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 :چكيده
  معمولاً كتابچه يا دستورالعمل. ده از آن به راهنما نياز داردكند، براي استفا  را خريداري ميیهر كس كه محصول

ساختمان  .نمايد ي آن كمك ميراستفاده و نگهدا كنندگان است و آنها را در گشاي مصرف راهنماي استفاده از محصول راه
شود و  ايت نميرعما است كه در كشور هاين مهم سال. و تأسيسات آن به عنوان يك محصول نياز به كتاب راهنما دارد

بردار بدون اطلاعات راهبري  بهره. شود بردار مي هاي بزرگ بدون كتاب راهنما تحويل بهره  پروژهی،هاي عمران حتي در طرح
عدم شناخت اهداف در تأسيسات آن به  با توجه وگيرد  و نگهداري و بدون اطلاع از اهداف پروژه، ساختمان را تحويل مي

 .وري مناسب كار كند ها از كار افتاده و يا بدون بهره شود كه به مرور سيستم يكند و باعث م كاري مي دست
 

 مشخصات فني عمومي - تأسيسات - كتاب راهنماي راهبري و نگهداري :هاي كليدي واژه

 
  مقدمه -١

 نشان از و دو كنفرانسي كه تاكنون براي تبادل اطلاعات آن تشكيل شده است،) نت(تشكيل انجمن نگهداري و تعميرات 
 . هاي كشور است كه جاي خوشوقتي دارد توجه و تمركز مهندسين و مسئولين كشور به نت و حفظ منابع مالي و دارايي

آلات و خط توليد و صنعت و كارخانجات است  رسد كه اين تمركز و توجه در حال حاضر بيشتر به سمت ماشين به نظر مي
اما جاي عمليات . ند در پيشبرد اهداف توليد كارخانه سهم بسزايي داشته باشدتوا كه بسيار هم مهم است چون عمليات نت مي

رسد كه بايد براي جلب توجه مسئولين امر و صاحبان  ها خالي است و چنين به نظر مي نت صنعت ساختمان در اين كنفرانس
اين كار باشد و بتواند با طرح مسئله اين مقاله كوشش دارد كه با طرح صورت مسئله سرآغازي براي . ساختمان كاري انجام شود

 . توجه ساير دست اندركاران را به موضوع جلب نمايد
 
  كتاب راهنما و مشخصات فني عمومي تهيه آن -٢

رشته مهندسي و غير  ٦٠ يكي از بزرگترين صنايع كشور است و طبق آمار حداقل )Construction(صنعت احداث 
 سهم مصرف انرژي در بخش خانگي و ١٣٨٢ديگر از كل مصرف انرژي كشور در سال از طرف . مهندسي با آن ارتباط دارند

. شود  درصد آن براي گرمايش و سرمايش استفاده مي٤٠ درصد كل بوده است كه از اين مصرف حدود ٤٠تجاري حدود 
هاي جاري  ينهجويي كرد هز  درصد صرفه١٠بنابراين چنانچه در مصرف انرژي تأسيسات گرمايي و سرمايي حتي بتوان 



 ٢

بهمين دليل در خارج از كشور، عملكرد، . آورد و در حفظ منابع طبيعي كشور مثمر ثمر خواهد بود بردار را بسيار پائين مي بهره
 .  شود تا بتوان مصرف آن را كاهش داد بين رفته و موشكافي مي ذره يي و هزينه تأسيسات ساختمان زيرآكار

برداري آن پيچيده  آوري به ساختمان، طراحي، ساخت و بهره طرف با ورود فناين به  پيش سال ٢٥همينطور از حدود 
 ،بردار بتواند با عمليات نت ريزي و شناخت علم امروز انجام شود، تا بهره شده است و بهمين علت عمليات ساخت بايد با برنامه

 .  نگهدار حفظ وضعيت موجود آن باشد
. دهند تا يك پروژه ساختماني طراحي گردد  و مكانيك دست به دست هم ميچهار رشته مهندسي معماري، سازه، برق

 كه توسط (Specifications) هاي اجرايي و مشخصات  پس از آن به كمك پيمانكاران ساختماني و تأسيساتي و بوسيله نقشه
ده حاكي از آن است كه مدت آخرين آمار منتشر ش. گردد آماده میاستفاده برای شود ساختمان ساخته و  مشاور طرح تهيه مي

 .  سال است١٠هاي عمراني كشور حدود  زمان اجرا در طرح
ست كه او بتواند وضع موجود ساختمان  ا اينرود میآنچه انتظار ) يا مالك(بردار  پس از تحويل ساختمان به بهره

بندي احتياج دارد كه  ريزي و زمان برنامهاين كار به .  سال آينده آن حفظ نمايد٥٠را با عمليات نت براي حداقل ) ساختمان نو(
افتد و   شود كه ساختمان بعد از چند سال به قولي از ريخت مي ولي با مشاهدات ميداني ملاحظه مي. در واقع پايه علم نت است

مان است كه تمام اين حاكي از عدم شناخت نت در ساخت. رود كند و نم و رطوبت از در و ديوار آن بالا مي تأسيسات آن كار نمي
 . تاكنون مورد توجه نبوده و به آن پرداخته نشده است

 ولي يك ، استخارجوجود دارد كه از حوصله اين مقاله ) خوب نگهداري نشدن ساختمان(دلايل زيادي براي اين معضل 
ه بايستي  راهبري، نگهداري و تعميرات ساختمان است ك(Manual) مشكل بزرگ قابل لمس است و آن نبود كتاب راهنما

آلاتي كه  كه كارتن ماشين ست كه زماني ا زد اينتوان ميمثالي كه . توسط تيم پروژه تهيه و در اختيار صاحب كار گذاشته شود
 دستورالعمل نت آن دستگاه است كه خريدار ،گيرد  اولين چيزي كه در ديدگان قرار مي،شود شود باز مي در صنعت استفاده مي

حال چنانچه يك ساختمان را . رات آن، دستگاه را خوب نگهداري و ساليان سال از كار آن منتفع گرددبايست با رعايت دستو مي
ست كه دستورالعمل نت  اآن) بردار يا مالك بهره( در نظر بگيريم، انتظار خريدار (Product)به عنوان يك محصول و فرآورده 

 سال عمر مفيد، راهبري و درست نگهداري و ٥٠را براي حداقل ) انساختم( تا با استفاده از آن محصول ،آن را نيز داشته باشد
شود كه هنگام تحويل ساختمان اين دستورات به صاحب آن  اما ديده مي. هنگام بروز اشكال تعمير و قطعات آنرا تعويض كند

 . سان استدهد بسيار آ تصور آنچه كه در آينده رخ مي. شود و بالطبع او راهنمايي براي نت ندارد داده نمي
 زيرا كتاب راهنما حاوي ،دستورالعمل نت جزء كوچكي از كتاب راهنما است: در شرح موصوف اشاره به كتاب راهنما شد

 .  احداث و تحويل يك پروژه ساختماني بايد باشد كه دستورات نت نيز فصلي از اين كتاب است،كليه اطلاعات طراحي
 
 كتاب راهنماي نتمشخصات  -٣

 :  تأسيسات ساختمان بايستي حاوي فصول زير باشد نتكتاب راهنماي
  (Facility Information)اطلاعات تسهيلات  -۳-۱
 دستورات راهبري  -۳-۲

 دستورات نگهداري  -۳-۳

  (Emergency Information)دستورات مواقع اضطراري  -۳-۴

 ها و نتايج آن آزمايش -۳-۵

 محصولات  داده -۳-۶

 
 اطلاعات تسهيلات -١-٣
 : شود آيد گنجانده مي ر فصل اول نكاتي مانند آنچه كه در زير ميد



 ٣

  شرح اطلاعات كلي تسهيلات  •

 راهنماي قراردادها و موارد قانوني  •

 موارد ايمني و سلامت پرسنل  •

 هاي نصب شده  شرح سيستم •

 معيارهاي طراحي  •

 هاي معماري  پلان •

  (Utilities)اتصالات شبكه  •

 ها     و تعهد نامه نامه اطلاعات ريز ضمانت •

 ها  فهرست دستگاه •

 سياهه موجودي اجناس  •

  و مشخصات(As-Built)هاي عين ساخت  فهرست نقشه •

 الزامات آموزش  •

 هاي نظارت  گواهي •

 . بردار را با چگونگي انجام كار احداث آگاه سازد و ساير اطلاعاتي كه بهره
 
 دستورات راهبري  -۳-۲

هاي   منظور اينست كه سيستم.دوم، دستورات راهبري بايد رويكرد سيستمي داشته باشد نه رويكرد دستگاهيدر فصل  
اين . تأسيسات ساختمان بايد تفكيك و كدگذاري شده و پس از آن دستورات راهبري گام به گام سيستم شرح داده شود

با مسايل ايمني و حفاظت را  (Operator)د و متصدي اضطراري باش دستورات بايد براي حالت عادي، حالت غيرعادي و حالت
تواند  هايي كه توسط او مي  سرويس(كنترل خودكار، الزامات كار متصدي  هاي ها، دياگرام فلودياگرام. فني دستگاه آشنا سازد

هاي عين  هها، اسم و آدرس سازندگان و فهرست راهنماي نقش ، گزارش روزانه راهبري، جدول مشخصات دستگاه)انجام شود
 . دهد هاي ديگر اين فصل را تشكيل مي ساخت بخش

 
 دستورات نگهداري  -۳-۳

اين دستورات بايد طوري تدوين و جدول شود كه مديريت نگهداري . شود در فصل سوم، دستورات نت ذكر مي
(Maintenance Management)ه و نت اتفاقي و دستورات نت پيشگيران. ريزي كمك نمايد  آينده ساختمان را در برنامه

خط مشي خريد لوازم يدكي و مصرفي، ليست موجودي انبار و از اين قبيل . هاي مهم اين فصل است روزانه يكي از بخش
 . اطلاعات كه در صنعت كاربري فراوان دارد، در نت تأسيسات ساختمان هم بايد گنجانده شود

 
  (Emergency Information)دستورات مواقع اضطراري  -۳-۴

كنند را در مواقع اضطراري مانند  ر فصل چهارم، شرح وظايف كليه افرادي كه در ساختمان كار و يا زندگي ميد
هاي تأسيسات هنگام بروز  چنين وظيفه دستگاه دراين فصل هم. گرفتگي بايد روشن سازد سوزي، زلزله، قطع برق و آب آتش

 . هاي طراحي شده را توصيف نمايد و اينترلاكشرايط اضطراري بايد بطور واضح و روشن توضيح داده شده 
 
 ها و نتايج آن آزمايش -۳-۵

جمله اطلاعات  هايي كه در طول احداث انجام شده است من ها و نتايج آن، شرح تمام آزمايش در فصل پنجم، آزمايش
 . شود  تأسيسات در اين قسمت آورده مي(Commissioning)عملكرد کارآيی اندازي و تست  راه



 ٤

 داده محصولات -۳-۶

. شود در فصل ششم، داده محصولات، كاتالوگ و بروشور فروشندگان و سازندگان مواد و مصالح احداث گنجانده مي
 . ها حذف شود اطلاعات اضافي نامربوط به پروژه بايد از اين كاتالوگ

آن پيمانكار راهبري مناسب تواند براساس  شود اگر مالكي تمام اطلاعات فوق را داشته باشد مي چنانچه ملاحظه مي
ريزي كند و انبار خود را  راحتي نظارت نمايد و براي تدارك وسايل يدكي و مصرفي نت برنامهه انتخاب نموده انجام كار او را ب

 . مجهز سازد
 
 استفاده از کتاب نتی يا مزا-٤

 [1]: داشتن يك كتاب جامع و فراگير نت در ساختمان مزاياي زيادي به شرح زير دارد

 . راهبري و نگهداري صحيح، مؤثر و اقتصادي از ساختمان -١
 . شود جمله اطلاعات تست عملكرد در آن گنجانده مي اطلاعات ساختمان و من -٢

 . استفاده بهينه از انرژي و مميزي بعدي آن -٣

 . حفظ سلامتي و ايمني ساكنين و پرسنل حين ساخت و تا پايان عمر ساختمان -٤

 . ن با كمترين هزينهاستفاده حداكثري از ساختما -٥

 . گيرد و مديران تسهيلات مورد استفاده قرار مي براي آموزش پرسنل نگهداري و متصرفين -٦

 . تواند براساس آن انجام شود مي انتخاب مدير تسهيلات يا پيمانكار نگهداري  -٧

 . شرح و اطلاعات حالات اضطراري -٨

 . شود تغييرات و توسعه آتي ساختمان در آن نوشته مي -٩

 . تر قطعات يدكي  آسانسفارش -١٠

 . ها و طول عمر قطعات داشتن اطلاعات راجع به محدوديت -١١

 . هاي ساختمان و نحوه استفاده از آن با محدوديت(Occupant) آشنايي متصرف  -١٢

 . حفظ ارزش بهاي ساختمان با نگهداري بهتر -١٣

 .  يل و در زمان بهره برداريحفظ ارتباط دايم بين كارفرما، تيم طراحي و پيمانكار اجرايي قبل و بعد از تحو -١٤

 . شوند آموزش تازه وارد شدگان و پرسنلي كه استخدام مي -١٥

 . اساس تهيه بودجه راهبري و نگهداري -١٦

 . كمك به تغيير نوع انرژي و پيامدهاي آن -١٧

 . رعايت قوانين كار از نظر سلامت و ايمني افراد و آشنا كردن آنها با مسايل حفاظت فني راهبري و نگهداري -١٨

 .  است(As-Built) شده هنگر آنچه ساختاينما -١٩
 هميشه وجود دارد و  شوند ولي دستورالعمل جا مي ها و پرسنل راهبري و نگهداري جابه هاي مديريت مديران و روش -٢٠

 . گشاي مديريت جديد باشد تواند راه مي
  : اندركاران پديدآوري پروژه از داشتن دستورالعمل سود خواهند برد تمام دست -٢١

 . هاي خود را نشان دهد يه يك پروژه خوب، قابليت ها و توانايياتواند با ار  كه مي-اجراييدستگاه  •

 . ريزي كند خوبي تعريف و برنامهه تواند الزامات نگهداري و تعميرات ساختمان را ب  كه مي-بردار بهره •

  .هاي پروژه آشنا شوند ، با محدوديت توانند با خواندن دستورالعمل  كه مي-متصرفين •

 ساختمان را با بودجه مناسب  تواند با اجراي مفاد دستورالعمل،  كه مي-مديرتسهيلات يا مديرتأسيسات •
 . نگهداري نمايد



 ٥

ها جلوگيري  تواند با مشخصات و جزئيات ساختمان آشنا شود و از انجام دوباره كاري  كه مي-پيمانكار نگهداري •
 . كند

 

  نتيجه گيري  -٥
توان اسناد  ست كه براساس آن مي اترين آن اين نگهداري ساختمان مزاياي بسيار دارد كه مهمكتاب راهنماي راهبري و 

كار  توان از پيمانكار برنامه  مناقصه انتخاب پيمانكار را تهيه نمود و با توجه به دستورات گفته شده در كتاب راهنما مي
   مدارك اهداف پروژه، به عنوان يك دستورالعملهاي عين ساخت و كتاب نت تأسيسات ساختمان با نقشه.  کردخواستدر

 . كند كه هميشه براي حل مسايل خود اول به كتاب راهنما مراجعه كند بردار را كمك مي راهبري و عيب يابي سيستم، بهره
 . تواند مؤلف متخصص را در تهيه كتاب نت تأسيسات ساختمان راهنمايي كند هاي ارايه شده در اين مقاله مي سر فصل

 
 : مراجع

[1] American Society of Heating, Ventilating and Air Conditioning Inc. Preparation of Operating and 
maintenance documentation for Building Systems. Guideline 4-1993.  


