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 مردود التأخير في تنفيذ المشروعات علي زمن وتكلفة المباني

 لاشكالية أقتصاديات المبانيسبابه وكيفية ايجاد الحلول للتأخير وأدراسة تحليلية 

 احمد حنفى محمود احمد

 التجمع الاول –( ى للهندسة وعلوم الحاسبالعالاكاديمية القاهرة)معهد القاهرة  –قسم الهندسة المعمارية رئيس  

 جاد ماجد منير

 معهد العبور للهندسة والتكنولوجيا –قسم الهندسة المعمارية  -مدرس 

 ملخص البحث:

ياؤدى  مماايؤدى التاخير فى زمن تنفيذ اى مشروع الى حدوث مجموعة من العواقب اثناء التنفيذ ،    

 نات  ي، فتأخير بدء كافة المراحل المترتبة عليها و الاخلال بالمواعياد المتفاع عليهاا فاى التعاقادا  الي 

زياادة فاى ، وكاذلك التعرض الى الجاااء  و رراماا  التااخير المن اوي عليهاا فاى العقاد عن ذلك 

 لمشروع.التكلفة الكلية كنتيجة لتغير الاسعار ، كما يؤثر ذلك على تاخير العائد المتوقع من ا

ر اسااتمرارية العماال أثو تاؤدى زيااادة تكلفااة تنفيااذ اى مشااروع بنساابة كبياارة خاالال فتاارة ا شااائ  الااى تاا 

 بالمشروع او توقف  لفترا  طويلة مما ينعكس على تضخم تكاليف تنفيذ المشروع . 

و توجااد مجموعااة ماان الاسااس و المحااداد  الاقت ااادية التااى تااؤثر فااى زماان وتكلفااة المبااا ى و    

خاالال مراحاال ت ااميم و تنفيااذ و ذلااك شاااريع و المااؤثرة بالتااالى علااى الناحيااة الاقت ااادية لهااا ، الم

المشااروع و العنا اار الحاكمااة لهااذا المحااددا ، للو ااول الااى افضاال مسااتوى يحقااع الااامن والتكلفااة 

كالا الاجمالية لتنفيذ المشاريع. ولهذا فان الاهتمام فى الوقا  الحارار بدراساة العوامال الماؤثرة علاى 

من الامن والتكلفة خلال مراحل ت ميم و تنفيذ المشروعا  و تحديد العنا ر الحاكمة لهذا العوامال 

 للتغلب على مشكل التاخير فى تنفيذ المشروعا  . ، ا بح امرا حتمياو التى تتحكم فى درجة فعاليتها 

 الهدف من البحث:

 ميدا ية الى ما يلى :يهدف البحث من خلال منه  استقرائى تحليلى و دراسة 

المباا ى و المشااريع و دراسة الاسس و المحاداد  الاقت اادية التاى تاؤثر فاى زمان وتكلفاة  .1

 .، خلال مراحل ت ميم و تنفيذ المشروع و العنا ر الحاكمة لهذا المحددا المؤثرة 

 دراسة التاخير فى تنفيذ المشروعا  واسباب  و ا واع  . .2

 لتجنب التاخير فى تنفيذ المشروعا . ورع بعض الحلول والتى قد تفيد .3

 مقدمة البحث:

ثر زماان وتكلفااة تنفيااذ المشااروعا  فااى مرحلااة الت ااميم اولا بعاادة محااددا  رئيسااية و هااى أيتاا     

ثر الامن والتكلفة فى مرحلة أالاستشارى و طريقة الت ميم و شكل المبنى و طريقة الا شاء ، بينما يت

يطرة علاااى الاااامن والتكلفاااة الكلياااة للمشاااروعا   و باااالبرام  ساااالتنفياااذ بنوعياااة ادارة المشاااروع لل

 الموروعة للتنفيذ و المعدا  و المواد و العمالة .
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مرحلة التصميم 

طريقة الانشاء  الشكل 
المكتب الاستشارى 
و طريقة التصميم 

العناصر المؤثرة على 
زمن و تكلفة 
المشروعات

–العناصر التنفيذية 
الظروف الغير متوقعة  العناصر الفنية 

والتكنولوجية 
–العناصر الادارية 

التمويل 

 تالى علىة بالو سوف  تناول بالدراسة المحددا  التى تتحكم فى زمن و تكلفة المشاريع و المؤثر   

لهذا  اكمةعنا ر الحالناحية الاقت ادية لها ، ذلك من خلال مراحل ت ميم و تنفيذ المشروع و ال

  ريع.المشا الى افضل مستوى يحقع الامن المناسب و التكلفة الاجمالية لتنفيذ و ولاالمحددا  ، 

 بانى الأسس و المحدادت الاقتصادية التى تؤثر فى زمن وتكلفة المدراسة  :اولا. 
  .دراسة الزمن وتاثيره على التكلفة والناحية الاقتصادية للمشاريع 

و ( 1 كلشا)يتاثر زمن وتكلفة تنفيذ المشاروعا  فاى مرحلاة الت اميم بولا باحلاث محاددا  رئيساية    

اثر هااى مسااتوى المكتااب الاستشااارى و طريقااة الت ااميم و شااكل المبنااى و طريقااة ا  شاااء ، بينمااا يتاا

واد و العمالاة بالبرام  الموروعة للتنفياذ و المعادا  و الما ( 2 شكل)الامن والتكلفة فى مرحلة التنفيذ 

 الكلية  .بالارافة الى الدور الذى تقوم ادارة المشروع ب  للسيطرة على الامن والتكلفة 

 

 

 

  

 العنا ر المؤثرة على زمن وتكلفة المشروعا  بقطاع التشييد (1)شكل

 

 

 

 

 

 العنا ر التنفيذية بقطاع التشييد المؤثرة على زمن و تكلفة المشروعا ( 2)شكل 

 : مرحلة تصميم المشروع 

م امم بن يجاب علاى التؤثر مرحلة ت ميم المشروع بدرجة كبيرة علاى الناحياة الاقت اادية  ، لاذا        

و دراساة  يراعى الاسس والمحددا  التى تتحكم فى الناحية الاقت ادية للمشروع بثنااء مرحلاة الت اميم ،

ذا هن تقسيم كيفية تحقيع هذا الاسس دون الاخلال بالوظيفة و الاحتياجا  الت ميمية للمستعملين ، و يمك

 خلال مرحلة الت ميم الى : ( 3) شكل  المحددا 

 

 

المحددا  المؤثرة عى الناحية  (3)شكل 

 الاقت ادية خلال مرحلة الت ميم

 

ة العناصر التنفيذية المؤثر
على زمن وتكلفة تنفيذ 

المشروعات 

المعدات–المواد  العمالة  التمويل –الادارة 
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o : اولا : المكتب الاستشارى و طريقة التصميم 

تتااأثر الناحيااة الاقت ااادية بنوعيااة الجهااة الاستشااارية التااى يعهااد اليهااا بعماال الت ااميم فاايمكن بن     

% مااان قيماااة المبناااى و ممكااان بن يتقاراااى 1يتقاراااى المكتاااب  سااابة مضوياااة متواراااعة ت ااال الاااى 

كمااا تتااأثر الناحيااة الاقت ااادية للمشااروع بالت ااميم  % بو يايااد .10الاستشااارى ذو الساامعة العالميااة 

مقترح ل  ، ويختلف تأثير الت ميم على الناحية الافت ادية من مشروع لاخر تبعا لمراعااة العوامال ال

 الموثرة على تقليل بو زيادة الامن و التكلفة بثناء مرحلة الت ميم

o . ثانيا : الشكل 
جاب تتأثر الناحية الاقت ادية لاى مشروع بشكل المبناى الاذى يتحادد فاى مرحلاة الت اميم ، لاذا ي     

على الم مم بن يضع فى اعتبارا بثناء الت ميم لشكل المبناى مجموعاة مان المحاددا  الماؤثرة علاى 

 :  ترتبط بشكل المبنى و هذه المحددات هىزمن وتكلفة التنفيذ و 

 الشكل الخارجى للمبنى  .1

 الفتحا  فى الواجها  .2

  مساحة المبنى .3

o . ثالثا : طريقة الانشاء 

تؤثر طريقة الا شاء التى ياتم اختيارهاا اثنااء مرحلاة الت اميم للمشاروع علاى الناحياة الاقت اادية     

 : يرتبط ذلك بعدة عوامل وهىلتنفيذ المشروع و 

  وع الا شاء . .1

 ارتفاع الدور . .2

 عدد الادوار . .3

ة للمفارالة ماا المستخدم للمبنى خلال مرحلة الت ميم طبقاا لمعاايير عديادنوع الأنشاء  ويتم تحديد    

 : المعايير مثلبين ا واع الا شاء المختلفة و هذا 

  الفتاارة المحااددة للتنفيااذ و التااى يراعااى فيهااا اختيااار احاادى طاارا ساابع التجهيااا محلمااا فااى حالااة

 المشاريع الكبيرة ذا  وحدة الت ميم التكرارية . 

 . الاقت اد فى المواد 

  . اعداد العمالة 

 المقترح مع الورع فى الاعتبار عند اختيار النظام الا شاائى مراعااة  ملائمة الموقع لنوع الا شاء

 : فى النقاط المهمة مثلمدى التوافع مع الموقع 

  وع التربة .  .1

 طبوررافية الموقع .   .2

 مواد الا شاء المتوافرة بالقرب من الموقع . .3

 توافر عمالة التنفيذ ، والنقل . .4

 

واخيارا بعاد دراساة هااذا العنا ار ياتم تورايح المحااددا  التاى تاتحكم فاى زماان وتكلفاة التنفياذ خاالال 

 التالىعنا ر تقييم فعاليتها كما هو وارح بالشكل و بيان مرحلة الت ميم والسابع ذكرها مع دراسة 
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ر تقياايم المحااددا  التااى تااتحكم فااى زماان وتكلفااة التنفيااذ خاالال مرحلااة الت ااميم و عنا اا (4)شااكل 

 فعالياتها.

 

نا ر تقييم المحددا  التى تتحكم فى زمن و تكلفة التنفيذ خلال مرحلة الت ميم و ع
فعاليتها 

طريقة الانشاء

نوع الانشاء

الفترة المحددة للتنفيذ

وقت متسع وقت محدود

اد الاقتصاد فى المو

اعداد العمالة

ملائمة الموقع

نوع التربة

طبوغرافية 
الارض

توافر مواد 
الانشاء

توافر عمالة
التنفيذ

النقل

ارتفاع الدور

الاشترطات 
البنائية

وظبفة 
المبنى

عدد الادوار

ر تكلفة المت
المربع

درجة تميز 
الموقع

قيمة الارض 

الشكل

الشكل 
الخارجى 

للمبنى

علاقة 
المحيط 

الخارجى 
بالمساحة 

معدل 
استغلال 
لكفاءة الشك

نسبة طول 
/  الواجهة

عمق المبنى

الفتحات فى 
الواجهات

المواد 
المستخدمة

العوامل 
المناخية 
والتوجيه

حجم الفراغ 
الداخلى

التنميط

مساحة المبنى

مسطح الدور/ معدل الحوائط

عدد الحجرات

طريقة التصميم

تجميع الوحدات

التجميع الزوجى لعناصر الخدمة

طريقة اتصال الحوائط

الموديول

التوافق مع موديول الفرش

التناسب مع الفراغ المعيشى

ىالقياسالتوحيد

تنميط الفتحات

تنميط عناصر 
التشطيب

استخدام الموديول

الفقد النفعى

نطاق خدمة 
السلالم 
والمصاعد

نسبة مساحة 
الحركة

شكل المبنى نوع المبنى
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تكلفة تنفيذ 
المشروع

المعدات

الادارة

برامج 
تنفيذ 

الاعمال 

التمويل 

العمالة

المواد

  مرحلة تنفيذ المشروع: 

تتأثر التكلفة الاقت ادية خلال مرحلة التنفيذ بمجموعة من المحددا  الرئيسية الحاكمة فى مرحلة      

( وهاذا المحاددا   5) شاكل  التنفيذ كما يتضح من

 : هى

 العمالة . - 4     بدارة المشروع  .           -1     

 المواد .                                 - 5      يذ الاعمال .   برام  تنف - 2     

 المعدا  .                     - 6           التمويل .             -3     
المحددا  التى تتحكم فى اقت اديا  المشروع  (5 )شكل

 اثناء مرحلة التنفيذ

 :اولا : أدارة المشروع 

الاتحكم تؤثر ادارة المشروع ب ورة مباشرة فاى   

من خالال عادة  (6)شكل روع فى اقت اديا  المش

 :عنا ر رئيسية هى

 مرو ة الهيكل الادارى المقترح لتنظيم وادارة العمل بالمشروع . .1

 الاستعا ة بشركة متخ  ة لادارة ا شاء المشروع . .2

 الرقابة المباشرة على وق  التنفيذ . .3

 الرقابة المباشرة على تكلفة التنفيذ .   .4

 دور الادارة فى الرقابة على تكلفة تنفيذ المشروع ( 6)شكل

 

دور الادارة فى الرقابة على تكلفة تنفيذ المشروع 

تطبيق نظام رقابى على 
التكلفة 

تحليل انحرافات التكلفة 
باستخدام الاساليب العلمية 

للادارة المالية

أسلوب منحنى 
الانفاق و الانجاز 

التراكمى

تحديد انحرافات 
التكلفة 

قيمة

كمية

معدل انتاج

متابعة التكلفة 

تخصيص عناصر التكلفة

استخدام جداول 
البيانات للتحكم فى 

التكلفة

حساب عناصر 
التكلفة

مواد عمالة

تكاليف تأسيس معدات
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 ثانيا : برامج تنفيذ الاعمال .

تكمن بهمية البرام  الامنية للتنفيذ فاى كو هاا تشاكل منهجاا يمكان مان خلالا  الو اول الاى الحال      

الافضل لاتمام المشاروع بأقال تكلفاة ممكناة مان خالال الالتااام بالجادول الامناى المخطاة ، و  تيجاة 

ال ، لتعدد  الجها  التى تستخدم خطة المشروع و لتنوع المشروعا  من حيث الحجم و  وعية الاعما

فقااد ظهاار  اساااليب عدياادة لتمحياال الباارام  الامنيااة للمشااروعا  و التااى يمكاان اسااتخدامها للرقابااة و 

عررض لهرذه و فيماا يلاى  ,المتابعة و لما لها من اهمية فى التحكم فاى زمان وتكلفاة تنفياذ المشاروعا 

 :الاساليب

 .  Work break down structure (W.B.S)هيكل تقسيم العمل  .1

 .Responsibility Matrix ولية توزيع المهام خريطة المسض .2

 . Line of Balance (L.O.B)خة التوازن  .3

  Management Operation System Technique(MOST) . ظم عمليا  الادارة  .4

 . Bar Chart خرائة القضبان  .5

 . PERT , CPM اساليب الشبكا   .6

المشاروع و التاى تاؤثر علاى زمان التنفياذ  و بعد توريح الاساليب المختلفاة للبارام  الامنياة لتنفياذ   

 : عناصر تقييم درجة فعالية هذه الاساليب فى النقاط التاليةيمكن تحديد 

 سهولة اخت ار وق  الا شطة الحرجة . .1

امكا ية التحديث الدورى للجداول الامنية و يتوقف ذلك على مدى المرو ة فى اعادة توزيع  .2

 دة للاحتياجا  المختلفة .المهام و اعادة تقدير المواعيد المحد

المساعدة فى تحديد التوقيتا  الملائمة لاعطاء حوافا فى حالة زيادة معدلا  الاداء ، بو  .3

 تطبيع جااءا  فى حالة رعف معدلا  الاداء و تاخر ا جاز الاعمال . 

 

 ثالثا : التمويل .

يعتباار عن اار التموياال ماان بكحاار العنا اار اهميااة فااى التاااثير علااى اجمااالى الااامن والتكلفااة الكليااة     

للمشروع ، و تتمحل الاهمية لهذا العن ر فى ررورة توفير الاموال اللازمة للتنفيذ و بيضا رارورة 

طة الامنااى تااوفير الاحتياجااا  فااى التوقياا  المناسااب و بالكميااة المطلوبااة طبقااا لمااا هااو محاادد بااالمخ

للتدفقا  النقدية للمشاروع ، و يسااعد اساتخدام الاسااليب العلمياة لالادارة المالياة علاى التنباؤ بمساتوى 

ال رف خلال الفترا  المختلفة لتنفيذ المشروع و توقيتا  التدفقا  النقدية محل اسلوب متابعة التادفع 

  . Cash Money Flow النقدى 

 رابعا : العمالة .

ر كبياار فااى الناحيااة الاقت ااادية لتقلياال او زيااادة زماان تنفيااذ المشااروعا  حيااث ياارتبة للعمالااة دو   

 بالعمالة ثلاثة عوامل هامة تؤثر على معدلا  اداء البر ام  الامنى وهما :

: هو مادى دقاة حسااب اعاداد و  وعياا  العمالاة المطلوباة خالال تنفياذ مراحال  العامل الاول .1

 المشروع المختلفة . 

 : مدى جودة تدريب وخبرة العمالة المكلفة باعمال التنفيذ . ى العامل الحا .2

لادفع الاجاور و  ثالاث طارا: هاو بسااليب تقاراى العماال اجاورهم ، و هناا   العامل الحالاث .3

 : وتكلفة المشروع كما يلىتؤثر كلا منهما على زمن 

a) .  )  الاجر بالساعة ) الاجر مقابل الوق 

b)  شهري ( –ا جر بالمرتب ) اسبوعى 

c) . ا جر على بساس الوحدة بو بالمتر 
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 : عوامل عديدة تساعد على زيادة انتاجية الاعمال و خفض تكاليف العمالة ونذكر منهاوهنا   

التوحيد القياسى لعنا ر المبنى الم نعة والذى يعطى وفرا فى الوق  والجهد بالاراافة  .1

 الى كفاءة الاعمال و دقة تنفيذها .

و احكااام تنفيااذ بر ااام  الاعمااال و الجاادول الامنااى وراامان كفاااءة الادارة و الاشااراف  .2

 تشوين مواد البناء اللازمة قبل مواعيدها.

الاشااراف المسااتمر لعمليااة الا شاااء و تااوفير الاحتياجااا  ماان العمالااة و المااواد لضاامان  .3

 استمرارية الاعمال وكفاءة الا تاج.  

 

 :خامسا : المواد  

تمحل المواد اللازمة لتنفيذ بنود المشاروع المختلفاة محال الاسامن  و الحدياد و الخرساا ة الجااهاة و    

وهى تختلف  سابيا طبقاا لنوعياة , مواد التشطيب المختلفة و خلاف  على الناحية الاقت ادية للمشروع 

لمااواد اللازمااة المشااروع ) مساااكن اقت ااادية ، تجااارى ، مشاااريع كباارى ( . كمااا يااؤثر ماادى تااوافر ا

للتنفيذ بدرجة كبيرة على المعدلا  الامنية للاداء ، ويؤثر على تاوافر ماواد التنفياذ باالموقع و تكلفتهاا 

 :  العوامل التاليةالكلية 
 وجود مخاون دورة تشغيل + مخاون احتياطى . .1

 حساب توقيتا  اعادة شراء المواد ، والكمية الاقت ادية لها . .2

مع ا خذ في الاعتبار العمر الافتراري للتخاين ) على سبيل المحال في حالة تخاين الاسمن  يفقد    

 شهور ( .      6%  من قوت  بعد تخاين  60بكحر من 

 سادسا : المعدات . 

يؤثر استخدام المعدا  بدرجة كبيرة علاى اقت ااديا  المشاروع خا اة فاى المشااريع ذا  ال افة    

و التااى تحتاااج الااى درجااة عاليااة ماان مسااتوى التشااطيب ، ويااتم اختيااار المعاادا  المتاحااة التكراريااة ا

 تبعا الى : المناسبة و

o  ظروف كل مشروع. 

o   مساحت  و موقع. 

o  الامن المحدد للا شاء. 

o  التمويل. 

o  مستوى الجودة المطلوب. 

وتتغير المعدا  تبعا لنوع الا شاء فكلما كان الا شاء تقليدى بسية كا   المعادا  المساتخدمة بسايطة  

 ومنخفضة التكاليف و العكس  حيح .

ويجب ا خذ فى الاعتبار العمر الاقت ادى للمعدة حيث تساعد العوامل التالية فى تقييم مدى فعالياة    

  وع كما يلى :تخفيض التكلفة الكلية للمشرالمعدة فى 

 عنا ر تكاليف المعدا  . .1

 اقت اديا  تكلفة التاجير و الشراء للمعدا  . .2

 تاثير العمر الاقت ادى للمعدة على التكلفة . .3

 قطع الغيار ( .  -الوقود –تكاليف تشغيل المعدة )قيادتها  .4
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يتها المحددات التى تتحكم فى زمن وتكلفة  المشروع اثناء مرحلة التنفيذ و عناصر تقييم درجة فعال

التمويل

التوافق مع 
حجم الاعمال 

المنتهى

دراسة شكل 
التدفق النقدى

لعمالةا

نظام الاجور

الاجر بالساعة 

الاجر بالوحدة

حساب الاعداد وفق 
الجداول الزمنية 

للانشطة

تحديد مستوى الاجر 
للعمالة الذى يحقق 

اعلى اداء

المقارنة 
لبمواصفات التشغي

مراقبة 
مراقبة )الانتاجية

(التشغيل

لادارةا

مرونة الهيكل 
الادارى

الاستعانة 
بشركة لادارة 

الانشاء

تطبيق نظم 
متابعة و رقابة

استخدام 
اساليب تحليل 

الانحرافات

تصحيح 
الانحرافات و 
علاج الاخطاء

المواد

تحديد حجم 
مخزون دورة  

التشغيل

تحديد توقيتات
اعادة الشراء

تحديد الكميات
الاقتصادية 

ءللشرا

المعدات

دراسة عناصر 
تكلفة المعدة

المفاضلة ما 
بين الايجار و 

الشراء

فترة العمر 
الاقتصادى

برامج تنفيذ 
الاعمال

اختصار وقت 
الانشطة 
الحرجة

التحديث الدورى 
للجداول الزمنية

تطبيق الحوافز و 
العقوبات المالية

  ليتهاتقييم فعاالمحددات التى تتحكم فى زمن وتكلفة المشروع اثناء مرحلة التنفيذ و عناصر  . 

 والتى يمكن توضيحها من خلال الشكل التالى: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (  المحددا  التى تتحكم فى زمن وتكلفة المشروع اثناء مرحلة التنفيذ و عنا ر تقييم فعاليتها7)شكل

 ثانيا: دراسة التاخير فى تنفيذ المشروعات 
  تعريف التأخير في مشروعات التشيد 

 يمكن تعريف التاخير في مشروعا  التشيد المختلفة بأ   الفرا الامني بين زمن ا تهاء المشروع        

 والمن وي علي  في العقد والامن الفعلي الذي تم ا هاء المشروع في  .

 :  دراسة أنواعه 

 قسام من خلال التعريف السابع  جد ا   يمكن تقسم التاخير إلى عدة بقسام رئيسية ومن تحتها     

 ثا وية فرعية و هي :

 حسب مسضولية بحد بطراف التعاقد ) المالك بو المقاول (. .1

 . تأخيرا  يمكن ان يلتمس لها العذر 

 . قد يتم الدفع لها 

 . لا يتم الدفع لها 

 . تأخيرا  رير مقبولة ولا يلتمس لها بي عذر 
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 حسب عملية حدوث التأخير . .2

 . تأخيرا  مستقلة 

 . تاخيرا  متتالية 

 حسب تاثير التأخير . .3

 . تاخيرا  حرجة 

 . تاخيرا  رير حرجة 

 

 :تقسيم التاخير في مشروعات التشييد حسب مسئولية أحد أطراف التعاقد اولا 

 يمكن اجمال بقسام التاخير تح  هذا البند إلى قسمين رئيسين هما :      
 تأخيرات يمكن أن يلتمس لها العذر . .1

 لها أي عذر .تأخيرات غير مقبولة ولا يلتمس  .2

 . تأخيرات يمكن ان يلتمس لها العذر 1

يكون المقاول سببا في  ا إرادة المقاول والتي لا يمكن انوهي ا خطاء التي تحدث خارج  طا     

وذلك  –بو من ينوب عن   -ويتم الدفع لها فقة في حالة بن التأخير حدث بواسطة المالك  حدوثها .

 لبعض ا سباب منها :
 في عملية دفع أجر المقاول . تأخر 

 . تأخر اصدار اللوحات التنفيذية 

 . تأخر تسليم الموقع من قبل المالك للمقاول 

عن ارادة الطرفين معا ومن ولا يتم الدفع لها إن كان سبب حدوث التأخير هو كلا الطرفين بو خارج 

 ا سباب :هذا 

  الأمطار...(. –تغير في الطقس )درجة الحرارة 

  حرائق...( . -براكين –طبيعية )زلازل كوارث 

 . أعمال الحكومة السيادية 

 . تاخيرات غير مقبولة ولا يلتمس لها أي عذر 2

 بالمسضولية . اب التنفيذ من المقاول بو الإخلالوهي ا خطاء التي تحدث  تيجة بي سبب من بسب   

 

 تقسيم التأخير في مشروعات التشييد طبقا لحدوثهاثانيا :

 يمكن اجمال بقسام التأخير تح  هذا البند إلى :و    

 :  تأخيرات مستقلة  .1

وهي التاخيرا  التي تحدث  تيجة بسباب من  وع واحد من التأخير بو  اتجة من طرف واحد من     

بطراف التعاقد . محل التأخيرا  التي تحدث للمالك  تيجة  خطاء المقاول محل سوء إدارة المقاول 

 للمشروع .

  تاخيرات متتالية : .2

وهي التأخيرا  التي تحدث  تيجة خطأ من المقاول في التنفيذ يؤدي  خطاء تراكمية فيما بعد .     

 متر على سبيل المحال . 2,70ى  متر إل ٣الدور  حد المنشآ  من  محل خطأ في ارتفاع
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 تقسيم التأخير في مشروعات التشييد طبقا لتاثيرها على المشروع ثالثا : 

 وهنا يتم تقسيم التاخيرا  حسب درجة التاثيرا  على المشروع إلى :    

  تأخيرات حرجة : .1

التي المشروع بنفس مدة التاخيرزمن  تنفيذ   في وهي التأخيرا  التي تؤدي لحدوث تأخيرا    

بالفعل  حد حدث  بالفعل . محل تغير  وع الحديد المستخدم في بحد الو لا  المعد ية التي تم تنفيذها 

 الكباري المعد ية .

 تأخيرات غير حرجة : .2

وهي التأخيرا  التي لا تؤثر على المشروع بالتاخير . وفي حالة بن التاخير كان مسموحا من      

المدة الامنية للمقاول وذلك   ها لا تؤثر على زمن المشروع ولا يمكن قبل المالك فلا يتم تمديد 

 للمقاول المطالبة بتكاليف إرافية .

 

  تصنيف عام للتاخيرات 

 ت نيفا  تضم معظم التأخيرا  التي يمكن بن تحدث وهي : ٩يمكن عمل     

 ( .Man Powerالقوة العاملة ).2                         المواد المستخدمة . .1

 الموارد المالية ..4  المعدا  وا دوا  ..3

 التغيرا  في المشروع ..6                           البيضة المحيطة ..5     

 . العلاقا  التعاقدية .8                          ت رفا  الحكومة ..7     

 . تخطية المشروع الامني .9    

 

  أسباب التاخير في مشروعات التشييد 

السابع   واع وت نيفا  التأخيرا  التي يمكن بن تحدث في مشروعا  التشييد  بعد العرض      

القول بأ   يمكن اجمال ا سباب إلى ب ها تكون متعلقة إما بواسطة المقاول التنفيذي بو من  يمكن 

 المالك للمشروع .خلال الاستشاري الخاي بالمشروع بو من خلال 

النسبة للمقاول وجد ان من اهم عوامل حدوث التاخير هو تاخير  دور واعتماد اللوحا  بف    

تاخير الدفع ل  من قبل المالك .وبالنسبة للاستشاري فا سباب  –تغير الت ميما    –التنفيذية 

تخاذ لا بطئ –ولي الباطن العلاقة بين التخطية الامني لمقا –الرئيسية تكمن في المشكلا  النقدية 

البيروقراطية المفرطة في  –القرار بواسطة المالك . وبالنسبة للمالك فمن ا سباب : بخطاء الت ميم 

 وعند تف يل ا سباب  جد التالي :  قص العمالة وعدم مهارتها . –تنظيم المشروع 

 الأسباب بواسطة المقاول تكون نتيجة أحد العوامل التالية :

  جودتها ..( . –توافرها  –المستخدمة . ) كمياتها المواد 

 . المعدات والقوة العاملة 

 . تمويل المشروع 

 . تحطيط وتقييم أداء المشروع 

 الأسباب بواسطة الاستشاري تكون نتيجة أحد العوامل التالية :
 . تأخير الرسومات الهندسية 

 . تأخر اتخاذ القرار من قبل المالك للمشروع 

 ختبارات واعتمادها .تاخير نتائج الإ 

 . تأخير قرار الفحص والمراقبة للمشروع 
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 الأسباب بواسطة المالك تكون نتيجة أحد العوامل التالية :

 . حدوث خطأ في تحديد مدة تنفيذ المشروع 

 . تأخير الموافقة على التنفيذ 

 .  حدوث تعديلا  بو تغيرا  بالت ميما 

 . الاعتمادا  المالية 

 عوامل خارجية تكون نتيجة احد العوامل التالية :الأسباب بواسطة 

 . تغير قوا ين التنفيذ 

 . ا جازا  والعطلا  الرسمية في الدولة 

 

 الميدانى لدراسة اسباب التاخير فى مشروعات التشييد خطة البحث 

تكمن في اعداد الاستق اء )الاستبيان ( ومن ثم تحديد شكل الاستق اء وتحديد كيفية ارسال       

للجها  المختلفة من بجل الرد علي  . بعدها تجميع البيا ا  مرة بخرى وفرزها وتحليلها للح ول 

 على الخلا ة والنتائ  النهائية .

 

    إعداد الاستقصاء  

وذلك من بجل معرفة اهم ا سباب وبكحرها شيوعا وحدوثا للجهة التي سيتم ارسال  إليها . وذلك تم    

 كالتالي :بقسام رئيسية لتغطي كافة البيا ا  المطلوبة  ٣تقسيم الإستق اء إلى 

 

 خبرة من سيقوم بملء الاستقصاء  .1

حجم  – وع العمل  –القطاع الذي يتبع   –مدة ممارستها  –منها تحديد المهنة الوظيفية و    

 المشروعا  التي تم تنفيذها بو بشرف عليها كليا بو جائيا .

 

 قسم متعلق بالترتيبات التعاقدية  .2

المقاولين  كيفية اختيار المقاولين ) او قبول –ترتيب عملية المناق ة  –ومنها طرا الشراء     

 .   للمناق ة (

 

 قسم متعلق بأداء المشروعات التي كان طرفا فيها  .3

مدى قبولها من  –متوسة زمن التأخير  –ومنها تحديد عدد المشاريع و سبة التاخيرا  فيها     

   بهم ا سباب الرئيسية التي بد  لحدوثها . –مسضولية حدوثها  – مدى رفضها –المالك 

  

 فرزها ودراسة عملية التقييم تحليل النتائج و 

مجموعة من المهندسين والمقاولين وبعض  اء وطباعت  ومن ثم توزيع  علىبعد عمل الاستق       

وكان من المفترض ان يكون استق اء بمكن تحليلها .  ٢١كا   النتيجة الح ول على فالاستشاريين 

 لإكتفاء بذلك العدد .با اد اكبر من ذلك ولكن لعدم امكا ية ارسالها  كحر من ذلك فقمنالعد
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  البيانات التالية توضح نظرة عامة عن المشاركين في الاستقصاء 

 (8) شكل شارك في الاستبيان  نالتصنيف الرئيسي لم (1

     كان الت نيف منح را ب ورة كبيرة من  احية الاستشاري .                                                                          

 % من مجموع المشاركين . 1٥٧,بنسبة  ١٢حيث و ل عددهم إلى 

 % , 28,6 كمالك بو ممحل ل  بنسبة ٦و 

  .بنسبة14,3مقاولين فقة  ٣واخيرا عدد 
  (             8شكل )                                                                            

                                                                                                           

 

                                                                                                             (9)شكل  تصنيف القطاعات للمشاركين (2

لب المشاركين بالاستق اء مشاركين بكلا القطاعين العام كان بر   

% وتساوى عدد ٤٣وذلك بنسبة  ٩والخاي حيث كان عددهم 

لكل منهم بنسبة  ٦ن العدد المشاركين بالقطاع العام والخاي حيث كا

                                                                                                                                                                                                                                                               % لكل منهما                                                                                                                  28,5
 (    9شكل )                                                                                  

 

 (10)شكل  العمل بالمهنةمدة  (3
سنة في  ١٥كان برلب المشاركين بالاستبيان قد بمضوا بكحر من     

 ٩% و ٥٧بنسبة  ١٢العمل بمشروعا  التشييد حيث كان عددهم 

 بشخاي امضوا سنوا  مختلفة .

 

 

 (10شكل )                                                                          

 

  (11)شكل تخصصات المشاركين في الاستبيان. 4

 كان   ف المشاركين في الاستبيان متخ  ين في المبا ي السكنية .

 وربعهم متخ  ين في المنشآ  الحكومية با واعها المختلفة .

واثنين منهم متخ  ين بالمنشآ  ال ناعية وواحد فقة متخ ص 

 بالمنشآ  التجارية .

عمل الظبة من الاستبيان تم ول علي  بولتف يل ما تم الح 

والذي يورح ما تم اختيارا بالفعل في  (12)شكل التخطية التالي

 الاستق اء . حيث تم السماح باختيار اكحر من تخ ص .

 (11شكل )                                                                         

43%

29%

28%

القطاع

كلاهما

خاي

عام

57%
14%

14%

15%

مدة العمل بالمهنة

15بكحر من 

5اقل من 

10-5من 

15-10من 

17%
8%

25%

50%

التخصصات التي تم اختيارها

منشآ   ناعية

منشآ  تجارية

منشآ  حكومية

منشآ  سكنية

14.3%

28.6%57.1%

التصنيف

مقاول

مالك

استشارى
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 (12شكل)

 (13)شكل . حجم المشروعات5

وحيث تم السماح باختيار اكحر من تخ ص فنرى في الرسم      

% في ٤٧التخطيطي  جد ان معظمهم قد شاركوا بنسبة 

الباقية مقسمة على باقي مشروعا  متوسطة الحجم . والنسبة 

% 20% للمشروعا  الكبيرة جدا  سبة 13و هى  سبة  ا حجام 

 % للمشروعا  ال غيرة .20للمشروعا  الكبيرة و  سبة 
 (13شكل )                                                                    
 

 

 

 

  

 (41)شكل. نوع العقد في المشروعات 6

كان برلب المشاركين قد شاركوا بمشروعا  كان  وع العقد فيها     

بطريقااة العقااود التقليديااة ) والتااي يقااوم فيهااا المالااك بتوريااد المااواد 

و تعناى م انعيا  والخاما  المطلوبة لتنفيذ العمل من قبل المقااول 

 ااارى فاااي الرسااام كماااا % 71,4( حياااث و ااال   سااابتهم إلاااى فقاااة 

وهنا  من اختار العقود التقليدية وإدارة  (15تالى )شكلالتخطيطي ال

كنوع تعاقاد . وكاذلك هناا  مان  ) توريد وم نعيا  ( معا المقاولين

 .كنوع تعاقد  اختار إدارة الت ميم 

                                                                                   

                                                                                                                 
 (14شكل )

57%

15%

14%

14%

-0.2 1E-15 0.2 0.4 0.6

منشآ  تجارية

منشآ   ناعية

منشآ  حكومية

مبا ي سكنية

سكنية+ حكومية 

حكومية+ سكنية + تجارية 

حكومية+  ناعية + تجارية 

نسبة التخصص

ص
ص

خ
لت

ا

13%

20%

47%

20%

حجم المشروعات المختارة

كبيرة جدا

كبيرة 

متوسطة

 غيرة

71,4%

14%

14,6%

أنواع العقود المختارة

عقود تقليدية

إدارة وت ميم

إدارة مقاولين
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 (17شكل ) (16شكل )

 

 

 

 

 

 (15شكل )    

 

 

 

  (61)شكل. طريقة التعاقد7

خاي بواساطة ا شاالمختلفاة التاي تام اختيارهاا الرسوما  التخطيطية تورح  سب طرا التعاقد      

 الذين شاركوا بالاستق اء .

 :( 17 )شكلالتالي   وعند تمحيل كافة الاختيارا  على حدة لمعرفة  سبة التعاقد كان المخطة

                                

 

التحليلية عن التأخيرات في البيانات التالية توضح النظرة  

 :المشروعات 

  . عدد المشروعات1

 ٥ستق اء قد شاركوا بأقل من كان ارلب المشاركين بالا    

% .وهنا  من و ل ٥٧مشروعا  حيث و ل   سبتهم إلى 

مشروع . كما  ٢٥عدد المشروعا  التي شار  فيها بكبر من 

 (18شكل )           . (18)شكل   رى في الرسم التخطيطي المقابل

71.40%

14%

14.60%

0.00% 20.00% 40.00% 60.00% 80.00%

عقود تقليدية 

إدارة مقاولين

إدارة وت ميم 

بخرى

إدارة مقاولين+ عقود تقليدية 

نسبة حجم المشروع

قد
لع

 ا
ع

و
ن

15%

14%

14%
57%

عدد المشروعات

25بكحر من 

25-11من 

10-6من 

5بقل من 

22%

22%56%

طرق التعاقد المختارة 

المفاورة 

ةمناق ة مفتوح

دعوا  خا ة
14.30%

14%

43.7%

14%

14%

0.00%10.00%20.00%30.00%40.00%50.00%

المفاورة

مناق ة مفتوحة

دعوا  خا ة 

بخرى

دعوا  خا ة+ مناق ة مفتوحة 

دعوا  خا ة+ المفاورة 

نسبة طريقة التعاقد

قد
عا

لت
 ا
قة

ري
ط
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 (19شكل )

 (20شكل )

 (21شكل )

 . عدد المشروعات التي حدث بها تاخير2

% من المشروعا  قد حدث لها ٨٦ جد بن  (19 الشكل(من      

مشاركين في الاستق اء وهي  ٢٦من ب ل  ١٨تاخير باختيار 

 سبة كبيرة جدا والتي تؤكد تواجد التأخير في المشروعا  

 الا شائية بنسبة كبيرة .

 

 

 

 

 . نسبة المشروعات التي حدث بها تأخير 3

لمعرفاااة  سااابة المشاااروعا  التاااي حااادث بهاااا تاااأخير بالنسااابة     

للمشااروعا  التااي تاام المشاااركة فيهااا ماان قباال قااام بالاستق اااء تاام 

 .(20 الشكل(عمل التخطية المقابل 

 

 %14   لا يوجد

 %14  %10بقل من 

 %29  %25-10من 

 %14  %50-25من 

 %14  %75-50من 

 %15  %75بكحر من 

 

 

 

 المشروعات.معدل التأخير في 4

عند تقسيم زمن التأخير الذي حدث في المشروعا  إلى   

فضا  وجد ا بن بكبر  سبة تأخير للمشروع كا   بمقدار 

ولمعرفة % من زمن المشروع الكلي.٣٠ -١5يتراوح ما بين 

باقي الفضا  يمكننا الإطلاع على الرسم التخطيطي المقابل 

 .(21 الشكل(

 

 

 

86%

14%

وجود تأخير

لا عم

14%

14%

29%
14%

14%

15%

نسبة المشروعات المتأخرة من عددها

لا يوجد

%10بقل من 

%25-10من 

%50-25من

%75-50من 

%75بكحر من 

اقل 
اكبر%29%57نسبة

نسبة

نسبة14%

متوسطة

معدل التأخير بالمشروعات 

30-15من 

15-0من 
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43%

28%

29%
28 %

قوى

29 %

رعيف

43 %

متوسة

معدل المتغاضي عنه

 (24شكل )

 

 

 المتغاضي عنه من قبل المالك .معدل الوقت5

يورح  سب معدل  (22 الشكل( الرسم التخطيطي المقابل    

الوق  التي تغاري عن  المالك في المشروعا  والتي  جد فيها 

 معظم من شار  في مشروعا  التشييد قد اختار كامل الوق  .
 (22)شكل 

 

 

 

 .المتسبب الرئيسي في التأخير6

ثام يليا    المتسبب الرئيسي في التاأخير هاو المقااول تم ايجاد بن 

 . المالك و الاستشارى بنفس النسب  

                                                                                                             .(23 شكل (وهنا  من اختار كل بطراف التعاقد كمتسبب رئيسي في عملية التأخير
                                                                           

 

 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 (23شكل)

 

 

 .  النتائج والخلاصة النهائية  

المشروعا  قد حدث لها تأخير وكا    –إن لم يكن كل  –بعد التحليل السابع  جد بن ارلب      

 مختلفة . ويمكن اجمال ذلك في السطور التالي : ا سباب 

أغلب المشروعات حدث لها تاخير بسبب تصرفات الحكومة ) أو ممثليها( وكذلك التغيرات التي 

 للمشروع .تحدث من قبل المالك اثناء التنفيذ 

 ويمكن تجنب ذلك من خلال :

57.%

43%

0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00% 50.00% 60.00%

المقاول

الاستشاري

المالك

كالمال+ الاستشاري + المقاول 
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عمل دراسة جيدة للمشروع قبل الشروع في تنفيذا وكذلك التاكد من بن الت ميما  التي تم  (1

 ورعها مناسبة . ومن ثم إعادة التفكير فيها مرة بخرى لضمان مناسبة الت ميما  .

رخي ا  والضما ا  التأكد قبل التنفيذ من بن كل ا وراا والمستندا  المطلوبة محل ) الت (2

وخلاف  ( للتنفيذ تم استيفاءها وعدم وجود بي تعارض فيها لضمان عدم التأخير بسببها من جهة 

 الدولة ) بو ممحليها (

 

 

 

وجود نسبة لا يستهان بها من المشكلات المالية سواء كانت للمالك أو المقاول أو للإستشاري أو 

 ويمكن تجنب ذلك من خلال :  كلهم

للمالك : التأكد من توافر الموارد المالية اللازمة للبدء في التنفيذ وكذلك طوال مراحل بالنسبة  .1

و حتى الاستلام وبا خص خلال الفترا  التي سيتم  رف المستحقا  المالية لباقي  التنفيذ

 بطراف التعاقد .

تجنب بالنسبة للمقاول : القيام بإعداد المستخل ا  بشكل دوري وب ورة وارحة وبأما ة و .2

 الغموض والتلاعب لضمان سرعة استلام المستحقا  المالية من قبل المالك .

 المتسبب الرئيسي في عملية التأخير هو المقاول .

 عم المقولة  حيحة وذلك     بسبب رعف امكا يا  المقاولين المحليين وكذلك  قص الخبرة  -

  ة بهم .لنسبة كبيرة منهم فإن ذلك يؤثر بالسلب على الا تاجية الخا

برلب المقاولين يكو ون مقاولين ظاهريا فقة ويكون اعتمادهم على مقاولين وبشخاي من الباطن  -

 لإتمام العمل مما يايد من فري تواجد مشكلا  بينهم .

هم من  احية العمل ولكن بسبب ولذلك  جد في حالة المقاولين الكبار ان التأخيرا  لا تحدث بسبب -

                                                                                                                                                                                                                                                  النقطة ا ولى بو الحا ية

                                                                                                                المراجع: 
–ماجساتير  –" الاسس و المحرددات الترى ترتحكم فرى تخفريض زمرن و تكلفرة المشرروع" -الجمل، المهدى ،على  (1

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 ..2007فبراير  –جامعة القاهرة –كلية الهندسة 

 ،1984ماجستير ،  رسالة - "الاسكان منخفض التكاليفاقتصاديات "عبد المجيد ، ،محمود  ،حجاج (2

  1995  - دكتوراا – "نظم الإنشاء للإسكان المنخفض التكاليف"–م طفى ، حسين  (3

 1991- دكتوراة – "الكفاءة والتشكيل–مواقع الإسكان المنخفض "–ببو سعدة ،هشام  (4

 1989- 11،12مجلة المعمار ، العددان  ،" الدراسات الاقتصادية للمبانى"محمود ، ،محمد ،عويضة  (5

 .29عدد –عالم البناء  –مقال  –" اقتصاديات تصميم المباني السكنية "محمود ،،محمد ،عويضة  (6

بحمااد ساايد يوسااف طاا , الاسااتحمار العقااارى ودورا فااى تنميااة العمااران، رسااالة دكتااوراا، جامعااة القاااهرة، كليااة  (7

 .2010الهندسة، 

، رساالة دكتاوراا، جامعاة القااهرة، كلياة العرض والطلرب بالسروق العقرارى المصررىتوازن محمد  لاح محمد,  (8

 .2002الهندسة، 

، رسالة ماجستير، التشريعات المنظمة للبناء والتشييد في مصربين النظرية والتطبيقمنار حسنى عبد ال بور،  (9

 .2001جامعة القاهرة، كلية الهندسة، 
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ور تكنولوجيرا البنراء علرى تصرميم وتنفيرذ مبراني الفنرادق مرنهج اختيرار تطروائل  لاح الدين بهلول خليل، تأثير  (10

 .2003رسالة ماجستير،  نظام الإنشاء،

قصررور التشررريعات المنظمررة للعمررران إيمااان محمااد عطيااة وحسااين  اابرى الشاانوا ى وساايف الاادين بحمااد فاارج،  (11

معاة ا زهار، كلياة الهندساة، إبريال ، مؤتمر ا زهر الهندساى الادولى الساابع، جاوانعكاسها على البيئة العمرانية

2003. 

مجلااس  – شاارة دوريااة ربااع ساانوية، مركااا المعلومااا  ودعاام اتخاااذ القاارار  مؤشررر تصرراريح البنرراء فررى مصررر، (12

 .2012،  وفمبر 35الوزراء، العدد 

، 35مجلاس الاوزراء، العادد  –،  شارة رباع سانوية، مركاا المعلوماا  ودعام اتخااذ القارارنشرة البيانات القومية (13

 .2013مارس 

 


