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  :الإسكـان الميـسـر
  تطوير معايير لأنموذج مستقبلي من الإسكان في المملكة العربية السعودية

  
 علي بن سالم بن عمر باهمـام
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 
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אאאאאאאK 
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אאאKאאאאאא
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אא،אKא
אאFאאEאא
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  المقدمـة
אאאאאאאאא

אאאz1،1Kxא
אא،אKא
אאאאאz2،245Kx
אא،אאאא

אz3،64Kx،،אא
אאאKא

אאאאz4،19Kx
אאאאא

אאz5،1Kx 
אאא

z6،3Kxאאאאא
אאאא،אאא

אאאאאKאאאא
אאאאאאאא

אאאא،אאא
،א،א

אאאK 
א،אאא

א؛אאאא،
אאא،אא
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1413אF39EF85.3E٪
א،אF24EF68.5E٪א

אz7،264x،אאא،
אאKאאF3.7E٪،

אאF19 J20zE8،19x،
אא؛אאאאא
אאאאאא

אאאK 
א،אאאאא

אאא،אאא،אz9،1210،
36Kxאאאא

F30E٪z11،174Kxאא
אאא،אא

אKאא
אz12،86Kx 

  

  الأهـداف

אאאאאאאא
אאאאאא
אאאאא

אאאאz13،440Kx 
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אאאאאא
אאKאאא

אאאא،
אאאKאאא

א،א
،אאאא

،אאאא،אאא
אאאאאאKאאא


א،א

אK 
אאאאאאאא

אאאאא،א
אאK،אא،

אאאאאא؛א
אK 

 
  الإسكان السعودي والدعم الحكومي

אאאאאא
Kאאא،אאאא
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אאא،א
אKאאאאאא
אW 

1 JאאאאאאK 
2 JאאאאK 
3 JאאK 
4 Jאאאאאא

אK 
5 Jאאאאא

Kאאא 
אאאא

א،אאאK
אאאאא

אFאEאאאא،F
אאאאEא،

אאאאאz14،81Kx 
אאא،א

אאאאאאאא
אאא1953Kאא

אאאאKא
אא،אאאאאא
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אאFאEאאאאאאא
אאאאz15،159 J160Kx 

אאאאאא
אאאא
אאא،אאK

אאאאא
אאאKאאאאא

אאאאאאKא
אאאאאאK

אאאאKאאא
אאאא

אאאאKאאא
אאאאא

אאz16،277 J318Kx
אאא،א

אאא،אא،א
אאאאF1EK 

                                                           
F1Eא1993אאאאא
F90E٪אאאאאKא
F49.2E٪،אאF27.9E٪אאא
z17،7Kxאא،אאא

אאאא،אK 
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،،אאאאאא
אאאKאאאאא

אא
،אאאאאא
אאאאא

אאאאK 
  
  الميسرالإسكان 

אאאאא
א،אאא

אאאאKאא
א،אאאאא

אKאאאאא
אאא،אאK

אאאאאאא
אאאKא

אאאאאא،אאא
אאאאאא،אאא

אאא،א
z13،440Kx 

אא،،אאא
אא،

אאאאאאאאz1،
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4Kx،אאאאא
אאאאא

FאאאKEא
אאאאאאא

אאFאאאא
אzE18Kxאאא
אF2530KE٪אאאאא

אאאאאF30E٪
אאz19،786xK 

אאאאא
אK

א،א
אאKאא

F25E٪אא،א
א؛א

אאאאאא
z20،12Kxאאאא

אאאאאא
אאא،אאאאאא

אאאz21،63Kx 
אאאאאא،

1 
4 

1 
3 



  وذج مستقبلي من الإسكان في المملكة العربية السعوديةتطوير معايير لأنم: الإسكان الميسر

  

9

אא،אא
FאאEאאא

אאz22،48xאא،
אאאא،אאאאא

אא،אאא،אא
אאאאא

אאאאאאאF1אKE 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  موافقة
  الاحتياج

  رفع
  الجودة 

خفض 
  التكلفة

  .يحقق المتطلبات الاجتماعية -
  .يناسب مختلف الرغبات الإسكانية -
  .ستوى الجودة المعيشيةيرفع من م -
  .يتفاعل بتميز مع الهوية العمرانية -
  .يناسب العوامل المناخية -
  .لا يضر بالبيئة -
  

  .يوفر أقصى درجة وظيفية للفراغ -
  .ينمو المسكن مع ازدياد حجم الأسرة -
  .يمكن تمويله حسب قدرات الأسرة -

  

  .يقدم أفضل قيمة للتكلفة المدفوعة-
  .ليف الإنشاءيساهم في خفض تكا -
  .يساهم في خفض تكاليف الصيانة والتشغيل -
  .يتميز بقصر مدة التنفيذ -
  .يستفيد بطريقة مثلى من مواد وتقنيات البناء المتوفرة -
  .يقدم مساكن ذات عمر افتراضي طويل -
  .يساهم في توفير استهلاك الطاقة الكهربائية -
 .يساهم في ترشيد استهلاك الماء -

 المسكن الميـسر



  علي بن سالم بن عمر باهمام
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 .ناصرهأسس الإسكان الميسر وع).  1(الشكل رقم 

  لماذا الإسكان الميسر؟ 
אאאאאאא
،אאא

אאאאא
אKא1417F3100000
EF300000E1388K

אאאאF6 J10E٪1432
F8500000EאF80E٪

אKאא
אאאאz23،4Kx 

אאאאאאא
אאאאF50E٪1407 J1411F41E٪

1411 J1417אאאא،
אאF14E٪1407 J1411F29E٪

1411 J1416K،אאא،א
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אאאאאz23،45Kx
אF2Eאאאאאאאא

אאאF40.00E٪1432
z23،5Kx 

אאאאאא
אאאKאאאא

אאאא،א
א،אאF601515LE

z24،13Kx 
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אWאאאאאz23Kx 
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 
א،אאאF5E،

F80.1E٪אאא
FאאאאEא

א،F85.6E٪אא
אK 

אאאאא
אאאאאאאFאEא

אאKאאאא
אאאאאאא

אאאאאא
אK 

אאא
אאאאאאא

אאאאKאא
אאאא،אאאK

אא،אאאא
אא،אאאK

אא
אאאKאאא

א،אאא
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אאאאאאא
א،אאאאK

אאא،אאא
אאאK

אאא
אאKאא

אאאאאאאK 
  العوامل المؤثرة في الإسكان الميسر

אאאאאאK
אאאאאאF

אאאאאאאאE،
אFאאאEאא،

אאאאK
אW1E،אאא2Eאא

אאאאz5،54Kxא
W 

1 JאאK 
2 JאאK 
3 JאאאK 
4 JאאאאK 
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אא،א،אא
אאאאK 

  
  خفض تكاليف التطوير العمراني

אאאא
אאKאאאא

אאאאאא،אאאz25،
18Kxא،אאאא

אאא،،אא
אאאאאאאאא
אאאאאאא

אאאz12،88Kx 
אאאאא
،אאא

אאאאz26،13Kx
א،א،אאאא

א،،אK
אKאאאאאא

אאאאאאאא
אאz27،14Kx 
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אא
אKאאאאאא

אאא
אאK،،אא

אאאאאאz27،37Kx
אF60E٪אאאאא

א،אא
K،
אא،אא

אאz28،70Kxאא
א،אא

אא،אא
אאאאK 

אאאאאאאא
F400 J5002Eא،F500 J

7002E،אאא
אאאא،

אאאKאאאא
אאאאאKאא

אאאא،אאאאא
אאא،אKאאאאא
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אאאא
אאאאאKאאאא

אאאאא،א
אאKאאאא

אאאz29،4Kx 
אאאאאאא
אאאאא،אא

،אאאאא،אאאא
אאאאאאאאאK

אאאא،אאא
אאאא،א

F30LFE1KE
אאאאאאאK 

  
  . والمساكن التقليديةمقارنة الكثافات بين المساكن المعاصرة من نوع الفيلات ). 1(الجدول رقم 

  كثافة خاصة  البدائل
 هكتار/وحدة

  كثافة عامة
 هكتار/وحدة

 مساحة الأرض
  متر مربع

 مساحة المبنى
  متر مربع

أرض 
  شخص/2م

مباني 
  شخص/2م

  26.6  72.9  442  503  8.7  19.5  الفيلات  
  27.7  64.1  191  184  32.6  41.3  التقليدي 

  .يلات والمساكن التقليدية في مدينة الرياضالبيانات من مسح أجراه المؤلف على الف* 

 
אאאאא

אאאאאz25،22Kx
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אאא
z12،88Kxאא

،אאאאא
אאא،אאא

،אאאאאאאא
אz30،66Kx 

אאאאאF35 J65L
Eאאאאאאz27،2930Kx

אאאאאאאK
אאאאאאא

z26،173Kxאאאאאאאא
،،אאאאא؛

،אאאאאאאאא
אK 

  
  استخدام الأرض بكفاءة

אאאאאאK
אאאא

אz31،80 J82Kxאאאא
אאאאאאאFאE

אz5،51Kxא



  علي بن سالم بن عمر باهمام
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אאKאאאאא
אאKאאאאא

אאאאאא
z25،23Kxאאא

(Zero-Lot-Line)אאאKא
אאאא

אאאאאא
אz26،13Kx 

אאאאאאאאא
אאאKאאאאאא

אאאאאאFאE،،א،
אא5002 J7002،

אאא15 J202Kא
אא،אא
،א،אאאא
،אאא

אאאאאא
אאKא،،אא

אאאא،אאא
אאK 
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אאאאאאא
א،،Kאא

אאאאאא
،אאאאאאKא

،אאאאאאא
אאאא

אא،אאא،
אאאא،،א

אK 
אאאאא

אאאאאאKא
א،אאאא
אאא،אאאאא

z32،3738Kxאא
،א،אאאאא

אאאאאאא
אאאאאאאKא

،א
אאאא،אא

אא؛אאK
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אאאאאאאאא
אK 

  
  المعايير التصميمية والكفاءة الاقتصادية للوحدات السكنية

א،אאאאא
אאאאאKאא

،א،אא
אKאאא

אאא،אא
אאאz33،5Kxאא

אאKאאאא
،אאאאא

אא،אא
אK؛אאא

אא
אK 

אאאא
אאאK،אאאא

אאz34Kxאאאאאא
אאאאאא

אא،אאאאאא
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אאאz35،8Kxאא
אאאאאאא

אKאאW 
Fאא=zEx، 

אאאאא
אאz36،75Kx 

אאאאW
אאאא،אK

אאאאK
א،،א،

،אאאא،
אאאאz37،58Kxא

אאאאW،אא،אאK
אא،אא،אאא

אאאאKאא
אאא،،،אא،א

אא،z35،7Kxאא
אאאאאאאא

אK 
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אאאאאאאא
אאאאאאz37،

66Kx،אאאאאא
אKאאאא

אאKאאא
אאאאאאz29،171Kx 

،א؛אא
א،אאאאא

אא
אאK،

אא،אא
אאאz31،80 J82KxאF

אE،،א،אאא
אאKאא

אאאאא
אאK 

אאאאאא
אKא

،אאאא،אאאאאא
אאאאאא،אא

KאאאF(maintenance-free livingא
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אאא،K
אאא،אא
אאא،א

אK،אאאאא
אא،אאא

אK 
  

  مرونة التصميم الفراغي للمسكن
אאאאאאKא

؛אאאאא
אאאz29،172Kxא

אאאאאאz31،80 J
82xאאא،אאא

אאאאא،אא
אאא،א

z35،11xאאאא،אאא
אאאאאאK 

،אאא
אJohn Habrakenאא

אאאKאz38،15Kx
אאאא
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אKאא
אאאאא

אאאאK
،א،

אאאאאא
Kא

אאאאא
אz27،15 J29Kxאאא

אאאאא
z35،19Kx 

  
  خفض التكاليف بتطبيق الوحدات القياسية والتكرار 

אאאאאא
אFאאEאאאאא

אאאא؛א
z37،68Kx 

FEאא
אאאאאא

אאאאKאאאאאא
אאאK
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אאאאאאאאא
אאz39،34 J35Kx 

אאאאא
אאאKאאאא

،אאאאאאא
אKאאאא

אz33،5Kxאאא
،אאאאאאK

אאאאאא
Kאאא

אאאאאאK
אאאאאאא

אאאKאאאאא
א،אא

אאאKא
א؛אאאא

אאאאאאz27،40Kx
אאאאאאאא

אW 
1 Jאאאאאא

אאאK 
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2 Jאאאאאאא
אאאK 

3 JאK 
4 JאאאאאK 
5 JאאאאאK 
6 JאאאאאFאEאאא

אאאK 
7 Jאאאאאאאאz31،80 J82Kx 

  
   خفض تكاليف الاستخدام الدائم

אאאאאאאאא
א،אאK

אאאאאאאא،
אאאאz27،16Kxאא

אאאאאא
א،אאאא،אאא

אאאאאאאאאאא
אאאאאאא

אאאאא،אא
z31،80 J82Kxאאאא

א،אK 
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  المراجعة القيمية
،אאאאא

אא،אאאא
אאאאאא،א

א،אאאK
אאאאאא

אא،،א
אKאא،אאאאאא

אא،אאא
אKא

אz40،25 J28Kxאא
אאאאאאאW 

1 Jאאאאא
אאאאאK 

2 Jאאאאאא
אאאK 

3 Jאאאא
אאאאאאK 

4 Jאאאאאאאאאא
אאאא،אא
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אאאאאאא
אאK 

5 Jאאא?א?אאאא
אאאאK 

  
  الاهتمام بالمواصفات القياسية والرسومات التفصيلية لضمان الجودة

אאאאאאאאא
אאאא،א
א؛א،

אאאאא،אא
؛א،אאאא

אאאK
אאאKאאאא

אאאאא
אאKאאאאא

אאאאאאz10،
33Kx 

אאאאאאאאא
אאאKאא

אאאאK
א،אאאא،אא
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אאא،אK
אאאאאא

אאא،אKא
אא،אאאאא
א،אאאאK

אאאאא
אאKאא،אאאא

אאאא،אא
z41،157Kx 

  
  التنفيذ

אאאאא
F75E٪،אאאאאא؛א

אא
א،א،אא

אאא،אאK
אאאאא

אאKאאאא
אאz39،376Kx 

א،אאאאאאא
אאא،אא
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،אאא،א،אא،אאא
אאאא

Kאאאאאא
אאאאאא،א؛

אאz41،174Kx 
אאאאאא

אאאאאאאאאK
אאאאא،א،א

אא،אאאא
אאאKאאא

אאאאאא
אאz41،157Kx 

אא
א،אאאא

אאא،א
אאאאz37،68Kx

אאא،אאאא
،אאא،אאא

אאאz35،11Kx 
א،אאא
אאאאאאא
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אאאאz35،13Kx
אאאא

אאאK 
אאאאא

אאאאאאא،
אKאאאאאא

אאא،אא،אאK
אאאאאאא

א،אF90E٪אאאאאא
אz12،87Kx 

  
  )البناء(صناعة الإسكان 

אא،،אא
אאKאאאא

אאאאאא،א
אאאאא

KאאFאאE،אאא
א،א
אאאא

אz26،21Kx 
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אאא
אFאEאאאא

אאאאא،אK
אאא،
z35،14Kx 

אאאאאא
אאאאאK،א،א

אאאאאאאא
אKא

אאא
אאאאא

אא،אאאא
אאW 

1 JאאWאאאאK 
2 JאאW،אא

אאאאאאאK 
3 JאאאWאאאאz28،45 J

4665Kx 
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  الإنتاج بالجملة

אאאא
אאאאKא

אאא،אאא
אאאאאאאK

،אא
א،אאא

אאKאאאא
1851Kאא

אאאאאKא
אאאאאא

אאאאאz42،95Kx 
،אאאאאא
،אאאאאא

א،אאאא
،אאאאאא،
אאאאאאאא

،אאאא
،אאא،א
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אאאאאא،אאא
z39،37Kx 
  

  التمويل
אאאאאאא

אאאאאא،אz28،72Kx
אאאאא
אאא،אאא

z1،4Kxאא،אאא
אאאאאאF86E٪אא،א

F95E٪אאא،אאא
אz43،2x،א،אא

אאאאz33،3Kx 
،אאאאא

אאאאאאK
אא،אאא
،א،אאאאא
א،אאאאאK

אא،א
א،אאאאאאא
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אא
אK 

אאאא
אאאאאאאא

אKאאאאא
אאא،

אאאKאאא
אאאאאKא

אאאאאאK
،אא

אאאFא
Eאאא،K

Kאאאאא 
אאא
אא،אא

F30E٪אא،
אאא؛אאאאא
אאא

K 
אאאאא

אאאKאאא
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אאאאאא
אאKאאאא

אא،אאא
אאאאא،אאא

z44،25Kx 
אאאאאא

אאKא
אאאאאאאא
אאא،

אאKאאאאא
אאאאאאאא

אK 
אאאאאא

אאא،א
א،אאאאא،א
אאאא،

אKא
אאאK 

אאא
אא

אאKאא
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א،אאא،אKא
אאאאאא

z45،53Kx 
  

  لخـاتمـةا
،אאא

אאאאאKאא
،אאאא

אאאאאאא
אאאKאאא

א،אאא
אאאKאאאא

אKאאאא
אאאK 

אאאאאאא
אאא،אאא،

אאKאאאאא
אאא،אאא

אאאאKאאאא
אאאאאאאK

א
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אאאא،אאא
אאאאאא

אK 
אאאאאא

،אאא،אאאאא
אאKאא

אאאאאאאא
אאאKא

אאאאאאא
א،אאאאא،א

،אאא
אאאKאאא

אאאאאאאאא
אאאאאא

אאK 
אאאאא

אאKאאאW
אאאא،אא

אאאKאאא
אאאאאאK 
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אאא،א
،אאא،אא

אאאא،אאא
אאאא

א،אא،אאא
אאאאאא
א،אא

אאאאאאK 
 
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Abstract. The Saudi housing polices in the five years development plans emphasize on enabling all Saudi 
households to have access to adequate residential accommodation at reasonable costs.  However, without 
government subsidy (as grants of residential plots and/or loans from the Real Estate Development Fund –
REDF) many households can not afford the market price for owning a villa (the most prevalent type of 
contemporary dwellings). 

This research aims to extractcriteria and principals for a future alternative of affordable housing, 
which fulfill the Saudi households’ needs and match their financial capability.  Many international affordable 
housing experiences were discussed and the factors, which make them come through, were studied.  Moreover, 
the most important factors were presented and discussed in details. 

The study shows that there are a group of criteria, which efficiently makes affordable housing within 
reach for a higher percentage of households.  Some of these criteria have an explicit effect at the architectural 
and urban design stage, while the effects of others are noticeable at the construction stage and/or through the 
availability and accessibility to a variety of financing options.  Referring to these criteria can help those who 
are interested in the field of housing (i.e., architects, planers, developers, financiers and policy makers), to offer 
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various affordable housing solutions that make spending for owning a dwelling not hindering other essential 
household’s spending.   


