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 هـ( 1432/ 04/  02شر في هـ؛ وقبل للن10/1431/ 27)قدم للنشر في  

 

 الإسكان، المتغيرات السكانية، ضوابط البناء، الوحدات السكنية، إمكانيات الأسر المالية 

التركيبـة العمريـة الشـابة  حـد  هـم الملممـق المسـتلبلية للسـكان السـعوديؤ، وسـو  تـ د  هـ                تعد 

علـ    مـن مـم     الطلـ   وزيـادة إلى تكوين ُ سـر ععـد ت مرتةعـة،     مية التاسعة كما  وضحت خطة التن  التركيبة

إ   ن دراسة سابلة  جريت علـ  مدينـة الريـاض  تهـرت      الصغيرة منها خصوصاً ،الوحدات السكنية ععد ت كبيرة

كـ  مسـاحة الأراضـ     صعوبة حصول كثير من الأسر السعودية المستأجرة عل  الوحدة السكنية المناسـبة وامتلمكهـا؛    

السكنية وضوابط تلسيمات الأراض  السكنية واشـترااات بنـاء المسـاكن المطبلـة حاليـاً تعمـل علـ  إنتـاا ملممـة  ـا ا           

محددة من الوحدات السكنية المعاصرة التي تكون إما مساكن مستللة ولكن كبيرة وتةوق الإمكانيات الماليـة لسسـر،  و   

ددة الأسر، وهو ما يجعلها غير مرغوبة من قبل السكان نظراً لمشـاركة عـدد مـن الأسـر     تكون صغيرة ولكن في مبان متع

  في استخدام المدخل الخارج  للمبن  و راغات الحركة الأ لية والر سية  يه

إن المتغيرات الديموغرا ية وا قتصادية تسـتدع  العمـل علـ  تلـديم  ـا ا بديلـة للوحـدات السـكنية المعاصـرة في          

ومـن هـ ا المنطلـا     العربيـة السـعودية؛ كـ  تةـ  عتطلبـات الأسـر واحتياجاتهـا وتتوا ـا مـت إمكانياتهـا الماليـة            المملكة

تسـتعرض الورقــة  ــا ا الوحـدات الســكنية، وتنــاقو خصايصـها و ســالي  تصــنيةها، كمـا تلــل مســاحة الوحــدات     

السكنية واشترااات بناء الوحدات السكنية السكنية المستللة و ات المدخل المستلل بحس  ضوابط تلسيمات الأراض  

المطبلة حالياً، وتلارنها مت الإمكانيات المالية لسسرة السـعودية المسـتأجرة في مدينـة الريـاض، وتعمـل في النهايـة علـ         

 استعراض بدايل تلبي رغبات الأسر وتتوا ا مت إمكانياتهم المالية

 

ــة وا   ــة في لتســاهمت عــدد مــن العوامــل التنظيمي خطيطي

ــا ا رييسـ ــ  ــة  ـ ــور ملممـ ــكنية  تهـ ــدات السـ ــن الوحـ ة مـ

المعاصرة في مدينـة الريـاض كمـا في بليـة  اـاء المملكـة،       

بشكل واضق خـلمل العلـود    وقد  مرت تلك العوامل 

ونتيجـة   في توجيه التطـوير الإسـكان    الأربعة الماضية 
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 ستمرار تطبيا ضوابط تخطيط الأراض  السكنية وبناء 

اكن اســتمر تكــرار النمــا ا الإســكانية نةســها علــ  المســ

ــتي      ــادية ال ــة وا قتص ــتغيرات الديموغرا ي ــن الم ــرغم م ال

 علـ  سـبيل المثـال: تلشـكل      يشهدها المجتمت السـعود  

ــيلمت " ــت   villasالةـ ــتللة( مـ ــكنية المسـ ــدات السـ " )الوحـ

" duplex" الــــدوبلك الوحــــدات الســــكنية مــــن نــــو  

ــكنيتان المتلمص ــ  ــدتان الس ــد(؛  )الوح ــ  واح لتان في مبن

ــة الوحــدات الســكنية الســايدة )  %( في النســي  55غالبي

ــة      ــاض )ا ي  ــة الري ــاء الســكنية في مدين ــ  لسحي العمران

هــ(، ويلعـدك كـلم    1430العليا لتطـوير مدينـة الريـاض،    

ــاحات     ــكنية  ات المسـ ــدات السـ ــن الوحـ ــو جؤ مـ النمـ

 الكبيرة، و ات العناصـر الكـثيرة، الـتي تـد ت بتكلةتهـا     

إلى  ن تةوق الملدرة المالية لغالبية الأسر، وهو مـا يجعـل   

ــكنية       ــن الوحــدات الس ــا ا م ــ   النم ــ  ه الحصــول عل

وامتلمكها غير ميسـر لعـدد كـبير مـن الأسـر السـعودية،       

  وبال ات الأسر الشابة  و المتكونة حديثاً

بينما تلعدك الشلا السكنية مالـ  الأنـوا  السـايدة مـن     

لمعاصـــرة، وهــ  الـــتي   يســـمق  الوحــدات الســـكنية ا 

ــ       ــة عل ــ  الواقع ــ  الأراض ــا إ  عل ــة مبانيه ــا  بإقام م

ــة"     ــوار  التجاري ـــ "الش ــم  ب ــ     يس ــتي يبل ــوار  ال الش

ــر30عرضــها ) ــرغم مــن ا ةــاض    م(  و  كث ــ  ال وعل

تكلةـــة الشـــلا الســـكنية ملارنـــة بنمـــو ج  الوحـــدات  

المستللة )الةيلمت والدوبلكسات(، إ   نه غير مرغوب 

 يها من قِبَل الأسر السعودية؛ لكونهـا وحـدات سـكنية    

ــكانها   ــار  سـ ــد، يتشـ ــ  واحـ ــة  في مبنـ ــة لطريلـ نتيجـ

في اسـتخدام المـدخل الخـارج  وبهـو المبنـ        تصميمها 

و راغات الحركة الأ لية والر سية، وهو ما يجعلـها غـير   

 مستحبة من قبل الأسر السعودية

بهــا ا ي ــة وقـد  تهــرت نتــاي  المســوحات الــتي قامــت  

ــاض صــعوبة حصــول كــثير مــن      ــة الري ــا لتطــوير مدين العلي

الأسر السعودية عل  المسـكن المناسـ  وامتلمكـه في مدينـة     

ــاي      ــحاً في الخصـ ــيراً واضـ ــرت تغـ ــد  تهـ ــاض،  لـ الريـ

الديموغرا ية وا قتصادية لسكان المدينة، ومت  لك استمر 

ــة    التطـــوير الإســـكان  في الريـــاض خـــلمل العلـــود الأربعـ

اضـــية دون تغـــير؛ بنمـــا ا الوحـــدات الســـكنية نةســـها  الم

ــلا الســكنية(      ــيلمت، والدوبلكســات، والش ــ : الة )وه

ــاض،     ــة الريـ ــوير مدينـ ــا لتطـ ــة العليـ ـــ(، 1430)ا ي ـ هـ

والموصو ة إما بتكلةتها المرتةعة،  و كونها غير مرغوبة مـن  

و تهرت دراسة  خرى عن واقـت الإسـكان في    قبل الأسر

حصول كثير من الأسـر السـعودية    مدينة الرياض؛ صعوبة

ــة      ــه في مدينـ ــ  وامتلمكـ ــكن المناسـ ــ  المسـ ــتأجرة علـ المسـ

 هــ( 1431الرياض )ا ي ة العليا لتطوير مدينة الريـاض،  

ــر      ــدى الأسـ ــكن لـ ــ  المسـ ــول علـ ــعوبة الحصـ ــود صـ وتعـ

 السعودية وامتلمكه إلى سببؤ  ساسيؤ هما:  

التكلةـــة المرتةعـــة للوحـــدات الســـكنية المســـتللة      1

لمعروضة في سوق الإسـكان بالنسـبة لمتوسـط دخـل الأسـر      ا

ــد  ن     ــد وجـ ــة،  لـ ــدرتها الماليـ ــتأجرة وملـ ــعودية المسـ السـ

متوسط تكلةة امتلم  وحدة سـكنية مسـتللة ) ـيلم صـغيرة     

لأســــر الســــعودية ا  و دوبلكــــ ( يمامــــل وســــيط دخــــل

7المستأجرة السنو  لمدة ) شكل قيمـة تسـديد   ت، وسنة( 2

49) الشــهرية الأقســا  ــة %( مــن وســيط دخل ــ7 ها )ا ي 

هــ(، وهـ   النسـبة    1431العليا لتطـوير مدينـة الريـاض،    

 Downs, 1992)تةوق النس  العالمية للإنةاق علـ  السـكن   

& Wallace, 1995)     وإ ا اضطرت الأسرة إلى اقتطـا  هـ ،

النســـبة للإنةـــاق علـــ  الســـكن  ـــإن نســـبة إنةاقهـــا علـــ   

   بشكل سلبيالضروريات المعيشية الأخرى ستتأمر 
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 ما السـب  الثـان   يعـود إلى عـدم رغبـة الأسـر        2

في امــتلم  الشــلا    –لأســباب اجتماعيــة    الســعودية  

السكنية  ات المساحة الأصغر والتكلةة الأقـل والسـكن   

 يها، و لك راجت إلى اضطرارهم لمشاركة الآخـرين في  

بعض خدمات مبان  العمـاير السـكنية )متعـددة الأسـر(     

لمدخل وفي عناصر و راغات الحركة الأ لية وك لك في ا

والر ســية المشــتركة،  لــد  تهــرت دراســة ســابلة عــدم    

رضا الأسر السعودية المليمـة في الوحـدات السـكنية مـن     

نو  الشـلا في العمـاير  ات الأسـر المتعـددة عـن اريلـة       

استخدام الةراغات المشتركة في المبنـ  واريلـة إدارتهـا،    

  الإزعــاا والمضــايلات وكــ لك عــدم ارتيــاحهم بســب 

الصادرة من الجـيران، كمـا  نهـم ينظـرون إليهـا بصـةتها       

مسكناً م قتاً  و مرحلياً، حت  يتمكنوا مـن ا نتلـال إلى   

  (Bahammam, 2002)  مسكن مستلل

إن المـــتغيرات الديموغرا يــــة وا قتصــــادية في المملكــــة  

 ـا ا بديلـة    العربية السعودية تستدع  العمل علـ  تلـديم  

ــ       ــدن والمراك للوحــدات الســكنية الســايدة خصوصــاً في الم

الحضــرية الكــ ى؛ كــ  تةــ  عتطلبــات الأســر الســعودية   

ــة حــديثاً،      ــ ات الأســر المتكون ــة وبال ــا الوتيةي واحتياجاته

 وتتوا ا مت رغباتها ا جتماعية وإمكانياتها المالية

 ا ا تليـــاتهـــد  هـــ   الدراســـة إلى البحـــ  عـــن  ـــ

ــؤ   ــدايل  ــا ا   التكامــل وا نســجام ب خصــاي  الأســر وب

ومــن هــ ا   الوحــدات الســكنية المتاحــة في ســوق الإســكان  

المنطلــا يهــد  البحــ  إلى تديــد  ــا ا لوحــدات ســكنية   

تتميـــ  عـــنق الأســـرة ا ســـتللملية وبتكلةتهـــا المتوا لـــة مـــت  

 ضمتوسط دخل الأسر السعودية المستأجرة في مدينة الريا

سيتم  يما يل  مناقشة الخصـاي  ا قتصـادية لسسـر    

في مدينة الرياض )من واقت البيانـات المتـو رة لـدى ا ي ـة     

ــا ا     ــتعراض  ـ ــاض(، واسـ ــة الريـ ــوير مدينـ ــا لتطـ العليـ

ــالي    ــها و ســ الوحــــدات الســــكنية ومناقشــــة خصايصــ

تصــنيةها، كمــا ســيتم تليــل مســاحة الوحــدات الســكنية 

و ات المدخل المستلل بحس  ضـوابط تلسـيمات    المستللة

الأراضــ  الســكنية واشــترااات بنــاء الوحــدات الســكنية   

المعمول بها في الوقت الراهن، وملارنتها مت الإمكانيـات  

ــة اســتعراض      ــة لسســر المســتأجرة، وســيتم في النهاي المالي

بدايل لوحدات سكنية تلـبي رغبـات الأسـر السـعودية في     

  ا مت إمكانياتهم الماليةمدينة الرياض وتتوا

 

تختلف مسميات الوحدات السـكنية وتختلـف منهجيـة    

تصنيةها بحس  ا د  من دراستها واريلة النظر إليهـا،  

(  ن علمـاء الأجنـا    1ونجد كما يظهر في الجدول رقم )

البشرية ال ين درسوا مسـاكن مـا قبـل التحضـر العمرانـ       

ســ  خلةيــة المجتمعــات ا قتصــادية    صــنةوا المســاكن بح 

ــاكن    ــنةت المســ ــة ) صــ ــا الثلا يــ ــة و  ااهــ وا جتماعيــ

بصــةتها: مســاكن ســريعة الــ وال،  و مســاكن عــابرة  و   

مرحليــة،  و مســاكن حادمــة وم قتــة،  و مســاكن  صــلية 

وم قتة،  و مسـاكن  صـلية،  و مسـاكن شـبه دايمـة،  و      
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ها بينمــــا صــــنة (Schoenauer, 1992)مســــاكن دايمــــة( 

الم رخون بحس  الطراز  و المرحلـة التارييـة الـتي نةـ ت     

 يها )مثل: مسـاكن العصـور الوسـط ، ومسـاكن عصـر      

النهضــة، والمســاكن الةكتوريــة، وغيرهــا(،  و بحســ      

تلنيات البناء ومواد  المستخدمة في تنةيـ ها )مثـل: بيـوت    

الشــعر، وبيــوت المــدر  و الطــؤ، والمســاكن الخشــبية،      

ــاكن الحج  ريــة، والمســاكن الخراســانية، وغيرهــا(   والمس

ــار       ــكلها المعم ــ  ش ــاكن بحس ــاريون المس ــنف المعم وص

)مثل: المساكن  ات الأ نية، والمساكن  ات المشـربيات،  

وغيرهــا(، كمــا صــنةوها بحســ  الحجــم )مثــل: مســكن 

بغر تؤ  و ملمث غر  نوم وغيرهـا(،  و بحسـ  ارتةـا     

ومســاكن  مبناهــا )مثــل: مســاكن منخةضــة ا رتةــا ،     

، ومساكن متوسطة ا رتةـا ،  walkupالصعود بالسلملم 

ــل:     ــتللملية )مثـ ــة ا سـ ــكنية(،  و بدرجـ ــراا السـ والأبـ

المســاكن المســتللة، والمســاكن متعــددة الأســر "الشــلا في   

وصـنةت  يضــاً بنـو  الحيــازة )مثــل:    العمـاير الســكنية"( 

المساكن الملك، والمساكن المستأجرة، والمساكن المجانيـة(،  

 و بحســ  تطبيــا ا رتــدادات في تنظيمــات البنــاء )مثــل: 

، والمســـاكن شـــبه  villasالمســـاكن المنةصـــلة "الةـــيلمت"   

ــات"  ــلة "الدوبلكسـ ــة duplexesالمتلمصـ ــاكن المبنيـ ، والمسـ

، والمســاكن zero lot line dwellingعلــ  حا ــة الأرض 

 و "مســاكن  row housesالمتلمصــلة "المســاكن المصــةو ة"  

  town houses) )(De-Chiara, 1995)المدينة

وما يعنينا بشكل  ك  في ه   الدراسة تديـد الشـايت   

من  نوا  الوحدات السكنية المعاصرة في المملكـة العربيـة   

(، وهــ  2الســعودية وبيــان خصايصــها )الجــدول رقــم  

 عل  النحو التال :

: مبن  مسـتلل لأسـرة واحـدة، مةصـول     الةيلم 1

ــا الأ   ــن جهاته ــدادات م ــاورة،    بارت ــان  المج ــت عــن المب رب

وللةــيلم مــدخل مســتلل علــ  الشــار ، ومالكهــا يملــك  

  رضها بشكل كامل ومستلل

: مبنـــ  مســـتلل لأســـرة واحـــدة، الـــدوبلك  2

متلمصا من  حد جانبيه مـت مسـكن رخـر، ولـه مـدخل      

ــك الأرض بشــكل     ــ  الشــار ، ومالكــه يمل مســتلل عل

 كامل ومستلل

شــتركة مــت وحــدة : وحــدة ســكنية مدور في  ــيلم 3

ــل وحـــدة في دور       ــد، وكـ ــ  واحـ ــرى في مبنـ ــكنية  خـ سـ

مســتلل، والمبنــ  مةصــول بارتــدادات مــن جهاتهــا الأربــت  

ــان  المجــاورة، وللوحــدة الســكنية    ــ   عــن المب  في الغال

مـــدخل مســـتلل علـــ  الشـــار ، ومالـــك الوحـــدة يملـــك 

 الأرض بشكل مشا  مت مالك الوحدة السكنية الأخرى

: وحــدة ســكنية مشــتركة مــت كــ دور في دوبل 4

وحــدة ســكنية  خــرى في مبنــ  واحــد، وكــل وحــدة في  

دور مســتلل، والمبنــ  متلمصــا مــن إحــدى جهاتــه مــت  

مـدخل   في الغالـ    مسكن رخر، وللوحدة السكنية 

مســتلل علــ  الشــار ، ومالــك الوحــدة يملــك الأرض   

 بشكل مشا  مت مالك الوحدة السكنية الأخرى

ــكنية  5 ــلة سـ ــدةشـ ــت    : وحـ ــتركة مـ ــكنية مشـ سـ

وحدات سكنية  خرى في مبن  واحد، والمبنـ  مةصـول   

بارتدادات من جهاتـه الأربـت عـن المبـان  المجـاورة، وفي      

الغال    يتو ر للوحـدة السـكنية مـدخل مسـتلل علـ       

الشار ، ويشتر  السكان في استخدام المدخل وعناصـر  

الحركة الأ لية والر سية، ومالك الوحدة يملـك الأرض  

 شكل مشا  مت بلية ملم  الشلا السكنية الأخرىب
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 المساكن سريعة ال وال  الإنسانية:الأجنا  

 المساكن الحادمة الم قتة 

 المساكن الةصلية الم قتة 

 كن الةصليةالمسا 

 المساكن شبه الدايمة 

 المساكن الدايمة 

 مساكن العصور الوسط   التاريخ  و الطراز:

 مساكن عصر النهضة 

 المساكن الةكتورية 

 بيوت الشعر  مواد البناء وتلنياته:

 العشو 

 بيوت المدر  و الطؤ 

 المساكن الحجرية 

 المساكن الخشبية 

 لخرسانيةالمساكن ا 

 المساكن المعدنية 

 المساكن  ات الأ نية  الشكل المعمار :

 المساكن  ات المشربيات 

 بغر تي نوم، مساكن بثلمث غر  نوم مساكن  حجم المسكن:

 اوابا( 3مساكن منخةضة ا رتةا  ) قل من   ارتةا  المبن :

 اوابا( 5إلى  3)من  walkupمساكن الصعود بالسلملم  

 اوابا( 8مساكن متوسطة ا رتةا  )حت   

 اوابا( 8الأبراا السكنية ) كثر من  

 المساكن المستللة   درجة ا ستللملية:

 المساكن  ات المدخل المستلل عل  الشار  "الدور في  يلم  و الشلة الحدايلية" 

 المساكن متعددة الأسر "الشلا في العماير السكنية" 

 المساكن الملك  ة:نو  الحياز

 المساكن المستأجرة 

 المساكن الملدمة بالمجان 

 villasالمساكن المنةصلة "الةيلمت"   تنظيمات البناء:

 duplexesالمساكن شبه المتلمصلة "الدوبلكسات"  

 zero lot line dwellingالمساكن المبنية عل  حا ة الأرض  

 town houses و "مساكن المدينة" row housesلمصةو ة" المساكن المتلمصلة "المساكن ا 
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 نعم نعم نعم نعم

 نعم   نعم نعم

     نعم في الغال  نعم في الغال 

     نعم في الغال  نعم في الغال 

        

 

وبـــالنظر إلى خصـــاي   ـــا ا الوحـــدات الســـكنية  

ــم )المعاصــرة في الج ــ ــيلم تظــ   2دول رق ــر  ن الة ( يظه

بعدد مـن الخصـاي  الـتي هعلـها  كثـر ملميمـة لسسـرة        

السعودية، ) لها مدخل مستلل، و  يستخدم سـكانها  

 راغــات مشــتركة مــت الآخــرين، و  تلتصــا بوحــدات 

تليهـا   سكنية  خرى، و رضها مملوكـة بشـكل مسـتلل(   

ــيلم،     ــدور في   ــم ال ــه في الأ ضــلية الدوبلكســات، م يلي

بينمــا تــل الشــلة الســكنية في رخــر  الــدور في دوبلكــ 

اللايمـة ) ـلم يوجــد  ـا مـدخل مســتلل علـ  الشــار ،      

ويستخدم سكانها  راغات مشتركة مت سـكان رخـرين،   

وتلتصـــا بوحـــدات ســـكنية  خـــرى، والأرض الملامـــة 

عليهــا مملوكــة بشــكل مشــا  بــؤ بليــة مــلم  الوحــدات   

خـــلمل ا ســـتعراض  ويمكـــن مـــن الســـكنية في المبنـــ (

السابا تديد نوعؤ من المسـاكن التمليـك المرغوبـة مـن     

ــل الأســرة الســعودية،    وهــ  الوحــدات الســكنية     قب

المســــتللة بالكامــــل )والــــتي قــــد تشــــمل: الةــــيلمت، 

والدوبلكسات، ويمكـن  ن يضـا  إليهـا  يضـاً المسـاكن      

(، وكــ لك الوحــدات الســكنية   row housesالمصــةو ة 

المستللة عل  الشار  )مثل: الدور في  يلم  ات المداخل 

 و دوبلكــ ، ويمكــن  ن يضــا  إليهــا الشــلا الســكنية  

   "الحدايلية"  ات المدخل المستلل عل  الشار (

 

للــد  تهــرت النتــاي  المعلنــة في خطــة التنميــة التاســعة  ن  

طـة الثامنـة بلغـت    إجمال  عدد الوحدات السـكنية بنهايـة الخ  

ــو ) 4ا ــغال يبلــ  )     6 ــط  ش ــون وحــدة(، عتوس 5ملي 7 

 ــرد/ وحــدة ســكنية(،  مــا عــدد الوحــدات المنةــ ة خــلمل    

 لـف وحــدة(   600سـنوات خطــة التنميـة الثامنــة  لـد بلــ  )   

%( ممـــا كـــان مســـتهد اً في برنـــام  60 لـــط،    حـــوال  )

ن الخطة، ل ا  لد تراجت م شر نوعية الحيـاة لعنصـر الإسـكا   

108خلمل سنوات خطـة التنميـة الثامنـة مـن )     نلطـة إلى   5

102 نلطــة(، وهــو مــا يتطلــ  بــ ل الم يــد مــن الجهــود    5

 ل يـادة عــدد المسـاكن خــلمل ســنوات خطـة التنميــة التاســعة   

وقدر حجم الطل  عل  الوحدات السـكنية خـلمل سـنوات    

ــ )  1خطة التنمية التاسعة ب مليـون وحـدة(، وتسـتهد      25

 لــف وحــدة  200%( منهــا،    ععــدل )80 )الخطــة تــو ير

%( من الطل  عل  الوحدات السـكنية  70ويترك  ) سنوياً(

الجديدة خلمل سنوات الخطـة في المراكـ  الحضـرية الكـ ى،     
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  :  –ويلــدر عــدد الوحــدات الســكنية الصــغيرة والميســرة   

المطلـوب   المحتوية عل  غـر تؤ  و مـلمث غـر  نـوم  لـط      

 لـف وحـدة(،    450ت الخطـة بنحـو )  تو يرها خلمل سـنوا 

%( من إجمال  عدد الوحـدات السـكنية   80علماً بأن قرابة )

وســـيتولى اللطـــا   المســـتهد ة في الخطـــة لسســـر الســـعودية

77الخاص تمويل وبناء الغالبية العظم  ) %( من إجمـال   5

عدد الوحـدات السـكنية المسـتهد  تو يرهـا خـلمل سـنوات       

ــدة المــدى للمقتصــاد  بينمــا تهــد  ا ســترا  الخطــة تيجية بعي

السعود  إلى ر ت معدل ملكيـة المسـاكن لـدى المـواانؤ إلى     

هـــ )وزارة ا قتصــاد 45/1446%( بحلــول عــام 80اــو )

   هـ(1431والتخطيط، 

ــق       ــم الملمم ــابة  حــد  ه ــة الش ــة العمري ــا  ن التركيب وع

ــتلبلية للســكان الســعوديؤ؛  مــن المتوقــت  ن تتــأمر       المس

كانية ولعدة سنوات قادمة بة ة الشـباب؛ لأن  التركيبة الس

نســبة الســكان الســعوديؤ دون ســن  الخامســة والعشــرين   

يشكلون قرابـة ملممـة  سـا  العـدد الإجمـال  للسـكان       

(58 ــيط  4 ــاد والتخطـ هــــ(، 1428%( )وزارة ا قتصـ

ــة إلى تكــوين ُ ســر ععــد ت    وســو  تــ د  هــ   التركيب

ــاد    ــي د  إلى ازديـ ــا سـ ــو مـ ــة، وهـ ــ   مرتةعـ ــ  علـ الطلـ

ويتوقــت  ن يــ داد   الوحــدات الســكنية ععــد ت كــبيرة   

الطل  في المستلبل عل  المسـاكن  ات الحجـم الأصـغر؛    

نظــراً لتكــوكن الأســر الجديــدة بســب  إقبــال الشــباب علــ  

ــدة )الــتي تــو      ــد مــن الأســر الممت ــ واا، ولأن العدي ال

ملممة  جيال  و  كثر( سو  تتحـول  يضـاً إلى  سـر مةـردة     

ا تهيّأت  ا الإمكانيـات للحصـول علـ  وحـدة سـكنية      إ 

لــ ا نســتنت  مــن الحلــايا الســابلة ضــرورة تــو ير  خاصــة

 عداد كبيرة من الوحـدات السـكنية الصـغيرة الـتي توا ـا      

ــة لسســر الســعودية   ــات المالي خــلمل الســنوات  الإمكاني

ــة   ــ  اللادم ــن     الخم ــعودية م ــر الس ــتمكن الأس ــ  ت حت

 لميم وت يد نسبة تملكها لهالحصول عل  السكن الم

 

نتاي  الدراسات التي قامت بها ا ي ة العليـا   تهرت 

ــة الريــاض  ــاد معــد ت  ــو الأســر في   لتطــوير مدين ازدي

معــد ت مدينــة الريــاض وا ةــاض حجمهــا، كمــا  ن  

معــد ت الأســر و ،في تنــاق  الممتــدة الســعودية الأسـر 

العديـد مـن الأسـر الممتـدة في      مت رغبة في ت ايد، المةردة

 ا نةصال إلى  سر مةردة متـ  تـو رت  ـا الإمكانيـات    

 عداد الوحـدات المـ جرة   ازدياد كما  تهرت الدراسات 

في مدينة الريـاض ملابـل الوحـدات السـكنية المملوكـة،      

ا وازديـاد  وا ةاض نسبة تملُّك الأسر السـعودية لمسـاكنه  

نســبة ا ســت جار، وهــو مــا يــدل علــ  ضــعف إمكانيــة   

ــا ا      ــن  ـ ــايد مـ ــعودية للسـ ــر السـ ــدى الأسـ ــك لـ التملُّـ

 الوحدات السكنية المعروضة في السوق

للــد ازداد عــدد ســكان مدينــة الريــاض بشــكل كــبير       

خــلمل العلــود الثلممــة الماضــية؛ حيــ  تضــاعف  كثــر مــن 

ــد  ن كــان عــدد الســكان )    ــرات؛  بع ــف  300عشــر م  ل

4هـــ(؛ وصــل إلى )1388نســمة( في عــام )  لــف  879

ــت  ن يصــل إلى   1430نســمة( في عــام )  ــن المتوق هـــ(، وم

(8  (3هــ( )الجـدول رقـم    1450مليون نسمة( عـام )  3

ــإن عــدد الأســر في عــام     وحســ  التوقعــات الإحصــايية  

1هـ( سيصل إلى )1450) إن النمـو في   مليـون  سـرة(   4

الـريي  الـ   دـدد ا حتياجـات      عداد الأسر هو العامـل  



 168 "حالة دراسية لمدينة الرياض"  ا ا إسكانية تتوا ا مت المتغيرات السكانية السعودية: بن سالم بن عمر باهمام  عل

المستلبلية مـن الإسـكان، وعلـ  هـ ا الأسـا   ـإن مدينـة        

 لــف وحــدة ســكنية(    750الريــاض ســو  تتــاا إلى )  

ــام      ــ  عــ ــر حتــ ــدد الأســ ــادة في عــ ــل ال يــ ــا ية تلابــ إضــ

ــط خــلمل الأعــوام      1450) ـــ(،     نــه يلــ م في المتوس ه

ــاض     ــة الري ــو يرل وحــدات ســكنية عدين ــة ت العشــرين اللادم

كمــا تــ د  معر ــة    لــف  ســرة( في كــل عــام  30لنحــو )

  ـــا  هـــا إلى تديـــد وابيعـــة الـــتغير  يخصـــاي  الأســـر 

؛  ــنلمحم مــن بيانــات ا حتيــاا المســتلبل  مــن الإســكان 

 ن هنـا  تغـيراً في نسـ     هــ(  1425المسق السكان  لعـام ) 

  لــد حــدث تنــاق  في معــد ت الأســر     ؛ نــوا  الأســر 

 ت الأســر المةـردة، حيـ   صــبحت  معـد   في الممتـدة و ـو   

ــردة  ــر المةـ ــام   الأسـ ــكل في عـ ـــ1425)تشـ ــبته  هـ ــا نسـ ( مـ

(67 كانـت تشـكل     ن بعد ،عدد الأسر %( من إجمال 9

(63 ومن المتوقت  يضاً  ن  (هـ1407)%(  لط في عام 9

ــدار )    ــنخةض متوســط حجــم الأســر الســعودية عل 0ي 8 

ــة الريــاض،    ــا لتطــوير مدين ــة العلي  شــخ /  ســرة( )ا ي 

  (هـ1431

 

3

 

 

 
 

4 هـ1430 879 4 471 

5 هـ1435 583 5 117 

6 هـ1440 389 5 855 

7 هـ1445 312 6 701 

8 هـ1450 368 7 669 

شــخ  المــ مهن لــه الســكن مــن قِبَــل رب العمــل، باســتثناء الخــدم  ال 

 المصدر: ا ي ة العليا لتطوير مدينة الريـاض  ال ين يعملون بالمساكن

 الإدارة العامة للدراسات والمعلومات

ســتتأمر عمليــة التنميــة المســتلبلية للإســكان عدينــة      

الرياض بالنمو السكان ، وبالتراجت في حجم الأسـرة؛  

نت  عن ه ين العاملؤ زيـادة كـبيرة في عـدد الأسـر     وسي

ومن المتوقت  ن تتأمر التركيبة السكانية للمدينـة   الجديدة

ولعدة سنوات قادمـة بالشـباب والأشـخاص الـ ين هـم      

في بدايــة تشــكيل ُ ســر جديــدة، و ول ــك الــ ين ســو    

ولـ ا  ـإن ابيعـة     ينضمون إلى اللـوة العاملـة لأول مـرة   

ة الشــابة ســت د  إلى تشــكيل معــد ت التركيبـة الســكاني 

ُ سر ععد ت مرتةعة، وسي داد الطل  عل  الوحـدات  

وعل   لك  إن الحاجـة ضـرورية إلى    السكنية الصغيرة

العمل عل  تو ير مساكن بأنوا  ) و  ـا ا( تتلةـة عـن    

النمـــا ا الســـايدة، تســـتوع  ال يـــادة في عـــدد الأســـر 

  ر الشابةجميعها، وتلبّ  الطل  المت ايد لسس

ونظراً لأن  هم عنصر لخةض تكلةة المسكن وتمكـؤ  

السكان من امتلمكه يعتمد عل  تصـغير مسـاحته، نظـراً    

لأن تكلةــة التنةيــ  تــرتبط بشــكل مباشــر عســاحة مبنــ    

ــديم   (William, 1997)الوحــدة الســكنية   ــ م تل ــ ا يل ؛ ل

ــو ير  ــا ا لوحــدات ســكنية مســتللة     ــة لت حــول إبداعي

تها ومنخةضــة في تكلةتهــا؛ خصوصــاً صــغيرة في مســاح

بعيدة المدى للمقتصاد السعود  تهـد    الإستراتيجية ن 

إلى ر ــت معــدل ملكيــة المســاكن لــدى المــواانؤ إلى اــو  

 هـ45/1446%( بحلول عام 80)

 

تعــد المســاكن المســتللة البــديل المةضــل لــدى الأســر   

ــا    ــو رة منهـ ــا ا المتـ ــن النمـ ــعودية، ولكـ ــوق  السـ في سـ

الإســكان  ات تكلةــة مرتةعــة تةــوق الإمكانيــات الماليــة  
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ــببؤ      ــك إلى س ــود  ل لسســر الســعودية المســتأجرة، ويع

 سيتم مناقشتهما  يما يل :

 

إن كِ  مساحة قطت الأراضـ  السـكنية المعروضـة في    

الســوق تعــد  حــد  هــم الأســباب الم ديــة إلى كــ  حجــم 

ــا    الم ــول عليهـ ــة الحصـ ــا  تكلةـ ــتللة، وارتةـ ــاكن المسـ سـ

ــيمات     ــات تلسـ ــن تنظيمـ ــة عـ ــ  دراسـ ــا،  ةـ وامتلمكهـ

الأراض  السكنية عدينة الرياض؛ تم تليل بيانات عينة 

عشوايية لمخططات تلسـيمات  راض  تمثـل وضـت سـوق     

ــنوات      ــان  سـ ــلمل  ـ ــة خـ ــكنية في المدينـ ــ  السـ الأراضـ

وقـد   هــ( 1426هـ( ) بو سـليمان،  14181425)

 تهرت الدراسـة  ن متوسـط مسـاحات اللطـت السـكنية      

( والغالبيـة  2م750( والشـايت  يهـا هـو )   2م720يبلـ  ) 

كمــا  (2م500العظمــ  مــن اللطــت تةــوق مســاحتها )  

 تهــرت  ن الشــايت مــن الأراضــ  يبلــ  اــول واجهتهــا  

م(، ويــتراوط اــول واجهــة 30م( وعملهــا يبلــ  )25)

م(، بينمـا  25 20)غالبية قطت الأراض  السكنية بؤ 

وقد  تهـرت دراسـة    م(30 – 25يتراوط عملها بؤ )

ســابلة لمســاحة الوحــدات الســكنية )مــن نــو  الةــيلمت(  

ــاء     ــة علــ   ــا ا قطــت الأراضــ  المنتشــرة في الأحي المبني

 – 2م612الحديثة في مدينـة الريـاض  نهـا تـتراوط بـؤ )     

كمـــا  مبتـــت دراســـة  م(2002( )الجـــوير، 2م2130

خرى  ن خةض تكلةة الوحدة السكنية ينطلـا  سعودية  

من خةض مساحة الأرض إلى  دنـ  حـد؛ لأن مسـاحة    

قطعـــة الأرض الســـكنية تلعـــ  دوراً رييســـاً ومهمـــاً في  

  م(2002تكلةة المسكن )إدري ، 

ويعود السب  في ك  حجم قطت الأراض  السكنية 

إلى ضوابط تلسيمات الأراض  السكنية واشتراااتها، 

 ن   نغةل التأمير النـات  عـن كـ  مسـاحة     ولكن يج  

ــكنية )    ــ  الســــ ــنق الأراضــــ ــت مــــ =  25×  25قطــــ

ــواانؤ اــو المســاحة      (1)(2م625 ــ  توجهــات الم عل

المةضــلة للطــت الأراضــ  الســكنية، وانعكاســها علــ    

مساحات تلسيمات الأراضـ  في المخططـات التجاريـة    

 علـ    في مدينة الريـاض وفي غيرهـا مـن مـدن المملكـة     

الـ     م من  ن برنام  مـنق الأراضـ  السـكنية    الرغ

ــة   ــ ون البلديــ ينــــدرا تــــت مســــ وليات وزارة الشــ

من الوسـايل المهمـة الـتي يـتم عـن اريلهـا        واللروية 

تخطــيط الأراضــ  الحكوميــة الــتي تصــلق للبنــاء ضــمن 

ــة للمــدن وتلســيمها إلى قطــت     نطــاق المخططــات العام

ســـكن  ســـكنية وتوزيعهـــا علـــ  المـــواانؤ لتـــو ير الم    

؛ إ   نهــا قــد  مــرت بشــكل (2)وتمكيــنهم مــن امتلمكــه

مباشــر علــ  كــ  مســاحة قطــت الأراضــ  الســكنية في    

ــد تم     ــه ق تططــات تلســيمات الأراضــ ، خصوصــاً  ن

توزيــت مــا يلــارب مــن مليــون  قطعــة  رض منــ  تــول   

ــام       ــة ع ــ  نهاي ــت الأراضــ  وحت ــة توزي ــديات مهم البل

يـــــة، هــــــ )وزارة الشـــــ ون البلديـــــة واللرو  1429

  هـ(1431

                                                           

هـ لتصـبق  9/7/1407في  153( صدر قرار مجل  الوزراء رقم 1)

ــ و  الــدخل المحــدود )    =  25×  25مســاحة اللطعــة الممنوحــة ل

 (. 2م400( بدً  من )2م625

هــ  1/6/1398( بتـاريخ  437(  سند قرار مجل  الـوزراء رقـم )  2)

مهام تو ير  راض سـكنية للمـواانؤ ليتمكنـوا مـن إقامـة مسـاكن       

 الش ون البلدية واللروية. عليها إلى وزارة
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إن لضوابط تلسيمات الأراض  السـكنية واشـترااات   

بناء الوحدات السكنية المطبلة حاليـاً تـأميراً كـبيراً ومباشـراً     

عل  ك  حجم الوحدات السـكنية المنتجـة والمعروضـة في    

التي تةوق تكلةـة امتلمكهـا متوسـط الإمكانيـات     السوق و

وعلـ  الـرغم مـن  ن الكـثير مـن       المالية لسسر السـعودية 

، (3)هــ   الضــوابط تهــرت وابلــت بعــد مشــرو  الملــ   

ترحيبهم ويلها بعد  لك باستحسان المواانؤ واستمر تطب

، حؤ كان (4)ا قتصاد خصوصاً خلمل سنوات الو ر 

السـكنية وقـروض صـندوق    الحصول عل  منق الأراض  

ــة ســهلًم وميســراً؛ إ   ن تطبيلهــا اســتمر     ــة العلاري التنمي

ــ  الـــرغم مـــن الـــتغيرات        ــ  الوقـــت الـــراهن، علـ حتـ

ــدعم      ــ  ال ــار للحصــول عل ا قتصــادية وســنوات ا نتظ

ــاللرض  ــة الأرض  و بـ ــان عنحـ ــواء كـ  (5)الحكـــوم  سـ

وسيتم  يمـا يلـ  اسـتعراض  هـم الضـوابط المـ مرة علـ         

حدة السكنية المستللة  و  ات المـدخل المسـتلل   مساحة الو

                                                           

ــاض في عــام    3) ــة الري ــ  عدين ــ  1953( مشــرو  إســكان  نة م، عل

 هكتار( لإسكان موتة  الحكومة. 500مساحة )

م تبنت بلدية الريـاض والمكاتـ  البلديـة الأخـرى     1960( في عام 4)

في المملكة تطبيا تنظيمات بناء المسـاكن وا رتـدادات، المصـدر:    

(Al-Hathloul, 1981) المخطط النهـاي  العـام    بعد  لك  . و كد

م 1971لمدينة الرياض الـ   قدمتـه شـركة دوكسـياد  في عـام      

 عل  ا ستمرار في تطبيا تلك الضوابط والتنظيمات.

 500( ي يد الطل  المتراكم لدى صندوق التنميـة العلاريـة علـ  )   5)

 هـ(.1431 لف( ال .  المصدر: )وزارة ا قتصاد والتخطيط، 

عل  الشار ، والـتي تم استخلمصـها مـن ضـوابط إعـداد      

تططــات تلســيمات الأراضــ  الســكنية وبنــاء الوحــدات  

الســـكنية )وزارة الشـــ ون البلديـــة واللرويـــة، )بـــدون     

هـــ،  مانــة منطلــة 1430تــاريخ(،  مانــة محا ظــة جــدة،  

 هـ(1424الرياض، 

عــــداد تططــــات تلســــيمات   ضــــوابط عامــــة لإ 

 الأراض :

  تلـل مســاحة  صــغر قطعــة  رض ســكنية عــن   1

 (2م300)

  يلــل عــرض واجهــة قطعــة الأرض الســكنية    2

 م(15عن )

 ضوابط عامة لبناء الوحدات السكنية:

 %(60  ت يد نسبة البناء عن ) 1

1عـن )  FAR  ي يد معامل البنـاء   2 (، حيـ   5

 مساحة السطق يسمق ببناء دورين ونصف

يلــ م تــو ير ارتــداد متريــن مــن الجــوار وســ     3

ــه     عــرض الشــار  مــن جهــة الشــار  إ   يمــا يســمق  ي

 بالتلمصا

ضـوابط بنـاء وحـدة سـكنية مسـتللة غـير متلمصـلة        

 ) يلم( عدخل عل  الشار :

ــن    1 ــة الأرض عــ ــة قطعــ ــرض واجهــ ــل عــ   يلــ

 م(12)

و ضوابط بناء وحدة مستللة متلمصـلة )دوبلكـ     

 مصةو ة( عدخل مستلل عل  الشار :

ــن    1 ــة الأرض عــ ــة قطعــ ــرض واجهــ ــل عــ   يلــ

 م(10)



 171 (هـ1432/م2011(، الرياض )2) العمارة والتخطيط، 23م مجلة جامعة الملك سعود،

 يل م تو ير موقف سيارة داخل حدود الأرض 2

 (2م200  تلل مساحة الأرض عن ) 3

   ي يد التلمصا للوحدة الواحدة عن جهتؤ 4

ــان  الســكنية المســتللة      ــوابط  ــرز الأدوار في المب ض

 لدورين إلى وحدتؤ سكنيتؤ:)الةيلمت(  ات ا

 م(20  يلل عرض واجهة الأرض عن ) 1

 (2م400  تلل مساحة الأرض عن ) 2

ــف مســتلل داخــل      3 ــدخل خــاص وموق ــو ير م ت

 حدود الأرض لكل وحدة سكنية

وللتعـــــر  إلى مـــــدى تـــــأمير مجموعـــــة الضـــــوابط 

وا شــترااات الســابلة علــ  مســاحة المســاكن المعاصــرة 

ات المـــداخل المســـتللة في المملكـــة العربيـــة المســـتللة  و  

( إجـــراء دراســـة 4الســـعودية ســـيتم في الجـــدول رقـــم )

تليلية لمساحات الوحدة السكنية بوصةها منتجاً لتطبيا 

   تلك التنظيمات والضوابط

4

2
%

22

 وحدة مستللة غير متلمصلة ) يلم(

20 240 4752 280312 

396 25 300 5155 380412 

30 360 5357 385429 

 وحدة مستللة متلمصلة 

 )دوبلك   و مصةو ة(

20 200 5660 280300 

371 25 250 60 375 

30 300 60 450 

وحدة مةرزة في مبن  مستلل 

 ) يلم( عدخل مستلل

20 400 5660 560600 
743/2= 

371 7 
25 500 60 750 

30 600 60 900 

 وحدة مستللة ) يلم( 

 عل  نصف  رض المنق
25 312 5 60 404438 421 

 وحدة متلمصلة )دوبلك ( 

 عل  نصف  رض المنق
25 312 5 60 469 469 

 ن البعد الشايت م(، ولكن دراسة سابلة  تهرت 30م  و 25م  و 20يشيت في تططات تلسيمات الأراض   ن يكون عما قطعة الأرض ) 

 هـ(1426 بو سليمان، (المصدر:  م(30لعما قطعة الأراض  السكنية في مدينة الرياض )

  تختلف نسبة البناء بحس   بعاد الأرض ومساحتها وتطبيا اشترااات ا رتدادات عليها 

(، ويمكن ه يتها إلى قطعتؤ عساحة 2م625=  25×  25تبل  مساحة قطت منق الأراض  السكنية التي توزعها الأمانات والبلديات ) 
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(12 5  ×25  =312  (2م5

5

2

2

69 396 مستللة غير متلمصلة ) يلم( 5 

65 371 مستللة متلمصلة )دوبلك   و مصةو ة( 1 

371 وحدة مةرزة في مبن  مستلل ) يلم( عدخل مستلل 7 65 2 

82 469 ) يلم( عل  نصف  رض المنق وحدة مستللة 2 

73 421 وحدة متلمصلة )دوبلك ( عل  نصف  رض المنق 8 

74  2م4

417 هـ( من دون احتساب مساحة ملحا السطق 1424الوحدات ا ستثمارية )في  2 73 2 

521 هـ( مت إضا ة مساحة ملحا السطق1424ية )في الوحدات ا ستثمار 5 91 5 

 (4متوسط مساحة الوحدة السكنية )نتاي  من الجدول رقم  

5هـ( او )1430بل  متوسط عدد الأشخاص لكل وحدة سكنية بنهاية خطة التنمية الثامنة )  المصدر: )وزارة ا قتصاد   رد/ وحدة( 7

  هـ(1431والتخطيط 

من  ا ا تصاميم الوحدات السكنية المطورة لعينة  للدورين  لط )الأرض  والأول(، المساقط المعمارية والتوزيت الةراغ مساحة تليل جة نتي 

 (هـ1426 هـ(، المصدر: )باهمام ورخرون،14211424للمستثمار والبيت بؤ عام  )

 ة بصةتها ملمحا مضا ة في السطق بحس  ما تسمق به ضوابط البناء%( من مساحة الدور إلى مساحة الوحدة السكني50تم إضا ة ) 

 

وتظهــر نتــاي  تليــل المســاحات للوحــدات الســكنية  

المعاصـــرة المســـتللة  و  ات المـــدخل المســـتللة بحســـ      

الضوابط وا شـترااات المطبلـة في تلسـيمات الأراضـ      

(؛ 5السكنية وفي بناء الوحدات السكنية )الجدول رقـم  

المساحة المخصصة للةرد من مساحة المسـكن   ن متوسط 

الســعود  المســتلل  و    المــدخل المســتلل الــ   يمكــن 

ــ  اــو )  74تملكــه يبل ــت    (2م4 ولكــن مــن خــلمل واق

السوق  إن نتاي  دراسة سـابلة قـد  تهـرت  ن متوسـط     

المســـاحة المخصصـــة للةـــرد مـــن المســـاكن ا ســـتثمارية  

ــل      ــوق يصـــ ــة للبيـــــت في الســـ ــتللة المعروضـــ إلى المســـ

(91 ، وهــ   النســبة تةــوق متوســط المســاحة  (6)(2م5

                                                           

 تليــل المســاقط المعماريــة والتوزيــت الةراغــ  تم في تلــك الدراســة  (6)

من سسـة وسـتؤ    لعينة تتكون )للطابلؤ الأرض  والأول  لط(

شــركة  18 و جــاً مــن الوحــدات الســكنية الــتي نةــ ت مــن قبــل 

مشروعاً استثمارياً وتم عرضها للبيت عدينة  29تطوير إسكان  في 

 هـ(.1426ون، المصدر: )باهمام ورخر .الرياض
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المخصصة للةرد بحس  تنظيمات واشترااات تلسيمات 

 الأراض  السكنية وبنايها

يظهــــر مــــن ملارنــــة مســــاحة الوحــــدات الســــكنية 

ــدخل     ــا  و  ات المـ ــتللة منهـ ــرة )المسـ ــعودية المعاصـ السـ

المستلل عل  الشـار  الـتي يمكـن امتلمكهـا( مـت مسـاحة       

ن في عــدد مــن دول العــالم؛ كــ  حجــم المســكن  المســاك

السعود  وك  المسـاحة المخصصـة لكـل  ـرد مـن   ـراد       

الأسرة،  لد بل  متوسط المساحة المخصصـة للةـرد مـن    

74مســاحة المســاكن الســعودية التمليــك اــو )  (، 2م4

بينما يصل متوسط المساحة المخصصة للةـرد في المسـاكن   

91) ا ستثمارية المعروضة للبيت إلى (، علماً بـأن  2م5

المساحة المخصصـة للةـرد مـن إجمـال  مسـاحة الوحـدة       

ــؤ )    ــتراوط ب   13الســكنية في عــدد مــن دول العــالم ت

(، ويبل  متوسـط المسـاحة المخصصـة للةـرد اـو      2م73

(39  (6( )الجدول رقم 2م5

 

6

22

227 م2003  ستراليا 6 3 1 73 

2 128 م2007 كندا 5 51 

86 م2001 بريطانيا 9 2 4 44 

89 م2002  لمانيا 7 2 2 40 

93 م2003 النمسا 9 2 5 38 

94 م2008 اليابان 1 2 8 37 

2 96 م2001 إيطاليا 6 37 

3 69 م2004 بولندا 2 23 

36 م2010 هون  كون  5 2 9 13 

39 5

 Ministry of ,(Italian Housing Federation, 2006) ,(Hong Kong Housing Authority, 2010) ,(Australian Bureau of Statistics, 2005)المصادر:

Internal Affairs and Communications, 2009) and (Natural Resources Canada, 2007) 

 

ــعوبة     ــب  وراء صـ ــابلة السـ ــاي  السـ ــا النتـ ــر لنـ تظهـ

متلمكـــه، حصـــول الأســـر الســـعودية علـــ  المســـكن وا 

وتةرض الحاجة إلى تعديل ضوابط تلسـيمات الأراضـ    

ــل علــ  تــو ير  ــا ا        ــكنية وبنــاء المســاكن عــا يعم الس
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إســكانية  صــغر )مســتللة  و  ات مــدخل مســتلل علــ   

 الشار ( في سوق الإسكان السعود 

ــر  إلى م ــدرة الأســر الســعودية المســتأجرة في   للتع ل

مدينة الريـاض علـ  امـتلم  المسـكن؛ سـيتم  يمـا يلـ         

احتساب متوسـط تكلةـة امـتلم  وحـدة سـكنية مسـتللة       

) ــيلم  و دوبلكــ (  و وحــدة ســكنية مــن نــو  )دور في 

وقــد   ــيلم  و دوبلكــ ( عــدخل مســتلل علــ  الشــار 

ة مســاحات الوحـدات السـكنية الناه ــ تـبؤ علـ   سـا     

ــاء   ــا ضــوابط البن ومتوســط  ســعار الأراضــ    عــن تطبي

الســكنية في مدينــة الريــاض ومتوســط تكلةــة تنةيــ  المــتر  

في  ، كمـا يظهـر  (7)المربت مـن مبـان  الوحـدات السـكنية    

 تكلةـة الوحـدة السـكنية   متوسـط   ن (؛ 7الجدول رقم )

ــد عــن )  ــف 830ت ي ــال(  ل ــة الوحــدات  ري ــا تكلة ،  م

ضـة في السـوق  ـتتراوط بـؤ     السكنية ا سـتثمارية المعرو 

(1 11   مليون ريال( 24

 ن الأســرة الراغبــة في امــتلم  وحــدة  وعلــ  ا ــتراض

ــ    ــام  مســاكن"   ســكنية ستحصــل عل ــل "ل ن ــل ممام تموي

ن يعشـر سسـة و لمـدة   الملدم من الم سسة العامـة للتلاعـد  

مـن قيمـة الوحــدة   %( 10علـ   ن تـد ت الأســرة )   اً،عام ـ

%( مـن  33قسا  شهرية تمثـل ) وبأ ؛د عة ملدمةبوصةها 

                                                           

مسـق ميـدان  قامـت بـه ا ي ـة      ( حدد سعر الأرض السكنية نتيجـة  7)

العليا لتطوير مدينة الرياض للمكات  العلارية،  ما تكلةة التنةي  

ــالتطوير     ــاملؤ بـ ــورين العـ ــدد مـــن المطـ ــديرات عـ ــ  تلـ ــاء علـ  بنـ

هــ.   1430الإسكان  عدينة الرياض في شهر    الحجـة مـن عـام    

 هـ(. 1431 ،العليا لتطوير مدينة الرياض ا ي ةالمصدر: )

إجمال  دخل الأسرة الشهر  )الم سسة العامة للتلاعد، 

متوسـط   ن ( 8 لـد  تهـر الجـدول رقـم )     بدون تاريخ(؛

الوحــدة الســكنية المســتللة  و  ات المــدخل المســتلل  قيمــة 

ــاء     ــكنية وبنـ ــ  السـ ــيمات الأراضـ ــوابط تلسـ ــ  ضـ بحسـ

دية ساو  وسيط دخل الأسرة السـعو الوحدات السكنية ت

7المستأجرة السـنو  لمـدة )   شـكل قيمـة   بينمـا ت ، سـنة(  3

%( مـن وسـيط   50) الشـهرية  متلمكهـا   تسديد الأقسـا  

، وهـ   النسـبة تةــوق   دخـل الأسـرة السـعودية المسـتأجرة    

ــ  الســكن، وإ ا اضــطرت       ــ  العالميــة للإنةــاق عل النس

الأسرة إلى اقتطا  ه   النسبة للإنةـاق علـ  السـكن  ـإن     

علـ  الضـروريات المعيشـية الأخـرى سـتتأمر      نسبة إنةاقهـا  

ــلبي  ــكل سـ ــط   بشـ ــا متوسـ ــة  مـ ــكنية  قيمـ ــدة السـ الوحـ

ا سـتثمارية المعروضــة للبيــت في الســوق  ت يــد عــن  لــك  

وسيط دخل الأسـرة   بكثير، حي  تشكل قيمتها  كثر من

ــ  ، لمــدة عشــر ســنوات  الســعودية المســتأجرة  ويصــل مبل

ل الأسـرة  %( من وسيط دخ ـ75)إلى  اللسط الشهر   ا

، وهــ   نســبة غــير ممكــن تخصيصــها الســعودية المســتأجرة

   عل  الإالمق للإنةاق عل  المسكن

وبناء عل  وسيط دخل الأسر السعودية المسـتأجرة في  

يمكـن  ن   تيال ـ الوحـدة السـكنية  تكلةة مدينة الرياض  إن 

ــال(،  546ا يجــ   ن تكــون في حــدود ) تمتلكهــ  لــف ري

شـهر  للتمويـل في حـدود    ال قيمة اللسـط  عل   سا   ن

ــل  3100) ــال(، ويمثـ ــن 33) ريـ ــل  إ%( مـ ــال  دخـ جمـ

للوحـدة  الليمـة ا  تراضـية    ه   عل   سا تم و الأسرة

احتساب مساحة قطعة الأرض السكنية ومساحة السكنية 

بحسـ  نسـبها مـن إجمـال       المبان  لوحدة سكنية مسـتللة 

 ،(9تكلةة الوحدة السكنية كمـا يظهـر في الجـدول رقـم )    

ن الأســر الســعودية المســتأجرة تســتطيت  ن  ليــه يظهــر  وع
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، (2م244) في حــدود  تمتلــك وحــدة ســكنية مســاحتها   

 (2م182) في حدودوتلت عل  قطعة  رض مساحتها 

متوســط وتظهــر نتــاي  الدراســة التحليليــة الســابلة  ن 

في  من الأجور والروات  المستأجرة دخل الأسر السعودية

ن الإنةـاق علـ  امـتلم  وحـدة     نها م  يمكِّ مدينة الرياض

الوحــدات الســكنية المعروضــة في الســوق،  و سـكنية مــن  

حتــ  مــن امــتلم  وحــدة ســكنية مســتللة  و  ات مــدخل 

مســتلل علــ  الشــار  بحســ  تطبيــا ضــوابط تلســيمات  

تططــات الأراضــ  الســكنية وبنــاء المســاكن علــ   صــغر  

من دون  ن ي مر  لك علـ  جوانـ  الإنةـاق    قطعة  رض 

الحاجة الماسـة إلى   تظهر ه   النتاي ،  رية الأخرىالضرو

ــكان     ــات الإسـ ــ  في سياسـ ــد  وعملـ ــكل جـ ــر بشـ النظـ

مــن  جــل الو ــاء باحتياجــات المرحلــة     ه؛ واســتراتيجيات

ــة  عســاكن ميســرة مســتللة يمكــن لسســر    الإســكانية الملبل

الراهنـة   ا عتبارات ا قتصاديةحس   السعودية امتلمكها

 م توجيه السياسات المسـتلبلية إلى  يلإنه والمتوقعة، حي  

تعديل ضوابط البناء واشتراااته عا يسـمق بتطـوير  ـا ا    

لوحدات سكنية مستللة و ات تكلةة منخةضـة تلـل عـن    

  لف ريال( 500)

7

22

 892944 443520 396 300600 300 مستللة غير متلمصلة ) يلم(

 799224 415520 371 250500 250 مستللة متلمصلة )دوبلك   و مصةو ة(

وحدة مةروزة في مبن  مستلل ) يلم( عدخل 

 مستلل

250 250500 371 7 416304 800165 

 830777 692312 267200 متوسط تكلةة الوحدة السكنية

 %100 %61 %39 النسبة الم وية للتكلةة )%( 

هـ( من 1424مارية )في الوحدات ا ستث

 دون احتساب ملحا السطق 

450 450900 417 2 467264 1101797 

هـ( مت 1424الوحدات ا ستثمارية )في 

 إضا ة ملحا السطق

450 450900 521 5 584080 1241976 

(؛ حس  المسق 2ريال/م1002م  أقل( في مدينة الرياض عبل  )20تم تديد متوسط سعر الأراض  السكنية الواقعة عل  شوار  بعرض ) 

 ما متوسط تكلةة تنةي  الوحدات السكنية  تم احتسابه بناء  هـ1430الميدان  للمكات  العلارية بأحياء مدينة الرياض في    الحجة من عام 

المصدر:  (2ل/مريا 1120هـ( عبل  )1430عل  تلديرات عدد من المطورين العاملؤ بالتطوير الإسكان  في مدينة الرياض )   الحجة 

 هـ(1431 ،ا ي ة العليا لتطوير مدينة الرياض)

  %( إلى إجمال  التكلةة لتغط  تكاليف التطوير و رباط المطور20تشمل تكلةة الوحدة السكنية سعر الأرض وتكلةة تنةي  المبن  مت إضا ة ) 
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8

10%%

7 892944 مستللة غير متلمصلة ) يلم( 8 89294 5117 54 

 48 4580 79922 7 799224 مستللة متلمصلة )دوبلك (

 48 4585 80016 7 800165 وحدتا تمليك في مبن  مستلل ) يلم( عداخل مستللة

7 830778 متوسط تكلةة الوحدة السكنية 3 83078 4760 50 

هـ( من دون 1424الوحدات ا ستثمارية )في 

 احتساب ملحا السطق 
1101797 9 7 110180 6313 67 

هـ( مت إضا ة 1424الوحدات ا ستثمارية )في 

 ملحا السطق
1241976 10 9 124198 7117 75 

لتي تستطيت  ن تمتلكها الأسر تكلةة الوحدة ا

 المستأجرة بحس  وسيط الدخل 
546406 4 8 54640 3131 33 

  هـ(1431، ا ي ة العليا لتطوير مدينة الرياضرياً (، المصدر: ) 113850يبل  وسيط الدخل السنو  لسسر المستأجرة السعودية ) 

%( من قيمة 10الم سسة العامة للتلاعد  حتساب اريلة التمويل الخاصة بد ت ) تم استخدام اريلة تمويل "برنام  مساكن" الملدم من قبل 

 الوحدة السكنية%( من قيمة 90للرض يعادل )%( من دخل الأسرة لمدة س  وعشرين سنة 33المسكن ملدماً، و ن يشكل اللسط الشهر  )

 المصدر: )الم سسة العامة للتلاعد(

 

ــدود )   ــاحتها في حـ ــكنية مسـ ــدة سـ ( 2م244إن وحـ

ــراد      ــرد مــن    ســو  هعــل المســاحة المخصصــة لكــل  

42الأسرة السعودية في حدود ) (، وه   المسـاحة  2م8

تلترب من متوسط المساحة العالميـة المخصصـة لكـل  ـرد     

39مـــن   ـــراد الأســـرة والبالغـــة اـــو )  ولكـــن  (2م5

ل الأهم ال   يظهر عند التةكير في وحـدة سـكنية   الس ا

بهــ   المســاحة هــو: "هــل بالإمكــان تليــا متطلبــات       

الأســرة الســعودية جميعهــا مــن العناصــر والةراغــات      

ضمن ه   المساحة؟" وعل  الرغم من  ن ه ا التسـالل  

يعد إشكالية تصميمية يستطيت المعماريون التعامل معهـا  

ا متعـددة مـن الوحـدات    وتلديم بدايل تصـميمية لنمـا   

السكنية؛ إ   نه سيتم  يما يل  عرض مثال من دراسـة  

ــام،   ــابلة )باهمـ ــة سـ ــكنية  1426بحثيـ ــدة سـ ـــ( لوحـ هـ

)متلمصــلة مـن الجــانبؤ( )الشــكل   row houseمصـةو ة  

(، وتــو  العناصــر التاليــة: )غر ــة مجلــ ،     1رقــم 
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وغر ة معيشـة، ومـلمث غـر  نـوم، ومطـبخ، و ربعـة       

ــا ، وغر ــ    دورات ميـ ــتود (، وتبلـ ــيل، ومسـ ــة غسـ  ـ

ــال  المســــاحة المبنيــــة  ــــ   الوحــــدة الســــكنية       إجمــ

ويمكن إضـا ة غر ـة ملحلـة في السـطق مـت       (2م201)

ــة )    (2م236دورة ميــا  ليصــبق إجمــال  المســاحة المبني

وتبلــ  مســـاحة الأرض اللمزمـــة لإقامـــة هـــ   الوحـــدة  

ــكنية ) 7السـ 4  25 =185ــتوع   2م ــ  تسـ (، وهـ

إن وحـدة   رة مسـتلل داخـل حـدودها    يضاً موقف سـيا 

ــر    ــتو ر العناصـ ــةات سـ ــتللة وبهـــ   المواصـ ســـكنية مسـ

ــات المطلوبـــة مـــن قبـــل الأســـرة الســـعودية،       والةراغـ

ــتتوا ا مــــت   ــتللملية المطلوبــــة، وســ وســــتمنحها ا ســ

الإمكانيــات الماليــة للعديــد مــن الأســر؛ لكــون تكلةتهــا  

ــؤ )  ــتراوط بـ ــة تـ ــال(  540  493الإجماليـ ــف ريـ  لـ

 (10ل رقم )الجدو

وتســـتطيت الأســـر الســـعودية المســـتأجرة في مدينـــة     

الرياض امتلم  ه   الوحدة السكنية المصـةو ة بأقسـا    

ــتراوط بــؤ )  %( مــن وســيط دخلــها  33  30شــهرية ت

بحس  التمويل الملدم من برنام  "مسـاكن"، ومـن دون   

 ن ي مر  لك عل  مي انية الأسـرة،  و جوانـ  الإنةـاق    

 (11)الجدول رقم الضرورية الأخرى 

ولكــن جعــل مثــل هــ ا النمــو ا الســك  واقعــاً في   

سوق الإسكان يتطل  إعادة صياغة ضوابط تلسـيمات  

الأراض  السكنية واشترااات بناء الوحـدات السـكنية،   

حي  يعد تديد  و  رض عرض إل ام  لواجهـة قطعـة   

الأرض السكنية عل  الشار ، وضرورة ارتداد الوحدة 

انبؤ؛ مــن  هــم الضــوابط الــتي يلــ م   الســكنية مــن الج ــ

خصوصـاً في   العناية بتعديلها؛ للد ت بسوق الإسكان 

إلى تــب  الوحــدات  ة والمراكــ  الحضــرية المــدن الرييســ

بصـــةتها بـــديلًم يـــو ر  row housesالســـكنية المصـــةو ة 

متطلبات الأسر السـعودية ودلـا رغباتهـا ويتوا ـا مـت      

 إمكانياتها المالية

9

100%39%
2

61%
2

 2م244 ريا ت 327841 2م182 ريال 218586 546406 المستأجرون السعوديون

 %( تكاليف التطوير والأرباط20، مت إضا ة )2/مريال 1002=  متوسط سعر المتر المربت من الأرض السكنية 

ل تكلةة تنةي  الأسوار والخ انات و عما مضا اً إليهاتكلةة بناء وتنةي  المتر المربت من الوحدة السكنية، بوصةه ( ريال 1120تم ا تراض مبل  ) 

 %( تكاليف التطوير والأرباط20مت إضا ة )وك لك تكلةة التصميم والترخي  للبناء، ، ن وجدتإتنةي  الأ نية 

 (7النس  الم وية للتكلةة من نتاي  الجدول رقم ) 

10

2
1002

22
1120

2

 492588 225120 201 185370 185 وحدة سكنية مستللة )مصةو ة(
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وحدة سكنية مستللة )مصةو ة( 

 مت إضا ة ملحا السطق
185 185370 236 264320 539628 

  %( تكاليف التطوير والأرباط20رض بالإضا ة إلى تكلةة تنةي  المبن  مت إضا ة )تمثل الليمة الإجمالية للمسكن سعر الأ 

11

10%%

4 492588 وحدة سكنية مستللة )مصةو ة( 3 49259 2823 30 

وحدة سكنية مستللة )مصةو ة( 

 مت إضا ة ملحا السطق
549628 4 7 53963 3092 33 

  هـ(1431 ،ا ي ة العليا لتطوير مدينة الرياضرياً (، المصدر: ) 113850المستأجرة السعودية ) يبل  وسيط الدخل السنو  لسسر 

%( من قيمة 10تم استخدام اريلة تمويل "برنام  مساكن" الملدم من قبل الم سسة العامة للتلاعد  حتساب اريلة التمويل الخاصة بد ت ) 

 الوحدة السكنية%( من قيمة 90للرض يعادل )%( من دخل الأسرة لمدة س  وعشرين سنة 33المسكن ملدماً، و ن يشكل اللسط الشهر  )

 المصدر: )الم سسة العامة للتلاعد(
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1 

الســكنية( مــن  تعــد المســاكن متعــددة الأســر )الشــلا

المســاكن منخةضــة التكلةــة خصوصــاً في المــدن والمراكــ   

الحضرية التي ترتةت  يها  سعار الأراض  السكنية؛ لأن 

عـدداً مـن الوحـدات السـكنية تتشـار  في مبنـ  واحــد،       

وعــادة مــا تكــون  ــوق بعضــها، ومتلمصــلة ببعضــها إ ا 

ــدات  ــت وحـ ــن  ربـ ــاكن   زادت عـ ــان  المسـ ــم مبـ وتنلسـ

إلى ملممــة  نــوا  بحســ  الكثا ــة الســكنية  متعـددة الأســر 

 وارتةا  المبن :

المبان   ات الكثا ة المنخةضة وارتةاعها   ي يـد   1

ــاعد،     ــا مصـ ــد  يهـ ــاً   يوجـ ــة  دوار، وغالبـ ــن ملممـ عـ

ويشــتر  ســكان عــدد قليــل مــن الوحــدات الســكنية في   

استخدام مدخل واحد للمبن  وعناصـر الحركـة الأ ليـة    

  د تكون عداخل مستللةوالر سية  يه،  و ق

 walkup apartmentsالمبان   ات الصعود بالدرا  2

buildings  ،ويتراوط ارتةاعها بؤ ملممة  دوار وسسـة ،

 وغالباً   يوجد  يها مصاعد

المبان  متوسطة ا رتةـا ، ويصـل ارتةاعهـا إلى     3

 انية  دوار، وتعتمد عل  اسـتخدام المصـاعد في التنلـل    

 الر س 

الأبراا السـكنية  و مبـان  الشـلا السـكنية  ات      4

 الكثا ة المرتةعة وا رتةاعات العالية

 

ــاض في عــام     ــة الري تهــرت الشــلا الســكنية في مدني

م عندما قررت الحكومة نلـل الـدواير الحكوميـة    1953

)الــوزارات( مــن مكــة إلى الريــاض، ونةــ ت مــن  جــل  

 180لـ  الإسـكان  الـ   كـان دـو  )      لك مشـرو  الم 

واسـتمر إنشـاء    (8)شلة سكنية( بالإضـا ة إلى الةـيلمت  

الشــلا الســكنية بصــةتها وحــدات ســكنية للإيجــار حتــ  

صدور نظام ملكيـة الوحـدات العلاريـة و رزهـا في عـام      

، وانتشر بعدها ا سـتثمار في بنـاء الشـلا    (9)هـ1423

حتـ    ة بالمملكـة سالسكنية وعرضها للبيت في المدن الريي

 ن ال يادة الأكـ  في نـو  الوحـدات السـكنية بـؤ عـام        

هـــ( في مدينــة الريــاض كانــت في    1430هـــ و1425)

الوحــدات الســكنية مــن نــو  الشــلا بنســبة وصــلت إلى  

(15 %(، حي   صبحت الوحدات السكنية من نو  6

ــبته )   ــا نسـ ــل مـ ــلا تمثـ ــدد   41الشـ ــال  عـ ــن إجمـ %( مـ

لـت الغالبيـة العظمـ  مـن الشـلا      وت الوحدات في المدينة

السكنية في مدينة الرياض ضمن مبان  العمـاير السـكنية   

   منخةضة ا رتةا 

وعل  الرغم من إقبال الأسـر السـعودية علـ  شـراء     

الشلا السكنية وامتلمكها لكونها تتيق لسسرة الحصـول  

ــة،      ــه في حــدود اســتطاعتها المالي ــ  المســكن وامتلمك عل

                                                           

شـلة( في   180 ـيلم( و)  745( يتكون مشرو  المل  الإسكان  مـن ) 8)

 (Fadan, 1983)شلة(.  60ملمث عماير سكينة، تو  كل عمارة )

( صــدر نظــام ملكيــة الوحــدات العلاريــة و رزهــا بالمرســوم الملكــ  9)

ــاريخ 5رقــم )م/ ـــ.  المصــدر: )جري ــ11/2/1423( وت دة  م ه

 هـ(.27/7/1423اللرى، 
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ســـتطيت اقتطاعهـــا مـــن دخلـــها وضـــمن النســـبة الـــتي ت

للمسكن، دون الحاجة إلى تمل  عباء ماليـة كـبيرة،  و   

التأمير عل  جوان  الإنةاق الأساسـية الأخـرى؛ إ   ن   

السكان يعانون من سلبياتها،  لد  تهرت دراسة سابلة 

 ن السعوديؤ مـن مـلم  الشـلا السـكنية ينظـرون إليهـا       

يتمكنـــوا مـــن بوصـــةها ســـكناً م قتـــاً  و مرحليـــاً حتـــ  

ــدم     ــحوا عـ ــا  وضـ ــتلل، كمـ ــكن مسـ ــال إلى مسـ ا نتلـ

رضاهم عن الةراغات المشتركة وارق إدارتهـا، وعـدم   

ــاا     ــب  الإزعـــ ــكنية بســـ ــلا الســـ ــاحهم في الشـــ ارتيـــ

 (Bahammam, 2002)والمضايلات الصادرة من الجيران 

ــة بتعــديل     ــ م العناي وللتغلــ  علــ  هــ   المشــكلة يل

وتنةيـــ  مـــا يســـم  ضــوابط البنـــاء والســـماط بتصــميم   

 ات  garden apartmentبالشــــلا الســــكنية الحدايليــــة 

الكثا ة المنخةضـة، وهـ  الـتي تلجمـت عـادة حـول  نـاء        

ــ  الشــار  لكــل      ــداخل مســتللة عل ــ  ع ــوط، وتتمي مةت

(، وتتل الشلة الحدايليـة  2وحدة سكنية )الشكل رقم 

ــن   ــا   (Van Vliet 1998)دوراً واحــداً  و دوري ــ  م ومت

ــإن    عــدلت الضــو  ــن الشــلا   ــو  م ــ ا الن ــور ه ابط لظه

المشـــكلة تصـــبق مشـــكلة تصـــميمية مـــن اختصـــاص      

المعمــاريؤ، وســتظهر في الســوق شــلا ســكنية ميســرة    

التكلةة وتلا في الوقت نةسه رغبة الأسر السـعودية في  

ــكان      ــاركة الس ــدم مش ــارج  وع ــدخل الخ ــتللملية الم اس

  الآخرين في  راغات البهو والحركة
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2

 

 التركيبة العمرية الشابة للسكان السـعوديؤ علـ    ت مر

في الوحـدات السـكنية    حجم ونو  الطلـ  المسـتلبل  مـن   

نظــراً  –وتعـد مدينــة الريــاض   المملكـة العربيــة الســعودية 

اً لدراسة حجـم ونـو  الطلـ     مثاً  جيد لتو ر البيانات 

الراهن والمستلبل  عل  الإسكان، وقد اتضـق  ن الأسـر   

السعودية المسـتأجرة في مدينـة الريـاض تواجـه صـعوبة في      

الحصول عل  الوحدة السكنية المناسـبة وامتلمكهـا، نظـراً    

لكــ  حجــم الوحــدات الســكنية المســتللة المعروضــة في       

ويعـود   الماليـة السوق، ولكـون تكلةتهـا تةـوق ملـدرتهم     

ــ  مســاحة الأراضــ  الســكنية وإلى ضــوابط      ــك إلى ك  ل

تلسيمات الأراض  السكنية وبناء المساكن المطبلة حاليـاً؛  

لأنه ينت  عـن تطبيلهـا ملممـة  ـا ا محـددة مـن الوحـدات        

السكنية المعاصرة )   وه : الةيلمت، والدوبلكسـات،  

وهـ     والشلا السكنية  ات المدخل الخارج  المشـتر (، 

الأنوا  مـن الوحـدات السـكنية إمـا مسـتللة ولكـن كـبيرة        

وتةـوق الإمكانيــات الماليــة لسسـر،  و صــغيرة ولكنهــا في   

مبان  متعـددة الأسـر، وهـو مـا يجعلـها غـير مرغوبـة نظـراً         

لمشاركة سكان مبن  الشلا السـكنية في المـدخل الخـارج     

 للمبن  وفي  راغات الحركة الأ لية والر سية

هرت ه   الدراسـة  ن متوسـط تكلةـة الوحـدة     للد  ت

السكنية المستللة  و  ات المدخل المسـتلل بحسـ  ضـوابط    
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ــاء الوحــدات الســكنية     تلســيمات الأراضــ  الســكنية وبن

 ساو  وسيط دخل الأسرة السعودية المستأجرة السـنو  ي

7لمدة ) في مدينة الرياض شكل قيمة تسـديد  وت، سنة( 3

ــن 50) الشــهرية الأقســا  كمــا  ن  هاوســيط دخل ــ%( م

الوحــدة الســكنية ا ســتثمارية المعروضــة   متوســط تكلةــة

وســيط دخــل الأســرة   للبيــت في الســوق يشــكل  كثــر مــن 

ــ  ، لمــدة عشــر ســنوات  الســعودية المســتأجرة  ويصــل مبل

%( من وسيط دخـل الأسـرة   75)إلى  اللسط الشهر   ا

ــتأجرة  ــعودية المسـ ــر   السـ ــن لسسـ ــ    يمكـ ــ   نسـ ، وهـ

الإاــلمق للإنةــاق علــ  المســكن دون     تخصيصــها علــ  

ــرة    ــرى لسس ــية الأخ ــات الأساس ــرار بالمتطلب ــا  الإض كم

ــاي  تليـــل المســـاحات لتلـــك الوحـــدات  ن     تهـــرت نتـ

متوســط المســاحة المخصصــة للةــرد مــن مســاحة المســكن    

المستلل  و    المدخل المستلل ال   يمكـن تملكـه بحسـ     

ــاء الوح ــ   دات ضــوابط تلســيمات الأراضــ  الســكنية وبن

74السكنية يبل  او ) (، وتبل  المسـاحة المخصصـة   2م4

ــت     ــة للبيـــ ــتثمارية المعروضـــ ــاكن ا ســـ ــرد في المســـ للةـــ

(91 (، بينمــا نجــد  ن متوســط المســاحة المخصصــة   2م5

للةرد من إجمـال  مسـاحة الوحـدة السـكنية في عـدد مـن       

39دول العالم في حدود )    (  لط2م5

يط دخــل وقــد  تهــرت الدراســة  نــه بنــاء علــ  وس ــ 

تكلةـة  الأسر السعودية المستأجرة في مدينة الريـاض  ـإن   

ا يجـ   ن تكـون   الـ   يمكـن  ن تمتلكه ـ   الوحدة السكنية

ــ   ســا   ن   546في حــدود ) ــال(، عل ــف ري ــة   ل قيم

ــال(،  3100الشــهر  للتمويــل في حــدود )  اللســط ري

ــل ــن 33) ويمث ــال  دخــل الأســرة  إ%( م ــتخدام  جم باس

" لمــدة سســة وعشــرين  اريلــة تمويــل "برنــام  مســاكن 

مسـاحتها في   وحدة سكنية مستللة وعليه وجد  ن عاماً

في تلت عل  قطعة  رض مسـاحتها  ، و(2م244) حدود

تتوا ـــا مـــت متوســـط دخـــل الأســـر  (2م182) حـــدود

وســتبل  المســاحة المخصصــة لكــل  ــرد مــن    المســتأجرة

  ـــــراد الأســـــرة في مثـــــل هـــــ   الوحـــــدة في حـــــدود  

(42   قريبة من المتوسط العالم  (، وه   المساحة2م8

إن المتغيرات الديموغرا ية وا قتصادية التي تعيشها 

المملكة العربية السعودية تستدع  العمـل علـ  تلـديم    

بـــدايل إســـكانية تةـــ  عتطلبـــات الأســـر واحتياجاتهـــا 

ــدن      ــاً في المـ ــة خصوصـ ــا الماليـ ــت إمكانياتهـ ــا مـ وتتوا ـ

اســـات وعليـــه يلـــ م توجيـــه السي والمراكـــ  الحضـــرية

 المستلبلية إلى:

صـــياغة اســـتراتيجيات واـــرط رليـــات وبـــرام   1

تــد ت بســوق الإســكان إلى تــو ير مســاكن مســتللة تلــل  

  لف ريال( 500قيمتها عن )

العمل عل  تعديل ضوابط البنـاء واشـتراااته عـا     2

يسمق بإنشاء مساكن صغيرة ومستللة تتوا ا تكلةتها مت 

ة في تلـا ا سـتراتيجيات   ملدرة الأسر المالية؛ للمسـاهم 

الوانيــة الداعيــة إلى تمكــؤ المــواانؤ مــن الحصــول علــ   

 المسكن الملميم، وزيادة معد ت التملك

ــا    3 ــتللة وتطويره ــكانية مس ــا ا إس  اســتحداث  

)مثــل: المســاكن المصــةو ة والشــلا الحدايليــة( بوصــةها 

ــاير     ــلا في العمـ ــات والشـ ــيلمت والدوبلكسـ ــديلًم للةـ بـ

ت المــدخل الواحــد والةراغــات المشــتركة،     الســكنية  ا

احتياجات الأسر السـعودية، مـت العنايـة     وتبنيها لتحلا

 التكاليف بخةض

عناية المعماريؤ بتلديم حلول إبداعية تصميمية  4

لوحدات سكنية مستللة صغيرة في مسـاحاتها، وكـ لك   

لمساكن متعددة الأسر تو ر مدخلًم خارجياً مستللًم عل  
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وحدة في مبان  الشلا السـكنية، مـت إلغـاء     الشار  لكل

وجــود     راغــات  ات اســتخدام مشــتر  بــؤ ســكان  

ــاء      ــ لك إلغ ــد، وك ــ  الواح ــكنية في المبن ــدات الس الوح

  الحاجة إلى عمليات النظا ة والصيانة المشتركة

ــدالع ي  دراســـة إعـــداد تنظيمـــات   بـــو ســـليمان، عبـ

الســكنية عدينــة الريــاض تــدد   تلســيمات الأراضــ 

ا ي ـة العليـا لتطـوير مدينـة      مساحة اللطت و بعادها

 40هـ، ص1426الرياض، الرياض، 

"تطــوير  ــو ا تلســيمات  راضــ  دســن   إدريــ ، محمــد

الســجل العلمــ   البي ــة الســكنية وير ــت جــودة المســكن"

ا ي ـــة العليـــا لتطـــوير مدينـــة      (2لنـــدوة الإســـكان )  

  363م، ص ص 2002يــــــاض، الريــــــاض، الر

376 

"دور الممارسات التصميمية والتنةي ية  الجوير، إبراهيم

المكلةــة في ر ــت الليمــة النهاييــة لبنــاء المســاكن عدينــة 

ــاض" ــكان )   الري ــدوة الإس ــ  لن  (2الســجل العلم

ا ي ـــة العليـــا لتطـــوير مدينـــة الريـــاض، الريـــاض، 

 560  531م، ص ص 2002

ــة للت  ــام    لاعــدالم سســة العام ــدليل الإرشــاد  ل ن ال

ــة للإســكان  ــأريخ( تمويــل مــوتة  الدول ــدون ت  )ب

com/masakin/.riyadhbank.wwwhttp:// 

دراسة التطور العمران   ا ي ة العليا لتطوير مدينة الرياض

هـــ 1430 ،اســتعما ت الأراضــ  لمدينــة الريــاض  –

باســـتخدام تلنيــــة ا ستشــــعار عــــن بعــــد )ملخــــ   

الإدارة العامـــة للدراســـات والمعلومـــات،    تنةيـــ  (

 16هــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ، ص1430
http://www.arriyadh.com/ar/cgi-

bin/localuser/publications/researches/istamalaat-
aradi-1430/index.html   

واقــت ومســتلبل  ا ي ــة العليــا لتطــوير مدينــة الريــاض 

ــكا ــاض الإسـ ــة الريـ ـــ1431 ،ن في مدنيـ ــ   هـ مركـ

ــة      ــوير مدين ــا لتط ــة العلي ــيط، ا ي  ــاريت والتخط المش

92، صهـ1431، الرياض
 

http://www.ArRiyadh.com/ar/localuser/publicatio
ns/researches/housing_future_and-

reality_in_1430/indeex.html 

المخطـط المحلـ  لمحا ظـة     هــ( 1430) محا ظة جدة مانة 

هـــ، 1430جــد ،  جــدة،  نظمــة وضــوابط البنــاء

 //:www.jeddah.gov.sahttp 60ص

، ضـوابط  صـل الأدوار السـكنية     مانة منطلة الرياض

 هـ1424)تعميم(، 

 د الدخيلباهمام، عل  وعماد الدين  واه باش  وراي

"تطوير تصـاميم معماريـة  و جيـة لوحـدات سـكنية      

ــ ("     ميســرة لسســر الســعودية )بحــ  واــ  تطبيل

، جامعـــة الملـــك ســـعود، عمـــادة البحـــ  العلمـــ 

 122هـ، ص1426الرياض، 

" " نظام ملكية الوحدات العلارية و رزهـا  جريدة  م اللرى

 هـ27/7/1423(، وتاريخ 3890العدد رقم )

 هـدا  دراسـة رليـات ربـط       ون البلدية واللرويةوزارة الش

وكالـة الأراضـ  والمسـاحة،     برام  المنق ب ام  إسكان

 هـ1431الإدارة العامة للمنق، الرياض، 

دليـل تـدقيا المخططـات     وزارة الش ون البلدية واللرويـة 

 )بدون تاريخ( ا ندسية للمبان  السكنية والتجارية

دليل المواصةات الةنية  للرويةوزارة الش ون البلدية وا

 و ســلوب إخــراا تططــات تلســيمات الأراضــ     

http://www.riyadhbank.com/masakin/
http://www.riyadhbank.com/masakin/
http://www.arriyadh.com/
http://www.arriyadh.com/
http://www.arriyadh.com/
http://www.arriyadh.com/
http://www.jeddah.gov.sa/
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 )بدون تاريخ(

ــيط ــاد والتخطــ ــكانية  وزارة ا قتصــ الخصــــاي  الســ

ــت     ــة الســعودية )مــن واق والســكنية في المملكــة العربي

 م((2007هـــــ )1428البحــــ  الــــديموجرافي في 

مصــــــلحة الإحصــــــاءات العامــــــة والمعلومــــــات، 

المملكـــة العربيـــة  انية والحيويـــةالإحصـــاءات الســـك

 212هـ، ص1428السعودية، 
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Abstract. Young age is the prevailing feature of Saudi population. As stated in the ninth development plan, such feature will increase the 
formation of new households, and will raise the housing demand, mostly for smaller dwellings. A preceding study showed that the average 

income of Saudi ‘renter’ households in the city of Riyadh does not enable them to invest in acquiring appropriate dwelling. The large size of 
residential plots as well as the applied building rules and regulations produce only three types of contemporary dwellings. It is either large 

independent unit, but cost more than the household’s average income; or small but improvable unit in a multi-families building, where the 

residents have to share the street entrance, lobby as well as horizontal and vertical circulation area. 
The Saudi’s demographic and economic variables call-for an alternative type of dwellings, which fit the Saudi households’ needs and meet 

their financial ability. Therefore, the article presents the different dwelling units classification and discusses their characteristics. It also 

analyses the area of independent dwelling units and other units with independent street entrance according to the current land subdivisions 
regulations and building rules, as well as, it compares their average cost with the average income of Saudi tenants in the city of Riyadh. 

Finally, it discusses alternatives that fit the households’ requirements and meet their financial ability. 
 


