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تدوین نقشه راه  
مدیریت دارایی های فیزیکی

امیر خالقی
سرامیک-کارشناسی مهندسی مواد 

شناسایی و انتخاب مواد مهندسی–کارشناسی ارشد مهندسی مواد 
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Physical Asset Management Company

نگهداشت امیر خالقی، مدیر پروژه، مشاور قابلیت اطمینان و
سرامیک-کارشناس مهندسی مواد 

شناسایی و انتخاب مواد مهندسی–کارشناس ارشد مهندسی مواد 

، مشاور و مدرس در شرکت هایی مانند مجتمع مس سرچشمه کرمان
پتروشیمی مجتمع پتروشیمی بندر امام، مجتمع پتروشیمی جم، مجتمع

ت رازی، مجتمع پتروشیمی فجر، شرکت فولاد هرمزگان، شرک
ژوهشگاه ، پ(توانیر)مدیریت تولید، انتقال و توزیع نیروی برق ایران 

شت وصنعت نیرو، نیروگاه سیکل ترکیبی شهدای پاکدشت، مجتمع ک
رس امیرکبیر، راه آهن جمهوری اسلامی ایران، ایران خودرو، مجتمع پا

....و جنوبی 
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:یهای فیزیکمدیریت دارایی•

هکهماهنگومنظمهاییفعالیتوهاشیوه

اههزینهنیزوهاداراییآنطریقازسازمان

طیدرراهاآنعملکردوهاریسکو

برنامهتحققهدفبا،هاداراییعمرچرخه

ایدارپوبهینهطوربهسازمانی،استراتژیک

.کندمیمدیریت
(PAS 55-1 2008سال)
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هرم تعالی آپتایم•
پل جان دیکسون کمنوشته -کتاب زمان در دسترس، راهبردهایی برای تعالی در مدیریت نگهداشت)

(John Dixon Campbell))
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استرتژی کسب و کار

Business Strategy

سیاست مدیریت دارایی 

Asset Management Policy

استراتژی مدیریت دارایی ها

Asset Management Strategy

اهداف

Objectives

برنامه های عملیاتی

Plans

استراتژی
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آموزش•
انگیزه•
چند مهارته بودن•

برای حفظ توان رقابتی

مدیریت تغییر

واکنش سریع به تغییرات

 بهره گیری از یک تفکر و دیدگاه سنجیده و مناسب

کارکنان
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شناسایی 
کار

برنامه ریزی 
کار

بندی زمان
کار

بستن کار انجام کار ارجاع کار

اضطراری

مدیریت کار
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:تاکتیک ها

(انفعالی)واکنشینگهداری و تعمیرات •

نگهداری و تعمیرات پیش اقدام•

رویکردهای مهندسی•

مراقبت های پایه
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الگوهای خرابی وابسته به عمر

الگوهای خرابی تصادفی

4%

2%

5%

7%

14%

68%

الگوهای خرابی 
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مدیریت عملکرد
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WMSMaintenance

MMS

CMMS

EAM

ERPManufacturing & 
Sales

HR + 
Finance

EAM

Asset 
Management

CMMS

MMSWMS

PurchasingInventory

بان و انواع سیستم های پشتی
کامپیوتریمدیریتی 

بانسیستم های پشتی
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موجودی بیشتر
به کمبود بر نخوریم

موجودی کمتر
یمسرمایه راکد نداشته باش

مدیریت مواد
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RCMقابلیت اطمینان بر نگهداری و تعمیرات مبتنی 

دانش با تجربه ترین و متخصص ترین افراد بهره برداری•
دانش با تجربه ترین و متخصص ترین افراد نگهداری و تعمیرات•
دانش سایر متخصصین مرتبط•
سوابق خرابی ها•
برنامه ها و دستورالعمل های سازنده•

راتبرنامه های بهینه نگهداری و تعمی

هیزرویکردهای مبتنی بر تج
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آنالیز علل ریشه ای خرابی
افسانه علت واحد•

نتایج را می بینیم
.”بوته“

علل، در زیر سطح است
.”ریشه“

هیزرویکردهای مبتنی بر تج
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اصول روابط علی و معلولی•
Conditionو یک Actionهر اثر حداقل دو علت دارد، یک •

آنالیز علل ریشه ای خرابی

هیزرویکردهای مبتنی بر تج
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ت ، روش هایی مبتنی بر تجهیز هستند که کار گروهی را تقوی...و RCM ،RCAابزارهایی مانند •
می کنند

.استراتژی مؤثر، نیازمند روحیه کار گروهی در بین تمامی نفرات است•
.چندمهارته بودن نفرات، تیم های تعمیراتی را کوچک تر و چابک تر می کنند•

مسأله، روحیه کار گروهی بین تیم های تعمیرات و بهره بردار را تقویت می کنداین •

(کار گروهی)تیم ها 
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بهبودهای کوچک•
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ابهینه سازی فراینده
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فرایند ارزیابی
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این متد ارزیابی شامل فرآیندی با گام های زیر است

خود ارزیابیپرسشنامه •

جمع آوری رسمی اطلاعات•

مشاهده و بررسی سایت کاری•

انجام مصاحبه ها در سایت•

جمع آوری و تحلیل داده های کمّی•

تهیه و ارائه گزارش نهایی•

مراحل انجام کار
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پرسشنامه استاندارد•

مشابه در همه صنایع•

هاBenchmarkمنظور شناسایی لزوم تجمیع نتایج در صنایع مختلف به•

(مشابه اجزاء هرم آپتایم)در ده محور •

در هر محور ده سؤال•

(مستقیم یا غیرمستقیم)تمامی جایگاه های شغلی مرتبط با نگهداشت •

همه سؤال ها•

یپرسشنامه خود ارزیاب
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(بیشتر مثبت است تا منفی)مهمولاً انحراف دارد •

نفرات با موقعیت شغلی مشابه، با هم•

تبادل نظر آزاد است•

بهتر است مدیران ارشد به طور جداگانه پرسشنامه را پر کنند•

دقیقه طول می کشد50تا 45هر جلسه در حدود •

:هدف از پرسشنامه•

اعلام آغاز پروژه تغییر•

ترسیم وضعیت ایده آل در هر یک از ده جنبه برای افراد•

نکات مهم در پرسشنامه خود ارزیابی
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نکات مهم در مصاحبه

از تمامی نفرات•
ترجیحاً ابتدا با مدیر ارشد سازمان•
جمع آوری مستندات تا حد امکان•
.تمرکز بر نکاتی که در پرسشنامه جالب توجه بوده اند•
بدون عجله•
نت برداری و نه ضبط کردن مصاحبه•
تمرکز بر حوزه های تخصصی نفرات•

مصاحبه در مورد حوزه های غیر تخصصی نفرات•
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شرح عملیات سازمان•
جنبه های ده گانه•

وضعیت ایده آل•
وضعیت موجود•

مستندات گرد آوری شده•
(بدون ذکر نام یا واحد یا هرگونه اشاره به شخص نفرات)نتایج مصاحبه ها •
مشاهدات عینی ارزیاب•
تحلیل های ذهنی ارزیاب•

توصیه های بهبود•
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Strategy People Work 

Management

Materials 

Mangement

Basic Care Performance 

Management

Support Systems Asset Reliability Teamwork Processes

Excellence Complete strategy 

developed with full 

participation 

including plans

Fully developed 

multi-skilling, 

autonomous teams 

in place

Long term planning 

cycles and 

extensive use of 

standard job plans.

Stockouts rare.  

Service level 98% 

plus.  Inventory 

turns > 2 times.

Full regulatory 

compliance.  PM 

program features 

extensive CBM.  

Operators do some 

minor PM.  

Equipment 

condition good.

Fully balanced 

score cards for 

teams.  

Improvement 

results evident in 

performance 

trends.

Full user 

acceptance and 

widespread use of 

management 

systems.  CBM, 

reliability analysis 

and decision 

support systems in 

use.

PM program fully 

developed using 

RCM.  RCFA used 

but not needed 

very often. Mtc 

inputs to design of 

new assets. 

Autonomous teams 

of maintainers and 

operators used 

extensively.  

Support by 

management and 

specialists.  

Consistent 

maintenance 

standards in use.

Processes are 

efficient and 

effective.  No work 

arounds in use.  

Regular reviews 

carried out to keep 

processes fresh.  

Support systems 

automate parts of 

the processes.

Competence Complete strategy 

developed by key 

personnel with 

plans

Multi-skilling and 

managed teams of 

maintainers and 

operators

Scheduling and 

planning well 

established for 

most work.  

Compliance high.

Inventory turns > 1.  

Service level 95% 

plus.  Stockouts 

less than 5%.

Full regulatory 

compliance.  PM 

program features 

some CBM.  

Operators help with 

PM.  Equipment 

condition good.

Reliability 

measures in use 

and improvement 

programs 

monitored, trends 

being developed.

Extensive  

management 

systems used 

mostly by 

management.  

Some CBM, 

reliability analysis 

and decision 

support systems 

use.

RCM in use to 

define PM 

programs.  RCFA 

in use.  

Area or unit based 

teams of 

maintainers and 

operators with 

management.  

Maintenance 

standards applied 

in each area.

Processes are 

efficient and 

effective.  Some 

work arounds may 

be in use.  Reviews 

carried out 

infrequently.

Understanding Management 

defined strategy & 

plans

Some multi-skilling.  

Mostly distributed 

maintenance 

teams with 

conventional 

supervision

Scheduling 

established, 

compliance good.  

Planning for major 

work and 

shutdowns as work 

arises.

Inventory turns > 

0.7.  Service level 

90% plus.  

Inventory analysis 

being performed.

Partial regulatory 

compliance.  PM 

program based on 

fixed interval tasks 

with little CBM.  

Equipment 

condition fair.

Basic maintenance 

performance 

measures in use.

Management 

systems in use.  

Some reporting is 

used.  Some CBM 

support systems in 

use.  

Reliability 

improvement 

program in place.  

RCFA and possibly 

PM Optimization in 

use.

Maintenance 

working in area 

teams under 

maintenance 

supervision.  

Operations 

separate.

Maintenance 

processes 

reviewed.  

Interfacing 

processes 

untouched.  Work 

arounds in use.

Awareness Documented goals 

but no plans

Partly de-

centralized 

organization based 

on trades

Scheduling with 

about 50% 

compliance.  Plans 

for shutdowns only

Inventory 

improvement plans 

in place.  

Measurement of 

stores performance 

started.

Poor regulatory 

compliance.  PM 

program under 

development using 

traditional methods.  

Equipment 

condition fair.

Financial measures 

used to analyze 

spend patterns.  

Some downtime 

records.

Management 

systems use is 

spotty and 

providing little 

valuable output.  

Ad hoc systems 

still in use.  CBM 

support being 

considered.

Downtime analysis 

is performed and 

some 

improvements are 

implemented.

Mix of centralized 

(shop) labor and 

individuals 

assigned to 

production areas.  

Conventional 

supervision.

Processes 

documented but 

not reviewed.  

Work arounds in 

use.  Inefficiency 

evident particularly 

at functional hand 

offs.

Innocence No documented 

strategy.  

Maintenance is 

largely reactive

Centralized 

organization based 

on trades 

demarcation

No planning, little 

scheduling and 

poor compliance to 

schedule

Frequent 

stockouts.  Service 

level poor.  Jobs 

frequently waiting 

for parts.

Poor regulatory 

compliance.  

Minimal or non-

existent PM 

program.  

Equipment 

condition poor.

Only financial 

measures being 

watched but no 

analysis of costs 

performed.

Little to no use of 

management 

systems.  May be 

using variety of ad 

hoc systems.

Plenty of downtime 

but no analysis of 

causes or attempts 

to improve.

No teamwork.  

Conventional 

supervision.

Processes not 

documented and 

inefficient.  Plenty 

of work arounds.  

Plenty of 

complaining.

Typical

World Class

Benchmark Best
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نقشه راه تعالی
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بر مبنای گزارش ارزیابی•

با مشارکت نیروهای خبره سازمان•

بر اساس اولویت های سازمانی•

گام های اجرایی برای پیاده سازی مدیریت دارایی های فیزیکی•

نقشه راه تعالی



"فیزیکینقشه راه مدیریت دارایی هایتدوین "امیر خالقی، مدیر پروژه، شرکت مدیریت منابع فیزیکی اطمینان پردیس مهر، 

، نه یک پروژه"نقشه راه"•

تمرکز بر آموزش•

ساله5تا 3افق حداقل •

رویکرد به سوی کم شدن نقش مشاور و توانمندسازی سازمان•

نقشه راه تعالی



"فیزیکینقشه راه مدیریت دارایی هایتدوین "امیر خالقی، مدیر پروژه، شرکت مدیریت منابع فیزیکی اطمینان پردیس مهر، 

اقدامات اولیه•

تشکیل هسته مرکزی مدیریت دارایی های فیزیکی•

تشکیل کمیته مدیریت تغییر•

آموزش های اولیه•

تدوین خط مشی مدیریت دارایی های فیزیکی•

تدوین استراتژی و اهداف عینی•

تدوین برنامه ها و اجرای پروژه های بهبود•

ساختار-نقشه راه تعالی 



"فیزیکینقشه راه مدیریت دارایی هایتدوین "امیر خالقی، مدیر پروژه، شرکت مدیریت منابع فیزیکی اطمینان پردیس مهر، 

کوتاه مدت•

نشان دادن منافع تعالی به سازمان•

ایجاد انگیزه•

رفع مشکلات اساسی•

میان مدت•

نیاز کمتر به حضور مشاور•

بلند مدت•

کاملاً در داخل سازمان•

پروژه های بهبود–نقشه راه تعالی 



"فیزیکینقشه راه مدیریت دارایی هایتدوین "امیر خالقی، مدیر پروژه، شرکت مدیریت منابع فیزیکی اطمینان پردیس مهر، 

RCMآنالیز •

کدام تجهیز؟•

•ERP/ CMMS

...نرم افزار، حلال مشکلات نیست•

•Job Plan

کدام فعالیت ها؟•

پروژه های بهبود–نقشه راه تعالی 



"فیزیکینقشه راه مدیریت دارایی هایتدوین "امیر خالقی، مدیر پروژه، شرکت مدیریت منابع فیزیکی اطمینان پردیس مهر، 

RCAآنالیز •

خیلی طرفدار ندارد•

کدام خرابی ها؟•

هزینه یابی چرخه عمر•

تغییر فرهنگ سازمانی•

پروژه های بهبود–نقشه راه تعالی 



"فیزیکینقشه راه مدیریت دارایی هایتدوین "امیر خالقی، مدیر پروژه، شرکت مدیریت منابع فیزیکی اطمینان پردیس مهر، 

حمایت مدیریت ارشد سازمان•

همکاری بخش های مختلف•

مشارکت صادقانه کارکنان سازمان•

سازماناطلاع رسانی شفاف به کلیه سطوح •

چالش های پیش رو–تعالی نقشه راه 



"فیزیکینقشه راه مدیریت دارایی هایتدوین "امیر خالقی، مدیر پروژه، شرکت مدیریت منابع فیزیکی اطمینان پردیس مهر، 

با تشکر از همراهی شما


