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منهج فعال لتوفير الإسكان الملائم في المملكة العربية السعودية

علي بن سالم بن عمر باهمـام

أستاذ، قسم العمارة وعلوم البناء، كلية العمارة والتخطيط، جامعة الملك سعود،
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قدم للنشر في 1438/1/15هـ ؛ وقبل للنشر في 1438/6/9هـ

اجتماعياً  مطلباً  وامتلاكه  عليه  الحصول  من  المواطنين  وتمكين  الملائم  الإسكان  توفير  يعد  البحث.  ملخص 
واقتصادياً؛ لضمان استقرار المجتمعات ورفاه أفرادها. وقد ظهرت مؤخراً مشكلة نقص المعروض من المساكن 
أفراد  من  كثيراً  تواجه  التي  المشكلات  واحدة من  بصفتها  امتلاكها  عليها وصعوبة  تكلفة الحصول  وارتفاع 
المجتمع السعودي، وهو ما حدا بالحكومة في السنوات القليلة الماضية إلى إصدار عدد من الأوامر التنظيمية، 
وتخصيص دعم يفوق ثلاثمائة مليار ريال للإسكان، واستحداث وزارة للإسكان وتكليفها ببناء خمسمائة ألف 
وحدة سكنية. ومع هذا لم تتمكن الوزارة إلا من طرح نسبة ضئيلة من حجم العدد المستهدف للتنفيذ؛ بسبب 
انتهاجها الأسلوب »التقليدي« المطبق في السوق، والمعتمد على نماذج الوحدات السكنية الكبيرة ونظام البناء 

بالخرسانة الهيكلية والذي يتطلب عدداً كبيراً من العمالة الحرفية والوقت الطويل.
وتهدف هذه الورقة إلى صياغة منهج لمعالجة مشكلة توفير الأعداد المطلوبة من المساكن التي تلبي رغبات الأسر 
السعودية في فترة قياسية بتكلفة منخفضة وجودة عالية، وبما يعمل كذلك على توجيه الموارد المخصصة لقطاع 

الإسكان السعودي لتحقق أفضل النتائج، وإحداث نقلة نوعية في صناعة الإسكان في المملكة.

الكلمات المفتاحية: إسكان، التصميم المخفض للتكلفة، الطلب على المساكن، السعودية.

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

تعــد التركيبــة العمريــة الشــابة أحــد أهــم 
ــعوديين؛  ــكان الس ــتقبلية للس ــة والمس ــح الراهن الملام
ــة  ــنِّ الخامس ــعوديين دون س ــكان الس ــبة الس لأن نس
ــدد  ــاس الع ــة أخم ــة ثلاث ــكلون قراب ــن يش والعشري
العامــة  )الهيئــة   )%58.5( للســكان  الإجمــالي 
ــة  ــذه التركيب ــؤدي ه ــوف ت ــاء، 2016(، وس للإحص
مــا  وهــو  مرتفعــة،  بمعــدلات  أُسر  تكويــن  إلى 
ســيؤدي إلى ازديــاد الطلــب عــى الوحــدات الســكنية 
ــات  ــر الإســكان الطلب ــرة. وقــدر وزي بمعــدلات كب
ــرة  ــس ع ــال الخم ــوزارة خ ــتصل إلى ال ــي س الت
ســنة بـــ )2.6 مليون طلــب( )العربية نــت، 2016(. 
ويتركــز )70%( مــن الطلــب عــى الوحدات الســكنية 
في المــدن والمراكــز الحضريــة الكــرى. فأزمة الإســكان 
القائمــة في المملكــة ترتبــط بالمراكــز الحضريــة بشــكل 
ــر  ــد أظه ــاف. فق ــرى والأري ــدن الصغ ــن الم ــر م أك
التعــداد الســكاني للمملكــة للعــام 2010م أن إجمــالي 
ــرى  ــعودية الك ــدن الس ــن الم ــة( م ــكان )23 مدين س
التــي تمثــل عواصــم المناطــق الثــاث عــرة في 
ــاوز  ــرى؛ يتج ــدن أخ ــر م ــة إلى ع ــة بالإضاف المملك
حجــم ســكان كل منهــا )200 ألــف نســمة(، بنســبة 
ــر  ــو الأم ــة، وه ــكان المملك ــالي س ــن إجم )63%( م
الــذي يعنــي أن هــذه المــدن الثــاث والعشريــن 
ــاً. كــا ظهــر أن  ــي ســكان المملكــة تقريب تحتضــن ثلث
ــغ  ــد بل ــدن ق ــذه الم ــتأجرة في ه ــاكن المس ــم المس حج
)1.643.117( مســكناً، بنســبة )78%( مــن إجمــالي 
ــؤشر  ــذا الم ــدُّ ه ــة. ويع ــتأجرة في المملك ــاكن المس المس

دليــاً عــى تــدني مســتوى التملــك؛ علــاً بــأن غالبيــة 
التــي  للمســاكن  اســتئجارهم  يعــدّون  المواطنــن 
يقيمــون فيهــا أمــراً مؤقتــاً لحــن تمكنهــم مــن امتــاك 

ــة، 2010(.  ــم )الخليف ــة به ــاكن خاص مس

يظهــر العــرض الســابق مــدى حجــم الطلــب 
عــى الإســكان، والحاجــة إلى توفــر أعــداد كبــرة مــن 
الوحــدات الســكنية في أقــر وقــت ممكــن، وتمكــن 
الأسر مــن امتلاكهــا، وهــو مــا يتوافــق مــع أهــداف 
للاقتصــاد  المــدى  طويلــة  الاســراتيجية  الخطــة 
المســاكن لــدى  برفــع معــدل ملكيــة  الســعودي 
المواطنــن إلى نحــو )80%( بحلــول عــام 2025م 

)وزارة الاقتصــاد والتخطيــط، 2010م(. 

2. مشكلة البحث

ــة في  ــة والاقتصادي ــرات الديموغرافي إن المتغ
ــد  ــذل الجه ــتدعي ب ــعودية تس ــة الس ــة العربي المملك
لتوفــر حــوالي مائتــن وخمســن ألــف وحــدة ســكنية 
ســنوياً، وتتركــز الغالبيــة العظمــى مــن الطلــب 
ــى  ــرى. وع ــة الك ــز الحضري ــدن والمراك ــا في الم عليه
ــر إلا أن  ــادي الكب ــي الم ــم الحكوم ــن الدع ــم م الرغ
نــاذج الوحــدات الســكنية المطبقــة في الســوق وطــرق 
التنفيــذ الســائدة للمبــاني الســكنية )التــي تبنتهــا وزارة 
ــن  ــزت ع ــد عج ــاريعها(؛ ق ــاً في مش ــكان أيض الإس
تحقيــق الطلــب؛ لــذا يلــزم البحــث عــن بدائــل أخرى 
ــكنية  ــدات الس ــن الوح ــوب م ــدد المطل ــر الع لتوف
ذات الجــودة التــي تفــي بمتطلبــات الأسر الســعودية 

ــل. ــة أق ــر وبتكلف ــن أق ــا في زم واحتياجاته
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3. هدف الدراسة

تهــدف هــذه الدراســة إلى صياغــة تصــور 
ــر  ــكلة توف ــة مش ــلوب لمعالج ــج أو أس ــد منه وتحدي
ــي احتياجــات  ــي تلب ــكافي مــن المســاكن الت العــدد ال
الأسر الســعودية ورغباتهــم؛ بجــودة عاليــة وفي فــرة 
ــة  ــة العربي ــة المملك ــع رؤي ــق م ــا يتواف ــية، وب قياس
ــول  ــن الحص ــن الأسر م ــن تمك ــعودية 2030 1 م الس
عــى الأساســيات ومــن ضمنهــا المســكن، وبــا 
يعمــل كذلــك عــى توجيــه المــوارد المخصصــة لقطــاع 
ــة  ــداث نقل ــج وإح ــل النتائ ــق أفض ــكان لتحقي الإس
ــاً أن  ــعودي؛ خصوص ــكان الس ــة في قطــاع الإس نوعي
لنشــاطه تأثــراً مهــاً ومبــاشراً عــى حركــة الاقتصــاد 
ومجموعــة  البنــاء  صناعــة  خــال  مــن  الوطنــي 
الصناعــات المرتبطــة بهــا، وكذلــك عــى التنميــة 

بجانبيهــا الاجتماعــي والاقتصــادي.

4. منهجية البحث

ــلوب  ــد الأس ــى تحدي ــل ع ــل العم ــن أج م
الأمثــل لمعالجــة أزمــة الإســكان، وتقديــم منهــج 
فعــال لتوفــر الحجــم المطلــوب مــن المســاكن في 
المنهجيــة  ستقســم  الســعودية؛  العربيــة  المملكــة 
ــن؛  ــة إلى مرحلت ــة البحثي ــاز الدراس ــة لإنج المقترح
ســيعتمد في »المرحلــة الأولى« منهجيــة استكشــاف 
مكامــن الخلــل المتســببة في عــدم القــدرة عــى توفــر 
ــة  ــة العربي ــاكن في المملك ــن المس ــة م ــداد المطلوب الأع
الســعودية، وخلفياتهــا؛ بهــدف التوصــل إلى مجموعــة 
خــال  مــن  المشــكلة،  لمعالجــة  الموجهــات  مــن 
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الخطــوات البحثيــة التاليــة:

المملكــة ●● في  الإســكان  ملامــح  اســتعراض 
للتعــرف إلى مســرة قطــاع الإســكان والبرامــج 

ــه. ــرة علي المؤث

ــاع ●● ــص لقط ــي المخص ــم الحكوم ــد الدع رص
ــة،  ــة الماضي ــنوات القليل ــال الس ــكان خ الإس
ومناقشــة مــدى فاعليتــه في تحقيــق النتائــج 

ــكان. ــة الإس ــل أزم ــتهدفة لح المس

ــعودي ●● ــكان الس ــص الإس ــم خصائ ــد أه تحدي
الأساســية  العوامــل  وتعريــف  المعــاصر، 
المســاهمة في ظهــور أزمــة الإســكان القائمــة.

مناقشــة العوامــل المؤديــة إلى ظهــور أزمــة ●●
الإســكان )المشــتملة على:نــاذج الوحــدات 

المطبقــة وأنظمــة البنــاء المســتخدمة(. 

لمعالجــة ●● الموجهــات  مــن  مجموعــة  صياغــة 
ــية  ــزة الأساس ــتعد الركي ــي س ــكلة، والت المش
الدراســة  مــن  الثانيــة  المرحلــة   لإنجــاز 

البحثيــة.

أمــا في »المرحلــة الثانيــة« مــن البحث فســيُعمل 
ــات  ــارب والتطبيق ــن التج ــة م ــر في مجموع ــى النظ ع
ــدف  ــا؛ به ــتها وتحليله ــتعراضها ومناقش ــة واس العالمي
ــات  ــول ومعالج ــتخلاص حل ــا لاس ــتفادة منه الاس
لتــافي أســباب الخلــل في توفــر الأعــداد المطلوبــة من 
ــعودية،  ــة الس ــة العربي ــكنية في المملك ــدات الس الوح

كــا هــو موضــح فيــا يــي: 

تحديــد منهجيــة لأســلوب تصميــم نــاذج ●●
ــاء  ــة البن ــار أنظم ــكنية ولاختي ــدات الس الوح
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المناســبة مــن خــال مجموعــة مــن الموجهــات 
الســابقة التــي تضمــن الاســتفادة مــن الدعــم 
الحكومــي وتوظيفــه بــا يضمــن إحــداث 
نقلــة نوعيــة في الإســكان الســعودي، وتوفــر 
ــكنية -  ــدات الس ــن الوح ــة م ــداد الكافي الأع
الملبيــة لرغبــات المســتفيدين - بسرعــة قياســية 

ــة. ــة منخفض ــة وتكلف ــودة ملائم وج

ويختتم البحث بالخلاصة والتوصيات.

5. ملامح الإسكان السعودي

ــى في  ــود تُبن ــتة عق ــل س ــاكن قب ــت المس كان
المملكــة العربيــة الســعودية مــن المــواد الطبيعيــة 
المتوفــرة في محيــط المســكن، وبخــرات معلمــي البنــاء 
أو »الأســاتذة« المحليــن مــع مشــاركة الأهــالي في 
البنــاء، وحســب احتيــاج الأسرة الحقيقــي وعــى 
قــدر مقدرتهــا الماليــة. فقــد كانــت تتميــز بانخفــاض 
مــع  يتوافــق  بــا  مســاحتها  وصغــر  تكلفتهــا، 
الاحتيــاج الحقيقــي لــأسرة، مــع مرونتهــا وقابليتهــا 
للنمــو المســتمر )باهمــام، 2000(. وقــد ظهــرت 
الإســمنتي  والطــوب  المســلحة  الخرســانة  تقنيــة 
ــاً باســم المســلَّح( مــع بنــاء الناصريــة  )المعــروف محلي
في عهــد جلالــة الملــك ســعود بــن عبــد العزيــز 
بعــد  اســتخدامها  وانتــر   ،)Al-Hathloul, 1981(

ــكان  ــام 1953م لإس ــكني في الع ــز الس ــروع المل م
ــار(،  ــاحة )500 هكت ــى مس ــوزارات ع ــي ال موظف
ــوزارات  ــل ال ــرار نق ــد ق ــه بع ــذ ب ــدأ التنفي ــذي ب وال
مــن مكــة المكرمــة إلى الريــاض )Fadan, 1983(. ويعــد 
مــروع الملــز أول تدخــل حكومــي للإســكان يقــدم 

نــاذج إســكانية جديــدة تتمثــل في الفيــات والشــقق 
ــكنية. الس

ــرت  ــاضي ظه ــرن الم ــتينيات الق ــة س وفي نهاي
ــو  ــدلات النم ــة لمع ــكانية نتيج ــة إس ــح أول أزم ملام
ــة  ــرة الداخلي ــدلات الهج ــة ومع ــكاني في المملك الس
والخارجيــة عــى المــدن الرئيســة، وهــو مــا أدى 
ــذ  ــا من ــام به ــكان والاهت ــة الإس ــر إلى قضي إلى النظ
الخطــة الخمســية الأولى )1970 - 1975م(. وقــد 
ــى  ــل ع ــة تعم ــاء مؤسس ــة الأولى إنش ــت الخط اقترح
ــاريع  ــو مش ــا نح ــة وتوجيهه ــوال الخاص ــة الأم تعبئ
الإســكان. ونتيجــة لهــذا التوجــه فقــد أُنشــئت الإدارة 
ــت إشراف  ــام )1971م( تح ــكان في الع ــة للإس العام
وزارة الماليــة والاقتصــاد الوطنــي، كما أُنشــئ صندوق 
لتقديــم  )1974م(؛  العــام  في  العقاريــة  التنميــة 
قــروض لبنــاء المســاكن. ولكــن آليــات التطبيــق 
لم تكــن جاهــزة حتــى عــام )1975(، وكان رأس 
ــال.  ــون ري ــائه )250( ملي ــد إنش ــدوق عن ــال الصن م
وأوصــت الخطــة الخمســية الثانيــة )1975-1980م( 
ــق  ــزودة بالمراف ــة أرض( م ــف قطع ــر )44,3 أل بتطوي
ــاعدتهم  ــدود؛ لمس ــل المح ــى ذوي الدخ ــا ع وتوزيعه
في إنشــاء المســاكن والتــي كانــت الأســاس لمــا عــرف 
فيــا بعــد ببرنامــج منــح الأراضي البلديــة الــذي 
ــة.  ــة والقروي ــؤون البلدي ــل وزارة الش ــن قب ــذ م نف
ــمّ  ــكان تض ــدة للإس ــة جدي ــة مؤسس ــرر إقام ــا تق ك
مصلحــة الإســكان العامــة وترتبــط بصنــدوق التنميــة 
ــذ برنامــج الإســكان )بشــقيه  ــة؛ وذلــك لتنفي العقاري
ــة  ــاً وكال ــت لاحق ــي أصبح ــل(، والت ــام والعاج الع
الإســكان في وزارة الأشــغال العامــة والإســكان، 
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ــام 2003م. ــوزارة في الع ــاء ال ــل إلغ ــك قب وذل

ونفــذت خــال خطــة التنميــة الخمســية الثالثة 
ــكان،  ــج الإس ــن برام ــد م )1980-1985م( العدي
ونتــج عــن ذلــك تــوازن جيــد بــن الطلــب والعــرض 
ــض  ــة، وبفائ ــق المملك ــة مناط ــاكن في غالبي ــى المس ع
مــن المســاكن ذات النوعيــة الجيــدة في المــدن الرئيســة. 
ونتيجــة لذلــك تراوحــت نســبة الإنفــاق عــى الإيجــار 
ــدل  ــل )26-30%(، وكان مع ــن الدخ ــات م والخدم
ملكيــة المســاكن في المملكــة مــا بــن )55-65%( مــن 
خطــة التنميــة الرابعــة حتــى الســابعة. ولكــن الخطــة 
الخمســية الثامنــة )2005-2010م( نبهــت إلى عجــز 
مــوارد صنــدوق التنميــة العقاريــة عــن مواكبــة 
الطلــب المتزايــد عــى القــروض، فقــد أصبحــت 
ــتجابة  ــدل اس ــة ومع م ــات المقدَّ ــن الطلب ــوة ب الفج
ر طلبــات  الصنــدوق لهــا تــزداد اتســاعاً. واليــوم تقــدَّ
ــن )620  ــر م ــتجابة بأكث ــر الاس ــي تنتظ ــل الت التموي

ألــف طلــب(2. 

يظهــر العــرض الســابق أن ملامــح الإســكان 
الســعودية قــد تشــكلت بفعل ثلاثــة برامــج حكومية، 
ألا وهــي: منــح الأراضي البلديــة، وقــروض صندوق 
التنميــة العقاريــة، وبشــكل أقــل مــن برامج الإســكان 
ــروض(  ــح والق ــا )المن ــن برنامج ــد مك ــي. وق الحكوم
ــا  ــا عم ــكن، ك ــاك المس ــن امت ــن الأسر م ــراً م كث
ــكان. إلا  ــوق الإس ــرض في س ــة الع ــح كف ــى ترجي ع
أن برنامــج المنــح وقــروض صنــدوق التنميــة العقارية 

ــم  ــى الدع ــول ع ــات للحص ــن بطلب ــدد المتقدم ــغ ع )2(  بل
حتــى 1435/7/6هـــ )960397 مواطــن(، وبلــغ عــدد 
www. Eskan.gov. .)المســتحقين للدعــم )620889 مواطــن

sa/eskan

ــا  ــرادي، وم ــر الإف ــتفيدين إلى التطوي ــع بالمس ــد دف ق
يصاحبــه في الغالــب مــن زيــادة التكلفــة وطــول فــرة 
التنفيــذ والهــدر في المــواد المســتخدمة. ولكــن التأثــر 
الأقــوى والمســتمر لبرنامجــي المنــح والقــروض يتمثــل 
ــن  ــرة )م ــتقلة والكب ــاكن المس ــا المس ــا جع في كونه
ــانة  ــام الخرس ــذة بنظ ــات المنف ــات أو الدبلكس الفي
الهيكليــة( النمــوذج المســيطر عــى الذهنيــة الســعودية 
المســكن  »ثقافــة  بـــ  تســميته  يمكــن  مــا  ضمــن 

ــعودية«.  الس

ــا  ــة، عندم ــر الماضي ــنوات الع ــن في الس ولك
ــرض  ــى ق ــول ع ــار للحص ــنوات الانتظ ــت س طال
ــح  ــن أراضي المن ــر م ــح كث ــا أصب ــدوق، وعندم الصن
يقــع خــارج النطــاق العمــراني أو لا تتوفــر فيــه 
خدمــات البنيــة التحتيــة؛ طفــت أزمــة الإســكان 
ــرة(  ــاكن المي ــن المس ــروض م ــة المع ــة في قل )المتمثل
ــى  ــاق ع ــبة الإنف ــل نس ــا جع ــو م ــطح، وه ــى الس ع
الســكن تزيــد لــدى كثــر مــن الأسر الســعودية عــن 
ــادة أعــداد  المعــدلات العالميــة3، وتتضــح أيضــاً في زي
المســتأجرين مــن المواطنــن، وتناقــص معــدلات 
الملكيــة بينهــم، وهــو مــا اســتدعى التدخــل الحكومــي 
بمجموعــة مــن الأوامــر والتنظيــات والدعــم المــالي 

ــكان. ــاع الإس لقط

6.  الدعم الحكومي للإسكان

لقــد انتظمــت بــن عامــي )2006-2015م( 
ــة  ــة والمالي ــة التنظيمي ــر الحكومي ــن الأوام ــة م مجموع

)3(  تصــل نســبة الإنفــاق عــى الســكن في المعــدلات العالميــة 
المقبولــة إلى قرابــة )30%( مــن إجمــالي دخــل الأسرة.
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الجــدول  يلخصهــا  الإســكان،  لقطــاع  الداعمــة 
ــم)1(  رق

ويظهــر مــن حزمــة الدعــم الحكومــي الســابقة 
ــار(  ــص )250 ملي ــكان وتخصي ــاء وزارة الإس أن إنش
ــدة  ــف( وح ــن )500 أل ــام 2011م لتأم ــال في ع ري
ــم  ــل الدع ــن مجم ــم ضم ــوة الأه ــد الخط ــكنية يع س
ــن  ــذا لم تتمك ــع ه ــكان. وم ــاع الإس ــي لقط الحكوم
الــوزارة مــن تقديــم أي وحــدات ســكنية بعــد4، 
ــت  ــي تح ــة أو الت ــدات المطروح ــبة الوح ــد نس وتع
التنفيــذ نســبة ضئيلــة جــداً مــن حجــم الطلــب 

)4(  حتى تاريخ إرسال هذا البحث للنشر.

)الجــدول رقــم 2(. ويؤكــد عجــز الــوزارة عــن 
تحقيــق الطلــب مــا صرح بــه وزيــر الإســكان: ‘‘بــأن 
ــي  ــالي والمتنام ــب الع ــتوى الطل ــن مس ــوة ب ردم اله
والمعــروض القليــل ...ســيتم... بالخطــوة التــي تعمل 
ــاشرة...،  ــن مب ــوزارة عــى تنفيذهــا لدعــم المطوري ال
ــو  ــب ضروري وه ــن مطل ــن العقاري ــم المطوري فدع
توجــه للــوزارة لخلــق مــدن وأحيــاء ســكنية عصريــة 
ومتكاملــة’’5. وجــاءت الأهــداف العامــة لخطــة 
 /1440  - 1437هـــ   /1436( العــاشرة  التنميــة 
ــن  ــة تيســر حصــول المواطن ــد أهمي 1441هـــ( لتأكي

)5(  صحيفة اليوم )12 أكتوبر 2010م(.

العامالأمرم
رأسمال١ )دعم بمبلغ العقارية التنمية م٢٠٠٦.ريال(اتمليار٩صندوق
للإسكان٢ العامة الهيئة ودعمهاإنشاء م٢٠٠٧.مليار( ريال١٥)بـ،
العقارية٣ التنمية صندوق لطلبقرضمن التقديم تملكالأرضعند شرط م٢٠٠٩.إلغاء
٤( بمبلغ العقارية التنمية صندوق رأسمال م٢٠٠٩.ريال(مليار٢٥دعم
مبلغ٥ العقاريةتوحيد التنمية مختلفقرضصندوق م٢٠٠٩.المناطقفي
مسكن٦ على المواطن حصول تضمن إسكان ببرامج المنح برامج م٢٠١٠.ربط
٧( بمبلغ العقارية التنمية صندوق رأسمال م٢٠١١ريال(مليار٤٠دعم
عشر٨ )خمسة بمبلغ للإسكان العامة الهيئة ميزانية ريال(.دعم م٢٠١١مليار
للقرضمن٩ الأعلى الحد قيمة إلى(ألف٣٠٠)رفع م٢٠١١.ريال(ألف٥٠٠)ريال
الصندوق١٠ نظام لتعديل العقارية التنمية صندوق مجلسإدارة تشكيل م٢٠١١.إعادة
١١( )٢٥٠تخصيص بغرضتأمين سكنية.٥٠٠مليار( ريال م٢٠١١ألف( وحدة
وزارة١٢ م٢٠١١للإسكان. إنشاء
١٣( ريال٢٠تخصيص المنح(مليار لمخططات والمياه الكهرباء خدمات م٢٠١٥.لتنفيذ

الجدول رقم )1(: الأوامر الحكومية التنظيمية والمالية بين )2006-2015م( لدعم قطاع الإسكان.



61 مجلة العمارة والتخطيط، م 30 )1(،  الرياض ) 2018م / 1439هـ (

عــى الســكن الملائــم وفــق برامــج وخيــارات متنوعــة 
تلبــي الطلــب )وكالــة الأنبــاء الســعودية(6 ، وأكــدت 
المملكــة 2030( عــى تمكــن الأسر مــن  )رؤيــة 

ــب7. ــكن المناس ــى المس ــول ع الحص

وعنــد مقارنــة حجــم الدعــم الحكومــي المقــدم 
بحجــم الإنجاز يظهر أن مشــكلة الإســكان في المملكة 
لم تعــد مشــكلة نقــص في المــوارد. وإذا لم تكن المشــكلة 
ــباب وراء  ــا الأس ــة، ف ــوارد المالي ــص الم ــدة إلى نق عائ
ــن  ــة م ــداد المطلوب ــر الأع ــن توف ــوزارة ع ــز ال عج
المســاكن؟ إن ذلــك ربــا يعــود إلى عــدم رعايــة ودعــم 
برامــج التمكــن التــي تنشــط ســوق الإســكان وتمكن 
ــص  ــكن، أو إلى نق ــى المس ــول ع ــن الحص ــن م المواط
ــد  ــه بالتأكي ــل، ولكن ــم العم ــة بحج ــوادر مقارن الك
عائــد إلى تبنــي الــوزارة للأســلوب الشــائع والمتبــع في 
الســوق، والمتمثــل في اعتــاد تصاميــم معماريــة لنــاذج 
إســكانية مســتقلة وكبــرة، والتنفيــذ بالنظــام الهيــكلي 

ــي  ــاشرة الت ــة الع ــة التنمي ــة لخط ــداف العام ــن الأه )6(  م
وافــق عليهــا مجلــس الــوزراء في جلســة يــوم الإثنــن 

1435/11/20هـــ
ht tp : / /www.spa .gov.sa /minis te r_of_conci l .php?cid=29 
(17 /11 /2014)

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

للخرســانة المســلحة. ويتبــادر ممــا ســبق الســؤال 
التــالي: كيــف يمكــن اســتثمار المــوارد المتاحــة لتوفــر 
الأعــداد المطلوبــة مــن المســاكن بالجــودة المطلوبــة وفي 
ــاع  ــة في قط ــة نوعي ــداث نقل ــع إح ــية، م ــدة قياس م

الإســكان؟

7.  خصائص المساكن السعودية المعاصرة

التخطيــط  ضوابــط  مــن  عــدد  ســاهم   
واشــراطات البنــاء في ظهــور ثلاثــة نــاذج رئيســة من 
الوحــدات الســكنية المعــاصرة في المملكــة )الفيــات 
والدبلكســات والشــقق(، وقــد ظهــر كثــر مــن هــذه 
التنظيــات وطبــق بعــد مــروع الملــز، واســتمر 
تطبيقــه بعــد ذلــك باستحســان المواطنــن وترحيبهــم 
خصوصــاً خــال ســنوات الوفــر الاقتصــادي8، حــن 
كان الحصــول عــى منــح الأراضي الســكنية وقــروض 
ــراً؛ إلا أن  ــهلًا ومي ــة س ــة العقاري ــدوق التنمي صن
تطبيقهــا اســتمر حتــى الوقــت الراهــن، عــى الرغــم 
الانتظــار  وســنوات  الاقتصاديــة  التغــرات  مــن 
للحصــول عــى الدعــم الحكومــي ســواء كان بمنحــة 

الأرض أو بالقــرض. 

ــراطات  ــط والاش ــك الضواب ــرت تل ــد أث وق
ــكاني  ــر الإس ــه التطوي ــح - في توجي ــكل واض - بش
في المملكــة. ونتيجــة لاســتمرار تطبيقهــا اســتمر 
ــن  ــم م ــى الرغ ــها ع ــكانية نفس ــاذج الإس ــرار الن تك
)8(	في العــام 1960م تبنــت بلديــة الريــاض والمكاتــب البلديــة 
الأخــرى في المملكــة تطبيــق تنظيــات بنــاء المســاكن 

)Al-Hathloul, 1981(. وأكــد -  والارتــدادات، المصــدر: 
ــاض  ــة الري ــام لمدين ــي الع ــط النهائ ــك - المخط ــد ذل بع
ــى  ــام 1971 ع ــيادس في الع ــة دوكس ــه شرك ــذي قدمت ال

ــات. ــط والتنظي ــك الضواب ــق تل ــتمرار في تطبي الاس

التصميم الطرحتحت التنفيذتحت تحت
المشاريع ٩٥٢٥٦٥عدد
الوحدات ١٤١٥٦٧٢١٣٦٠٧٤٥١٨عدد

الجدول رقم )2(: إحصائيات عدد مشاريع وزارة الإسكان 
والوحدات السكنية في أبريل 2015م

 المرجع: استرجع من الموقع الرسمي لوزارة الإسكان في 2015/4/6

 http://housing.gov.sa/ar/Pages/default.aspx 	
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المتغــرات الديموغرافيــة والاقتصاديــة التــي يشــهدها 
ــكل  ــال: تُش ــبيل المث ــى س ــعودي. فع ــع الس المجتم
الفيــات »villas« )الوحــدات الســكنية المســتقلة( 
du� �ـوع الدوبلك�ـس»  »م�ـع الوح�ـدات الس�ـكنية م�ـن ن
ــى  ــان في مبن ــكنيتان المتلاصقت ــان الس plex« )الوحدت

واحــد(؛ غالبيــة الوحــدات الســكنية الســائدة )%55( 
في النســيج العمــراني للأحيــاء الســكنية في مدينــة 
ــاض،  ــة الري ــر مدين ــا لتطوي ــة العلي ــاض )الهيئ الري
2009م(، ويُعــدُّ كلا النموذجــن مــن الوحــدات 
ــاصر  ــرة، وذات العن ــاحات الكب ــكنية ذات المس الس
الكثــرة، التــي تدفــع بتكلفتهــا إلى أن تفــوق المقــدرة 
الماليــة لغالبيــة الأسر، وهــو مــا يجعــل الحصــول عــى 
ــا  ــكنية وامتلاكه ــدات الس ــن الوح ــاذج م ــذه الن ه
غــر ميــر لعــدد كبــر مــن الأسر )باهمــام، 2011(. 

لقــد أظهــرت دراســة في العــام )2010م( 
ــدة  ــة الوح ــط قيم ــاض أن متوس ــة الري ــكان مدين لس
الســكنية المســتقلة أو ذات المدخــل المســتقل بحســب 
ضوابــط تقســيمات الأراضي الســكنية وبنــاء الوحدات 
ــعودية  ــل الأسرة الس ــيط دخ ــاوي وس ــكنية؛ يس الس
المســتأجرة الســنوي لمــدة )7.3 ســنة(، بينــا تشــكل 
قيمــة تســديد الأقســاط الشــهرية لامتلاكهــا )%50( 
مــن وســيط دخــل الأسرة الســعودية المســتأجرة، 
العالميــة للإنفــاق  النســب  النســبة تفــوق  وهــذه 
عــى الســكن. أمــا متوســط قيمــة الوحــدة الســكنية 
فتزيــد  الســوق  في  للبيــع  المعروضــة  الاســتثمارية 
ــر مــن  ــر، حيــث تشــكل قيمتهــا أكث عــن ذلــك بكث
وســيط دخــل الأسرة الســعودية المســتأجرة لمــدة 

عــر ســنوات، ويصــل مبلــغ القســط الشــهري لهــا 
الســعودية  مــن وســيط دخــل الأسرة  إلى )%75( 
المســتأجرة، وهــذه نســبة غــر ممكــن تخصيصهــا عــى 
ــام، 2011(.  ــكن )باهم ــى المس ــاق ع ــاق للإنف الإط

ــواع  ــث الأن ــكنية ثال ــقق الس ــدُّ الش ــا تُع بين
ــي  ــاصرة، وه ــكنية المع ــدات الس ــن الوح ــائدة م الس
التــي لا يســمح بإقامــة مبانيهــا إلا عــى الأراضي 
ــة«  ــوارع التجاري ــمى بـــ »الش ــا يس ــى م ــة ع الواقع
وهــي الشــوارع التــي يبلــغ عرضهــا )30م( أو أكثــر. 
وعــى الرغــم مــن انخفــاض تكلفــة الشــقق الســكنية 
ــات  ــتقلة )الفي ــدات المس ــي الوح ــة بنموذج مقارن
ــن  ــا م ــوب فيه ــر مرغ ــه غ ــات(، إلا أن والدوبلكس
ــكنية في  ــدات س ــا وح ــعودية؛ لكونه ــل الأسر الس قِبَ
ــة  ــة لطريق ــكانها - نتيج ــارك س ــد، يتش ــى واح مبن
ــو  ــي وبه ــل الخارج ــتخدام المدخ ــا - في اس تصميمه
ــو  ــية، وه ــة والرأس ــة الأفقي ــات الحرك ــى وفراغ المبن
مــا يجعلهــا غــر مســتحبة مــن قبــل الأسر الســعودية 

.)Bahammam, 2002(

المســاحات  تحليــل  نتائــج  أظهــرت  وقــد 
المدخــل  ذات  أو  المســتقلة  الســكنية  للوحــدات 
ــة  ــراطات المطبق ــط والاش ــب الضواب ــتقل بحس المس
ــدات  ــاء الوح ــكنية وفي بن ــيمات الأراضي الس في تقس
الســكنية في المملكــة؛ أن متوســط المســاحة المخصصــة 
للفــرد مــن مســاحة المســكن الســعودي الــذي يمكــن 
تملكــه يبلــغ نحــو )74.4م2( )باهمــام، 2011(. 
ولكــن مــن خــال واقــع الســوق فــإن نتائــج دراســة 
أخــرى قــد أظهــرت أن متوســط المســاحة المخصصــة 



63 مجلة العمارة والتخطيط، م 30 )1(،  الرياض ) 2018م / 1439هـ (

للفــرد مــن المســاكن الاســتثمارية المســتقلة المعروضــة 
للبيــع في الســوق يصــل إلى )91.5م2(9 ، وهــذه 
ــرد  ــة للف ــاحة المخصص ــط المس ــوق متوس ــبة تف النس
ــيمات الأراضي  ــراطات تقس ــات واش ــب تنظي بحس

ــا. ــكنية وبنائه الس

كــا يعــد كِــر مســاحة قطــع الأراضي الســكنية 
أحــد أهــم الأســباب المؤديــة إلى كــر حجــم المســاكن 
المســتقلة، وارتفــاع تكلفــة الحصــول عليهــا وامتلاكها 
ــى  ــر، 2002م(. وع ــليمان، 2006م والجوي ــو س )أب
ــكنية  ــع الأراضي الس ــم قط ــر حج ــن أن ك ــم م الرغ
الســكنية  الأراضي  تقســيمات  ضوابــط  إلى  يعــود 
واشــراطاتها؛ إلا أن لمســاحة قطــع منــح الأراضي 
ــاً  ــاً واضح ــكنية )25×25= 625م2(10 انعكاس الس
في  الســكنية  الأراضي  تقســيمات  مســاحات  عــى 
المخططــات. ومــع أن برنامــج منــح الأراضي الســكنية 
العديــد مــن  التــي مكنــت  يعــد مــن الوســائل 
ــه11؛  ــكن وامتلاك ــى المس ــول ع ــن الحص ــن م المواطن
ــى  ــاشر ع ــكل مب ــر بش ــد أث ــج ق ــذا البرنام إلا أن ه
ــات  ــكنية في مخطط ــع الأراضي الس ــاحة قط ــر مس ك

)9(	تــم في تلــك الدراســة تحليــل المســاقط المعماريــة والتوزيــع 
الفراغــي )للطابقــن الأرضي والأول فقــط( لعينــة تتكــون 
ــكنية  ــدات الس ــن الوح ــاً م ــتين نموذج ــة وس ــن خمس م
ــكاني في  ــر إس ــة تطوي ــل 18 شرك ــن قب ــذت م ــي نف الت
29 مشروعــاً اســتثمارياً، وتــم عرضهــا للبيــع بمدينــة 

ــرون، 1426هـــ(. ــام وآخ ــدر: )باهم ــاض. المص الري
في   153 رقــم  الــوزراء  مجلــس  قــرار  )10(صــدر 
الممنوحــة  القطعــة  مســاحة  لتصبــح  1407/7/9هـــ 
لــذوي الدخــل المحــدود )25×25= 625م2( بــدلاً مــن 

.)2 400م (
بتاريــخ  الــوزراء رقــم )437(  قــرار مجلــس  )11(أســند 
ــن  ــكنية للمواطن ــر أراض س ــام توف 1398/6/1هـــ مه
ــؤون  ــا؛ إلى وزارة الش ــاكن عليه ــة مس ــن إقام ــوا م ليتمكن

ــة. ــة والقروي البلدي

تقسيمات الأراضي.

واشــراطات  البنــاء  لتنظيــات  ونتيجــة 
الصنــدوق أصبــح نظــام الخرســانة الهيكليــة مــع 
الطــوب الإســمنتي أيضــاً النظــامَ الســائد لتنفيــذ 
المســاكن في مناطــق المملكــة جميعهــا. واتســعت نتيجــة 
ــرت  ــام، وظه ــذا النظ ــة به ــات الخاص ــك الصناع لذل
ــذ  ــرة مــن المقاولــن المتخصصــن في التنفي أعــداد كب
ــه، واســتقدمت أعــداد كبــرة مــن العمالــة ودربــت  ب
عليــه. ولكــن »المســلَّح« أو نظــام الخرســانة الهيكليــة 
مرتفــع التكلفــة، ويعــاني كثــر مــن المســاكن المنفــذة 
بــه مــن تــدني مســتوى الجــودة، ويتطلــب بناؤهــا مــدةً 
ــة  ــن العمال ــرة م ــداداً كب ــذ، وأع ــة للتنفي ــة طويل زمني
ــر  ــدر كب ــه ه ــج عن ــا ينت ــة، ك ــور المرتفع ذات الأج
ــداد  ــاج الأع ــن إنت ــدَّ م ــا ح ــو م ــاء؛ وه ــواد البن في م
ــزان  ــلَّ بمي ــكنية، وأخ ــدات الس ــن الوح ــة م المطلوب
العــرض والطلــب في ســوق الإســكان، ورفــع كذلك 

ــة.  ــن التكلف م

العــرض  نتائــج  أهــم  تلخيــص  ويمكــن 
الســابق فيــا يــي:

ــدات ●● ــى الوح ــنوي ع ــب الس ــم الطل إن حج
الســكنية في المملكــة يبلــغ تقريبــاً )250 ألــف( 
وحــدة ســنوياً، ويتركــز )70%( منــه في المناطق 

الحضريــة )بالتحديــد 23 مدينــة(. 

إن مشــكلة الإســكان في المملكــة أصبحــت ●●
ــود إلى  ــة ولا تع ــة وفني ــة تنظيمي ــكلة إداري مش

ــة. ــوارد المالي ــص في الم نق

ــاً ●● ــاء واشــراطاته المطبقــة حالي إن ضوابــط البن
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ومســتقلة  صغــرة  مســاكن  إنشــاء  تعيــق 
تتوافــق تكلفتهــا مــع مقــدرة الأسر الماليــة.

ــوق ●● ــة في الس ــكانية المعروض ــاذج الإس إن الن
إمــا  والشــقق(  والدوبلكســات  )الفيــات 
الماليــة  المقــدرة  متوســط  تكلفتهــا  تفــوق 
توافــق   لا  أنهــا   أو  الســعودية    لــأسرة  

رغباتهــم.

ــلحة ●● ــانة المس ــكلي بالخرس ــاء الهي ــام البن إن نظ
يعيــق عمليــة توفــر مســاكن ميــرة ذات 

ــر. ــت قص ــودة وفي وق ج

 ومــن النتائــج الســابقة يمكــن حــر أســباب 
زيــادة  في  )والمتمثلــة  القائمــة  الإســكان  مشــكلة 
الطلــب عــى المســاكن، وصعوبــة حصــول الأسر 
ــن  ــببين أساس ــا(؛ في س ــا وامتلاكه ــعودية عليه الس
همــا: كبر حجــم المســاكن المعروضــة في الســوق وتقنية 
البنــاء المســتخدمة في تنفيذهــا. والســببان يعــدان نتيجة 
حتميــة لمجموعــة الخلفيــات الثقافيــة والتنظيميــة 

ــم1(. ــكل رق ــة )الش ــة المطبق ــة والتقني والفني

8. معالجة المشكلة 

ــكلة  ــة مش ــؤدي إلى معالج ــور ي ــة تص لصياغ
توفــر العــدد الــكافي مــن المســاكن ذات الجــودة 
العاليــة )التــي تلبــي احتياجــات الأسر الســعودية 
ــم  ــتنزاف الدائ ــب الاس ــا لتجن ــدود رغباته ــن ح ضم
للمــوارد في أعــال التعديــل والصيانــة(، ويحقــق 
تنفيــذ المســاكن في فــرة قياســية، بمعالجــات وآليــات 
طويلــة الأمــد )لضــان توفــر الإســكان بشــكل دائــم 
ــوارد المخصصــة  ــه الم ومســتمر(، ويعمــل عــى توجي
لقطــاع الإســكان لإحــداث نقلــة نوعيــة )تمنــع ظهور 
ــتناد إلى  ــن الاس ــتقبل(؛ يمك ــكانية في المس ــات إس أزم

ــة: ــية التالي ــات الأساس الموجه

ــاذج إســكانية مســتقلة وميــرة .11 اســتحداث ن
ملائمــة للمناطــق الحضريــة، وتكــون تكلفتهــا 

في حــدود )500 ألــف ريــال(12.

تبنــي أنظمــة بنــاء تنتــج مســاكن تحقــق رغبات .22

ــذي  ــم ال ــة الدع ــال( قيم ــف ري ــغ )500 أل ــكل مبل )12(يش
ــكان. ــه وزارة الإس تقدم

الإأ مشكلة سكانسباب

المسكن حجم كبر

البناء وتقنية الأنظمة

وتكرارهاكثرة المسكن عناصر
مساحاتها في والمبالغة

عنوان المسكن كبر ان ثقافة
للوجاهة

المناطق تخطيط اشتراطات
المساكن بناء وتنظيمات السكنية

تنفيذ في المستخدمة البناء تقنة
المساكن

الشكل رقم )1(: أسباب مشكلة الإسكان القائمة.
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الأسر الســعودية بجــودة عاليــة، وتكلفــة أقــل، 
وبسرعــة تنفيــذ في فــرة أقصر.

9. النماذج الإسكانية

إن المرحلــة المقبلــة تتطلــب تقديــم بدائــل 
ــكنية  ــدات الس ــن الوح ــددة م ــاذج متع ــة لن تصميمي
ــد مســاحتها عــى )244م2(؛ لضــان أن  ــي لا تزي الت
ــة،  ــدرة الأسر المالي ــط مق ــع متوس ــا م ــق تكلفته تتواف
وعليــه ســتكون المســاحة المخصصــة لــكل فــرد مــن 
)42.8م2(،  حــدود  في  الســعودية  الأسرة  أفــراد 
المســاحة  متوســط  مــن  تقــرب  مســاحة  وهــي 
العالميــة المخصصــة لــكل فــرد مــن أفــراد الأسرة 
 .)2011 )باهمــام،  )39.5م2(  نحــو  والبالغــة 
 row house المصفوفــة  الســكنية  الوحــدات  وتعــد 
)المتلاصقــة مــن الجانبــن( - عــى ســبيل المثــال - مــن 
ــتقلة  ــاكن مس ــر مس ــبة لتوف ــة المناس ــل الحضري البدائ
تلبــي متطلبــات الأسرة الســعودية مــن العنــاصر 
ــتأجرة  ــعودية المس ــتطيع الأسر الس ــات. وتس والفراغ
ــاك  ــال - امت ــبيل المث ــى س ــاض - ع ــة الري في مدين
ــهرية  ــاط ش ــة بأقس ــكنية المصفوف ــدة الس ــذه الوح ه
تــراوح نســبتها بــن )30 - 33%( مــن وســيط دخلها 
بحســب التمويــل المقــدم مــن برنامــج ‘‘مســاكن’’13، 
ــة الأسرة، أو  ــى ميزاني ــك ع ــر ذل ــن دون أن يؤث وم

ــة  ــل المؤسس ــن قب ــدم م ــج مق ــاكن’’ برنام ــج مس )13(‘‘برنام
ــم  ــه تت ــل في ــاب التموي ــة احتس ــد، وطريق ــة للتقاع العام
ــكل  ــاً، وأن يش ــكن مقدم ــة المس ــن قيم ــع )10%( م بدف
ــس  ــدة خم ــل الأسرة لم ــن دخ ــهري )33%( م ــط الش القس
وعشريــن ســنة لقــرض يعــادل )90%( مــن قيمــة الوحــدة 
ــدون  ــد، ب ــة للتقاع ــة العام ــدر: )المؤسس ــكنية. المص الس

ــخ(. تاري

ــرى. ــة الأخ ــاق الضروري ــب الإنف جوان

المســاكن  توفــر  إلى  الحاجــة  أمــا في حالــة 
متعــددة الأسر )الشــقق الســكنية(، خصوصــاً في المدن 
ــلبيات  ــادي الس ــزم تف ــه يل ــة؛ فإن ــز الحضري والمراك
والإزعــاج  المشــركة،  الفراغــات  مــن  الناتجــة 
ــه  ــران )Bahammam, 2002(. وعلي ــن الج ــادر م الص
 garden apartment ــة ــكنية الحدائقي ــقق الس ــإن الش ف
ذات الكثافــة المنخفضــة، والمتجمعــة عــادة حــول 
ــن،  ــد أو دوري ــى دور واح ــة ع ــوح، والمقام ــاء مفت فن
والمتميــزة بمداخــل مســتقلة عــى الشــارع لــكل شــقة 

)Van Vliet, 1998(؛ تعــد البديــل الأمثــل. 

ولضــان أن يتوافــق تصميــم الوحــدة الســكنية 
ــة؛  ــض التكلف ــى خف ــل ع ــي تعم ــادئ الت ــع المب م
يتعــن العنايــة الفائقــة بترشــيد المســاحة، والحــد مــن 
ــد المعــاري، ولكــن مــع الحفــاظ عــى الجــودة  التعقي
ــإن  ــذا ف ــأسرة؛ ل ــية ل ــات الأساس ــر الاحتياج وتوف
جعــل المســكن ميــراً يســتلزم مراعــاة العوامــل 

ــام، 2001م(:  ــة )باهم التالي

تقليــص مســاحة الأرض والاســتعمال الفعــال .11
لهــا. 

المســتغلة .22 غــر  المســاحات  جميــع  إلغــاء 
منهــا.  والاســتفادة 

الأخذ بمبدأ المرونة في التصميم. .33

تعدد وظائف المسكن وفراغاته. .44

جعــل توســيع المســكن وقابليــة نمــوه وإعــادة .55
تشــكيله ممكنــة وســهلة. 
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العنايــة بتطبيــق التنســيق المديــولي في التصميــم .66
المســكن  لعنــاصر  القيــاسي  والتوحيــد 

ومكوناتــه. 

الهندســية .77 الأنظمــة  توحيــد  عــى  العمــل 
معــاً.  وتكاملهــا 

تقديــم نــاذج لتصاميــم أساســية ومبســطة .88
ــن  ــر م ــر كث ــع توف ــكنية م ــدات الس للوح
الرغبــات  تلبــي  التــي  التكميليــة  البدائــل 

للمســتفيدين. المختلفــة 

10. أنظمة بناء المساكن

 وُجِــد كثــر مــن أنظمــة بنــاء المســاكن المبتكــرة 
ــرن  ــات الق ــة ثمانيني ــن بداي ــة م ــة في المملك والحديث
ــرت في العــام  الميــادي المــاضي؛ ففــي دراســة ن
1989م توثــق لطــرق إنشــاء المبــاني التــي اســتوردت 
إلى المملكــة مــع نهايــة الســبعينيات وبدايــة الثمانينيــات 
واســتخدمت لإقامــة المشروعــات الكبــرة التــي 
ــي  ــرة؛ أُح ــة قص ــرات زمني ــاؤها ف ــب إنش يتطل
وســبعون  ســت  1985م(   -1982( عامــي  بــن 
شركــة أو مؤسســة تنتــج منتجــات بنــاء ضمــن عــرة 
ــزاء أو  ــددة الأج ــة متع ــمل الأنظم ــة تش ــة رئيس أنظم
الوحــدات الحجميــة ذات الأحجــام الكبــرة الموحــدة 
ــام  ــاني ذات الأحج ــات المب ــك مكون modules، وكذل

باســتثناء  )Berkoze et al., 1989(. ولكــن  الكبــرة 
مشــاريع الإســكان العامــة وبعض مشــاريع الإســكان 
الخاصــة بموظفــي الجهــات الحكوميــة؛ فــإن أســاليب 
تنفيــذ مبــاني الوحــدات الســكنية محصــورة في النظــام 
ــذ )60  ــق من ــذي طب ــلحة ال ــانة المس ــكلي للخرس الهي

ــى  ــم ع ــن يحت ــع الراه ــن الوض ــاً. ولك ــاً( تقريب عام
ــة  ــي أنظم ــة تبن ــكان في المملك ــاع الإس ــن بقط المعني

ــق: ــدف تحقي ــدة به ــاء جدي بن

خفــض تكلفــة المســكن الأوليــة وتكلفــة ●●
التدفئــة  )شــاملة  والتشــغيل  الصيانــة 
والتبريــد(؛ لتمكــن كثــر مــن الأسر مــن 
إمكانياتهــا   المســكن   في  حــدود   امتــاك  

الماليــة.

المســاكن، ●● تنفيــذ  جــودة  مســتوى  تحســن 
المــواد.  اســتهلاك  الهــدر في  مــن  والحــد 

سرعــة الإنتــاج لتوفــر الأعــداد المطلوبــة مــن ●●
ــرض والطلــب  ــزان الع ــل مي المســاكن، وتعدي

في ســوق الإســكان. 

الحــد مــن تدفــق الأعــداد الكبــرة مــن العمالــة ●●
ــع بالنظــام  ــذ المســاكن في الموق المســتقدَمة لتنفي

الهيــكلي للخرســانة المســلحة.

تطويــر معرفــة المجتمــع وقناعتــه بأنظمــة ●●
البنــاء الحديثــة ومميزاتهــا وخصائصهــا ومــدى 
لضــان  اســتخدامها؛  وجــدوى  ملاءمتهــا 
انتشــارها وتوفرهــا في الســوق عــى نطــاق 

ــع. واس

ــة  ــدول أنظم ــض ال ــت بع ــبق أن طبَّق ــد س وق
البنــاء المصنعــة لحــل مشــكلة الإســكان، ففــي تجربــة 
ــة  ــاعدة الأسر الماليزي ــدف مس ــة به ــة الماليزي للحكوم
مســاكن  امتــاك  عــى  المنخفــض  الدخــل  ذات 
ميــرة ذات جــودة ملائمــة؛ تــم تطويــر برنامــج 
ــه  ــرف علي ــذي ت ــاس«، ال ــة للن ــاكن الصديق »المس
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الهيئــة الوطنيــة للســكان المحــدودة، وقــد اعتمــد 
ــة  ــاء المصنع ــة البن ــتخدام أنظم ــى اس ــة ع ــذ البداي من
لضــان الجــودة والفعاليــة ولدعــم كفــاءة قطــاع 
الإنشــاءات الماليــزي. ولضــان نجــاح البرنامــج فقــد 
عمــل عــى دعــوة جميــع الــركات المصنعــة لأنظمــة 
البنــاء منــذ المراحــل الأولى، وإشراكهــا في عمليــة 
النقــاش والتطويــر، وبعــد تحديــد البرنامــج الفراغــي 
ــة  ــت كل شرك ــا؛ منح ــوب توفيره ــاكن المطل للمس
ــاذج  ــم ن ــال تصمي ــاركة في أع ــة للمش ــاحة كافي مس
ــكن  ــات المس ــم مكون ــر تصمي ــكل أك ــاكن وبش المس
ــودة  ــان الج ــدف ض ــائي؛ به ــا الإنش ــة بنظامه الخاص
 .)Salleh, 2012( ــاز ــة الإنج ــة وسرع ــض التكلف وخف

ــاكن  ــذ المس ــه إلى تنفي ــاح التوج ــإن نج ــذا ف ل
بأنظمــة البنــاء المصنعــة عــى أســس ســليمة؛ يتطلــب 
وشركات  الإســكان  وزارة  بــن  الوثيــق  التعــاون 
الجامعــات  في  البحثيــة  والمراكــز  البنــاء  أنظمــة 
الســعودية لتحديــد الأنظمــة المحققــة - بشــكل أكــر 

ــة: ــر التالي ــة المعاي - لمجموع

ــعودية ●● ــوق الس ــات الس ــع إمكاني ــق م التواف
ــا.  ــرة به ــام المتوف ــواد الخ والم

مراعاة الخصائص البيئية والمناخية المحلية.●●

ــاج أو ●● ــة للإنت ــة اللازم ــداد العمال ــص أع تقلي
ــذ. التنفي

المــواد ●● في  التلــف  أو  الهــدر  مــن  الحــد 
. مة لمســتخد ا

ــة ●● ــع والصيان ــاج والتجمي ــة الإنت خفــض تكلف
ــغيل. والتش

لتوفــر ●● للإنتــاج  الــازم  الوقــت  خفــض 
المســاكن.  مــن  المطلوبــة  الأعــداد 

ضــان التنــوع في المنتجــات لتلبيــة الاختــاف ●●
في رغبــات المســتفيدين.

ولتحقيــق المعايــر الســابقة يتعــن العمــل عــى 
ــة  ــا بميكن ــك إم ــاكن، وذل ــاء المس ــة بن ــع أنظم تصني
التنفيــذ في الموقــع أو بنقــل الأعــال إلى المصنــع، 
ــاج بالجملــة؛  ــة الإنت بوصــف ذلــك جــزءاً مــن عملي
ــض  ــى خف ــل ع ــة يعم ــاج بالجمل ــلوب الإنت لأن أس
ــة  ــة اللازم ــة العمال ــراً لقل ــلع؛ نظ ــاج الس ــة إنت تكلف
ــا  ــوب توفره ــارات المطل ــة المه ــاج، ولمحدودي للإنت
ــاض  ــاج، ولانخف ــات الإنت ــة عملي ــم، ولسرع لديه
ــم  ــة بنظ ــة مقارن ــواد الأولي ــف في الم ــدر أو التال اله
ــاج  ــلوب إنت ــق أس ــن تطبي ــة. ويمك ــاج الإفرادي الإنت
ــاكن  ــر المس ــة لتوف ــة بالجمل ــاء المعياري ــات البن مكون
بأســعار ميــرة، وجعلهــا في متنــاول كثير مــن الأسر. 
ويتطلــب خفــض تكاليــف تنفيــذ أعــداد كبــرة مــن 
ــدات  ــة للوح ــاء معياري ــات بن ــي مخطط ــاكن تبنِّ المس
الســكنية، بحيــث يمكــن تصنيــع مكوناتهــا المعياريــة 
ــوء  ــد اللج ــن عن ــرة. ولك ــرات قص ــا في ف وتجميعه
ــه  ــزم التنب ــاكن يل ــر المس ــع لتوف ــلوب التصني إلى أس
ــدة  ــل الوح ــاسي لكام ــد القي ــن التوحي ــرق ب إلى الف
ــد القيــاسي لأجزائهــا وعناصرهــا  الســكنية، والتوحي
ومكوناتهــا؛ لأن إنتــاج مســاكن متشــابهة ومكــررة في 
ــؤدي  ــل قــد ي ــول، ب المــروع الواحــد أمــر غــر مقب
ــة  ــكنية رديئ ــة س ــه إلى بيئ ــروع، وتحول ــل الم إلى فش
ــاج  ــن إنت ــه يتع ــرون، 2008(. وعلي ــام وآخ )باهم

ــب. ــب الطل ــة حس ــاكن بالجمل المس
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11. إنتاج المساكن بالجملة حسب الطلب 

إن طــول الوقــت الــازم لتنفيــذ المســاكن 
وارتفــاع التكلفــة يعــدان مشــكلتين شــائعتين في 
صناعــة التطويــر الإســكاني )Bildsten, 2011(. وتــزداد 
المشــكلة مــع التنــوع الكبــر في المســاكن لتلبيــة رغبات 
المســتفيدين؛ لــذا فــإن تحقيــق سرعــة إنتــاج المســاكن 
ــتخدام  ــتلزم اس ــه يس ــوب في ــوع المرغ ــر التن وتوف
مفهــوم إنتــاج المســاكن بالجملــة حســب الطلــب 
mass customization houses production لأنــه يحقــق 

رغبــات المســتفيدين بجــودة عاليــة وتكلفــة أقــل 
ــن  ــه يمك ــا أن ــم 2(، ك ــكل رق ــر )الش ــة أك وبسرع
المطوريــن مــن تقديــم حلــول ونــاذج متنوعــة ولكــن 
ــوم  ــدف مفه ــة. ويه ــددة وثابت ــة ومح ــعار منافس بأس

المزاوجــة  إلى  الطلــب  حســب  بالجملــة  الإنتــاج 
ــة  ــات الفردي ــق المتطلب ــة وتحقي ــض التكلف ــن خف ب
توفــر  ويمكــن   .)Davis, 1989( للمســتخدمين 
خيــارات متعــددة مــن خــال العنايــة بــإدارة الإنتــاج 
والموازنــة بــن اســتخدام المركبــات القياســية ومرونــة 

.)Chen, 2004( التجميــع 

ــية  ــم القياس ــة التصمي ــاح عملي ــزم لإنج ويل
ــات المســكن حســب الطلــب بالجملــة؛  ــاج مركب لإنت
ــن  ــم م ــن المصم ــات تمك ــر مركب ــى تطوي ــل ع العم
تجميعهــا بتكوينــات وتشــكيلات متعــددة لإنتــاج 
نــاذج متنوعــة مــن الوحــدات الســكنية عنــد التنفيــذ 
)باهمــام وآخــرون، 2008(، والعمــل أيضــاً عــى 
ــات  ــوع في المركب ــن التن ــد م ــن الح ــوازن ب ــاد الت إيج

الشكل رقم )2(: نموذج لمركبات المسكن المنتجة بالجملة قبل تجميعها حسب الطلب في الموقع.

 Joseph Tanney and Robert Luntz (2013). Modern Modular: The Prefab Houses of Resolution: 4:المرجع
.Architecture. Princeton Architectural Press, P. 31



69 مجلة العمارة والتخطيط، م 30 )1(،  الرياض ) 2018م / 1439هـ (

ــة المركــب  )خصوصــاً غــر الــروري منهــا( ومرون
 Gilmore & Pine( ــة ــف متنوع ــه لوظائ ــة تكيف وقابلي
2000(. كــا تلــزم العنايــة بالحــد مــن تنــوع المكونــات 

Ber�(  وبخف�ـض درج�ـة التعقي�ـد في إنتاجه�ـا وتجميعه�ـا
ــاة  ــن مراع ــد يتع ــن التعقي ــد م telsen, 2004(. وللح

:)Bildsten, 2011 and Pine et al., 1993( مــا يــي

خفــض عــدد الأجــزاء المســتخدمة وأســاليب ●●
الترابــط بينهــا في العمليــة.

المهمــة ●● لفهــم  الصعوبــة  درجــة  تســهيل 
. هــا تنفيذ و

جعل بيئة العمل مألوفة وواضحة.●●

ــة ●● ــة، مــع العناي ــوع في مهــام العملي ــل التن تقلي
ــاج. ــويق والإنت ــن التس ــل ب ــوع التكام بموض

أبعــد مــدى  إلى  التكلفــة  ويتعــن لخفــض 
lean con� المضمـر الإنشـ�اء  بمبـ�دأ  أيضـ�اً  رالعمـ�ل 
ــام 1992م،  ــدأ في الع ــذا المب ــر ه ــد ظه struction، وق

واســتلهم مــن مفهــوم الإنتــاج المضمــر الــذي أدخــل 
خمســينيات  في  اليابــان  في  الســيارات  صناعــة  في 
القــرن المــاضي؛ بهــدف الحصــول عــى )%100( 
مــن القيمــة المضافــة للمســتخدم مــع صفــر )أو 
 .)Koskela, 1992( الهــدر(  مــن  يمكــن  مــا  أقــل 
وتعتمــد فكــرة الإنشــاء المضمــر عــى أن يكــون نظــام 
 Marhani,( الإنتــاج وتنظيمــه بســيطاً مــع تجنــب الهــدر
Melles, 1997 & 2013(، وتقــوم فلســفته عــى إدارة 

الإنتــاج مــع العنايــة بتصميــم جميــع خطواتــه بهــدف 
تجنــب الهــدر في الإنتــاج )المــواد، والوقــت، والجهــد، 
ــن الأداء في  ــال تحس ــن خ ــا( م ــات، وغيره والعملي

جميــع المراحــل حتــى الســابقة منهــا لمرحلــة التصنيــع 
والبنــاء. ويمكــن تلخيــص المبــادئ الموجهــة لتحقيــق 

:)Koskela, 1992( الإنشــاءات المضمــرة فيــا يــي

تخفيــض نســبة الأنشــطة التــي لا تضيــف ●●
قيمــة.

ــة ●● ــال العناي ــن خ ــات م ــة المخرج ــادة قيم زي
ــتخدمين. ــات المس ــة بمتطلب المنظم

تقليص التنوع في المركبات.●●

تقصير زمن دورة الإنتاج.●●

التبســيط مــن خــال خفــض عــدد الخطــوات ●●
والأجــزاء والوصــات.

زيادة مرونة المركبات.●●

التحكم بتركيز في كامل العمليات.●●

بناء تحسين ضمني ومستمر في العمليات.●●

اعتماد مرجعية معيارية )قياسية( موحدة.●●

وتعــد دورات الميــاه ســابقة الصنــع مثــالاً جيداً 
ــدأ  ــع بمب ــا في المصن ــن إنتاجه ــي يمك ــات الت للمركب
ــع  ــزاء وقط ــن أج ــع م ــا تصن ــر؛ لأنه ــاج المضم الإنت
كثــرة في زمــن قيــاسي وبجــودة ودقــة عاليــة وبــدون 
ــهولة  ــا بس ــزة لربطه ــلم جاه ــواد، وتس ــدر في الم ه
بشــبكات الكهربــاء والمــاء والــرف، لذلــك يكــون 
ســعرها محــدداً وثابتــاً عــى عكــس دورات الميــاه 
التــي يتــم تنفيذهــا في الموقــع مــن قبــل المقاولــن مــن 
الباطــن والتــي يصعــب تحديــد تكلفتهــا والتحكــم في 

ــا. ــازم لتنفيذه ــن ال ــا والزم جودته
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12. المزاوجة بين التصميم والتنفيذ

والتنــوع  المرونــة  عمليــة  نجــاح  يتطلــب 
في الوحــدات الســكنية المنفــذة بأســلوب الإنتــاج 
ــم  ــن تصمي ــة ب ــب؛ المزاوج ــب الطل ــة حس بالجمل
بنائهــا.  مركبــات  وتصميــم  الســكنية  الوحــدات 
ويعــد البنــاء بأســلوب المســكن المفتــوح نهجــاً مبتكــراً 
للمزاوجــة بــن التصميــم والبنــاء بهــدف تعزيــز 
ــات  ــوع المنتج ــادة تن ــع زي ــاء، م ــات البن ــاءة عملي كف
ومرونتهــا وجودتهــا. وينظــر إلى المســكن مــن وجهــة 
نظــر البنــاء المفتــوح عــى أنــه توليفــة منظمــة بشــكل 
جيــد مــن النظــم الأساســية والفرعيــة، ويمكــن 
ــاج،  ــات الإنت ــن عملي ــان تحس ــة لض ــيقها بعناي تنس
ــق  ــع تحقي ــتفيدين، م ــة للمس ــكن النهائي ــودة المس وج
ــييد  ــاع التش ــن في قط ــة للعامل ــة موازي ــج إيجابي نتائ
البنــاء،  موقــع  عــى:  النظــم  وتشــتمل  والبنــاء. 
ــات  ــيم الفراغ ــكن، وتقس ــكلي للمس ــاف الهي والغ
والشــبكة  الســباكة،  وأعــال  المســكن،  داخــل 
ــن،  ــد، والخزائ ــة والتبري ــال التدفئ ــة، وأع الكهربائي
تمكــن  التــي  الأشــياء  مــن  وغيرهــا  والأثــاث، 
المســتخدمين مــن العيــش داخــل المبنــى. وينتــج عــن 
فصــل النظــم الأساســية مــن الفرعيــة زيــادة الفرصــة 
ــاق  ــادة الاتس ــل، وزي ــم أفض ــى تنظي ــول ع للحص
والجــودة، والمزيــد مــن الســيطرة والمرونــة لمســتخدمي 
ــدف  ــا ته ــوح )Bensonwood, 2003(. ك ــكن المفت المس
نظريــة بنــاء المســكن المفتــوح إلى تطبيــق مبــدأ المرونــة 
ــك  ــن وكذل ــتخدمين الحالي ــات المس ــق حاج لتحقي
المســتقبلين، مــع جعــل أعــال تصميــم المســكن 

وبنائــه أســهل وأكثــر جاذبيــة للمطوريــن والمقاولــن.

وتوجــد العديد مــن التجــارب العالميــة في مجال 
 residential open توفير المســاكن بنظــام البنــاء المفتــوح
building يتفــق جميعهــا عــى تمكــن الأسرة مــن تحقيــق 

رغبتهــا في التفــرد في تصميــم وحدتهــا الســكنية، 
وتحديــد عناصرهــا، وتوزيــع فراغاتهــا الداخليــة 
ومظهرهــا العــام؛ ولم تنحــر هــذه التجــارب في 
ــع  ــتقلة م ــية المس ــكنية الأساس ــدات الس ــاء الوح إنش
ــة فقــط، ولكنهــا أيضــاً طبقــت في  ــاصر التكميلي العن
إنشــاء المبــاني الســكنية متعــددة الأسر، حيــث ينشــئ 
 empty »ــارغ ــن »ف ــل ولك ــكل كام ــى بش ــور المبن المط
مــن الداخــل، ويمنــح الســكان بعــد ذلــك الفرصــة 
كاملــة لتحقيــق رغباتهــم والتعبــر عــن تفردهــم مــن 
خــال مرونــة التوزيــع الداخــي للوحدة. ففــي بعض 
التجــارب العالميــة ينجــز المعــاري التصاميــم المعماريــة 
التــي توضــح تفاصيــل جميــع مســاقط الأدوار، وبعــد 
الحصــول عــى رخصــة البنــاء يلغــي تفاصيــل التوزيع 
ــل تســليمها  الداخــي للفراغــات مــن المخططــات قب
ــذه  ــمى ه ــى، وتس ــذ المبن ــاءات لتنفي ــة الإنش لشرك
ــد الانتهــاء مــن  ــة بالأساســية base stage، وعن المرحل
ــا  ــف كل أسرة معماره ــاس؛ تُكلِّ ــى الأس ــاز المبن إنج
ــكنية  ــدة الس ــاء الوح ــاص بإنه ــا الخ ــاص ومقاوله الخ
بمرحلــة  وتســمى  يلائمهــا،  الــذي  بالأســلوب 
التجهيــز fit-out stage أو التعبئــة infill stage. وعليــه 
ــل الجــزء الاجتماعــي  ــة الأساســية تمث نجــد أن المرحل
ــز أو  ــة التجهي ــا مرحل ــروع، أم ــي في الم أو المجتمع
ــذا  ــمى ه ــذا يس ــردي، ول ــزء الف ــل الج ــة فتمث التعبئ
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ــن  ــكان المرحلت ــان بإس ــر في الياب ــن التطوي ــوع م الن
أو الخطوتــن. ويــرى العديــد مــن المطوريــن أن هــذا 
ــق رضى  ــه يحق ــتثمار لأن ــل اس ــر أفض ــلوب يوف الأس
المســتفيدين مــن خــال منحهــم الحريــة الكاملــة 
ــة  ــاحة المخصص ــكنهم في المس ــات مس ــم فراغ لتصمي
ــن  ــم، ولك ــذي يلائمه ــلوب ال ــا بالأس ــم وتجهيزه له
ــاني  ــاف المب ــر غ ــاح بتغي ــن دون الس ــب م في الغال
الخارجيــة.  وواجهاتهــا  الأسر  متعــددة  الســكنية 
ــى  ــدة ع ــة معتم ــر آلي ــم تطوي ــرى ت ــارب أخ وفي تج
ــن  ــار م ــى الاختي ــتفيدين ع ــاعد المس ــت تس الإنترن
قائمــة متعــددة مــن البدائــل والإمكانيــات. ويتحســن 
هــذا الأســلوب إذا روعــي فيــه قابليــة التكيــف 
والمرونــة للتغيــر والتعديــل المســتقبلي، وهــو مــا 
 residential يســمى بنظام البنــاء المفتــوح غــر النهائــي
open-ended building (Kendall, 2010. ويعــد مســكن 

بينســون الخشــبي Benssonwood، الــذي تــم تطويــره 
ــات  ــة MIT في الولاي ــوت للتقني ــد ماسيش ــع معه م
ــارب  ــن تج ــم 3(؛ م ــكل رق ــة )الش ــدة الأمريكي المتح

إنتــاج المكونــات المحــدودة والمرنــة للمســاكن والتــي 
تجعلهــا قابلــة للتكيــف، حيــث يمكــن للمســتخدمين 
ــة  ــدات النمطي ــن الوح ــادل ب ــراء التب ــهولة إج وبس
للبنــاء إمــا لاســتبدال جــزء أو لتكييــف المســكن 

ــرة14. ــات المتغ ــتيعاب الاحتياج لاس

13. النتائج

ويســتنتج مــن العــرض والمناقشــة الســابقة أن 
ــي  ــر مــن الوحــدات الســكنية الت توفــر العــدد الكب
ــودة  ــعودية بج ــات الأسر الس ــوع في رغب ــي التن تلب
عاليــة وتكلفــة ميــرة وفي وقــت قصــر؛ يحتــم عــى 
وزارة الإســكان انتهــاج أســلوب إنتــاج المســاكن 
بالجملــة حســب الطلــب. ويتعــن لتحقيــق ذلــك أن 
تدعــو الــوزارة كل الــركات المنتجــة لأنظمــة البنــاء 
ــة  ــم لمجموع ــم تصامي ــاركة في تقدي ــة إلى المش الُمصنع
متنوعــة مــن نــاذج الوحــدات الســكنية حســب 
ــى أن  ــوزارة، ع ــن ال ــد م ــاري المعتم ــج المع البرنام
يراعــى في التصاميــم المقدمــة أن تحقــق المكونــات 
ســهولة تنفيــذ الوحــدة الســكنية وسرعتــه ومرونتــه، 
ــدات  ــاذج الوح ــن ن ــدد م ــك ع ــد ذل ــذ بع وأن ينفَّ
ــوزارة،  ــاريع ال ــع مش ــام في مواق ــكل نظ ــكنية ب الس
ــكل  ــذ بش ــم والتنفي ــات التصمي ــق عملي ــى أن توثَّ ع
ــاء  جيــد ودقيــق للاســتفادة منهــا في تقييــم نظــام البن
ســلبياته  وتحديــد  ملاءمتــه،  ومــدى  المســتخدم، 
ــره،  ــلوب تطوي ــه وأس ــا، وإمكانيات ــاليب تلافيه وأس
مــع العنايــة بضــان اســتمرار توفــر مركباتهــا وقطــع 
ــاء  ــة بن ــور أنظم ــة. إن ظه ــوق المحلي ــا في الس غياره

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

الشكل رقم )3(: باستخدام هذه المصفوفة تذكر الشركة المصنعة 
أنه يمكن إنتاج مساكن متنوعة تتراوح مساحتها )من 72 إلى 

225 م2(.
http://bensonwood.com/lifestyle/matrix3. :المرجع

cfm
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المســاكن بالجملــة وتوفــر مركباتهــا المصنعة في الســوق 
ــن  ــروج م ــل في الخ ــكل فاع ــاهم بش ــتمرار سيس باس

ــكنية. ــدات الس ــص الوح ــة نق أزم

وحــدات  بنــاء  الإســكان  وزارة  تبنــي  إن 
ســكنية بأنظمــة البنــاء حســب الطلــب بالجملــة 
ــة  ــر المعرف ــد تطوي ــن رواف ــداً م ــون راف ــوف يك س
ــات  ــا والمركب ــة وتقنياته ــة المصنع ــة بالأنظم المجتمعي
المســتخدمة فيهــا، وإظهــار خصائصهــا )مثــل: سرعــة 
ــه  ــة صيانت ــه، وتكلف ــض تكلفت ــكن، وخف ــذ المس تنفي
أو تكلفــة اســتهلاك طاقــة تدفئتــه وتبريــده(، ويكــون 
ذلــك وســيلة فاعلــة لإقنــاع المجتمــع بملاءمــة هــذه 
الأنظمــة وجــدوى اســتخدامها، وتشــجيع المطوريــن 
ــتخدامها  ــى اس ــم - ع ــن ث ــاص - م ــاع الخ في القط
ــكنية  ــدات الس ــكانية؛ لأن الوح ــاريعهم الإس في مش
ــاً  ــتصبح معرض ــة س ــاء الُمصنع ــة البن ــذة بأنظم المنف
ــا  ــا، ك ــة ومميزاته ــك الأنظم ــص تل ــاً لخصائ مفتوح
ــراء  ــن لإج ــن والدارس ــراً للباحث ــتمثل مخت ــا س أنه
ــودة  ــن ج ــة لتحس ــاث التطويري ــات والأبح الدراس
ــة  ــض تكلف ــة، وخف ــك الأنظم ــذة بتل ــاكن المنف المس
تنفيذهــا وتشــغيلها وصيانتهــا، والرفــع مــن كفاءتهــا 
بــا يتوافــق مــع الخصائــص البيئيــة والمناخيــة المحليــة، 
ــودة  ــع الج ــق رف ــا يحق ــي ب ــب الإنتاج ــر الجان وتطوي

ــة.  ــض التكلف ــة وخف ــاج بالجمل ــة الإنت وسرع

14.  الخاتمة والتوصيات 

الأســلوب  أن  إلى  الورقــة  هــذه  تخلــص 
»التقليــدي« المطبــق في ســوق الإســكان والــذي 

المشــاريع  تصميــم  في  الإســكان  وزارة  تتبعــه 
ــوب  ــدد المطل ــر الع ــب لتوف ــر مناس ــا؛ غ وتنفيذه
ــات الأسر  ــي رغب ــي تلب ــكنية الت ــدات الس ــن الوح م
المســتفيدة، بجــودة عاليــة، وتكلفــة ميــرة، وفي فــرة 
قصــرة. وعليــه تــوصي باســتحداث نــاذج إســكانية 
ــة، وأن  ــاكن المفتوح ــلوب المس ــرة بأس ــتقلة ومي مس
ــة، وتكــون  ــة، وتتســم بالمرون ــم المناطــق الحضري تلائ
ــا  ــال(، وتطويره ــف ري ــدود )500 أل ــا في ح تكلفته
بوصفهــا بديــاً للفيــات والدوبلكســات والشــقق في 
ــات  ــد والفراغ ــل الواح ــكنية ذات المدخ ــر الس العمائ
ــاء  ــة بن ــا بأنظم ــي تنفيذه ــة إلى تبن ــركة. بالإضاف المش
ــاج بالجملــة حســب  المســاكن المصنعــة بمفهــوم الإنت
ــع  ــب mass customization houses production م الطل
ــر lean construction في  ــاء المضم ــدأ الإنش ــاد مب اعت

ــا.  ــكن وتنفيذه ــات المس ــم مركب تصمي

تهــدف  لم  الورقــة  هــذه  فــإن  الختــام  وفي 
إلى تقديــم تصميــم معــاري محــدد للوحــدات أو 
المشــاريع الســكنية، أو اقــراح نظــام بنــاء بعينــه 
لتنفيذهــا، أو تحديــد تطبيقــات محــددة لتنفيــذ المســاكن 
في المملكــة العربيــة الســعودية، وإنــا قدمــت منهجــاً 
ــة في  ــاكن الملائم ــن المس ــوب م ــم المطل ــر الحج لتوف
ــة في  ــكان القائم ــة الإس ــاوز أزم ــية لتج ــرة قياس ف
المملكــة. وعليــه فــإني أقــدم الدعــوة إلى جميــع المعنيــن 
للعمــل  المملكــة  في  الإســكان  توفــر  بموضــوع 
ــتقبلية  ــة مس ــاث تطبيقي ــراء أبح ــم إج ــى دع ــد ع بج
ــة  ــذه الدراس ــا ه ــي تقدمه ــة الت ــن الرؤي ــق م تنطل
لتطويــر نــاذج إســكانية متعــددة تــزاوج بــن تصميــم 
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الوحــدات الســكنية وتصميــم مركبــات بنائهــا بأنظمة 
مختلفــة لبنــاء المســاكن المصنعــة، مــع العنايــة بالتعــاون 
مــع مصنعــي تلــك الأنظمــة، والاســتمرار بعــد ذلــك 
في اختبارهــا وتحســينها، واختيــار الأفضــل منهــا 

ــع. ــاق واس ــى نط ــا ع ــز تطبيقه وتعزي

15. المراجع

المراجع العربية:

ــداد  ــة إع ــرون. دراس ــز وآخ ــليمان، عبدالعزي ــو س أب
تنظيــات تقســيمات الأراضي الســكنية بمدينــة 
الريــاض تحــدد مســاحة القطــع وأبعادهــا. 
الريــاض،  مدينــة  لتطويــر  العليــا  الهيئــة 

)1436هـــ(.  ،40 ص  الريــاض، 

باهمــام، عــي. »الخصائــص المعماريــة والعمرانيــة 
العربيــة  المملكــة  في  التقليديــة  للمســاكن 
الأول  العلمــي  المؤتمــر  الســعودية«. 
ــادي  ــرن الح ــة الق ــى بواب ــة ع ــارة الطيني )الع
للعلــوم  والعشريــن(. جامعــة حضرمــوت 
ــة،  ــة اليمني ــيئون، الجمهوري ــا، س والتكنولوجي

.)2000 (

ــر  ــر معاي ــر: تطوي ــكان المي ــي. »الإس ــام، ع باهم
لأنمــوذج مســتقبلي مــن الإســكان في المملكــة 
العربيــة الســعودية.« مجلــة جامعــة الملــك 
ــك  ــة المل ــط، جامع ــارة والتخطي ــعود - الع س

.)2001(  ،25 م  ســعود، 

العربيــة  المملكــة  في  الإســكان  عــي.  باهمــام، 

ــازات.  ــن الإنج ــاً م ــرون عام ــعودية: ع الس
.)2002( الريــاض،  ســعود،  الملــك  جامعــة 
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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 recently manifested some of the problems 
facing many members of Saudi society. This has prompted the government to issue a number of regulatory 
decrees in the past few years, allocate over three hundred billion Saudi riyals (eighty billion US dollars) as 
funding for housing, and establish and commission the Ministry of Housing to build five hundred thousand 
dwelling units. However, faced with the pursuance of the “traditional” method applied in the market, based 
on models of large dwelling units and concrete frame structural system that require a large number of crafts-
manship labor and longer construction time, the Ministry managed to deal with only a small fraction of the 
target number of unit’s implementation. 
This paper aims to formulate a methodology to tackle the difficulty of providing the required numbers of 
housing units to meet the requirements of Saudi households, with high-quality, low-cost solutions in a short 
period of time; and to utilize allocated resources for the Saudi housing sector to achieve the best results, in 
order to generate a quantum leap in Saudi’s housing industry.

Key words: Housing, Cost Effective Design, Housing Demand, Saudi Arabia.


