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 ABSTRACT   

 The growing need for fast-track project delivery, combined with escalating costs and 

material shortages that demand real-time pricing, calls for a paradigm shift in the 

construction industry towards construction-driven designs. These designs emphasize close 

integration with the construction process, enabling swifter project completion by treating 

construction as the ultimate phase of design. Incorporating construction methods and 

approaches during the design phase, construction-driven designs harness construction 

techniques to propel the design development process. However, developing such designs 

necessitates timely engagement of crucial stakeholders, including contractors, primary 

subcontractors, suppliers, and operations and maintenance personnel, throughout the design 

process. This research addresses the key areas necessary for the development of 

construction-driven designs, such as project delivery methods and their notable advantages 

and disadvantages. It also aims to determine the preferred level and timing of involvement of 

major stakeholders in the design development process, and to explore the concept of 

construction-driven design. Additionally, it seeks to identify the key characteristics specific 

to construction-driven designs. This was achieved through a literature review, identifying 

key concepts related to project acceleration and the methods employed for project delivery to 

understand the gaps associated with suitable approaches for this project style. Additionally, a 

specific project was presented and analyzed, characterized by its rapid execution, while 

considering the achievement of predetermined objectives in terms of cost, quality, and 

targeted timeline. This was done to ensure a suitable duration for the delivery method 

adopted for accelerated execution. 

 

KEYWORDS: Fast-track, Construction projects, Project delivery methods, Design, Early 

contractors involvement. 

 

 المشروعات متسارعة التنفيذ وتأثير ذلك على  المشروعاتتسليم أساليب العلاقة بين التصميم والبناء في 

 عمرو محمد عفيفي علي، خالد مصطفى السيد خورشيد، عادل عبدالحميد رضوان 

 مصر   -القاهرة   -جامعة الازهر  -كلية الهندسة   -قسم هندسة العمارة 

 amrafify@azhar.edu.eg :*البريد الإليكتروني للباحث الرئيسي

 : ملخصال

يستلزم الطلب المتزايد على تسليم المشروعات بشكك أ رسككرع، مككا الزيككادة المسككتمرة وككي السككعار ويقككط المككواد التككي تتطلككب 

كبيككر  أ  التسعير وي الوقت الحقيقي، يستلزم ذلك رن صناعة البناء والتشييد بحاجة إلى التحول يحو إيشاء تصميمات مرتبطككة بشكك 

بعملية البناء، حيث تتيح التصميمات المعتمدة على البناء تسليم المشروع بش أ رسرع من خكك ل اعتمككاد مبككاده مفادهككا رن البنككاء 

مككن خكك ل دمككا البنككاء مككا التصككميم حيككث تقككود وسككاعأ ورسككاليب البنككاء عمليككة تطككوير ذلك  هو المرحلة الخيرة من التصميم و

صككلحة الرعيسككيين مثككأ المقككاول والمقككاولين التصميم. وما ذلك، وإن تطوير مثككأ هككلت التصككميمات يتطلككب إشككرام رصككحا  الم
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والموردين، وموظفي التشغيأ والصياية وي الوقت المناسككب وككي التصككميم. يتنككاول هككلا البحككث الم ككالات  ،الرعيسيين من الباطن

ات المرتبطة بعملية البناء مثأ رساليب تسليم المشروعات ومككاهي ربككرز مميككزات وعيككو  كككأ ميمالرعيسية ال زمة لتطوير التص

مفهككوم  ، والتعرف علككىتحديد المستوى المفضأ وتوقيت مشاركة رصحا  المصلحة الرعيسيين وي عملية تطوير التصميمو  ،منها

وقد تم ذلككك مككن خكك ل   .الخاصة بالتصميمات القاعمة على البناء  السمات الرعيسيةتحديد  ، بالإضاوة إلى  التصميم القاعم على البناء

وما هي الساليب المتبعككة  ،ربرز المفاهيم المرتبطة بالتسارع وي تنفيل المشروعات وتحديد الدراسات ذات الصلة،إجراء مراجعة 

إجككراء عككر  بالإضاوة إلككى    ،المشروعاتلتسليم المشروعات للتعرف على الف وات المرتبطة بالطرق الم عمة لهلا النمط من  

وتحليأ لمشروع محدد يتميز بسرعة التنفيل، ما الخل وي الاعتبككار تحقيقككه لفهككداف الموضككوعة مككن البدايككة مككن حيككث الت لفككة 

 .م عمة رسلو  التسليم المتبا للتسارع وي التنفيل ىوال ودة والإطار الزمني المستهدف للتأكد من مد

 .المشاركة المب رة للمقاولين ،التصميم مشروعات التشييد، ،يب تسليم المشروعاتلرساالتسارع وي التنفيل،  الكلمات المفتاحية:

 المقدمة: .1

ا رع هامككة   يعككد البنككاء صككناعة   وعلككى سككبيأ المثككال، المصككايا ، والمستشككفيات،  ؛يسككي ا للنمككو الاقتصككادن والتنميككةوعنصككر 

. وما ذلككك، وككإن صككناعة قتصادالاا وي دعم  ا رعيسي  التي تلعب دور    المشروعاتوالمدارس ، ومشروعات الإس ان، وغيرها من  

ما يتعلق بالت اليف والوقت. وي حين ريها ت تل  كميات كبيرة مككن الاسككتثمار، إلا بمعرووة بعدم القدرة على التنبؤ  البناء والتشييد  

وبالتالي يدوعون يحو البناء بش أ رسرع. ويتي ة لللك، رصككبح مفهككوم نالبنككاء   ،ما يبحثون عن عواعد سريعة  رن المستثمرين عادة  

  ا.السريان ركثر ايتشار  

 المشككروعاتوتفسر المناوسة الهاعلة بين المستثمرين سبب ايتشار مشاريا البناء سريعة المسككار اليككوم، حيككث يولككد إي ككاز 

ا ركبر خ ل وترات رقصر، رو مككن خكك ل السككمال للمككال ين ببككدء الاسككتثمارات المخطككط لهككا وككي وقككت مب ككر  بش أ رسرع ررباح 

ا للمككوارد والمككواد، إلا رن الإدارة المهنيككة واسترداد ت اليفهم عاج    ا م ثفكك  . وي حين رن المشاريا سريعة المسار تتطلككب اسككتخدام 

 والمستنيرة وذات الخبرة مطلوبة للتح م وي استخدامها ب فاءة.

ا لن عتها المعقدة والمحفووة بالمخاطرمن المعروف رن صناعة البناء والتشييد، تتسم بطبيو % من المشاريا 50-40، يظر 

، [1] تميأ إلى التأخر عن ال دول الزمني الصلي ولا تلبي توقعات المالك المقاسة ويما يتعلق بالت لفة وال ودة وال دول الزمنككي

ويقككط التعككاون بككين  بككين م ويككات المشككروعيم ن رن يعُزى ت اوز الت اليف والتأخير الزمني جزعي ا إلى عدم كفككاءة الاتصككال و

 .[2]المصممين والمُنشئين  

ن، رحدهما ما المصمم ن منفص احيث ي ون لدى المالك عقد  ؛ستخدم طرق التسليم التقليدية للمشروعاتتُ   وحتى وقتنا هلا

ا للتنظيم التعاقدن، ي ون للمالك تأثير كبير على تصميم المشروع والتح م ويه حيككث يقككوم المصككممون   ؛والآخر ما المقاول، يظر 

، وي هلت الحالة، المشروع يقتصر على معروككة المصككمم [3]بتطوير الرسومات والمواصفات قبأ مشاركة المقاول وي المشروع  

 .[4] المشروعاتوخبرته وي عملية البناء حيث لا توجد مدخ ت للبناء من المقاول رثناء مراحأ مب رة من بدء 

 : وهدف البحث المشكلة البحثية 1-1

التعاقديككة بين عمليتككي التصككميم والبنككاء والع قككة الع قة والتي تحدد بش أ رعيسي  هنام م موعة من رساليب تسليم المشروعات

بالسككلو  الم عككم لتسككليم إشكك الية ويمككا يتعلككق تككزال هنككام  إلا ريككه لا ين والوقككت الككلن يشككاركون ويككه وككي المشككروع،بين المعني  

 .المشروعات متسارعة التنفيل

 وتشمأ رسئلة البحث ما يلي:

 وماهي ربرز مميزات وعيو  كأ منها؟ ؟ المشروعاتتسليم  ماهي رساليب  .1

 لمشروعات المتسارعة؟اتسليم ل السلو  الم عمماهو   .2

 متى ي ب رن يشارم المقاولون ورصحا  المصلحة الرعيسيون الآخرون وي التصميم؟ .3

 .متسككارعة التنفيككل  المشككروعاتلع قة بين عمليتي التصككميم والبنككاء وككي رسككاليب تسككليم  ا  التعرف على  ويهدف البحث إلى

السككمات تحديككد تصككميم وما تحديد المستوى المفضأ لمشاركة المقاول وي ال  ،متسارعة التنفيل  المشروعاتوروضأ رساليب تسليم  

 .الخاصة بالتصميمات القاعمة على البناء الرعيسية

 : منهجية البحث 1-2

ربرز المفاهيم المرتبطة بالتسارع وي تنفيل  وتحديد  ،الدراسات ذات الصلة اعتمدت منه ية البحث على إجراء مراجعة  

على  ماهيو  ،المشروعات للتعرف  المشروعات  لتسليم  المتبعة  من الف وات    الساليب  النمط  لهلا  الم عمة  بالطرق  المرتبطة 

التنفيل  كما.  المشروعات بسرعة  يتميز  محدد  لمشروع  وتحليأ  عر   إجراء  لفهداف  تم  تحقيقه  الاعتبار  وي  الخل  ما   ،

الموضوعة من البداية من حيث الت لفة وال ودة والإطار الزمني المستهدف للتأكد من مدة م عمة رسلو  التسليم المتبا للتسارع  

وقد تم استخدام هلت الساليب لضمان جما البيايات وتحليلها والتحقق منها، بهدف ضمان تقار  النتاعا. ووي الختام   .وي التنفيل

 . تمت مناقشة النتاعا، وعر  الاستنتاجات والتوصيات
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 : التسارع في تنفيذ المشروعات .2

التنفيليعمأ   وي  يتم   التسارع  التي  المتداخلة  والبناء  التصميم  ريشطة  خ ل  من  للمشروع  الزمني  ال دول  تقليأ  على 

يؤدن ضغط ال دول الزمني هلا استناد ا إلى معلومات التصميم غير الم تملة إلى تعقيد المشروع و  ،[5تنفيلها بطريقة متسلسلة ]

تنفيل وتصحيح هلت التغييرات والخطاء  وي  الوقت    استه مو  ويه،  وإعادة العمأ  ،التصميموي  خطاء  المما يؤدن إلى المزيد من  

[6] . 

المختلفة وي مراحأ التصميم والتنفيل من رجأ  بأيه تداخأ وضغط اليشطة  للمشروع  السريا  التنفيل  غالب ا ما يوصف 

اقتصادن. وبش أ  بسرعة  المشروع  المسا  إكمال  سريا  المشروع  تسليم  التقليدنر  يختلف  النها  التصميم    ،عن  تنفيل  يتم  حيث 

. يوضح م موعة من المفاهيم   1.الجدولوالتنفيل بش أ تسلسلي، مما يعني رن إكمال مرحلة واحدة يؤدن إلى بدء مرحلة رخرى.  

 المتعلقة بمشروع المسار السريا.

 م موعة من المفاهيم المتعلقة بمشاريا المسار السريا. يوضح .1الجدول 

 التعريف مصدر ال

PMI (2017) 
تتم   بحيث  متوالي،  بش أ  عادة   تتم  التي  المراحأ  رو  اليشطة  تنفيل  ويه  يتم  اللن  الزمني  ال دول  ضغط  رسلو  

 [. 7] بالتوازن للتقليأ من المدة الإجمالية للمشروع

Delaney (2016) 

 ل السمال لفيشطة المقررة غالب ا ما ي ون التتبا السريا هو الطريقة الكثر وعالية لتقصير مدة المشروع، من خ

بالتداخأبالتسلسأ  رص    والبناء،  التصميم  مثأ  المال ؛  ،  هو  الوقت  إلى    ؛ ولن  يؤدن  رن  يم ن  السريا  التتبا  وإن 

ا  [.8] تووير كبير وي الت اليف ريض 

Ballesteros-Pérez (2017) 
لتقليأ   جزعي ا،  الصلي  السبقية  ترتيب  وت اوز  بالتوازن،  متسلسلة  ريشطة  تنفيل  للمشروع  السريا  التتبا  يتضمن 

 [.9]  المدة الإجمالية للمشروع

AIA, American Institute 

of Architects (2011) 

المالك   لتسريا استفادة  التنفيل وذلك  ريشطة  التصميم متداخلة ما  ويها است مال رجزاء معينة من خدمات  يتم  عملية 

 [.10بال امأ رو جزء منه ]

Dainty& Anumba, 

Kasim (2013) 

تنفيلها    % من معدل70ن على المشاريا التي يتم تنفيلها وي وترة تقأ عن  المشاريع سريعة المسار  مصطلح ن  

،  من خ ل البناء المرحلي المتسارع (    Overlappingيها تميأ إلى التداخأ وضغط اليشطة )  إالطبيعي، حيث  

حيث يبدر البناء بالتزامن ما الايتهاء    ؛ مثأ لآليات البناء ومواد البناء الاختيار ال، ووالتصميمات المناسبة، والتنفيل 

 [.11] من اللوحات التصميمية المختلفة، بهدف تقليأ مدة التنفيل مقارية بعملية البناء التقليدية

القول   التصميم.   المشروعاتهي    المتسارعة  المشروعاتن  إويم ن  بينما تستمر مرحلة  التنفيل  ويها مرحلة  تبدر  التي 

ة الإجمالية لعملية تنفيل المشروع من خ ل بدء  بمعنى آخر، يظأ الوقت الفعلي للتصميم والتنفيل كما هو، ول ن يتم تقصير المد  

، التصميم والتنفيل  يتاج رسرع من المشروعات التقليدية على مستوىإ، المر اللن يتطلب معدل  التنفيل قبأ إكمال مرحلة التصميم

ا كايت عليه وي الحالة الطبيعية، ويم ن تعويض ذلك من خ ل تطبيق  م  دة الت لفة الإجمالية للمشروع عمما قد يترتب عليه زيا

م موعة من الإجراءات وي إدارة المواد ورساليب التنفيل وي محاولة لتقليأ الف وة بين زيادة الت اليف النات ة عن التسارع مقارية  

 بها وي المشروعات التقليدية.

 : آلية تسليم المشروع المتسارع 2-1

جلب   إلى  تؤدن  قد  مبت رة  استراتي يات  استخدام  تتطلب  تقنيات  من خ ل  المشروع  تنفيل  وي  التسارع  تحقيق  يم ن 

  :  [12]مخاطر إضاوية تحتاج إلى إدارتها بش أ وعال، ويتم ذلك من خ ل اتباع م موعة من الاعتبارات المتمثلة ويما يلي 

 تداخأ )تزامن( مراحأ المشروع.  .1

 ت امأ مرحلتي التصميم والبناء. .2

 وتسليم المشروع على مراحأ.  ،لتم ين التنفيل المتوازن ؛استخدام حزم العمأ المتداخلة .3

ا.  .4  اتخاذ القرارات مب ر 

 وجود وريق مت امأ.   .5

 إضاوية لفترات اللروة. ريدن عاملةتووير   .6

  .طبيق تقنيات تقليأ ال دول الزمنيت .7

 إدارة المخاطر المحتملة. .8

   .الاستعاية بالمقاولين ذون الخبرة )التخصط المقاولون( يشاركون بنشاط وي تصميم المشروع وتشييدت .9

ورن ي ال مرحلة التصككميم يعتمككد علككى حصككول المصككممين   ،ي ب رن ت ون مرحلة التصميم مدووعة بمتطلبات البناء  .10

 .على مدخ ت دقيقة ووي الوقت المناسب من المعنيين

وبالتالي ما وجود الحاجة إلى تسليم المشروعات بش أ رسرع وركثر كفاءة، والتي تقوم بش أ رساسي على التزامن بين مراحأ  

والبناء والمشتريات  مختلفة    ؛ التصميم  مصطلحات  استخدام  يتم  التصنيا  وعمليات  المنت ات  إدارة  وي  ريه  باللكر  ال دير  ومن 

    CONCURENT ENGINEERING (CE)الهندسة المتزامنة  :مثأ ،لوصف تقنيات التسارع وي التنفيل

 : الهندسة المتزامنة وتخفيض الجدول الزمني 2-2
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 هدف ولسفة ومنه ية إدارية جديدة ت  تم تقديم الهندسة المتزامنة لول مرة وي م الات الصناعة التحويلية، وكايت تمثأ

. [13]وقت وصوله إلى السوق من خ ل دما عمليات التصميم والتصنيا والدعم    عمأ على تقليأإيشاء منتا ركثر كفاءة وت  إلى

الموازيةن نالهندسة  مفهوم  المتزامنة  الهندسة  واحد  ،قدمت  وي وقت  والعملية  بالمنتا  المتعلقة  القرارات  تنفيل  يتم  بحيث   ؛ حيث 

التصميم من  ، والتي تسمى  CEوقد رظهرت البحاث رن منه ية تصميم    .[13]  يم ن دما اعتبارات الإيتاج وي عملية التصميم

التصنيع قابلية  السلس من  أجل  بالايتقال  المنتا، وسمحت  تطوير  وت لفة  تقليأ وقت  وي  إلى مرحلة  مرحلة  ، ساعدت  التصميم 

العميأ إلى  المنتا  قيام  وقد  [،13]  الإيتاج، واختصرت وقت تسليم  المشروع  تم تحقيق ذلك من خ ل  الرعيسيين وي    ،المعنيين 

بتقديم مدخلاتهم الأولية حول    ،والمستخدمين النهاعيين  ،وموظفي العمليات والصياية  ،والمقاولين  ،والموردين  ،المصممين  :مثأ

  . [14]وإدراج تفاصيأ محددة وي مرحلة التصميم التفصيلي    ،مزيد من التفصيأتقديم  ثم    ،صميم  الت مفاهيم  المشروع في مرحلة  

م لفة ريها  ثبت  التي  المتأخرة  التصميم  تغييرات  إزالة  المنه ية  لهلت  الرعيسية  التحسينات  بين  على    ،وكان من  كبير  تأثير  ولها 

للمشروع الزمني  ذلك  ،ال دول  على  المشروع    ؛ع وة  ويتاعا  الزمني  ال دول  تقليأ  على  تأثير  لها  رن  التي وجد  العوامأ  وإن 

 : [14] تشمأ

  .اتخاذ قرارات حاسمة سي ون لها تأثير يهاعي خ ل المراحأ الولى من المشروع •

 .تعيين روراد قادرين ومتواوقين وي ورق إدارة المشروع •

 .ت وإدارة المهامومنحهم السلطة ال اوية لاتخاذ القرارا  ،تعيين موظفين ذون خبرة يعملون بش أ جيد ما الآخرين •

المشاريا من وجود   • تستفيد  رن  الفريق  عن  مسئوليم ن  وتنمية رول  رعيسية،  ورق مشروع مستقلة،   ،مهمة  وإيشاء 

 قابلة للتحقيق.   هاول ن  كبيرةاتصالات قوية، وإشرام المستخدمين النهاعيين، وتحديد رهداف  ت وينو

يؤدن إلى تخفيض كبير وي ت لفة إعادة العمأ، وتحسين   CEن استخدام )الهندسة المتزامنة(  إوإلى رربا دراسات حالة،    اواستناد  

إلى  وقد توصلت بعض الدراسات    ؛أ. وبالمث[14]  ٪ تقريب ا25-20ورضا العم ء، وضغط ال دول الزمني بنسبة    ،جودة المنتا

ال بير  رن   %، وتقليأ ت لفة دورة الحياة  60-30يتضمن تقليأ وقت الوصول إلى السوق بنسبة    CEاستخدام    من خ لالتووير 

 . [13] %95 -% 55%، وتقليأ طلبات هندسة التغيير بنسبة 50-15بنسبة 

ما  يم ن رن ي ون مفيد ا لصناعة البناء والتشييد ك   CEرن تطبيق مفاهيم )الهندسة المتزامنة(    قد رشارت الدراسات إلىو

بتلقي مدخ ت المشاركين وي المراحأ الولية   CEفي صناعة البناء والتشييد، سيسمح استخدام  و  ؛كان مفيد ا للصناعة التحويلية

واللن سيأخل وي    ،لضمان رن المبنى سيخدم المال ين بش أ روضأ، وسيحصأ الم م على تصميم حقيقي لدورة الحياة  ؛والنهاعية

الوظيفة والداء والنطاق إلى متطلبات  بالإضاوة  الصياية،  التشغيأ وقابلية  البناء وقابلية  قابلية  ا  ريض  على وجه   [15]  الاعتبار 

مباده   بعض  استخدام  تم  الهندسة    :مثأ  CEالتحديد،  وي  الشاملة  ال ودة  إدارة  ش أ  وي  والشراكة  البناء  قابلية  مراجعات 

 . [15]المعمارية والهندسة وصناعة البناء 

 : النمذجة والتصنيع المسبق والتصنيع خارج الموقع  2-3

الموقا خارج  والتصنيا  المسبق،  والت ميا  المسبق،  والتصنيا  للنملجة  الم   ترن    ،يم ن  على  ساعد  الحصول  وي  م 

الس مة، ويم ن رن يساعد ورق المشروع وي التغلب بش أ روضأ عنصر المن  المراوق بش أ رسرع، وبت لفة رقأ، وما زيادة  

الماهرة العمالة  ويقط  والتصاريح،  المعاكسة،  الموقا  وظروف  والإيتاجية،  بال دولة،  المتعلقة  التحديات  و [16]  على  تشمأ  . 

الزمني ال دول  تقليأ  الحصر،  لا  المثال  سبيأ  على  المحتملة،  الإيتاجية  ،الفواعد  الميدايي    ،وتحسين  العمأ  ت لفة  وتقليأ 

ب م حظة رن سوق   ي  ،وعلى سبيأ المثال  ؛[16]وتقليأ المخاطر من خ ل استخدام عملية عمأ يم ن التنبؤ بها    ،واحتياجاته

مليار دولار وي عام  85.4 إلى،  2019مليار دولار وي عام  67.7قد يما من  وي الولايات المتحدة المري ية البناء خارج الموقا

 .[17] 2027مليار دولار بحلول عام  141.4ومن المتوقا رن ينمو إلى ،  2020

ذلك  وع وة   ذك  ؛على  الدراساتوقد  النموذجية،   رت بعض  البناء  تقنيات  الناجحة تستخدم  السريا  المسار  رن مشاريا 

المبت رة والت نولوجيا  الموقا،  البناء    ؛والتصنيا خارج  عملية  ذلكلتسريا  إلى  بالإضاوة  الوقت.  ي ب  وتووير  وإيه  إدارة  ؛  عند 

مثأ الت لفة   ،رن تستند قرارات الت ميا المسبق والنملجة إلى تحليأ شامأ لعوامأ المشروع  يم وي مشاريا المسار السرياالتصم

 .[18] وال دول الزمني والس مة والخدمات اللوجستية للمشروع، وإمدادات العمالة، وظروف الموقا

 :المشاركة المبكرة للمقاولين في عملية التصميم .3

للمقاولين المب رة  المشاركة  استخدام  وي (  Early contractor involvement (ECI))  تم  البناء  صناعة  وي 

بم رد الايتهاء من إيه  و  ؛التعاون والت امأ بين التصميم والبناء والقيمة مقابأ المالإلى  رسبا  اعتمادت    عودوت  ، دولة  30حوالي  

وتق التصميم  عملية  رثناء  المفاهيم  يتم  مرحلة  الولية،  الت لفة  وي    استدعاءديرات  للمساعدة  القيمة حسابات  المقاول  هندسة 

الت اليف بنسبة  مبدعيةال  اتلتصميمل للمقاولين ووورات وي  المب رة  المشاركة  % وي 32و  ،% وي رحد المشاريا12. وقد حققت 

آخر   ال  ؛[19]مشروع  التعاقدات  للمقاولين من خ ل  المب رة  والمشاركة  الفريق  ت امأ  دعم  يتم  للمشروعحيث  وعلى   ؛ساسية 

التصميمات  رون وواعد تطوير  الرغم من رن المقاولين لا يحصلون على رن رجر مقابأ المشاركة وي تطوير التصميم، إلا ريهم يقد  
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ا رساسي اوالمبدعية.   ا ل ون سرعة تسليم المشروع رمر  المقاول لإحدى الدراسات  رشارت يتاعا الاستط ع  وقد    ؛يظر  رن مشاركة 

٪ من خبراء الصناعة  52.2حيث اختار    ؛مرحلة التخطيط  عند بدايةوقت مم ن، ويفضأ رن ي ون ذلك  ي ب رن تبدر وي رقر   

الخيار.   الهلا  إلى  وتعقبها  يصأ  )ما  المب رة  الهندسية  اختار  20مرحلة  حيث  التصميم(  اكتمال  من  خبراء  %43.5  من   %

 الصناعة هلا الخيار. 

النهاية، سي ون لدى المقاول رعل ا وي عملية    لاحق  تأثير  لتأثير على التصميم ولى قدرة  وي  البناء إذا شارم مب ر  على 

ويوصى بأن يشارم الفريق   التخطيط والتصميم، ويم ن رن يتأثر توقيت مشاركته بتعقيد المشروع وقطاع البناء والقيود التعاقدية.

. سيسمح ذلك للمقاول [3]% من التصميم  25وي المشروع قبأ إتمام  ي ابي  الإ  تفاعأصات اللن يتمتا بالخبرة والمتعدد التخص

ربتطوير   وتووير المدخ ت المتعلقة بقابلية البناء والقيمة والت لفة، وسيسمح للمصمم بأن ي ون على علم    ،روضأ للمشروع  تصو 

و التصميم.  وي  ال زمة  القرارات  وتنفيل  البناء  ثقاوةبالتاليبعملية  تحسين  إلى  ذلك  يؤدن  رن  يم ن  ومساعدة   تسليم  ،  المشروع 

و روضأ.  عمأ  ع قة  تطوير  على  والمقاول  وإن  ووق  المصمم  البحاث  لبعض  متعدد  ا  التعاون  يتي ة  هو  ال يد  نالتصميم 

 بعض الاخت وات الرعيسية بين عملية التصميم المت امأ وعملية التصميم التقليدية 1شكل. ويوضح. [3] التخصصاتن

مدخ ت المتعلقة بالبناء، ي ب تووير المعلومات المناسبة وي الوقت المناسب خ ل  الريه من رجأ تحسين  اوقد تبين ريض  

من الواضح  ي د ريه    2شكل .وي  المراحأ المختلفة من عملية التصميم. ع وة على ذلك، عند م حظة منحنى ماكليمي الموضح  

التصميم الوظيفية هي وي مرحلة ما قبأ  المشروع والقدرات  التأثير على ت لفة  التصميم تتغير    ،رن رعلى قدرة على  ورن ت لفة 

 بش أ كبير ما تقدم المشروع يحو مرحلة البناء.

 
    [.Sodal, 2014]يوضح الاخت وات الرعيسية بين عمليتي التصميم المت امأ والتقليدن  1ش أ.
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وي:   للمقاولين  المب رة  للمشاركة  الناجح  الاعتماد  شروط  للتعاقد،  العميأوعي  مقدار  وتتمثأ  العام  التعاويية، الإطار  والعقود   ،

 .[19] واستراتي يات التسعير القاعمة على الت لفة، ومروية الفريق المحترف، والمقاول الملتزم

 : الأساليب المختلفة لتسليم المشروعات .4

وتعز   تعاوي ا  ركثر  ت ون  التي  المشروع  تسليم  طرق  تسليم تطورت  است مال  بهدف  والبناء  التصميم  بين  الت امأ  ز 

رسرع    تتنفيلوالمشروع   لتسليم  [20]بش أ  المختلفة  الطرق  من  العديد  هنام  رن  حين  وي  الللين    ؛المشروع.  العنصرين  وإن 

  . [21]  والوقت الذي يشاركون فيه في المشروع  ،ينالعلاقة التعاقدية بين المعني  يفص ن بين كأ طريقة ورخرى يتمث ن وي  

ذلك على  وهم    ؛ع وة  المهم  والومن  بمشاالخصاعط  المتعلقة  المحتملة  والعواعق  وتحديد  فواعد  التصميم،  وي  المقاول  ويما   اركة 

يتعلق بالمشروعات متسارعة التنفيل، من رجأ تقليأ الوقت وعدم زيادة الت لفة رثناء الإيشاء، وقد تم استخدام العديد من رساليب 

المشروعات الساليب  ،تسليم  تلك  ربرز  )  -  العطاء  –التصميم    ،وتعد  ومدير  DBBالبناء  والبناء  (،  CM)  البناء(،  والتصميم 

(DB.)   

 (  Design – Bid – Build (DBB)البناء ) -العطاء   -التصميم   4-1

التقليدية لتسليم المشروع، حيث تت ون هلت الطريقة من ث ث مراحأتت   البناء هلت الطريقة  الولى   ،با معظم مشاريا 

يقوم   يقوم  ويها  منها  الثايية  المرحلة  ووي  التفصيلي.  والتصميم  المفهوم  لتطوير  التصميم  وي  متخصصين  ما  بالاتفاق  المالك 

من   الخيرة  المرحلة  وي  رما  المناقصة،  عملية  خ ل  من  المقاول  البترشيح  وإن  طريقهلت  التسليم؛  وي  بتنفيل يقوم  المقاول  ة 

هو وي ون الدور الرعيسي للمالك  ،بمراقبة ومراجعة عمليات التنفيل ا، بينما يقوم المصممة مسبق  المشروع باتباع المخططات المعد  

التقليدية، حيث    (والبناء  -والعطاء  -التصميم)طريقة تسليم مشروع    3شكل .ويوضح  .  [22]  ةالتنسيق بين جميا الطراف المعني  

ول أ منهما حرية التعاقد ما    ، وبين المالك والمعمارن  ،يظهر وجود ع قة تعاقدية مباشرة بين المالك والمقاول العام للمشروع

 الفرق المساعدة. 

 

 
 رعلى قدرة على التأثير على ت لفة المشروع والقدرات الوظيفية هي وي مرحلة ما قبأ التصميميوضح  2ش أ.

 [AIA, American Institute of Architects, 2011 .]   



 المشروعات متسارعة التنفيل  الع قة بين التصميم والبناء وي رساليب تسليم المشروعات وتأثير ذلك على

JAUES, 20, 74, 2025             390  

 بناء(  –عطاء  –)تصميم التسليم  يقةالمميزات والعيو  المتعلقة باختيار طر 2 الجدولويوضح 

 ( DBB بناء –عطاء  –المميزات والعيو  المتعلقة باختيار طريقة التسليم )تصميم  يوضح. 2الجدول 

[https://www.bukacek.com/project-delivery-methods (Active till may 2024)/ )بتصرف من الباحث( ] 
 العيوب  المزايا 

 .يتطلب موارد وخبرة كبيرة للمالك سهل الفهم ومألوف لدى معظم المالكين/المستخدمين.

المالك معرض لخطرر أخطراء التصرميم وقرد يرسدي تسرعير المشرروع إلرى  .ينُظر إليه على أنه أقل سعر ممكن للبناء

والتري قرد ينرتن عنهرا   تكاليف إضافية غير معروفة وأوامر تغييرر متعرددة

 تأخيرات في البرنامن الزمني.
 .التسعير هو تكلفة ثابتة في بداية المشروع

يمكن للمالكين تقديم مدخلاتهم في العمليرة بطريقرة سرهلة خرلال مرحلرة 

 التصميم.

بل منح المقراول العرا  نظرًا لأن المشروع يجب أن يكون مصممًا بالكامل ق يمكن للمالك مقارنة العطاءات للوصول إلى أفضل سعر لمشروعه.

 .فقد يحدث تأخير في الجدول الزمني  ؛ لبدء العمل

يمكن للمالك وفريق التصميم تحديد عدد العطراءات التري يجرب مقارنتهرا 

ممررا قررد يررسدي إلررى تقليررل  ، لا يوجررد أي مرردخلات للمقرراول أثنرراء التصررميم .عن طريق التأهيل المسبق لقائمة أصغر من المقاولين العامين

 .التكلفة الإجمالية للمشروع والتأخير

لمر اللن  ، ان ريه لابد من الايتهاء من كأ مرحلة قبأ بدء المرحلة التاليةبي  ت    ،جريت حول هلت الطريقةووي دراسة رُ 

بالإضاوة إلى عدم وجود  ،يم ن رن يؤدن إلى مخاطر ضعف التنسيق التسارع وي التنفيل، واللن ينع س بش أ مباشر على عملية

وتستخدم تلك الطريقة .  [23]  وبالتالي يصبح من الصعب التنبؤ بالت لفة الإجمالية وي بداية المشروع  ،المقاول عند بدء المشروع

الثابت السعر  ذات  العقود  يوعية  التسليم  سلب    ، من  يؤثر  للمشروعمما  الإجمالية  الت لفة  على  المقاول    ؛ا  يقوم  رن  المرجح  ومن 

 .ا للطواره النات ة عن عملية التسارع وي التنفيلالمحتمأ بزيادة يسبة رعلى من المعمول بها تحسب  

 (  CONSTRUCTION MANAGER (CM)مدير البناء ) 4-2

البناء   مدير  مشروع  تسليم  التصميم  (CM)وي  لإعداد  مصمم  بتعيين  المالك  بتعيين    ،اتيقوم  يقوم  بناء  كما  مدير 

يم ن تعيين    .ك بتعيين المقاولين لإكمال العمأويقوم مدير البناء بعد ذل  ،للمساعدة وي وضا الت لفة وال دول الزمني وقابلية البناء

رو رن يقوم   ،ويحتفظ المالك ب ميا عقود البناء  ،حيث يعمأ مدير البناء كوكيأ للمالك  ؛(CM-Aمدير البناء باعتبارت نالوكيأن )

المقاول العام رو مايطلق عليه   -ريه وي حالة عقود مدير البناء    وتوضح بعض الدراسات  ،(CM-Cبتعيينه بصفته نالمقاولن )

المعر   البناء  للخطرمدير  المُ   ،   دور  وي  البناء  مدير  البناء و  ،نشئ ي ون  قبأ  ما  مرحلة  وي  العمأ  رداء  ا  ريض  منه  يطُلب  ل ن 

الت لفة الفعلية حيث يتم توثيق وتدقيق    ؛للمشروع، وعادة  ما يتم تخفيف تضار  المصالح باستخدام آلية تسعير نال تا  المفتولن

 
 .طريقة تسليم مشروع التصميم والعطاء والبناء التقليديةيوضح  3ش أ.

[https://www.bukacek.com/project-delivery-methods (Active till may 2024)/  .]   

 

 

 
 .طريقة تسليم مشروع التصميم والعطاء والبناء التقليديةيوضح  3ش أ.

[https://www.bukacek.com/project-delivery-methods (Active till may 2024)/ .]   
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كامأ بش أ  مسؤولا    ،للعمأ  المالك  الخاصوي ون  وريقه  ما  إما  تطويرت  يم ن  واللن  التصميم،  عن  بمصادر برو    ،  الاستعاية 

التصميم وي  بتقديم مدخ ت  الإذن  البناء  مدير  يمنح  المالك  ل ن  البناء  [24]  خارجية،  مدير  ي ون  رن  على  الاتفاق  حالة  ووي   .

وما ذلك،   ،والآخر لمرحلة الإيشاء وي المشروع  ،وجود عقدين، رحدهما لمرحلة ما قبأ الإيشاءيتطلب  ذلك    ؛ وإنالمقاول العام

   . [25] % تقريب ا30يتم منح عقد خدمة ما قبأ البناء عند اكتمال التصميم بنسبة 

 الع قات بين الطراف المشاركة وي طريقة تسليم مشروع مدير البناء بصورتيه.  4. الشكليوضح و

حيث يتم إجراء ب  ،يتعلق بتقديرات الت لفةبند ا  تتضمن    (CM-C  )مدير البناء المقاول العام  عقود  وقد ذكرت بعض البحاث رن

بينما يتم التفاو  على السعر الثابت للبناء   ،% من بداية عملية التصميم100% و60% و30تقديرات السعار الت رارية بنسبة  

%. وي هلت الحالة، تتضاءل مسؤولية المالك  100-80( عند اكتمال التصميم بنسبة  رقصى سعر يم ن رن تصأ إليه عملية البناء)

، يتعين على المقاول تنفيل ما لا  CM-Cفي  و  ؛الإيشاءرعمال  ما بداية رعمال التنفيل طالما رن يطاق المشروع لم يتغير بعد بدء  

رح ام الدوا التي تت ون من مبلغ    التسليموي  طريقة  هلت التتضمن بعض خصاعط  كما  ٪ من المشروع بنفسه.  40-30يقأ عن  

 
 .مدير البناء بصورتيه الع قات بين الطراف المشاركة وي طريقة تسليم مشروعيوضح  4شكل.

[https://www.bukacek.com/project-delivery-methods (Active till may 2024)/  .]   
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الت رارن،مقطوع، رو سعر الوحدة، رو مزيا   الباطن،   من الاثنين، والتسعير  المقاول من  القيود على اختيار  والحد الديى من 

 . [25]حزم رعمال البناء، والحواوز لاست مال المشروع تحت ممارسات التنفيل ال يدة لالمب ر  والإرسال

المشروع والت لفة والقدرات   ؛Macleamyوكما لوحظ سابق ا على منحنى   التأثير على تصميم  وإن رعلى قدرة على 

لن ال  ا  رن ي ون حاسم  المقاول يم ن  توقيت مشاركة  وإن  وبالتالي  التصميم،  قبأ  ما  الوظيفية ت ون وي وقت مب ر من مرحلة 

 المميزات والعيو  المتعلقة باختيار هلا النوع من طرق التسليم. .3المشروع. ويوضح ال دول 

 ( CMالمميزات والعيو  المتعلقة باختيار طريقة التسليم )مدير البناء يوضح. 3الجدول 

[https://www.bukacek.com/project-delivery-methods (Active till may 2024)/ )بتصرف من الباحث( ] 
 العيوب  المزايا 

يمكن أن تبدأ أنشطة البناء قبل الانتهاء من تصميم المشروع مما يقلل 

 .من مدة الجدول الزمني ويحقق مبدأ التسارع

التكاليف محددة وليست ثابتة في بداية البناء وتخضع للتغيرات حسرب 

 .جودة وثائق التصميم

يمكن التحكم في التكراليف أثنراء تطروير التصرميم مرن خرلال تحرديثات 

 .الميزانية المجدولة بانتظا  مع وجود مدير البناء

قد تكون تغييررات التصرميم بعرد بردء البنراء مسرببة لزيرادة كبيررة فري 

 وتأخير الجدول الزمني للمشروع.  التكلفة

وتقليرل تكراليف البنراء مرن   ، لتصميملالحرص على تحقيق أعلى جودة  

 .خلال مراجعات مدير البناء المنتظمة لقابلية البناء

، سيكون لدى المالك  متطلبات إدارية إضرافية CM-Aبموجب طريقة  

 .للتعاقد

نظرررًا للزيررادة فرري عرردد الأطررراف المشرراركة فرري المشررروع، أصرربح  .رسو  البناء أقل بسبب انخفاض المخاطر المرتبطة بهيكل العقد

 ا بشكل عا .التواصل أكثر تعقيدً 

المحاسبة الشفافة من خلال التسعير على مراحل أثناء التصرميم بنظرا  

 .الكتاب المفتوح

في حالة قيرا  مردير البنراء بجرزء مرن أعمرال البنراء، فمرن الممكرن أن 

علرى   ، يكون هناك تضارب في المصالح المتعلقة بالتحكم فري التكراليف

الرغم من أنه يمكن إدارة الميزانية بشكل صرار ، إلا أن المخراطر تقرع 

 ر.على عاتق العميل بشكل مباش 
 .يتم وضع حد أقصى لعقد السعر الثابت

للمقاولين   المب رة  المشاركة  بين  الرعيسي  الفارق  إلى  الإشارة  البناء  ECIوت در  التسليم )مدير  المقاول   –، وطريقة 

وي ون التركيز الرعيسي للمقاول  CM-C ( حيث يشارم المقاول وي وقت مب ر وي عملية التصميم بالمقارية ماCM-Cالعام  

المقاول العام ت ون الإجراءات موجهة    –رما وي حالة مدير البناء     .وي مرحلة ما قبأ البناء هو قابلية البناء والتح م وي الت لفة

ربسط دوا  رقأ عر ، ويظام  يقدم  لمن  الوظيفة  للمقاولين، والقدرة على منح  المسبق  التأهيأ  يحو  ي ب تحديد  . وبش أ مباشر 

استخدام بشأن  العام  القرار  المقاول  البناء  للمقاولرو CM-C مدير  المب رة  المحددة   ECI المشاركة  المتطلبات  على  بناء  

 . ستخدام كأ منهمالا المرحلة المناسبة حولإرشادات بشأن  5الشكل.يوضح للمشروع و

 
 . [Gransberg, 2016]يوضح إرشادات بشأن متى ي ب استخدام كأ من الطريقتين  5شكل.
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 (  DESIGN & BUILD (DB)التصميم والبناء )   4-3

التصميم والبناء ) التصميم والبناء واللن سيقوم  DBوي طريقة تسليم  المالك عقد ما كيان واحد بهدف  (، ي ون لدى 

حيث   ؛(DBالمالك وي عملية )التصميم والبناء  به شارماللن يمدى هنا اليختلف و . [26] بتنفيل رعمال التصميم والبناء للمشروع

على العقود  يعتمد  داخأ  عليه  المتفق  المشروع، و  ،الإطار  وتمويأ  الموقا،  باختيار  ذلك  يتعلق  رن  يم ن  التحديد،  وجه  على 

المحددة   المشروع  والبناء  و  ،[24]وتطوير معايير  )التصميم  وإيشاعه(  مسؤولا  DBي ون كيان  المشروع  هلت  و  . عن تصميم 

(. وما  DBميم عن طريق يقأ مسؤولية التصميم إلى كيان )التصميم والبناء  صالك من مسؤولية التتعفي المالتسليم  وي  طريقة  ال

وعملية   ،والتح م وي تفاصيأ تصميم المشروع  ،المصمممن خ ل يقأ مسؤولية التصميم، يفقد المالك القدرة على اختيار  وذلك،  

وو  يوبالتال  .[24]  التصميم   المصمم  رن  الفريق  يعم ن  المنفلبما  يفس  وي  إلى تصميم    ؛مع ا  ذلك  يؤدن  رن  المحتمأ  يسد  ومن 

  6.  الشكليوضح  وسريا للمشروع.  البناء  يسهأ عملية التووير الت اليف، وكما يساعد وي  ،  الف وات المرتبطة بايفصال الفريقين

 (. DBالع قات بين الطراف المشاركة وي طريقة تسليم مشروع )التصميم والبناء  

 المميزات والعيو  المتعلقة باختيار هلا النوع من طرق التسليم. .4الجدول ويوضح 

 ( DBالمميزات والعيو  المتعلقة باختيار طريقة التسليم )التصميم والبناء  يوضح. 4الجدول 

[https://www.bukacek.com/project-delivery-methods (Active till may 2024)/ )بتصرف من الباحث( ] 
 العيوب  المزايا 

يفتقر إلى الضوابط والتوازنات المتعلقة بجودة المنتن النهائي وحدود   التصميم / البناء هو المصدر الوحيد للمسسولية عن المشروع 

 ينتن التصميم بشكل عا  أفضل عمليات البناء ذات القيمة  النفقات المالية. 

 يمكن أن يكون أسرع في التسويق أثناء أعمال التنفيذ 
 صمم/ والمنفذ تقليل النطاق لتلبية متطلبات الميزانية للميمكن 

 يقلل من أوامر تغيير التصميم

خ ل   السابقةالدراسات  ومن  التسليم  بطرق  المشروع    ،المتعلقة  رداء  لتحسين  ريه  إلى  الإشارة  وي   اتحديد  ت در 

، وإن طرق  المطلو   الزمني  لبرياما ل  هتحقيقوي المقام الول من خ ل    هلا الداء    يتم قياسحيث    ؛المشروعات متسارعة التنفيل

وما   النتاعا المرجوة.    تيالتي من شأيها رن تؤو  ،لتحسين الع قة بين عمليتي التصميم والبناءرت  تطوالتسليم للمشروعات قد  

المبنية على    ،وقد لوحظ وجود م موعة من المصطلحات  ؛التركيز على التصميم اللن سيعتمد على عملية البناء مثأ نالهندسة 

ووي دراسة رجريت من خ ل استط ع خبراء  ع قة.الإيشاءن، ونالتنفيل المبني على الإيشاءن، ونالنها المت امأن لوصف تلك ال

تم تعريف ؛ وإيه قد  لتحديد المعلومات الإضاوية المتعلقة بأوضأ الممارسات ال زمة لتحقيق التصميمات القاعمة على البناء  ؛البناء

ن  التالي:  النحو  على  البناء  على  المبنية  وأساليب  التصميمات  وسائل  فيه  تقود  الذي  التصميم  هو  البناء  على  المبني  التصميم 

التصميم تطوير  عملية  القاعمو  .ها"هُ ج  و  وتُ   البناء  للتصميم  الإضاوي  التعريف  ل نة    يتضمن  رعضاء  اقترحه  اللن  البناء  على 

 
 .طريقة تسليم مشروع التصميم والبناءيوضح  6شكل.

[https://www.bukacek.com/project-delivery-methods (Active till may 2024)/  .]   
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التصميم القائم على البناء هو التصميم الذي تسثر فيه وسائل وأساليب البناء المخطط لها  جامعة ورجينيا للت نولوجيا ما يلي: ن

 .[27] نبشكل فعال على تطوير تصميم المشروع

تتمثأ ويما    لتصميم القائم على البناءالسمات الأساسية لخبراء الصناعة إلى رن  العديد من  رشار  وقد    ؛ع وة على ذلك

 :[27] يلي

ز معروة وخبرة المقاول المختار مسبق ا للمساعدة وي وضا اللمسات الخيرة على عناصر تصميم معينة  عز  يستخدم رو يُ  •

 . للمشروع لزيادة سرعة وكفاءة البناء

 . للعميأ لهميةاطي ل الزمني وال ودة والس مة، وتعتساعد وي تحديد الت لفة وال دو ،ذات قيمة مضاوة يوور حلولا   •

 . لمشروع وقابليته للإيشاء وتسليمهيعزز الشراكة بين المقاول والمصمم للتأثير على ت لفة ا •

 .ومدخ ت الت لفة ،وقابلية البناء ،والمواد ، لتووير العمالة ؛إشرام متخصصي البناء وي بداية عملية التصميم •

 .يتيح ميزة تناوسية من خ ل م ءمة التصميم للمعدات رو القدرات الفريدة للمقاول •

 .التصميم  خ ل مرحلةسلطة رساسية  للمنفلحيث ي ون  ؛يدما يها البناء ما عملية التصميم •

المشروع • لبناء  ال زمة  والساليب  الوساعأ  الاعتبار  وي  المشروع،   ،يأخل  عناصر  لتصميم  المعلومات  تلك  ويستخدم 

 .وكللك شراء المواد والدوات والمعدات لتسهيأ تلك الوساعأ والساليب

 . عتمد على المعدات المتاحة، والقوى العاملة، وتواور الموادي •

وسيتضمن التصميم وساعأ ورساليب المقاولين لتحسين    ،يعالا مش  ت قابلية البناء وي وقت مب ر من مرحلة التخطيط •

 . الس مة والإيتاج وال ودة

المقاول • يبللها  التي  التصميم  جهود  يتم    ؛تقودت  التي  التصميم  عناصر  بتنسيق  المقاول  وريق  يقوم  ما حيث   دراستها 

 . المشروعالمتقدم لبناء ، وبالتالي يتم الوصول إلى منتا التصميم

 : دراسة الحالة .5

المشر وإدارة  تسليم  رساليب  روضأ  من  للتحقق  الحالة  دراسة  منها  البحثي  ال زء  هلا  المساو استخدم  سريعة    ر؛ عات 

رعمق    حيث وهم  على  للحصول  واقعي  مشروع  اختيار  رحتم  وي  المتبعة  المشروعات  تسليم  المشروعات لطرق  يماذج  د 

العقود الإطارية    وقدالمتسارعة،   العالي والتدريبمن قبأ  تم استخدام يموذج مختلف من  التعليم  تم و  ،وي جنو  روريقيا  وزارة 

 الدراسة من خ ل اتباع م موعة من المعايير المتمثلة ويما يلي: ةاختيار عين

 رن ي ون المشروع اللن تم اختيارت ضمن الإطار العام لمبدر التسارع وي التنفيل.  .1

حتى    ،على تشغيله عام رو ركثر  بحيث ي ون قد مر    ،رن ي ون المشروع اللن تم اختيارت قد تم تنفيلت وتشغيله بالفعأ .2

 يتبين مدى كفاءة اليظمة والاستراتي يات المستخدمة رثناء عمليات التصميم والتنفيل.

والتي تؤكد تحقيق رهداف   ،الت لفة(  –ال ودة    –الرعيسية للمشروعات )الوقت    للقيودرن ت ون عينة الدراسة محققة   .3

 يوضح حالتي الدراسة.  5.الجدول . المشروع

 [ الباحث ] دراسة الحالة ل امعتي سول ب ت ي ومبومالاي ا ب نو  إوريقيايوضح . 5الجدول 

 

 (Mpumalanga University UMPمبنى جامعة مبومالانجا ) (Sol Plaatje University SPUمبنى جامعة سول بلاتجي )

بيانات 

  المشروعات

[28] . 

 جنو  روريقيا  -مدينة مبومبي   جنو  اوريقيا  -مدينة كيمبرلي  الموقا 

 جنو  اوريقيا   - (DHET) وزارة التعليم العالي والتدريب المالك 

 ( L01, 04 & 06) مبايي 3 ( C01, 02 & 03) مبايي 3 عدد المبايي  

 الاستخدام 

 L01 س ن ط بي  C1 س ن ط بي 

 L04 قاعات محاضرات وم اتب ركاديمية  C2 س ن ط بي وقاعات عر  وصالة طعام

معامأ وم اتب وقاعات عر  وقاعات 

 متعددة الغرا  
C3 

معامأ وم اتب وقاعات عر  وقاعات متعددة 

 الغرا  
L06 

 مليون دولار رمري ي( 100مليار رايد )مايعادل  1.5 الميزايية 

المصمم  

 المعمارن

Activate Architecture C1 Cohen and Garson Architects L01 

Savage and Dodd Architects C2 TC Design Architects L04 

Wilkinson Architects C3 Conco Bryan Architects L06 
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وصف  

 المشروع 

( UMP( وجامعكة مبومالاي كا )SPUوهما جامعة سول ب ت ي ) ، ببناء جامعتين جديدتين 2011وي عام  اوريقيا قرار  إاتخلت ح ومة جنو  

ككم علكى التكوالي عكن جامعكة  350و 450كما تبعكدان   ، كم  800وي مواقا تبعد عن بعضها البعض    نا امعتن الاوتقا هات  .2016بحلول عام  

استلزم تووير القدرات والفرق ال زمة للقيام بالتخطيط والتصميم والبناء وغيرهكا  ويتواترسرايد )ويتس( وي العاصمة جوهايسبرغ، المر اللن

لإدارة  Wits بتعيكين شكركة  (DHET) وقكد قامكت وزارة التعلكيم العكالي والتكدريب من المهام المطلوبة لتحويأ القكرار إلكى واقكا ملمكوس.

ا للقدرة المؤكدة لوحدة تخطيط وتطوير الحرم ال امعي التابعة لها، والتي ي حت وي تسليم العديد من المشروعات ذات الح ك م المشروعين يظر 

عهد إليه بمسؤولية تسكليم ال امعكات ال ديكدة، والكلن  اللن المشروع فريق إدارة وتسليمبت وين  Witsالمماثأ وي رقأ وقت مم ن. وقد قامت 

 . [29]عن يتاعا المشروع  ضحة، كان يقودت مدير تسليم ذو خبرة ما مسؤولية واNUPMT رصبح يعرف باسم

تحديات  

 المشروع 

 2017 -2016يتمثأ التحدن البرز وي هلا المشروع رن المراوق الكاديمية المطلوبة كان لابد من ت هيزهكا للعمكأ مكا بدايكة العكام الدراسكي 

% من يطكاق العمكال التكي لا يم كن  74% : 25ما وضا اوتراضات تتراول مابين   ، المر اللن استلزم بدء العمال قبأ اكتمال التصميمات

والكتح م  ، قدر كبير من عدم اليقين الناشئ عن التصميم غير الم تمأتسعيرها بدقة من قبأ مقاولي البناء قبأ بدء التنفيل، واللن يؤدن إلى إدارة 

   .الموضوعة  ةوي الت اليف وي مرحلتي التصميم والبناء لتحقيق التسليم الناجح وي حدود الميزايي

الطرح  

 ات دوالتعاق

لمدة ستة رشهر وتم الايتهاء منها وي سبتمبر  SPU وUMP تم إجراء مسابقة التصميم المعمارن وعملية المناقصة للخدمات المعمارية لك

والتح م ويها وإدارة   ،وتخطيط الت اليف  ، ، على التوالي. تم الايتهاء من عمليات المناقصة للخدمات المهنية المتبقية )التصميم 2013وركتوبر 

ا للتصميم الهندسي وتخطيط  عقد   39حيث تم توقيا  ؛ 2014وسبتمبر  2014المشاريا( ل   الحرمين ال امعيين وي الفترة ما بين مارس 

 الت اليف ومراقبتها وإدارة المشروعات. 

وبدرت  ،  2014حيث تم طرل المناقصات لتشييد المبايي داخأ الحرم ال امعي ل لتا ال امعتين وي رغسطس  ؛ كما رعقب ذلك اختيار المقاولين

تم تعيين وريق المشروع بسرعة يسبية بسبب ال داول الزمنية الضيقة حيث كان رحد الآثار المترتبة على   .2014رعمال البناء وي ركتوبر 

ويتضح ذلك من خ ل الش أ التالي البرياما الزمني للمشروع اللن   .يسب يا اقصير  لديها ت هيز الوقت هو رن الفرق المختلفة كان   التتبا السريا

 . [29]  لموعد التسليم النهاعي للمرحلة الولى لل امعتينيظهر بدء رعمال التنفيل رثناء مراحأ التصميم، وصولا  
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نطاق الأعمال  

المطلوبة  

ونسب  

الافتراضات في  

 بداية المشروع 

  المبنى

حزمة الأعمال المطلوبة ونسب  

افتراضات التكلفة من إجمالي الأعمال  

% [30] . 

المساحة 

التقريبية 

 للمبنى

 المبنى 

حزمة الأعمال المطلوبة ونسب  

افتراضات التكلفة من إجمالي الأعمال  

% [30] . 

المساحة 

التقريبية 

 للمبنى

C001 

 ، يت ككون مككن دور ررضككي ورربعككة ردوار

 ، غرف س نية مشتركة كبيرةتحتون على  

تقكا وكي الطكابق   ، وصالات وغرف رلعا 

وتواجككه سككاحة شككبه خاصككة  ، الرضككي

 .%C (69).002مشتركة ما المبنى  

 L01 2م12747

 مبان    6ويت ون من    ، ا للط  ن  يعتبر س 

دم ككة وككي المنطقككة السكك نية متميككزة م

 ، تش أ غكرف النكدوات السك نية،  الحالية

وغكككرف اللعكككا .  ، ومرككككز الطككك  

(44)% 

 2م6153

C002 

مبنى متعدد الاستخدامات يت ون من قاعكة 

ومسككاحة للبيككا بالت زعككة  ، ومطككب  ، طعككام

 122ومسك ن يضكم   ، وي الطابق الرضي

 ، غروكككة مزدوجكككة 84و ، غروكككة ورديكككة

وغكككرف رلعكككا  وقاعكككات اجتماعكككات. 

(69)% 

 L04 2م13532

مبنكككى يضككككم م موعككككة مككككن رمككككاكن 

المحاضكككرات ذات الح كككام المختلفكككة 

وقاعات المحاضكرات ووصكول دراسكية 

بالإضاوة إلى غرف النكدوات والم اتكب. 

(23)% 

 2م2123

C003 

مككن يت ككون ، مبنككى متعككدد الاسككتخدامات

ي وث ثكككة طوابكككق رعككك ت، طكككابق ررضككك

يحتككككون علككككى قاعككككات محاضكككككرات 

وصككالة  ، ووصككول دراسككية ، واجتماعككات

 %(74لفلعا  الرياضية. )

 L06 2م  9624

م تككب  ، رجككزاء 3ت ككون المبنككى مككن ي

يت ككون مككن م اتككب ومراوككق  ، والعميككد

م تبية مكزودة بمصكعد، ومرككز مكوارد 

الط  ، ومركز دراسة وخدمة دراسكية 

 250مككزودة بمصككعد، وقاعككة تتسككا لككك 

تشككتمأ علككى خككدمات الفصككول  ، مقعككد

 %(36الدراسية والفصول الدراسية. )

 2م7536

  

 

البرنامن 

 الزمني 

حيث رصكبحت قابلكة ل سكتخدام وكي بدايكة الفصكأ الدراسكي علكى  ؛ تم الايتهاء من تنفيل يطاق العمال من وراغات التدريس الكاديمية وخ وه

وقد تكم الايتهكاء مكن المسكاحات الم تبيكة  ية؛ داية حسب تواري  الايتهاء الصلالب لله من االرغم من عدم تحقيق البرياما الزمني كما كان مخططُ 

ردى ذلك إلى ايحكراف وكي  وي وقت متأخر بسبب خطأ وي التصميم ياجم عن الفشأ وي توصيأ عارضة وي بئر السلم بعمود C002 وي المبنى

لروكا ب طكة الرضكية، وتوصكيأ الدعامكة  ؛  ايت هنام حاجة إلى رعمال تصكحيحية؛ وب طة الرضية وإت ف الس لم الموجودة وي بئر السلم

مكا ردى إلكى تكأخير  ، الب طكة رعك ت لتقليكأ الايحراوكاتبالعمود، وهدم وإعادة بناء جزء من الدرج، وتركيب شدادات لكربط ب طكة الرضكية ب

وتاري  الايتهكاء المخطكط والفعلكي،  ، البرياما الزمني عن المخطط له. ويشير ال دول التالي إلى الفوارق بين تاري  البدء لفعمال المخطط لها

 بالإضاوة إلى عدد اليام المخطط لها والفعلية ويسبة التغير بين الفعلي والمخطط له.
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نطاق  

 الأعمال 
 تاريخ البدء 

 تاريخ الانتهاء 
عدد الأيا  حسب  

 المخطط 

عدد الأيا   

 الفعلي 
تاريخ الانتهاء   نسبة التغير

 المخطط له 

تاريخ الانتهاء  

 الفعلي 

 . [29]  (Sol Plaatje University SPUجامعة سول ب ت ي )

C001 13 Oc. 2014 15 Jan. 2016 2 Mar. 2016 460 508 + 10.4% 

C002 13 Oc. 2014 15 Jan. 2016 5 Jul. 2016 460 602 + 30.9% 

C003 13 Oc. 2014 15 Jan. 2016 8 Apr. 2016 460 544 + 18.3 % 

 . [29] (Mpumalanga University UMPجامعة مبومالاي ا )

L001 1 Nov. 2014 15 Dec. 2015 5 Feb. 2016 410 462 + 13% 

L004 27 Jun. 2014 18 Feb. 2016 24 Mar. 2016 237 272 + 15% 

L006 27 Oct. 2014 17 Nov. 2015 2 Feb. 2016 387 464 + 20% 

 إدارة التكلفة 

على   ء  السعر المستهدف وي التعاقد ،بنا  تم الاتفاق على  -

لمقاول للتح م وكي بين صاحب العمأ وا  جداول اليشطة

حيككث يككتم تعككديأ السككعر المسككتهدف  ؛ إجمككالي الت لفككة

لحداث التعكويض النكاتا عكن تغييكرات النطكاق   الولي  

والحداث التي تقا على عاتق صاحب العمأ طوال مكدة 

للحفككاظ علككى  ، النهاعيككة للوصككول إلككى الت لفككة ؛ التعاقككد

ا وذلك اسكتناد   ، وضمان عدالة التسعير ، رهداف المشروع

مقكاول للإلى الت لفة التي تم تحديدها. ويكتم دوكا الكدوعات 

لتغطيكة النفقككات وخ وكه علككى رسككاس شكهرن مككا سككير 

العمككأ. كمككا تككم الاتفككاق علككى رن يككتم تقاسككم الفككرق بككين 

نالت لفة النهاعيةن والمبلغ المكدووع للمقكاول عنكد اكتمكال 

العمككأ بككين صككاحب العمككأ والمقككاول بالنسككب المتفككق 

المشكروع ب  ر يتعلكقوإن كأ قكرا  ؛ وبناء على ذلك  .عليها

 ، سيؤثر على كأ من العميكأ والمقكاولو  ، يرتبط بالت لفة

 تحقيكقد علكى يبقى الحرص من طروكي التعاقك  ، وبالتالي

 وإحداث واعض من السعر المستهدف  ، تووير وي الت لفةال

ا،  ا مهم   .[29]  وهو مايتضح من خ ل الش أ التالي رمر 

ا ريكه لتحديكد ال كدول الزمنكي بشك أ من المعلوم ريضك    -

لسكعار الخاصكة ب كأ يشكاط لابكد مكن كامأ ما وضا ا

ا لكم ي كن ذلكك وكمكا رشكريا سكابق   ، كتمال يطاق العمالا

وبالتالي ككان لا بكد مكن وضكا   ، ا وي هلا المشروعمم ن  

بعض اوتراضات التسكعير ويمكا يتعلكق ببنكود الميزاييكة. 

معلومكات ال املكة لهكلت العناصكر، يم كن الوعند اكتمال  

تغيير التسعير الابتداعي ووق ا لح ام العقد، واللن يسكمح 

بعكككد ذلكككك بتغييكككر إجمكككالي السكككعار ووقكككت الإي كككاز 

والتواري  الرعيسية ووق ا لح كام العقكد. ويوضكح الشك أ 

التكككالي تحديكككد وتعكككديأ رهكككداف المشكككروع الرعيسكككية 

والإضاوية ووقكا لمكا يتضكح مكن يطكاق المشكروع، كمكا 

ا ح ككم الاوتراضككات لنطككاق العمككال عنككد يتضككح ريضكك  

بداية المشروع رثناء اتباع يها التسكارع لتحقيكق النطكاق 

 الزمني والمادن المطلو .  

والتككي تشككمأ  ، والت لفككة النهاعيككة للمشككروع ، المتفككق عليككه ويشكير ال ككدول التككالي إلككى التحككولات وككي الت ككاليف مككن السككعر المسككتهدف الولككي  

 .ا لح ام العقد والت لفة عند إغ ق المشروعوووق    ، ا لمعدلات التضخمطبق    ، التعويضات النات ة عن تعديأ النطاق وتعديأ السعار

 

نطاق  

 الأعمال 

التكلفرررررررررررررررررة 

المسررتهدفة عنررد 

 بدء المشروع

التكلفرررررة المسرررررتهدفة 

النهائيررررررة )شرررررراملة 

تعديلات النطاق وفررق 

 التضخم(

الفعلية عنرد  التكلفة 

 إغلاق المشروع

تقيرررريم الفوائررررد والمشرررراكل 

المحتملرررررررررة المرتبطررررررررررة 

 Client gain)بالمشررروع

(+) / pain (-))  

التكلفة النهائية علرى 

 المالك

 .]29[ (iversity SPUSol Plaatje Unجامعة سول ب ت ي )

C001 178,336,429 184,543,260 181,652,357 + 1,445,452 183,097,809 

C002 191,776,818 208,263,636 198,036,334 + 5,208,489 203,055,148 

C003 140,366,859 149,129,474 154,303,411 - 2,586,969 151,716,443 

CX01 76,109,401 78,443,843 73,980,895 + 2,297,733 75,405,110 

 613,274,510 6,364,705 + 607,972,998 620,380,213 الإجمالي 
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 . [29] (Mpumalanga University UMPجامعة مبومالاي ا )

L001 79,392,515 79,802,745 78,685,387 + 558,679 79,244,067 

L004 38,749,003 38,945,512 42,768,205 - 1,529,076 40,474,589 

L006 152,222,456 156,082,984 155,720,087 + 181,448 155,901,536 

 275,620,192 788,949 - 277,173,679 274,831,241 الإجمالي 

 : نتائنال .6

البحث   النظرية  تناول  الدراسات  بمراجعة  المشروعاتالمتعلقة  تسليم  التنفيل  أساليب  وي  التسارع  بهدف   ،ومفهوم 

 ، تصميمأ لمشاركة المقاول وي الما تحديد المستوى المفض  ،  متسارعة التنفيل  الوصول إلى ربرز الساليب الم عمة للمشروعات

دراسة  بالإضاوة إلى إجراء ، وقد تم تحليأ العديد من مصادر البيايات . الخاصة بالتصميمات القاعمة على البناء والسمات الرعيسية

ال المتبعة و  ؛اتمشروعتحليلية لحد  المتسارعةللحصول على وهم رعمق لطرق تسليم المشروعات   ؛ ي رحد يماذج المشروعات 

توصل البحث إلى مجموعة من النتائج قد  و  .حيث تم استخدام يموذج مختلف من العقود الإطارية وي جامعة ويتس وي جنو  روريقيا

 :التي كان من أبرزها ودراسة الحالةالرئيسية من خلال الدراسة النظرية 

التنفيل  يعمأ .1 وي  للمشروع  التسارع  الولي  الزمني  ال دول  وي  المهام  ترتيب  إعادة  لا    ؛على  رو  تت بحيث  ت اليف  ضمن 

لتقليدية وي  يتطلب الابتعاد عن الساليب ا  سارع وي التنفيلموارد إضاوية للمشروع. وما ذلك، من المهم م حظة رن الت

إذ   المشروعات،  بريام   رتسليم  تتطلب  التي لا  للمشروعات  وي مخاطر  يتسبب  بعضها  زمني  ن  متسارع  ا  عن طريق   ا،ا 

 .الايحراف عن ال دول الزمني للمشروع وإعادة ترتيبه

التصميم والتنفيل، مما قد يترتب عليه  يتاج رسرع من المشروعات التقليدية على مستوىإمعدل التسارع وي التنفيل يتطلب   .2

ا كايت عليه وي الحالة الطبيعية، ويم ن تعويض ذلك من خ ل تطبيق م موعة من م  دة الت لفة الإجمالية للمشروع عزيا

وي محاولة لتقليأ الف وة بين زيادة الت اليف النات ة عن التسارع مقارية بها    ،الإجراءات وي إدارة المواد ورساليب التنفيل

 وي المشروعات التقليدية. 

بعض الساليب المستخدمة وي الم الات الصناعية  و  ،والتصنيا المسبق  ،والنملجة  ،تطبيق مفاهيم الهندسة المتزامنة  أيمث   .3

 : مثأ  ،تحليأ شامأ لعوامأ المشروعمن خ ل    داخأ المشروعات المتسارعة  م ن الاستفادة منه وي صناعة التشييديُ   ما

واللن سيأخل    ،والخدمات اللوجستية للمشروع، وإمدادات العمالة، وظروف الموقا  ،والس مة  ،وال دول الزمني  ،الت لفة

البناء قابلية  ا  ريض  الاعتبار  التشغيأ  ، وي  ويطاق   ،وقابلية  والداء  الوظيفة  متطلبات  إلى  بالإضاوة  الصياية،    وقابلية 

 .المشروع

ن ت لفة التصميم تتغير  إو  ،وي مرحلة ما قبأ التصميمفة المشروع والقدرات الوظيفية  لتأثير على ت ل لرعلى قدرة  تتمثأ   .4

البناء المشروع يحو مرحلة  تقدم  الدراسات  بش أ كبير ما  رشارت  وي  لى  إ، وقد  المقاول  لمشاركة  المفضأ  التوقيت  رن 

التصميممرحلة  قبأ  ي ب رن ي ون  التصميم   الوصول إلى    ،التخطيط  ما بداية مرحلة  ،تطوير  % من مرحلة  20ثم ما 

والمعلومات المتعلقة    ،سيستفيد المالك والمصمم من قدرة المقاول على تووير التسعير وي الوقت الحقيقي حيث    ؛التصميم

 . المعوقات التي قد تقابأ المشروع رثناء التنفيلباليظمة المختلفة، وتواور الموارد، و

والبناء .5 التصميم  عمليتي  بين  الع قة  لتحسين  المشروعات  تسليم  طرق  إلى    ،تطورت  تؤدن  رن  شأيها  من  تحقيق  التي 

المشروعإلا رن ل أ منها م موعة من    .رهداف المشروع المتعلقة بتسليم  من خ ل تطوير التي يم ن ت ويها    التحديات 

البناء   على  المعتمدة  بأيه    ،والصياية  والتشغيأالتصميمات  ف  يعُ ر  البناء  واللن  ورساليب  ويه وساعأ  تؤثر  اللن  التصميم 

اعتماد  . وبالتالي يتم تبادل المعروة وزيادة ورص الابت ار من خ ل ال على تطوير تصميم المشروعالمخطط لها بش أ وع  

 .التصميمعملية أن البناء هو المرحلة الأخيرة من  درمب

الحالة   .6 دراسة  العالي والتدريبتبين حرص  من خ ل مراجعة  التعليم  لإدارة  Wits بتعيين شركة   (DHET) وزارة 

 . يوور قيادة قوية وي عملية التسليم تقديم القيمة للعميأ واللن الص حيات ال املة عنب يتمتا اللن، والمشروعينوتسليم  

كان مطلوب ا من حيث  تم تعيين المقاولين للعمأ بعد وقت قصير من الايتهاء من مرحلة المفهوم لوضا السعر المستهدف.   .7

العمأ التصميم  رن    ورق  لضمان  المستهدوة،  للت لفة  تعاقدية  وترتيبات  إطارن  عقد  ضمن  المقاولين،  ما  تعاويي  بش أ 

عندما . وبإكمال العمأ قدر الإم ان ضمن السعار المستهدوة  . تم ت ليف وريق التصميممحددةضمن ميزايية    يقاالتصميم  

ووورات وي رماكن رخرى    حول إم ايية إي ادث  حردت حلول التصميم خ ل مرحلة البناء إلى زيادات وي الت لفة، تم الب

% من يطاق   74:    %25بين    اوتراضات تتراول ماما وجود  لإعادة إجمالي السعار إلى السعر المستهدف المتفق عليه،  
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التنفيل  وريق المشروع من  م نتي  لم العمال التي   البناء قبأ بدء  ثقاوة هندسة    يع س  مما،  تسعيرها بدقة من قبأ مقاولي 

 . خ ل مراحأ تطوير التصميم والبناء ،ميزاييةلوالإدارة المنضبطة ل ،القيمة المستمرة

البناء داخأ المشروعمميزات اتباع  إن من   .8 المعتمد على  العام  الداء    حفزتالاتفاقيات الإطارية التي  وجود  هو    التصميم 

  الاتفاق على رن يتم تقاسم الفرق بين الت لفة النهاعية والمبلغ المدووع للمقاول عند اكتمال العمأ   داخأ المشروع من خ ل

المتفق عليها  داخأ الإطار الزمني للمشروع بشأن    وإن كأ قرار  ؛وبناء على ذلك  ،بين صاحب العمأ والمقاول بالنسب 

وبالتالي يبقى الحرص من طروي التعاقد على إي اد تووير    ،المشروع يرتبط بالت لفة سيؤثر على كأ من العميأ والمقاول

 . وي الت لفة وإحداث واعض من السعر المستهدف

 التوصيات:  .7

ضككرورة يوصي البحككث ريككه وككي حالككة وجككود إتفاقيككات إطاريككة لمشككروعات لا يككتم خ لهككا إلككزام رطككراف المشككروع ب .1

وتقيككيم  ،وإيه لابد من إجراء مراجعات خارجية للتصميمات للتحقق من الإغفالات المحتملككة  المشاركة المب رة للمعنيين؛

 والإضاوات رثناء مراحأ البناء. قابلية بناء المشروع، مما يقلأ من مخاطر زيادة روامر التغيير وإعادة العمأ

يوصي البحث بضرورة إجراء دراسة تهدف إلى الوصول إلى وجود آلية علمية واضحة لتحقيق التسارع وي تنفيككل كما   .2

تباعها بدراسة تطبيقية لحد المشككروعات إما ضرورة    ،اتباع منها التصميم المعتمد على البناءالمشروعات من خ ل  

والتأكككد مككن قابليككة تعميمهككا  ،لاختبككار تلككك الآليككة ؛بتسليم المشككروع  ا من مرحلة التصميم وايتهاء  وذلك بدء    ،لتلك الآلية

 .وتطبيقها وي المشروعات
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