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ABSTRACT: 
The management and maintenance of joint housing complexes is one of the important issues 

that affect the real estate wealth, and the importance of management is in the style and type of 

management in these complexes, as well as the implementation of maintenance work that 

must be dealt with in an integrated manner starting from the administrative aspects and 

passing through the financing aspects in order to reduce the costs of maintenance work in the 

various stages of the project (Design - Execution - Occupation), The research problem lies in 

the deterioration of the joint housing complexes after their growth is completed, because 

maintenance work depends on repairing the fault after its occurrence, due to the absence of an 

administrative system to document the maintenance process, which leads to the lack of benefit 

from the maintenance history, as well as the absence of a scientific approach that is reliable in 

the management and maintenance of residential complexes. The joint, which leads to the 

difficulty of anticipating or determining the budget required for maintenance works for urban 

spaces, services and common facilities, The research study is based on the study of two main 

axes of the research, the first axis is the theoretical study, through which the concepts and 

types of management are identified in terms of central administration and decentralized 

administration, as well as the definition of maintenance and its types, as well as the definition 

of shared housing complexes, the reasons for their emergence and how to manage them. The 

second axis is the analytical study of each of Al-Rehab City (New Cairo) and the Dar Misr 

project (October Gardens), to determine the type of best management, as well as maintenance 

work and the importance of the role of community participation, leading to an approach to 

managing and maintaining shared residential complexes. 
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 : الملخص

اهميــة تم ــ  تــؤ ر ىلــى ال ــروة العقاريــة،  وتالمواضيع الهامــة التــي  شتركة منالمجمعات السكنية الموصيانة إدارة   تعُد

التي يجب التعام  معها بشــك  متكامــ  بدايــة  الصيانةأىمال وكذلك تنفيذ    بتلك المجمعات,  دارةالإونوع    في اسلوب    دارةالإ

بمراح  المشروع المختلفة )تصــميم  خفض تكاليف أىمال الصيانة ببهدف راً بالجوانب التمويلية من الجوانب الإدارية ومرو

لصــيانة لأن أىمــال ابعد اكتمــال نموهــا     المشتركةتدهور المجمعات السكنية     إشغال(، وتكمن المشكلة البح ية في  –تنفيذ    –

تعتمد ىلى إصلاح العط  بعد حدو ه, وذلك لعدم وجود نظام إداري لتو يق ىملية الصيانة مما يؤدي الى ىدم الإســتفادة مــن 

تاريخ الصيانة, وكذلك ىدم وجود منهج ىلمي يعتمد ىليه في إدارة وصيانة المجمعــات الســكنية المشــتركة, ممــا يــؤدي الــى 

 وترتكــز  ،المشــتركةلفراغــات العمرانيــة والخــدمات والمرافــق  لصــيانة  مطلوبة لأىمــال الصعوبة توقع أو تحديد الميزانية ال

ف اســة النظريــة والتــي مــن خــلال  يــتم التعــرالمحور الاول الدرراسة محوريين أساسيين للبحث هما الدراسة البح ية ىلى د

انواىهــا, واي ــا والصــيانة  فوكــذلك تعري ــالمركزيــة والادارة اللامركزيــة    دارةمن حيث الإها  الادارة و انواىىلى مفاهيم  

والمحور ال اني هو الدراســة التحليلــة لكــ  مــن مدينــة  .المشتركة واسباب ظهورها وكيفية ادارتهالمجمعات السكنية  تعريف ا

للوقف ىلــي نــوع الادارة الاف ــ  وكــذلك اىمــال الصــيانة  ,الرحاب )القاهرة الجديدة( ومشروع دار مصر )حدائق اكتوبر(

 .شتركةصيانة المجمعات السكنية المووصولاً إلي منهج لإدارة ة دور المشاركة المجتمعية,  واهمي

 .ةمشركالإدارة، الصيانة، المجمعات السكنية ال  :الكلمات الدلالية

 : المقدمة

حيث يعدُ الإهتمام بإدارة تلك المجمعات   ،المجمعات السكنية المشتركة كنموذج ىمراني حديث النمط قديم النشأة  ظهرت  

فالعمــ  ىلــى حــ  مشــكلة الإدارة والصــيانة لتلــك المجمعــات مــن أهــم  ر العمرانيمن أهم التحديات التي تواجه ىملية التطو

يفتــر   لــذلك الوقت الحاضر الــى تحقيــق الــلا مركزيــة فــي الادارة, الق ايا المطروحة حاليا, حيث تسعى معظم الدول في

ىمــال الصــيانة ضــمانا لأتخطــيط  الدارة والإسلوب ىلمى ومنظم لعمليــة  أُ من خلال    المجمعات السكنية المشتركةالتعام  مع  

نشــال، وضــمانا لتحقيــق معــايير الامــان طــول فتــرة ممكنــه طبقــاً لاقتصــاديات الإســتمرار الكفــالة الوظيفيــة والانشــائية لألإ

ىمال التخطيط الجيد لادارة اىمال الصيانة ىاملاً هاما الا وهو تقليص حجم المعوقات التى تواجة اىمال أوالسلامة، وتشم   

ام قعة في اطــار معــايير الاســتخدالصيانة، وذلك من خلال رفع كفالة الادارة وقدراتها ىلى التعام  مع مشاك  الصيانة المتو

 .تلك المجمعات والمشاك  الطارئة، بهدف المحافظة ىلى رؤوس الاموال المست مرة في

 : مشكلة البحث

د ىلى إصلاح العط  بعد حدو ــه, وذلــك أىمال الصيانة تعتم  لأنبعد اكتمال نموها     المشتركةتدهور المجمعات السكنية  

الإســتفادة مــن تــاريخ الصــيانة, وكــذلك ىــدم وجــود مــنهج  لعدم وجود نظام إداري لتو يق ىملية الصيانة مما يؤدي الى ىدم

ميزانيــة المطلوبــة ىلمي يعتمد ىليه في إدارة وصيانة المجمعات السكنية المشتركة, مما يؤدي الى صعوبة توقــع أو تحديــد ال

 .الزمنوالتي ترتفع تكلفة صيناتها مع مرور  ،المشتركةلفراغات العمرانية والخدمات والمرافق لصيانة لأىمال ال

 :ومن اسباب المشكلة

 التصميم لبعُد الصيانة و تسهي  ىمليات التنفيذ مستقبلاً.  والمصممين أ نال مرحلةىدم مراىاة المخططين  .1

 . ابمستوياته  مجمعات السكنيه المشتركةغياب وجود هياك  أو تنظيمات إدارية واضحة للقيام بعمليات الصيانة لل .2

 مجتمعي. الغياب الوىي المعرفي لك ير من المستخدمين لمردود أىمال الصيانة ىلى المستوين الشخصي و  .3

 . التقدير الغير دقيق لقيمة وديعة الصيانة والتي تغطي تكاليف الصيانة مستقبلاً  .4

 هدف البحث: 

لرفع من جودتها وزيادة العمر ل  ,المشتركة  صيانة المجمعات السكنيةو  لإدارة  ةمقترح  يةمنهجإلي  لوصول  يهدف البحث ا

 .الافتراضي لها, وتحسين البيئة العمرانية الخاصة بها  

 :  منهج البحث
 هم:   لاث مناهج رئيسيةيعتمد البحث ىلي 
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العمليات الادارية

الرقابة التوجيه التنظيم التخطيط 

وكذلك تعريــف الادارة والعمليات الادارة وانواىها. ىلى مفاهيم  تعرفال: وذلك من خلال  المنهج الأستتتقرا   ▪

 .ا واسباب نشأتها واساليب إدارتهامن حيث تعريفهالمجمعات السكنية , واي ا فها وانواىهاالصيانة واهدا

دراســة تحليليــة لنــوع الادارة ســوال ادارة مركزيــة متم لــة فــي القطــاع : مــن خــلال    المنهج التحليتتا المقتتار  ▪

 اهميــة, ونــوع الصــيانة المتبــع وجهــة تنفيــذهالامركزية متم لة في القطــاع الخــاا, واي ــا   الحكومي اوادارة

 مجتمعية.الالمشاركة 

ووضــع خطــة ركة ة الام ــ  للمجمعــات الســكنية المشــتاســلوب الادار  : من خــلال معرفــة    المنهج الأستنباط  ▪

 .لمشتركةالمجمعات السكنية ا صيانةستباط منهج لإدارة وا ودور المشاركة المجتمعية, للوصول لإلهالصيانة 

 مفاهيم هامة  -3

 تعريف الإدارة -1-2

العلم الذي يتناول بالدراسة والبحث التفاى  الإيجابي والجهود المشتركة بين الأفراد العــاملين فــي المنظمــات   الإدارة هي

  والعلمــي بــين ىناصــر والمشاريع المختلفة للوصول إلى أهداف محددة ومرسومة بصورة مسبقة من خلال التنسيق المتكام

صر البشري الذي يقوم بأنشطة هــذا العمليــة مــع ضــرورة خلــق و غير مادية, مع التأكيد ىلى العنالإنتاج سوال كانت مادية أ

 [1]التفاى  والانسجام والتوازن في ممارسة هذا الأنشطة. 

 :  العمرانية الإدارة أنواع 

 المراحــ  تكــون حيــث للحركــة ضــيق إطــار خلال  من  التنفيذية  القرارات  تتبع  مركزية  إدارة  هي  :التنفيذية  الإدارة:  أولا

[6]  .التنفيذ إلا ينقصها ولا  ابته المدينة لنمو  سنة ىشرون إلي ىشر خمس إلي  خمس من الزمنية
 

 أهــدافها تنفيــذ ىلي وتعم  القرارات اتخاذ في والاستقلالية  بالمرونة  تتصفلامركزية    إدارة  هي  :التفاعلية  الإدارة:  ثانيا

 .الجديدة المجتمعات ىلي  تؤ ر والتي  والمتغيرات الظروف مع  يتناسب الذي  بالأسلوب

 العمليات الإدارية: 

تلعب الإدارة دورا في المنشآت والمؤسسات والمجمعــات الســكنية نظــرا لأهميتهــا ودورهــا الفعــال فــي تحقيــق الأهــداف 

المرجوا, وكذلك من حيث إستخدامها للعناصر ال لا ة المســتخدمة فــي العمليــات الإنتاجيــة وهــي المــوارد الماديــة والبشــرية 

 [1] المجتمع وللحفاظ ىي بقال واستمرارية هذا المجمعات .والطبيعية, من أج  تحقيق الأهداف وتلبية حاجات 

فالعم  اللإداري يحتاج الي جهــود بشــرية ذات طاقــات ىاليــة المســتوا وتفاىــ  مــا بــين الأفــراد , حيــث تهــدف الإدارة 

نظمــة أو المؤسســة الرقابة ( الى تحقيق اهداف الم  –التوجيه    –التنظيم    –باستخدام العمليات الادارية التالية وهي ) التخطيط  

 ضمن الإمكانيات المتاحة وبالشك  الملائم وبأق  وقت وأق  تكاليف.

 :  الصيانة أعمال  تعريف -1-3

 و  مدروســة  بخطــة  تنفيــذها  يــتم  التــي  الأىمال  هي

 يكــون أن يمكــن كفــالة أىلــى إلــى للوصــــول  متتابعة

 مــن  مجموىـــةويمكن تعريفها ىلي انهــا  ,  العمران  بها

 بنــد  حفــ   تهـدف الي  التي  الفنيـة  و  التنفيـذيـة  الأىمال

 معهــا ادال يســـتطيع التــي  الحالــة  الــي  ىادتــهإ  او  ىم 

 [9]  .مناسبه  بكفالة منه المطلوبة  وظائفه

 :  ةانواع الصيان 

ــرارات   ــا للق ــف تبع ــواع الصــيانه وتختل ــدد ان تتع

الاداريه الخاصه بنوع الصيانه والتى يتخذها مسئولوا 

اتبــاع اك ــر مــن اســلوب  الصيانه فى ك  منشأ, ويمكن

 [4].للصيانه خلال العمر الافترا  للمبنى

 

 . المصدر الباحث العمليات الادرية(  1شك  )

 

 ( انواع الصيانة. المصدر الباحث2شك  )

انواع الصيانة

غير مخططة

صيانة طارئة

يةصيانة تصحيح

مخططه 

صيانة 
تصحيحية

الصيانه 
الوقائيه 

صيانة تنبوئية

صيانة مشروطة
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 : ةالصيانه المخطط 

ىلى التخطيط والتنظيم والرقابه المسبقه وفقا لخطه زمنيه تتكام  مع نظم المعلومات والاجرالات   " هى الصيانه القائمه 

."[4] 

 ةالصيانه الوقا يأولاً: 

وفقا لخطه زمنيه بهدف صيانة المبنى قب  حدوث ىيوب به بما يســمب باســتمرار المبنــى تتم  " الصيانه الدوريه التى    هي

      : وتشم  الصيانه الوقائيهفى العم  دون التعر  لعيب مفاجىل ".

 الصيانه المرتبطه بشرط :  ▪

 (  الصيانه المخططه مسبقا ) التنبؤيه ▪

 ةالصيانه التصحيحيثانياً: 

دة المبنى الى حالته الاصليه قبــ  حــدوث العيــوب بــبعض اجزائــه ليبقــى مؤديــاً لوظيفتــه هى اىمال الصيانه المنفذا لاىا

بكفالا مناسبه, وتتم هنا وفق تخطيط مسبق ونظــام متكامــ  مــن المعلومــات ىــن ىناصــر المبنــى المختلفــه واحتياجاتهــا مــن 

ث شرخ او تسرب للمياا من الوصــله او ومن ام لة تطبيقاتها تغير جزل من مسارات التغذيه او الصرف نتيجه حدو  الصيانه,

 .ساته ومكان تركيبهالماسورا ويكون التغير هنا بنال ىلى قاىدة البيانات وبطاقة التسجي  الخاصه بالعنصر ومواصفاته ومقا

   [4] :ةالغير مخطط ةالصيان -1-2-2-1

دون اتبــاع اا بــرامج لتنفيــذ الاىمــال او   ال رر او ظهــور العيــوب فــى المبنــى  هى اىمال الصيانه التى تتم بعد حدوث

 وتشم  الصيانه الغير مخططه نوىان: , الاىتماد ىلى بيانات او دراسات سابقه

 : الصيانه التصحيحيه ▪

                              :الصيانه الطارئه ) الاسعافيه ( ▪

 : المبن  صيانة أعمال تخطيط 

 بعمليــات مــرورا للمشــروع الأولــي المشــروع تصــميم مرحلــة مــن  تبدأ  متكاملة  خطة  إىداد  المبني  صيانة  ىملية  تتطلب 

 [5] :  كالآتي وهي المبني واستخدام  تشغي  بمرحلة  نهاية والتشييد  التنفيذ

 :  التصميمية العملية أثناء الصيانة مراعاة 

 بالإضــافة ،الإليكتروميكانيكيــة الكهربائيــة – الإنشــائية المعماريــة:  الهندسية المخططات  جميع  التصميمية  العملية  تشم  

 المقــاول ىلــى المشــروع ترســيه بعمليــة نهايــة ، والأسعار الكميات  وجداول  الفنية  والاشتراطات  –المواصفات    تحديد  لعملية

 اللازمــة  والكفــالة  الخبــرة  ســابقة  ذات  التنفيــذ  ىلــى  المشــرفة  الجهــة  واختيــار  معــا  والفنية  المالية  الناحية  من  المناسب  الكفل

 العــام الموقــعوهــي )  مرحلــة التصــميم  خــلال  للصيانة  للإىداد  دراستها  استيفال  يتطلب  التي  الرئيسية  العناصر  تحديد  ويمكن.

  الاقتصادية ( العوام  -المحيطة البيئية العوام   -للمبني 

 :   التنفيذ أثناء الصيانة مراعاة 

 لعمليــات اللازمــة التصــميمية والاىتبــارات الاحتياجــات جميع مراىاة فيها تم  والتي  للمبني  الهندسية  المخططات  بانتهال 

 فــي الرئيســيين الطــرفين خــلال من الفنية والكفالات الشروط ك  أي ا  لها  يتوافر  أن  يجب  والتي  التنفيذ  مرحلة  تبدأ  الصيانة،

 وصــيانته المبنــي ىلــى بالمحافظة الاقتصادية الجدوا معايير يحقق سليم تنفيذ ل مان ،الإستشاري(  -  المقاول)  المرحلة  هذا

 . لمكوناته الافتراضي العمر خلال

 : والاستخدام التشغيا أثناء الصيانة مراعاة 

 يسه   مما  الصيانة  ىملية  في  كبيرة  أهمية  ذاتا   تعتبرا  اللتين  ،  السابقتين  للمرحلتين  ومتمم  مكم   جزل  المرحلة  هذا  تعتبر 

 مــؤهلين أفــراد خــلال مــن العمليــة هــذا تنفيــذ ويــتم  ،  المبنــي  تشــغي   أ نــال  ومتابعتهــا  ومراقبتها  الصيانة  وبرامج  خطة  وضع

 الهــدف في تختلف زمنية برامج ىلى  الصيانة  خطة  وتعتمد  .  والترميم  الإصلاحات  مجالات  مختلف  في  متخصصة  وشركات

 دون  الصــيانة  ىمليــات  متطلبــات  تــؤمن  إستراتيجية  تتحقق  بحيث  البرنامج  يغطيها  التي  الزمنية  الفترة  حسب  ك   ،  والأسلوب

 .الافتراضي ىمرا مدار ىلى  لوظيفته المبني بأدال الإخلال

 :المشتركة تعريف  المجمعات السكنية -1-4

 ةي ــالتنم  لشــك   داي ــمشتركة الخدمات والمرافــق وهــي تم ــ  مفهومــا جد  ةي)مناطق سكن  هي  مشتركةال  ةيالسكن  فالمجمعات

بالاضــافة الــي   ةي ــوالاجتماى  ةيالاقتصــاد  اتيالمتنوىة التي تناسب مختلــف المســتو  ةيالسكن  شتم  ىلي الوحداتوت  ةيالعمران

هــذا  ذي ــتنف تميو ةيالعامة والمرافق التجار  الخدمات  كما تشتم  ىلي  ،شبكات الطرق وممرات المشاة وشبكات المرافق العامة

من أهــم أســباب ، ويعتبر [ 7]اانتهيصو لهايوادارتها وتشغ قهايتقوم بتسو والتي العقاريريشركات التطو  قيالمجمعات ىن طر

 [8] :ما يلي ظهور هذا المجمعات السكنية

 .الرغبة في أسلوب حياا مميز وزيادة معدلات الرفاهية ىن المجمعات السكنية التقليدية ▪

 .والمفتوحةل اوانخفا  نصيب الفرد من المساحات الخ ر نخفا  أدال وكفالة الخدماتإ  ▪
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الح ــرية مــن  نية بهــا ف ــلا ىــن اىتبارهــا حــلا للمشــاك  الفعليــة فــي المنــاطقاالهروب من مخاطر البيئة العمر ▪

 .ازدحام وتلوث وىدم الإحساس بالأمن والأمان

 الخصوصية والتميز وزيادة الانشطة الرياضية والاجتماىية والتجانس الاجتماىي. ▪

 ة: مشتركال يةأساليب إدارة وصيانة المجمعات السكن 

 [10] نمطان لإدا رتها :  تتكون إدارة المجمعات السكنية المشتركة المغلقة من مجموىات متفاىلة تعم  معا حيث يوجد

 الإدارة عن طريق المستثمر العقاري أو الشركات المالكة:  

وحتــى يــتم بيــع جميــع الوحــدات   الأولــيتقوم الشركات المالكة بإدارة التجمع المغلق في معظم المشاريع خلال المرحلــة  

الإدارة في التجمــع ىلــى أحســن وجــه لأن فــي ذلــك دىايــة  بالتجمع وفي هذا المرحلة يحرا المطور العقا ري ىلى أن تتم

مراح  جديدة للمشروع . ويكون في هذا الحالة هناك مدير تنفيــذي للإنشــالات التــي   للتسويق لوحداته وخاصة إذا كان هناك

مــن مــلاك  حصــ بالمشروع إلى جانب المدير الإداري للتجمع ويكون التموي  ىن طريــق ىمــ  وديعــة بنكيــة تُ   تتملت  از  ما

 .تد لشرال الوحداقالوحدات ىند التعا

 الإدارة عن طريق إتحاد الشاغلين: 

 الإدارة الذاتية التطوعية : (أ) 

وتكون من قبــ  مجلــس إدارة إتحــاد الشــاغلين 

مــن   المنتخب وكذا من خلال لجان فرىيــة مشــكلة

ــراف  ــت إشـ ــي الإدارة تحـ ــاركة فـ ــلاك للمشـ المـ

 المجلس، ويتم تســليم المشــروع إلــى مجلــس إدارة

الشاغلين الذي يتم انتخابه مــن بــين أى ــال   إتحاد

ــة ــذي تكــون ى ــويته إجباري  اتحــاد الشــاغلين ال

وليســت اختياريــة لكــ  مالــك فــي التجمــع ويكــون 

مجلس الإدارة مسئولا ىــن الإدارة ويكــون العمــ  

هــذا الحالــة تطوىيــا وخاصــة فــي التجمعــات  فــي

ــركات  ــتئجار ش ــى اس ــادرة ىل ــر الق الصــغيرة غي

ج ىنــه ك يــر مــن الشــكاوي مــن ينــت لإدارتهــا ممــا

 [8]  .الملاك والقاطنين بالتجمع

 تعيين المدير :  (ب)

يقوم إتحاد الشاغلين بتعيــين مــدير متخصــص 

لإدارة التجمع وقد يستعين هذا المــدير بمســاىد لــه 

ــام إدارة المو ــوم بمه  ــيق ــرة ق ــات كبي ــي التجمع ع ف

 .عاالتجمع السكني يقوم بالدورين ممدير  المتوسطة الحجم فإن ف أما في التجمعاتامية الأطراالحجم متر

 التعاقد مع شركة متخصصة : (ج)

الإدارة والصيانة وتكون هــذا الشــركات متخصصــة فــي   يقوم اتحاد الشاغلين بالتعاقد مع شركة متخصصة للقيام بمهمة 

 . قطاتحاد الشاغلين ومجلس إدارته فيصبب دورا إشرافيا ف إدارة وصيانة الممتلكات العقارية، أما

 : الدراسة التحليلة لبعض نماذج المجمعات السكنية المشتركة  -4

 مشروع دار مصــر )حــدائق أكتــوبر(  متم لة في  أسلوب إدارة المجمع السكني من حيث المركزيةبدراسة    البحث  وسيقوم

وتــم اختيــار ، والتــي تعكــس مـــدي نجـــاح تلـــك التجــارب متم لة في مدينــة الرحــاب )القــاهرة الجديــدة  واللامركزية الإدارية

الجهــة المســـئولة ىــن الإدارة العمرانيــة فــي   فــي الظــروف. والعامــ  الأساســي هــو تنــوع  باىتبار أنهما مختلفتين  المجمعين

. أما مشــروع دار مصــر المســئول لخاا للتنمية العمرانيةلإدارة القطاع ا  حاب تعتبر أحـد التجـارب  الر    ، فمدينةالمجمعين

 مقارنة ما يلي:الوقد شملت معايير ، الأساسـي ىـن إدارة التنميـة العمرانية هي الجهة الحكومية

 )اللامركزية(.والقطـاع الخاا )المركزية( بين ك  من القطاع الحكـومي اسلوب ونوع الإدارة المتبع  :الإدارة ▪

 : نوع الصيانة المتبع و الجهة المنفذة للصيانة ومصادر التموي  .  الصيانة ▪

 في الادارة من ىدمه والاستماع الى مطالبهم.: وذلك من خلال مشاركة المواطنين المشاركة المجتمعية ▪
 

 

 طرق أدارة وصيانة المجمع السكني المغلق. المصدر الباحث. (3شك  )
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 الجديد  القاهرة - الرحاب مدينة -2-1

 الوصف العام للمجمع  

مليــون متــر مربــع   10تبلع مساحة مدينــة الرحــاب  

وصــلت   ألــف نســمة .  250تســتوىب    ومخطط لهــا أن

% مــن ىــدد   25فيها نســبة الإســكان فــي المدينــة إلــي  

السكان المستهدف وتعتبــر هــذا النســبة ممتــازة بالنســبة 

يــدل ىلــي ســنوات فقــط ىلــي إنشــائها ممــا    10لمرور  

الكبير الذي تحققه المدينة في تحقيق المســتهدف   النجاح

ــة ، ومنهــا ــرتبط المدين ــرات ــق  بالقــاهرة الكب ىــن طري

 مدينــة  موقع(  4)  محاور مرورية متعددة ويوضب شك 

ــن الرحــاب ــاهرة م ــرا الق ــاب ، الكب ــة الرح ــع مدين تتب

 [2].لخاا مم لة في مجموىة طلعت مصطفىالقطاع ا

 

 موقع مدينة الرحاب   

 فــي القـــاهرة الســويس طريــق أول مــع القــاهرة شرق الدائري الطريق  تقاطع  ىند  الجديدة  القاهرة  في  الرحاب  مدينة  تقع 

 ومــن أراضــي تقســيم  الغـــرب منطقــة  ومــن  الجديدة  القاهرة  المحيط  الطريق  الشرق  من  الرحاب  ويحيط  منها  الشرقي  الشمال

 الداخليــة  وزارة  مشــروىات  جهــاز  ملــك  أر   الشمال

 .أراضي فيلات  تقسيم  الجنوب ومن

ألــف متــر مربــع   400تبلع مساحة النشاط الخــدمي  

ــيط ــوفر التخط ــث ي ــا  حي ــة فيه ــع قالح ــري للمدين ط

ضــى للخــدمات بتــدرجاتها ونوىياتهــا المختلفــة ) اأر

تجاريــة  –ترفيهية  –دينية   – قافية    –صحية    –تعليمية  

ــة حر – ــة  –رياضــية  -في ــة –اجتماىي ــم ق ــو( إداري د ت

إنشال ىدد من المبــاني الخدميــة منهــا : مركــز خــدمات 

مستشفي تخصصي   –خدمة لك  حي    مركز  –الرحاب  

 نـــادي –دور ح ـــانة ومــدارس  -منــاطق حرفيــة  -

مكتب بريــد   –مباني إدارية وبنوك    -رياضي اجتماىي  

ــاري  – ــج  مــدني وشــهر ىق  مســاجد -ل اســنتر -س

من ابرز المشروىات ، وسم شرطة ومطافئق  -كنيسة  و

المستشـــفي  -بالمدينـــة: نـــادي الرحـــاب الرياضـــي 

 .  (البنك الأهلي وبنك مصر)بنوك –التخصصي 

 إدارة مدينة الرحاب  

 التقليديــة رتراالإد ىــن يختلــف حيــث ومميــز خــاا طــابع ذو الرحــاب بمدينــة الإداري للنظام الحالي الوضع يعتبر  

 العديــدة للموافقــات تخ ع لا والتي السريعة تارقراال باتخاذ يتميز انه كما العامة للإدارة النمط الأساسي حيث من الحكومية

 . راالقر اتخاذ حق لها المدينة تنمية إدارة أن أي المركزية الحكومة من

 أسلوب الإدارة -2-1-3-1

المالكة )مجموىة طلعــت مصــطفى(  حيــث  الشركة والمتم   في  العقاري  المست مر  طريق  تتم إدارة مدينة الرحاب ىن  

 ىلــى ري العقــا المطــور يحرا  المرحلة  هذا  وفي  المدينة  الوحدات  جميع  بيع  الأولي وحتى  المرحلة  المدينة من  تقوم بإدارة

للتجمــع  جديــدة هناك مراح  كان إذا وخاصة لوحداته للتسويق  دىاية  ذلك  في  لأن  وجه  أحسن  ىلى  التجمع  في  تتم الإدارة  أن

 .للتجمع الإداري المدير جانب إلى  تتم بالمشروع ما زالت التي للإنشالات تنفيذي  مدير هناك الحالة هذا في  ويكون السكني،

   الإدارةنوع  -2-1-3-2

 مدينــة  لجهــاز  إداري  هيكــ   وجودل  الرحاب  مدينة  إدارة  ىلي لامركزية  الحكم  هي إدارة تفاىلية )لامركزية(، حيث يمكن

 وظروفهــا المدينــة  متطلبــات  مــع  ويتمشــي  الاختصاصــات  متنــوع  فهــو,    الجديــدة  للمــدن  النمطي  الهيك   ىن  مختلف  الرحاب

 .الرحاب مدينة تنمية لجهاز الإداري الهيك  داخ  الإدارات  بين  تنسيقو  تكام كما يوجد   .وأهدافها وخصائصها

  الاطار المؤسس -2-1-3-3

 القــرارات  اتخــاذ  فــي  واســتقلالية  مرونــة  ذات  )لامركزية(  تفاىلية  إدارة  العمرانية  التنمية  إدارة  العمرانية  التنمية  إدارة -أ

 الأساســـي وهــدفها. المدينــة ىلــي تــؤ ر التــي والمتغيرات الظروف مع يتناسب  الذي  بالأسلوب  تنفيذ أهدافها  ىلي  تعم 

 

 ( موقع مدينة الرحاب من القاهرة الكبرا  4شك  )

 

 الرحاب لمدينة العام ( المخطط5شك  )
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 خــلال مــن  الأولــي  فالمرحلــة  بالمرحليــة  والصــناىي، وتتميــز  والخــدمي  البشــري  الاســتيطان  بــين  التــوازن  هـو تحقيق

 الخامســة  المرحلــة  إلــي  وصــولا  ال انيــة  للمرحلة  واتجاا التنمية  شك   وضع   م  أهدافها  نجاح  تقييم  تم  وتنفيذها  تصميميها

 .السوق لنظام  طبقا وذلك

 أشــبه فهو وبالتالي التنمية، ىمليات وتوجيه تسير بمرونة له تسمب صلاحيات  المدينة  لجهاز  [2]:    المدينة  تنمية  جهاز -ب

ــولي بجهــة ــة فجهــاز والإنشــائية، التفصــيلية الجوانــب مســـتقلة تت ــذلك المدين ــه ب ــة أساســي دور ل ــة لتنمي ــث المدين  حي

 ىلــي للحصــول المحليــة الجهــات إلــي الرجــوع ىــدم بســبب مطلقــة تكون الرحاب مدينة  لجهاز  الصـلاحيات الممنوحة

 :من المدينة جهاز  التنمية، ويتشك  ىملية من  يعيق لا  موافقتها مما

 مم لــين لفريــق إلــي بالإضــافة الرســمية والشخصــيات والمســت مرين الأراضــي مــلاك مــن يتكون: الإدارة  مجلس  ▪

 ويجــب المدينة أقـوي ىناصـر جهاز  المجلس  ويم    الأراضي،  وملاك  المست مرين  من  الأى ال  وغالبية  التخطيط

 جوانــب كافــة تنفيــذ  مــن  حتى الانتهال  دورا  في  ويستمر  للمدينة،  بالنسبة  يتخذ  قرار  أي  ىلي  موافقته  ىلي  الحصول

 .النهائية صورته في المدينة جهاز  وتكوين  التخطيط

 والمراجعـــة  المتابعــة  مهمتــه  الفريــق  وهــذا  التخصصــات،  مختلــف  في  ومهنيين  خبرال  من  يتكون  :التخطيط  فريق  ▪

والمشـــاك    الظـــواهر  مختلـــف  وتقيــيم  بمتابعــة  يخــتص  فيمــا  لاســيما  الموضــوىة  والمخططــات  الدائمـة للسياســات

 ىلــي التعـــديلات القــادرة واقتـراح  المناسبة  الحلول  لوضع  الجديدة  المدينة  ىلي  تطرأ  التي  والاجتماىية  الاقتصادية

 .ومجتمعها المدينة ىلي  تستجد التي  للمتغيرات الاستجابة

 والمعينـــين المتطــوىين المدينة سكان من  أى ائها  مكونة  مواطنين  لجنة  الرحاب  مدينة  في  يوجد  :المواطنين  لجنة ▪

 احتياجـاتهم ومشــاكلهم  لمعرفـة  المدينـة  جهاز  إلي  المدينة  سكان  وفكر  آرال  بنق   يقومون  والذين  المدينة  مـن مجلس

 .إيجابية نقطة  يم    مما

 أعمال الصيانة بمدينة الرحاب   

حيــث تــم التعاقــد مــع شــركة متخصصــة   نة من جانب مجموىة من المســت مرين والمطــورين العقــارين,تتم اىمال الصيا

 [2] . للصيانة

 نوع الصيانة  -2-1-4-1

ويمكن ان  التهااىمال الصيانه التى يتم تنفيذها بدون توفير او استخدام بيانات ومعلومات مسبقه ىن نشاط الصيانه واجر

او  تتم بصفه ىامه لاىادة المبنى او احد ىناصرا الى حالته السابقه قب  حدوث العطــ  او ال ــرر  صيانه التصحيحيهتكون   

 مرتفعــة ىــادة وتكون بالمبنى طارئه اضرار حدوث ىند تتم التى مخططه الغير الصيانه هى  (:  الاسعافيه)    الطارئه  الصيانه

 ىناصــر بأحــد متوقــع وغيــر مفــاجىل لعطــ  نتيجــه تكــون مــا وىــادة للتخطيط  ىناصر  بها  ولاتوجد  متكررا  وغير  التكاليف

 ىملــه أدال ىــن توقــف الصــحيه الاجهــزا مــن جهــاز او  وصــله  او  ماسورا  اا  تغيير  الصحيه  التركيبات  فى  وتشم ,    المبنى

 .متوقعه وغير  مفاجئه بصورا

    

 الصيانة المتبع ) صيانة تصحيحية( عيوضب نو (6شك  )
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 تنفيذ أعمال الصيانة-2-1-4-2

 الوحــدة  اســتلامه  ىنــد  مالــك  كــ   أســاس  للصــيانة ىلــي  برنــامج  بوضــع  يقوم  والصيانة  التطوير  جهاز  يسمي  جهاز  يوجد

 ىائـــدها ىلــي مـن الصرف  يتم  كوديعة   ابت  مبلغ  بسداد  يقوم  المباىة

 تعيــين  الحيــاة، ويــتم  مــدي  للمشــروع  العامــة  والصيانة  النظافة  أىمال

ــس قبــ  مــن أى ــائه ــة إدارة مجل ــولى المدين  إدارة هــذا الجهــاز ويت

 بــدل منذ  الجهاز  هذا  دور  ويستمر  والصيانة  بالإنشال  المتعلقة  الأىمال

 أىمــال  لتســتمر  بالكامــ   تسليمها  من  الانتهال  وحتى بعد  المدينة  أنشال

 [2] والخدمات للمرافق الصيانة

 مصادر التمويا  -2-1-4-3

 وديعــة دفــع خــلال مــن اىمال الصيانة، في  ماديا  السكان  مشاركة

لفــروق  بالإضــافة الوحــدة،  مــن % مــن 10  بنســبة وتقــدر للصــيانة

 [2]  (جيدة بصورة الخدمات مستوي استمرار ل مان)  سنوية صيانة

 المشاركة المجتمعية  

 :التالية الصور تأخذ المجتمعية المشاركة أن  يلاح 

 .المختلفة المشكلات لح  الأهالي مع المدينة جهاز  تعاون ▪

 .دوريا  الأمنال مجلس في الأهالي  بمم لي  الاجتماع ▪

 لانتخــاب نظــرا الجمــاهير رأي ىــن الأمنــال مجلــس تعبيــر ▪

 .به السكان  مم لي

 .الجمهور مع الإدارة تفاى  ▪
 

 مدينة حدا ق أكتوبر  –دارمصر  -2-2

 الوصف العام للمجمع 

 بنظــام الســداد  ميــزة  مــع  الخــاا  القطــاع  مــن  المقدمة  لم يلاتها  منافسة  بأسعار  سكنية  وحدات  توفير  إلى  المشروع  يهدف

 الســكنية  الوحــدات  مســاحات  تتــراوح  حيــث  -  العقاري  التموي 

 مــن  وتتكــون  2م  118  إلــى  2م  106  مــن  مصــر  دار  لمشروع

 بســياج  محاطــة  وتكــون  التشــطيب  كاملــة  وصــالة  غــرف   لاث

 المحــلات  أي ــا    تــوافر  مــع  الخصوصــية  ىلــى  للحفاظ  شجري

 المــواطنين احتياجــات لخدمــة السكنية  العمارات  أسف   التجارية

 -  مســجد  -  تجــاري  مــول:  مــن    تالخــدما  مــن  عديدكما يوجد ال

 - تجاريــة محــلات - أســواق - مصــاىد  -  سكيب  لاند  -  مدرسة

 يحـــيط حديـــدي ســـور - وحراســـة أمـــن - منفصـــلة خـــدمات

 للمواطنين  الخصوصية  لتوفير  مغلق  كمبوند  ليصبب  بالمشروع

 العمرانيـــة المجتمعـــات هيئـــةوتتبـــع ملكيـــة دار مصـــر ل، [3]

 المواقــع  بتحديــد  تقــوم  أنهــا  حيــث  المالكــة  الجهة  وتم  :الجديدة

 مدينــة جهــاز ومنهــا المختلفــة للجهــات تخصصــها و المناســبة

 .أكتوبر حدائق

 موقع دار مصر  

ــي  ــوبر الت ــة حــدائق أكت يقــع مشــروع دار مصــر فــي مدين

, 1979لســنة  504إنشــائها بموجــب القــرار الجمهــوري رقــم 

ــرار مجلـــس إدارة الهيئـــة بجلســـته رقـــم  بتـــاريخ  109وقـ

الصادر بانشال المدينة كمدينة منفصــلة بمســاحة   21/8/2017

الــف فــدان, حيــث ت ــم مدينــة حــدائق  41.780تصــ  لنحــو 

ــوالي  ــوبر ح ــم  2960اكت ــروع دار مصــر, وت  ــدة بمش وح

مبنــي خــدمي  60المدينة ىدد كبير مــن المبــاني الخدميــة منهــا  

 تم تنفيذا بمعرفة وزارة الاسكان.متنوع  

 إدارة مشروع دار مصر 

 لمشــروع دار مصــر الإداري للنظام الحالي الوضع يعتبر

 

 ( اىمال الصيانة من قب  شركة متخصصة  7شك  )

 

 ( موقع دار مصر من حدائق اكتوبر8شك  )

 

 ( موقع مشروع دار مصر9شك  )



 منهجية لإدارة وصيانة المجمعات السكنية المشتركة 

 

 JAUES, 17, 63, 2022                                                       758 

هيئــة المجتمعــات  لإدارة الــنمط الأساســي حيــث مــن الحكوميــة التقليديــة رتراالإد وهــو مــن مدينة حــدائق اكتــوبر جهازهو

 .  المركزية الحكومة من العديدة للموافقات تخ ع إلا بعد ان  تارقراال باتخاذيقوم   لا انه كماالعمرانية 

 أسلوب الإدارة  

 مدينــة جهــاز مشــروع دار مصــر مــن حيــث تقــوم بــإدارة   جهاز مدينة حدا ق اكتتتوبر :  طريق  تتم إدارة دار مصر عن

 يقــوم و المواقع اختيار في يساهم فهو العمرانية التنمية ىملية في مؤ ر دورا ولكن المجتمعات لهيئة جهاز فهو  ئق اكتوبرحدا

 الموافقــات واصــدار ومعاينة البنال مراح  تنفيذ ومتابعة البنال تراخيص باستصدار  يقوم  كما  لهم،ة  للمخصص  الأر   بتسليم

 مــن  والك يــر  الأمــر،  اســتلزم  اذا  الأىمــال  ووقــف  المخالفــات  برصــد  للفــيلات  المعاينــة  بعــد  يقــوم  كما  بالمرافق،  الإمداد  ىلي

 تــتم أو اودارتهــا المدينــة جهــاز مــن مباشــرة إمــا الحلــول كــذلك و المدينــة جهــاز ىنــد  تصب  لدار مصر  والمشاك   التحديات

 .الأخرا والجهات الجهاز بين  بالتنسيق

 الإدارةنوع  

حــدائق  تنميــة جهــاز  دور  أقتصــرحيث    حدائق اكتوبر  مدينة  في  مشروع دار مصر  إدارة  مركزية  مدي  ىلي  الحكم  يمكن

 وهــذا الجديــدة، العمرانيــة المجتمعــات لهيئــة المركزيــة  قبـ  اللجان  من  له  المحددة  للسياسات  تنفيذية  سلطة  كونه  ىلي  اكتوبر

 .الإدارة  بمركزية العمرانية  هيئـة المجتمعات احتفـاظ مـدي يوضب

 الاطار المؤسس  

 التنفيذيــة  القــرارات  تتبــع  )مركزيــة(  تنفيذية  إدارة  حدائق اكتوبر  لمدينة  العمرانية  التنمية  إدارة:  العمرانية  التنمية  إدارة -أ

 تنفيــذ الا ولاينقصــها  ابتــة المدينــة لنمــو ســنة20-5     مــن  الزمنية  المراح   تكون  حيث  ضـيق للحركة  خلال إطـار  من

 .الموازنة من  المقترح التموي  في إطار المخططات

التنميــة،  ىمليــات وتوجيــه تســيير بمرونــة له تسمب التي الكافية الصلاحيات المدينة لجهاز ليس [3] المدينة تنمية  جهاز -ب

 حدائق اكتوبر مدينة  لجهاز  الموكلة  فالصلاحيات  والانشائية  التفصيلية  الجوانب  تتولي  مستقلة  جهة  فهـو لايم    وبالتالي

والمـــال،  الوقــت يهــدر مــا وهــو موافقتهــا ىلــي للحصــول المحليــة الجهــات إلــي المســتمر  الرجوع  مطلقة بسبب  ليست

 :من المدينة جهاز  ويتشك 

 وتكـــون غالبيــة  والإقليمـــي  القــومي  المســتوي  ىلــي  الرســمية  والشخصــيات  المســت مرين  من  يتكون:  إدارة  مجلس ▪

 ويجــب الحصــول  المدينــة  جهــاز  ىناصــر  أقــوي  المجلس  ويم    الحكومية،  الشخصيات  من  الإدارة  مجلس  أى ال

 التخطــيط كافـــة جوانــب تنفيــذ من الانتهال حتى دورا في  ويستمر  للمدينة،  بالنسبة  يتخذ  قرار  أي  ىلي  موافقته  ىلي

 .النهائية صورته في المدينة جهاز  وتكوين

 ان الموضــوىة، إلا والمخططــات السياســات ومراقبــة متابعــة ومهمتــه ومهنيــين  خبرال  من  يتكون:  التخطيط  فريق ▪

 والمخططــات الموضــوىة السياســات ومراجعــة بمتابعة الاهتمام  لعدم  نظرا  فقط  شكلي  دور  يعتبر  المدينة  في  دورا

 .الحدود أضيق في إلا

 إدارة مجلــس قبــ  مــنالمنفــذة  يتم ىم  مناقصات بين شــركات الصــيانة وإختيــار الشــركة  :والصيانة  التنفيذ  جهة ▪

 .بالمشروع  المرافـق والخدمات حالـة في شديد تدهور في  يتسبب  مما , وليس له ىلاقة بالتنفيذالمدينة

 مــن مجلــس معينــين كــاموا أم متطــوىين كــانوا ســوال المــواطنين تم ــ  لجنة حدائق    في  يوجد  لا:  المواطنين  لجنة ▪

 .لهم الخـدمات المقدمة فـي أرائهم معرفة أو السكان واحتياجات مشاك  ىن  يعبر  ما يوجد فلا وبالتالي المدينة

 دار مصر مجمع بأعمال الصيانة   

 تتم أىمال الصيانة بدار مصر ىن طريق برتوكول تعاون مع شركة تعمير التابعة لهيئة المجتمعات العمرانية

 : نوع الصيانة  

وحيــث  واجرالتهــا ىمال الصيانه التى يتم تنفيذها بدون توفير او استخدام بيانات ومعلومات مسبقه ىن نشــاط الصــيانهأ 

 ىــادة  وتكــون  بالمبنى  طارئه  اضرار  حدوث  ىند  تتم  التى  مخططه  الغير  الصيانه  وهى  (:  الاسعافيه)    الطارئه  تكون الصيانه

 بأحــد متوقــع وغيــر مفــاجىل لعطــ  نتيجــه تكــون مــا وىــادة للتخطــيط ىناصــر بها ولاتوجد  متكررا  وغير  التكاليف  مرتفعة

 أدال ىــن توقــف الصــحيه الاجهــزا من جهاز او  وصله  او  ماسورا  اا  تغيير  الصحيه  التركيبات  فى  وتشم ,    المبنى  ىناصر

 ( .10متوقعة, كما في شك  ) وغير مفاجئه بصورا ىمله
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 الطارئة( الصيانة اىمال الصيانة ىند حدوث مشكلة )( 10شك  )

 :  تنفيذ أعمال الصيانة 

وانمــا يوجــد بروتوكــول تعــاون مــع شــركة تعميــر   .للصــيانة  برنــامج  بوضع  يقوم  والصيانة الذي  تطويرلل  جهاز  لايوجد 

التابعة لهيئة المجتمعات العمرانيــة , ونظــرا لعــدم تغطيــة ىائــد الوديعــة لمصــاريف الصــيانة فظهــرت ملامــب للتــدهور فــي 

   [3] .(11) الفراغات العامة كما بالشك 
.     

  تدهور الفرغات العامة بدار مصر (11شك  )

 : مصادر التمويا  

بينمــا  الوحــدة،   مــن  % مــن  5   بنســبة  وتقــدر  للصــيانة  وديعــة  دفــع  خلال  من  الصيانة،  اىمال  في  ماديا  السكان  مشاركة 

ولحــدوث جيــدة،   بصــورة  الخــدمات  مســتوي  اســتمرار  ل ــمان  تستكم  هيئة المجمعات العمرانية بــاقي مصــاريف الصــيانة

القســم مشاك  في تموي  الصيانة حيث لم يغطي ىائد الوديعة اىمال الصيانة ففي اقتراح تقسيم اىمــال الصــيانة الــي قســمين 

ويتم   في العمارة حتى الرصيف  والمزروىات من نظافــة وصــيانة  يتم صيانة ىلي حساب السكان من ىائد الصيانة  الاول

حساب هيئة المجتمعات العمرانيــة باىتبارهــا جــزل مــن المدينــة ويتم ــ  فــي المرافــق   يتم صيانة ىلى  والقسم ال اني  والامن  

 [3] .العامة والشوارع من انارة ونظافة

 :  المشاركة المجتمعية  

 :التالية الصور تأخذ لمجتمعيةا المشاركة أن تجمع دار مصر في  يلاح  

 .المختلفة المشكلات لح  الأهالي مع المدينة جهاز تعاون ىدم ▪

 .دوريا  الأمنال مجلس في الأهالي  بمم لي  الاجتماع انعدام ▪

 .به السكان مم لي انتخاب لعدم نظرا الجماهير رأي ىن  الأمنال مجلس  تعبير ىدم ▪

 .الجمهور مع الإدارة تفاى  ىدم ▪

 .والشعبي الإداري للجانبينالمجتمعية  المشاركة  مفهوم وضوح ىدم يت ب وبذلك
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 :مقارنة لنماذج المجمعات السكنية المشتركة محا الدراسة دراسة  -2-3

 الدروس المستفادة من الدراسة التحليلية   -2-4

)مدينة الرحاب( انجب من الادارة التنفيذية المركزية  طريق المست مر العقاريان الادارة التفاىلية  اللامركزية ىن  ▪

 اجهزة المدن )دار مصر(.

 مع توفير التموي  اللازم لها  المجالات مختلف في متخصصة التعاقد مع شركات خلال من اىمال الصيانة  تنفيذ ▪

 المشاركة المجتمعية تعم  ىلي استدامة المجمعات السكنية والحفاظ ىليها ▪

 دار مصر  الرحاب  التجمع السكن 

الوصف 

 العام 

 موقع المشروع 
 

 

تقع مدينـة الرحـاب 

في القاهرة الجديـدة 

الطريق  تقاطع  ىند 

الـــــدائري شـــــرق 

القــــاهرة مــــع أول 

ـــاهرة  ــق القــ طريــ

ــي  ــويس فــــ الســــ

الشــــمال الشــــرقي 

  .منها

ــروع دار  ــع مش يق

ــي  ــة مصــر ف مدين

ــدائق أكتـــوبر,  حـ

ىدد كبيـر    م  يو

تــم  لمبــاني مــن ا

ــذه ــة  اتنفيـ بمعرفـ

 الإسكانوزارة 

 ملكية المشروع 

ــة  ــع مدينــــ تتبــــ

الرحــاب القطــاع 

ــة  ــاا مم لـ الخـ

ــة  ــي مجموىــ فــ

   .طلعت مصطفى

يئة المجتمعـات ه

ــة  العمرانيــــــــــ

ــدة ــ  , الجدي وتم 

ــة  ــة المالكـ الجهـ

 الاصلية

 الادارة

 أسلوب الادارة
تتم إدارة مدينة الرحاب ىن طريق المسـت مر العقـاري 

ــة )مجموىـــة طلعـــت  ــي الشـــركة المالكـ والمتم ـــ  فـ

 مصطفى(  

تـتم إدارة دار مصــر ىــن طريـق جهــاز مدينــة حــدائق 

 أكتوبر.

 إدارة تنفيذية )مركزية( إدارة تفاىلية )لامركزية( نوع الادارة 

الاطار 

 المؤسسي

 تنمية المدينةجهاز  •

 مجلس الإدارة ✓

 فريق التخطيط  ✓

 التطوير والصيانة ✓

 لجنة المواطنين ✓

 جهاز تنمية المدينة •

 مجلس إدارة ✓

 فريق التخطيط ✓

 .جهة التنفيذ والصيانة ✓

 الصيانة 

 نوع الصيانة
 صيانه التصحيحيه •

 الصيانه الطارئه •

 الصيانه الطارئه •

تنفيذ أىمال 

 الصيانة 

جهـــــــــــاز 

ــوير  التطـــــ

ــيانة  والصـــ

يقوم بوضـع 

ــامج  برنــــــ

 .للصيانة

 

ويوجــــــــد 

بروتوكــول 

تعــاون مــع 

شـــــــــركة 

تعميـــــــــر 

ــة  التابعــــــ

ــة  لهيئــــــــ

المجتمعات 

 .العمرانية

 التموي  

مشاركة السكان ماديا فـي اىمـال الصـيانة، مـن خـلال 

ــدر بنســبة   ــة للصــيانة وتق ــع وديع ــن  %10دف ــن   م م

 الوحدة

الصـيانة، مـن خـلال مشاركة السكان ماديا فـي اىمـال 

ــبة   ــدر بنس ــة للصــيانة وتق ــع وديع ــن  5دف ــن  م % م

الوحدة، بينما تستكم  هيئة المجمعـات العمرانيـة بـاقي 

مصاريف الصيانة ل مان استمرار مسـتوي الخـدمات 

 بصورة جيدة.

 المشاركة المجتمعة 

ركة المجتمعية تأخـذ ايلاح  في مدينة الرحاب أن المش

 الصور التالية

جهـاز المدينـة مـع الأهـالي لحـ  المشـكلات تعاون   •

 المختلفة.

 الاجتماع بمم لي الأهالي في مجلس الأمنال دوريا. •

ــاهير نظــرا  • ــال ىــن رأي الجم ــس الأمن ــر مجل تعبي

 لانتخاب مم لي السكان.

 تفاى  الإدارة مع الجمهور. •

  لمجتمعية في تجمع دار مصر أن المشاركة ايلاح  

 تأخذ الصور التالية: 

جهـــاز المدينـــة مـــع الأهـــالي لحـــ   ىـــدم تعـــاون •

 المشكلات المختلفة.

انعدام الاجتماع بمم لي الأهالي في مجلـس الأمنـال  •

 دوريا.

 ىدم تعبير مجلس الأمنال ىن رأي الجماهير. •

 ىدم تفاى  الإدارة مع الجمهور. •



 منهجية لإدارة وصيانة المجمعات السكنية المشتركة 

 

 JAUES, 17, 63, 2022                                                       761 

 اسس تصميم المنهجية لإدارة وصيانة المجمعات السكنية المشتركة:  -5

يق اهــداف تعتمد المنهجية ىلي مجموىة من المعايير التي تتكام  فيما بينها لتشك  منظومة متكاملة يمكن من خلالها تحق

 المنهجية وتشم  الاتي:

 المعايير الادارية :  -3-1

:  يكــون لــه شخصــية اىتباريــة ويتبــع رئاســة انشاء جهاز قوم  لإدارة وصيانة المجمعات السكنية المشتركة ف  مصر

المسئول ىنه, وتكون الادارة تفاىلية )لامركزية( في القــرارات المختصــة بكــ  مجمــع ســكني مشــترك,   الوزارة وهوالوحيد

 -ويكون اى الا من شخصيات رسمية ومست مرين وملاك الاراضي ويتكون من: مجلس الادارة ويتكون من

 ومهنيون. ومتخصصين : ويتكون من خبرالفريق التخطيط ▪

   بالمعــايير الفعليــة النتــائج الفعلــي, ومقارنــة الأدال والمقــاييس, وقيــاس المعــايير د: ويتم فيــه تحدي ــوالمتابعة  الرقابة ▪

 المناسب. الوقت في وتصحيحها الإنحرافات ىن الكشف

 وهو المسئول ىن ادارة وتخطيط  وتنفيذ اىمال الصيانة بالمجمع والرقابة ىليها.  :والصيانة  التطوير ▪

  او    الاهمــال  مــن  وشــكواهم  الساكنين  يخص   فيما  للق ال  اللجول  دون  الخلافات  في  : وذلك للفص فض المنازعات  ▪

 .المقرر الرسوم  دفع في التقصير

 وذلك لتلقي  آرال واقترحات شكاوي الساكنين. :لجنة المواطنين  ▪

 منظومة اعمال الصيانة:  -3-2

 وتشــم , بهــا الموكلــة الاىمــال  بتنفيــذ  الإدارة  تقــوم  خلالهــا  مــن  والتي  الفنية  الأقسام  من  ىدد  المجمع  صيانة  إدارة  وت م

 -:الاتي الصيانة ادارة اقسام

 تقوم والتي العلاقه ذات الاخرا الجهات وكذلك المختلفه الصيانه اقسام مع بالتنسيق : يقومقسم التخطيط والمتابعتتة ▪

 فيمــا وغيرها( ، الفجاليه  التوقفات التصحيحيه، الوقائيه،صيانه الصيانه)    المختلفه  الصيانه  اىمال  لكافه  بالتخطيط

 ىند متابعتها  م ومن لها الزمنيه والجداول الاولويات  ووضع  الاىمال  هذا  وبرمجه  الصيانه  ادارا  انشطه  من  يتعلق

 الخطط.  حسب  منها  والانتهال الاىمال هذا  جودة ي من بما  التنفيذ

 والوحــدات المباني في المستخدمه  الكهربائيه  الشبكه  مكونات  لكافه  يلزم  ما  اصلاح  و  : صيانهالكهرباء  صيانه  قسم ▪

 المجمع. مرافق لجميع الموضعيه الخطط حسب الكهربائيه للمحطات  الوقائيه الصيانه برامج  المساىدا, وتنفيذ

 م ــخات)  الــدوارا  الميكانيكيــه  المعــدات  لمختلــف  التصــحيحيه  الصــيانه  اىمــال  : تنفيــذالميكانيكيتته  الصتتيانه  قسم ▪

 الوحــدات  مختلــف  وال انويــه  الوقائيــه  الصــيانه  بــرامج  تنفيــذ  في  , المشاركه(وخزانات  وخلاطات  ومراوح  وادوات

 الميكانيكيه. والمعدات

 مــن والتاكــد المقــاولين  طريــق  ىــن  التــنفس  والتبريــد  التكييف  ومعدات  اجهزا  تركيب  : متابعهالصيانة  خدمات  قسم ▪

 والتبريــد التكييــف اجهزا  لجميع  الوقائيه  الصيانه  برامج  العلاقه, واىداد  ذات  الادارات  خلال  من  الفنيه  المواصفات

 الصيانه.  ومتابعه  تخطيط واحدا مع  بالتنسيق  تنفيذها  ومتابعات

 صــيانه و بتشــغي   والمعماريــة المتعلقــه   المدنيــه  الصــيانه  اىمــال  بجميــع  : القياموالمعمارية  المدنية  الصيانة  قسم ▪

 لها. التابعه والمرافق المباني

حديد ىناصر ومواد الإنشــال ودراســتها بنــالا ىلــي مشــتملات ومكونــات المجمعــات الســكنية المشــتركة طبقــا لرؤيــة ولت

وتقرير لجنة فنية متخصصة في مجال الصيانة وإىطال كود رقمي لك  ىنصر بحيث يساىد ذلك الكود ىلــى التعــرف ىلــي 

 -. وذلك من خلال المراح  الاتية: ي التحكم في التخطيط وجدولة خطة الصيانةالعنصر ومواصفاته للعم  ىل

 :و تشم  هذا المرحلة الرئيسية مجموىة من المراح  الفرىية وهم  جمع البيانات:الاول  مرحلة ال ▪

ودراسة البيئة الموجود بها المبنى : من حيث العوام  المؤ رة ىلية داخليــاً  المجمع السكني المشترك تحديد موقع   ✓

 أو خارجياً ســـوال ىوام  طبيعية أو من صنع الإنسان .

المطلــوب  المجمــعيتم تحديد ك  ىنصـر مــن ىناصـــر   و الأىمار الافتراضية لك  منهم :المجمع  تحديد مكونات   ✓

 ضية لك  منهم ىم  له صيانة و تحديد الأىمار الافترا

يتم تقيم ك  ىنصـــر مــن العناصـــر الســـابق تحديــدها و   ) تحديد العمر التنفيذي لك  ىنصر(:    المجمع  تقيم حالة   ✓

تأريخ العمر التنفيـذي لكـ  منهم ىلى حـدا و الحـالـة التي هو ىليهـا بنسب بين حالة جيدة حتى حالة الانهيــار و 

 الاستبدال .

نتمكن مــن تحديــد المجمع و نوىيتها من خلال دراسـة العوام  المؤ رة ىلي  بالمجمع  تحديد موىد ظهور العيوب ✓

 موىــد ظهور العيوب و نوىيـة هــذا العيوب و بــالتــالي تفــادا حدوث انهيار مفاجئ للعناصر.

  همو الفرىية المراح  من مجموىة المرحلة هذا تشم   و :الصيانة أعمال  جدولة و  المرحلة الثانية تخطيط ▪

 :الصيانة سياسة  تكوين -أ

 ســـياسة  الأىمــال،  حجــم  سياســة  ) زمنيــة،  ســوال سياســة  الصــيانة  لعمليــات  المتبعــة  السياســة  لــدينا  تتكون  لكى  و

 التالية: الأربعة المرور بالخطوات من لابد للظروف( وفقا أم سياسة ىلاجية مشروطة،  سـياسـة



 منهجية لإدارة وصيانة المجمعات السكنية المشتركة 

 

 JAUES, 17, 63, 2022                                                       762 

 تــم مــا ىلى بنالً الأىمال تتحدد: تنفيذها من المطلوب المستوي و بالمجمعتنفيذها  المطلوب  الصيانة  أىمال  تحديد ✓

 بنــالً المطلــوب  يتحدد المسـتوا  إنه  كما  لحالة ىناصـر المجمع،  تقيم  من  جمع المعلومات  مرحلة  فى  اليه  التوص 

 المبنى. إنتاج ىلى تؤ ر لا التي المرضية الحالة الى والمستخدمين للمجمع  للوصول المالك  متطلبات ىلى

 ىــن  منهــا  كــ   أهميــة  حســب  الصــيانة  أىمــال  تحديــد  : يتملتنفيذها  التكاليف اللازمة  و  الصيانة  أىمال  حجم  تحديد ✓

 .حدة ىلى ك  لإجرائها اللازمة  التكاليف حساب الأخرا و

 الأولويات تحديد بعد :الصيانة أنشطة من نشاط ك  لأدال اللازم بتحديد الزمن  الصيانة  لأىمال  زمنية  خطة  وضع ✓

  ــم ترتيـــب مــن  من خلال معدلات اللأدال, و    ىملية  كـ   تستغرقها  الزمنية التي  المدة  دراسة  يتم  الصيانة  لأىمال

 .التوقيت نفس أخرا في ىملية مع تتداخ  ه  و ىملية ك  موىد حيث الزمنيـة للأىمال الخطة

 اىمــال حجــم تحديــد يــتم :بهــا ســتتم التــي  الوســائ   و  الصيانة  أىمال  المطلوبة لأدال  العمالة  نوىية  و  أىداد  تحديد ✓

 طريــق ىــن يــتم أم بـالمبنى فريق العمـ  من ذاتيـة العمـالـة تكون تقرير لتنفيـذ أن و المتاحة الميزانية  و  الصـيانة

 .مقاولين

 :   ةعما نماذج وجداول الصيان -ب

يتم تفريغ ىمليات الصيانه في نمــاذج يــتم تصــميمها حســب نــوع الاىمــال فالاىمــال   بعد تحديد ىمليات الصيانه 

 .اليوميه يتم تجميعها في نموذج واحد لك  مبنى، والاىمال الاسبوىيه يتم تجميعها اي ا في نموذج واحد، وهكــذا

ى مســؤول الصــيانه للنظــر ويتم اىطائها الى فريق الصيانه البدل في تنفيذ العمليات المذكورا فيها.  م ارجاىها ال

 في الملاحظات المدونه فيها ان وجدت. واجرال اللازم نحوها ويتم حفظها في السجلات الخاصه بالمبني.

 :ةعما خطه الصيان -ج

بعد حصر جميع ىمليات الصيانه المطلوبه جميع مكونات المنشا ومعرفه انواع الصيانه لكــ  ىمليــه. يــتم وضــع 

دا ىمــ  خطــه صــيانه زمنيــه ) اســبوىيهن شــهريهن ســنويه( المبــاني والالات   تصور مستقبلي لعمليات الصيانه

 والاجهزا تحدد فيها مواىيد الصيانه

 فــى تتم ــ  له فهي التخطيط و الإىداد تم ما  ك   بها  ينفذ  التي  المرحلة  هى  و  :الصيانة  أعمال  المرحلة الثالثة  تنفيذ ▪

 من خلال التعاقد مع شركات متخصصة. المبنى صيانةأهداف  تحقيق أج  من العم  و المبذول الجهد

 ويقصد بالمراقبه:   .ةمراقبه تنفيذ الخطالمراحلة الرابعة  ▪

ويتم ذلــك باصــدار تقريــر شــهري  تحديد الاختلافات بينما تم تحديدا في خطه الصيام وبين ما تم انجازا بالفع . ✓

 .الموضوع بالخطه مسبقا ىن جميع انجازات ىمال الصيانه ومقارنتها بالاىمال

تتم دراسه اسباب اختلاف من قب  مســئولي الصــيانه ) مــ لا تفصــي  واهمــال   :  تحديد وتحلي  اسباب الاختلاف ✓

 فريق الصيام نقص او زيادا في العماله نقص في الادوات والعدد ىدم توفر قطع الغيار وغيرها(.

بمجرد ان يتعرف مسئولي الصيانه ىن اسباب الفروق، ينبغــي ان يتخــذ    م اتخاذ الاجرالات التصحيحيه لذلك: ✓

جميع الاجرالات التصحيحيه الممكنه لهذا الاسباب. ويمكن رفع توصــيات ومتطلبــات الاجــرالات التصــريحيه 

 الاقسام المختلفه ذات العلاقه في المجمع المساهمه في نهايه هذا الاسباب.

لا بــد أن يكــون لــدي إدارة الصــيانة نظــام كامــ  لتســجي  كــ  ىمليــات   :يانةالصتت   بيانتتات  المرحلة الخامسة قاعدة ▪

الصيانة بك  تفاصيلها الدقيقة التي تقوم بها خلال فترة ىمر المجمع, حيــث  يــتم رفــع هــذا المعلومــات الــي الإدارة 

ة الأخــرا، مي ــلتقدير الموزانات وىم  خطة الصيانة وشــرال المــواد اللازمــة للصــيانة وغيرهــا مــن الأمــور التنظ

 و الصــــيانة ىمليــات فشــــ   نجــاح أو  بلــورة  بهــا  يــتم  حيــث  الهامــة  و  الأسـاسـية  المراح   هذا المرحلة من  وتعتير

 .(ىنصر لك  المتبع الصيانة  نوع تحديد - المتبعة الصيانة  سياسة)من  تأريخ ك   بها  يتم  و  نتائجها،
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 .المختلفة المشكلات لح  الأهالي  مع المدينة جهاز لابد من تعاون ▪

 . الأمنال مجلس في الأهالي لمم لي الالتزام  بالاجتماع الدوري ▪

 .به السكان  مم لي لانتخاب نظرا الجماهير رأي ىن  الأمنال مجلس  تعبير ▪

 الجمهور. مع الإدارة ضرورة تفاى  ▪

 : المشتركة المنهجية المقترحة لإدارة وصيانة الجمعات السكنية  -6
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 النتا ج : -7
 توص  البحث الى منهجية لإدارة وصيانة المجمعات السكنية المشتركة. ▪

 حيــث كلمــا المشــتركة،تحقيق استدامة المجمعات الســكنية  وبين الإدارية واللامركزية المركزية بين ىلاقة هناك  ▪

 .صحيب والعكس الاستدامة أهداف تحقيق من أقترب كلما  اللامركزية أسلوب إلي العمرانية الإدارة أسلوب اتجه

القــرارات  بإتخــاذ المراح  الأولى من ىمر المشــروع وهــى التصـــميممن يبدأ أن التخطيط الجيد لأىمال الصيانة   ▪

 وأماكن  مجال  تحديد  وكذلك  الافتراضي  ىمرا  وزيادة  المبني  لأدال  كفالة  أقصي  تحقيق  التصميمية التي تساىد ىلى

 المبني. بداخ  الصيانة

 أفــراد خــلال مــن العمليــة هــذا تنفيــذ ويــتم المبنــي، تشــغي  أ نــال  ومتابعتهــا  ومراقبتها  للصيانة  وبرامج  خطة  وضع ▪

 الإصلاحات.  مجالات مختلف في متخصصة  وشركات مؤهلين

حيث يتم بها بلورة نجاح أو فشــــ  ىمليــات الصــــيانة و نتائجهــا، و يــتم  بهــا تكوين قاىدة بيانات لأىمال الصيانة   ▪

تقــارير ىــن نســبة نجــاح فريــق  -  تحديد نوع الصيانة المتبع لك  ىنصر  -  سياسة الصيانة المتبعة  )تأريخ ك  من :

مــن أجــ   دورات الصــيانة المســتقبلية )مــدة خطــة الصــيانة(. - ىمليــات الصــيانة الســابقة -ن  العم  و تقيم للمقاولي

 تســهي  ىملية جمع البيانات فيما بعد لخطط الصــيانة المستقبلية.

 المقترحة لإدارة وصيانة الجمعات السكنية المشتركة المنهجية ( 12شك  )
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 اهمية الوىي المجتمعي والمشاركة في مرحلة التشغي  والصيانة. ▪

 التوصيات : -8

 وتنفيذ  دىم  في  استمرار الحكومة  يمكن  لا  حيث  الادارة ،  في  والتموي   للإدارة  لامركزي  نظام  وجود  ىلي  الاىتماد ▪

 نجاحهــا وجــود  والأساسية في  الهامة  الأسس  فمن  لذلك  طويلة،  لفترة  بالكام   المجمعات السكنية المشتركة    وتموي 

 .الشعبية  الأهلية والمنظمات  والجمعيات الخاا والقطاع الحكومة بين  و يق  تعاون

 فريق ىم  متكام  ومتخصص يتكون من مهندسين وحرفيين ىلى كفالة ىالية.ادارة الصيانة تتطلب  ▪

التوسع في إنشال شركات ادارية متخصصة لإدارة هذا المجمعات العمرانية تشم  خبرال في كافــة التخصصــات )  ▪

 الصيانة (. -المالية   –الإدارية 

القــوانين الخاصــة بــالعمُران والخــدمات التوصية لدا المشرع لوضع مواد بالصيانة وتشريعات خاصة داخ  مواد  ▪

مع تحديد الجهات الملزمة بتنفيذ هذا العمليات والجهات الرقابية ىليها والتابعة لها مصادر الموارد المالية الخاصة 

 بها

إطلاق حملة قومية لرفع الوىي الشعبي لأهمية ىمليات الصيانة ومردودها المباشــر والغيــر مباشــر ىلــى الســكان  ▪

 ن والدولة.والمستفيدي
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