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 الخلاصة
رة الكمفوية لمؤشرات الكمفة في المشاريع الاسكانية عمى  مسىتوا التيطىيط والتمىمي  مى  اىى  مؤشىرات مىودة المشىاريع الاسىكانية اتعد الاد 

البحىىث الحىىالي ةىىرورة تسىىميط الةىىو  عمىى  اىىى   لاعتمادىىىا السىىتراتيميات التيطيطيىىة والتمىىميمية الكفىىؤة فىىي ادارة تمىى  المؤشىىرات لىى ا يمىىد
ادارة المؤشرات الكمفوية الفاعمة والمؤثرة في كمفة المشاريع الاسىكانية ليىت  تحديىد كفىا ة السىتراتيميات التيطيطيىة والتمىميمية المنتيبىة فىي 

مراعىىاة مىىودة المعىىايير الاسىىكانية الفئ ىىة  تمىى  المؤشىىرات لرفىىع كفىىا ة مىىودة المشىىاريع ااسىىكانية بمىىا يفئىى  مسىىتوا ديىى  الفئىىة المسىىتيدفة مىىع
طرة عمى  يلتوفير اى  احتيامات الساك  الاساسية ل ا يسمط البحث الةو  عم  اىمية الادارة الكمفوية وانواع الكمف الاسكانية واساليب الس

تمىىىدة احىىىدا عالمشىىىاريع الاسىىىكانية ميىىىة كفىىىؤة فىىىي الوامىىىب اعتمادىىىىا لتح يىىىل ادارة كمفو ة والتمىىىميمية طىىىالكمىىىف وابىىىرر السىىىتراتيميات التيطي
ي  المشىاريع المحميىة المحالىىة لمتنفيى  ل يىاا مؤشىىراتيا الكمفويىة وايتبىىار مىدا كفىا ة الادارة الكمفويىىة المعتمىدة عمى  مسىىتوا التيطىيط والتمىىم

 لممشروع الاسكاني .
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ABSTRACT 

The cost management of cost indicators in housing projects, on the level of planning and design, is the 

most important quality indicators, for adoption of strategies of planning and design efficient in 

managing these indicators. So this research points out the need to highlight the most effective and 

influential cost indicators in housing projects, and to determine strategies in the management of these 

indicators in order to raise the efficiency of housing projects quality, to seemly the income level target 

group, taking into consideration the quality of housing standards, to achieve the basic requirements of 

housing. This paper highlights the importance of the cost  management, the types of housing cost, the 

method of  control and the most important planning and design strategies to be adopted in order to 

achieve efficient cost management in housing projects. One local project under construction was 

selected as case study, to evaluate the application of the indicators the efficiency of the cost management 

on planning and design levels. 

تعد الادارة الكمفوية في المشاريع عموما والاسكانية يموما مؤشرا ح ي يا عم  نماح المشاريع في تمبية حامة الفئة  المقدمة: -1
التيطيطية الكفؤة في ادارة كمفة المشاريع ،ماعمة م  امكانية الفئة المستيدفة  وتمبية متطمباتيا بانتيابياالستراتيميات المستيدفة منيا 

يحدد ل ا يميا في تحديد الانشطة الادارية والتيطيطية في ادارة المؤشرات التيطيطة والتمميمية لممشاريع الاسكانية الاساسية ىدفا استرات
المؤشرات الكمفوية  ات التاثير المباشر وغير المباشر عم  الكمفة التيطيطية والتمميمية ابرر  في تحديد البحث الحالي مشكمتو البحثية

 لي ه المشاريعستراتيميات الادارية الكفؤة عم  مستوا الادارة التيطيطية والتمميمية بانتياب ال ،رة اولمتحك  بيامسيطلممشاريع الاسكانية ل
تح ل مشاريع ل الكمفوية الكفؤة الادارةو  المحددالالترا  بالبرنامج الرمني و  ،تح يل مودة الادا ل لياالمحددة لتح يل الاىداف الاستراتيمية 

mailto:@yahoo.com
mailto:Sajeda.kathum@yahoo.com


Journal  of  Engineering    Volume    24      January      2018 Number  1 
 

 

2 
 

، ل ا تطمب الامر تم  المشاريع وبي ايكو  البحث الاطار العا  لمشكمتو البحثيةديولات المتنوعة لمفئات المستيدفة م  اسكانية تفئ  الم
تسميط الةو  عم  اى  تم  المؤشرات الكمفوية المؤثرة في الادارة الكمفوية لمشاريع الاسكا  وتحديد اى  الاستراتيمات التيطيطية 

لفئة الامكانيات ومتطمبات في ايماد مشاريع اسكانية مفئمة  لتحقيق الاىدافو دىا لادارة تم  المؤشرات ،والتمميمية الت  يمك  اعتما
تسميط الةو  عم  اى  الستراتيميات التيطيطية والتمميمية الفاعمة في يفض كمف المشاريع الاسكانية   ت  المستيدفة م  تم  المشاريع

ا  الادارة الكفؤة لممؤشرات الكمفوية دور في رفع كفا ة الادارة فرضيتو:مع الحفاظ عم  المعايير الفئ ة لمسك ،وليحدد البحث ب ل  
التمميمية الوامب اعتمادىا في ادارة المؤشرات -حدد البحث ابرر الستراتيميات التيطيطيةالتيطيطية والتمميمية لمشاريع الاسكا .لي

الكمفوية الفاعمة والمؤثرة في كمفة الوحدة السكنية لتفئ  مستوا مديولات الفئة المستيدفة م  تم  المشاريع الاسكانية معتمدة مشروع 
د مشاريع الييئة الوطنية لفستثمار( حالة تطبي ية لفى  الستراتيميات الادارية ةفاف كربف  السكني مستوا مدينة متكاممة اليدمات)اح

 التمميمية في تم  المشاريع.–الفاعمة عم  مستوا الادارة التيطيطية 
يط تعرف الادارة الكمفوية في المشاريع ،بانيا ممموعة العمميات المتةمنة عممية تيطيط الكمفة ،عممية تيط :الادارة الكمفوية -2

. يطمل عم  ى ه العمميات بالأدارة الكمفوية لممشاريع والتي تعني بإدارة تكاليف المشروع وكمفة الكمف والتحك  بياالميرانية وعممية مراقبة 
الموارد الفرمة لأنيا  أنشطة المشروع والمدولة اليامة بو أي ة بنظر الأعتبار كمفة الميانة ودع  منتج المشروع أو يدمتو أو نتائمو 

تظير الحامة ال  دراسة الأدارة الكمفوية لمشاريع الأسكا  أىمية  .(76 -ص ،2011،ارة المشاريع المرمع الاساا لاد)يف  دورة حياه المشروع 
لت ميص الفموة الحاممة بي  عممية التممي   ،  في مرحمة التممي  وقب  التنفي قموا لمعرفة أدارة الكمف الأممالية لمشاريع الأسكا

ولمعرفة أدارة الكمف التيطيطية والتمميمية  كا  وتمكي  الفئة المستيدفة م  تم  المشاريع.كفؤة لمشاريع الاس والتنفي  لتح يل ادارة كمفوية
عمميات ادارة الكمف وادارة عنامرىا لتحديد أى  المؤشرات الكمفوية و الستراتيميات الادارية الكفؤة  لمشاريع الأسكا  لابد لنا م  معرفة

نية ،تمك  الفئة المستيدفة م  كمفة الوحدة السكنية في تم  المشاريع .وم  ىنا تظير اىمية لتح يل ادارة كمفوية كفؤة في المشاريع الاسكا
 .(77-ص،،)الممدر السابل الادارة الكمفوية في المشاريع

ل د شكمت ممموعة المسببات المتراكمة م  تغييرات في الكمف وأنظمة التموي  عبر الوقت سبباً رئيساً   : أىمية الأدارة الكمفوية -3
ب ةايا الأسكا  م  معماريي  و ميططي  ومطوري  وممولي  ومانعي ال رارال  الأىتما  بتوفير الأسكا   يتمي في توميو مميع الم

الأق  كمفة والمفئ  للأحتيامات الأمتماعية والمتطمبات الوظيفية والبيئية للأسر ولميتمف المديولات ، ما أسفر ع  ظيور الحامة ال  
مبح التومو في مما  الأسكا  يمبو نحو تح يل الأقتماد في كمف المشاريع لي ،(T.Achoff,2004,p.9)سك  يفئ  الظروف الأقتمادية

مة معتمدا الأدارة الكمفوية الكفؤة لممشاريع الأسكانية،ساعياً لتوفير سك  مفئ  ةم  الإماكانيات المادية لشريحة كبيرة م  الممتمع ويا
موماً والعرال عم  ومو اليموص . فةفً ع  سياسات التموي  التي كانت سببا في بعد الأرتفاع الكبير في الكمف التي يشيدىا العال  ع
الأسكاني، ما أدا ال  تفاق  المشكمة وتحويميا ال  أرمة سكنية يان ة . أ  تح يل  العمر السكني والن ص الواةح في معدلات التشييد

لي ال ي يعاني م  ت مبات أقتمادية ومحدودية دي  شريحة كبيرة م  أدارة كمفوية كفو ة في مشاريع الأسكا  يعد م  أولويات وقتنا الحا
 الممتمع .

تتةم  الأدارة الكمفوية في المشاريع اليندسية ممموعة عمميات الفرمة  :الاسكان ادارة العمميات الكمفوية في مشاريع -4
 الميرانية المحددة مسب اً ، تتألف عمميات أدارة الكمفة م  :لت دير الكمف ووةع الميرانيات والتحك  بيا ليت  أنمار المشاريع ةم  

  تيمي عممية (الكمفةEstimate Cost: )  )حيث يت  ت دير الكمفة الفرمة)بعد تحديد انواعيا وتمنيفيا ال  مباشرة وغير مباشرة
 لأنمار أنشطة المشروع. 
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   تحديدعممية (الميرانيةDetermine budget:)   وىي عممية تحديد الكمف الم درة للأنشطة الفردية أو لممموعات الأعما
 لتأسيا يطة كمف مرمعية )أسترشادية( معتمدة  .  

  السيطرة )التحك (عممية ( بالكمفControl Cost ىي عممية مراقبة المشروع لتحديث الميرانية وأدارة التغيرات الحاممة في :)
  ية( المعتمدة .يطة الكمف المرمعية )الأسترشاد

  يطمل عم  ممموع ى ه العمميات بالأدارة الكمفوية لممشروع والتي تعني بإدارة تكاليف المشروع وكمفة الموارد الفرمة لأنيا        
 أنشطة المشروع والمدولة اليامة بو أي ة بنظر الأعتبار كمفة الميانة ودع  منتج المشروع أو يدمتو أو نتائمو يف  دورة حياه

 (. Thomton,2008,p.29)المشروع 
كمىف  المشىاريع  تمىنيفاتتعتمد الادارة الكمفوية عم  نمط الكمف بالدرمة الاول  ،وبماا  : الكمف في مشاريع الأسكان انواع  -5

ةىىرورة عىىىرض عمىى  المشىىاريع الأسىىىكانية ، لىى ا سىىيت  اعتمىىىاد اكثرىىىا شىىيوعا لاغىىىراض البحىىث ،و يمىىد البحىىىث تنطبىىىل اليندسىىية المتعىىددة 
 -التمنيفات المتعددة لكمف المشاريع الاسكانية كما يمي :

 ( كمف المشاريع الأسكانية ال  :Bonnieيمنف بوني ) :اولا 
 : كمىىف أنشىىا   -وىىىي الكمىىف ال ابمىىة لمتحميىى  عمىى  الأنشىىطة المحىىددة لممشىىروع وتشىىم  )كمىىف الأرض الحةىىرية  كمىىف مباشىىرة

 ة( كمف بنا  الوحدات السكني -ماعية كمف اليدمات الأمت -كمف اليدمات الفنية  -عنامر التنظي  الفةائي  -الطرل 
 التشىغي   -: والتي لايمك  تحميميا عم  الأنشطة المحددة لممشروع وتشىم  الكمىف المسىت بمية مثى  )المىيانة   كمف غير مباشرة

ي  تيطىيط الكمىف والتىأمي  وتعىديفت التمىامي  الكمف المينية )الأمىور الأستشىارية( تمىم -كمف الأستبدا   -ممع النفايات  -
 .(Bonnie j.B,1998,P.15)وكمف الادارة اليندسية.

 ( ال  : Barryويمنفيا باري ) :ثانيا
 . الكمف المتعم ة بالأرض : طبوغرافية الأرض وأنحدار التربة وأنواعيا وتحمميا 
  الحةرية والةرائب والرسو  وغيرىا .الكمف المالية وال انونية لممشروع : كمف أستعمالات الأرض 
  الدينية .. الخ( . -المحية  -الكمف لميدمات العامة : وتتعمل بتوفير أبنية اليدمات العامة )التعميمية 
   ن ىىى  العىىىا  وأةىىىا ة الشىىىوارع وتمميىىىع  -مىىىا   -كمىىىف اليىىىدمات الفنيىىىة : وىىىىي كمىىىف الطىىىرل وتمييىىىر البنىىى  التحتيىىىة )الكيربىىىا

 (Barry,1983,p.3-7)النفايات( . 
 : ( كمف مشاريع الأسكا  ال Oktayيمنفيا )و :ثالثا

    اليدمات( . -كمف الأرض )كمف الموقع 
 . اليدمات الفنية وتشم  البن  الفنية واليدمات العامة 
 . )مواد البنا  )عنامر الأنتاج ، الطابول ، البمو  ، السمنت 
 . )الموارد البشرية )الأيدي العامة (Oktay,1980,p.7) 

كمىا   يمنف البحىث الكمىف فىي المشىاريع الاسىكانية فىي ةىو  التمىنيفات السىاب ة  : الكمف في المشاريع الاسكانية تصنيف -6
 -: يمي
وىي تشم  مرحمة الت وي  الأقتمادي لممشروع وتحديد رؤية الممو  لممشروع   :الكمف التخطيطية لممشاريع  الأسكانية  -6-1

 تحديد عوائد المشروع )الأرباح( والتي ت ع ةم  ثفثة مرح  تيطيطية ىي كما يمي : -الأسكاني )تحديد رأا ما  المشروع )الكمف( 
  كمف المشروع  تيميEstimate Cost     . لتحديد كمف انشطة المشروع الاسكاني 
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  تحديد الميرانية   Determine budget    .  لتحديد الكمفة المرمعية )الأسترشادية( لك  نشاط في المشروع الاسكاني 
  بالكمف السيطرة اوالتحك Control Cost    لادارة  )المرمع الاساا.أدارة التغيرات المتوقعة اوالمحتممة لكمف المشروع الاسكا

يت  يف  مرحمة تيطيط كمف المشاريع الاسكا  تحوي  الرؤية ال  أىداف ، بتحديد نسب أستعمالات الأرض  (.,p.77,2008 المشاريع
وتحديد نمط السكني لممشروع وتحديد الكثافة الأسكانية لممشروع  والافرار السكني لموحدات السكنية.. وتشم  ممموعة م  الكمف 

 التيطيطي لممشاريع الاسكانية مايمي :عم  المستوا 
 وتشم  الكمف التالية::تخطيط كمف الموقع لممشروع الأسكاني  -6-1-1

والتي ترتكر عم  المعايير التيطيطية والتمميمية الأسكانية والتي بمممميا تتحك  بكمفة  :تخطيط كمف أنشاء الوحدات السكنية -اولا
تمويل  -التقنية التنفيذية  -المساحة البنائية  - القرارات التصميمية -المتنوعة للأسر وتشم  :المسك  ومدا مفئمتيا لممديولات 

 المشروع 
كمف الأدامة   -كمف الأستيف   -وىي كمف ميمة ليا دور كبير في كمف المشاريع الأسكانية والتي تشم  ::  الكمف التشغيمية -ثانيا 

. 
التسوي ية والدعائية  وىي كمف الدراسات الأولية والتمامي  والتعديفت والتأمينات والةمانات فةفً ع  الكمف  الكمف المينية : -ثالثا

 .أي أ  الكمف التيطيطية تتةم  الكمف المباشرة وغير المباشرة لممشروع الأسكاني يف  دورة حياة المشروع كك  لممشروع السكني .
: وتشم  كمف تمامي  ارض الموقع السكني وكمف تمامي  الوحدات السكنية ،وكمفة البن  الأسكانيالكمف التصميمية لممشروع  -6-2

 -التحتية )الفنية والامتماعية(. وعميو يمك  تمنيف الكمف التمميمية لمشاريع الاسكا  ال  الانواع  التالية:
تنعكا كمفة المشروع السكني والتي  اربع اةعاف -ثفث حاليا تبمغ كمفة الأرض لمموقع السكني :  اولا:كمفة الأرض لمموقع السكني

 تحت  كمفة الأرض أىمية كبيرة في أرتفاع أسعار المساك  في المشاريع الأسكانية الميتمفة .. كمفة أنشا  الوحدات السكنية عم  ارتفاع
 ترتبط كمفة ارض الموقع السكني بممموعة عوام  تؤثر عم  معد  كمفة الأرض وىي كما يمي :

 .موقع الأرض لممشروع السكني وبعدىا ع  المراكر الحةرية 
 . مساحة الأرض لممشروع والظروف الطبيعية المحيطة 
 . قمة الأراةي السكنية المتوفرة نتيمة المةاربات 
 ولد فموة بي  قمة الأراةي ال ابمة لمتطوير والأستثمار السكني وىي م  أكبر تحديات العم  في ال طاعات الأسكانية والع ارية ،مما ي

 كمفة الأرض ومستوا دي  الأسرة في أمتف  الأرض السكنية وأقتمرىا عم   وي الدي  العالي .
 . العوامل ،توفر المياه فضلا عن عوامل اخرى مؤثرة ك الكثافات المنيفةة التي تسبب بأرتفاع كمف الأرض ويدمات البن  التحتية

الأفراز السكني والكثافات ،التنظيم الفضائي،مقومات الموقع السكني ،مواصلات طرق النقل وال ،التموث في الموقع ،المناخية 
 الأسكانية

ترتبط الأدارة الكمفوية لموحدة السكنية بعنامر تشيد الوحدة السكنية وىي الأعتبارات التيطيطية والتمميمية  ثانيا:كمف الوحدة السكنية:
ئ  مع الدي  والمساحة المبنية ومراح  التشيد البنائية )المواد الأنشائية ، الأيدي العاممة ، الت نية البنائية( وتموي  الوحدة السكنية ال ي يتف

  )والتي سيت  تفميميا في الف رات الفح ة( .السنوي لممستفيدي
وتشم  كمف البن  التحتية الامتماعية )الابنية التعميمية والث افية والتمارية المتنوعة والمحية( وكمف :ثالثا:كمف خدمات البنى التحتية

خ(،والتي سيت  تفميميا في الف رات البن  التحتية الفنية )الما  الكيربا  المرف المحي ومياه الامطار والطرل والموامفت ...ال
 الفح ة.
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وتشىىم  كمىف الانظمىىة و الاسىىاليب  والت نيىات  البنائيىىة المسىتيدمة فىىي تنفيىى  كمففف الانشففاء:  –الكمفف التنفيذيففة والتقنيففة البنائيففة  -6-3
المشىىاريع الاسىىكانية واثىىر الانظمىىة ال نيىىات البنائيىىة المسىىتيدمة فىىي يفىىض الكمىىف المشىىاريع الاسىىكانية مىى  يىىف  ترشىىيد المىىواد الانشىىائية 

وغيىىىر  -لمىىىؤثرة بكمفىىىة المشىىىاريع الاسىىىكانية )الكمىىىف المباشىىىرةالمسىىىتيدمة اسىىىتيدا  والت ىىىيا والتنسىىىيل النمطىىىي فةىىىف عىىى  ادارة العوامىىى  ا
نائيىىىة المباشىىىرة(و ادارة العوامىىى  التنفي يىىىة المىىىؤثرة فىىىي كمفىىىة المشىىىاريع و ادارة المؤشىىىرات التنفي يىىىةالمؤثرة فىىىي الكمفىىىة وتشىىىم  كمىىىف الت نيىىىة الب

الفنية ( ،لتحديد كمفة المتر المربىع لفنشىا  وكمىف  -متماعيةالمنتيبة لانشا  الموقع السكني والوحدات السكنية ويدمات البن  التحتية )الا
 محور البحث. شرحيا لاح ا بالتفمي  وىي ليستالعاممة ..الخ،حيث سيت   المواد والايدي

 يعد ت دير كمفة المشاريع الاسكانية  ي تاثير كبير في المراح  الاول  أدارة اساليب تقدير الكمفة في المشاريع الاسكانية : -7
م  المشروع السكني حيث ي و  فريل ادارة المشروع بميد تيطيطي يسبل العم  الفر  لانمار عمميات ادارة كمفة المشروع الاسكاني 
الثفثة ،ى ا الميد التيطيطي المسبل ىو مر  م  عممية تطوير يطة ادارة المشروع الاسكاني وال ي ينتج عنو ادارة كمفوية كفؤة 

مساويا في أىميتو  المدوا الاقتمادية والمدولة  لمراح  التنفي  في أثنا  التأيير وىو  .(77ص.،2011،الاساا لادارة المشاريع)المرمع لممشروع
الناتج م  المناقمات المرتفعة التكاليف وقمة ممادر التموي  أو قمة عوائد المشاريع يامة السكنية منيا ،حيث أ  مسائ  التةي  

وشح الموارد الفرمة وقمة الوقت وبعض المشاك  التي تؤثر بشك  مباشر في التحك  أو السيطرة عم  بعض المالي ومشاك  العمالة 
ممشروع الكمف ولاسيما في العرال.ا  أدارة ت دير الكمفة التي تت  عادة كمر  م  مرحمة التممي  ويت  مرامعتيا تباعاً ال  المراح  النيائية ل

الكمفة ترتبط أرتباطا وثيل بمراح  العممية التيطيطية والتمميمية لأعداد ت ديرات الكمفة كما يمي  ، بأعتماد ثفثة أساليب لأحتساب
 :(95،ص.2008،.)اليوسفي 

لأنشطة المشروع وىي الأكثر شيوعاً في المراح  المبكرة في  ة: حيث يت  أعتماد الت ديرات الأممالي اولا:أسموب التقديرات الأجمالية 
أعما  التممي  ، معتمدة  عممية تحديد ميرانية المشروع السكني )مرحمة الدراسات الأولية( وقب  الشروع في أعما  التممي  أو في 

بع لممباني كوحدة ر الكمفة الأممالية )المتر المقياساً لت دير  )الف رة(( حيث يت  أعتماد وحدة العم  Conceptمرحمة التممي  الأولية )
أو متر طو  لأعما  الحفريات أو الط  لأعما  التبريد وىك ا( حيث تكو  الكمفة الأممالية لمف رة عبارة ع  )حام  ةرب عدد  -قياا 

سعر الوحدة = × .  ))عدد الوحدات ( ليكو  الممموع النيائي ناتماً لمف رة م  ممموع أسعار الف رات كافة العم  الوحدات في سعر وحدة
 (97)الممدر السابل،ص..سعر الف رة الواحدة((

ا الىىى  أنظمىىىة ثانويىىىة أعتمىىىاداً وتمىىىنيفي يىىىت  ت سىىىي  أعمىىىا  المشىىىروع ومكوناتىىىو :ثانيفففا: أسفففموب تقفففدير الكمففففة بالنسفففق أو النظفففام الموحفففد
 -الميكانيكيىة  -المدنيىة  -تسىم  مسىتويات )مثى  أعمىا  الأنشىائية أوالأدائي وك  مكىو  يتفىرع الى  ف ىرات أمىغر ، الوظيفي المما .عم 

المىىحية وىكىى ا( حيىىث يىىت  ت سىىيميا كىى  مىى  ىىى ه الأنشىى ال الىى  ف ىىرات فرعيىىة وعنامىىر أكثىىر تفمىىيفً ، يمتىىار ىىى ا الأسىىموب  -الكيربائيىىة 
حيىث قىد يكىو  سىعرا المتىر المربىع مى  أعمىا  قابميتو عم  مواط  التكمفىة العاليىة بوةىوح وىىي أسىموب مرامعىة واةىحة لأعمىا  التمىمي  

التغميىف بىىالمرمر مع ىىو  لكىى  كميىىة التغميىىف مبىىالغ فييىىا . يعتمىىد ىىى ا الأسىموب نسىىل موحىىد يطمىىل عميىىو نسىىل أو نمىىو ج الكمفىىة حيىىث ي سىى  
ر حتىى  يمىى  الىى  أنشىىطة المشىىروع الىى  أثنىى  عشىىر تبىىدأ بنىىا  عمىى  الممىىا  الىىوظيفي وكىى  بنىىد مىى  تمىى  البنىىود يتفىىرع الىى  مسىىتويات أمىىغ

المستوا الرابع لأغراض تيص حسابات الكمفة ويعتمد الكثير م  ميمني الكمفة أ  ىى ا الأسىموب مفئمىاً حينمىا يكىو  التمىمي  فىي حىدود 
 (98. )الممدر السابل،ص.ي الدراسات ال يمة لت دير الكمف% فما دو  وىو يستيد  ف50

موامفات( وتكو   -مداو  الكميات  -اب الكمف عم  واقع وثائل التممي  )ميططات يت  أحتسثالثا: أسموب تقدير الكمفة التفصيمية :
ى ه التن ديرات نيائية ، حيث الميططات مكتممة والكميات محدودة والعنامر معرفة . وى ا مايطمل عميو مداو  الكميات وىي مرحمة 

يكو  المشروع ممم  من  فترة طويمة مما يعني أمرا  الدراسة  كأ  في حالات نادرة مت دمة لايت  تغير الميططات التمميمية فييا إلا 
أ  ت دير الكمفمو تأثير كبير في العم  الأستشاري لمشاريع الأسكا  م  يف  مدوا أيتيار الأفكار  .عادة التممي  بنا  عم  نتائمياوا
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ر وترميح بدي  عم  آير يح ل كفىما نفا الوظيفة والم ترحات التمميمية ال ابمة لمتطبيل ، وىي أداة ميمة لأتيا  ال را المعمارية
ومما سبق يجد البحث ان ما يخص أساليب تقدير الكمف فأن التقديرات الأجمالية ىي أقل دقة من  .(99)الممدر السابل،ص.الأساسية 

غيرىا لأن المعيار المعمول بو واسع في حين أسموب النظام الموحد يعطي فرصة مراجعة الكميات نفسيا بناء عمى الوظيفة المطموبة 
التقديرات التفصيمية لممشروع فيي تعطي جدولًا مفصلًا لمكميات والمواصفات أذ  ، لأيجاد مقياس تقييم الكمية والفاعمية معاً أما أسموب

تنتيي التقديرات التفصيمية لممشروع بأنتياء المخططات التفصيمية للأعمال كافة مما يساعد عمى أحتساب الكمف التخمينية التنفيذية 
نية التحكم والسيطرة عمى حساب الكمفة في مرحمة التصميم لممشروع وىي مرحمة متأخرة في مفاضمة الخيارات التصميمية. ولإمكا

التصاميم بغرض أختيار الأفكار والمقترحات التي تحقق نفس الوظيفة والأداء  خلال مرحمةيفضل المجوء الى تقدير تكاليف الأنظمة 
الى الكمف الحقيقية التنفيذية الخاصة بكمفة أقل كمدخل لأدارة الكمفة التفصيمية عند الأنتياء من الأعمال التصميمة لغرض الوصول 

بالمشروع الأسكاني . أن ميمة الجية الأستشارية لاتتوقف عند الأنتياء من تقدير الكمف وأعتمادىا بل تتعداىا الى السيطرة عميو 
وتعد المعمومات مف.بية الحاصمة في مسار تخمين الكاوالتحكم بيا  ومراقبتيا أثناء التنفيذ والبحث عن المسببات الأيجابية والسم

الميدانية قاعدة بيانات ميمة لمسيطرة عمى التغيرات الحاصمة في التعديلات في أعمال التصميم  ونتيجة حجم ىذه التباين لتقييم تقدم 
 المشروع  الاسكاني.

أنماط أدارة التحك  في أدارة الكمفة متعددة تتشابو في النتائج :ليب السيطرة)التحكم (عمى الكمف في المشاريعاأدارة اس -8
وتيتمف بالمنيج والأسموب ولكي نم  ال  شي  م  التفمي  سن و  بت دي  أيمار ع  الأساليب التي تت ارب في منيميتيا في أدارة 

-6أسموب المرامعة الفنية   -5يرتر أسموب -4قانو  باريتو  -SWOT 3 تحمي  -2أسموب تيفيض الكمفة  -1الكمفة وىي كما يمي: 
 :(138،ص.1999،)ميريديث .الأدارة ال يمية 

بعد تعريف أنواع الكمف الأممالية وأساليب المتبعة في أدارة ت ديرالكمف  :ستراتيجيات أدارة الكمف الأجمالية لمموقع السكني -9
والسيطرة عمييا ، يت  أستعراض ستراتيميات أدارة الكمف الأممالية لمموقع وفل منج الأدارة ال يمية وىو منيج مبدع ييدف ال  التوفيل 

ييدف ال  ح ف الكمفة غير الةرورية دو  المساا بال ي  الممالية أو  بي  الكمفة والأدا  لنظا  ما ، كما أنو يأي  ال رار التمميمي ال ي
سكاني النوعية ويمك  أعتباره ستراتيمية لكفا ة  الأدا  ا بأستيدا  المنيج المنظ  لمتوار  بي  أعم  كفا ة وظيفية واق  الكمفة لممشروع الا

(http://investpromo.gov-2013:) تشًم ستراتيجيبد ادارح انكهف الاجًبنيخ نهًىلغ انسكُي يبيهي. 

الكمف الأممالية لموحدة ب م ار المكو  الأساا في الأسكا  وتعد كمفتيا العالية  تعد الأرض: أدارة كمفة الأرض الحضرية  -9-1
المةاربة سبب الأرتفاع ال  )قمة الأراةي السكنية المتاحة نتيمة يعود و  ،أحد العوام  التي تمع  الأسكا  غير متاحوتعد السكنية 
وك ل  ن ص في الأراةي ال ابمة لمتطوير بعد قرار الحكومة المتةم  تعميل توريع أراةي الدولة لغايات التطوير الحةري  باسعارىا

مؤتمر الاسكا  ،)ىالة مكبا لمناسبة لمغايات الأسكانيةمال  يت  تحديث الميططات الرئيسية لممناطل الحةرية والتي ت رر بمومبيا المناطل ا

. أ  الحد م  أرتفاع أسعار الأراةي ت ع عم  عاتل الدولة م  يف  أتيا  التدابير الفرمة م  عمميات تطوير ( 240ص.،2012،الثاني
المةاربة في أسعار الأراةي  الأراةي ، تعدي  معايير التيميص وحم  ال طع ووةع التعميمات والتشريعات التي تكف  الحد م 
( م  يف  أتيا  سياسات 2010وغيرىا لمحد م  أرتفاع كمفة الأرض الحةرية وىو ماحدث فعفً في سياسة الأسكا  الوطنية لمعرال )

عا  تنيفض م  شأنيا الحد م  المةاربة الع ارية وتريد م  العرض السكني . يمدر الأشارة ال  أ  المشاريع المنف ة م  قب  ال طاع ال
فييا قيمة الأرض الحةرية لتكو  شبو ممانية مما يشمع ال طاع الياص والمستثمري  نحو الأستثمار السكني م  يف  تممي  الأرض 

.مما ييفض كمف الوحدات  اولا(-5المادة ،2006،)قانو  الاستثمارالعراقيالأرض ةم  قيمة الوحدة السكنيةكمفةلممستثمر مماناً عم  أ  لاتحتسب 

http://investpromo.gov-2013/
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ةرية لممشروع حالأرض ال راة في أستثميم  حل عد  مراعاة الموانب الكمفو السكنية ال  النمف . وى ا لايعطي الميطط أو المم
 السكني لوةع تيطيط ستراتيمي لأدارة كمفة الأرض الحةرية لمموقع السكني لابد م  توةيح العوام  المؤثرة في كمفتيا وىي كما يمي : 

الفةائي  التنظي  -لممشروع  والفنية و لبن  التحتيةالامتماعية اتوفر اليدمات  - عدد الطوابل في المشروع موقع المشروع السكني))
 . (( الأفرار السكني والكثافات الأسكانية في المشروعالموقع السكني  و   المعتمد في تيطيط

:وحسب الأدارة ال يمة لابد م  ممع المعمومات ع  الأرض الحةرية المراد أستثمارىا سكنياً ودراسة  اولا:ادارة موقع المشروع السكني
العوام  المؤثرة عم  الموقع السكني والتي ت  تثبيتيا في بداية الفم  ،أ  ممموعة العوام  المؤثرة في أنتياب الموقع المناسب يمك  

مواقع الميتمفة وأيتيار البدي  الأنسب لأنشا  مشاريع أسكا  مستدا  وأقتمادي ويح ل الميطط تمك  الميطط الحةري بعد م ارنتيا لم
عد أعتماد الآليات والعوام  المؤثرة في أنتياب الموقع السكني م  يف  م ارنة العوام  ي وفرة في كمف الموقع الأممالية لمموقع السكني .

ع الأق  كمفة لأرض المشروع يمك  تحديد أى  الأستراتيميات التيطيطية في أدارة المؤثرة في كمفة الموقع مع عدة مواقع لأنتياب الموق
 .الكمف لمموقع السكني

ت   كمفة المتر المربع للأرض بالنسبة لموحدة السكنية م   ثانيا:أدارة كمف الموقع عمى مستوى عدد الطوابق في المشروع السكني :
يف  ريادة عدد الطوابل للأبنية السكنية متعددة الطوابل وىو ماتشير اليو العديد م  الدراسات في مما  الأسكا  لمدو  

.وىنا نجد أىم مؤشر لأدارة كمفة الأرض الحضرية والمتمثمة بمؤشر كمفة الأرض الحضرية : مؤشر ( Dakhil-1978-p33النامية)
 ./ عدد الطوابل1الأرض كمفة 

أنارة شوارع( مانسبتو  -مياه أمطار  -كيربا   -مماري  -تشك  كمف يدمات البن  التحتية )ما   ثالثا:أدارة الخدمات لمبنى التحتية :
ل ا لابد  (p-217-2006-)ال ريشيي كمفة المشروع في معظ  مشاريع ورارة الأسكا  والتعمير وىي نسبة كبيرة%( م  أممال25 - 35)

( 2-1-2الدولة لمث  ى ه اليدمات للأراةي الحةرية الميممة للأستثمار السكني ، وىنا تمدر الأشارة ال  السياسة رق  ) م  توفير
( 21بيع الأراةي بالمممة لحشد رؤوا الأموا  والييرات م  أم  تطوير الأرض )للأسكا  العراقي حيث نمت ى ه السياسة عم  )

، حيث يت  تحديد قطعة أرض م  قب  الحكومة الأقميمية أو المحمية (p-38-2004-)اميرة ممي  كأحد المشاريع التمريبية الريادية في العرال 
( ىيكتار ويت  توفير البن  التحتية المطموبة لي ه الأرض يارج الموقع لت و  فيما بت سي  ال طعة ال  عدد م  50 - 100قطعة أرض )

  ال طاع .ليعمموا عم  تطويرىا م  يف  ( ىيكتار والتي تباع بنفا السول ال  مطوري الأرض م20 - 25ال طع الأمغر مساحة )
الأساسية في الموقع يت  تسويل ال طع في سول السك  لممواط  لشرائيا وتطويرىا لبنا   التحتيةت سي  الأرض وتوفير يدمات البن  

 (.11-ص -2010-)سياسة الاسكا  الوطنية  وحداتيا السكنية
أ  أرتفاع نسبة الفةا ات المفتوحة ةم  النظا  الفةائي يؤدي ال  أنيفاض  :رابعا:أدارة الكمفة الأرض مستوى التنظيم الفضائي 

وحدات  -فةا ات مفتوحة  -نسبة المساحات الميممة لمسك  مما ي م  عدد الوحدات السكنية الأممالية في الموقع المؤلفة م  
أستثمار الأرض الحضرية وتقميل نسبة  زيادة نسبة المساحة المخصصة لموحدات السكنية ينتج منيدمات عامة . أ   -سكنية 

المساحة المخصصة لمفضاءات المفتوحة . أي أن مؤشر أستثمار الأرض الحضرية = المساحة المخصصة لمسكن / مساحة الفضاء 
والتي يعد قيمة المؤشر عم  قي  موارنة أستعمالات الأرض الحةرية  المفتوح وىي متغيرة بتغيير التنظيم الفضائي لمموقع السكني.

المنفرد ( حيث تتراوح قيمة المسك  2010( )كراا معايير الأسكا  لعا  الاممالية)المساحة السكنية المافية / المساحة السكنية  تساوي
( في المساك  المتممة و ات الفنا  ، أي 0.7 - 0.55( بينما تتراوح قيمتو بي  )0.8 - 0.63بي  ) المنفم  وشبو المنفم  الاسرة

أي أن قيمة  عم  والأدن  تعتمد عم  التنظي  الفةائي المعتمد في التممي  والتيطيط الحةري لمموقع أو الحي السك  .أ  الحد الأ
يؤشر أستثمار الأرض الحضرية عندما يساوي واحد أو يزيد من خلال أعتماد التنظيم الفضائي المعتمد لتحقيق الكفاءة في أدارة كمفة 
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الأقتصادية ومن خلال تحميل الجدول أعلاه نجد أن أفضل الأنماط الفضائية ىي النمط العضوي الأرض الحضرية لتحقيق الجدوى 
العشوائي والنظام الشبكي المتعامد المحرف كما يفضل البديل الثاني عمى الأول لصعوبة تنظيم حركة المركبات فيو مع مراعاة العوامل 

 البيئة الأجتماعية فضلًا عن الأقتصادية . 
تومو السياسات الأسكانية في العرال )سيأتي  كرىا في  الكثافة الأسكانية : رة كمف الأرض عمى مستوى الأفراز السكني وخامسا:أدا

وم  ث   الفم  ال اد ( نحو الأسكا  العمودي في محاولة لمحمو  عم  أفة  أستغف  للأرض ولتح يل أعم  كثافة أسكانية ممكنة
ت ميص كمف اليدمات الفنية لممشروع ، لابد أ  لايغف  أ  أدارة تيطيط الكمف في أطار الكثافات الأسكانية العالية عم  مستوا السك  

د مالأف ي أيةاً قد تح ل نفا اليدف م  يف  العفقة التي ت   كرىا ساب اً بي  الأفرار السكني والكثافة الأسكانية ، مع العم  أنو لاتو 
م ارنة بي  السك  الأف ي والسك  العمودي م  حيث رغبة المستفيدي  ، وتفةي  الأو  لما يح ل م  قي  أمتماعية وأقتمادية لممستفيد 
إلا أ  ندرة الأرض تتطمب أدارة تيطيطية تعطي رفع مستوا الرميد السكني لسد العمر الحام  . عمماً أ  الكثافة الأسكانية كما  كرنا 

لفةائي المنتيب وكثافة الأستعما  للأرض والأفرار السكني لتحديد المسافات المنيفةة لمسك  م  يف  تحديد نسبة المساحة بالتنظي  ا
كنمط المثبتة ال  المساحة الكمية وم  ث  تحديد كمفة تم  ال طع ، والمةاعفة الكثافات الأسكانية لابد م  مراعاة بعض اليطوات 

يمك  حساب الكثافة الأسكانية عند الأفرار السكني أو و  مرونة اليدمات الفنية والأمتماعية،ض المفررة مساحة الأر ،الأسكا  المفة  
( وم ارنتيا مع الكثافات الناتمة م  بنا  الأبنية m2200بأعتماد مبدأ )المسك  لك  طابل( في المسك  الأف ي المتم  وبمساحة )

(، نمد أ  الكثافة الأسكانية لمسك  الأف ي تتي  ثفثة سيناريوىات ميتمفة 1المدو  ) السكنية العمودية المنيفةة وعالية الأرتفاع في
 ت ترب في بعةيا م  الكثافات الأسكانية العمودية العمودية وكالآتي : 

 (2010-معايير الاسكا  الحةري  كراا الباحث بالاعتماد عم -)الممدر يقارن الكثافة الأسكانية المتنامية لمسكن الأفقي والعمودي (1جدول )
 الكثافة البنائية الكثافة السكانية الكثافة الأسكانية عدد الطوابل نمط السك  ت
 0.6 72 - 192 (12 - 23) ( طابل1) مسك  أف ي متم  -1
 1.2 144 - 384 24 - 64 ( طابل2) مسك  أف ي متم  -2
 سكني المنتيب (ال )يعتمد حسب النمط 100 - 250 20 - 60 ( طابل3-4) عمارات سكنية -3
 1.8 216 - 576 36 - 96 ( طابل3) مسك  أف ي متم  -4
 سكني المنتيب (ال )يعتمد حسب النمط 210 - 420 35 - 70 ( طابل5-8) عمارات سكنية -5

 لممسكن(* تم أيجاد الكثافات الأسكانية في ىذا الحقل بأعتماد الكثافة الأسكانية بواقع )ستة أشخاص 

كثافة  -( وحدة سكنية/ىكتار 12- 32مسك  واحد ل طعة الأرض المفررة بواقع كثمفة إسكانية أممالية تتراوح )السيناريو الأول :  -1
 ( .0.6بنائية م دارىا )

طابل( لمم ارنة ال  مسكني  بطاب ي  ل طعة الأرض الواحدة م  يف  أعادة أفرار ال طعة أو أعتماد )المسك  لك   :الثانييناريو الس -2
( ، وىو م ارب ال  الكثافة 1.2بكثافة بنائية م دارىا ) -( وحدة سكنية لميكتار 24 - 46الكثافة الأسكانية في المسك  الأف ي بواقع )

 كتار .لميسكنية حدة و ( 20 - 60( حيث تتح ل كثافة إسكانية تتراوح )3 - 4الأسكانية لمعمارات السكنيىىة منيفةة الأرتفاع )طابل 
ثفثة مساك  بثفث طوابل بأعتماد مبدأ )السك  لك  طابل( ل طعة الأرض الواحدة لنحم  عم  كثافة أسكانية ناريو الثالث : يالس -3

( طوابل 5 - 8( وىو م ارب لمكثافة الأسكانية في العمارات عالية الأرتفاع )1.8( وحدة/ لميكتار وبكثافة بنائية )36 - 96تتراوح بي  )
 ( وحدة/لميكتار .35 - 70تح ل كثافة إسكانية تتراوح بي  ) التي

البنائية( ليا تأثير كبير في زيادة  -السكانية  -ناريوىات أن الزيادة المتنامية والمستمرة لمكثافات )الأسكانية ينستنتج من ىذه الس
حيث يؤثر بيذه الزيادة مؤشر الكثافة الأسكانية  الأنتاج السكني والرصيد السكني من خلال زيادة عدد الوحدات السكنية قدر الإمكان
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= عدد السكان / مساحة الموقع الأجمالية( ولأن ىذا المؤشر متغير في المساكن الأفقية بسبب الزيادة السكانية لذا فالكثافات 
الكثافة الأسكانية لمسنوات الأسكانية غير ثابتة بل متنامية وبالأمكان قياس ىذا التنامي من خلال مؤشر الكثافة المتنامية : = )

وىو مؤشر مي  في حساب الكثافات الأسكانية غير  (2010-كراا معايير الاسكا  الحةري-)الممدر المختمفة / الكثافة الأسكانية عند الأشغال(
مة . يرداد المؤشر المنتظمة والعشوائية )المناطل العشوائية( وىنا يمك  أستيدامو في حساب التنامي في الكثافات المتوقعة والمنتظ

( محيح عند بنا  ثفث 3الأيير مع ريادة الحامة الفعمية لممساك  ورغبة الأسر في الأستثمار السكني وعدد الطوابل حيث يم  ال  )
قي يمكن ان نستنتج أن السكن الأف .)الممدر السابل(( محيح عندما تكو  المساك  طابل واحد 1طوابل بينما يكو  في ال يمة ال ياسية )

يوازي السكن العمودي في حل أزمة السكن والنقص في عدد الوحدات السكنية من خلال أعتماد نماذج تصميمية تتيح ليم الأستثمار 
الأمثل لمطابق الأرضي مع تمبية الأحتياجات الأساسية بشكل كامل مع إمكانية التوسع العمودي مستقبلًا بمسكن متكامل يمكن أيجاره 

( بإمكانية بنا  ثفث طوابل 7-12-2004( في )2/4/721/2ومع مدور التعمي  ) راد وتكوين عائمة مستقمة .أو أشتغالو من الأف
لممساك  يعتبر محفر تيطيطي لي ا التومو في ريادة الكثافة الأسكانية حيث بسمح ى ا التعمي  بنا  ثفث طوابل عم  أ  لايتماور 

التي ( . أ  ريادة الكثافات الأسكانية المتنامية ليا أيمابيات وسمبيات m9الما  عند )أرتفاع المبن  ع  مستوا الرميف ال  أسف  مرد 
 ولامما  لادرميا في البحث الحالي. (7-12-2004( في )2/4/721/2)-امانة بغداد)شيمتيا
( صحيح حيث أن الكثافة الأسكانية ستكون عالية جداً 3نستنتج أن قيمة مؤشر الكثافة المتنامية يجب أن لايصل الى ) ممما تقد

ومقاربة لمكثافات المنخفضة في العمارات السكنية عالية الأرتفاع خاصة عندما يكون موقع الأرض لممشروع في مركز المدينة .مايدفع 
الى حمول تخطيطية تتوافق مع ىذه الكثافات الأسكانية كعرض الشوارع وتوفير مواقف كافية مع المصمم والمخطط الحضري المجوء 

أ  تحديد الكثافة الأسكانية لمموقع  .لية مع إمكانية التوسع المستقبميأعتماد تصاميم منتخبة لمخدمات الأجتماعية ذات مرونة عا
 حدة السكنية كما أ  الكمفة الأنشائية تيتمف أستناداً ال  عاممي  مؤثري  ىما :السكني يؤثر عم  كمفة الأبنية السكنية وم  ث  كمفة الو 

نستنتج أن زيادة الكثافة الأسكانية يؤدي الى زيادة كمفة الأنشاء المخصصة لمشخص الواحد من  . أرتفاع المبن  -الكثافة الأسكانية 
الأسس وما شابو( و عميو لتحقيق الأىداف من أنشاء مدينة سكنية  -خلال زيادة كمف أضافية في الأبنية عالية الأرتفاع )المصاعد 

متكافمة الخدمات من الباحثة العمرانية والأقتصادية لابد من دراسة الكثافة الأسكانية لتحقيق إمكانيات تحقيق مشروع سكني يمبي 
 . الإمكانيات العمرانية والأقتصادية والأجتماعية والبيئية

تعتمد أدارة كمف اليدمات الأمتماعية في المشاريع الأسكانية عم   دارة الكمفوية لمخدمات الأجتماعية :ستراتيجيات الاسادسا : 
العنامر المكونة لي ه اليدمات وعددىا والمساحة يعتمد عدد اليدمات الأمتماعية عم  الكثافة الأسكانية لممشروع م  يف  أعتماد 

( . يمك  أدارة كمفة اليدمات اليدمات الأمتماعية م  17،ص-2010-الحةري  معايير مساحية لك  شيص)كراا معاييرالاسكا 
 يف  تمنيفيا في المشروع ال  مستويا  ىما:

 .( شيص للأسرة 6( وحدة سكنية وبواقع )600 - 400)تتةم  كمف البن  الأمتماعية عم  مستوا المحمة السكنية والتي  -1
( وحدة سكنية بواقع ستة أشياص للأسر الواحدة 2400-1600)تتةم  كمفة البن  الأمتماعية عم  مستوا الحي السكني والتي  -2

 . الحي السكني(-)المحمةويمك  أحتساب المساحات الكمية لمبن  الأمتماعية في المستويي 
: سيت  تمنيف انواع كمف يدمات البن  التحتية اريع الاسكانيةستراتيجيات أدارة كمف خدمات البنى التحتية الفنية في المشسابعا : 

اولا:كمف شبكة  :(76ص،-)الممدر السابلالفنية  لي  استعراض ابرر الستراتيميات التيطيطية لادارة كمفويا حيث يم  تمنيفيا كما يمي
 .طرل الن  ثالثا: شبكات الكيربا  رابعا:كمف أنارة  شبكة المياه المافيةثانيا:كمف  مياه الأمطار( -)المياه الث يمة المماري 



Journal  of  Engineering    Volume    24      January      2018 Number  1 
 

 

10 
 

تتمث  أدارة كمفة اليدمات البن  التحتية الفنية المطموبة م   الأدارة الكمفوية لخدمات البنى التحتية الفنية لممشاريع الاسكانية:ثامنا :
الأبنية  يف  ال رار التيطيطي لمممم  في أعتماد أقمر مسار لي ه اليدمات م اب  يدمة أكبر عدد م  قطع الأراةي السكنية أو

معد  كمفة اليدمات  ويرتبط بالكثافة الأسكانية يبرر أى  مؤشر في أدارة الكمفة لميدمات التحتية لممشاريع الأسكا  وال ي السكنية وىنا 
أ  الأدارة الكمفوية الكفو ة تعتمد عم  أق  قيمة لي ا  الفنية لمسك  الواحد.ويساوي )كمفة يدمات البن  التحتية /عددالوحدات السكنية(.

البن  التحتية لممشروع الأسكاني دو  عدد الوحدات السكنية المؤشر لأنيا ستعم  كدالة ل ياا نماح الميطط والممم  في أدارة كمف 
. ويمك  أعتماد أدارة كمفوية فاعمة لميدمات الفنية حسب (p-60-2014-)محمدسعيد المساا بالأدا  الوظيفي وكفا ة في وقت تنفي  المشروع

الأفة  كمفوياً وأدائياً حسب  الف رة المكونة لي ه الكمفة ويمك  وةع منيمية تحميمية لممعمومات اليامة بالبن  الفنية لأعتماد البدي 
 : (2الأدارة ال يمية وكمافي المدو  )

 الباحثة(-)الممدر(الادارة الكمفوية لخدمات البنى التحتية2جدول )
 أدارة قيم مؤشرات أدارة الكمفة الخدمات البنى التحتية لكل فقرة الفقرة

أنشاء الطرق 
 والأنارة

 -2النمط العةوي  -1تنظي  فةائي ت   فييا نسبة مساحة الطرل والرمفة والتي يمك  أدراميا حسب مفئمتيا فالأق  كمفة وىي  -1
 الشبكي المتعامد المنحرف  -4المساني  -3اليطي 

 امفات شبكة الطرل .أعتماد الحد الأدن  لعرض الطرل والأرمفة والحد الأعم  لطو  البمو  السكني لت   الم اطعات حسب مو  -2
شبكات البنى 
التحتية الفنية 

المجاري  -)الماء 
 -مياه الأمطار  -

 الكيرباء(

أعتماد تنظي  فةائي يت  فيو أعتماد أقمر المسافات لمطرل لمد الشبكات والتي يمك  ادراميا حسب الأكثر مفئمة فالأق  ومالآتي  -1
الأفادة م  طبوغرافية الموقع السكني في مد الشبكات  -2 المنحرف ، الحم ي ، اليطي(.النمط الشبكي المتعامد  -2النمط العةوي  -1)

أعتماد النظا  المشتر  في  -3 المماري لأعتمادىا عم  الما بية الأرةية لت مي  أعمال الحفر لي ه الأنابيب وعدد محطات الةخ .
التوريع لممياه بالمةيات دو  تيري  عند توفر المياه أو بأستيدا  اليرانات أعتماد  -4 شبكات المماري لت مي  قيمة الكمفة ال  النمف .

توريع الكيربا  عم  اعمدة الأنارة المييئة لي ا  -5 الأرةية لةما  عد  أن طاع المياه و ل  كمفة اليرانات العالية وميانتيا المستمرة .
   ى ه الأعمدة لأغراض الأنارة في المشروع السكني .  الغرض لنيفض الكمفة للأعمدة الكيربائية والأستفادة ال موا م

لجميع عناصر 
شبكة الخدمات 

 الفنية

أيتيار الموقع السكني وطبيعة وشكمو لو دور كبير في ت مي  الكمف اليدمات البن  التحتية الأرتكارية فةفً ع  أبعاده م  حيث تأثيره  -1
توفر يدمات الكيربا  أو الما  قريبة م  الموقع أو يطوط ةغط عالي ومود طرف  عم  الميطط الأساسي لمموقع السكني ومايراف و م 

رئيسية ممتورة لمموقع السكني المنتيب أو توفر محطات معالمة مياه المرف المحي أو مشاريع تدوير النفايات وماليا م  تأثير عم  
ريادة  -2 د شبكات المماري التي تعم  عم  الما بية الأرةية .الكمف التشغيمية لاح اً فةفً ع  الأنسيابية لمموقع وأستغفليا في م

الكثافة الأسكانية لممشروع الأسكاني م  يف  ريادة الكثافة البنائية وأستثمار الأرض الحةرية بشك  كفو  عم  مستوا يدمات البن  
اعاة الت مي  م  الت اطعات في الطرل ويدمة أعتماد أطو  مسار لأستيعاب أكبر عدد ممك  م  الوحدات السكنية مع مر  -3 التحتية .

 الأبنية السكنية  ات الوميتي  وأعتماد المسار الأقمر لمد اليدمات التحتية .  
أ  أعتماد ستراتيميات تيطيطية وتمميمية في مرحمة التممي  ودراسة  :ة السكنية في المشاريع الاسكانيةستراتيجيات أدارة كمف الوحد

 بدقة يعم  عم  تح يل سك  مستدا  أولًا ومتاح وأقتمادي ثانياً وأى  تم  الأستراتيميات الوامب أعتمادىا ىي : ال رارات التمميمية
وةع محددات ومعايير تكف  الومو  ال  الحد الدن  في :ير لتصميم وبناء الوحدات السكنيةأستراتيجيات وضع محددات ومعاي -1

 ويمبي متطمبات المستفيدي م  يف  الابعاد الدنيا لمساحات الوحدة السكنية وحمميا وي م  كمفة الوحدة السكنية كمف الوحدة السكنية 
 Qeenland-2004,p-2).) 
يمك  أعتماد الت ييا والتنميط م  يف  تنميط مكونات وعنامر الوحدة السكني وأستيدا  وحدات أستراتيجية التقييس والتخطيط :  -2

( في تممي  فةا ات الوحدة السكنية م  يف  أعتماد مةاعفات قياسية وبما يتوافل مع أبعاد مواد البنا  Moduleمتكررة )قياسية 
 ( .p-22-)الييئة العميا لمدينة الرياض مما ي م  كمف الأنشا  وي م  اليدر فييا
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البنا  والتشغي  م  يف  ت مي  اليد  والبنا  ويفض المسك  المستدا  الي يساى  في ت مي  كمف أستراتيجية خفض كمف التشغيل :  -3
 الأستيف  الطاقة بريادة العر  الحراري والموتي وت مي  الطاقة المستيمكة في التبريد والتدفئة ويفض نسبة الحرارة المكتسبة ولح  ى ا

 ( .Linbury howe-2007,p2-p4بدوره ي م  الكمف عم  المستفيدي  في مرحمة التشغي )
أى  عوام  نماح تممي  الوحدات السكنية لت مي  الفةا ات فعاليات ميتمفة كما تؤدي دور كبير في يفض أستراتيجية المرونة :  -4

 .(Rao-2010,p-40)التكاليف م  يف  تممي  وحدات سكنية  ات مساحات مغيرة قادرة عم  تمبية المتطمبات الميتمفة 
شاغمي وحدة سكنية أكثر قدرة عم  ت ب  عمميات التعدي  والتحوير لتتوافل مع تغير متطمبات  يمك  تح يلأستراتيجية التكيفية :  -5

(. ويمك  Russel,Moffat-2001,p-2لتكو  أكثر تكيفاًو تكو  أكثر كفا ة في قدرتياعم  الأستمابة لمتغيرات بشك  أفة  ) المبن 
 ما يمي:اعتماد  ستراتيميات الادارة الكمفوية لموحدة السكنية وفل 

تؤثر مفردات ويمائص الوحدة السكنية عم  أدارة  ستراتيجيات الادارة الكمفوية لمفردات والخصائص التصميمية لموحدة السكنية :
  شك  التنظي  الفةائي وشك  الوحدة السكنية ثانيا: .  حم  الوحدة السكنية اولا: كمفتيا م  يف  مايمي :

لعمودي عم  مستوا أدارة كمفة التشغي  عنو في اتيتمف أدارة الكمفة في السك  الأف ي  .أرتفاع الطابل -أرتفاع المبن  السكني  :ثالثا
ة ال  أدارة كمفة البن  نسبوالميانة التي تعتبر مرتفعة في العمودي عنو في الأف ي والمتوسط والواطي  والأرتفاع لك  المعادلة تنعكا بال

( كما  كرنا ساب اً %50-25ث ترتفع في المشاريع السكنية الأف ية ع  معدليا في السك  العمودي حيث تتراوح الريادة بي  )التحتية حي
تن س  أدارة كمفة المسك  بالنسبة لعدد الطوابل ال  محوري   يعود  ل  ال  توفير كمف الأراةي )نتيمة التوفير في مساحة الأرض( .

 : (24-،ص2008-)المفىما
أنتيىىاب الىىنمط السىىكني الأف ىىي والىىواطي  الأرتفىىاع عمىى  المسىىك  العمىىودي متعىىدد الطوابىىل وىىى ا مىىايمك  أسىىتنتامو مىى  المىىدو  أعىىفه  -1

 حيث ت   قيمة عام  الكمفة رغ  تساوي عدد الطوابل بأيتفف النمط السكني.
الأبنيىة عاليىة الأرتفىاع سىترداد فييىا عامى  الكمفىة لعىدد  تحديد عدد الطوابل ال ي يح ل عامى  كمفىة مناسىب لمىنمط السىكني ومراعىاة أ  -2

 الطوابل.
مؤشر الكمفة لعدد الطوابق كمما أقترب من الواحد الصحيح يعني أدارة كمفوية كفوءة  وأبتعاده عن الواحد يمثل أدارة  نستنتج 

 افقي او عمودي( -،)والذي يعتمدعمى النمط السكني المنتخبكمفوية غير كفوءة 
أمبح التومو نحو الأسكا  العمودي في سياسات الأسكا  أحدا الحمو  لسد الحامة السكنية في  :أدارة كمفة الحركة العمودية :رابعا

 العرال فةفً ع  شحة الأراةي في مراكر المد  وأرتفاع كمفيا والحامة ال  بنا  مشاريع سكنية متكاممة اليدمات ، مع العم  أ  كمفة )
1m2 في الأسكا  العمودي أعم  منيا في الأسكا  الأف ي وترداد الكمفة بعد الطابل الاربع لديو  كمفة المماعد والحركة ( المتر المربع

(. تأثر كمفة المماعد والحركة العمودية في الأسكا  العمودي 28-،ص1996-العمودية وكمف ميانتيا التشغيمية مست بفً )العيساوي 
السطح نتيمة كمف التسطيح  -4الييك  الأنشائي  -3الأسا  -2كمفة المساحة البنائية   -1) -عم  كمفة عنامر وىي كما يمي :

 . (79-،ص1996)نبي  معفر المدرا  اليارمية والشبابي   -5والأيدي 
تُعَدُّ الت نية البنائية التي تشم  )المواد البنا اوالإنشائية والأيدي  -كمفة الانشاء لموحدة السكنية: -ستراتيجيات الادارةالكمفوية التنفيذية 

، فالعديد م  الأسرالتي تمَّتم  قطعة أرض كمفة الإنشا  لممشاريع الاسكانيةالعاممة والانظمة البنائيةالمعتمدة( م  العوام  الاساسية في رفع 
نشائية، إ  تُعَدُّكمف المواد الإنشائيةالمُستيدَمة في البنا  ونوعيتيا م  العوام  لا تستطيع بنا  مساكنيا بسبب االكمف المرتفعة لممواد الإ

(.ومع ديو  الت نيات الحديثة امبحت ىنا  المنافسة فيما بي  الت نية الحديثة 65،ص:2009الرئيسة التي تؤثّر في كمف البنا )الربيعي،
إل   أشير 6نمار حيث تتمير الت نية الت ميدية كونيا طويمة مدا قد تستغرل بي  والت ميدية عم  اساا الكمفة والمودة في الادا  وسرعة الا
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ومدّة ةي  المالي والتغييرات التمميميةفي العمو  تكو  الكمف أكثرممّا يتمورىا المال  نتيمة لمتوات،عدّة سن
ىي عنامر الكمفة ا  والأيدي العاممة(التي تعد م  عوام  ارتفاع الكمف فةف ع  )مواد البن(.I.E.Majzub,1978,p-397البنا )

 -الرئيسة في عممية الإنشا  حيث محدودية استيدا  الآليات والمعدات وكالآتي:
ولأىمية ى ه الت نيات الحديثة سندرج ىنا أى   -والتقنية البنائية: ثالثا:الانظمة البنائية ثانياأجور الايدي العاممة : .مواد البناء اولا: 

  -الت نيات التي ديمت البمد في المدّة الأييرة وىي كما يمي :
 الاسىتعما  الىور   ات اليفيفىة تُعرَّف اليرسانة   : weight Concrete  –Lightنظام البناء المصنع بالخرسانة الخفيفة الوزن -1

-2240يفيفة الور  حيث تر  اليرسىانة الاعتياديىة المُسىتيدَمة فىي المنشىنت بىي  ) مماميع الحاويةعم  بأنَّيا اليرسانة العال  في الواسع
وتتحمّ  ى ه اليرسانة قوّة تحمّ  انةىغاطية عاليىة ، فىي حىي  يتىراوح ور  اليرسىانة يفيفىة  (197-،ص1984)اليمف،( 3كغ /   2400

. وتنُتَج اليرسانة يفيفة الور  بوسائ  1*2008( لسنة ASTMC567ية )( وحسب الموامفة الأمريك3كغ /  1840-1440الور  بي  )
اليفيفىىة بأسىىما ميتمفة  تُسىىمَّ  اليرسىىانةو  المُولىَىدة  ليىىا المُنتَمىىة لممعىىدات والموادالكيمياويىىة وطىىرل ومىىواد ومعىىدات ميتمفىىة بحسىىب الشىىركات

 lime light weightواليرسىانة الكمسىية  (cellular light weight concrete)و لى  تبىعً الطىرل إنتاميىا،فيي تُسىمَّ  اليرسىانةاليموية
concrete واليرسانة الرغوية (foamed light weight concrete)،(30-،ص2010)الحساني  
وتمتار اليرسانة اليفيفة المُمىنَّعة محمياًبالعديىد مى  اليىواص الفيريائيىة التىي سىن و  بم ارنتيىا بب يىة المىواد كالطىابول وكتى  البنىا           

اليىواص  ( حيث تُعَدُّ ى ه اليواص ىي اليىواص المثاليىة لأي وحىدة بنىا  يمكى  اعتمادىىا فىي العىرال فةىفً عى 3اليرسانية في المدو  )
 -:.(35-، ص2010)الحساني،قتمادية والفنية والتي يمك  إمماليا بالن اط التاليةالا
 ت ميى  لإمكانيىة مىبّيا موقعيىاً فةىفً عى  بالن ى  الاقتمىاد\ .بنىا  الت ميديىة كالطىابول والبمىو كفا تيا الاقتمادية العالية م ارنة بمىواد ال -1

الت ميى  مى  التمىوث النىاتج  -3التكييىف . كمىف ت ميى  ومى  ثىَ َّ  الميىدة الحىراري العر  يمائص بسبب الطاقة حفظ -2ة .العامم ميدالأيدي
 تالمىو  يامىية امتمىاص النىوع ىى ا تىرداد فىي :المىوتية اليمىائص -4م  معام  الطابول وماليا م  آثىار مانبيىة سىمبية فىي البيئىة .

 عرليا الحراري العالي.ومتيا العالية لمحرائل و ل  بسبب معام  ام  -5 ا .الةوة ت مي و 
يُعدُّ ى ا النظا  أحد الأنظمة  :ICF) )ISOLATED CONCRET FORMنظام البناء بواسطة الجدران الحاممة المعزولة  -2

راً نحو نظا  المدرا  الحاممة المعر  في  ولةال ديمة التي تتوافل مع المعايير الدولية لمعمارة اليةرا  والمستدامة ، وقد بدأ التومّو مُؤيَّ
 -:(45-، ص2010)الحساني،المباني السكنية لعدّة أسباب وىي

 .سرعة الانجاز الكمف المُنخفِضة  -ب الجودة العالية -ا
( م   GRCيتكو  نظا  ) ( : GRC( )Glass Fiber Reinforced Concreteالخرسانة المسمحة بالألياف الزجاجية ) نظام-3

(، 5-3)اسمنت بروتفندي ورم  ن ي والياف رمامية ومةافات والما  المالح لمشرب( أي بدو  استيدا  الحديد مطم ا وكما في الشك )
( أشبو بالعمينة فيي تأي  شك  ال الب ال ي تُمَّب فيو وى ه اليامية تمع  المُنتَج  ا مرونة عالية في تنفي  GRCوأ َّ يرسانة )
-تالجودة العالية -بالمزايا البيئية -ابما يمي:  (4،ص:2015كاظ ،سامدة )عمارية غير الت ميدية وتمَّتار ى ه الت نية التمامي  الم

 الكمف المُنخفِضة 
سْتُيدِمَتْ المدائ  المدعمة اُ :RENCOوالمسمى  Fiber Reinforced plastic( FRPنظام الألياف البلاستيكية المسمحة )-4

ال ي كا  يُستيدَ  في مناعة  لميشب المتعدد الطب اتبِومفِيا بديفً  الحرب العالمية الثانيةفي  المممكة المتحدةبالألياف الرمامية في 
،  1950حيث حممت عم  المواف ة عا   ال وارب. كا  أو  تطبيل مدني ليا في بنا  الرادارالطائرات غير ال ابمة لفكتشاف بواسطة 

                                                           
*(American concrete institute (ACI). 2008) 

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%85%D9%84%D9%83%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AA%D8%AD%D8%AF%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%AD%D8%B1%D8%A8_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%8A%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%AB%D8%A7%D9%86%D9%8A%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AE%D8%B4%D8%A8_%D9%85%D8%AA%D8%B9%D8%AF%D8%AF_%D8%A7%D9%84%D8%B7%D8%A8%D9%82%D8%A7%D8%AA&action=edit&redlink=1
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%B1
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%A7%D8%B1%D8%A8
http://ar.wikipedia.org/wiki/1950
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 الألياف الكربو ول د توسّع مما  الاستيدا  إل  قطاع مناعة السيارات ومناعة المعدات الرياةية عم  الرغ  م  المنافسة الكبيرة م  
وأنابيب مياه الشرب  أحواض الاستحما التي ليا متانة أكبرلوحدة الور  والحم . تُستيدَ  المدائ  المُدعَّمة أيةاً في مناعة 

تنوعة وم  والمماريومدرا  المكاتب والأس ف المستعارة وغيرىا م  التطبي ات المعمارية كمناعة الألواح الماىرة لإنشا  المساك  الم
 :الجودة العالية: سرعة التنفيذ:  الكمف المُنخفِضة: 2*ممميرات ى ا النظا

ستتم من خلال مؤشّر التقنية البنائية التي يمكن استخراج وعميو يمكن ان نسستنتج  إنَّ الإدارة الكمفوية عمى مستوى التقنية البنائية 
باعتماد م ارنة نسبية بي  )(.البناء بالتقنية الحديثة / كمفة البناء بالنظام التقميديمؤشر التقنية البنائية =)كمفة  -قيميا من المعادلة :

. و ل  م  أم  ايتيار الت نية الأكثر توفيراً لمكمف المادية .وعميو سيت  تناو  إدارة الكمفة عم  مستوا الت نية التنفي ية كمفة ك  نظا (
وري  رئيسي  و ل  بحسب المعمومات المتوفّرة حو  ى ه الت نيات الت نية البنمئية( في محالتي تشم  )مواد البنا  وأمور العمالة وانظمة 

بعم  م ارنة اقتمادية م  حيث كمفة م ارنة البنا  بالمواد الت ميدية مث  )الطابول والبمو ( مع اليرسانة يفيفة الور  ،اولا: وكما يمي :
طابول والكت  اليرسانية )البمو  ( وبي  كمف الإنشا  لميرسانة يفيفة الور  ولممتر المكعب الإنشا  لممواد البنائية الت ميدية الميتمفة كال

 ( :3الواحد و ل  لايتيارالبدي  الأمث  لمشاريع السك  وكما في المدو )
 3(المدو الممدر : الباحث بالاعتماد عم  الممادر المُبيّنة في ) ( يوضح مقارنة كمف الإنشاء بالمواد المختمفة3جدول )

 كتل البناء الخرسانية مادة الطابوق التقميدية الخرسانة خفيفة الوزن كمف الفقرات المختمفة  ت
 3دينار/   77000 3دينار/   119625 3دينار/   74667 (1) كمفة المتر المكعب م  المادة البنائية -1

 (3% م  كمفة ا ) 12 (3% م  كمفة ا )  8 (3الىى )   كمفة% م  2 (2)  كمفة الن   والتحمي  لممواد البنائية  -2

 3دينار /   38500 3دينار /   59812 3دينار /   37330 (3)   كمفة العمالة = نمف كمفة المواد -3

 3دينار/   124740 3دينار/   189007 3دينار /   113490 3كمفة الإنشا الإممالية لك    -4

 % 10 % 66 % )ممدر الم ارنة(0 باليرسانة اليفيفةالكمف الاةافية م ارنة  -5
% 66يُستنتج أ َّ الكمف الموفّرة عند استيدا  اليرسانة يفيفة الور  بدلا م  الطابول الت ميدي قد تم  إل   (4م  مفحظة المدو  )

الفح ة عند استيدا  اليرسانة اليفيفة % وأكثر م   ل  عند احتساب الكمف التشغيمية 10م  إممالي كمفة المشروع في حي  تم  إل  
 بدلا م  الكت  اليرسانية.

 (الممدر : الباحث بالاعتماد عم  الممادر المُبيّنة في المدو )الفيزيائية والبيئية والاقتصادية لممواد البنائية ( يوضح المميزات والخصائص4جدول)

                                                           

 لم ر الييئة العامة للأسكا /شعبة الدراسات والحمو  عم  المعمومات المتعم ة بي ا النظا  م  قب  الميندا)طو ياسي  احمد(.ة ريارة الباحث *
 10ص:،2010،بحث منشور ،ء القواطع"دراسة مقارنة لاستخدام الخرسانة خفيفة الوزن بدلا من الطابوق التقميدي في بناانتمار قدوري ممعة،فيم  كاظ  عبد الحسي  -(1)
 . (3)ت  افتراض معامفت كمف الن   والتحمي  بالاعتماد عم  معامفت الور  لممواد الميتمفة والتي ت  توةيحيا ساب ا في  -(2)
% وىي تساوي ت ريبا نمف كمفة المواد ، كما ت  افتراض ا  كمفة العم  لمميع المودبنفا النسبة بالرغ  م  34% م  كمفة الانشا  الكمية لتكو  كمفة العمالة في ى ه الحالة =66كمفة المواد = ا  -(3)

 .(10-ص،2010-انتمار قدوري ممعة)اليرسانة اليفيفة بسبب ابعاد الوحدة البنائية  ا  الوقت المستغرل في البنا  بالطابول اكثر بكثير م  الوقت المستغرل في البنا  لمادة
 

 المادة البنائية ت
 المُقترَحة

المكونات الرئيسة لممادة 
 البنائية 

معامل العزل  
 (1)الحراري

 معامل خفة 
 (2)الوزن 

الامتصاص 
 (3)لمرطوبة

 مقأومة الانضغاط
 (2)نت/ ممم

  25-0.5  %(20-6) 1 1 أسمنت، رم ، ما ، فو  اليرسانة يفيفة الور   -1
 12.5-4 %(65) 4 0.14 تربة رراعية، ما ، طاقة   مادة الطابول الت ميدي -2
 15-3 %(75) 6 0.08 أسمنت، رم ،حمو، ما  الكت  اليرسانية)البمو ( -3

http://ar.wikipedia.org/w/index.php?title=%D9%84%D9%8A%D9%81_%D9%83%D8%B1%D8%A8%D9%88%D9%86%D9%8A&action=edit&redlink=1
http://ar.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AD%D9%88%D8%B6_%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AD%D9%85%D8%A7%D9%85&action=edit&redlink=1
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( إ َّ امتماع ى ه المميرات واليمائص الفيريائية والبيئية والاقتمادية في مادة بنائية تكو  بديمة ع  الطابول 4نمد م  المدو  )       
وسوف الت ميدي أو الكت  اليرسانية سيمع  م  نماح انتشار واستعما  ى ه المادةأمرَيّ  مُؤكّديِ  والإقبا  عم  الطمب عمييا عالياً مداً ، 

التي تبُنَّ  م  ى ه المادة عالية المودة ، وستفول الوحدات البنائية المومودة في العرال مميعاً م  حيث الكمف تكو  الوحدات السكنية 
حيث يشار ىنا إلى المباشرة عند الإنشا  والكمف المست بمية عند التشغي  التي تشم  ) كمف الاستيف  وكمف الإدامة وكمف الميانة( ، 

 نائية بطاقتيا القصوى وذلك من خلال تقميص كمف الإنياء الداخمية والخارجية في البناء التقميدي التيضرورةاستثمار ىذه التقنية الب
تشمل )المبخ والبياض(والتي تستنزف الكثير من الوقت والمواد والأيدي العاممة ، وذلك عن طريق صب الجدران موقعياً بصورة كاممة \ 

 فضلًا عن استخدام ألواح الخرسانية الخفيفة المجوفة وذات الصب الموقعي في سقوف المساكن بدلا من استخدام الخرسانة التقميدية 
ا  الت ميدي بالأنظمة البنائية المديدة  الثفثة التي ت َّ تنفي ىا في م ر ورارة الإعمار والإسكا  ةم  مشروع م ارنة البن ثانيا:

 َّ أفة  نسبة إال ي يوةّح مساحة البنا  ومدّة التنفي  وكمفة المتر المربع الواحد لك  ت نية، ( 5الإسكانالاقتمادي كما يبيّ  المدو  )
% م  كمفة البنا  بالنظا  الت ميدي، 24( وتبمغ ما ي ارب ICF يا عند البنا  بت نية المدرا  الحاممة المعرولة )لمكمف الموفرة يمك  تح ي

الألياف %، وأييراً تحت  ت نية 17( إل  ما ي ارب GRCفي حي  تم  نسبة التوفير في نظا  اليرسانة المسمحة باللألياف الرمامية )
 % ف ط . 7المرتبة الأييرة وبنسبة توفير تم  إل  (RENCOالبفستيكية المسمحة )

 

 (الممادر المبينة في المدو بالباحث بالاستعانو  -الممدر)( يوضح مقارنة الكمف التنفيذية لمتقنيات الحديثة بالنظام التقميدي5جدول )
 (2)المشروع( في ²سعر)  (1)( للُأنمو ج²سعر)  مدّة الإنمار المساحة المبنيّة الت نية البنائية ت
 2$/   322 2$/   430 يوما 4 226  2 60(ICFت نية ) -1
 2$ /  342 2$/  475 يوما 275  2 60 (GRCت نية ) -2
 2$/  371 2$/   495 يوما 230  2 30 (RENCOت نية ) -3
 2$ /  400 2$ /   400 يوما 180 2  250 (3) (البنا  الت ميدي)الطابول -4

ولتح يل اىداف البحث سيت  تطبيل المؤشرات الكمفوية عم  :  تطبيق المؤشرات الكمفوية في مشاريع الاسكانالدراسة العممية / 
مشروع محمي محا  لمتنفي  وىو مشروع ةفاف كربف  لاثبات فرةية البحث التي تأكد عم  دور المؤشرات الكمفوية في الادارة الكمفوية 

 لمشاريع الاسكا  الكفؤة 
الامارتية م ترحا لمدينة ةفاف كربف  يمك   National Haldingالتابعة ال   Bloomقدمت شركة  ف كربلاء:مشروع ضفااولا 

 استيفص الفكر الاستراتيمي لمم ترح كما يمي:
( الف نسمة معتمد حم  200,000(الف وحدة سكنية اي اسكا  )40كيمو متر مربع و بواقع ) (20= ي ع المشروع عم  مساحة بواقع )

( متر مربع 422.388) بواقع تمارية اقتمادية ومساحة بنا ( متر مربع 6.333.277كمية بواقع ) وعم  مساحة بنا ( افراد 5الاسرة )
مدينة سكنية متطورة ةم  سيال المدينة الم دسة ال ديمة  ( متر مربع .1.329.793) عم  مساحة بنا  كمية بواقعويدمات امتماعية 

مدينة تمنح  ة الرئيسة لممدينة بحك  الموقع الاستراتيمي ال ي تتمتع بو يامة اطفلتيا عم  بحيرة الرراره .لم ب السياحة وىي السم

                                                           
 وحمولو عم  البيانات المتعم ة بي ه الف ره يف  الميندا)طو ياسي  احمد( . 2013/ 23/10ريارة الباحث بتاريخ  –الييئة العامة للإسكا / شعبة الدراسات  -(1)
% والناتمة ع  استيراد ى ه المواد م  اليارج والةرائب 25التنفي  لي ه الت نيات ال  أ َّ التنفي  بي ه المواد لمسك  واحد وفي م ر الورارة كا  يريد م  البنا  الكّميّة بم دار تمّت الاشارة م  م اولي  -(2)

ت والإقامة والطعا  والتأمينات، وم  المدير بال كر أ َّ أسعار الإنشا  المبنيّة في ى ا المدو  ىي أسعار الكمركية وكمف الن   ال  موقع الورارة فةفً ع  كمف العمالة الامنبية وما تشممو م  كمف المبي
الم ارنة إْ  تبمغ مدّة الإنشا  تبمغ ستة ت َّ افتراض ى ا الأأُُنمو ج م   الباحث لأغراض  -(3الإنشا  الم دمة في الت ارير الفنية لمساب ة المسك  الاقتمادي التي أُقيمت في م ر ورارة الإعمار والإسكا  .  )

   .  2012كمف الإنشا  لم طاع الياص / بتاريخ  –وبحسب الميار المركري للإحما  في ورارة التيطيط  2$ /  400أشير وكمفة البنا  تبمغ
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السك  فةف ع  فرص العم  مع توفر ك  عوام  الترفيو التي يتطمبيا الممتمع لتح يل سك  يمبي متطمبات العيش الكري  فةف ع  
 ( التفميمي لممشروع: 6لمدو  )انظر اتحسي  مستوا الحياة لساكني المدينة.

 (شركة بمو  -)الممدر الييئة الوطنية لفستثمار( تفصيمي لمدينة ضفاف كربلاء6جدول )

 النظريوكما يمياستيراج ال ي  الرقمية لممؤشرات التي حددت بالاطار وتتةم   :ادارة المؤشرات الكمفوية لمدينة ضفاف كربلاء السكني 
 :شركة بمو ( -الييئة الوطنية الاستثمار))ممدر المعمومات الرقمية  المؤشر الكمفوية لمشروع مدينة ةفاف كربف  السكني كما مايمي:المرحمة الاولى

 المساحة الميممة لمسك =  مؤشر استثمار الارض.1
 مساحة الفةا  المفتوح

 .(م  المساحة الكمية 10%) 2934.404=   

عدد الوحدات. مؤشر الكثافة الاسكانية = 2
المساحة الكمية
 . ترمربعوحدة/م 2=  

السك   -مؤشر الكثافة المتنامية لمسك  الاف ي = /  (2وحدة/ك  2000او  2. مؤشر الكثافة المتنامية = لمعمودي نفسيا )3
 . (3Brpo2-3Brpo1-5Br-4Br-3Brالاف ي )

 ( =2.مؤشر تييئة الارض الحةرية )سك  اف ي 4

 
   =1 . 

 ( طوابل = 5سك  عمودي ) / 0.66طوابل(  3.مؤشر تييئة الارض )سك  5 

 
( طوابل  4سك  عمودي ) / 0.4=  

 (0.166 )( طوابل 12سك  عمودي ) (/0.2 )( طوابل10سك  عمودي ) (/ 0.33 )( طوابل 6سك  عمودي ) / (0.5)
 (.0.28- 0.3)معد  تييئة الارض 

   20000km2   تفاصيل مدينة ضفاف كربلاء الموقع
عدد الابنية السكنية لمقطاع 

 الواحد
 الممموع  قطاعات سكنية *4 2656 عالي الارتفاع

 3719 متوسط الارتفاع الف وحدة سكنية 40000
 3785 السك  المنفرد

 1675127m2 ومساحة بنا  11071 عالي الصافية الكثافة الاسكانية
 متوسط

 
16000 

 2198023m2 المساحة السكنية
 12542 منيفض

  12542+16000 فيف+منفرد نوع السكن
 11071 عمودي

 (5Br-3Br-4Br(+ ثفث انماط اف ية )374m2)(+ 352m2فيف = ) 1 الانماط السكنية
2 Town house       (3Br    176 )- (2Br    176) 
  
3 Simi Detached Townhouse   (234+234 مترمربع ) Stached+townhouse(528-374مترمربع ) 

 طابل( 10 12-( طوابل+ )6-4+) طابل( 5-3عمودي  )نمط 
 +الفعاليات التمارية والامتماعية والاقتماديةالاسكا  الاف ي  التوسع

 ( سنوات سيت  انمار كافة الوحدات السكنية 8) الجدول الزمني

 دولار امريكي 1200-1000 كمفة المتر 
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  (.79.2)-.مؤشر كمفة اليدمات الفنية )كمفة تطوير الارض الكمية المناطل غير المشيداه(6 
 . 0.66.مؤشر الت نية البنائية 7

معد  دي  الفرد الشيري.مؤشر التمكي  = 8 
معد  كمفة المتر المربع الواحد

 . الحد الادنى( -عراقي دينار ( مليون ونص1500)سعر المتر)       

   الف =  500الدي  المحدود  .1

    
  =0.34    . 

    مميو = 1000الدي  المتوسط  .2

    
  =0.69 =0.7 ، 

    مميو =  2000الدي  العالي  .3

    
  =1.38 . 
 نستنتج ان الدخل العالي ىو المستفيد الوحيد من ىذا المشروع .

قيمة ال سط.مؤشر التموي  السكني = -9
كمفة الوحدة السكنية
 : % م  كمفة الوحدة السكنية10و ال سط  

 0.1العمودي( = الاف ي و مؤشر التموي  السكني ) 
 دولار امريكي. (1200السكنية*سعر المتر)-.مؤشر كمفة انشا  الابنية = كمفة البنا  لعدد الطوابل = حسب نمط الوحدة10

وتحديىىد اىىى  المؤشىىرات المىىؤثرة فىىي الادارة  )لمنمط السىىكني العمىىودي والاف ىىي (المؤشىىرات الكمفويىىةاسىىتعراض المؤشىىرات  ثانيففا: المرحمففة الثانيففة :
الادارة الكمفوية في بداية الاشغا  وفي الطاقة ال موا لفشغا  بسبب تغيىر ىى ه المؤشىرات بمىرور كفا ة لتحديد  في المشروع السكنيالكمفوية الكفؤة 

 لكي يت  تحديد مودة ادا  المؤشرات الكمفوية في الادارة التيطيطية والتمميمية لممشاريع المنتيبةوكما يمي: ،الرم 
 مؤشرات ادارة كمفة الارض الحضرية:-1

 / عدد الطوابق السكنية(1مؤشر كمفة الارض لممشاريع المنتخبة=)
 (نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة -)المصدر  ( مقارنة مؤشركمفة الارض لممشاريع المنتخبة7جدول)

 ضفاف كربلاء سنة القياس
 افقي عمودي

2015 0.14 0.5 
2020 0.14 0.5 
2025 0.14 0.33 
2030 0.14 0.33 
2035 0.14 0.33 
2040 0.14 0.33 

الاشىغا  وحتى  الطاقىة ال مىوا لفشىغا  الا انيىا (فىي بدايىة 0.14)ح  ىت  ةىفاف كىربف  (ا  )يتةح م  تطبيل ى ا المؤشر : النتائج
 (.7(انظر المدو  )0.33ال  ) تم  في الطاقة ال موا  ا( الا اني0.5في السك  الاف ي وفي بداية الاشغا  تح ل )

 (:8مؤشر استثمار الارض الحضرية = )المساحة المخصص لمسكن/ مساحة الموقع المتبقية او الفضاء المفتوح(،انظرجدول)-2
 ((نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة -)المصدر  )ا -( مقارنة مؤشراستثمار الارض الحضرية لممشاريع المنتخبة8 دول )ج

 المؤشر الموقع المتبقية)متر مربع( مساحة السكن )متر مربع( المشاريع المنتخبة 
 1.3 11200000 8800000 ةفاف كربف 
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يح ل افة  ادارة كمفوية في استثمار الارض الحةرية حيث ا  قيمة  (المؤشر ا  مشروع )ةفاف كربف :يتةح م  تطبيل  النتائج
واعتمادىا التةا  في التيطيط العا  ا بسبب ريادة مساحة الارض الميممة لمسك  نسبة ال  الاستعمالات الاير  (1.3المؤشر )

 (.9 لممشروع ، انظر المدو  )
 = )عدد الوحدات / مساحة الموقع الاجمالية( :يتضمن المؤشر مرحمتين ىما كما يمي: الاجمالية الكثافة الاسكانيةمؤشر  -1

 الطاقة القصوى للاشغال -)بداية الاشغال لممشاريع المنتخبة الاجمالية مقارنة مؤشرالكثافة الاسكانية (9جدول )
 ((نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة -)المصدر ) 

 ضفاف كربلاء)وحدة/ىكتار( السنة المرحمة
 

 بداية الاشغال
2015 20 
2020 20 

 
 الطاقة القصوى

 للاشغال 

2025 40 
2030 40 
2035 40 
2040 40 

(وحدة باليكتارلاعتمادىا عم  النمط 20مؤشر) قيمة تح ل )ةفاف كربف (:  في بداية الاشغال الاجمالية اولا:المرحمة الاولى:الكثافة الاسكانية
 . وىو مؤشر قمي   %( ت ريبا سك  عمودي25ت ريبا و) %(65الاف ي بنسبة )

لاةافة طابل  وحدة باليكتار (40تح ل )ةفاف كربف ( اييرة ب يمة مؤشر )في طاقتيا القصوى:  الاجمالية ثانيا:المرحمة الثانية الكثافة الاسكانية
 .في السك  الاف ي سكني 

:يتةح م  يف  تطبيل المؤشر عم  المشاريع المنتيبةا  المؤشر متغييرباستمرار في بعض المشاريع ل ا ت  قياا المؤشر عم  مرحمتي  النتائج 
 .اعفهانظر المدو  

  يتةم  المؤشر مرحمتي  ىما كما يمي:الكثافة عند الاشغال(: /  الاجمالية المتنامية=)الكثافة الاسكانية الاسكانية الاجمالية مؤشر الكثافة -2
نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية  -)المصدر ) -ى للاشغال(الطاقة القصو -بداية الاشغالمقارنة مؤشر الكثافة المتنامية لممشاريع المنتخبة ) (10جدول )

  ((عمى العينة المنتخبة
 ضفاف كربلاء -المتنامية الاسكانية الاجمالية مؤشرالكثافة  السنة
2015 1 
2020 1 
2025 2 
2030 2 
2035 2 
2040 2 

وتساوي الواحد المحيح لتساوي قيمة البسط والم ا  لي ه  لممشروع حيث تتساوا قيمة المؤشر في بداية الاشغا :اولا:المرحمة الاولى في بداية الاشغال
بسبب التنامي المستمر والناتج م  التوسع ،  (2تح ل ةفاف كربف  اعم  قيمة لممؤشر ):للاشغالثانيا:المرحمة الثانية الطاقة القصوى  السنة.

 ،في السك  الاف ي.العمودي بوحدة سكنية مست مة 
رحمتي  باستمرارفي بعض المشاريع ل اسيت  قياا المؤش بم يتةح م  تطبيل المؤشر عم  المشاريع المنتيبة ا  قيمة ى ا المؤشر متغيرة النتائج :

 .عفهانظر المدولا
 النيائية/ عدد الطوابق النيائية(: الاجمالية مؤشر تحمل تربة الموقع =)الكثافة الاسكانيةمؤشر تييئة الارض الحضرية:  -3

 
 (((نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة -المصدر )مقارنة مؤشر تييئة الارض الحضرية لممشاريع المنتخبة  (11جدول )
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 قيمة المؤشر)بالطاقة ال موا لعدد الطوابل( عدد الطوابل الاممالي الكثافة النيائية المشاريع المنتيبة
 4 -13.3 10-3 40 ةفاف كربف 

 .اعفه( اف ي ، انظر المدو  13.3سك  عمودي  و) (4قيمة مؤشر ) تح لةفاف كربف   ا يتةح م  تطبيل النتائج :
 لخدمات المشروع/ عدد الوحدات السكنية(: مؤشر خدمات البنى التحتية = )الكمفة الاجمالية-6 

 ((نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة -)المصدر ) ( مقارنة مؤشر البنى التحتية لممشاريع المنتخبة12جدول )
 قيمة المؤشر عدد الوحدات امريكي(كمفة يدمات البن  التحتية)$دولار  المشاريع المنتيبة
 79.2 )الف( 40 3168000 ةفاف كربف 

 .اعفه،انظر المدو   (79.2يتةح م  تطبيل المؤشرت د  )ةفاف كربف  ( ب يمة مؤشر )النتائج :
 مؤشرات البنى الاجتماعية = )المساحة البنائية / مساحة الارض المفرزة (. -7

 ((نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة -)المصدر ) ( مقارنة مؤشرالبنى الاجتماعية لممشاريع المنتخبة 13جدول )     
 قيمة المؤشر مساحة الارض المفررة)متر مربع( المساحة البنائية  )متر مربع( المشاريع المنتيبة
 0.29 11200000 3345172 ةفاف كربف 

( مما يشير ال  الاستثمار الامث  لممساحة المفررة لميدمات الامتماعية 0.69)اتفاع قيمة المؤشر بتطبيل المؤشر يتةح م  النتائج :
 (.13،انظر المدو  ) وحدة الميرة( –الحي  –عم  مستوا )ال طاع 

متر المكعب كمفة المواد البنائية+ مؤشر التقنية البنائية=)كمفة البناء بالنظام الحديث / كمفة البناء بالنظام التقميدي()تشمل كمفة ال -8
 كمفة النقل والايدي العاممة(

 ((نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة -)المصدر ) ( مقارنة مؤشر التقنية البنائية لممشاريع المنتخبة14جدول )     
 قيمة المؤشر كمفة البنا )دينار/لممتر المكعب ( نوع النظا  البنائي المشاريع المنتيبة
 0.65 124740 خرسانة مسبقة الصنع ةفاف كربف 

 1 189007 طابوق
(في حي  بمغ قيمة 0.65يتةح م  تطبيل المؤشر ا  افة  ادارة كمفوية في المشاريع التي اعتمدت النظا  مسبل المنع ب يمة مؤشر )النتائج :
 (.14ةفاف كربف ،انظر المدو  ) ( المحيح في المشاريع التي اعتمدت الطابول كما في1المؤشر )

 مؤشر التمكين=)معدل دخل الفرد الشيري / معدل كمفة المتر المربع( -9
 ((نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة -)المصدر ) ( مقارنة مؤشر التمكين لممشاريع المنتخبة15جدول )             

 قيمة المؤشر معد  الدي  الشيري)دولار امريكي( )دولار امريكي(كمفة المتر المربع  المشاريع المنتيبة
 0.41 500 1200 ةفاف كربف 

1000 0.83 
2000 1.66 

 اق  مؤشر لتمكي  المواط  م  تمم  وحدة سكنية لارتفاع كمفة الوحدة السكنية فييا تح ل ةفاف كربف  ا  يتةح م  يف  تطبيل المرشر النتائج :
السكني = )قيمة القرض او القسط / كمفة البناء الكمية لموحدة السكنية(: تم تطبيق المؤشر عمى اصغر وحدة سكنية لكل  مؤشرالتمويل -10

 مشروع لتنوع المساحات لكن يبقى المؤشر نفسو لكل الانماط السكنية(
   ((نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة -)المصدر ) ( مقارنة مؤشر التمويل السكني لمشاريع المنتخبة16جدول )        

 قيمة المؤشر كمفة الوحدة السكنية)الف دولار( النسبة المئوية لم سط قيمة ال سط دولار امريكي المشاريع المنتيبة
 0.0083 1440000 %10 12000 ةفاف كربف 
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)ت  تطبيل المؤشر عم  امغر وحدة سكنية عم   الوحدة السكنية لك  المشاريع المنتيبةيوةح المؤشر تمكي  الفئة المستيدفة م  دفع كمفة النتائج :
 –نسبة ال سط  -اعتبار ا  كمفة المتر المربع ىو نفسو لك  الوحدات السكنية في ك  م  المشاريع المنتيبة( ولاىميتو ت  م ارنة )كمفة المتر المربع

ةفاف  ا . يتةح م  يف  تطبيل المؤشر  لمفئة المستيدفة م  المشروع%( كنسبة مفةمة 10بة )المبمغ الاممالي لموحدة السكنية( واعتماد نس
 (.16( و ل  لارتفاع كمفة المتر المربع لموحدة السكنية يامة لمحدودي الدي  ،انظر المدو  )0.0083ب يمة مؤشر)تح ل مؤشر ةعيف  كربف 

 
 و بمرحمتين كما يمي:      كربلاءضفاف تحميل نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى 

 (:17المؤشرات الكمفوية في بداية الاشغا  انظرالمدو  ) المرحمة الاولى:اولا: 
   نتائج تطبيق المؤشرات الكمفوية عمى العينة المنتخبة(( -)المصدر ( مقارنة المؤشرات الكمفوية الكمية لممشاريع المنتخبة بدايةالاشغال 17جدول )

 ةفاف كربف  المؤشرات الكمفوية النسمس 
 افقي عمودي

 0.5 0.14 مؤشرادارةكمفةالارض الحضرية 1
 1.3 1.3 مؤشر استثمار الارض الحضرية 2
 20 20 الاجمالية مؤشر الكثافة الاسكانية 3
 1 0.65 الاجمالية مؤشر الكثافة المتنامية 4
 4 13.3 مؤشر تييئة الارض الحضرية)اقصى عدد لطوابق( 5
 79.2 79.2 مؤشر خدمات البنى التحتية 6
 0.3 0.3 مؤشر خدمات البنى الاجتماعية 7
 1 0.65 مؤشر التقنية البنائية 8
9  

 مؤشر التمكين
 0.41 0.41 محدود الدخل
 0.83 0.83 متوسط الدخل
 1.66 1.66 عالي الدخل

 0.0083 0.0083 مؤشر التمويل السكني 10

 (:18المؤشرات الكمفوية في الطاقة ال موا لفشغا  انظر المدو  ): الثانيةالمرحمة ثانيا:   
 )المصدر الباحثة(-( مقارنة المؤشرات الكمفوية الكمية لممشاريع المنتخبة في الطاقة القصوى للاشغال18جدول )

  :استنتاجات الا

 ضفاف كربلاء المؤشرات الكمفوية التسمس 
 افقي عمودي

 0.33 0.14 كمفةالارض الحضرية ادارة مؤشر 1
 1.3 1.3 مؤشر استثمار الارض الحضرية 2
 40 40 مؤشر الكثافة الاسكانية 3
 2 2 مؤشر الكثافة المتنامية 4
 4 13.3 مؤشر تييئة الارض الحضرية)اقصى عدد لطوابق( 5
 79.2 79.2 مؤشر خدمات البنى التحتية 6
 0.3 0.3 مؤشر خدمات البنى الاجتماعية 7
 1 0.65 البنائيةمؤشر التقنية  8
9  

 مؤشر التمكين
 0.41 0.41 محدود الدخل
 0.83 0.83 متوسط الدخل
 1.66 1.66 عالي الدخل

 0.0083 0.0083 مؤشر التمويل السكني 10
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اعتماد ادارة كمفوية كفؤة لمشاريع الاسكا  تح ل سك  يتفئ  ومديولات الفئة المستيدفة م  المشاريع م  يف  معرفة العمميات  -1
 والعنامر الاساسية لادارة عمميات الكمفة في مرحمة التيطيط والتممي  لممشاريع وقب  عمميات التنفي  لممشاريع الاسكانية.

ادارة التحك  بالكمفة(.تح يل -ادارة ت دير الكمفة)الميرانية(–ثةعمميات اساسية تتةم : )ادارة تيطيط الكمفة تعتمد الادارة الكمفوية ثف -2
الاسكانية وفل ىيك  تنظيمي واةح مشاريع اسكانية تتناسب وحم  الموارد المالية الميممة ليا باعتماد تمنيف كمفوي لممشاريع 

 الفرمة لتح يل المتطمبات الكمفوية الاساسية لمشاريع الاسكا .كفؤ لتحديد الاىداف والانشطة الادارية و 
ة تعتمد الادارة الكمفوية لمشاريع الاسكا  عم  محوري  اساسيي  ىما :الادارة الكمفوية التيطيطية لممشاريع الاسكانية والادارة الكمفوي -3

فض الكمف لفدارة التنفي ية م  يف  اعتماد المؤشرات التمميمية لمشاريع الاسكا  والتي تعتبر ال اعدة الاساسية في التحك  في ي
والمعايير التيطيطية والتمميمية الكفؤة لادارة العوام  المؤثرة في الكمفة الاممالية لممشاريع الاسكانية عم  مستوا التيطيط 

 والتممي .
ت الكمفوية المؤثرة في المشاريع الاسكانية والتي ترتبط الادارة التيطيطية والتمميمية لمشاريع الاسكا  عم  الادارة الكفؤة لممؤشرا -4

المرتبطة بالكثافات الاسكانية والبنائية ومعايير اليدمات العامة  ) لوحدة الميرة السكنية( يمك  تمنيفيا عم  المستوا التيطيطي
البنائية ومؤشرات النمط السكني والمتةمنة مؤشرات المساحة  وعم  المستوا التمميمي )لموحدة السكنية ( لممشاريع الاسكانية

تمبي المعايير البيئية  لتح يل ادارةعمميات كمفوية كفؤة تةم  تح يل مشاريع اسكانية مفئمة لمميع المديولات العمودي(-)الاف ي
 والاقتمادية والامتماعية والعمرانية .

:)الكمف التيطيطية (المتةمنة الموقع الاسكاني تمنف الكمف في المشاريع الاسكانية ال  كمف مباشرة وغير مباشرة عم  مستوا  -5
 وعم  مستوا )الكمف التمميمية(، الكمف المينية -التشغيمية  و الكمف الميانة–كمف انشا الوحدات السكنية –لممشاريع الاسكانية 

 والكثافة الاسكانية . كمف الافرار–كمف التنظي  الفةائي –كمف يدمات البن  التحتية -والمتةمنة كمف الارض لمموقع الاسكاني 
كمفوية الاممالية اعتماد الاستراتيميات الكفؤة في ادارة الكمف التيطيطية والتمميمية لممشاريع الاسكانية م  يف  ادارة المؤشرات ال -6

التممي  وفل واعتماد ادارة المؤشرات الكمفوية التفميمية لممشاريع الاسكانية عم  مستوا ، لمموقع السكني عم  مستوا التيطيط 
كمف المشاريع مث   متنوعة في يفض واساليب نية معتمدا ستراتيمياتاالاسك منيج استراتيمي في ادارة وتيطيط كمف المشاريع

 .(........الخSWOT-يفض الكمف  –)الادارة ال يمية 
والمتةمنة )ادارة مؤشرات كمف لممؤشرات الكمفوية عم  الادارة الكمفوية الكفؤة تعتمد الادارة التيطيطية والتمميمية لمشاريع الاسكا   -7

مؤشرات التنظي  الفةائي –كمف اليدمات لمبن  التحتية -عددالطوابل-ا)دارة مؤشرات كمف الموقع الاسكاني –(الارض الحةرية 
 ت الوحدة السكنية(.ادارة مؤشرا–ادارة مؤشرات الافرار السكني والكثافة الاسكانية –ادارة مؤشرات اليدمات الامتماعية -لفرض

اعتماد المؤشرات الكمفوية ستراتيمية كفؤة في الادارة التيطيطية والتمميمية م  يف  ال را ة الرقمية لممؤشرات التي تحدد مدا 
 كفا ة الانشطة التيطيطية والتمميمية والاستراتيميات التيطيطية المنتيية في ادارة المؤشرات الكمفوية لممشاريع الاسكانية عم 

 :مستوا الموقع السكني الاممالي او عم  مستوا الوحدة السكنية، ويمك  ومف المؤشرات الكمفوية لمشاريع الاسكا  كما يمي
  = عذد انطىابك نلابُيت انسكُيت.1يؤشر كهفت الارض انسكُيت / 

 . يؤشر استثًبر الارض انسكُيت = انًسبحت انًخصصت نهسكٍ / يسبحت انفضبءاث انًفتىحت 

  عذدانىحذاث انسكُيت  / انًسبحت الاجًبنيت . انكثبفبث الاسكبَيت الاجًبنيتيؤشر = 

 نًختهف انسُييٍ  / انكثبفت عُذ الاشغبل . الاجًبنيت يؤشر انكثبفت انًتُبييت  = انكثبفت الاسكبَيت 

 .يؤشر تهيئت الارض  انًىلع  =  انكثبفت الاسكبَيت  / عذد انطىابك نهبُبء الافمي وانعًىدي 

 ر انخذيبث انفُيت  = كهف اوطىل انًسبر نهخذيبث انفُيت  / عذد انًسبكٍ انكهيت .يؤش 

 يؤشر انتمُيت انبُبئيت = الاَشبء ببلاَظًت انحذيثت  / الاَشبء ببنُظبو انتمهيذي. 
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  = ٍيؤشر انتًكي
 يؼذل  دخم انفرد( )

يؼذل كهفخ انًتر انًرثغ
. 

  = يؤشر انتًىيم انسكُي
 ليًخ انمسظ

كهفخ انجُبء انكهيخ
  

  = كهفخ انجُبء نؼذد انطىاثكيؤشر كهفت الاَشبء 
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