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مقدمه



"استراتژی"
Strategy

"افراد و مناب  انسانی"
People

تشکی  واحد مدیریت دارایی های فیزیکی •
 ند مهارتی کردن افراد •

 نیا سن ی  م  شی پرسن  •

مدیریت دان  •
دست ر ا  م  پادا  عملکرد •

 تدوین مسیر ارتقا  ش لی •

"مدیریت م اد و    ا "
Material Managements

 نا یز م ر     ا  یدکی •
شناسایی ا  م راکد •
با ن ری در نق ه س ار  •
ار یابی تامین کنند ان  •

 نا یز    ا  ب رانی •
مکانیزه کردن ان ارهای م لی •
 راست ی م ی  کار •
مکانیزم کنتر ی  رید کا های نت •

"مدیریت  ریان کار"
Work 

Management
دست ر کار و  زار   یری •
برنامه ریزی و  مان بندی مدون •
شا   اهمیت ت هیزا  •

ت میرا  اساسی رد  کار  •
بهینه سا ی  رد  کار نت •
او  یت بندی ان ا  دست ر  •

کارها

"مرا  ت های پایه"
Basic Care

استقرار نظام مدیریت   رد ی •
نت دیداری •
)5S( راست ی م ی  کار  •
نت پیش یرانه •
نت پی    یانه •
Run to Failureبرنامه ریزی م ارد  •

:بررسی و مانیت رین  شرای  •
 نا یز  ریان م ت رها •
ارت ا  سن ی •
 نا یز رو ن •
ترم  رافی •
داده های بهره برداری •

"سیست  های پشتی ان"
Management And Support 

Systems
کدین  دارایی های فیزیکی  •
CMMSنقشه راه استقرار و ت س ه  •

در ت ا زا  ت هیزا  •
زار، اورهال و  • RCTSما ول های در  است اب

بررسی کی ی داده های ورودی •

 در ت ا زا  ت هیزا  •

 رد  ا  عا  بین سیست  های نت، ان ار و  •
ما ی

کنترل ب د ه های سرمایه ای •
ABBو  ABCا رای سیست   •

ای اد مرکز هزینه در س   دارایی های فیزیکی •
نظام مدیریت ا  عا  •

"مدیریت عملکرد"
Performance Management

KPIشا   های کلیدی عملکرد  •

داش  رد مدیریت عملکرد •

)Functional(شا   های و ی ه ای  •
ار یابی و نظار  پیمانکاران •

"دارایی ها"
Assets

• RCM
• RBI

• LCC

• RCA
• PSSR

• HAZOP

 سا ی بهینه"

"فرایندها
Process

"کار تیمی"
Teams

نت اپرات ری ت هیزا  •
• OEE

"          "
Leadership

"           "
Essentials

"         "
Choosing 

Excellence

بستر سا ی

ت افقا  ک ن

ای اد روال ها

یک ار  ی سیست  ها

ISO 55000/PAS 55

کاه  نس ی ریسک و به  د ایمنی

 هت  یری سا مان در مسیر ت ا ی

دستیابی به نتای  ملم س

استقرار ا  ل مدیریت دارایی فیزیکی

سا مان یاد یرنده

به  د مستمر همه  ن ه ها

دستیابی به  ابلیت ا مینان

دستیابی به ک س  هانی

 ستر  دامنه استقرار سیست  ها برای دارایی های 
فیزیکی بیشتر

                  
                           

             

)Policy(   مشی مدیریت دارایی فیزیکی  •
)Strategy(استراتژی مدیریت دارایی فیزیکی  •
)Objectives(اهدا  مدیریت دارایی فیزیکی  •

)BSC(کار  امتیا ی مت ا ن  •
)Road Map(نقشه راه  •
)Bylaw(نظام نامه مدیریت دارایی فیزیکی  •

• TPM

• 6ϭ

 ISOپیاده سا ی  •
55001

نم دارهای  ریان  •

فرایندهای نت
بهره برداری دیداری •
ممیزی دا لی بر اساس  •

ISO 55001

به  د مستمر •
• PHA 

Revalidation

با ن ری رویه های  •
برون س اری 

• PMO
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 ریفتابهام،نق هاما.دارایی هاستمدیریتاستراتژی هایا رایم نایبهفیزیکیدارایی هایمدیریت
ولیک هتبهاستراتژیسا مانی،دید اهدر.استسا مانیراه ردهایبا نارت اطواستراتژیم ه م
ا . کندمیهدایتم ل بانتخاب هایبهراسا مانکهمی ش دا  قبا ییس  پذیران  ا برنامه ی
 ر هیریتمدبرایکلیرویکردبهار ا منظ ربهاستراتژیکلمها فیزیکیدارایی هایمدیریت رفی
.می کنداست ادهدارایی هاعمر
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مقدمه

ابرااستراتژیکمدیریتمقاهی بزرگسا مان هاییدرمی ت ان   نه
نم د؟مرت  فیزیکیداراییمدیریتاستراتژی های



                    

                        

                                        

               

                  
                   

                      

                           

          

                                         

                                              

                   

                             

                             

                                       

با نشسته سا ی/ برنامه ن سا یبرنامه ن هداشتبرنامه بهره برداری رید/ برنامه سا ت

                                                

رت ه بندی ت هیزا  بر اساس شا   های اهمیت شا   های عملکرد کلیدی و نتی ه

                        

       SWOT  IE   QSPM
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عوامل موثر بر مديريت دارايي هاي فيزيكي: بخش اول

دوینتدرویژهبه.استم   دشرای ا ا   وف ا یتم ی شنا تریزی،برنامه ن  هردر دماو ین
رنامهبتدوینپرو هدرمرحلهاین.استبر  ردارویژه ایو اص ای اها مرحلهایناستراتژیک،برنامه

ISOاستانداردا ا هامبافیزیکیداراییاستراتژیک داراییان ا برکهاستمتمرکزع املیبر55000
م اردام شکه ذاردمیتأثیرهاداراییاینمدیریتن  هبرواهدا ،بهدستیابیدرسا ماننیا م ردهای
:است یر
سا مانهد وماهیت•
سا مانعملیاتی مینه•
سا مانمقرراتیا زاما وما یهایم دودیت•
 نذین  انوسا مانانتظارا ونیا ها•
میپیدادستسا مانراه ردیوض یتا کلیدیدیبهبا م اردبررسیبابخ ایندردی رع ار به

کنی 
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(بررسي سيستمي سازمان)بخش دوم 

پروا انهبلندسا مانیاهدا  یاکهپردا ی میسا مانهایاستراتژیواهدا بررسیبهبخ ایندر
یاتاسمشخ اهدا وداردو  دمدونیبرنامهاهدا اینبهدستیابیبرای یام تا انه؟یااست
است؟نظرمدوسی دیدیباتکاملیایبرنامه
میمایی ان یرماتریسدرراسا ماناستراتژیکاهدا س  ا   دبرداشتم ض  اینت یین هت
:کنی 

پیشرفت بلند پروا انه هبرنامه مدون بلند پروا ان

پیشرفت م تا انه برنامه مدون م تا انه

ک 

ک 

 یاد

وض ح اهدا  یاد

 
هدا
ی ا
وا 
 پر
ند
بل

بررسي استراتژي سازمان 
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بررسي ساختار سازماني

 رفتها ی عدهب سیلهت میما سا ماندر یاکهپردا ی میسا مانسا تاربررسیبهبخ ایندر
ان  ا یاداردو  دبروکراسیسا ماندر یادارند؟مشارکتها یریت می درنیزهاواحدیاش دمی
است؟فرماحک بیشتریاستق لو

:کنی می انمایی یرماتریسدرراسا مانسا تارا   دبرداشتم ض  اینت یین هت

استق ل و متمرکز
استاندارد سا ی و 

متمرکز

استق ل و عم می
استاندارد سا ی و 

عم می

سا مان رسمی

کز
مر
ت

کز
مر
م ت
عد

سا مان  یر رسمی
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(بررسي سيستمي سازمان)بخش دوم 

بررسي فرهنگ سازماني

یاستارای فردیکاریفرهن سا ماندر یاکهپردا ی میسا مانیفرهن بررسیبهبخ ایندر
نیز  د   یتوابتکارا ت انندمییاکنندف ا یتمشخ هایفراینداساسبربایدکارکان یاوتیمی؟
ب رند؟بهره
:کنی می انمایی یرماتریسدرراسا مانفرهن ا   دبرداشتم ض  اینت یین هت

سیست  های شخ ی سیست  های همکاری

  ادی و همکاری  ادی شخ ی

تیمی

ی 
ها
ند
رای
ف

 
شخ
م

ماد
عت
  ا
 

فردی
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(تدوين سند خط مشي)بخش سوم 

.کندت  یبهاداراییمدیریتبرایهاییسیاستبایدسا مانارشدمدیریت
باشندسا مانیاستراتژیکبرنامهبام ابقوبر رفتهبایدهاسیاستاین•
باشندسا مانهایداراییوعملیا اب ادوماهیتبامتناسب•
باشندسا مانیهایسیاستسایربام ابق•
وباشندسا مانریسکمدیریتکلی هار  ببام ابق•
انامکراهاداراییمدیریتاستراتژیوعینیاهدا ها،برنامها رایوای ادکهدهندارائه هار  بی•

.سا دمیپذیر
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:برشمرد یرم ارد ا بدرمی ت انرا«فیزیکیداراییهایمدیریتمشی  »بیانیها لیاهدا 
.ت هیزا ودارایی هااستراتژیکمدیریتبرای ار  بیتدوین•
.«کیفیزیدارایی هایمدیریتعینیاهدا »بهدستیابیمنظ ربهکلیا زاما وا  لت یین•
.«فیزیکیدارایی هایمدیریت»کار یریبهحدودسا تنروشن•
.شرکتمختلفس  حدر«فیزیکیدارایی هایمدیریت»درمشارکتبهت هدای اد•
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این. دمی شاست ادهاستراتژیتدوین ام  ار  بعن انبا ار  بیا استراتژی،تدوینبرای
بمناس(  نا  ناندا ه هایدر)سا مان هاان ا برایکهمی کندارائهرارو  هاییوابزارها ار  ب،

ا  س.نندک زین وار یابیشناسایی،رااستراتژی هاتامی کندکمکاستراتژیست هابهواست
هار دارای ار  باینفیزیکیداراییمدیریتح  هدرسا مان اریهایرو ار یابیوبررسی
:ا ع ارتندکهاستا لیمرحله
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.می ش دتهیه نمأم ریتبیانیهوسا مانمأم ریتمرحلهایندر:شرو مرحله•
نای.می ش دمشخ استراتژی هاتدوینبراینیا م ردا لیا  عا مرحله،ایندر:ورودیمرحله•

بسا ه.است(EFE) ار یع ام ار یابیماتریس،(IFE)دا لیع ام ار یابیماتریس شام مرحله
  لدرحتیسا مانمأم ریتت ییربهمن رمی ش د،حا  سا مان ارجودا  ا کهبیشتریشنا ت
فراه ارم ناییمی  یددستبه(ورودی)مرحلهایندرکها  عاتی.ش داستراتژیکمدیریتفر یند
کردر یابیاوشناساییرااستراتژیمختلف زینه های ن ها،داشتننظردرمقایسهبامی ت انکهمی  ورد

.ش ندانتخاباستراتژی هابهترینتا
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داشتنظرندرباو  لیمراح ا حا  ا  عا بهت  هبامرحله،ایندر:مقایسهیات  یقمرحله
ت هافر ) ار یا لیع ام و(کلیدیض ف هایو    ها)دا لیا لیع ام سا مان،مأم ریت

.ی  رددمای ادت ا نن عی ن هابینوا  درومی ش نددادهت  یقه با(استراتژیکتهدیدهایو
تا شدهدادهت  یق  نا  نابزارهایا است ادهبا ار یودا لیع ام مرحلهایندر

ودا لی ع امبامتناسبوب دهسا مانمأم ریتراستایدرمی ش ندشناساییکهاستراتژی هایی
:ا ع ارتندمی  یرند راراست ادهم ردع ام ،ت  یقبرایمرحلهایندرکهابزارهایی.باشند ار ی
(IE) ار یودا لیماتریسو(SOWT)س ا ماتریس
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،(QSPM)کمیاستراتژیکبرنامه ریزیماتریسا است ادهبا  ر،مرحلهدر:ت می   یریمرحله
بدونونیعیشی ه هایبه،(ت  یقمرحله)   مرحلهدرشدهشناساییاستراتژی هایمختلف زینه های
راراتژی هااستان ا نس ی ذابیتماتریساین.می  یرند رار ضاو وار یابیم ردشخ ینظراعمال

.می دهدارایهعینیم ناییک اصاستراتژی هایانتخاببرایبدین   نهومی کندمشخ 

  ح      ع

       أ                     أ            

  ح        

                                                    

  ح       ق        س 

                               

  ح    ص    گ   
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مل تدوين دستورالع–تدوين برنامه هاي تاکتيكي و عملياتي )بخش پنجم 
(شاخص اهميت تجهيزات

.می باشد نار یابیم یارهای ت ریفت هیزا ،اهمیتشا   نا یزبرای اماو ین
اثرا تیبایسکههسنتدار یابیاینباریم یارهامهمترینوا لی ترین یرم ارد
. یرد رارت لی وت زیهم رد نهاروی رابی/  ا
ایمنی•
 یستم ی •
سرمایه•
شرکتاعت ار•
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(تدوين برنامه هاي تاکتيكي و عملياتي)بخش ششم 

فازهبورودواستراتژيكبرنامهتدوينفرآيندنهاييماحصلقسمتاين
كاستراتژياهدافبخشايندرديگرعبارتبه.هاستاستراتژياجراي
مييلتبدارزيابيقابلواجراييهايپروژهبهقبل،مراحلدرشدهتدوين
مهيايفيزيكهايداراييمديريتنظامسازيپيادهپروژهشرايطتاگردند
:پردازيمميبخشايناجراييمراحلشرحبهادامهدر.گردد
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متوازنامتيازيهايكارتتدوين
استراتژيكهاستمدليشدهپيشنهادنورتونوكاپلانتوسطكهمتوازنامتيازيكارت

مدلاين.كندميتبديلكميمعيارهايواهدافازايمجموعهبهراسازمانماموريتو
:استگرفتهشكلمنظرچهارپيرامون

(گذارسرمايهديداز)مالي-1
ازورمنظوشودميگذاريارزشمشتريانتوسطكهعملكرديهايويژگي)مشتري-2

استديگريواحدهايوSMوC2،EBهايواحدحاضر،پروژهموضوعدرمشتريان
(گردندميمندبهرهفيزيكيهايداراييمديريتخدماتازكه
ويمالاهدافبهدستيابيبرايمدتبلندومدتكوتاهابزارهاي)درونيفرايندهاي-3

(مشتري
(ارزشايجادوبهبودقابليت)پيشرفتوآموزش-4
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و نقشه راه استقرار نظام مدیریت دارایی های فیزیکی شرکت پتروشیمی پارسBSCمدل تدوین سند برنامه ریزی استراتژیک، 

(يزيكيترسيم نقشه راه و هرم آپتايم استقرار نظام مديريت دارايي ف)بخش هفتم 

ايندر.استمتوازنامتيازيهايكارتتدوينارشدفرزندراه،نقشه
Actionتمامبخش Planباهستنداجراييپروژهيككدامهركهها

نمسئوليوكدامهراهدافخود،بامتناسبعمكلردكليديهايشاخص
Actionتوانمينيزانتهادر.شوندميهمگاماجراييمجريانو Plan

هرمونمودمعادلآپتايمتعاليهرمگانه10عناصربامتناسبراها
.كردارائهپارسپتروشيميبامتناسب
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و نقشه راه استقرار نظام مدیریت دارایی های فیزیکی شرکت پتروشیمی پارسBSCمدل تدوین سند برنامه ریزی استراتژیک، 

(تدوين برنامه چرخه عمر دارايي هاي فيزيكي)بخش هشتم 

تژياستراتدوينبهقبل،مراحلازحاصلاطلاعاتاساسبربخشايندر
ابهمشعملياتيشرايطدارايكهتجهيزاتيازگروهيياتجهيزهربراي

.ميپردازيمهستند
ت،تصميمااساسبرتجهيزهربرنامههايواهدافتصميمات،قدمايندر

تدوينرزيشرحبهعمرچرخهتفكيكبهواستراتژيكتحليلسياستها،
:ميگردد

خريدبرنامه•
عملياتبرنامه•
نگهداشتبرنامه•
جايگزينيبرنامه•



"استراتژی"
Strategy

"افراد و مناب  انسانی"
People

تشکی  واحد مدیریت دارایی های فیزیکی •
 ند مهارتی کردن افراد •

 نیا سن ی  م  شی پرسن  •

مدیریت دان  •
دست ر ا  م  پادا  عملکرد •

 تدوین مسیر ارتقا  ش لی •

"مدیریت م اد و    ا "
Material Managements

 نا یز م ر     ا  یدکی •
شناسایی ا  م راکد •
با ن ری در نق ه س ار  •
ار یابی تامین کنند ان  •

 نا یز    ا  ب رانی •
مکانیزه کردن ان ارهای م لی •
 راست ی م ی  کار •
مکانیزم کنتر ی  رید کا های نت •

"مدیریت  ریان کار"
Work 

Management
دست ر کار و  زار   یری •
برنامه ریزی و  مان بندی مدون •
شا   اهمیت ت هیزا  •

ت میرا  اساسی رد  کار  •
بهینه سا ی  رد  کار نت •
او  یت بندی ان ا  دست ر  •

کارها

"مرا  ت های پایه"
Basic Care

استقرار نظام مدیریت   رد ی •
نت دیداری •
)5S( راست ی م ی  کار  •
نت پیش یرانه •
نت پی    یانه •
Run to Failureبرنامه ریزی م ارد  •

:بررسی و مانیت رین  شرای  •
 نا یز  ریان م ت رها •
ارت ا  سن ی •
 نا یز رو ن •
ترم  رافی •
داده های بهره برداری •

"سیست  های پشتی ان"
Management And Support 

Systems
کدین  دارایی های فیزیکی  •
CMMSنقشه راه استقرار و ت س ه  •

در ت ا زا  ت هیزا  •
زار، اورهال و  • RCTSما ول های در  است اب

بررسی کی ی داده های ورودی •

 در ت ا زا  ت هیزا  •

 رد  ا  عا  بین سیست  های نت، ان ار و  •
ما ی

کنترل ب د ه های سرمایه ای •
ABBو  ABCا رای سیست   •

ای اد مرکز هزینه در س   دارایی های فیزیکی •
نظام مدیریت ا  عا  •

"مدیریت عملکرد"
Performance Management

KPIشا   های کلیدی عملکرد  •

داش  رد مدیریت عملکرد •

)Functional(شا   های و ی ه ای  •
ار یابی و نظار  پیمانکاران •

"دارایی ها"
Assets

• RCM
• RBI

• LCC

• RCA
• PSSR

• HAZOP

 سا ی بهینه"

"فرایندها
Process

"کار تیمی"
Teams

نت اپرات ری ت هیزا  •
• OEE

"          "
Leadership

"           "
Essentials

"         "
Choosing 

Excellence

بستر سا ی

ت افقا  ک ن

ای اد روال ها

یک ار  ی سیست  ها

ISO 55000/PAS 55

کاه  نس ی ریسک و به  د ایمنی

 هت  یری سا مان در مسیر ت ا ی

دستیابی به نتای  ملم س

استقرار ا  ل مدیریت دارایی فیزیکی

سا مان یاد یرنده

به  د مستمر همه  ن ه ها

دستیابی به  ابلیت ا مینان

دستیابی به ک س  هانی

 ستر  دامنه استقرار سیست  ها برای دارایی های 
فیزیکی بیشتر

                  
                           

             

)Policy(   مشی مدیریت دارایی فیزیکی  •
)Strategy(استراتژی مدیریت دارایی فیزیکی  •
)Objectives(اهدا  مدیریت دارایی فیزیکی  •

)BSC(کار  امتیا ی مت ا ن  •
)Road Map(نقشه راه  •
)Bylaw(نظام نامه مدیریت دارایی فیزیکی  •

• TPM

• 6ϭ

 ISOپیاده سا ی  •
55001

نم دارهای  ریان  •

فرایندهای نت
بهره برداری دیداری •
ممیزی دا لی بر اساس  •

ISO 55001

به  د مستمر •
• PHA 

Revalidation

با ن ری رویه های  •
برون س اری 

• PMO
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پایان

ممن ن ا  ت  ه شما


