة للمبانى السكنية الحكومية وطريقة تمويلها قبل التفكير فى  إنشاء   •

 :  [1]دراسات الجدوى    *

 إدخال صيانة المبانى  السكنية  ضمن دراسات  الجدوى الخاصة بالمشاريع كجزء لا يتجزء منها . •
 الزمن    :  *

 المتابعة المستمرة لتأثير الزمن على المبانى بعد الإهتمام بصيانتها .  •
 تمهيدا لهدمها ، والتى تحتاج الى صيانة تمهيدا لعمل جدولة لصيانتها .  تصنيف للمبانى التى انتهى عمرها الإفتراضى   •

 المحليات    :  *

 تبسيط الإجراءات الإدارية العقيمة من قبل المحليات. •
المعاينات المستمرة من قبل الوحدة المحلية لمعرفة  مشاكل وعيوب المبةانى وصةيانتها  فةى نطةاق الأحيةاء وحصةرها دون إنتظةار  •

 مقدم من قبل المواطن  .طلب رسمى 
                                                         التنفيذ والمتابعة  الفورية  لقرارات الترميم  . •
                                                توفير الخبرات الكافية لإتخاذ قرار ات الترميم  .     •
 م .تسهيل  الحصول على تراخيص الترمي •
 مطابقة شهادة إتمام التنكيس المقدمة إلى الجهة الإدارية المختصة  بشئون التنظيم للأعمال المطلوبة بقرارات الترميم . •

 التنفيذ    :  *

 الإلتزام بتطبيق نظام إدارة الجودة الشاملة عند تنفيذ وصيانة  أى منشأ سكنى وخاصة  المرافق الخارجية والداخلية  . •
 مخالفات المبانى    :  *

 منع مخالفات المبانى وتشديد العقوبات الرادعة لذلك . •
 المياه الجوفية     :  *

معالجةةة ارتفةةاع منسةةوب الميةةاه الجوفيةةة اسةةفل المبةةانى السةةكنية ودراسةةة المنطقةةة جيةةدا قبةةل التفكيةةر فةةى البنةةاء عليهةةا  مةةع وضةةع  •
 كالعزل الجيد للأساسات ومراعاة عمل الأساسات الخازوقية والتصريف الجيد لها   .الإحتياطات و الحلول العلمية والهندسية  

 المالك     :  *

 ضرورة  معرفة المالك الأصلى للعقار السكنى وإشراكه فى مسئولية  أعمال الصيانة وتسجيل ذلك بالوحدات المحلية المختصة  . •
 صيانة :صعوبة إخلاء المبنى أوتوفير مساكن بديله لتنفيذ ال  *

 توفير مساكن بديلة فى حالة إخلاء المبنى للصيانة . •
 العوامل الجوية والظروف المحيطة :  *

 لا بد من أخذ تأثير العوامل الجوية والظروف المحيطة فى  صيانة المبانى السكنية . •
 سوء الاستعمال وإهمال الصيانة :  *

 ائل الإعلام المختلفة .  التعريف بعواقب سوء استخدام المبنى السكنى من خلال وس •
 أو مبنى  تجارى إلى سكنى ، أو مبنى إدارى   إلى مدرسة تغيير الغرض الذي أنشأ من أجله المبنى مثل أن يتحول مبنى سكنيعدم  •



Delta University Scientific Journal Vol.06 - Iss.01 (2023) 300-307 

Page | 306 

 بكافة أنواعها وعدم تأجيلها .  الصيانةب  الإهتمام •
 القانون    :  *

 .   ضرورة الإلتزام بتطبيق القوانين المنظمة للبناء والصيانة   •
 يوم . 15سرعة الإجراءات القانونية التى تعيق الصيانة بالمبانى السكنية بحد أقصى   •

 متابعة  تنفيذ وتطبيق جميع أنواع القوانين التى تؤثر على صيانة المبانى السكنية بكافة أنواعها. •
 النزاعات القضائية    :  *

                         للصيانة  .ضرورة الفصل فى الطعون أمام القضاء فى دوائر متخصصة   •
 يوما .      30سرعة  مدة  الفصل فى قضايا الترميم بحد أقصى   •
 حل النزاعات القضائية المستمرة بين السكان والملاك  •

 :لتطوير صيانة المبانى السكنية بمصرالمنظومة المتكاملة  التوجهات الادارية لتطبيق   -10

لا بةد مةن وضةع كةل انةواع الصةيانة الموجةودة بالعةالم والتةى تةم لتطوير صيانة المبانى السةكنية بمصةر المنظومة المتكاملة لتطبيق    •
 : [14]  [11]والتى تضمنت 1حصرها فى شكل 

 الصيانة البسيطة والمستمرة . •
 الصيانة الوقائية . •
 الصيانة التنبؤية . •
 الصيانة المرجئة . •
 الصيانة العامة . •
 الصيانة الدورية .   •
 التصحيحية .الصيانة   •
 الصيانة الاسعافية أو الطارئة . •
 الصيانة العلاجية . •
 الفحص .  •
 الاصلاح . •

 يوضح الانواع المختلفة للصيانة  1شكل  

 
 .  [8]نماذج لعقود الصيانةلابد من وجود   •

والعامل فى  متطلبات يجب توافرها فى المشرف على عمليات الصيانة ومهندس الصيانة ورئيس عمال  الصيانة  ضرورة وضع   •

 مجال الصيانة  

 وضع قائمة بكيفية التفتيش على اعمال الصيانة   •

 برامج تدريبية على الصيانة لجميع المشتغلين فى مجال الصيانة .  •

 شركات متخصصة بكل منطقة وكل حى وكل محافظة فى مجال الصيانة .  سكنى .ضرورة تقدير العمر الافتراضى لأى مبنى  •

 . [4]كود موحد للصيانة  •

 : للبحث التوصيات العامة   -11

ينظم تشريعيا   تشكيله , وإختصاصاته , وفروعه فى  لتطوير صيانة المبانى السكنية بمصر المنظومة المتكاملة يطبق  إنشاء جهاز  •
 ومن  أهدافه :  المبانى وزارة مستقلة لصيانة  أنحاء مصر, له شخصيه إعتبارية , ويتبع 

 رسم السياسات للحفاظ على الثروة العقارية فى مصر , وتوفير السلامة والأمان             لساكنيها . ▪
 المنشآت على المستوى القومى .إعداد استراتيجية لصيانة المبانى و  ▪
رؤيةة ممتةةدة بةةدءا مةن التصةةميم الإنشةةائى للمبنةى إلةةى تنفيةةذه , كشةهادة مةةيلاد للمبنةةى يرافقهةا شةةهادة للصةةيانة  يتحةدد فيهةةا العمةةر  ▪

 الإفتراضى والصيانة اللازمة وتوقيتاتها فى سنواته المقدرة.  
الدول المتقدمة لصيانة مبانيها ومنشآتها , وتبادل الوفود والخبةرات والبعثةات الوقوف على التطورات والتكنولوجيات المستحدثة فى   ▪

 والتدريب فى هذا الشآن .
 التمويل , والتأمين , توفيرا وضمانا للدعم المالى فى سياج قانونى مقترح والحد من النزاعات القضائية وسرعة الفصل فيها . ▪
سلوكا والتزاما وتعليما وإعلاما وبرامج ومناهج تعليمية بكافة مراحلها كأسلوب حيةاة   إدخال ثقافة الصيانة فرديا ومجتمعيا وتنميتها   ▪

. 
 :  [4],     والاشتراطات الواجبة {أفراد    -مكاتب إستشارية    -شركات   متخصصة  }سلطة  التعاقد  و متطلباتها مع   ▪

 الصيانة بأنواعها  وتحديدها. •
 مواصفات العمالة اللازمة للعمل . •
 مدد الصيانة وتوقيتها . •
 التدريب بأنواعه وتكنولوجياته . ▪
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 مشاركة كافة الأجهزة البحثية والعلمية والتعليمية والثقافية , وانشطة الدولة فى مسئوليات الحفاظ على ثروة مصر  العقارية . ▪
 تغيير أنماط التعامل السائد من اللامبالاة أو الإستهانة إلى الوقاية خير من العلاج .   ▪
 لتفتيش والمتابعة والمراجعة لجميع أعمال الصيانة وحق الضبطية القضائية .ا ▪
 .إشتراطات الجودة المطلوب توافرها   ▪
 إنشاء قاعدة بيانات مركزية لأعمال الصيانة . ▪
 .  [4]كود موحد لصيانة المبانى على مستوى مصر ▪
 العمر الافتراضى لجميع المبانى المصرية . ▪
 للصيانة فى جميع انحاء مصر .شركات متخصصة   ▪

 الخلاصة : -12
 

ضرورة انشاء المنظومة المتكاملةة  لصةيانة المبةانى السةكنية بمصةر للمسةاعدة فةي مواجهةة المشةاكل الحاليةة   تبين من هذا البحث  •
 والمحتملة التى تهدد الثروة العقارية بمصر .

 يمكن الاستفادة من هذه المنظومة فى فتح سوق العمل للعاملين فى مجال البناء والتشييد من مهندسين لمقاولين لعمال . •
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