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الملخص:
ـــد أهـــم  ـــة الســـعودية، وتحدي ـــة العربي ـــك في المملك ـــة لشـــقق التملي ـــة الحالي ـــم التجرب يهـــدف هـــذا البحـــث إلى تقيي

ـــا.  ـــد أهـــم عوامـــل نجاحه ـــك تحدي ـــا، وكذل ـــي تواجهه المشـــاكل الت

واعتمــد البحــث في منهجيتــه عــى المنهــج الوصفــي وتــم جمــع البيانــات المطلوبــة بواســطة الاســتبانة، التــي احتــوت 

.)SPSS( عــى أســئلة مغلقــة وأســئلة مفتوحــة، وتــم تحليلهــا بواســطة البرنامــج الاحصــائي

ـــي  ـــج الت ـــم النتائ ـــن أه ـــث، وم ـــج البح ـــم نتائ ك لدع ـــاَّ ُ ـــض الم ـــع بع ـــة م ـــى المقابل ـــا ع ـــث أيضً ـــد البح ـــا اعتم ك

ـــار  ـــا خي ـــعودية، وإنَّ ـــة الأسر الس ـــدى غالبي ـــار الأول ل ـــو الخي ـــن ه ـــقق لم يك ـــي أنَّ شراء الش ـــث ه ـــا البح ـــل له توص

ـــا نتيجـــة ارتفـــاع  ـــاء عليه فرضتـــه الظـــروف الاقتصاديـــة، وعـــدم قـــدرة الكثـــر مـــن الأسر مـــن تملـــك أراضٍ، والبن

ـــة  ـــون رســـوم صيان ـــن لا يدفع ـــراد الذي ـــا في نســـبة الأف ـــاك ارتفاعً ـــج الدراســـة أنَّ هن ـــرت نتائ ـــا أظه ـــة. ك ـــا المالي قيمته

العنـــاصر المشـــركة للمبـــاني المقـــررة عليهـــم، وغيـــاب مفهـــوم العمـــل الجماعـــي؛ حيـــث إنَّ أغلـــب ســـكان شـــقق التمليـــك 

لديهـــم النزعـــة الفرديـــة، وعـــدم الرغبـــة في المشـــاركة مـــع الجـــران، وتغليـــب المصلحـــة الفرديـــة عـــى المصلحـــة العامـــة. 

ـــك الشـــقق الســـكنية،  ـــل الأسر الســـعودية لفكـــرة تمل ـــادة تقب ـــات ستســـاهم في زي وخـــرج البحـــث بمجموعـــة مـــن التوصي

ـــك. ـــقق التملي ـــة لش ـــة العمراني ـــط البيئ ـــد تخطي ـــار عن ـــا في الاعتب ـــرار لأخذه ـــاع الق ـــاعد صُنَّ وتس

الكلمات المفتاحية: الإسكان - شقق التمليك - ملاك الشقق.

المقدمة:
ــك الإنســـان للمســـكن مـــن أهـــم الأهـــداف التـــي يســـعى لتحقيقهـــا، فهـــي عامـــل اســـتقرار وثبـــات  يعـــد تملّـُ

ـــه،  ـــه وخدمات ـــادة إنتاجـــه، وتحســـن مســـتوى أدائـــه في عمل ـــه، وعنـــر دفـــع وقـــوة لزي ـــاة أسرت ـــه وحي ـــان لحيات واطمئن

ـــات  ـــه المســـتأجر مـــن المضايق ـــدًا عـــا يتعـــرض ل ـــه يكـــون بعي ـــد، فالإنســـان في ملك ـــك الســـكن مـــن فوائ ـــا لتمل ـــك لم وذل

ـــات،  ـــن تعدي ـــه م ـــوم ب ـــا يق ـــن بم ـــد ممك ـــى ح ـــكنه إلى أق ـــتمتع بس ـــتطاعته أن يس ـــون في اس ـــتقرار، ويك ـــدم الاس وع

ـــكن  ـــك المس ـــتأجر. وتمل ـــر للمس ـــي لا تتوف ـــخصية الت ـــة الش ـــل المصلح ـــا بعام ـــر؛ مدفوعً ـــت إلى آخ ـــن وق ـــينات م وتحس

ـــؤدي إلى  ـــن والســـاخطين، وت ـــدد الناقم ـــن ع ـــل م ـــي، وتقل ـــظ النظـــام الاجتماع ـــا في حف ـــاهمة أيضً ـــل المس ـــن العوام م

ـــائع، 2008م(. ـــدن )الش ـــكن في الم ـــن الس تحس

وفي المملكـة العربيـة السـعودية أصبحـت قضيـة تملـك المواطنين للمسـكن في السـنوات القليلـة الماضية مـن القضايا 

الصعبـة؛ بسـبب عـدم تمكـن العديـد من المواطنين من ذوي الدخل المتوسـط والمنخفض مـن امتلاك المسـكن الملائم، وفي 

ة للحصول على مسـكن ملائم، منها: ارتفاع أسـعار الأراضي، وأسـعار  الموقـع المناسـب؛ حيـث يواجـه المواطنون مشـكلات عِدَّ
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مـواد البنـاء، وأسـعار الأيـدي العاملـة ... إلـخ. ونلاحـظ مـن الجـدول )1( أن نسـبة التمليك في السـعودية بلغت نسـبة %49، 

وتعـد هذه النسـبة قليلـة مقارنة بالـدول المتقدمة.

السعوديةأمريكابريطانيافرنساكنداأسترالياسنغافورةالدولة

49%64,20%63,40%64,90%66,50%65,00%90,70% نسبة الملكية

جدول )1(: نسب تملك المساكن في بعض دول العالم.

www.tradingeconomics.com :المصدر

وعــى الرغــم مــن أن أغلــب الــدول اعتمــدت عــى الشــقق الســكنية في رفــع نســبة التملــك بــن مواطنيهــا فــإنَّ 

الملاحــظ في المملكــة العربيــة الســعودية أن هنــاك عــدم تقبــل لهــذا النمــط مــن الســكن عــى الرغــم مــن أهميتــه في 

حــل العديــد مــن المشــاكل الســكانية، والتخطيطيــة؛ وبالتــالي فإننــا نســتطيع تحديــد مشــكلة البحــث في: قلــة المواطنــن 

الراغبــن للتوجــه نحــو تملــك الشــقق الســكنية.

ويهدف البحث إلى:

ـــقق،  ـــذه الش ـــاك ه ـــة نظـــر م ـــن وجه ـــدة م ـــة وج ـــة المكرم ـــي مك ـــك في مدينت ـــع شـــقق التملي ـــى واق ـــرف ع - التع

ـــد  ـــي، والبع ـــد التصميم ـــي: البع ـــة، ه ـــاد رئيس ـــة أبع ـــى ثلاث ـــز ع ـــع التركي ـــكن، م ـــن الس ـــوع م ـــذا الن ـــم له ـــدى تقبله وم

ـــقق. ـــذه الش ـــة له ـــغيل، والصيان ـــد التش ـــي، وبع الاجتماع

ـ التعرف على مشاكل شقق التمليك.

ـ التعرف على أهم عوامل نجاح شقق التمليك.

ـ تقديم عددٍ من التوصيات التي تساهم -بإذن الله- في رفع مستوى جاذبية بيئة السكن في الشقق.

تساؤلات البحث: 
ـ ما رأي ملاك الشقق تجاه تصميم الشقق؟

ـ ما رأي ملاك الشقق تجاه العلاقات الاجتماعية بين الجيران؟

ـ ما رأي ملاك الشقق تجاه تشغيل وصيانة الشقق؟

ـ ما أهم مشكلات شقق التمليك؟

ـ ما أهم عوامل نجاح شقق التمليك؟

أهمية البحث:
أكثر  لتصبح  السعودية؛  العربية  المملكة  السكنية في  الشقق  والسلبيات في  القصور  معالجة  البحث في  أهمية  تظهر 

ملاءمةً للسكن الدائم، وبالتالي تصبح أكثر تقبلً لدى المواطنين. أيضًا تظهر أهمية هذا البحث في مساعدة القائمين على 

الإسكان في المملكة على التعرف على رغبات وحاجات المواطنين في مثل هذا النوع من الإسكان. وبحسب علمنا فإن دراسة 

العربية السعودية ولا في الوطن العربي، نظراً  انطباع ملاك الشقق السكنية لم يحظَ بالكثير من الدراسات في المملكة 

لحداثة مثل هذه المشاريع. أما على المستوى دول العالم الأخرى فإن هناك العديد من الأبحاث والدراسات التي تناولت 

تقييم تجربة ملكية الشقق السكنية على كافة الجوانب الاجتماعية، والإدارية، والتصميمية، والتخطيطية.

المنهجية:
اعتمـــد هـــذا البحـــث عـــى المنهـــج الوصفـــي، وتـــم جمـــع البيانـــات بواســـطة اســـتبانة تـــم إخضاعهـــا لمعايـــر 

ـــة  ـــزاء رئيس ـــة أج ـــى  ثلاث ـــيمها ع ـــم تقس ـــا. وت ـــات عليه ـــدق والثب ـــارات الص ـــق اختب ـــث تطبي ـــن حي ـــي م ـــم العلم التحكي

ـــو الآتي: ـــى النح ـــث ع ـــاور البح ـــن مح ـــورًا م ـــزء مح ـــي كل ج ـــث يغط بحي
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الجــزء الأول: يحتــوي عــى عبــارات لتقييــم الوضــع الراهــن لشــقق التمليــك مــن وجهــة نظــر المــاك، واشــتمل 

ــس  ــك، ونقي ــع شــقق التملي ــم واق ــا تقيي ــة مــؤشرات رئيســة، نســتطيع مــن خلاله ــمة عــى ثلاث ــارة، مقسَّ عــى )19( عب

أيضًــا مــدى رضى أفــراد العينــة عــن هــذه الشــقق، وهــذه المــؤشرات تتعلــق أولً بالنواحــي التصميميــة، وثانيًــا بالنواحــي 

ــا بنواحــي التشــغيل والصيانــة. الاجتماعيــة، وثالثً

الجزء الثاني: يتعلق بتحديد مشكلات شقق التمليك, واشتمل على )11( عبارة. 

الجزء الثالث: يتعلق بآراء ملاك الشقق تجاه العوامل التي تسهم في نجاح مشاريع شقق التمليك واشتمل على )15( عبارة. 

وتم استخدام التكرارات والنسب المئوية؛ كونها هي الأنسب من الناحية الإحصائية للتحليل، ولمعرفة درجة موافقة أفراد 

العينة على عبارات الاستبانة. 

مجتمع الدراسة:
نظـــراً لعـــدم وجـــود مرجعيـــة تحتـــوي عـــى معلومـــات عـــن مواقـــع شـــقق التمليـــك فقـــد تـــم اللجـــوء إلى المـــؤشرات 

ـــي:  ـــكنية، وه ـــقق الس ـــداول الش ـــع وت ـــة بي ـــاطاً في حرك ـــاء نش ـــر الأحي ـــد أك ـــم تحدي ـــث ت ـــدل؛ حي ـــوزارة الع ـــة ب العقاري

ـــاء المـــروة،  ـــع، وبطحـــاء قريـــش، ومـــروع واحـــة مكـــة بحـــي التخصـــي بمكـــة المكرمـــة. وأحي ـــاء الشـــوقية، والشرائ أحي

ـــاب الأسر بطريقـــة  ـــع 1000 اســـتبانة عـــى أرب ـــم توزي ـــد مـــن جـــدة. وت ـــد المجي ـــن الفهـــد، وحـــي الأمـــر عب والمنار،ومدائ

ـــن  ـــض العامل ـــث ببع ـــتعين الباح ـــان يس ـــض الأحي ـــاشرة، وفي بع ـــاب الأسر مب ـــى أرب ـــث( ع ـــطة الباح ـــة )بواس قصدي

ـــكان في  ـــت للس ـــن الوق ـــد م ـــاء مزي ـــقق؛ ولإعط ـــاك الش ـــليمها إلى م ـــاعدة في تس ـــاني للمس ـــذه المب ـــات ه ـــى حراس ع

ـــاء المشـــمولة بالدراســـة  ـــردد عـــى الأحي ـــد أســـبوع لاســـتلامها. وكان الباحـــث ي ـــود بع ـــإن الباحـــث يع ـــة الاســـتبانة ف تعبئ

ـــول إلى  ـــاولً الوص ـــن 1438/9/5هــــ إلى 1438/12/20هــــ. مح ـــهر م ـــة أش ـــدة أربع ـــددة لم ـــات متع ـــرر وفي أوق ـــكل متك بش

ـــددٌ  ـــاك ع ـــل هن ـــتبانة، في المقاب ـــة الاس ـــم في تعبئ ـــاك تعاونه ـــن الم ـــددٌ م ـــدى ع ـــاك. وأب ـــن الم ـــن م ـــدد ممك ـــر ع أك

ـــس  ـــة، فلي ـــوث العلمي ـــة البح ـــدم أهمي ـــم ع ـــرى بعضه ـــث ي ـــتبانة؛ حي ـــة الاس ـــاه تعبئ ـــا تج ـــدِ تجاوبً ـــكان لم يب ـــن الس م

ـــه ومعيشـــته.  ـــه تخـــوف مـــن الإدلاء بـــأي معلومـــة تخـــص أسرت لنتائجهـــا تطبيـــق عـــى أرض الواقـــع, والبعـــض الآخـــر لدي

ـــة؛  ـــة إلى 95 اســـتبانة إلكتروني ـــا بنســـبة 23%. بالإضاف ـــم توزيعه ـــم اســـرداد 226 اســـتبانة مـــن أصـــل 1000 اســـتبانة ت وت

ـــطة  ـــة بواس ـــتبانة الإلكتروني ـــم الاس ـــم تصمي ـــا 32%، وت ـــتجابة قدره ـــبة اس ـــتبانة بنس ـــالي 321 اس ـــح الإج ـــالي يصب وبالت

ـــة  ـــع العقاري ـــع التواصـــل الاجتماعـــي وبخاصـــة المواق ـــا عـــر مواق ـــم توزيعه ـــف Google Drive، وت ـــل دراي برنامـــج قوق

ـــا  ـــاء مـــن تعبئته ـــة الانته ـــا في حال ـــزات هـــذه الاســـتبانة أنه ـــن. ومـــن ممي ـــر مـــن المواطن ـــا عـــدد كب ـــردد عليه ـــي ي الت

مـــن قبـــل المشـــاركين فإنهـــا تصـــل مبـــاشرة إلى الموقـــع. علـــاً بـــأن نتائـــج الاســـتبانة الإلكترونيـــة كانـــت مشـــابهة 

ـــة.   ـــتبانة الورقي ـــج الاس لنتائ

ـــب  ـــرارات والنس ـــتخدام التك ـــة، واس ـــئلة المغلق ـــائي )Spss( للأس ـــج الإحص ـــطة البرنام ـــتبانة بواس ـــل الاس ـــم تحلي وت

ـــج. ـــرض النتائ ـــة لع المئوي

أدبيات البحث:
ـــرٌ في  ـــرٌ كب ـــا أث ـــي كان له ـــق( الت وْرِ )ذات الطواب ـــدُّ ـــور ال ـــذ ظه ـــك من ـــقق التملي ـــوم ش ـــالم مفه ـــرف الع ـــد ع لق

ـــم  ـــذي حك ـــيبار ال ـــك س ـــرون مل ـــد إم ـــاد في عه ـــل المي ـــنة قب ـــي س ـــل ألف ـــك قب ـــقق، وكان ذل ـــة الش ـــار نظـــام ملكي انتش

ـــفل,  ـــك الس ـــوق ذل ـــع ف ـــو المرتف ـــة العل ـــع بملكي ـــاظ البائ ـــع احتف ـــفل م ـــع الس ـــد بي ـــى عق ـــر ع ـــث ع ـــة؛ حي ـــا القديم كلدي

ـــا واســـتبقى لنفســـه  ـــاع الســـفل منه ـــك دارًا مـــن طابقـــن، ب ـــة ســـبار كان يمل ـــل أنَّ رجـــاً مـــن مدين ـــخ باب ـــا تاري ويحدثن

ـــذا  ـــة، وكان ه ـــر القديم ـــا إلى م ـــرق ومنه ـــم ال ـــر أقالي ـــق ع ـــة الطواب ـــرت ملكي ـــم انت ـــازي, 1949م(. ث ـــو )المغ العل

ـــد  ـــرون الوســـطى. وق ـــدن المســـوَّرة في الق ـــا القديمـــة والم ـــدن ســـويسرا وفرنســـا وفي روم ـــا في م النظـــام موجـــودًا أيضً
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ـــبب في  ـــل الس ـــد، ولع ـــن بعي ـــذ زم ـــام من ـــذا النظ ـــذ به ـــدن في الأخ ـــن الم ـــا م ـــا غيره ـــل في فرنس ـــة جرينوب ـــت مدين فاق

ـــران إلى  ـــداد العم ـــذر امت ـــة، فتع ـــن كل ناحي ـــا م ـــال به ـــة الجب ـــة؛ لإحاط ـــدودة الرقع ـــت مح ـــة كان ـــذه المدين ـــك أن ه ذل

 .)Bocklage, 1989( ـــازل ـــات المن ـــن طبق ـــار م ـــك بالإكث ـــن ذل ـــتعيض ع ـــدة، واس ـــافات بعي مس

ك بالعديد من الدراسات والبحوث في الدول الغربية من نواحٍ  وحظي موضوع تقييم ملكية الشقق ومستوى رضا المُلَّ

عدة، فهناك الدراسات التي تناولت النواحي الاجتماعية، وأخرى تناولت النواحي القانونية وكذلك التخطيطية والتصميمية. 

وأظهــرت دراســة في البرازيــل أن المعيشــة والســكن في الشــقق يختلــف عــن الســكن في مســاكن منفصلــة, بســبب 

تعقيــد العيــش داخــل عــارات شــقق التمليــك. وأظهــرت النتائــج أيضًــا أن مــن الأمــور التــي تؤثــر عــى مســتويات الرضــا 

في الحــي الســكني هــو مــدى توفُّــر الخدمــات، والتكاليــف المرتفعــة للصيانــة؛ حيــث توُجَــدُ هنــاك بعــض الأسر الفقــرة 

ــاع القــرار وصانعــي السياســات الســكانية أخــذ  )التــي لا تســطيع دفــع تكاليــف أعــال الصيانــة(؛ مــا يتطلــب مــن صُنَّ

 .)Cavalheiro & Abiko, 2015( .ذلــك بعــن الاعتبــار، عنــد صياغــة التشريعــات المتعلقــة بالإســكان

ـــاركة في  ـــة، والمش ـــطة الاجتماعي ـــة الأنش ـــي: قل ـــا ه ـــتوى الرض ـــر في مس ـــي تؤث ـــل الت ـــن العوام ـــددٌ م ـــاك ع وهن

ـــة,  ـــطة الاجتماعي ـــاركة في الأنش ـــى, والمش ـــاء الأسرة في المبن ـــرة بق ـــول ف ـــال في الأسرة، وط ـــدد الأطف ـــات، وع الاجتماع

ـــدد  ـــلُّ ع ـــم أق ـــن لديه ـــة أن الذي ـــرت الدراس ـــث أظه ـــاك؛ حي ـــات الم ـــات جمعي ـــور اجتماع ـــام في حض ـــدى الانتظ وم

ـــا كان  ـــش كل ـــنوات العي ـــت س ـــا قل ـــقة، فكل ـــة في الش ـــدة الإقام ـــك م ـــى, وكذل ـــم أع ـــا لديه ـــتوى الرض أولاد كان مس

ـــة والمنتظمـــن في حضـــور الاجتماعـــات  ـــد المشـــاركين في الأنشـــطة الاجتماعي ـــد مســـتوى الرضـــا عن الرضـــا أعـــى, ويزي

ـــكان  ـــارس الس ـــاكن لي ـــذه المس ـــركة في ه ـــق مش ـــاد مناط ـــك إيج ـــم )Arif & Diveds, 2011(. كذل ـــن غيره ـــى م أع

ـــم،  ـــل لديه ـــتوى التواص ـــن مس ـــد م ـــدة, وتزي ـــاعر الوح ـــن مش ـــص م ـــاعدهم في التخل ـــا يس ـــطة م ـــض الأنش ـــا بع فيه

وبالتـــالي فـــإن فهـــم الخصائـــص الاجتماعيـــة للســـكان والتعـــرف عـــى رغباتهـــم والاطـــاع المســـتمر عـــى تغـــرات 

ـــة المناســـبة للمســـاكن  ـــق يســـاعد عـــى اتخـــاذ القـــرارات التصميمي ـــة بشـــكل دقي ســـلوكياتهم تجـــاه العمـــل، والأسرة، والبيئ

 .)Kweon et al., 1998( ـــاص ـــكل خ ـــكنية بش ـــقق الس ـــام, وللش ـــكل ع بش

ـــاني  ـــات الجـــرة في مب ـــا في علاق ـــاك ضعفً ـــة جـــدة أن هن ـــك في مدين ـــة عـــن شـــقق التملي وأشـــارت دراســـة محلي

ـــؤدي إلى  ـــدوره ي ـــذا ب ك، وه ـــاَّ ُ ـــن الم ـــة ب ـــة اجتماعي ـــا أدى إلى عزل ـــة؛ م ـــط الاجتماعي ـــة الرواب ـــك وقل ـــقق التملي ش

عـــدم التفاهـــم بينهـــم عنـــد حـــدوث أي مشـــكلة, كذلـــك أشـــارت هـــذه الدراســـة إلى ضعـــف النشـــاط الاجتماعـــي 

ـــدم  ـــة ع ـــة أو نتيج ـــن مخصص ـــود أماك ـــدم وج ـــة ع ـــك نتيج ـــون ذل ـــد يك ـــي, وق ـــى والح ـــتويات في المبن ـــة المس ـــى كاف ع

ـــدم  ـــة وع ـــك إلى الفردي ـــزى ذل ـــد يع ـــك، وق ـــقق التملي ـــكان ش ـــن س ـــادي ب ـــي والاقتص ـــافي والاجتماع ـــس الثق التجان

ـــواق  ـــه في الأس ـــن الترفي ـــاب إلى أماك ـــك بالذه ـــن ذل ـــتعاضة ع ـــن، والاس ـــاط بالآخري ـــكان في الاخت ـــض الس ـــة بع رغب

ـــف، 1430هــــ(.  ـــة )العمـــري وعبداللطي التجاري

ونســتنج مــا ســبق وجــود عوامــل تســاعد عــى نجــاح شــقق التمليــك منهــا: أهميــة الأنشــطة الاجتماعيــة، وضرورة 

ــر  ــا توفُّ ــة روح العمــل الجماعــي. أيضً ــك، والعمــل عــى تنمي ــر شــقق التملي ــدى الســكان في عمائ ــا وتعزيزهــا ل تنميته

الخدمــات في الحــي يســاهم في نجــاح مشــاريع شــقق التمليــك.

ـــن  ـــواء ع ـــاك س ـــا الم ـــتوى رض ـــاس مس ـــق قي ـــن طري ـــا ع ـــم غالبً ـــك يت ـــقق التملي ـــع ش ـــم واق ـــتنتج أن تقيي ـــا نس ك

ـــخصية.  ـــات الش ـــق المقاب ـــن طري ـــتبيانات، أو ع ـــع اس ـــق توزي طري
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النتائج:
أولً: واقع شقق التمليك:

ـــم اســـتخدام  ـــة وجـــدة أحـــد أهـــداف الدراســـة, وت ـــة المكرم ـــي مك ـــك بمدينت ـــع شـــقق التملي ـــرُّفُ عـــى واق ـــدُّ التع يعَُ

ـــراد  ـــة أف ـــة موافق ـــة درج ـــل ولمعرف ـــة للتحلي ـــة الإحصائي ـــن الناحي ـــب م ـــي الأنس ـــا ه ـــة؛ كونه ـــب المئوي ـــرارات والنس التك

ـــت  ـــل، وكان ـــى إلى الأق ـــن الأع ـــارات م ـــب العب ـــم ترتي ـــب ت ـــذه النس ـــوء ه ـــى ض ـــتبانة، وع ـــارات الاس ـــى عب ـــة ع العين

ـــو الآتي:   ـــى النح ـــج ع النتائ

• تصميم شقق التمليك:	

ـــة  ـــة الدراس ـــراد عين ـــن أف ـــبتها ب ـــدى مناس ـــك، وم ـــقق التملي ـــم ش ـــن تصمي ـــا ع ـــة الرض ـــث أن درج ـــر البح أظه

ـــن  ـــا م ـــاصر تنازليًّ ـــذه العن ـــب ه ـــم ترتي ـــولً ت ـــا قب ـــم وأقلهّ ـــؤشر جـــودة التصمي ـــاصر م ـــر عن ـــة أك ـــدة. ولمعرف ـــت جي كان

ـــدول )2(:  ـــا في الج ـــة ك ـــب المئوي ـــرارات والنس ـــب التك ـــل حس ـــولً إلى الأق ـــى قب الأع

العباراتم
التكرار 

النسبة %

درجة الموافقة

الترتيب موافق بشدة
محايدموافق

غير

موافق 

 غير موافق

إطلاقاً

أرى أن مساحة مدخل العمارة مناسب9
90164252418ك

1
%28.051.17.87.55.6

2
 أرى أن عدد الحمامات كافٍ في

شقتي

9215237337ك
2

%28.747.411.510.32.2

أرى أن عدد الغرف كافٍ في شقتي3
81137364819ك

3
%25.242.711.215.05.9

أرى أن الانارة جيدة في شقتي8
71152422135ك

4
%22.147.413.16.510.9

6
 مساحة الشقة تتناسب مع عدد أفراد

الأسرة

76133404824ك
5

%23.741.412.515.07.5

أرى أن التهوية جيدة في شقتي7
72128484627ك

6
%22.439.915.014.38.4

1
 أرى أن توزيع )تصميم( الغرف

مناسب في شقتي

54161404224ك
7

%16.850.212.513.17.5

5
 أرى أن عرض الممرات داخل الشقة

مناسب

63133425231ك
8

%19.641.413.116.29.7

أرى أن مساحة مصعد العمارة مناسب10
74113545327ك

9
%23.135.216.816.58.4

أرى أن مساحة الغرف مناسبة4
61109475549ك

10
%19.034.014.617.115.3

جدول )2(: رأي أفراد العينة حيال تصميم شقق التمليك.



حامد بن سليم القرشي: تقييم واقع شقق التمليك من وجهة نظر الملاك في مدينتي مكة المكرمة وجدة 

6                                            مجلة جامعة أم القرى للهندسة والعمارة - المجلد التاسع – العدد الثاني– رجب 1440هـ – أبريل 2019م. 

                                   

• العلاقات الاجتماعية: 	

ـــة، ومعرفـــة مســـتوى التفاعـــل  ـــم العلاقـــات الاجتماعي ـــك تقيي ـــم واقـــع شـــقق التملي كان مـــن ضمـــن مـــؤشرات تقيي

ـــاصر  ـــتة عن ـــتخدمت س ـــث اس ـــك؛ حي ـــقق التملي ـــاح ش ـــب في نج ـــذا الجان ـــة ه ـــراً لأهمي ـــاك؛ نظ ـــن الم ـــي ب الاجتماع

ـــة لمـــؤشر  ـــاصر المكوّن ـــب العن ـــن المـــاك. والجـــدول )3( يوضـــح ترتي ـــم مســـتوى التفاعـــل الاجتماعـــي ب كمـــؤشرات لتقيي

ـــة. ـــات الاجتماعي العلاق

العباراتم

درجة الموافقة

الترتيب  التكرار

والنسب

 موافق

بشدة
محايد موافق

 غير

موافق

 غير موافق

إطلاقاً

أشعر بالأمان على أسرتي في الشقة18
118149202410ك

1
%36.846.46.27.53.1

أشعر بالخصوصية داخل شقتي17
98142283320ك

2
%30.544.28.710.36.2

الشقة مرحلة انتقالية واخطط لتركها مستقبلا22ً
13764512742ك

3
%42.719.915.98.413.1

الجيران يتعاونون فيما بينهم19
9891584232ك

4
%30.528.318.113.110.0

الجيران يهتمون بنظافة وصيانة العمارة21
5998675146ك

5
%18.430.520.915.914.3

هناك اجتماعات دورية بين الجيران20
4161706782ك

6
%12.819.021.820.925.5

جدول )3(: التكرارات والنسب المئوية للمؤشرات الاجتماعية.

• الصيانة:	

أظهرت نتائج الدراسة أن رضا الملاك متفاوت بين الموافقة وغير الموافقة حول مستوى الصيانة؛ حيث استخدمت ستة 

عناصر كمؤشرات لتقييم مستوى الصيانة. والجدول )4( يوضح ترتيب العبارات المكوّنة لمؤشر الصيانة.

العباراتم

درجة الموافقة

الترتيب  التكرار

والنسب

 موافق

بشدة
محايد موافق

 غير

موافق

 غير موافق

إطلاقاً

هناك صيانة مستمرة لإنارة ممرات العمارة13
59101496250ك

1 %18.431.515.319.315.6

هناك نظافة مستمرة )دورية( 11
76115384844ك

2 %23.735.811.815.013.7

هناك صيانة مستمرة للمصاعد12
63105724239ك

3 %19.632.722.413.112.1

 هناك صيانة طارئة14
60116494551ك

4 %18.736.115.314.015.9

المالك الذي بنى العمارة يتقيد بضمانات الصيانة15
5382764862ك

5 %16.525.523.715.019.3

هناك مؤسسة متخصصة تتولى الصيانة16
4593495678ك

6 %14.029.015.317.424.3

جدول رقم )4(: ترتيب العبارات المكونة لمؤشر الصيانة بناءً على التكرارات والنسب المئوية.
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ــب  ــارة؟« أظهــرت غال ــة الع ــف صيان ــع تكالي ــوم بجم ــنْ يق ــاشًرا عــن: »مَ ــة ســؤالً مب ــراد العين ــد ســؤال أف وعن

ــك  ــه مال ــة هــو أحــد المتطوعــن مــن ســكان العــارة بنســبة 42%، يلي ــف الصيان ــوم بجمــع تكالي ــات أن مــن يق الإجاب

ــح في شــكل)1(. ــو موض ــا ه ــبة 34%، و16% لا يوجــد أحــد ك ــار الأســاسي بنس العق

شكل )1(: يوضح الجهة التي تعمل على جمع رسوم صيانة الأجزاء المشتركة لعمائر شقق التمليك.

وأظهـــرت الدراســـة أن المبالـــغ الســـنوية لأعـــال الصيانـــة متفاوتـــة مـــن عقـــار لآخـــر، بحســـب عمـــر العقـــار 

ـــال إلى 2000  ـــغ يـــراوح مـــن 1500 ري ـــاً النســـبة الأكـــر وهـــي 28.3% مـــن المـــاك يقومـــون بدفـــع مبل وحجمـــه إلا تقريب

ـــكل )2(.  ـــح في الش ـــا موض ـــة ك ـــال الصيان ـــات لأع ـــال كنفق ري

شكل )2(: يوضح التكلفة السنوية لأعمال صيانة العناصر والخدمات المشتركة لعمائر شقق التمليك.

ـــن 1500 إلى 2000  ـــراوح م ـــذي ي ـــة ال ـــغ الصيان ـــرون أن مبل ـــاك ي ـــن الم ـــبة 39.9% م ـــن أن نس ـــم م ـــى الرغ ع

ـــح  ـــو موض ـــا ه ـــغ. ك ـــذا المبل ـــع ه ـــزم بدف ـــرة لا تلت ـــبة كب ـــاك نس ـــإنَّ هن ـــار، ف ـــى العق ـــة ع ـــل المحافظ ـــل مقاب ـــد قلي يع

ـــكل)3(. في الش
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شكل)3(: يوضح آراء أفراد العينة حيال نفقات الصيانة العامة للعمارة.

ثانيًا: مشكلات شقق التمليك: 

تم تحليل إجابات أفراد العينة في العبارات التي تقيس مستوى مشكلات شقق التمليك من وجهة نظر أفراد العينة من 

خلال حساب التكرارات والنسب المئوية، وترتيب المشكلات تنازليًا من الأعلى تواجداً إلى الأدنى. كما هو موضح في الجدول )8(.

العباراتم
درجة الموافقة

الترتيب
قليل جدًاقليللا تحدثكثيركثير جدًاالتكرار والنسب

أجد صعوبة في الحصول على موقف خاص بسيارتي10
4958976552ك

1 %15.318.130.220.216.2

تأخر دفع رسوم صيانة ونظافة الأجزاء المشتركة في العمارة كالدرج والمصاعد.1
51445911057ك

2 %15.913.718.434.317.8

.هناك مضايقة من سكان العمائر المجاورة بالوقوف أمام عمارتكم11
49391007360ك

3 %15.312.131.222.718.7

هناك مشاكل في التوصيلات الكهربائية8
27491048160ك

4 %8.415.332.425.218.7

مستوى الأصوات الصادر من الجيران مرتفع ومزعج2
44494911168ك

5 %13.715.315.334.621.2

لعب الأطفال بشكل مزعج في الممرات3
3440819967ك

6 %10.612.525.230.820.9

تصرفات غير مهذبة تصدر من الجيران7
36191376465ك

7 %11.25.942.719.920.2

هناك اختلاف بين الجيران حول استخدام السطح5
19181655762ك

8 %5.95.651.417.819.3

هناك مشاكل في السباكة9
32427610269ك

9 %10.013.123.731.821.5

تسربات من أسقف دورات المياه6
19231495674ك

10 %5.97.246.417.423.1

وضع الجار النفايات امام باب شقته لفترة طويلة4
33281088567ك

11 %10.38.733.626.520.9

جدول )8(: ترتيب مشكلات شقق التمليك بناءً على التكرارات والنسب المئوية.
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ـــه  ـــول بأن ـــتطيع الق ـــا نس ـــذا فإنَّن ـــة؛ ل ـــت ضعيف ـــا مازال ـــي لدين ـــل الجماع ـــة العم ـــبق: أن ثقاف ـــا س ـــتخلص م ونس

ـــك  ـــة، ولذل ـــذه الثقاف ـــم به ـــهم وه ـــاك أنفس ـــل الم ـــن قب ـــعودية م ـــة الس ـــة العربي ـــك في المملك ـــب إدارة شـــقق التملي يصع

ـــة.  ـــل شركات متخصص ـــن قب ـــه م ـــن إدارت ـــد م فلاب

ثالثًا: عوامل نجاح مشاريع شقق التمليك:

     اســتطاعت الدراســة بعــد التحليــل الإحصــائي، وحســاب النســب والتكــرارات لمحــور عوامــل نجــاح شــقق التمليــك الــذي 

د أهميــة كل عامــل مــن هــذه العوامــل، وترتيبهــا تنازليـًـا مــن الأعــى أهميــة إلى الأقــل  يضــم أربعــة عــر عامــاً أنْ تحــدِّ

أهميــة، وكان ترتيــب العوامــل بحســب أهميتهــا والجــدول )9( يوضــح ترتيــب هــذه العوامــل:

 

العباراتم
درجة الموافقة

الترتيب
غير موافق إطلاقاًغير موافقمحايد موافقموافق بشدةالتكرار والنسب

تخصيص موقف مظلل لكل شقة10
25354653ك

1
%78.816.81.91.60.9

وجود مسجد بالقرب من العقار4
2-2664013ك

2
%82.912.54.0-0.6

وجود محلات تموين يومي بالقرب من العقار14
247571241ك

3
%76.917.83.71.20.3

توفير تمويل حكومي لشراء الشقق بأقساط ميسرة1
255451254ك

4
%79.414.03.71.61.2

توفير خدمات لكبار السن وذوي الاحتياجات12
250491561ك

5
%77.915.34.71.90.3

تخصيص خزان مستقل لكل شقة13
264332112ك

6
%82.210.36.50.30.6

وجود آلية واضحة ملزمة بدفع نفقات صيانة العمارة15
248481663ك

7
%77.315.05.01.90.9

تحديد جهة يتم اللجوء لها عند النزاعات بين الجيران7
2554112121ك

8
%79.412.83.73.70.3

أن يكون للشقة مدخلين5
242462661ك

9
%75.414.38.11.90.3

ربط المبنى بشبكة كاميرات للمراقبة2
234493044ك

10
%72.915.39.31.21.2

وجود مرفق تعليمي )مدرسة( القرب من العقار11
234502764ك

11
%72.915.68.41.91.2

توفير منطقة العاب آمنة للأطفال بجانب العمارة9
235443381ك

12
%73.213.710.32.50.3

تخصيص غرفة سائق لكل شقة6
228413895ك

13
%71.012.811.82.81.6

تخصيص أكثر من مصعد لكل عمارة3
1936545144ك

14
%60.120.214.04.41.2

أن تكون عمائر شقق التمليك على شارعين أو أكثر8
1906450143ك

15
%77.315.05.01.90.9

جدول رقم )9(: ترتيب عوامل نجاح شقق التمليك بناءً على التكرارات والنسب المئوية.
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مناقشة النتائج:
أولً: واقع شقق التمليك:

• تصميم الشقق: 	

اتضــح مــن خــال نتائــج البحــث أن مســاحة مدخــل العــارة كان أكــر العنــاصر رضًــا، وجــاء في الترتيــب الأول 

ــة عــدد الغــرف بنســبة 67.9%. ونســتطيع أن نفــر  ــم كفاي ــة عــدد الحمامــات بنســبة 76.1%، ث ــه كفاي بنســبة 79.1%، يلي

حصــول مســاحة مدخــل العــارة وعــدد الحمامــات وعــدد الغــرف عــى أعــى رضًــا بحــرص المطوريــن عــى الاهتــام 

بمداخــل العمائــر، ففــي الغالــب فــإن مســاحة مدخــل العــارة ونظافتــه تلعــب دورًا في جــذب المشــرين، كذلــك يحــرص 

المطــوِّرون عــى تلبيــة رغبــات المشــرين فيــا يتعلــق بعــدد الحمامــات والغــرف في كل شــقة مــن أجــل بيعهــا وتســويقها 

بشــكل سريــع. وفي المقابــل كانــت العنــاصر الأقــل رضًــا عــى النحــو التــالي: عــرض الممــرات داخــل الشــقة بنســبة %61، 

ــد بنســبة 58%، وأخــراً مســاحة الغــرف بنســبة 53%. ويلاحــظ أن مســاحة الغــرف هــي الأقــل في  ــا مســاحة المصع يليه

مســتوى الــرِّضى مــن بــن جميــع العنــاصر المكوّنــة لمــؤشر تقييــم جــودة التصميــم. وهــذه النتيجــة تتفــق مــع إجابــات 

المبحوثــن عــن الأســئلة المفتوحــة التــي ركــزوا كثــراً عــى أهميــة مســاحة الغــرف، وأن هنــاك ضيقًــا في مســاحة الغــرف؛ 

ولعــل الســبب يرجــع إلى رغبــة المطوِّريــن العقاريِّــن في تقليــص مســاحة الغــرف لزيــادة عــدد الشــقق في العــارة، وهــذا 

مــا ظهــر مــن خــال معرفــة عــدد الشــقق في كل مبنــى تــم زيارتــه؛ حيــث اتضــح أن عــدد الشــقق أكــر مــن 15 شــقة 

في المبنــى هــو الأعــى بنســبة 33,6%، يليــه عــدد الشــقق مــن 11 إلى 15 بنســبة 33,3%، وهــذا العــدد مــن الشــقق في كل 

مبنــى يعكــس النظــرة الاســتثمارية لــدى المطوِّريــن، عــى الرغــم مــن تفضيــل نســبة كبــرة مــن المــاك أن يكــون عــدد 

الشــقق مــن 5 إلى 10 شــقق بنســبة كبــرة وصلــت إلى 62 %.

• العلاقات الاجتماعية: 	

ـــد  ـــك؛ فق ـــقق التملي ـــاني ش ـــة في مب ـــن والخصوصي ـــرَي الأم ـــن عن ـــاك رضً ع ـــة أن هن ـــج الدراس ـــفت نتائ كش

ـــة، وأن  ـــراد العين ـــب أف ـــا غال ـــق عليه ـــارة اتف ـــر عب ـــقق كأك ـــم في الش ـــى أسره ـــان ع ـــعرون بالأم ـــم يش ـــار 83.2% أنه أش

ـــة  ـــن والخصوصي ـــبب أن الأم ـــا بس ـــر طبيعيً ـــذا الأم ـــون ه ـــد يك ـــقق. وق ـــل الش ـــة داخ ـــعرون بالخصوصي ـــبة 74.7% يش نس

هـــي الحالـــة العامـــة التـــي تنعـــم بهـــا بلادنـــا وللـــه الحمـــد. كـــا أظهـــرت النتائـــج أيضًـــا أن مســـتوى التفاعـــل 

ـــبة  ـــت النس ـــة، وإن كان ـــراد العين ـــن أف ـــاوت ب ـــاك متف ـــن الم ـــي ب ـــل الجماع ـــتوى العم ـــن الجـــران ومس ـــي ب الاجتماع

ـــة  ـــرُ أن العمـــل الجماعـــي والاجتماعـــات الدوريـــة مـــازال دون المطلـــوب؛ حيـــث أكـــد 46.4% مـــن أفـــراد العين الأكـــر تظُهِْ

ـــل  ـــم العم ـــة لتنظي ـــاك ضروري ـــن الم ـــة ب ـــات الدوري ـــران. والاجتماع ـــن الج ـــة ب ـــات دوري ـــود اجتماع ـــدم وج ـــى ع ع

ـــارب 62% مـــن  ـــا يق ـــار م ـــر اعتب ـــس بينهـــم يف ـــدم التجان ـــران وع ـــن الج ـــر ب ـــذا التناف ـــع المهـــام. ولعـــل ه وتوزي

ـــا مســـتقبلً. ومـــا يدعـــم هـــذه النتيجـــة  ـــة، ويخطِّطـــون لتركه ـــة انتقالي ـــدُّ بالنســـبة لهـــم مرحل ـــة أن الشـــقة تعَُ أفـــراد العين

ـــن  ـــادي، ولم يك ـــل الم ـــة الدخ ـــو قلَّ ـــقق ه ـــن شراء الش ـــسُ م ـــرض الرئي ـــة كان الغ ـــراد العين ـــن أف ـــبة 46.1% م ـــو أن نس ه

ـــش في الشـــقق  ـــة في العي ـــم هـــو الرغب ـــع لديه ـــة كان الداف ـــراد العين ـــن أف ـــاك 18.4% م ـــش، فهن ـــة في العي ـــدف الرغب به

ـــم  ـــك الشـــقق، و 7.5% كان دافعه ـــه لتمل الســـكنية، و 12.8% كان الإحســـاس والشـــعور بالأمـــان في هـــذه الشـــقق هـــو دافع

ـــران  ـــاون الج ـــدم تع ـــكلة ع ـــة. ومش ـــباب مختلف ـــم أس ـــت لديه ـــة، و %15.3 كان ـــم العائل ـــر حج ـــو صغ ـــقق ه ـــراء الش ل

ـــع دول العـــالم، ولكـــن وجـــه  ـــل إنهـــا تحـــدث في جمي ـــة، ب ـــه ليســـت مشـــكلة محلي فيـــا بينهـــم نحـــو إدارة العقـــار وصيانت

ـــبة  ـــاون، ومحاس ـــع بالتع ـــزم الجمي ـــاكل، وتل ـــذه المش ـــج ه ـــة تعال ـــة صارم ـــاك أنظم ـــة هن ـــدول الأجنبي ـــاف أن في ال الاخت

ـــى  ـــح ع ـــذه اللوائ ـــق ه ـــذي يطب ـــاك ال ـــاد الم ـــار، ومـــن خـــال اتح ـــح الداخليـــة لـــكل عق ـــار اللوائ ـــاون في إط المته

.)Esthope & Randolph 2008( ـــاك ـــع الم جمي
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• الصيانة والنظافة: 	

اتضـــح مـــن خـــال نتائـــج تحليـــل مـــؤشرات هـــذا المحـــور أن 59.5% مـــن أفـــراد العينـــة أبـــدوا رضاهـــم عـــى 

ـــا  ـــوم به ـــل يق ـــاك عام ـــهلة، وهن ـــة س ـــال النظاف ـــبب أن أع ـــة بس ـــن النظاف ـــا ع ـــون الرض ـــد يك ـــة، وق ـــتوى النظاف مس

ـــي أن أعـــال  ـــة مـــا يعن ـــة طارئ ـــد أكـــد نســـبة 54.8% وجـــود صيان ـــة فق ـــق بموضـــوع الصيان بشـــكل يومـــي. أمـــا مـــا يتعل

الصيانـــة قائمـــة عـــى إصـــاح الأضرار وقـــت حدوثهـــا فقـــط، ولا توجـــد متابعـــة مســـتمرة وبطريقـــة احترافيـــة في 

ـــولى  ـــة تت ـــات متخصص ـــود مؤسس ـــدم وج ـــة ع ـــذه النتيج ـــى ه ـــد ع ـــث أك ـــا؛ حي ـــت زيارته ـــي تم ـــارات الت ـــم العق معظ

الصيانـــة؛ حيـــث أكـــد 43% مـــن أفـــراد العينـــة عـــى عـــدم وجـــود مؤسســـات متخصصـــة تتـــولى أعـــال الصيانـــة. 

ـــارة عـــى  ـــرات الع ـــارة مم ـــة المســـتمرة لإن ـــة عـــدم رضاهـــم عـــن مســـتوى الصيان ـــراد العين ـــدى 41.4% مـــن أف ـــك أب كذل

ـــدار  ـــة لا ت ـــأن الإدارة والصيان ـــؤشًرا ســـلبياً ب ـــا م ـــإن هـــذه النتيجـــة تعطين ـــالي ف ـــل، وبالت الرغـــم مـــن ســـهولة هـــذا العم

ـــا الباحـــث  ـــي أجراه ـــات الشـــخصية الت ـــا في المقاب ـــا أيضً ـــرَّر ذكره ـــكلة تك ـــذه المش ـــة المناســـبة والصحيحـــة. وه بالطريق

ـــردي  ـــع الف ـــا الطاب ـــب عليه ـــازال يغل ـــار م ـــأن إدارة العق ـــادوا ب ـــث أف ـــة؛ حي ـــارات الميداني ـــاء الزي ـــقق أثن ـــاك الش ـــع م م

ـــن  ـــاك ع ـــض الم ـــاع بع ـــي امتن ـــرى وه ـــكلة أخ ـــكلة مش ـــذه المش ـــوا إلى ه ـــاك. وأضاف ـــض الم ـــاد بع ـــال اجته ـــن خ م

ـــاه  ـــرار تج ـــع الق ـــل أو صن ـــد أو عم ـــأي جه ـــاك ب ـــض الم ـــاركة بع ـــدم مش ـــك ع ـــة، وكذل ـــنوية للصيان ـــوم الس ـــع الرس دف

ـــة  ـــوم الصيان ـــع رس ـــن دف ـــاك ع ـــض الم ـــاع بع ـــبب امتن ـــإن س ـــث ف ـــر الباح ـــة نظ ـــن وجه ـــار. وم ـــة العق ـــال صيان أع

ـــزى إلى: ـــي يع ـــل جماع ـــد أو عم ـــاركة في أي جه ـــم في المش ـــدم رغبته وع

ــع عــى  ــار الجمي ــه ســلطة عــى إجب ــة هــو أحــد الســكان الــذي ليــس لدي - أن مــن يقــوم بجمــع تكاليــف الصيان

ــودِّي.  ــع ال ــه تأخــذ الطاب ــا محاولات الدفــع، فدائمً

- قلة الوعي بأهمية العمل الجماعي، وقلة ثقافة السكن المشترك.

- عدم وجود جهة تلزمهم بدفع الرسوم.

- قلة الوعي بأهمية الصيانة، وأنها تحافظ على سلامة المبنى من التهالك، وتطيل من العمر الافتراضي. 

- وهناك سبب آخر ذكره بعض أفراد العينة أثناء المقابلة هو: أن بعض الملاك يرى أنه دفع مبلغًا أكثر مما تستحقه 

الشقة؛ فيشعر بعدم الرضا؛ وبالتالي يعزف عن دفع مبلغ الصيانة.

ثانيًا: مشاكل شقق التمليك:
اتضح من نتائج التحليل أن أكثر أربع مشكلات وجودًا في شقق التمليك هي:

ـــة في  ـــدون صعوب ـــم يج ـــة أنه ـــراد العين ـــن أف ـــار 33.4% م ـــث أش ـــاص؛ حي ـــف خ ـــى موق ـــول ع ـــة الحص 1- صعوب

ـــوح  ـــؤال المفت ـــن الس ـــن ع ـــات المبحوث ـــع إجاب ـــق م ـــة تتف ـــذه النتيج ـــم، وه ـــة له ـــن مخصص ـــياراتهم في أماك ـــاف س إيق

ـــون أن  ـــاد المبحوث ـــث أف ـــا«؛ حي ـــرى اذكره ـــكلات أخ ـــاك مش ـــت هن ـــك: »إذا كان ـــقق التملي ـــكلات ش ـــور مش ـــن مح ضم

ـــا عـــى المواقـــف المخصصـــة لهـــم, نتيجـــة تخصيـــص  ي أحيانً ـــة المواقـــف، والتعـــدِّ مـــن أكـــر المشـــاكل التـــي يواجهونهـــا قل

ـــن  ـــر م ـــقة أك ـــاك كل ش ـــبب امت ـــي بس ـــان لا يكف ـــن الأحي ـــر م ـــف في كث ـــذا الموق ـــكنية، وه ـــقة س ـــكل ش ـــف ل موق

ـــوف  ـــرون للوق ـــم يضط ـــا يجعله ـــائق م ـــرى للس ـــيارة أخ ـــاك س ـــون هن ـــيارة، وتك ـــك رب الأسرة س ـــث يمتل ـــيارة؛ حي س

ـــض.  ـــى بع ـــا ع ـــيارات بعضه ـــاق الس ـــارة، أو إغ ـــل الع ـــام مداخ ـــوف أم ـــوف، كالوق ـــة للوق ـــر مخصص ـــن غ في أماك

ـــون إلا في المواســـم؛  ـــن لا يأت ـــاك الذي ـــل الم ـــن قب ـــاك أو م ـــاك زوار لأحـــد الم ـــون هن ـــا يك ـــر ســـوءًا عندم ـــزداد الأم وي

ـــة.  ـــف المخصص ـــدد المواق ـــى ع ـــا ع ـــد عدده ـــيارات ويزي ـــر الس ـــث تك حي

ـــذه  ـــى ه ـــد ع ـــد، وأك ـــدرج والمصاع ـــارة، كال ـــا في الع ـــركة ونظافته ـــزاء المش ـــة الأج ـــوم صيان ـــع رس ـــر دف 2- تأخ

ـــة. ـــراد العين ـــن أف ـــكلة 29.6% م المش

3- مشكلة مضايقة سكان العمائر المجاورة بالوقوف أمام عقارات أفراد العينة بنسبة %27.4.

ـــات  ـــل جه ـــن قب ـــاز إشرافي م ـــود جه ـــدم وج ـــة ع ـــكالية نتيج ـــذه الإش ـــة، وه ـــات الكهربائي ـــاكل في التوصي 4-  مش
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ـــاري.  ـــوِّر العق ـــن المط ـــتقلة ع ـــدة ومس محاي

ـــم  ـــرح عليه ـــا ط ـــقق، فعندم ـــك الش ـــد تمل ـــرة تؤيِّ ـــبة كب ـــاك نس ـــإنَّ هن ـــاكل ف ـــذه المش ـــود ه ـــن وج ـــم م ـــى الرغ وع

ـــدل  ـــذا ي ـــبة، وه ـــا مناس ـــاب 62.2% إنه ـــك؟«  أج ـــع تجربت ـــن واق ـــكنية م ـــقق الس ـــك الأسر للش ـــرى تمل ـــف ت ـــؤال: »كي س

ـــد أن  ـــل تعتق ـــابه: »ه ـــؤال مش ـــرح س ـــا ط ـــكن. وعندم ـــك أي مس ـــدم تمل ـــن ع ـــل م ـــدُّ أفض ـــقق يعَُ ـــك الش ـــى أن تمل ع

ـــل مشـــيًا  ـــاً، والشـــوارع مرصوفـــة ومشـــجرة، ويمكـــن التنق ـــار المســـتقبل إذا كان الحـــيُّ منظَّ ـــك ســـتصبح خي شـــقق التملي

ـــك  ـــى أن تمل ـــدل ع ـــدًا ت ـــرة ج ـــبة كب ـــذه نس ـــم(، وه ـــة )نع ـــبته 96% بالإجاب ـــا نس ـــاد م ـــاورة؟« أف ـــات المج ـــم الخدم لمعظ

ـــل  ـــرت عوام ـــك إذا توف ـــبة التمل ـــع نس ـــسٍ لرف ـــكل رئي ـــه بش ـــاد علي ـــن الاعت ـــبًا، يمك ـــارًا مناس ـــح خي ـــد يصب ـــقق ق الش

ـــي  ـــان يق ـــتطيع الإنس ـــث يس ـــي، بحي ـــباً للم ـــه مناس ـــه وجعل ، وترصيف ـــيِّ ـــد للح ـــم الجي ـــا التنظي ـــن أهمه ـــاح، وم النج

ـــدام. ـــى الأق ـــياً ع ـــة مش ـــه اليومي ـــض احتياجات بع

ثالثًا: عوامل النجاح:

ـــقق  ـــاريع ش ـــاح مش ـــل نج ـــاه عوام ـــكَّانها تج ـــك وس ـــقق التملي ك ش ـــاَّ ـــى رأي مُ ـــرف ع ـــه أن التع ـــك في ـــاَّ لا ش م

ـــم  ـــم الدائ ـــة، واطلاعه ـــن في معايشـــتهم اليومي ـــة آراء هـــؤلاء الســـكان تكم . فأهمي ـــاًّ ـــا ومه ـــراً ضروريً ـــد أم ـــك يع التملي

ـــه مـــن الـــروري الاســـتفادة مـــن هـــذه الآراء  عـــى كل الأحـــداث التـــي تقـــع في مشـــاريع شـــقق التمليـــك، وبالتـــالي فإن

ـــرار  ـــاع ق ـــة لصُنَّ ـــؤشرات مهمَّ ـــاء م ـــات، وإعط ـــتوى الخدم ـــع مس ـــا، ورف ـــك وتطويره ـــقق التملي ـــاريع ش ـــن مش لتحس

ـــا،  ـــدف منه ـــق اله ـــاريع؛ كي تحق ـــذه المش ـــل ه ـــا في مث ـــب توفره ـــة الواج ـــات المهم ـــن الاحتياج ـــكانية ع ـــات الإس السياس

ـــي:  ـــاحٍ ه ـــل نج ـــة عوام ـــم خمس ـــت أه وكان

ـــيارات،  ـــف للس ـــص مواق ـــة تخصي ـــة أهمي ـــراد العين ـــن أف ـــرى 95.6% م ـــقة: ي ـــكل ش ـــل ل ـــف مظل ـــص موق 1. تخصي

ـــة  ونهـــا مـــن أهـــم عنـــاصر نجـــاح أي مـــروع وبخاصـــة في مشـــاريع شـــقق التمليـــك. وعـــى الرغـــم مـــن أن البلدي ويعدُّ

ـــة مســـاحة  ـــدم كفاي ـــك غـــر كافٍ؛ نظـــراً لع ـــإنَّ ذل ـــدور الأرضي بالكامـــل مواقـــف للســـيارات ف ـــون ال ـــأن يك اشـــرطت ب

ـــف. ـــدور الأرضي للمواق ال

ـــكنية  ـــقق الس ـــع الش ـــرب موق ـــة ق ـــة أهمي ـــراد العين ـــن أف ـــرى 95.4% م ـــار: ي ـــن العق ـــرب م ـــجد بالق ـــود مس 2. وج

ـــاجد.  ـــن المس م

3. وجـود محلات تمويـن يومـي بالقـرب مـن العقـار: غالبيـة أفـراد العينـة وبنسـبة 94.7% اتفقـوا على أهميـة توفـر 

بعـض الخدمـات اليوميـة بالقـرب مـن العقـار، كمحلات التموين اليومـي، وهذا يؤكـد على رغبتهـم وتطلعاتهم بـأن تكون 

شـقق التمليـك هـي سـكن دائـم متـى ما توفـرت الخدمـات الضروريـة. وهـذه النتيجـة تدعونـا إلى ضرورة تبني أسـاليب 

تخطيطيـة، تسـمح بتامزج الأنشـطة التجاريـة الضروريـة مـع الوحـدات السـكنية وتكاملهـا، وليـس العـزل والفصـل بينهـا، 

وتطبيقهـا بحـذر وفـق إطـار قانـوني وتنظيمـي، وليـس كام هـو معمـول بـه الآن في الأسـلوب التقليـدي للتخطيـط الـذي 

يفصـل بين الاسـتعمالات، ولا يسـمح بإقامـة مزيج مـن أنماط المبـاني المختلفة، وانحصرت أعامل التطويـر العقاري داخل 

الأحيـاء السـكنية في نمطين اثنين في الأكرث هام: المسـاكن المنفصلـة التـي تسـمى الفيلات، وعمائـر الشـقق السـكنية. 

وهـذا الأمـر يزيـد مـن الاعتامد على السـيارة في الحركـة والتنقـل. ومـن الأسـاليب التخطيطية التـي تسـاهم في معالجة 

الفصـل بين الاسـتعمالات وإيجـاد أحيـاء ذات أنمـاط المباني المتعـددة والمتنوعة بمـا يعـرف باللوائح القائمة على الأشـكال 

Form - Based Codes، التـي تهـدف إلى تنظيـم تمـازج الأنشـطة داخـل الأحيـاء السـكنية، وإقامـة مبانٍ متعـددة، تحقق 

بيئـة عمرانيـة ذات كفـاءة عاليـة وجـودة متميزة، تمكِّنُ السـكان مـن قضاء احتياجاتهـم اليومية من خلال المشي للمحلات 

والمطاعـم وشراء مـا يحتاجـون إليـه دون الحاجـة لاسـتعمال السـيارة. ولا يتعلـق الأمـر بتنظيـم أنماط المباني واسـتعمالات 

الأراضي فقـط، بـل أيضًـا إيجـاد ضوابـط واشتراطات تتعلـق بأنمـاط الواجهـات، وتصميـم الشـوارع بحيـث تسـهل مـن 

انسـيابية الحركـة المروريـة، ومراعـاة حركـة الراجلين مـن غير إخلال بشروط الأمن والسلامة، وتحسين ممرَّات المشـاة، 
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وجعـل المـدن والأحيـاء صديقـة للمشـاة، وتصميـم الفراغـات العمرانيـة العامة بشـكل جيـد وملائـم وبالقرب من المسـاكن، 

بحيـث يمكـن ارتيادهـا مشـياً مـن غير عنـاء، وتحديـد المسـاحة المناسـبة لـكل فـراغ، وتحديـد نمـط الترفيـه والأنشـطة 

المناسـبة، بحيـث يصبـح الحـي يتمتـع بالحيوية والاسـتدامة )باروليك وآخـرون، 2008م(. والعمـل بكود اللوائـح القائمة على 

الأشـكال، أو الكـود العمـراني قـد يكـون المخـرج المناسـب للمـدن السـعودية نظـراً لقدرتـه على توقع شـكل المبنـى وعلاقته 

بمـا حولـه مـن فـراغ بدقـة كبيرة جـدًا وهو مـا تحتاجـه مدننا في الوقـت الحـالي. ويعـدُّ تأهيل الأحيـاء والمـدن وفق كود 

عمـراني مطلبـًا ضروريـًا اجتماعيًـا واقتصاديـًا؛ نظـراً لمـا يتميـز بـه الكـود العمراني مـن التركيز على شـكل المنتـج النهائي 

وكتلتـه، وكيفيـة تغليفـه للفـراغ العـام، وفي حالـة تطبيقه سـيتغير المشـهد العمـراني تمامًا )السـكيت, 1438هــ , 2017م(. 

ـــم  ـــن أه ـــدُّ م ـــل يع ـــبة 93.4% , ولا شـــك أن التموي ة: بنس ـــرَّ ـــاط مي ـــقق بأقس ـــراء الش ـــي ل ـــل حكوم ـــر تموي 4. توف

ـــكنية.   ـــقق الس ـــة الش ـــاكن وخاصَّ ـــك المس ـــاح تمل ـــاصر نج عن

5. توفير خدمات لكبار السن وذوي الاحتياجات الخاصة: بنسبة %92.5.

التوصيات   
ـــوف  ـــي س ـــات الت ـــض التوصي ـــة بع ـــيتناول صياغ ـــم س ـــذا القس ـــإن ه ـــث ف ـــا البح ـــل إليه ـــي توص ـــج الت ـــد النتائ      بع

ـــن،  ـــك المواطن ـــبة تمل ـــع نس ـــاهم في رف ـــا؛ لتس ـــن بيئته ـــك، وتحس ـــقق التملي ـــة ش ـــادة فعالي ـــه في زي ـــاء الل ـــهم إن ش تس

ـــو الآتي: ـــى النح ـــي ع وه

أولاً: من الناحية التصميمية والتخطيطية:

ـــارة,  ـــقق في كل ع ـــدد الش ـــن ع ـــى م ـــد الأق ـــدد الح ـــادية Guide Lines، تح ـــة استرش ـــادئ تصميمي ـــاد مب • إيج

ـــد. ـــعة المصاع ـــاحتها، وس ـــرف ومس ـــدد الغ وع

• إيجـــاد مبـــادئ وأســـاليب تخطيطيـــة استرشـــادية Guide Lines، تســـمح بتـــازج الأنشـــطة التجاريـــة غـــر 

الضـــارَّة مـــع مبـــاني شـــقق التمليـــك.

ــات،  ــن الخدمـ ــة مـ ــون قريبـ ــث تكـ ــاء، بحيـ ــل الأحيـ ــك داخـ ــقق التمليـ ــة بشـ ــع خاصـ ــد مواقـ • ضرورة تحديـ

ــاة.  ــرات المشـ ــق، وممـ والحدائـ

ثانيًا: من الناحية التشريعية والتنظيمية:
• ضرورة صياغة تشريع وقانون واعتماده خاص بإدارة شقق التمليك وتشغيلها. 

ـــة  ـــد الهيئ ـــك، وتع ـــقق التملي ـــاريع ش ـــى مش ـــغيلية ع ـــة والتش ـــة الإداري ـــن الناحي ـــولى الإشراف م ـــة تت ـــد جه • تحدي

ـــوع.  ـــذا الموض ـــرب لإدارة ه ـــة الأق ـــي الجه ـــار ه ـــة للعق العام

• إنشاء محكمة مختصة فقط بالنظر في جميع قضايا العقار عامة، وقضايا شقق التمليك خاصة.

ـــا،  ـــض المزاي ـــه بع ـــال إعطائ ـــن خ ـــك م ـــقق التملي ـــغيل لش ـــاركة في الإدارة والتش ـــاص للمش ـــاع الخ ـــز القط • تحفي

ـــقق. ـــاك الش ـــوق م ـــه وحق ـــن حقوق ـــبة تضم ـــات مناس ـــر آلي ـــابهها، وتوف ـــا ش ـــة أو م ـــاءات ضريبي كإعف

ـــار  ـــغيل العق ـــار بتش ـــاسي للعق ـــك الأس ـــاري والمال ـــور العق ـــزم المط ـــث يل ـــاك، بحي ـــاد الم ـــي لاتح ـــل التدريج • التفعي

ـــع  ـــع جمي ـــم بي ـــة انقضـــاء عـــام ولم يت ـــع الشـــقق، وفي حال ـــع جمي ـــة اكتـــال بي ـــه لمـــدة لا تقـــل عـــن عـــام في حال وصيانت

ـــتمر في الإدارة. ـــه يس الشـــقق فإنَّ

• إيجاد آلية فاعلة تطبق على المتهاون من الملاك في دفع الرسوم.

• بناء قاعدة بيانات لشقق التمليك، تتضمن مواقعها وعددها؛ ليسهل توفير الخدمات اللازمة.

• ضرورة إنشاء حساب بنكي، يتم إيداع رسوم الصيانة فيه؛ لضمان عدم انقطاع الصيانة.

ثالثًا: من الناحية الثقافية والاجتماعية: 

• رفع الوعي بأهمية العمل الجماعي وأنه أحد الأسباب المهمة لنجاح إدراة شقق التمليك.
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Abstract
This research aims to evaluate the current experience of the ownership apartments in 

Saudi Arabia and identify the most important problems facing them as well as determine 
the most important factors for their success. The research was based on the descriptive 
approach. The required data were collected by means of a questionnaire that contained 
closed questions and open questions, and was analyzed by SPSS. The research was also 
based on data collection on observation and photography of some scenes that support 
research. One of the main findings of the study is that the purchase of apartments was 
not the first choice among the majority of Saudi families, but an option imposed by 
economic conditions and the inability of many families to own land and build on them as 
a result of their efficiency. The results of the study showed that there is an increase in the 
percentage of those who do not pay the maintenance fees for the common elements of the 
building and the absence of the concept of collective work. The majority of the residents 
of the ownership apartments have individualism and unwillingness to participate with 
their neighbors. The research came out with a set of recommendations that contribute 
to increasing the acceptance of Saudi households to the idea of owning apartments and 
And helps decision-makers to take them into consideration when planning the urban 
environment of condominiums.




