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یجب وضع ھذا الإشعار على جمیع نسخ ھذا المستند
إشعار ھام وإخلاء مسؤولیة

.لھیئة كفاءة الإنفاق والمشروعات الحكومیةھذه "الوثیقة" ھي ملكیة حصریة 

ن محتوى ھذا المستند یتجزأ من ھذا المستند. ویجوز للجھات العامة الإفصاح عیعد ھذا الإشعار والشروط الواردة بھ جزءاً لا
أو جزءٍ منھ لمستشاریھا و/أو المتعاقدین معھا، شریطة أن یتضمن ھذا الإشعار.

و/أو مستشاریھا أي استخدام أو إجراءات تنبثق عن ھذا المستند أو جزءٍ منھ، من قبل أي طرف، بما في ذلك الجھات العامة
للحد امسؤولیتھیئةوتخلي الھو/أو المتعاقدین معھا، یكون على المسؤولیة التامة لذلك الطرف ویتحمل المخاطر المرتبطة بھ. 

طالبات بصرف النظر المسموح بھ نظاماً عن أي تبعیات (بما في ذلك الخسائر والأضرار مھما كانت طبیعتھا والتي یُرفع بھا م
قة باستخدام ھذا ا في ذلك الإھمال أو خلافھ) تجاه أي طرف ثالث تكون ناتجة عن أو ذات علاعن الأسس التي بنُیت علیھا بم

المستند بما في ذلك الإھمال أو التقصیر.

صداره.إتسري صلاحیة ھذا المستند وما تضمنھ من محتویات استناداً على الشروط الواردة بھ واعتباراً من تاریخ 
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. الغرض1

لتوفیر بیئة آمنة ومریحة للمتواجدین بھا. ویتمثل الھدف من المباني المكتبیةتسُتخدم أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف في جمیع 
استخدام أنظمة التكییف في التحكم في البیئة الحراریة، وذلك من خلال ضبط حرارة الجو بدرجة بسیطة في الغالب. وتعتمد 

رتھ على توفیر بیئة طریقة ضبط درجة حرارة الجو وتأثیرھا في مستوى الراحة بوجھ عام على نظام التكییف المستخدم وقد
حراریة مضبوطة.

، المنشآت المكتبیةأنظمة التدفئة والتھویة والتكییف لمحة عامة عن أنواع الأنظمة التي یرُجح استخدامھا في حولتتضمن المقدمة 
لكنھا غیر شاملة، حیث تختلف متطلبات كل منشأة عن غیرھا بحسب طبیعة عملھا.

أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف بالاستناد إلى أحدث المراجع المتاحة، وذلك لإدراجھا ضمن وقد تم إعداد وثیقة إدارة تشغیل 
الدلیل، لكنھا قد تخضع للتغییر خلال دورة حیاة الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق.

إجرائیة حول إدارة تشغیل ویتمثل الغرض من ھذه الوثیقة في تزوید الجھات العامة في المملكة العربیة السعودیة بإرشادات
. ویجب الالتزام بتطبیق ھذه الإجراءات بموجب المرسوم الملكي الصادر المرافق المكتبیةأنظمة التدفئة والتھویة والتكییف في 

بطریقة آمنة بیةتالمنشآت المكعن مجلس الوزراء السعودي والذي ینص على ضرورة تشغیل أنظمة التدفئة التھویة والتكییف في 
تبعھ مشروعات، والذي یعتمد یت تشغیلیة تتوافق مع النھج الذي . وتحتوي ھذه الإرشادات على توقعانظمةعالة ومتوافقة مع الأوف

على استخدام أفضل الممارسات الناشئة عن الخبرات المكتسبة في القطاع.

مقدمي الخدمات لمساعدتھم في إعداد الوثائق والمؤسسات/ وتھدف ھذه الوثیقة إلى توفیر مرجع ومنھجیة مناسبة للجھات العامة 
والإجراءات الخاصة بھم والمساعدة في الاستعانة بالأطراف الخارجیة لتقدیم الخدمات.

وقد تم عرض المراجع في الوثیقة لتوجیھ المستخدمین إلى أي متطلبات "محددة" في أي مرسوم أو لائحة مرجعیة. وفي حالة 
، یجب الإشارة فعلیاً إلى المعیار المطلوب تطبیقھ.عرض الملخص فقط في الإرشادات

. النطاق2

تحدد إرشادات إدارة العملیات التشغیلیة المعاییر العملیة الموحدة لأنظمة ومعدات التدفئة والتھویة والتكییف، وذلك لتمكین الصیانة 
.الجیدة والاقتصادیة للمرافق بما یلبي احتیاجات وتوقعات الجھة العامة.

، ویجوز أن تنص الشروط الواردة فیھا على ضرورة للمنشآت المكتبیةعلى الجھة العامة وضع إجراءات تشغیلیة محددة یتعین
تجاوز الحد الأدنى من المتطلبات الموضحة في ھذه الإرشادات.

وإنما ینبغي عدم النظر في لیس الھدف من ھذه الإرشادات ھو حظر استخدام الأنظمة أو الطرق البدیلة التي لم تذُكر فیھا تحدیدًا.
استخدام الأنظمة والطرق البدیلة إلا بعد الحصول على موافقة الجھة العامة.

، والتي قد تتناول جوانب مختلفة فیما یتعلق بأنظمة المنشآت المكتبیةمن المفترض أن یسُھم ھذا الفصل في السیاسة التشغیلیة لدى 
ى الموظفون المسؤولون عن الاستخدام الآمن لتلك الأنظمة تدریباً مناسباً قبل السماح التدفئة والتھویة والتكییف. ویجب أن یتلق

لھم بتشغیل أي من الأنظمة أو المعدات ذات الصلة بھا. وتوضح ھذه الوثیقة الموظفین الأساسیین المنوط بھم تشغیل الأنظمة 
واستخدامھا بوجھ عام.

(بشكل ؤسسةستخدم لمساحة عمل المیالمكتبیة" بأنھ المبنى أو جزء من مبنى نشآتولأغراض ھذه الوثیقة، تعُرف "الم
:أساسي أغراض تجاریة مكتبیة)، وتشمل، على سبیل المثال لا الحصر، ما یلي

مكاتب تجاریة·
مباني مكتبیة·
مراكز الأعمال·
مكتبیةالمباني العالیة / أبراج ·

، على المنظمة الدولیة التي تمت الإشارة إلیھا كمرجعالواردة في ھذا المستند ، أو التشغیلیة تستند متطلبات إدارة العملیات 
والمعھد القانوني لمھندسي  (ASHRAE)مریكیة لمھندسي التبرید والتدفئة وتكییف الھواء، و الجمعیة الأ (ISO) للمعاییر
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ھذه التي یجب أن تتبناھا الجھة المختصة. وقد تتغیر وممارسات القطاع فضل معاییر أو (CIBSE) خدمات البناء
 .الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافقالتعدیلات أو المراجعات التي قد تطرأ على حسبالاستنادات

عزیزالوفاء بھا لتمقدمي الخدمات/توضح ھذه الوثیقة الحد الأدنى للمتطلبات الفنیة المطلوب من الجھة العامة و/ أو المقاولین
متطلباتبما یلبي قائمةالجدیدة والللمبانيالسلامة والجودة وتوفیر التكالیف فیما یتعلق بتشغیل أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف

الجھة العامة المعنیة.

في وباستخدام ھذه الوثیقة، تضع الجھة العامة الإجراءات اللازمة لضمان التشغیل المستمر لأنظمة التدفئة والتھویة والتكییف 
. وقد یستلزم ذلك تجاوز الحد الأدنى من المتطلبات الموضح في ھذه الإرشادات.قائمةالجدیدة والمنشآت المكاتب

. التعریفات3

من الدلیل الوطني لإدارة 6من المجلد 3تم إعداد قائمة عامة بالمصطلحات ذات الصلة بالجھة العامة وتعریفاتھا في الفصل 
الأوصاف والتعریفات.-EOM-ZM0-PR-000002-الأصول والمرافق 

:وفیما یلي التعریفات الخاصة بھذا القسم تحدیدًا من الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق

التعریفالاختصار
ACHتغیر الھواء في الساعة

ACOPمدونة الممارسات المعتمدة
AE (V)(لأعمال التھویة) ض المھندس المفوَّ

AHJالسلطة المعنیة
AHRIمعھد التكییف والتدفئة والتبرید
AHUوحدات مناولة الھواء
ANSIالمعھد الوطني الأمریكي للمعاییر

AP (V) ض (لأعمال التھویة)الشخص المفوَّ
ASHRAEالجمعیة الأمریكیة لمھندسي التدفئة والتبرید والتكییف

ASMEالجمعیة الأمریكیة للمھندسین المیكانیكیین
الغلاف الغازي المحیط بالكرة الأرضیة (الأحوال الخارجیة)الغلاف الجوي

BASنظام أتمتة المباني
BIMنمذجة معلومات المباني

BMSنظام إدارة المباني
CAVالحجم الثابت لتدفق الھواء

CMMSالنظام الحاسوبي لإدارة الصیانة
المخفي عن الأنظار والمحمي من ظروف الطقس ومن ملامسة شاغلي المبنى لھ لكنھ معرض خفيالمحیط الخارجي الم

لدرجات الحرارة في البیئة الخارجیة المحیطة
المخفي عن الأنظار والمحمي من ملامسة شاغلي المبنى لھالداخلي المخفيمحیط ال

المناطق التي تتمتع بالتدفئة والتبرید بصورة مباشرةمكیَّف الھواء
CP (V)(لأعمال التھویة) الشخص المختص
CRACوحدة تكییف غرفة الحاسب الآلي
CRAHوحدة مناولة الھواء في غرفة الحاسب الآلي
DOAS الھواء الخارجي المخصصنظام تكییف
DPS/T الضغط التفاضليجھاز استشعار

DSPمقدم الخدمات في المنطقة
DXنظام التمدد المباشروحدة تبرید ب

EMCSنظام إدارة الطاقة والتحكم فیھا
EMPخطة إدارة الطوارئ
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EPAوكالة حمایة البیئة
ETSمحطة نقل الطاقة

)يكشوف للأنظار من الداخل (غیر مخفالمالداخلي المكشوفمحیطال

الخارجي محیط ال
المكشوف

المكشوف للأنظار من الخارج والمعرض لدرجات الحرارة وظروف الطقس في البیئة الخارجیة 
المحیطة

FCUوحدات ملف المروحة(Fan Coil Units)
المكسوة بطبقة خشبیة یر غرفة المعدات المیكانیكیة، وغرفة الكھرباء، والأماكن غمساحة أي المساحة الجاھزة

، وتجاویف مرور الأنابیب، والأماكن غیر المدفَّأة تحت السطح مباشرة، لضبط المستوى
والأماكن فوق الأسقف، والأماكن غیر المحفورة، وفراغات الزحف، والأنفاق، والفراغات 

متداخلةال FLS السلامة من الحرائق وسلامة الحیاةنظام
HEPA Filterمرشح جسیمات عالي الكفاءة

HSEمسؤول الصحة والسلامة
HSSEالصحة والسلامة والأمن والبیئة
HVACالتدفئة والتھویة والتكییف

IBCكود البناء الدولي

IECالكود الكھربائي الدولي
IMCالكود المیكانیكي الدولي
الحوائط الخارجیة وسطح المبنىداخلداخلي
KPIمؤشرات الأداء الرئیسیة

KSAالمملكة العربیة السعودیة
LEVالتھویة الموضعیة للعادم

NFPAالجمعیة الوطنیة لمكافحة الحرائق
O&Mالتشغیل والصیانة

OSHAإدارة الصحة والسلامة المھنیة
خارج الحوائط الخارجیة وسطح المبنىخارجي
PTACوحدة التكییف المجمعة
RCAتحلیل الأسباب الأساسیة
RCLحدود تركیز غاز التبرید
RHالرطوبة النسبیة

RTUالوحدات المدمجة بالسقف
SBCكود البناء السعودي
SMCالكود السعودي المیكانیكي

ULPA Filter الجسیمات الدقیقة للغایةالھواء من مرشح
UMC المیكانیكي الموحدالكود
UPSنظام التزوید بالطاقة غیر المنقطعة
VAVنظام حجم الھواء المتغیر
VFDمحرك متغیر التردد
VNIواجھة الشبكة الافتراضیة

VRFتدفق سائل التبرید المتغیر
ZSCSالنظام المقسَّم لاحتواء الدخان

: التعریفات1الجدول 
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. المراجع4

دلیل الأوصاف -EOM-ZM0-PR-000002-3، الفصل 6الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق، المجلد ·
والتعریفات

تشغیل نظام إدارة -EOM-ZO0-PR-000018-5، الفصل 5الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق، المجلد ·
المباني في المنشآت المكتبیة

في الاستجابة قائمة تدقیق اجراءات-EOM-ZO0-TP-000035-الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق ·
نظمة التدفئة والتھویة والتكییف في المدارس والجامعاتلألطوارئ حالات 

بدء تشغیل قائمة تدقیق اجراءات-EOM-ZO0-TP-000032–الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق ·
دفئة والتھویة والتكییف في المدارس والجامعاتأنظمة الت

إیقاف تشغیل قائمة تدقیق اجراءات-EOM-ZO0-TP-000033–الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق ·
أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف في المدارس والجامعات

قائمة تدقیق مراقبة الأنظمة/ جولات -EOM-ZO0-TP-000034–الدلیل الوطني لإدارة الأصول والمرافق ·
لأنظمة التدفئة والتھویة والتكییف في المدارس والجامعاتالتفتیش الیومیة 

كود البناء السعودي·
SBC501الكود السعودي المیكانیكي ·
SBC601الكود السعودي لترشید الطاقة ·
إرشادات التصمیم المیكانیكي-دلیل "مشروعات" الوطني ·
لصحة والسلامة والأمن والبیئةفي امقدمة -11ت" الوطني، المجلد عادلیل "مشرو·
"Mالدلیل التوجیھي "-لمعھد القانوني لمھندسي خدمات البناءا·
L8 & HSG274توجیھات -مدونة الممارسات المعتمدة لمسؤولي الصحة والسلامة ·

الأساسیات-دلیل الجمعیة الأمریكیة لمھندسي التدفئة والتبرید والتكییف ·
التبرید-دلیل الجمعیة الأمریكیة لمھندسي التدفئة والتبرید والتكییف ·
استخدامات أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف-دلیل الجمعیة الأمریكیة لمھندسي التدفئة والتبرید والتكییف ·
ة والتھویة والتكییفأنظمة ومعدات التدفئ-دلیل الجمعیة الأمریكیة لمھندسي التدفئة والتبرید والتكییف ·
معیار السلامة للتبرید الآلي-15معیار الجمعیة الأمریكیة لمھندسي التدفئة والتبرید والتكییف رقم ·
تحدید وتصنیف مواد التبرید من حیث الأمان-34معیار الجمعیة الأمریكیة لمھندسي التدفئة والتبرید والتكییف رقم ·
التھویة للحصول على الجودة المقبولة للھواء -62تدفئة والتبرید والتكییف رقم معیار الجمعیة الأمریكیة لمھندسي ال·

الداخلي
دلیل تصمیم المختبرات الصادر عن الجمعیة الأمریكیة لمھندسي التدفئة والتبرید والتكییف (النسخة الثانیة)·
الكود الكھربائي الوطني–) NFPA70الجمعیة الوطنیة لمكافحة الحرائق (·
معیار تركیب أنظمة التكییف والتھویة–) NFPA 90Aالجمعیة الوطنیة لمكافحة الحرائق (·
معیار أنظمة احتواء الدخان–) NFPA92الجمعیة الوطنیة لمكافحة الحرائق (·
معیار التحكم في التھویة ومكافحة الحرائق في –) NFPA96الجمعیة الوطنیة لمكافحة الحرائق (·

المطابخ التجاریة
كود سلامة الحیاة–) NFPA101الجمعیة الوطنیة لمكافحة الحرائق (·

. المسؤولیات5

تمتلك الجھة العامة الصلاحیة النھائیة (باعتبارھا السلطة المعنیة) ما لم یرد خلاف ذلك تحدیدًا في أقسام أخرى من الدلیل الوطني 
الإرشادات والوثائق الأخرى الخاصة بإدارة العملیات التشغیلیة، لإدارة الأصول والمرافق. وفي حالة ظھور تعارض بین ھذه 

یجب إطلاع الجھة العامة على ذلك، على أن تتولى ھي تقدیم الحل أو التوجیھ لتقییم مدى الوفاء بكافة أھداف واشتراطات أنظمة 
التدفئة والتھویة والتكییف.

.1یكل التنظیمي في الشكل وقد تم توضیح أوصاف تلك المسؤولیات أدناه وعرضھا في الھ
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الھیكل التنظیمي 5.1

: الھیكل التنظیمي1الشكل 

الإدارةمسؤولیات 5.2

أو الجمھور للخطر. بأمان دون تعریض الموظفین وتقدیم الخدمات تضمن الإدارة مسؤولیة ضمان تنفیذ أنشطة الفحص والصیانة 
یكون ھناك أي شكوك بشأن المسؤول عن تشغیل المعدات وصیانتھا بأمان. ویجب تحدید الالتزامات الإداریة بوضوح حتى لا 

ویجب مراجعة أنظمة الإدارة بصفة دوریة لضمان الحفاظ على المستویات المتفق علیھا.

الشخص المكلفّ 5.3

أن یكون الشخص یكون ھذا الشخص أحد أفراد الإدارة العلیا ویمثل حلقة الوصل بین المؤسسة وفریق الدعم المھني. ویجب
المكلَّف في منصب یتیح لھ الاطلاع على سیر الأمور في مجلس الإدارة.

ض (لأعمال التھویة) 5.4 المھندس المفوَّ

ض (لأعمال التھویة) ھو شخص تكلفّھ الإدارة بإجراء مراجعة مستقلة لأنظمة التھویة وتقدیم المشورة بشأنھا  المھندس المفوَّ
والتحقق من صحتھا.ومراجعة وثائق الفحص 

ض (لأعمال التھویة) 5.5 الشخص المفوَّ

ض (لأعمال التھویة) ھو شخص یمتلك المعرفة الفنیة المناسبة وحاصل على التدریب المناسب، ویتم تعیینھ بقرار  الشخص المفوَّ
ض (لأعمال التھویة))، خطي من الشخص المكلَّف (وبموجب المشورة المقدمة من  وھو المسؤول عن تنفیذ وتطبیق المھندس المفوَّ

والمتعلقة بالجوانب الھندسیة في أنظمة التھویة.سیاسة وإجراءات السلامة الصادرة عن الإدارة 
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الشخص المختص (لأعمال التھویة) 5.6

الشخص المختص (لأعمال التھویة) ھو شخص تكلفّھ الإدارة بصیانة أنظمة التھویة وفحصھا واختبارھا بصورة دوریة.

مشغل المحطة 5.7

مُشغل المحطة ھو أي شخص یقوم بتشغیل أنظمة التھویة. 

المستخدم النھائي 5.8

رئیس الإدارة أو على سبیل المثال:المستخدم النھائي ھو الشخص المسؤول عن إدارة الوحدة التي تم تركیب نظام التھویة فیھا (
العملیات أو رئیس المختبر أو الصیدلي المسؤول عن الإنتاج أو رئیس الأبحاث أو أي شخص مسؤول آخر).غرفةمدیر 

المقاول 5.9

المقاول ھو الشخص أو المؤسسة المسؤولة عن تورید معدات التھویة أو تركیبھا أو التشغیل التجریبي لھا أو فحصھا. وقد یكون 
أو أحد الموظفین التابعین للمدیر العام / الرئیس التنفیذي.تخصصة في أنظمة التھویة ھذا الشخص ممثلاً لإحدى المؤسسات الم

ء. الإجرا6
إدارة العملیات التشغیلیة6.1

السیاسة التشغیلیة6.1.1

ویتحمل الشخص المكلَّف والإدارة التنفیذیة العلیا مسؤولیة یتحمل مجلس إدارة الجھة العامة مسؤولیة وضع السیاسات التشغیلیة بوجھ عام
.تطبیق تلك السیاسات.

وتتمثل التوصیات الأساسیة في السیاسات التشغیلیة في ضرورة وفاء جمیع محطات التھویة بالحد الأدنى من المتطلبات من حیث 
ب فحص جمیع محطات التھویة سنویاً والتحقق كذلك من مكافحة البكتیریا وإمكانیة الوصول إلیھا بأمان لفحصھا وصیانتھا. ویج

أداء جمیع أنظمة التھویة الحیویة (مثل تلك التي تخدم غرف العملیات) سنویاً.

متابعة السیاسة التشغیلیة6.1.2
یتحمل الشخص المكلَّف مسؤولیة متابعة السیاسة التشغیلیة لضمان تطبیقھا بالشكل المناسب، على أن یتم ذلك بوتیرة منتظمة 

في السیاسة التشغیلیة.عملیة المتابعة وتحدید إجراءات 

إدارة المخاطر 6.2

كبر على الأداء العام للأنظمة. وبالتالي، من ذات تأثیر أمرافق مكتبیةتعتبر الأجزاء الحیویة في المعدات (الأصول) في أي 
الضروري تحدید المعدات الحیویة لضمان سلامة المنشأة وملاءمتھا وراحة المتواجدین بھا، خاصةً في المختبرات أو غرف 

ة، مثل خوادم الحاسب الآلي. ویجب على الجھة العامة التخطیط للتعامل مع حالات تعطل المحطة، وذلك بتوفیر الأصول الحیوی
وحدات التكییف المتنقلة، ووضع خطة لإدارة المخاطر للحد من وقت التعطل ومن انزعاج المستخدمین النھائیین.

یحدّ بشكل خطیر من قدرة المنشآت على تقدیم الخدمات على النحو الأمثل. ولضمان إمكانیة قدتعطل الأنظمة في تلك المناطق إن
الاعتماد على المنشآت في تقدیم الخدمات، یلزم فحص أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف ومعاینتھا وصیانتھا على فترات مناسبة. 

صریح عمل لضمان ألا یؤدي إیقاف أنظمة التھویة إلى الإضرار ولا شك أن العمل على العدید من تلك الأنظمة سیتطلب إصدار ت
بأنشطة الإدارة المستفیدة منھا. وعلى أي حال، یجب التواصل مع الإدارة المستفیدة عند إیقاف الأنظمة لإجراء الفحص والصیانة 

الدوریة.



المكاتبتشغیل أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف في 

Document No.: EOM-ZO0-PR-000012-ARRev 000 | Level - 3-E - External

یر خاضعة للرقابة وقد تصبح نسخة قدیمة، یرجى الرجوع إلى نظام إدارة المحتوى المؤسسي للحصول على آخر غبمجرد طباعة النسخة الإلكترونیة من ھذا المستند فإنھا تصبح 
، ویخضع للقیود الموضحة بالإشعار الھام من ھذا المستندھیئة كفاءة الإنفاق والمشروعات الحكومیةإن ھذا المستند ملكیة خاصة لالمستندإصدار لھذا 

12

حالات الطوارئإدارة 6.3

مشاكل التي قد تنشأ على مستوى الإدارة في حالة تعطل أنظمة التدفئة تھدف إجراءات الطوارئ إلى تسلیط الضوء على أبرز ال
والتھویة والتكییف. وتشمل الممارسات الجیدة في إدارة حالات الطوارئ وضع خطة لإدارة الطوارئ توضح الالتزامات وتحدد 

ارئ بوضوح وخطة إخلاء الأشخاص المناطق عالیة الخطورة وسبل الاستجابة المناسبة وتحدد المناطق الآمنة خلال حالات الطو
المعاقین.

الاعتبارات التشغیلیة 6.4

الصحة والسلامة والأمن والبیئة6.4.1

تتم إدارة تشغیل أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف بالكامل وفقاً لمتطلبات الصحة والسلامة والأمن والبیئة ذات الصلة (راجع الدلیل 
الصحة والسلامة والأمن والبیئة).-2، الفصل 10والمرافق، المجلد الوطني لإدارة الأصول 

ویجب على موظفي التشغیل فھم جمیع جوانب السلامة المتعلقة بتشغیل المحطة أو المعدات بوضوح. ویجب أن یكون لدى 
المطلوب اتخاذه في حالة وقوع المستخدمین النھائیین والموظفین الأساسیین الآخرین إلمام بالغرض من أي أنظمة إنذار وبالإجراء

أي حالة طارئة بطبیعة الحال.

والتحكم موجودة في لتفادي التدخل غیر المرغوب فیھ في عمل المحطة وأدوات التحكم، یجب أن تكون جمیع وسائل العزل والتنظیم 
ب تأمین جمیع غرف المعدات وعدم الحاجة إلى إجراء تعدیلات غیر مصرح بھا. ویجمكان یتیح إصلاحھا في وضعھا "الطبیعي" 

والتحكم في الوصول إلیھا. كذلك، یجب وضع لافتات لتنبیھ الأشخاص بأن تلك المناطق یحُظر الدخول إلیھا.

البیئة:6.4.2

خلال من المھم تحقیق التوازن بین الاقتصاد في التكالیف الرأسمالیة وتكالیف الطاقة، مع توفیر المستویات المناسبة من الراحة من 
التھویة / التبرید الآلي. ودائمًا ما تعتبر التھویة الطبیعیة ھي الحل الأفضل في أي مكان، شریطة إمكانیة التحكم في كمیة الھواء 

وجودتھ بما یتناسب مع متطلبات المكان. فإذا لم یكن الوضع كذلك، یلزم استخدام نظام تھویة آلي.

لسجلات / الرسوماتا6.4.3

لدى الجھة العامة سجلات و/أو رسومات صحیحة ومحدّثة، مع الاحتفاظ بنسخة إلكترونیة منھا، عند الإمكان. ینبغي أن یكون 

ض (لأعمال التھویة)  ویجب أن تكون تلك السجلات و/ أو الرسومات متاحة في الموقع بصیغة مناسبة بحیث یمكن للشخص المفوَّ

ل التھویة) التحقق منھا أو تحدیثھا. كذلك، یجب أن یكون لدى إدارة المسؤول عن الخدمات الھندسیة والشخص المختص (لأعما

المرافق إلمام بالاستخدام المتزاید لأنظمة نمذجة معلومات المباني وأن تكون لدیھا الوسائل المناسبة للوصول إلى معلومات تلك 

الأنظمة عند الإمكان

التدریب6.4.4

تشغیل وإدارة الخدمات الھندسیة لأنظمة التدفئة والتھویة والتكییف تدریباً مناسباً یجب أن یتلقى جمیع الموظفین المشاركین في 
وموثقاً، وألا یبدؤوا في أداء مھامھم إلا بعد الحصول على ذلك التدریب

بالإرشادات التشغیلیة التفصیلیة.والتحقق من كفاءتھم وتزویدھم 

العملیات التشغیلیة لضمان اتباع الإجراءات الروتینیة والتشغیلیة (بما فیھا نظام یلزم كذلك تقدیم التدریب العملي لجمیع موظفي 
تصاریح العمل) والتطبیق الصحیح لإجراءات وقواعد السلامة.

أساسیات أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف 6.5 

نقطة واحدة إلى عدة غرف. وعند إضافة نظام یوفر نظام التدفئة المركزي جوًا مریحًا داخل المبنى بالكامل (أو في جزء منھ) من 
تبرید للتحكم في المناخ داخل المبنى، حینھا یعتبر النظام بالكامل نظام تدفئة وتھویة وتكییف.

وتسُتخدم أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف في المكاتب أیضًا لتكییف الھواء في مناطق مثل غرف خوادم الحاسب الآلي 
ات والمطابخ  و أماكن العمل. ذلك أن جودة الھواء داخل المبنى تتأثر بالعوامل الخارجیة و غرف تخزین المستند
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والداخلیة. وتعتمد القدرة على الحفاظ على جودة الھواء المقبولة على تحدید العوامل المؤثرة في جودة الھواء في منطقة 
 .ز العوامل المفیدةمعینة والتحكم في تلك العوامل أو التخلص من العوامل الضارة وتعزی

وتشمل العوامل الخارجیة، على سبیل المثال لا الحصر:

و منشآت ورشات العملحركة مرور المركبات، بما في ذلك مواقف السیارات·
الموقع الجغرافي للمبنى: في منطقة حضریة أم قرویة·

وتشمل العوامل الداخلیة، على سبیل المثال لا الحصر:

داخل المبنىالأعمال والإصلاحات ·
الأبخرة الناتجة عن العملیات الداخلیة·

تشمل الإجراءات الاحترازیة التي یمكن اتخاذھا لتفادي التداعیات الناتجة عن الملوثات المذكورة أعلاه، على 
سبیل المثال لا الحصر، ما یلي:

التخلص من الملوثات بتفادي استخدام المذیبات المتطایرة والبخاخات.·
الغبار والروائح الكریھة من خلال توفیر الھواء النقي المرشح.الحد من ·

تتراكم یمكن أن تتحول أنظمة التھویة التي تحتوي على وحدات إعادة تدویر طرفیة إلى مصادر تلوث ثانویة، حیث 
وتندفع مرة أخرى ،، ما لم یتم التخلص منھا باستبدال المرشح وتنظیفھ بصفة منتظمةالتي تتولد داخلیاالأتربة والجراثیم
.إلى مكان العمل

ویمكن الاطلاع على الإرشادات المحددة ذات الصلة بأجزاء أجھزة التدفئة والتبرید المركزیة في معاییر الجمعیة الأمریكیة 
لمھندسي التدفئة والتبرید والتكییف المذكورة في قسم المراجع في ھذه الوثیقة.

التشغیلیة التالیة:والمؤشراتف في عملھا على العواملتعتمد أنظمة التدفئة والتھویة والتكیی

تشغیل أنظمة التدفئة والتھویة والتكییفومؤشرات: عوامل2الشكل 

لمحة عامة عن الأنظمة 6.6

محطة ومعدات التدفئة والتھویة والتكییف6.6.1

إلمام بأساسیات الأنظمة حتى یمكنھم المشاركة یجب أن یكون لدى مستخدمي محطة ومعدات التدفئة والتھویة والتكییف أیضًا 
في التشغیل والصیانة الآمنة لھا وفھم الغرض من أجھزة الإنذار. كذلك، یجب أن یكون لدیھم معرفة بالترتیبات ذات الصلة 

معرفة الخدماتقدمي بتلك الأنظمة حتى یمكنھم تشغیلھا وإیقافھا وفصلھا عند وقوع أي حالة طارئة. ویجب أن یكون لدى م
بأسالیب التشغیل الحدیثة لزیادة كفاءة المعدات وإمكانیة الاعتماد علیھا، وذلك لتحسین معدل الاستفادة من أنظمة التدفئة 

والتھویة والتكییف في المباني القائمة والجدیدة، مع الاستفادة أیضًا مما یلي:
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زیادة مدة صلاحیة المعدات للوصول إلى العمر الافتراضي لھا·
ل أوقات تعطل المحطة والخدمات من خلال الصیانة الفعالة والمستھدفةتقلی·
استخدام أفضل خدمات الصیانة·
الاطلاع على حالة المحطة من خلال إعداد التقاریر الفعالة·
رفع مستوى الأداء وخفض تكالیف المرافق·

أنظمة إدارة المباني 6.7

والمعدات ذات الصلة بھا الموجودة داخل المباني، عند الإمكان، والتحكم فیھا یجب مراقبة جمیع أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف 
من خلال نظام إدارة المباني. وینبغي استخدام أنظمة فعالة للاستجابة للتنبیھات داخل الموقع وخارجھ.

لا الحصر، نظام الإنذار أخرى، منھا، على سبیل المثالتخصصاتتتطلب صیانة أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف التكامل مع
بالحریق والأنظمة المتعلقة باحتواء الدخان. وفي معظم المجالات، تسُتخدم أجھزة الاستشعار والمحركات ویتم ربطھا بالمحطات 
الخارجیة لجمع البیانات وتوفیر وسیلة للتحكم في الأنظمة، مما یتیح إرسال المعلومات عن بعُد إلى المشغلّ من أجل تحسین 

ا.ة التدفئة والتھویة والتكییف في حینھأنظم

مثال على الأنظمة الفرعیة ضمن أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف 6.8

التدفئة والتبرید المركزي·
نظام توزیع الھواء·
الوحدات الطرفیة داخل الغرف·
والاسترجاع الحراري المضخات الحراریةأنظمة ·
أنظمة البخار·
الھیدرولوكیةأنظمة التدفئة والتبرید ·
أنظمة تكثیف المیاه·
أنظمة تدفق سائل التبرید المتغیر·
أنظمة شفط الغبار·
أنظمة تكثیف المیاه·

النظامفيعینة من المعدات الموجودة 6.9

)DXنظام التمدد المباشر (·
)VRFنظام تدفق سائل التبرید المتغیر (·
)VAV(المتغیر الھواء نظام حجم ·
)CRACالآلي (وحدة تكییف غرفة الحاسب·
)CAV(الثابتالھواء حجم نظام ·
)RTUالوحدات المدمجة بالسقف (·
)AHUوحدات مناولة الھواء (·
FCU(⁰وحدات ملف المروحة (·
المضخة الحراریة الھجینة·
المبادل الحراري·
)LEVلعادم (لالتھویة الموضعیة ·

جراءاتالإ7.0

عند التجھیز لتشغیل أي نظام متوقف عن العمل. وتھدف التدابیر الواردة في یمثل دلیل إجراءات بدء التشغیل مرجعاً یسُتخدم 
الدلیل إلى ضمان اتباع منھجیة واضحة لتشغیل أي نظام أو معدات ذات مخاطر محتملة واستئناف عملھا. وتشمل إجراءات بدء 

تشغیل أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف، على سبیل المثال لا الحصر، ما یلي:

ة والسلامةالصح·
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الموافقات المسبقة·
جاھزیة النظام·
إجراءات الفحص قبل البدء·
إجراءات الفحص عند البدء·
الإشعارات·

إجراءات إیقاف التشغیل 8.0.

یمثل دلیل إجراءات إیقاف التشغیل مرجعاً للأنشطة المطلوبة لإیقاف تشغیل أي نظام أو معدات. ویجب أن تكون تلك الإجراءات 
وسھلة الفھم. وغالباً ما تكون الخطوات المطلوبة عكس تلك التي یتم اتخاذھا عند بدء التشغیل، لكنھا تشمل واضحة ومفسَّرة

اعتبارات أخرى تتعلق بالتأثیر على المرافق والخدمات الأخرى المتصلة بعمل تلك الأنظمة داخل المبنى. وتشمل إجراءات إیقاف 
ى سبیل المثال لا الحصر، ما یلي:تشغیل أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف، عل

الصحة والسلامة·
الموافقات المسبقة·
ضبط النظام على وضع الاستعداد·
الفحص قبل إیقاف التشغیل·
الإیقاف الروتیني·
الفحص بعد إیقاف التشغیل·
الإشعارات·

المراقبة والفحص الیومي للأنظمة. 9.0

المراقبة 9.1

مراعاة البنود التالیة المطلوب مراقبتھا:یجب على إدارة المرافق / مقدمي الخدمات

عادةً ما یتم الاتفاق علیھا بین شركة إدارة المرافق والجھة العامة-مؤشرات الأداء الرئیسیة ·
یجب مراقبة مصادر الطاقة الأساسیة لأنظمة التدفئة والتھویة والتكییف تحسباً لأي انقطاع وتسجیل أسباب ذلك. وفي ·

الأمر التواصل مع مقدم الخدمات في المنطقة مباشرةً لشرح الموقف في حالة انقطاع الكھرباء بعض الحالات، سیتطلب 
لمدة طویلة.

یجب تنفیذ أوامر العمل الصادرة عبر النظام الحاسوبي (أو الورقي) لإدارة الصیانة وفقاً لاشتراطات العقد المتفق ·
ل الروتینیة والعاجلة والطارئة.علیھا بحسب الأولویات ومستویات الضرورة، مثل أوامر العم

یجب التحقق من الأصول الواردة في النظام الحاسوبي لإدارة الصیانة وتحدیث بیاناتھا بحسب اشتراطات العقد ·
المتفق علیھا. ویھدف ذلك إلى تفادي تراكم الأصول غیر المسجلة وغیر الظاھرة في النظام، الأمر الذي قد یؤدي 

إلى عدم صیانتھا.
مقدم الخدمات تعیین موظفین مدربین ومؤھلین لمراقبة المحطات والمعدات. وفي حالة عدم امتلاك الموظفین یجب على·

ض لتقدیم  للكفاءات أو المؤھلات المطلوبة أو عدم توافرھم، یجب على مقدم الخدمات الاستعانة بمقاول معتمد / مفوَّ
الخطوة أو الدعم المطلوب.

سجیلھ مع مراعاة حجم الموقع ومساحة الطوابق وأعداد شاغلي المباني واستخدامات یجب مراقبة استھلاك الطاقة وت·
المناطق، مثل غرف الحاسب الآلي (لتحدید أسباب ارتفاع استھلاك الطاقة). كذلك، یجب مراقبة التفاوت الموسمي 

التھویة في مختلف في استھلاك الطاقة للمساعدة في تحدید الاختلافات في درجات الحرارة والرطوبة والضغط و
المواقع.

لطوارئفي حالات اإجراءات الاستجابة .10.0

لطوارئ ھذه إلى تقدیم الإرشادات ووضع منھجیة واضحة للاستجابة لحالات التعطل في حالات اتھدف إجراءات الاستجابة 
من مثل تلك الأعطال.الكبیر في أي من أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف وحمایة المستخدمین / شاغلي المباني 
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وقد تم تصمیم الإجراءات التالیة لتقدیم الإرشادات والنصائح بشأن المتطلبات التشغیلیة للتعامل مع تعطل أي من أنظمة التھویة. 
ولا تمثل تلك الإجراءات دلیلاً شاملاً للتعامل في حالات الطوارئ، حیث تحدد الظروف الخاصة بالحادث في نھایة المطاف 

لإجراءات المطلوب اتخاذھا.طبیعة ا

تلوث الھواء 10.1

الأسباب10.1.1

على سبیل المثال لا الحصر:ویة والتكییف بعدة طرق، من بینھاقد یتلوث الھواء الناتج عن أنظمة التدفئة والتھ

المكاتبتلوث الھواء الداخل إلى ·
(مثل صدأ المعادن أو الحیوانات المیتة)التلوث الناتج عن تآكل أو تحلل المواد الملامسة لأنابیب التھویة ·
التلوث الكامل للتھویة نتیجة عدم تنفیذ الموظفین أو المقاولین لأي إجراء بشكل صحیح داخل الموقع وعندما ·

تكون بروتوكولات السلامة غیر كافیة أو غیر موجودة (مثل التلوث الكامل نتیجة إیقاف المحطة دون تصریح 
وفقدان الضغط)

لآثارا10.1.2

تختلف الآثار المحتملة لتلوث الأنظمة ویعتمد ذلك على درجة الخطورة ومستوى التلوث. ومع ذلك، یجب إجراء المزید من 
التحقیقات في الحالات التالیة:

جودة الھواء أو تغیر لونھحول شكوى المستخدمین ·
(مثل الكلور) أو مواد متحللةوجود رائحة ممیزة في الھواء. فقد یكون ذلك ناتجًا عن مواد كیمیائیة ·
.للمرض / العدوىیتعرض الأشخاصقد الھواء یبدو طبیعیاً لكن ·

إجراءات الاستجابة10.1.3

یجب على الموظفین إنجاز أو إیقاف أي أعمال یجري تنفیذھا وإعطاء الأولویة للعمل على المعدات الأكثر أھمیة. ·
الاحتیاطیة الداخلیة. وعند الضرورة، تتُخّذ إجراءات التدخل الیدویة ویجب التحقق من التجھیزات والمعدات 

لضمان سلامة المستخدمین.
ض (لأعمال التھویة) ضمان عمل جمیع المعدات الأساسیة بشكل · عند استئناف التھویة، یجب على الشخص المفوَّ

دة التھویة الأساسیة، یجب على صحیح ونقل المعدات، عند الضرورة، لتلبیة الاحتیاجات الأساسیة. وعند استعا
ض التحقق من عودة جمیع الأنظمة والمعدات إلى الوضع الطبیعي. الشخص المفوَّ

التحقیق10.1.4

یجب التأكد في البدایة من حجم المنطقة المتأثرة، فمن شأن ذلك أن یعطي دلالة على حجم المشكلة وقد یساعد في ·
اتخاذ مزید من الإجراءات، ویتوقف ذلك على ما إذا كان نظام التھویة ملوث تحدید مصدر التلوث. وحینھا، قد یلزم 

بالكامل أو مجرد جزء منھ.
یتم إخطار الإدارة العلیا بشأن الأقسام المتأثرة لإیقاف عمل الأنظمة بھا. وبمجرد تحدید نطاق التلوث، یجب إجراء ·

في ھذه العملیة.تقییم لتحدید طبیعتھ. ویسُتحسن إشراك مسؤول مكافحة العدوى

احتواء الأضرار10.1.5

ض / الشخص یجب دراسة سبب الضرر الواقع على النظام ونتیجتھ من جانب ال· ض مھندسالمفوَّ المفوَّ
(لأعمال التھویة)، مع توفیر الرسومات والمخططات اللازمة.

الاحتیاطیة المؤقتة من خلال عزل یجب اتخاذ التدابیر اللازمة للحد من توقف النظام، مع حمایة الأنظمة ·
ة حذیریتكروتمتضرر ووضع المناطق المتضررة أثناء الإصلاحات. وبعد تحدید الضرر، یتم إغلاق القسم ال

علیھ، عند الإمكان، مع الحرص على عمل أنظمة الدعم الاحتیاطیة.

المعلوماتتقدیموالإحاطة 10.1.6

مراجعة إجراءات الطوارئ وتحدیثھا أو تصحیح أي نقاط والمعلوماتتقدیماجتماع لیجب عقد بعد العودة إلى الوضع الطبیعي، 
ضعف واضحة.
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الإجراءمراجعة 0.1.71

أو أي تغییر بشكل مواد وبیئة العملللمراجعة بعد أي تغییر في الموظفین والمعدات والیخضع ھذا الإجراء·
شھرًا.12على فترات منتظمة لا تتجاوز . ویجب مراجعتھعام

عند الضرورة، یتم إجراء تحلیل للأسباب الأساسیة لفھم الحادث أو تسلسل الأحداث التي أدت إلى العطل والمساعدة ·
في مراجعة الممارسات الحالیة. كما ینبغي تنفیذ التحسینات أو التغییرات عند الضرورة.

حاطةالتدریب والإ10.1.8

من تنفیذ ھذه الإجراءات بثقة خلال أي حالة طارئة. تمُكنھممناسبةجمیع الموظفین المشاركین تدریب وتعلیمات سیتلقى
وینبغي تسجیل ھذا التدریب في سجل تدریب رسمي وتحدیثھ بصفة منتظمة.

وقوائم التدقیقأمثلة على الإجراءات النموذجیة 10.1.9

الیة من أجل مدیري المرافق وموظفي مقدمي الخدمات لتلبیة احتیاجات مؤسساتھم خلال التوقوائم التدقیقتم إعداد الإجراءات 
تعطل أي نظام.

التي یمكن استخدامھا للنماذجموحدة ومناسبة لجمیع المرافق، بل ھي بمثابة مرجع وقوائم التدقیق ھذهالإجراءات ولا تعُتبر
ع المواقع المختلفة.والمستویات المختلفة للمحتوى الفني الذي قد یتناسب م

المرفقات. 11

تشغیل أنظمة التدفئة والتھویة والتكییف اجراءات بدء قائمة تدقیق-EOM-ZO0-TP-000036-AR-1المرفق -1
المكاتبفي 

إیقاف تشغیل أنظمة التدفئة والتھویة قائمة تدقیق اجراءات-EOM-ZO0-TP-000037-AR-2المرفق -2
المكاتبوالتكییف في 

قائمة تدقیق مراقبة الأنظمة/ جولات التفتیش الیومیة لأنظمة - EOM-ZO0-TP-000038-AR-3المرفق -3
المكاتبالتدفئة والتھویة والتكییف في 

نظمة التدفئة قائمة تدقیق الاستجابة في حالات الطوارئ لأ- EOM-ZO0-TP-000039-AR-4المرفق -4
المكاتبوالتھویة والتكییف في 
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قائمة تدقیق إجراءات بدء تشغیل أنظمة التدفئة والتھویة - EOM-ZO0-TP-000036-AR-1المرفق 
في المكاتبوالتكییف
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یر خاضعة للرقابة وقد تصبح نسخة قدیمة، یرجى الرجوع إلى نظام إدارة المحتوى المؤسسي للحصول على آخر غبمجرد طباعة النسخة الإلكترونیة من ھذا المستند فإنھا تصبح 
، ویخضع للقیود الموضحة بالإشعار الھام من ھذا المستندھیئة كفاءة الإنفاق والمشروعات الحكومیةإن ھذا المستند ملكیة خاصة لالمستندإصدار لھذا 

19

أنظمة التدفئة والتھویة تشغیلقائمة تدقییق إجراءات إیقاف - EOM-ZO0-TP-000037-AR-2المرفق 
والتكییف في المكاتب
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تفتیش الیومیة لأنظمة لقائمة تدقیق مراقبة الأنظمة / جولات اEOM-ZO0-TP-000038-AR -3المرفق 
التدفئة والتھویة والتكییف في المكاتب
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قائمة تدقیق إجراءات الاستجابة في حالات الطوارئ لأنظمة -EOM-ZO0-TP-000039-AR-4المرفق 
التدفئة والتھویة والتكییف في المكاتب


