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يعد توفير الإسكان الملائم وتمكين المواطنين من الحصول عليه وامتلاكه  .البحث ملخص
مشكلة مؤخراً وقد ظهرت  .لضمان استقرار المجتمعات ورفاه أفرادها ؛مطلباً اجتماعياً واقتصادياً 

بصفتها واحدة  اوصعوبة امتلاكه عليهارتفاع تكلفة الحصول او  المساكن من المعروض نقص
في السنوات  بالحكومة امن المشكلات التي تواجه كثيراً من أفراد المجتمع السعودي، وهو ما حد

مليار لاثمائة ثمر التنظيمية، وتخصيص دعم يفوق اعدد من الأو  إصدار إلى القليلة الماضية
ومع هذا لم  ؛سكنية وحدة ألف خمسمائة، واستحداث وزارة للإسكان وتكليفها ببناء للإسكان ريال

انتهاجها  بسبب ،للتنفيذ المستهدف العدد حجممن  يلةضئنسبة  طرحمن  إلا الوزارة تتمكن
 ونظام كبيرةال السكنية الوحدات نماذجعلى  والمعتمد السوق، في المطبق"التقليدي"  الأسلوب

 .طويلال وقتالو  الحرفية عمالةال منكبيراً  عدداً  يتطلبوالذي  الهيكليةبالخرسانة  البناء

المساكن التي  من المطلوبة الأعدادمشكلة توفير  لمعالجة منهجوتهدف هذه الورقة إلى صياغة 
 كذلك مليع وبما ،عالية وجودة منخفضة بتكلفة قياسية فترة في السعودية الأسر رغباتتلبي 

إحداث نقلة و أفضل النتائج،  لتحقق السعودي على توجيه الموارد المخصصة لقطاع الإسكان
 .في المملكة في صناعة الإسكان نوعية

 .السعودية ،المساكن على الطلب ، لتكلفةل المخفض، التصميم إسكان .ةالمفتاحي الكلمات

 الملك سعود على دعم البحث.يتقدم الباحث بالشكر لمركز بحوث كلية العمارة والتخطيط بجامعة 

 المقدمة

المستقبلية للسكان السعوديين؛ لأن الراهنة و تعد التركيبة العمرية الشابة أحد أهم الملامح 
نسبة السكان السعوديين دون سن ِّ الخامسة والعشرين يشكلون قرابة ثلاثة أخماس العدد الإجمالي 

وسوف تؤدي هذه التركيبة إلى تكوين  ،(2016، الهيئة العامة للإحصاء) %(58.5للسكان )
أُسر بمعدلات مرتفعة، وهو ما سيؤدي إلى ازدياد الطلب على الوحدات السكنية بمعدلات كبيرة. 

 (طلبمليون  2.6بـ )  وزير الإسكان الطلبات التي ستصل الوزارة خلال الخمسة عشر سنة وقدر
ت السكنية في المدن والمراكز %( من الطلب على الوحدا70ويتركز ) .(2016)العربية نت، 

أزمة الإسكان القائمة في المملكة ترتبط بشكل أكبر بالمراكز الحضرية منها الحضرية الكبرى. ف
إجمالي سكان  أن م2010التعداد السكاني للمملكة للعام . فقد أظهر بالمدن الصغرى والأرياف
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في المملكة  ةالمدن السعودية الكبرى التي تمثل عواصم المناطق الثلاث عشر  من مدينة( 23)
%( 63) بنسبة، (ألف نسمة 200)يتجاوز حجم سكان كل منها  ى؛أخر بالإضافة إلى عشر مدن 

عشرين تحتضن ثلثي الالأمر الذي يعني أن هذه المدن الثلاث و وهو من إجمالي سكان المملكة، 
بلغ  قد هذه المدنفي  المساكن المستأجرةحجم أن  ما ظهرك .سكان المملكة تقريباً 

هذا  د  %( من إجمالي المساكن المستأجرة في المملكة. ويع78( مسكناً، بنسبة )1,643,117)
ون استئجارهم للمساكن د  غالبية المواطنين يع علماً بأن؛ دني مستوى التملكت على المؤشر دليلاً 

 . (2010)الخليفة،  امتلاك مساكن خاصة بهم لحين تمكنهم منالتي يقيمون فيها أمراً مؤقتاً 

، والحاجة إلى توفير أعداد كبيرة الإسكانحجم الطلب على  يظهر العرض السابق مدى
وهو ما يتوافق مع  ،امتلاكهاوتمكين الأسر من  في أقصر وقت ممكنمن الوحدات السكنية 

رفع معدل ملكية المساكن لدى بالاستراتيجية طويلة المدى للاقتصاد السعودي  أهداف الخطة
 (. م2010رة الاقتصاد والتخطيط، )وزا م2025%( بحلول عام 80المواطنين إلى نحو )

: إن المتغيرات الديموغرافية والاقتصادية في المملكة العربية السعودية مشكلة البحث
الغالبية  تركزوتألف وحدة سكنية سنوياً،  وخمسين ائتينم حوالي توفيرل تستدعي بذل الجهد

 وعلى الرغم من الدعم الحكومي .في المدن والمراكز الحضرية الكبرى  الطلب عليها العظمى من
للمباني  السائدة التنفيذسوق وطرق الفي  المطبقةنماذج الوحدات السكنية  إلا أنالكبير  المادي
لذا يلزم  ؛تحقيق الطلبقد عجزت عن  (في مشاريعها أيضاً  وزارة الإسكان تبنتهاالتي ) السكنية

تفي التي  ذات الجودة بحث عن بدائل أخرى لتوفير العدد المطلوب من الوحدات السكنيةال
 .في زمن أقصر وبتكلفة أقل بمتطلبات الأسر السعودية واحتياجاتها

لمعالجة  أسلوبمنهج أو صياغة تصور وتحديد  تهدف هذه الدراسة إلى: هدف الدراسة
مشكلة توفير العدد الكافي من المساكن التي تلبي احتياجات الأسر السعودية ورغباتهم بجودة 

من تمكن الأسر  20301وبما يتوافق مع رؤية المملكة العربية السعودية  عالية وفي فترة قياسية،
توجيه الموارد على  كذلك وبما يعمل من الحصول على الأساسيات ومن ضمنها المسكن،

الإسكان  قطاع إحداث نقلة نوعية فيو أفضل النتائج  لتحقيقالمخصصة لقطاع الإسكان 
، من خلال على حركة الاقتصاد الوطني راً باشوم تأثيراً مهماً  هلنشاطن أخصوصاً  ؛السعودي

 الاجتماعي بجانبيها على التنمية، وكذلك ابطة بهتالمر  اتصناعة البناء ومجموعة الصناع
 .والاقتصادي

 ،من أجل العمل على تحديد الأسلوب الأمثل لمعالجة أزمة الإسكان :منهجية البحث
ستقسم  ؛في المملكة العربية السعودية منهج فعال لتوفير الحجم المطلوب من المساكن وتقديم
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" منهجية المرحلة الأولىفي " عتمدسيالدراسة البحثية إلى مرحلتين؛  المقترحة لإنجازالمنهجية 
المساكن في المطلوبة من  الأعدادتوفير عدم القدرة على  المتسببة فياستكشاف مكامن الخلل 

التوصل إلى مجموعة من الموجهات لمعالجة  بهدف؛ وخلفياتها المملكة العربية السعودية،
 المشكلة، من خلال الخطوات البحثية التالية:

 مســيرة قطــاع الإســكان والبــرامج المــؤثرة إلــى مملكــة للتعــرف اســتعراض ملامــح الإســكان فــي ال
 عليه.

  الحكــومي المخصــص لقطــاع الإســكان خــلال الســنوات القليلــة الماضــية، ومناقشــة الــدعم رصــد
 مدى فاعليته في تحقيق النتائج المستهدفة لحل أزمة الإسكان.

  ة المسـاهمة فـي خصائص الإسكان السـعودي المعاصـر، وتعريـل العوامـل الأساسـيأهم تحديد
 ظهور أزمة الإسكان القائمة.

  مناقشــة العوامــل المؤديــة إلــى ظهــور أزمــة الإســكان )المشــتملة علــى: نمــاذج الوحــدات الســكنية
 المطبقة وأنظمة البناء المستخدمة(. 

  صـــياغة مجموعـــة مـــن الموجهـــات لمعالجـــة المشـــكلة، والتـــي ســـتعد الركيـــزة الأساســـية لإنجـــاز
 الدراسة البحثية.المرحلة الثانية من 

علــى النظــر فــي مجموعــة مــن التجــارب والتطبيقــات  فســيُعملمــن البحــث  "المرحلــة الثانيــةأمــا فــي "
العالميـــة واستعراضـــها ومناقشـــتها وتحليلهـــا بهـــدف الاســـتفادة منهـــا لاســـتخلا  حلـــول ومعالجـــات 

ـــة  أســـبابلتلافـــي  ـــوفير الأعـــداد المطلوبـــة مـــن الوحـــدات الســـكنية فـــي المملكـــة العربي ـــل فـــي ت الخل
 السعودية، كما هو موضح فيما يلي: 

 مــن  تحديـد منهجيـة لأســلوب تصـميم نمـاذج الوحــدات السـكنية ولاختيـار أنظمــة البنـاء المناسـبة
توظيفه بما خلال مجموعة من الموجهات السابقة التي تضمن الاستفادة من الدعم الحكومي و 

ـــة فـــي الإســـكان الســـعودي، ـــوفير الأعـــداد الكافيـــة مـــن الوحـــدات  يضـــمن إحـــداث نقلـــة نوعي وت
 .بسرعة قياسية وجودة ملائمة وتكلفة منخفضة -الملبية لرغبات المستفيدين  -السكنية 

 ويختتم البحث بالخلاصة والتوصيات.

 السعوديالإسكان  ملامح
الطبيعية من المواد  العربية السعودية المملكةكانت المساكن قبل ستة عقود تُبنى في 

الأهالي  " المحليين مع مشاركةالأساتذةمعلمي البناء أو " ، وبخبراتالمتوفرة في محيط المسكن
بانخفاض  تتميزفي البناء، وحسب احتياج الأسرة الحقيقي وعلى قدر مقدرتها المالية.  فكانت 

لنمو ياج الحقيقي للأسرة، مع مرونتها وقابليتها لتها بما يتوافق مع الاحتصغر مساحو  ،تلفتها
وقد ظهرت تقنية الخرسانة المسلحة والطوب الإسمنتي )المعروف  .(2000)باهمام،  المستمر
-Al)ح( مع بناء الناصرية في عهد جلالة الملك سعود بن عبد العزيز المسل   باسممحلياً 
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Hathloul, 1981) ، م لإسكان 1953عام الاستخدامها بعد مشروع الملز السكني في نتشر او
بعد قرار نقل الوزارات من مكة  بهالتنفيذ  أبدهكتار(، والذي  500مساحة )على  الوزاراتموظفي 

يقدم  . ويعد مشروع الملز أول تدخل حكومي للإسكان(Fadan, 1983) الرياض المكرمة إلى
 .ت والشقق السكنيةنماذج إسكانية جديدة تتمثل في الفيلا

ظهرت ملامح أول أزمة إسكانية نتيجة لمعدلات  وفي نهاية ستينيات القرن الماضي
النمو السكاني في المملكة ومعدلات الهجرة الداخلية والخارجية على المدن الرئيسة، وهو ما أدى 

 (.م1975 – 1970) لىمنذ الخطة الخمسية الأو  النظر إلى قضية الإسكان والاهتمام بهاإلى 
الخطة الأولى إنشاء مؤسسة تعمل على تعبئة الأموال الخاصة وتوجيهها نحو وقد اقترحت 

 (م1971)عام في النشئت الإدارة العامة للإسكان مشاريع الإسكان. ونتيجة لهذا التوجه فقد أُ 
عام في النشئ صندوق التنمية العقارية تحت إشراف وزارة المالية والاقتصاد الوطني، كما أُ 

عام بناء المساكن. ولكن آليات التطبيق لم تكن جاهزة حتى للتقديم قروض  (؛م1974)
الخطة الخمسية  أوصتو ( مليون ريال. 250وكان رأس مال الصندوق عند إنشائه ) (،1975)

ذوي على مزودة بالمرافق وتوزيعها  (قطعة أرض ألف 44,3)تطوير ب (م1980-1975الثانية )
والتي كانت الأساس لما عرف فيما بعد ببرنامج  هم في إنشاء المساكنلمساعدت ؛الدخل المحدود

. كما تقرر إقامة مؤسسة منح الأراضي البلدية الذي نفذ من قبل وزارة الشؤون البلدية والقروية
وذلك لتنفيذ  ؛مصلحة الإسكان العامة وترتبط بصندوق التنمية العقارية جديدة للإسكان تضم  

وكالة الإسكان في وزارة الأشغال  ، والتي أصبحت لاحقاً العام والعاجل( )بشقيه برنامج الإسكان
 .م2003عام ال، وذلك قبل إلغاء الوزارة في العامة والإسكان

 ،العديد من برامج الإسكان (م1985-1980نفذت خلال خطة التنمية الخمسية الثالثة )و 
ونتج عن ذلك توازن جيد بين الطلب والعرض على المساكن في غالبية مناطق المملكة، وبفائض 

الإنفاق على ونتيجة لذلك تراوح نسبة  .ةالرئيسمن المساكن ذات النوعية الجيدة في المدن 
معدل ملكية المساكن في المملكة ما بين وكان ، (%30-26)الإيجار والخدمات من الدخل 

-2005خطة الخمسية الثامنة ) ولكن السابعة. حتى خطة التنمية الرابعة من (55-65%)
إلى عجز موارد صندوق التنمية العقارية عن مواكبة الطلب المتزايد على  نبهت( م2010

مة ومعدل اسفقد القروض،  . تجابة الصندوق لها تزداد اتساعاً أصبحت الفجوة بين الطلبات المقد 
 . 2ألف طلب( 620التمويل التي تنتظر الاستجابة بأكثر من )واليوم تقد ر طلبات 

يظهر العرض السابق أن ملامح الإسكان السعودية قد تشكلت بفعل ثلاثة برامج 
برامج بشكل أقل من حكومية، ألا وهي: منح الأراض البلدية، وقروض صندوق التنمية العقارية، و 
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كما  ،من امتلاك المسكن من الأسركثيراً  والقروض()المنح برنامجا مكن  قدو الإسكان الحكومي. 
ترجيح كفة العرض في سوق الإسكان. إلا أن برنامج المنح وقروض صندوق  عملا أيضاً على

التنمية العقارية قد دفع بالمستفيدين إلى التطوير الإفرادي، وما يصاحبه في الغالب من زيادة 
برنامجي لكن التأثير الأقوى والمستمر ل. و المستخدمة التكلفة وطول فترة التنفيذ والهدر في المواد

 المساكن المستقلة والكبيرة )من الفيلات أو الدبلكسات جعلاا ميتمثل في كونه المنح والقروض
ضمن ما يمكن تسميته النموذج المسيطر على الذهنية السعودية  المنفذة بنظام الخرسانة الهيكلية(

 . السعودية" المسكن "ثقافةبـ 
عندما طالت سنوات الانتظار للحصول على قرض  ،الماضية العشر السنوات ولكن في

 هفيخارج النطاق العمراني أو لا تتوفر قع يمن أراضي المنح  كثيرالصندوق، وعندما أصبح 
 (الميسرة المعروض من المساكنقلة )المتمثلة في  الإسكان أزمةطفت ؛ خدمات البنية التحتية

جعل نسبة الإنفاق على السكن تزيد لدى كثير من الأسر السعودية عن ، وهو ما السطح على
، وتتضح أيضاً في زيادة أعداد المستأجرين من المواطنين، وتناقص معدلات 3المعدلات العالمية

وهو ما استدعى التدخل الحكومي بمجموعة من الأوامر والتنظيمات والدعم المالي ، الملكية بينهم
 .لقطاع الإسكان

 لإسكانلالدعم الحكومي 

التنظيمية  الحكومية رمجموعة من الأوام م(2015-2006بين عامي )انتظمت قد ل
 .(1، يلخصها الجدول رقم )والمالية الداعمة لقطاع الإسكان

 م( لدعم قطاع الإسكان.2015-2006الحكومية التنظيمية والمالية بين ) الأوامر(: 1الجدول رقم )
 العام الأمر م
 م2006 .ريال (مليار 9رأس مال صندوق التنمية العقارية بمبلغ )دعم  1
 م2007 .مليار( ريال 15)بـ ، ودعمها إنشاء الهيئة العامة للإسكان 2
 م2009 .إلغاء شرط تملك الأرض عند التقديم لطلب قرض من صندوق التنمية العقارية 3
 م2009 .ريال (مليار 25دعم رأس مال صندوق التنمية العقارية بمبلغ ) 4
 م2009 .المناطقفي مختلف  قرض صندوق التنمية العقاريةتوحيد مبلغ  5
 م2010 .ربط برامج المنح ببرامج إسكان تضمن حصول المواطن على مسكن 6
 م2011 ريال (مليار 40دعم رأس مال صندوق التنمية العقارية بمبلغ ) 7
 م2011 )خمسة عشر مليار ريال(.دعم ميزانية الهيئة العامة للإسكان بمبلغ  8
 م2011 .ريال (ألف 500)ريال إلى  (ألف 300)رفع قيمة الحد الأعلى للقرض من  9

 م2011 .إعادة تشكيل مجلس إدارة صندوق التنمية العقارية لتعديل نظام الصندوق  10
 م2011 ألف( وحدة سكنية. 500مليار( ريال بغرض تأمين ) 250تخصيص ) 11
 م2011  وزارة للإسكان.إنشاء  12

                                                           
 %( من إجمالي دخل الأسرة. 30تصل نسبة الإنفاق على السكن في المعدلات العالمية المقبولة قرابة ) 3
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 م2015 .لتنفيذ خدمات الكهرباء والمياه لمخططات المنح (مليار ريال 20تخصيص ) 13
 ( ريالمليار 250)تخصيص و إنشاء وزارة الإسكان  ي السابقة أنمويظهر من حزمة الدعم الحكو 

الدعم  الأهم ضمن مجملالخطوة عد يوحدة سكنية  (ألف 500)لتأمين  م2011في عام 
وتعد  ،4أي وحدات سكنية بعد تقديمالوزارة من  تتمكنومع هذا لم الحكومي لقطاع الإسكان. 

)الجدول رقم  حجم الطلبمن  جداً  يلةضئنسبة  أو التي تحت التنفيذ نسبة الوحدات المطروحة
أن ردم الهوة بين ب" :وزير الإسكان صرح بهما  عجز الوزارة عن تحقيق الطلبويؤكد  (.2

بالخطوة التي تعمل الوزارة على ... سيتم ... مستوى الطلب العالي والمتنامي والمعروض القليل 
، فدعم المطورين العقارين مطلب ضروري وهو توجه للوزارة ...تنفيذها لدعم المطورين مباشرة 

التنمية العاشرة الأهداف العامة لخطة وجاءت  .5"لخلق مدن وأحياء سكنية عصرية ومتكاملة
تيسير حصول المواطنين على السكن  أهميةلتأكيد هـ( 1441/  1440 -هـ 1437/  1436)

، وأكدت )رؤية المملكة 6)وكالة الأنباء السعودية( الملائم وفق برامج وخيارات متنوعة تلبي الطلب
 .7( على تمكين الأسر من الحصول على المسكن المناسب2030

 م2015 ابريلوالوحدات السكنية في  مشاريع وزارة الإسكان(: إحصائيات عدد 2الجدول رقم )

 تحت التنفيذ تحت الطرح تحت التصميم 
 65 25 95 عدد المشاريع
 74518 21360 141567 عدد الوحدات

   http://housing.gov.sa/ar/Pages/default.aspx م6/4/2015في  الرسمي لوزارة الإسكان الموقعاسترجع من  :المرجع 

مشكلة الإسكان في وعند مقارنة حجم الدعم الحكومي المقدم بحجم الإنجاز يظهر أن 
وإذا لم تكن المشكلة عائدة إلى نقص الموارد المالية،  .لم تعد مشكلة نقص في الموارد المملكة

إلى  يعودربما  ذلك إن  المطلوبة من المساكن؟ الأعدادوراء عجز الوزارة عن توفير  الأسبابفما 
الإسكان وتمكن المواطن من الحصول على  ق عدم رعاية ودعم برامج التمكين التي تنشط سو 

لأسلوب ل تبني الوزارة إلى ولكنه بالتأكيد عائد جم العمل،نقص الكوادر مقارنة بح المسكن، أو إلى
مستقلة وكبيرة،  لنماذج إسكانية تصاميم معمارية اعتمادالمتبع في السوق، والمتمثل في و  الشائع
كيف يمكن استثمار  ويتبادر مما سبق السؤال التالي: .بالنظام الهيكلي للخرسانة المسلحة والتنفيذ

الموارد المتاحة لتوفير الأعداد المطلوبة من المساكن بالجودة المطلوبة وفي مدة قياسية، مع 
 إحداث نقلة نوعية في قطاع الإسكان؟

                                                           
 لبحث للنشر.حتى تاريخ إرسال هذا ا 4

 م(.2010أكتوبر  12صحيفة اليوم ) 5

  هـ20/11/1435 ثنينالأالتي وافق عليها مجلس الوزراء في جلسة يوم  الأهداف العامة لخطة التنمية العاشرة من 6
http://www.spa.gov.sa/minister_of_concil.php?cid=29 (17/11/2014)  

7
  http://vision2030.gov.sa  (2/2/2017). 2030رؤية المملكة العربية السعودية  

http://housing.gov.sa/ar/Pages/default.aspx
http://www.spa.gov.sa/minister_of_concil.php?cid=29
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 المعاصرة المساكن السعوديةخصائص 
من  ةرئيسفي ظهور ثلاثة نماذج  ضوابط التخطيط واشتراطات البناءعدد من  مساه 
من هذه  ركثي رظهوقد  ،)الفيلات والدبلكسات والشقق( السكنية المعاصرة في المملكةالوحدات 
بعد ذلك باستحسان المواطنين وترحيبهم  هتطبيقبعد مشروع الملز، واستمر  قوطب التنظيمات

، حين كان الحصول على منح الأراضي السكنية 8خصوصاً خلال سنوات الوفر الاقتصادي
العقارية سهلًا وميسراً؛ إلا أن تطبيقها استمر حتى الوقت الراهن، على وقروض صندوق التنمية 

الرغم من التغيرات الاقتصادية وسنوات الانتظار للحصول على الدعم الحكومي سواء كان بمنحة 
  الأرض أو بالقرض.

في  في توجيه التطوير الإسكاني -بشكل واضح  -الضوابط والاشتراطات وقد أثرت تلك 
استمر تكرار النماذج الإسكانية نفسها على الرغم من  هاونتيجة لاستمرار تطبيق .المملكة

المتغيرات الديموغرافية والاقتصادية التي يشهدها المجتمع السعودي. فعلى سبيل المثال: تُشكل 
" duplex" الدوبلكس" )الوحدات السكنية المستقلة( مع الوحدات السكنية من نوع villasالفيلات "

%( في 55غالبية الوحدات السكنية السائدة )تان السكنيتان المتلاصقتان في مبنى واحد(؛ )الوحد
النسيج العمراني للأحياء السكنية في مدينة الرياض )الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض، 

(، ويُعد  كلا النموذجين من الوحدات السكنية ذات المساحات الكبيرة، وذات العناصر م2009
، التي تدفع بتكلفتها إلى أن تفوق المقدرة المالية لغالبية الأسر، وهو ما يجعل الحصول الكثيرة

)باهمام،  على هذه النماذج من الوحدات السكنية وامتلاكها غير ميسر لعدد كبير من الأسر
2011).   

الوحدة قيمة متوسط أن سكان مدينة الرياض ل م(2010عام )الفي  قد أظهرت دراسةل
المستقلة أو ذات المدخل المستقل بحسب ضوابط تقسيمات الأراضي السكنية وبناء السكنية 

بينما ، سنة( 7.3وسيط دخل الأسرة السعودية المستأجرة السنوي لمدة )ساوي ي ؛الوحدات السكنية
%( من وسيط دخل الأسرة السعودية 50) الشهرية لامتلاكها شكل قيمة تسديد الأقساطت

الوحدة قيمة ، وهذه النسبة تفوق النسب العالمية للإنفاق على السكن.  أما متوسط المستأجرة
السكنية الاستثمارية المعروضة للبيع في السوق فتزيد عن ذلك بكثير، حيث تشكل قيمتها أكثر 

 القسط الشهري لها ويصل مبلغ، لمدة عشر سنوات وسيط دخل الأسرة السعودية المستأجرة من
، وهذه نسبة غير ممكن تخصيصها على سيط دخل الأسرة السعودية المستأجرة%( من و 75)إلى 

   .(2011)باهمام،  الإطلاق للإنفاق على المسكن

                                                           
المصدر: م تبنت بلدية الرياض والمكاتب البلدية الأخرى في المملكة تطبيق تنظيمات بناء المساكن والارتدادات، 1960عام الفي  8
(Al-Hathloul, 1981 وأكد .)-  على  1971عام الالمخطط النهائي العام لمدينة الرياض الذي قدمته شركة دوكسيادس في  -بعد ذلك

 الاستمرار في تطبيق تلك الضوابط والتنظيمات.
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بينما تُعد  الشقق السكنية ثالث الأنواع السائدة من الوحدات السكنية المعاصرة، وهي التي 
 -ى بـ "الشوارع التجارية" ما يسم -لا يسمح بإقامة مبانيها إلا على الأراضي الواقعة على 

م( أو أكثر. وعلى الرغم من انخفاض تكلفة الشقق السكنية مقارنة 30الشوارع التي يبلغ عرضها )
بنموذجي الوحدات المستقلة )الفيلات والدوبلكسات(، إلا أنه غير مرغوب فيها من قِّبَل الأسر 

في  -نتيجة لطريقة تصميمها  -السعودية؛ لكونها وحدات سكنية في مبنى واحد، يتشارك سكانها 
غير استخدام المدخل الخارجي وبهو المبنى وفراغات الحركة الأفقية والرأسية، وهو ما يجعلها 

 .(Bahammam, 2002)مستحبة من قبل الأسر السعودية 
نتائج تحليل المساحات للوحدات السكنية المستقلة أو ذات المدخل المستقل قد أظهرت و 

 والاشتراطات المطبقة في تقسيمات الأراضي السكنية وفي بناء الوحدات السكنيةبحسب الضوابط 
؛ أن متوسط المساحة المخصصة للفرد من مساحة المسكن السعودي الذي يمكن في المملكة

.  ولكن من خلال واقع السوق فإن نتائج دراسة (2011)باهمام،  (2م74.4تملكه يبلغ نحو )
ساحة المخصصة للفرد من المساكن الاستثمارية المستقلة قد أظهرت أن متوسط الم أخرى 

، وهذه النسبة تفوق متوسط المساحة 9(2م91.5المعروضة للبيع في السوق يصل إلى )
 .المخصصة للفرد بحسب تنظيمات واشتراطات تقسيمات الأراضي السكنية وبنائها

ة إلى كبر حجم كِّبر مساحة قطع الأراضي السكنية أحد أهم الأسباب المؤدي يعدكما 
الجوير، و  م2006المساكن المستقلة، وارتفاع تكلفة الحصول عليها وامتلاكها )أبو سليمان، 

إلى ضوابط تقسيمات  يعود كبر حجم قطع الأراضي السكنية(. وعلى الرغم من أن م2002
=  25×  25مساحة قطع منح الأراضي السكنية )ل إلا أن ؛الأراضي السكنية واشتراطاتها

أن  ومع.  تمخططاالفي  السكنية على مساحات تقسيمات الأراضي واضحاً اً انعكاس 10(2م625
من الحصول المواطنين  التي مكنت العديد منمن الوسائل  يعدبرنامج منح الأراضي السكنية 

بشكل مباشر على كبر مساحة قطع  رأثقد  هذا البرنامج أن؛ إلا 11امتلاكهو المسكن  على
 .في مخططات تقسيمات الأراضيالأراضي السكنية 

نظام الخرسانة الهيكلية مع الطوب  أصبح الصندوق  بناء واشتراطاتاللتنظيمات ونتيجة 
واتسعت نتيجة لذلك  .جميعها المملكة مناطق لتنفيذ المساكن في السائدأيضاً النظامَ  الإسمنتي

                                                           
من خمسة وستين نموذجاً  لعينة تتكون  )للطابقين الأرضي والأول فقط( تحليل المساقط المعمارية والتوزيع الفراغيتم في تلك الدراسة  9

 .مشروعاً استثمارياً وتم عرضها للبيع بمدينة الرياض 29شركة تطوير إسكاني في  18من الوحدات السكنية التي نفذت من قبل 
 هـ(.1426المصدر: )باهمام وآخرون، 

=  25×  25ذوي الدخل المحدود )هـ لتصبح مساحة القطعة الممنوحة ل9/7/1407في  153صدر قرار مجلس الوزراء رقم  10
 (. 2م400( بدلًا من )2م625

هـ مهام توفير أراض سكنية للمواطنين ليتمكنوا من إقامة مساكن عليها إلى 1/6/1398( بتاريخ 437أسند قرار مجلس الوزراء رقم ) 11
 وزارة الشؤون البلدية والقروية.
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، التنفيذ به المتخصصين فيأعداد كبيرة من المقاولين  رتهوظ الصناعات الخاصة بهذا النظام،
مرتفع  نظام الخرسانة الهيكليةولكن "المسل ح" أو . عليهودربت العمالة واستقدمت أعداد كبيرة من 

مدة زمنية  بناؤها يتطلبكثير من المساكن المنفذة به من تدني مستوى الجودة، و ويعاني  التكلفة،
مواد في ، كما ينتج عنه هدر كبير الأجور المرتفعةذات  كبيرة من العمالة اً أعدادو للتنفيذ، طويلة 

بميزان العرض وأخل  ، من إنتاج الأعداد المطلوبة من الوحدات السكنيةحد  ما  وهو ؛البناء
 نتائج العرض السابقويمكن تلخيص أهم  .التكلفة من كذلك ، ورفعفي سوق الإسكان والطلب

 فيما يلي:
 ألف( وحدة  250) تقريباً  يبلغفي المملكة  على الوحدات السكنية السنوي  حجم الطلب إن

 . مدينة( 23)بالتحديد  المناطق الحضرية %( منه في70سنوياً، ويتركز )

 في  لا تعود إلى نقصو وفنية  مشكلة إدارية تنظيميةأصبحت  مشكلة الإسكان في المملكة إن
 .المالية الموارد

 إنشاء مساكن صغيرة ومستقلة تتوافق قة حالياً تعيق المطب ضوابط البناء واشتراطاته إن
 تكلفتها مع مقدرة الأسر المالية.

  إن النماذج الإسكانية المعروضة في السوق )الفيلات والدوبلكسات والشقق( إما تفوق تكلفتها
 متوسط المقدرة المالية للأسرة السعودية أو أنها لا توافق رغباتهم.

 بالخرسانة المسلحة يعيق عملية توفير مساكن ميسرة ذات جودة وفي ن نظام البناء الهيكلي إ
 وقت قصير.

زيادة  سكان القائمة )والمتمثلة فيمشكلة الإ أسباب حصريمكن  النتائج السابقة ومن 
أساسين  سببين في ،(اوامتلاكه حصول الأسر السعودية عليهاصعوبة الطلب على المساكن، و 

 . والسببانفي تنفيذها ةالمستخدمالبناء  وتقنية المعروضة في السوق  كنا: كبر حجم المسهما
)الشكل رقم  المطبقة تقنيةوالفنية التنظيمية و الثقافية و ال خلفياتنتيجة حتمية لمجموعة اليعدان 

1). 

 
 مشكلة الإسكان القائمة. أسباب(: 1الشكل رقم)
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  معالجة المشكلة

ذات الجودة  توفير العدد الكافي من المساكنمعالجة مشكلة يؤدي إلى  تصور صياغةل
تجنب الاستنزاف الدائم لا رغباتهضمن حدود  التي تلبي احتياجات الأسر السعودية) العالية

آليات و  بمعالجات، في فترة قياسيةيحقق تنفيذ المساكن و ، (للموارد في أعمال التعديل والصيانة
ه الموارد توجيعلى  يعملو ، (ومستمرتوفير الإسكان بشكل دائم )لضمان  الأمدطويلة 

 (،ظهور أزمات إسكانية في المستقبل )تمنعنقلة نوعية  لإحداث المخصصة لقطاع الإسكان
 :التالية الأساسية لموجهاتا الاستناد إلى يمكن

، وتكون تكلفتها في حدود لمناطق الحضريةل ملائمة وميسرة استحداث نماذج إسكانية مستقلة .1
 .12ألف ريال( 500)

 ،وتكلفة أقل ،بجودة عالية تحقق رغبات الأسر السعودية تنتج مساكنتبني أنظمة بناء  .2
 .تنفيذ في فترة أقصروبسرعة 

 النماذج الإسكانية
المرحلة المقبلة تتطلب تقديم بدائل تصميمية لنماذج متعددة من الوحدات السكنية  إن

مع متوسط مقدرة الأسر المالية،  تكلفتهاضمان أن تتوافق ل ؛(2م244) لا تزيد مساحتها على التي
وهي (، 2م42.8السعودية في حدود )ستكون المساحة المخصصة لكل فرد من أفراد الأسرة عليه و 

تقترب من متوسط المساحة العالمية المخصصة لكل فرد من أفراد الأسرة والبالغة نحو  مساحة
)المتلاصقة من  row houseفة الوحدات السكنية المصفو  وتعد. (2011)باهمام،  (2م39.5)

تلبي  مستقلة مساكن لتوفير بةالمناس ةالحضري ئلاالبدمن  -على سبيل المثال  – الجانبين(
وتستطيع الأسر السعودية المستأجرة في مدينة متطلبات الأسرة السعودية من العناصر والفراغات. 

امتلاك هذه الوحدة السكنية المصفوفة بأقساط شهرية تتراوح بين  -على سبيل المثال  – الرياض
، ومن دون أن 13%( من وسيط دخلها بحسب التمويل المقدم من برنامج "مساكن"33 – 30)

 يؤثر ذلك على ميزانية الأسرة، أو جوانب الإنفاق الضرورية الأخرى.
صوصاً في خ، السكنية(المساكن متعددة الأسر )الشقق  في حالة الحاجة إلى توفير أما

 والإزعاجالفراغات المشتركة،  منالناتجة فإنه يلزم تفادي السلبيات ؛ المدن والمراكز الحضرية
 gardenالشقق السكنية الحدائقية وعليه فإن  .(Bahammam, 2002)الصادر من الجيران 

apartment  ،واحد دور  على والمقامة عادة حول فناء مفتوح، المتجمعةو ذات الكثافة المنخفضة
                                                           

12
 .ارة الإسكانالدعم الذي تقدمه وزالف ريال( قيمة  500يشكل مبلغ ) 

%( من قيمة المسكن 10"برنامج مساكن" برنامج مقدم من قبل المؤسسة العامة للتقاعد، وطريقة احتساب التمويل فيه يتم بدفع ) 13
الوحدة السكنية. %( من قيمة 90لقرض يعادل )%( من دخل الأسرة لمدة خمس وعشرين سنة 33مقدماً، وأن يشكل القسط الشهري )

 (.، بدون تاريخالعامة للتقاعد المصدر: )المؤسسة
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تعد البديل  (Van Vliet, 1998) ستقلة على الشارع لكل شقةبمداخل م والمتميزة أو دورين،
 . الأمثل

مع المبادئ التي تعمل على خفض التكلفة  الوحدة السكنيةتصميم يتوافق  لضمان أنو 
الحفاظ على الجودة العناية الفائقة بترشيد المساحة، والحد من التعقيد المعماري، ولكن مع يتعين 

لذا فإن جعل المسكن ميسراً يستلزم مراعاة العوامل التالية  وتوفير الاحتياجات الأساسية للأسرة.
 م(: 2001)باهمام، 

  .تقليص مساحة الأرض والاستعمال الفعال لها .1
  .إلغاء جميع المساحات غير المستغلة والاستفادة منها .2
  التصميم.الأخذ بمبدأ المرونة في  .3
  .فراغاتهو  المسكن د وظائفتعد .4
  .وإعادة تشكيله ممكنة وسهلةه وقابلية نمو  المسكن جعل توسيع .5
 المسكن والتوحيد القياسي لعناصر ي في التصميمالعناية بتطبيق التنسيق المديول .6

  .هومكونات
  .العمل على توحيد الأنظمة الهندسية وتكاملها مع بعضها .7
من البدائل ثير كتصاميم أساسية ومبسطة للوحدات السكنية مع توفير لتقديم نماذج  .8

 .للمستفيدين التكميلية التي تلبي الرغبات المختلفة

 أنظمة بناء المساكن

د  ات نيفي المملكة من بداية ثماني والحديثة المبتكرةبناء المساكن  أنظمةمن ثير ك وُجِّ
م توثق لطرق إنشاء المباني التي 1989عام الالقرن الميلادي الماضي؛ ففي دراسة نشرت في 

لإقامة المشروعات واستخدمت  وبداية الثمانينيات تياالسبعين مع نهايةالمملكة إلى استوردت 
م( ستة 1985 -1982بين عامي ) اُحصي ؛الكبيرة التي يتطلب إنشاؤها فترات زمنية قصيرة

تعددة متشمل الأنظمة  ةرئيسوسبعون شركة أو مؤسسة تنتج منتجات بناء ضمن عشرة أنظمة 
، وكذلك مكونات المباني modulesالموحدة  الكبيرة الأجزاء أو الوحدات الحجمية ذات الأحجام

وبعض العامة باستثناء مشاريع الإسكان لكن و  .(Berkoze et al., 1989)الكبيرة  الأحجامذات 
الوحدات السكنية  مباني تنفيذأساليب فإن ؛ مشاريع الإسكان الخاصة بموظفي الجهات الحكومية

الوضع  ولكن. ( تقريباً عاماً  60) منذالذي طبق  ةلحمحصورة في النظام الهيكلي للخرسانة المس
 بهدف تحقيق: جديدةأنظمة بناء  تبني الراهن يحتم على المعنيين بقطاع الإسكان في المملكة

  كثير لتمكين  ،الأولية وتكلفة الصيانة والتشغيل )شاملة التدفئة والتبريد( تكلفة المسكنخفض
 المسكن في حدود إمكانياتها المالية. امتلاكمن الأسر من 
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 تنفيذ المساكن، والحد من الهدر في استهلاك المواد تحسين مستوى جودة.  

  عرض والطلب في سوق تعديل ميزان الو  الإنتاج لتوفير الأعداد المطلوبة من المساكن،سرعة
  .الإسكان

 النظام ب في الموقع لتنفيذ المساكنمة دَ المستقلحد من تدفق الأعداد الكبيرة من العمالة ا
 .ةلحالهيكلي للخرسانة المس

  ملاءمتها ومدى  وخصائصها ومميزاتها الحديثة بأنظمة البناء معرفة المجتمع وقناعتهتطوير
 وتوفرها في السوق على نطاق واسع. انتشارهاوجدوى استخدامها لضمان 

 تجربة بعض الدول أنظمة البناء المصنعة لحل مشكلة الإسكان، ففي طب ق وقد سبق أن 
كن امساعدة الأسر الماليزية ذات الدخل المنخفض على امتلاك مسبهدف  للحكومة الماليزية

 الهيئة يهشرف علالذي تتم تطوير برنامج "المساكن الصديقة للناس"،  ؛جودة ملائمة ة ذاتميسر 

المحدودة، وقد اعتمد منذ البداية على استخدام أنظمة البناء المصنعة لضمان  للسكان الوطنية
الماليزي. ولضمان نجاح البرنامج فقد عمل على  الإنشاءاتقطاع ة اءكفالجودة والفعالية ولدعم 

البناء منذ المراحل الأولى وإشراكهم في عملية النقاش  لأنظمةدعوة جميع الشركات المصنعة 
كل شركة مساحة  تمنح ؛البرنامج الفراغي للمساكن المطلوب توفيرها والتطوير، وبعد تحديد

مكونات المسكن الخاصة تصميم كافية للمشاركة في أعمال تصميم نماذج المساكن وبشكل أكبر 
   .(Salleh, 2012)التكلفة وسرعة الإنجاز بهدف ضمان الجودة وخفض  ؛بنظامها الإنشائي
 ؛على أسس سليمة نجاح التوجه إلى تنفيذ المساكن بأنظمة البناء المصنعة لذا فإن

 نظمة البناء والمراكز البحثية في الجامعاتأبين وزارة الإسكان وشركات  الوثيق التعاون يتطلب 
 المعايير التالية: مجموعةل -بشكل أكبر  -المحققة لتحديد الأنظمة  السعودية

  ابه ةالمواد الخام المتوفر و  إمكانيات السوق السعوديةالتوافق مع.  

 المحلية. والمناخيةية البيئ مراعاة الخصائص 
 .تقليص أعداد العمالة اللازمة للإنتاج أو التنفيذ 

  في المواد المستخدمة.التلف الحد من الهدر أو 

  والتشغيل.خفض تكلفة الإنتاج والتجميع والصيانة 

 لتوفير الأعداد المطلوبة من المساكن خفض الوقت اللازم للإنتاج.  
  في رغبات المستفيدين. تلافخالا لتلبية التنوع في المنتجاتضمان 

ميكنة التنفيذ ب إما، وذلك العمل على تصنيع أنظمة بناء المساكنيتعين  لتحقيق المعايير السابقةو 
 لأن؛ من عملية الإنتاج بالجملةبوصف ذلك جزءاً ، المصنعنقل الأعمال إلى بو أفي الموقع 

خفض تكلفة إنتاج السلع؛ نظراً لقلة العمالة اللازمة للإنتاج،  الإنتاج بالجملة يعمل علىأسلوب 
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ولمحدودية المهارات المطلوب توفرها لديهم، ولسرعة عمليات الإنتاج، ولانخفاض الهدر أو 
بنظم الإنتاج الإفرادية. ويمكن تطبيق أسلوب إنتاج مكونات البناء  التالف في المواد الأولية مقارنة

 المعيارية بالجملة لتوفير المساكن بأسعار ميسرة، وجعلها في متناول كثير من الأسر. ويتطلب
 معيارية للوحدات السكنية،مخططات بناء  يتبن ِّ  المساكنخفض تكاليف تنفيذ أعداد كبيرة من 

. ولكن عند اللجوء إلى أسلوب فترات قصيرة مكوناتها المعيارية وتجميعها فيبحيث يمكن تصنيع 
 ،بين التوحيد القياسي لكامل الوحدة السكنيةالتصنيع لتوفير المساكن يلزم التنبه إلى الفرق 

إنتاج مساكن متشابهة ومكررة في المشروع  لأن ؛ومكوناتها هاوعناصر  ئهاالتوحيد القياسي لأجزاو 
)باهمام  غير مقبول، بل قد يؤدي إلى فشل المشروع، وتحوله إلى بيئة سكنية رديئة رأمالواحد 

 وعليه يتعين إنتاج المساكن بالجملة حسب الطلب.. (2008وآخرون، 

 إنتاج المساكن بالجملة حسب الطلب 
مشكلتين شائعتين في يعدان التكلفة  وارتفاعطول الوقت اللازم لتنفيذ المساكن  إن

مع التنوع الكبير في المساكن وتزداد المشكلة (. Bildsten, 2011التطوير الإسكاني )صناعة 
 فيه يستلزمالتنوع المرغوب وتوفير  لذا فإن تحقيق سرعة إنتاج المساكن .رغبات المستفيدين لتلبية

 mass customization houses productionاستخدام مفهوم إنتاج المساكن بالجملة حسب الطلب 
، كما أنه (2)الشكل رقم  لأنه يحقق رغبات المستفيدين بجودة عالية وتكلفة أقل وبسرعة أكبر

ويهدف  من تقديم حلول ونماذج متنوعة ولكن بأسعار منافسة ومحددة وثابتة. ينيمكن المطور 
مفهوم الإنتاج بالجملة حسب الطلب إلى المزاوجة بين خفض التكلفة وتحقيق المتطلبات الفردية 

إدارة الإنتاج ب العناية يمكن توفير خيارات متعددة من خلالو  .(Davis, 1989مستخدمين )لل
 .(Chen, 2004)ومرونة التجميع  القياسيةوالموازنة بين استخدام المركبات 
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نموذج لمركبات المسكن المنتجة بالجملة قبل تجميعها حسب الطلب في  (:2رقم )كل الش
 الموقع.

 :Joseph Tanney and Robert Luntz (2013). Modern Modular: The Prefab Houses of Resolution:المرجع

4 Architecture. Princeton Architectural Press, P. 31.  

 ؛ويلزم لإنجاح عملية التصميم القياسية لإنتاج مركبات المسكن حسب الطلب بالجملة
تمكن المصمم من تجميعها بتكوينات وتشكيلات متعددة لإنتاج  تطوير مركبات على العمل

 والعمل أيضاً على (،2008)باهمام وآخرون،  نماذج متنوعة من الوحدات السكنية عند التنفيذ
مرونة المركب و ( احد من التنوع في المركبات )خصوصاً غير الضروري منهالإيجاد التوازن بين 

لزم العناية بالحد من تنوع كما ت .(Gilmore & Pine 2000)وقابلية تكيفه لوظائف متنوعة 
التعقيد وللحد من  .(Bertelsen, 2004)ض درجة التعقيد في إنتاجها وتجميعها فالمكونات وبخ

 :(Bildsten, 2011 and Pine et al., 1993) ما يلي مراعاةيتعين 
  الترابط بينها في العمليةأساليب المستخدمة و  الأجزاءخفض عدد. 
 تسهيل درجة الصعوبة لفهم المهمة وتنفيذها. 
  وواضحة مألوفةجعل بيئة العمل. 
 مع العناية بموضوع التكامل بين التسويق والإنتاج. ،تقليل التنوع في مهام العملية 

 leanالمضمر الإنشاء بمبدأ أيضاً  العمل مدى أبعد إلى التكلفة لخفض يتعينو 

construction، من مفهوم الإنتاج المضمر الذي  استلهمو م، 1992 عامال فيظهر هذا المبدأ  وقد
 على الحصول بهدف الماضي القرن  اتيخمسين في اليابان في السيارات صناعة في أدخل

 ,Koskela)مع صفر )أو أقل ما يمكن من الهدر(  للمستخدم المضافة القيمة من%( 100)

تجنب  مع بسيطاً المضمر على أن يكون نظام الإنتاج وتنظيمه  الإنشاء فكرة تعتمدو  .(1992
 تصميمب العنايةإدارة الإنتاج مع  على تهفلسف وتقوم ، (Marhani, 2013 & Melles, 1997)الهدر

وغيرها( من  ،والعمليات ،والجهد ،والوقت ،الهدر في الإنتاج )المواد تجنب بهدف هخطواتجميع 
. ويمكن حتى السابقة منها لمرحلة التصنيع والبناء المراحلجميع خلال تحسين الأداء في 

 :(Koskela, 1992) ما يليالمضمرة في  الإنشاءات لتحقيق الموجهة المبادئتلخيص 
 .تخفيض نسبة الأنشطة التي لا تضيف قيمة 
 .زيادة قيمة المخرجات من خلال العناية المنظمة بمتطلبات المستخدمين 
 في المركبات التنوع تقليص. 
 الإنتاجدورة زمن  تقصير. 
 .التبسيط من خلال خفض عدد الخطوات والأجزاء والوصلات 
  المركباتزيادة مرونة. 
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 في كامل العمليات. بتركيز التحكم 
 .بناء تحسين ضمني ومستمر في العمليات 
  موحدة (قياسيةمعيارية )اعتماد مرجعية. 

للمركبات التي يمكن إنتاجها في المصنع مثالًا جيداً وتعد دورات المياه سابقة الصنع 
لأنها تصنع من أجزاء وقطع كثيرة في زمن قياسي وبجودة ودقة عالية ؛ الإنتاج المضمربمبدأ 

لذلك  بشبكات الكهرباء والماء والصرف، بسهولة لربطهاوبدون هدر في المواد، وتسلم جاهزة 
يتم تنفيذها في الموقع من قبل المقاولين  دورات المياه التيعلى عكس  اً وثابت اً محدد يكون سعرها
شكل رقم ال) والتحكم في جودتها والزمن اللازم لتنفيذها تكلفتهاد ييصعب تحد والتيمن الباطن 

3). 

 
 

 
 

 .(: نموذج لدورات المياه المنتجة في المصنع بمبدأ الإنتاج المضمر3رقم )كل الش
 و http://www.bridgat.com/bathroom_pod_prefabricated_bathroom_washroom-o61279.html: المرجع

http://swamplot.com/reducing-bathroom-waste-rices-prefabricated-pods/2008-07-28/ 

 المزاوجة بين التصميم والتنفيذ

 بالجملة نجاح عملية المرونة والتنوع في الوحدات السكنية المنفذة بأسلوب الإنتاج يتطلب
 بأسلوب بناءال ويعد. ئهاحسب الطلب المزاوجة بين تصميم الوحدات السكنية وتصميم مركبات بنا

لتصميم والبناء بهدف تعزيز كفاءة عمليات البناء، مع لمزاوجة بين ال اً مبتكر  اً نهج المسكن المفتوح
نظر البناء المفتوح على  هةوجزيادة تنوع المنتجات ومرونتها وجودتها. وينظر إلى المسكن من 

منظمة بشكل جيد من النظم الأساسية والفرعية، ويمكن تنسيقها بعناية لضمان تحسين  توليفةأنه 
جابية موازية للعاملين في ينتائج إتحقيق ، مع للمستفيدينائية عمليات الإنتاج، وجودة المسكن النه

موقع البناء، والغلاف الهيكلي للمسكن، وتقسيم  :البناء. وتشتمل النظم علىو  التشييد قطاع
التدفئة والتبريد، والخزائن، عمال وأ الفراغات داخل المسكن، وأعمال السباكة، والشبكة الكهربائية، 

http://www.bridgat.com/bathroom_pod_prefabricated_bathroom_washroom-o61279.html
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داخل المبنى. وينتج عن فصل  تمكن المستخدمين من العيشالتي  لأشياءاوغيرها من  ،والأثاث
النظم الأساسية من الفرعية زيادة الفرصة للحصول على تنظيم أفضل، وزيادة الاتساق والجودة، 

كما تهدف  .(Bensonwood, 2003)والمزيد من السيطرة والمرونة لمستخدمي المسكن المفتوح 
كذلك حاجات المستخدمين الحاليين و  تحقيقالمرونة لمبدأ تطبيق  إلىنظرية بناء المسكن المفتوح 

 والمقاولين. للمطورين جاذبيةأسهل وأكثر  ئهالمسكن وبناالمستقبلين، مع جعل أعمال تصميم 
 وتوجد العديد من التجارب العالمية في مجال توفير المساكن بنظام البناء المفتوح

residential open building رغبتها في التفرد في  تحقيق الأسرة من نجميعها على تمكيتفق ي
لم تنحصر و  ؛ومظهرها العام الداخلية وتوزيع فراغاتها ،وتحديد عناصرها ،السكنية وحدتهاتصميم 

، ولكنها فقط التكميليةمع العناصر  المستقلة إنشاء الوحدات السكنية الأساسيةفي هذه التجارب 
 بشكل كامل المبنى ، حيث ينشئ المطورالأسر ةمتعدد السكنية المبانيإنشاء  أيضاً طبقت في

تحقيق رغباتهم والتعبير ل كاملة الفرصة السكان بعد ذلك ويمنح، الداخلمن  emptyولكن "فارغ" 
العالمية ينجز  في بعض التجاربف .من خلال مرونة التوزيع الداخلي للوحدة عن تفردهم

التصاميم المعمارية التي توضح تفاصيل جميع مساقط الأدوار، وبعد الحصول على  المعماري 
لشركة  من المخططات قبل تسليمها رخصة البناء يلغي تفاصيل التوزيع الداخلي للفراغات

إنجاز  من الانتهاء، وعند base stageالأساسية بالمرحلة هذه وتسمى  ،الإنشاءات لتنفيذ المبنى
إنهاء الوحدة السكنية بومقاولها الخا   الخا ا همعمار كل أسرة ف ل ِّ كتُ  ،سالأساالمبنى 

وعليه . infill stageأو التعبئة  fit-out stageوتسمى بمرحلة التجهيز  ،بالأسلوب الذي يلائمها
في المشروع، أما مرحلة التجهيز  أو المجتمعي الجزء الاجتماعي تمثل المرحلة الأساسية نجد أن

في اليابان بإسكان المرحلتين  هذا النوع من التطوير ولذا يسمىثل الجزء الفردي، أو التعبئة فتم
أفضل استثمار لأنه يحقق رضى  يوفرهذا الأسلوب  أن من المطورين العديد ويرى . الخطوتينأو 

المخصصة في المساحة  فراغات مسكنهمالمستفيدين من خلال منحهم الحرية الكاملة لتصميم 
 غلاف المباني تغييرب السماح وتجهيزها بالأسلوب الذي يلائمهم، ولكن في الغالب من دون  لهم

وفي تجارب أخرى تم تطوير آلية معتمدة على  الخارجية. متعددة الأسر وواجهاتها السكنية
ويتحسن  على الاختيار من قائمة متعددة من البدائل والإمكانيات. المستفيدينتساعد  الإنترنت
سلوب إذا روعي فيه قابلية التكيف والمرونة للتغيير والتعديل المستقبلي، وهو ما يسمى هذا الأ

ويعد  .(residential open-ended building (Kendall, 2010)نهائي غير البنظام البناء المفتوح 
في  MIT، الذي تم تطويره مع معهد ماسيشوت للتقنية Benssonwoodمسكن بينسون الخشبي 

المكونات المحدودة والمرنة  إنتاجمن تجارب  (؛4)الشكل رقم  الولايات المتحدة الأمريكية
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حيث يمكن للمستخدمين وبسهولة إجراء التبادل بين مساكن والتي تجعلها قابلة للتكيف، لل
 .14لاحتياجات المتغيرةا المسكن لاستيعابالوحدات النمطية للبناء إما لاستبدال جزء أو لتكييف 

 
يمكن إنتاج مساكن نه أالمصنعة  الشركةباستخدام هذه المصفوفة تذكر (: 4الشكل رقم )

 .(2م 225إلى  72متنوعة تتراوح مساحتها ) من 
 http://bensonwood.com/lifestyle/matrix3.cfm: المصدر

 النتائج

من الوحدات السكنية التي  الكبيريستنتج من العرض والمناقشة السابقة أن توفير العدد و 
 يحتم على ؛الأسر السعودية بجودة عالية وتكلفة ميسرة وفي وقت قصيررغبات  في التنوع تلبي

 أن تدعوأسلوب إنتاج المساكن بالجملة حسب الطلب. ويتعين لتحقيق ذلك  انتهاج وزارة الإسكان
المشاركة في تقديم تصاميم لمجموعة  إلى صنعةالشركات المنتجة لأنظمة البناء المُ كل  الوزارة

يراعي على أن مد من الوزارة، عتمن نماذج الوحدات السكنية حسب البرنامج المعماري الممتنوعة 
ينف ذ أن و  .تنفيذ الوحدة السكنية وسرعته ومرونتهسهولة  المقدمة أن تحقق المكونات في التصاميم

 توث قأن  على، الوزارةمواقع مشاريع في  نظام بكل الوحدات السكنية نماذج عدد منبعد ذلك 
ومدى  ،المستخدم نظام البناءتقييم منها في  للاستفادةبشكل جيد ودقيق  التصميم والتنفيذ عمليات
ضمان العناية ب، مع هتطوير  وأسلوب وإمكانياتهوتحديد سلبياته وأساليب تلافيها، ، ملاءمته
إن ظهور أنظمة بناء المساكن بالجملة . المحلية في السوق  وقطع غيارها توفر مركباتها استمرار

الخروج من أزمة نقص  سيساهم بشكل فاعل في باستمرار وتوفر مركباتها المصنعة في السوق 
 الوحدات السكنية.

سوف  الطلب بالجملةحسب بأنظمة البناء وحدات سكنية اء بنتبني وزارة الإسكان  إن
المركبات و المصنعة وتقنياتها  الأنظمةبرافداً من روافد تطوير المعرفة المجتمعية  يكون 

                                                           
14 http://bensonwood.com/innovation/openbuilt.cfm 

http://bensonwood.com/lifestyle/matrix3.cfm
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 صيانته وتكلفة تكلفته، خفضو  تنفيذ المسكن،)مثل: سرعة  المستخدمة فيها، وإظهار خصائصها
فاعلة لإقناع المجتمع بملاءمة هذه وسيلة  فتكون (، تدفئته وتبريده استهلاك طاقةتكلفة  أو

على استخدامها  -من ثم  – وتشجيع المطورين في القطاع الخا وجدوى استخدامها،  الأنظمة
ستصبح معرضاً  بأنظمة البناء المُصنعةالوحدات السكنية المنفذة لأن ؛ في مشاريعهم الإسكانية

تبراً للباحثين والدارسين لإجراء ومميزاتها. كما أنها ستمثل مخ تلك الأنظمةمفتوحاً لخصائص 
، وخفض تكلفة تنفيذها الأنظمةتحسين جودة المساكن المنفذة بتلك لالدراسات والأبحاث التطويرية 

والمناخية المحلية،  ةوتشغيلها وصيانتها، والرفع من كفاءتها بما يتوافق مع الخصائص البيئي
  الإنتاج بالجملة وخفض التكلفة.وتطوير الجانب الإنتاجي بما يحقق رفع الجودة وسرعة 

  والتوصيات لخاتمة 
الذي تتبعه و  المطبق في سوق الإسكان تخلص هذه الورقة إلى أن الأسلوب "التقليدي"

غير مناسب لتوفير العدد المطلوب من الوحدات  ها؛وتنفيذمشاريع الوزارة الإسكان في تصميم 
السكنية التي تلبي رغبات الأسر المستفيدة، بجودة عالية، وتكلفة ميسرة، وفي فترة قصيرة. وعليه 

تلائم المناطق  بأسلوب المساكن المفتوحة، وأن استحداث نماذج إسكانية مستقلة وميسرةب توصي
بوصفها بديلًا  وتطويرها ،ألف ريال( 500في حدود ) تتسم بالمرونة، وتكون تكلفتهاو  ،الحضرية

 .للفيلات والدوبلكسات والشقق في العمائر السكنية ذات المدخل الواحد والفراغات المشتركة
المصنعة بمفهوم الإنتاج بالجملة حسب الطلب  أنظمة بناء المساكنب تنفيذها تبنيبالإضافة إلى 

mass customization houses production  الإنشاء المضمر أمبد اعتمادمعlean construction  
  .وتنفيذها مركبات المسكن في تصميم

محدد للوحدات أو  تصميم معماري تقديم إلى  لم تهدف ذه الورقةوفي الختام فإن ه
 محددة لتنفيذ المساكنتطبيقات  تحديدأو  لتنفيذها، بعينه بناءنظام  اقتراح أو المشاريع السكنية،

لتوفير الحجم المطلوب من المساكن الملائمة  اً منهجقدمت ، وإنما في المملكة العربية السعودية
دعوة إلى جميع ي أقدم العليه فإن. و في المملكة الإسكان القائمة أزمة لتجاوزفي فترة قياسية 

 تطبيقية لعمل بجد على دعم إجراء أبحاثلبموضوع توفير الإسكان في المملكة المعنيين 
متعددة تزاوج بين  إسكانية نماذج لتطوير تنطلق من الرؤية التي تقدمها هذه الدراسة ستقبليةم

مع ، بأنظمة مختلفة لبناء المساكن المصنعة تصميم الوحدات السكنية وتصميم مركبات بنائها
 واختياراختبارها وتحسينها، في  بعد ذلك الاستمرارو  ،التعاون مع مصنعي تلك الأنظمةب العناية

 الأفضل منها وتعزيز تطبيقها على نطاق واسع.
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Abstract. Providing adequate housing and enabling citizens to obtain shelter is a 

requirement for ensuring the stability of any society and the well-being of its 

members. Lack of housing supply, the high cost of dwelling units and the difficulty 

to obtain and own housing have appeared recently as one of the problems facing 

many members of Saudi society, which has prompted the government to issue a 

number of regulatory orders in the past few years, allocate over three hundred billion 

Saudi riyals (eighty billion US dollars) as funding for housing, establish and 

commission the Ministry of Housing to build five hundred thousand dwelling units. 

However, due to pursuing the “traditional” method applied in the market, based on 

models of large dwelling units and concrete frame structural system, which require a 

large number of craftsmanship labors and longer time; the ministry managed to deal 

only with a small fraction of the target number of units for implementation.  

This paper aims to formulate a methodology to tackle the difficulty of providing the 

required numbers of housing to meet the requirements of Saudi households with 

high-quality, low-cost solutions in a short period, and to make allocated resources for 

the Saudi housing sector to achieve the best results in order to generate a quantum 

leap in Saudi’s housing industry. 

Keywords: Housing, Cost Effective Design, Housing Demand, Saudi Arabia. 
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