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ارزيابي ساختمان هاي شركت ايران خودرو 
)BPI(براساس شاخص عملكرد ساختمان 

مميوندمسعود : ارائه كننده 

تجربه گروه صنعتي ايران خودرو
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:خودروهدف از ارزيابي عملكرد ساختمان هاي شركت ايران 

01
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04
رات و براساس ارزيابي انجام شده به منظورتخصيص بيشتر بودجه تعميساختمان ها  اولويت بندي 

.نگهداري به ساختمانهايي كه از سطح عملكرد پايين تري برخودارند

.باشند بندي جهت تخصيص بودجه تعميرات جزئي يا اساسي به سيستمهايي كه داراي ضعف مياولويت 

شناخت نقاط قوت و ضعف ساختمانها

قابليت سرويس دهي ساختمان ها، آسايش و ايمني بهره بردارانشناخت وضعيت كلي عملكرد و 
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مينه انجام به دنبال مطرح شدن نياز به ارزيابي عملكرد ساختمانهاي سطح شركت، مطالعاتي در اين ز
 BPI (Building Performance Indicator)گرفت و روش ارزيابي عملكرد براساس شاخص 

.دبومي سازي شده براساس وضعيت كلي و كاربري ساختمانهاي سطح شركت پيشنهاد گردي

BPIشاخص عملكرد ساختمان : شاخص مورد استفاده 
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BPI(Building Performance Indicator):(BPI)شاخص عملكرد ساختمان 

. اين شاخص به منظور شناخت وضعيت كلي و سرويس دهي سـاختمان  پايـه گـذاري گرديـده اسـت
:مي گرددمعيار ارزيابي وضعيت ساختمان براساس سه 

نگهداري پيشگيرانه واقعي كه روي مجموعه ها انجام مي گيرد.

وضعيت فيزيكي و قابليت سرويس دهي سيستم هاي ساختماني

توالي خرابي در اجزا و سيستم هاي ساختمان
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يتعيين معيار كيف
تعيــين معيارهــاي  -

عملكردي براي هريـك 
از اجزا و مجموعه ها به 

صورت توصيفي 

امتياز دهي
 كمي كردن معيارها و -

امتياز دهي بـه اجـزا و 
مجموعه ها

BPIتعيين 
مان تعيين امتياز ساخت 

 بر اساس امتيازها و وزن
داده شده به هريـك از 

مجموعه ها

دهي وزن
وزن دهي به هريـك از 
مجموعه هـا براسـاس 

يك معيار مشخص

BPIروش محاسبه 
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BPIمحاسبه 

كه مبتني بر هزينه هاي نگهداري ساختمان در طول دوران   BPIرابطه مناسب براي تعيين 
:بهره برداري مي باشد به صورت زير است

∗

,

, ,

Api,j  نمره عملكرد سيستمj )نـازك كـاري و  -اجزاي مورد بررسيHVAC  و
 iدر ساختمان  ....  )

APi,j,k  عملكرد محتوايk  ) در سيستم شـماره ) جزييات عملكرديj 
iو در ساختمان 

MCi,j هزينـه نگهـداري سيسـتمj  در سـاختمانi  ،MCI  كـل هرينـه نگهـداري
 مي باشد و اين كسر در واقع نشـان دهنـده وزن هـر سيسـتم براسـاس iساختمان 

.مي باشد BPIمعيار شاخص نگهداري در محاسبه 
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اجزاءسيستم 

سازه
تير

ستون
سقف

نازك كاري داخلي

عايق كاري داخلي
..)كچ و رنگ، ( پوشش ديوار
)000سنگ، سراميك، ،pvc( پوشش كف 

)نرده-استوپر -ارتفاع-ديوار-كف( اجزاي راه پله 
)000كاذب ، گچ ،( پوشش سقف 

)آبدارخانه-سرويس ( سراميك
)آبدارخانه-سرويس ( كاشي

درب و چهارچوب

نماي بيروني

متريال اصلي نما
بام و عايقكاري

درپوش بام
جان پناه

شيشه -پنجره 

آتش نشاني
سيستم اعلام حريق

اطفا به روش دستي يا اتوماتيك
قطع كن گاز

كيسيستمهاي الكتري

چراغهاي روشنايي
كليد و پريز و اكسسوريز

كابلها،سيمهاي برق و كنداكتورها
تابلو برق

سيستم ارت

شبكه و ارتباطات
كابلهاي مخابرات و شبكه

ترمينالها
تجهيزات سمعي بصري

آسانسور

كابين
موتورخانه

ريل
چاهك

اجزاءسيستم 

آب و فاضلاب

هد پمپ 
تعداد حداقل لوازم بهداشتي 

لوله ها و انصالات 
ونت و كفشوي و فلاش تانك

)سالانه دوبار 22مبحث (بازرسي دوره اي 

و گازرساني  HVAC

گرمايش-سرمايش سيستم 
تهويه و تخليه هوا

ايمنيتجهيزات نصب 
كانال كشي و لوله كشي تاسيسات

دستگاه هاي گازسوز

اجزاي سيستمهاي ساختماني
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وزن دهي به مجموعه ها براساس شاخص سرمايه گذاري و شاخص نگهداري
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ول براساس هزينه طمعيار مناسب جهت وزن دهي به سيستمهاي ساختماني 
 لكن به دليل كمبود اطلاعات در خصـوص هزينـه. مي باشد LCCچرخه عمر  

هاي چرخه عمر تجهيز از ابتدا تا زمان اسقاط از وزن دهـي براسـاس هزينـه 
و هزينـه هـاي نگهـداري و ) نسبت هزينه ساخت(اوليه هاي سرمايه گذاري 

ر و نسـبت هزينـه دموجود در سنوات گذشـته براساس ديتاهاي ( تعميرات 
.استفاده گرديد)مختلفسيستمهاي 
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وزن دهي مجموعه هاي ساختمان 

مجموعه
معيار وزن دهي

شاخص سرمايه 
گذاري

هزينه شاخص 
نگهداري

سازه 19.9 1.5
نازك كاري داخلي 33.9 13.5
پوسته بيروني 3.3 8.2
حفاظت حريق 2.2 7.3

سيستم بهداشتي و فاضلاب 7.4 8.0
آسانسورها 3.2 5.5

سيستم الكتريكي 10.9 15.3
شبكه و ارتباطات 4.5 4.8

رساني و گاز  HVAC 12.4 35.9

وزن دهي به مجموعه ها براساس شاخص سرمايه گذاري و شاخص نگهداري

شاخص سرمايه گذاري
وزن هزينه ساخت اوليه هر سيستم

شاخص هزينه  نگهداري
وزن هزينه نگهداري هر سيستم
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BPIسطوح عملكرد تعريف شده در 
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دساختمان هاي پايلوت جهت ارزيابي عملكر

)زير بنا (مساحت ساختمان شرح پلاك ساختمانرديف
2300ساختمان مديريت ارشد  110201000
2000ساختمان امور پدر  213601000
1950ساختمان معاونت منابع انساني  316803400

18000ساختمان شمالي مركز تحقيقات  415100600

)دفاتر اداره طراحي خدمات فني(معاونت خدمات فني  516200600

5850 معاونت اقتصادي  616201000
ساختمان امور مالي  716201400
2ساختمان امور مالي شماره  816201800
معاونت مهندسي  916401000

6600 مديريت استراتژيك  1016401400
2260معاونت سيستم جامع توليد  1116600200
720ضايعاتو مزايده و اداره فروش اقلام راكد  ساختمان  1221601000
1751معاونت خدمات فني1314801800
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مالي يمنابع انسان مديريت 
ارشد

TPS مهندسي  اقتصادي مركز 
تحقيقات

خدمات فني امور پدر ضايعات

بازه عملكردي كم توجهي  بازه عملكردي
بي كيفيت

40>BPI<55

ساختمانهاي  مورد بررسيBPIمقايسه نمره 

BPI<85<70بازه عملكردي مطلوب 

55>BPI<70
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ساختمانهاي  مورد بررسيBPIمقايسه نمره 

شته قرار دا بازه بي كيفيت بودن از نظر سطح سرويس دهيدر مديريت ضايعات ساختمان 		
طابق كه  مي بايست برنامه ريزي براي بازسازي و جايگزيني برخي اجزاي سيستم هاي آن م

.  جزيياتي كه در گزارش آمده است مد نظر قرار گيرد

   در سرويس سطح نظر از TPS و مهندسي ،انساني منابع ،مالي ،ارشد مديريت ساختمانهاي
.برند مي سر به مطلوبي شرايط

 كه است اي گونه به پدر امور و فني خدمات ،اقتصادي ،تحقيقات مركز ساختمانهاي وضعيت
 دقت با نگهداري تمهيدات بايست مي و دارند قرار توجهي كم شرايط در سيستمها برخي

 .گيرد انجام آنها در بيشتري
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)مطلوب: سطح عملكرد(ساختمان معاونت مالي 

)برق/تاسيسات مكانيك/ سازه و معماري( فرم امتياز دهي  ابنيه از منظر ايران خودرو:نام شركت
:        آخرين وضعيت

اصلاحات موردي درسال 
98

1:شماره ارزيابيكولر گازي/ فن كويل: گرمايش/نوع سرمايش2800:  متراژمالي غرب:نام ساختمان

وزن نگهدارينمرهنام سيستم شماره سيستم  نام ساختمان

ساختمان مالي غرب

401/5سازه1
86/713/5نازك كاري داخلي2
71/48/2پوسته بيروني3
407/3اعلام و اطفا حريق4
90/08آب و فاضلاب5
5/5_آسانسور6
9015/3سيستمهاي الكتريكي7
93/34/8شبكه و ارتباطات8
و گازرساني  9 HVAC8935/9

82/88Bpi=
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)هيتوجكم : عملكردسطح (تحقيقات  مركزساختمان 			

:آخرين وضعيت)برق/تاسيسات مكانيك/ سازه و معماري( فرم امتياز دهي  ابنيه از منظر ايران خودرو:نام شركت

1:شماره ارزيابيفن كويل:گرمايش/سرمايش9000: متراژمركزتحقيقات:نام ساختمان

وزن نگهداريامتيازنام سيستم شماره سيستم  نام ساختمان

ساختمان 
مركز 

تحقيقات

72/81/5سازه1
71/113/5نازك كاري داخلي2
57/28/2پوسته بيروني3
36/77/3اعلام و اطفا حريق4
53/38آب و فاضلاب5
655/5آسانسور6
56/715/3سيستمهاي الكتريكي7
934/8شبكه و ارتباطات8
و گازرساني  9 HVAC58/635/9

	

60/07Bpi=
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يتكيفبي : ساختمان مديريت ضايعات سطح عملكرد			

:آخرين وضعيت)برق/تاسيسات مكانيك/ سازه و معماري( فرم امتياز دهي  ابنيه از منظر ايران خودرو:نام شركت

1:شماره ارزيابيرادياتور/كولر آبي:گرمايش/سرمايش720: متراژمديريت ضايعات:نام ساختمان

وزن نگهداريامتيازنام سيستم شماره سيستم  نام ساختمان

ساختمان مديريت 
ضايعات

601/5سازه1
5413/5نازك كاري داخلي2
45/78/2پوسته بيروني3
53/37/3اعلام و اطفا حريق4
43/38آب و فاضلاب5
5/5_آسانسور6
4515/3سيستمهاي الكتريكي7
73/34/8شبكه و ارتباطات8
و گازرساني    9 HVAC4935/9

49/72Bpi=
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اتمركز تحقيق
TPS

منابع انساني
مهندسي
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)و گازرساني HVAC(نمره ارزيابي عملكرد ساختمانها 

اجزاي ساختمانهاي  مورد بررسيBPIنمونه هايي از مقايسه نمره 
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نمونه اي از اقدامات اصلاحي مورد نياز در ساختمانهاي مورد بررسي

:ساختمان مديريت ضايعات		
اصلاح گچ كاري، رنگ آميزي و كاشي و سراميك -  

اصلاح ديوار ضلع جنوبي، دو جداره كردن پنجره ها -
رفع مشكلات شبكه فاضلاب، بازسازي سرويسهاي بهداشتي و اتاق استراحت پيمانكاران -
اصلاح روشنايي اتاق ها، اصلاح شبكه كابلها -
شرفع نشتي لوله هاي تاسيسات، ايجاد سيستم تهويه مناسب، بهبود سيستم سرمايش و گرماي -

  :تحقيقات مركز ساختمان
 ارتيشنپ چيدمان اصلاح اداري، فضاهاي استاندارد طبق كناف كاذب سقف با دامپا كاذب سقفهاي تعويض  -
پله، استوپر نصب و آميزي رنگ ها،

سقف آبروهاي اساسي اصلاح نما، سنگ سازي پايدار -
فاضلاب ونت اصلاح فاضلاب، هاي لوله گرفتگي رفع ها، آبدارخانه آب فشار در بهبود ايجاد -
ارگاههاك و ها اتاق روشنايي بهبود ها، كشي سيم و كابلها به دسترسي بهبود و بندي پارتيشن اصلاح -
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ارنتايج مورد انتظ

راساسب ساليانه سفارشكارهاي بودجه تخصيص و ساختمانها بندي اولويت 
  آمده بعمل ارزيابي نمرات

كان جلوگيري از اعمال سليقه در تعميرات و بازسازي ساختمانها و ايجاد ام
تصميم گيري بر مبناي يك روش يكسان و قابل استناد

زايي انجام هزينه در اج :بهينه شدن نسبت هزينه به سطح افزايش عملكرد
ارتقاء  از ساختمان كه مشكلات بيشتر و اولويت بالاتري دارند و در نتيجه

بناي بيشتر سطح عملكرد ساختمان با هزينه كمتر اما در جاي درست بر م
ارزيابي هاي انجام شده

01

02

03
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