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أثر تدخل المالك الفرد غير المؤهل فنيا  
على تكلفة إنشاء المنازل في السعودية

نبيـل محـمـد عـلـى عـبــاس/ دكتور مهندس

زميل معهد المحكمين البريطاني-مهندس استشاري 
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داعدافيالمضطردةالزيادةمع

العربيةالمملكةفيالسكان

ابالشبفئةوخاصةالسعودية

الطلبارتفاعالىأدتوالتي

كنيةالسالعقاريةالمنتجاتعلى

كذلكوالسكنيةالمشروعاتفيالافرادقيامالوقتذاتوفي

.الخ....قيةوالفندالتجاريةمثلالأخرىالفئاتفيالمستثمرين

مبانيهملالتشييدأعمالبإدارة(الملاك)المصلحةأصحابوقيام

:دونبأنفسهم

أوعلمسابق)1

إداريةخبرة)2

تأهيلأو)3
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:نصرععلىالتأثيرفيأثرلهمكانفقدالملكيةأصحابوبصفتهم

010203 لفةوخصوصاً التكالوقتالجودة



www.nabilabbas.com, Email: nabil@nabilabbas.com

:مرحلةفيسواء  

الإنشاءالتصميمعإختيار الموق
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وعاتالمشرتكلفةعلىالمؤهلغيرالفردالمالكودورأثربدراسةقمنا-أ

ادارتهاوعلى

عنئةالفهذهبينانتشاراً الأوسعأنهحيثالإسكانقطاعدراسةوكذلك-ب

:عنمعلوماتجمعطريق

المطورين 
العقاريين

المهندسيين

المصممين

01

03

02

الملاك في 
هذا القطاع

04
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ً -ج :خلالسواءً التكلفةزيادةعلىذلكأثروأيضا

ئدعاأحسنعلىللحصولالعلاقةهذهلإدارةالبديلةالوسائلإقتراحمع-د

.للتكلفة

المرحلة الأولى 

( الإعداد ) 

شراء الأرض 

والتصميم

المرحلة الثانية 

وهي مرحلة التنفيذ 
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02

03
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مــقــــدمــــة

تعداد السكان في المملكة وصل إلى ما يزيد 

م2021مليون نسمة في عام 35عن 

مما يوحي بأن الإحتياج للسكن الفردي 

وللأسر سيزداد بشكل متواصل في السنوات

القريبة القادمة
ونسبة الشباب في هذه المجموعة نسبة لا 

% 40تقل عن 

( 2021الهيئة العامة للإحصاء )

عدد رخص بناء المساكن ازداد بشكل 

.  م2020م وعام 2019واضح بين عام 
–المصدروزارة الشئون البلدية والقروية )

(م2021
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59,355

92,699

17,351

(  1)شكل بياني رقم 

ة عدد الرخص السكنية الصادريوضح

من البلديات في المملكة 

خلال الثلاثة أعوام الماضية

ية المصدر وزارة الشئون البلدية والقرو)

(م2021–



20162017201820192022

يوضح( 2)شكل بياني رقم 

نصيب الفرد السعودي من الدخل 

القومي  خلال آخر خمس 

المصدر الهيئة العامة )سنوات 

(م2022للإحصاء 

لار 
ي بالدو

خل القوم
ن الد

ي م
سعود

ب الفرد ال
صي
ن

20.318

21.048

24.065

24.829

25.666
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اطنالموفيهايقوموالتيالفرديةالتجربةهي:الأولىالتجربة

باستخدامسواءً العمللإنهاءالمطلوبأغلببعملالسعودي

يوفعام،مقاولاستخداموبدونمنهمالإستفادةبدونأومصممين

.كذلكذالتنفيعلىمشرفمهندسخدماتمنالإستفادةبدونالغالب

منمجموعةقومتأنوهيالجماعيةالتجربةكانت:الثانيةالتجربة

واحدكليتملكأنعلىجماعيبشكلمثلاً عمارةببناءالمواطنين

أوالشققمثلسكنيةوحدةالمواطنيشتريأنأوفيها،شقةمنهم

ديدتسبخلافمجهودبأيالفردفيهايقومولامجمعاتفيالفلل

.المجمعاتهذهتطويرعلىقامتالتيللجهةقيمتها

دالتجارب الحالية لإسكان المواطن الفر
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47%

60%

70%

يوضح نسبة تملك المساكن للأسر السعودية( 3)شكل بياني رقم 

م2021تقرير برنامج سكني : المصدر
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إستطالة مدة 

التنفيذ 

وجودة المنتج

وزيادة التكلفةالمنخفضة

إن تجارب الأفراد في البناء الفردي 

مرت بتغيرات كثيرة خلال العقود 

الثلاث الأخيرة كان أغلبها تجارب 

:فاشلة من ناحية
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وقد أحجم كثير من المواطنين عن 

إستخدام أي مقاول عام في بناء 

مساكنهم لما يعتري هذا القطاع 

:الخاص بالمقاولين من

مشاكل كثيرة 

وضعف الأداء 

عند المقاولين 

الصغار

وإستخدام لعمالة غير نظامية

وضعف الجودة 

والنتائج المرجوة 

من المبنى 
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27%

22%
14%

37%
الرياض

باقي مناطق المملكة

مكة المكرمة

المنطقة الشرقية

م2021ام يوضح نسب توزيع المقاولين في أنحاء مناطق المملكة العربية السعودية لع( 4)شكل بياني رقم 

لعام التقرير الإحصائي السنوي: المصدر

الهيئة السعودية للمقاولين–م 2021
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72.75%

23.64%

3.03% 0.75%

شركات حجم متناهي الصغر

شركات من الحجم الصغير

شركات من الحجم المتوسطشركات من الحجم الكبير (  5)شكل بياني رقم 

يوضح نسب أحجام شركات 

المقاولات في أنحاء مناطق 

لعام المملكة العربية السعودية

م2021

لعام التقرير الإحصائي السنوي: المصدر

الهيئة السعودية للمقاولين–م 2021
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شركات حجم متناهي الصغر

شركات من الحجم الصغير

دور الجهات الرقابية

يوضح ( 6)شكل بياني رقم 

أعداد المكاتب الهندسية 

ةبالمملكة العربية السعودي

سينالهيئة السعودية للمهند: المصدر

2019عام  2021عام 

2,801
3,700
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دور الجهات الرقابية

شركات حجم متناهي الصغر

شركات من الحجم الصغير

إن عدم لجوء المواطن للمهندس المؤهل في 

:دي إلىمرحلة التصميم وفي مرحلة التنفيذ، تؤ
تفقده كثيرا  من المزايا 

وقد تزيد من أعبائه المالية 

مبنىوقد تطيل الفترة المطلوب فيها إنهاء ال

ولا يخفى على أحد مشاكل الجودة ونقص العمر 

مدى الافتراضي وصعوبة التشغيل والصيانة على

سنة في المتوسط70عمر المسكن الذي يصل إلى 
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مزايا عمل المواطن مع مهندس مؤهل في التصميم

تهفلا تكون ضيقة ولا تكون أكبر من إحتياجاته وتكون ضمن ميزانيمساحة  هو إختيار الأرض المناسبة له 

من ناحية الجهات الأربعة الجغرافية ووجود الأرض في حي مناسبلتوجه الأرض الإختيار المناسب 

الموافقة لرغباته والموافقة المساحات المناسبة كما يخدم المهندس المؤهل إحتياجات المواطن في تصميم 

 ً لميزانيته أيضا

ل مع المهندس المؤهل وينقل رغباته بالتفصييشارك المواطن في التصميم بالإضافة إلى أنه لا بد أن 

لهذا المصمم

وهذا عكس ما يتم حالياً تماماً، إذ لا يقوم المواطن بنقل كل رغباته ولا يتناقش مع المهندس المصمم إلا

لسكنفي القليل مما ينعكس على مبنى أو سكن لا يحقق له كامل رغباته ولا يوافق إحتياجاته الأساسية ل
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دور الجهات الرقابية

إن عدم قدرة المواطن العادي على إتخاذ قرارات عديدة في وقت قصير في مرحلة 

التصميم من الإتفاق مع المصمم على المساحات وعلى عدد الغرف وعلى مسميات 

:الغرف وعلى علاقات الغرف بالطوابق المختلفة كل ذلك ينعكس على

أو/عدم إنهاء العمل في وقت قصير و

01

خروج التصميم بعيداً عن إحتياجات وقدرات 

المواطن المالية وعن استخدامه الحقيقي

02
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01

:ونفس الشيء في مرحلة التنفيذ حيث يكون مطلوبا  من المواطن إختيار

ة نوعيات كثير

من المواد 

06 05 04 03 02

وإختيار مواد وسماكتهاوأشكالهاوأحجامهاوألوانها

متناسقة

(وكل ذلك يتم عن طريق المهندس)
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إدارة الوقتالجودةالتكاليف التخطيط
ولا غيره

بلايلالتعدكثرةمنمساكنهمبناءأثناءفيالمواطنينمنكثيرويعاني

لتعديلالكثرةأورغباتهتحققلاأنهالاكتشافهإماالرسومات،فيضابط

علىبوضوحيؤثرهذاأنإلىالإنتباهدونأسرتهأفرادمنأوهومنه

كذلكالوقتوعلىالتكلفة

أيدونيرالغيقلدونأنهمبأنفسهممساكنهمبناءعلىيقدمونالذينالمواطنينمشاكلمن

ممنهيسمعمنيكونأندونالبناءموضوععنحولهمنكلمنالمواطنويسمععلم،

:فيخبراءأصلاً 
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:همففيمسكنهلبناءيتصدىالذيالعاديالمواطنقدرةإن

1

2

3

4

56

7

8

9

10
موضوع الجودة

شأةوموضوع العمر الإفتراضي للمن

وأهمية الوقت 

لفة وعلاقة الوقت بالتك

وق ومسائل مثل تقلبات الس

ذوقيمة التنفي

وفي موضوعات أتعاب الإشراف  يم وفي موضوعات أتعاب التصم

مة وتغيرات الأسعار الدائ

وغيرها

9

8

7

6

10

5

4

3

2

1



ل لا بد أن نوجد طريقة لتأهيل الملاك قب

البدء بـتنفيذ مساكنهم

وكثرة المشاكل الناتجة عن 

التصدي للبناء منفردا  

المهندس المناسب المواطنكيف يختار 
يتناقش معه وكيف

رغباتهوكيف ينقل له 
وكيف يختار من الخيارات 

المتاحة أمامه ونؤهله الكثيرة

للتعامل مع مقاول واحد

ونعرفه بمخاطر عدم تعامله مع مقاول 

مؤهل جيد 
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يجب أن نعلمهم إن موضوع 

الجودة مثلا  له أثر كبير في

ة تكلفة تملك الوحدة السكني

على مدى عمر المشروع 

المقدر عادة  في المتوسط )

منها ( سنة70بـ

والإحلال

مصاريف إستهلاك 

الكهرباء 

والتبريدوإستهلاك الماء 

والصيانة

:هذهوكل

مسكنهلبناءيتصدىالذيالمواطنلهاينظرلا)1

أهميتهايعرفولا)2

معهايتعاملكيفيعرفولا)3
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:إن من مشاكل تفرد المواطن بالعمل في مسكنه سواء  في التصميم أو في التنفيذ أنه

Here you could describe 
the detile if you need it

 ،

غير مدرب لمعرفة 

حقوقه أساساً 

لا يعرف حقوقه مع المصمم 

لا يعرف حقوقه مع المقاولين 

لا يعرف حقوقه مع العمال 

ولا عن حل النزاعات، 

ير وينتهي به الحال في كث

من الأحيان إلى التقاضي

لا يعرف عن فنون الإدارة 

 ً لا يعرف عن واجباته شيئا

لا يعرف إلتزاماته أيضاً 

01

02

03

0405

06

07

08
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وللإستخدامالمناسبةالموادأنواع)1

الموادلهذهالمتوفرةالبدائل)2

يرةكبمخاطرفييضعهمماالمناسبة،التشييدطرق)3

تيجةنكبيرةبدرجةإستثمارهفقدانإمكانيةناحيةمن

المضمونمقابلالشكلتحسينعلىإصراره

:  ةكما يفتقد المواطن لمعرف
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الحلول السكنية والتمويلية

عام)السنةفيسكنيترخيص90,000عددصدور❑

ماينفقونسنةكلفيالمواطنينبأنيوحي(م2020

مساكنهمبناءعلىريالمليارمائةمنيقارب

منسبقماكلنتيجة%25إلى%20منهافقدنالو❑

25الى20الـحدودفيسنةكلالفاقدفسيكونسلبيات

يةالماضسنواتالعشرخلاليجمعقدوهذاريال،مليار

(ريالتريليونربعتساويالتي)ريالمليار250مبلغ
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الحلول السكنية والتمويلية

أن الحلول الفردية يجب أن تكون في أضيق الحدود 

ي ومع زيادة توجيه المواطنين إلى الحلول الجماعية التي ذكرناها ف

:مقدمة هذا البحث، وهي تضمن
الإقتصاد في التكلفة -أ

والتأكد من نواحي الجودة والعمر الافتراضي -ب

وسهولة الاستخدام -ج

وسهولة الصيانة -د

أن بعكس ما هو حادث الآن من)وتبقى سعر المنزل يزيد بالوقت -ه

ها في هذه المباني تتدهور بدرجة كبيرة وتفقد حوالي نصف قيمت

(.أول عشر سنوات منها نتيجة لكل هذه المشاكل
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الخـلاصـــة

تتضح لنا مشكلة تولي المواطن 

منفرداً .السعودي لعملية إنشاء مسكنه

01

02

ودون طلبه لأي مساعدة من المتخصصين 

:من المهندسين سواءً في

التصميم أو -أ

الإشراف أو -ب

من مقاول عام مؤهل أو-ج

مقاولي باطن متخصصين -د

ومؤهلين

تتضح لنا مشكلة تولي المواطن 

السعودي لعملية إنشاء مسكنه منفرداً 

03

: كما لاحظ الباحث

تعريفعنكثيرةجهاتقصور)1

بهذاالمرتبطةبالسلبياتالمواطن

والسلوك،

تأهيلفيالجهاتهذهمنالجهودقلة)2

بطةالمرتالمشاكلكلليتلافىالمواطن

لعمليةهتصديفيالحاليةبالطريقةعادةً 

ينبالمهنيإرتباطهدونالفرديالبناء

.المناسبين

04
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RECOMMENDATIONS

التوصيات

البناءتخصالتيالإداريةالمسائلفيالفردتأهيلأوتجهيز-أ

الانشاءطرقاونوعيةتخصالتيالفنيةالمسائلوليست-ب

منالاستفادةأهميةوفيالتكلفةمراقبةأهميةوفيالجودةموضوعأهميةفيولكن-ج

الوقت

الباطنومقاوليالرئيسيالمقاولمعالمشروعوإدارةالتعاملطريقةوفي-د

لهذا،الطرقوأحسنالموردينمنللموادالشراءفيالتعاملوطرق-ه

يمالتصممعاييروأهميةالتصميمموضوعفيالكافيالجهدبذلبأهميةتعريفه-و

طريقنعالتنفيذومقابلالإشرافومقابلالتصميممقابلمبناهعلىينفقأنوأهمية-ز

أنيمكنإستثمارهمن%50أنالمواطنعرفوإذاإستثماره،علىللحفاظعاممقاول

لعملاإلىتوجيههفييساعدفهذاالمنشأهعمرمنسنواتعشرأولفيعليهيضيع

ً ذكرناهاالتيالمحدداتهذهضمن .سابقا

01
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03

فيةوالتشريعيالرقابيةالجهاتتوجيهزيادة

يفسواءً للمهندسينالأداءمستوىموضوع

هذهوضوحمعالإشراففيأوالتصميم

منالمقبولالأدنىالحدوتثبيتالمعايير

.خدمةلكلالأتعاب

المقاولينمنعددأكبرتأهيلعلىالعمل

حاليا%7,5منوزيادتهموانتشارهمالجيدين

م2030بنهايةالاقلعلى%20إلى

التوصيات
02

RECOMMENDATIONS
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يةالجماعالحلولإلىالفردالمواطنتوجيهزيادة-أ

عليهوتسهيلها-ب

بناءللتكفيقروضعلىالفردحصولوتسهيل-ج

ولاالجماعيةللتجاربحصريا  موجهةتكون

فقطالفرديةالتجربةتغذي

التوصيات
04

RECOMMENDATIONS
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DR Nabil Abbas

www.nabilabbas.com

Abbas Architects – Consultants Office

Email: nabil@nabilabbas.com

شـــكراً لكــم
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