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ــك  ــث تمل ــم(، حي ــن )تقيي ــة الســعودية للمقيمــن المعتمدي ــج محفوظــة للهيئ ــذا المنه ــة به ــوق المتعلق ــع الحق جمي

تقييــم حقــوق نــر كل هــذا المنهــج أو جــزء منــه، ولا يجــوز إعــادة إنتــاج أو توزيــع أو نقــل جــزء مــن هــذا المنهــج 

أو كلــه بــأي شــكل أو وســيلة، بمــا في ذلــك التصويــر أو النســخ أو التســجيل بواســطة الصــوت أو الفيديــو أو النــر 

عــى الانترنــت وغيرهــا مــن الأســاليب الإلكترونيــة دون الحصــول عــى إذن مكتــوب مســبق مــن تقييــم، إلا في حالــة 

الاقتباســات المختــرة الــواردة في مراجعــات النقــاد وغيرهــا مــن الاســتخدامات غــير التجاريــة المســموح بهــا بموجــب 

نظــام حمايــة حقــوق المؤلــف وقوانــن حقــوق النــر، وتحتفــظ الهيئــة بحقهــا في مقاضــاة أي شــخص ينتهــك هــذه 

الحقــوق.

ولا تتحمــل الهيئــة مســؤولية أي أضرار أو خســائر لأي شــخص يتخــذ أو يمتنــع عــن القيــام بــأي إجــراء اســتناداً عــى 

هــذا المنهــج، ولا تتحمــل تقييــم مســؤولية دقــة المعلومــات الــواردة في المنهــج عنــد الاقتبــاس منــه أو إعــادة ترجمتــه 

ونــره، وإلى الحــد الــذي تســمح بــه الأنظمــة والقوانــن فــإن تقييــم تخــي مســؤوليتها والتزامهــا مــن كافــة الخســائر 

أو الأضرار المبــاشرة وغــير المبــاشرة المترتبــة عــى الأشــخاص أو الجهــات والمتعلقــة بتفســير هــذا المنهــج أو تطبيقــه.



أهداف المنهج 
1. أن يطلع المتدرب عى الأنظمة العقارية السعودية.

2. أن يفهم المتدرب أسس تخطيط المدن في المملكة العربية السعودية.

3. أن يتعرف عى مفهوم الاستدامة.

4. أن يتعرف عى ثقافة التنوع والشمول والعمل الجماعي.
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الأول

مقدمة في إدارة العقارات
 في المملكة العربية السعودية

تعــد ملكيــة العقــار مــن الجوانــب التــي نصــت عليهــا الريعــة الإســامية. ففــي الريعــة الإســامية، للمالــك الحــق 

ــة بهــذا الموضــوع وأصــدرت عــدة إجــراءات  ــود. وقــد عنيــت الدول ــة والتــرف بهــا دون قي ــد الملكي ــع بفوائ في التمت

وأنظمــة متعلقــة بملكيــة وتــرف العقــار، وينــص النظــام الأســاسي للحكــم )الصــادر بالمرســوم الملــي رقــم أ/91 بتاريــخ 

1412/8/27هـــ( عــى أن للســلطات التنظيميــة حــق ســن الأنظمــة واللوائــح مــع الأخــذ في عــن الاعتبــار هــدف جلــب 

المصالــح ودرء المفاســد بمــا يتفــق مــع الريعــة الإســامية. وقــد نصــت المــادة الأولى مــن هــذا النظــام عــى أن المملكــة 

العربيــة الســعودية، دولــة إســامية ذات ســيادة تامــة، دينهــا الإســام، ودســتورها كتــاب اللــه تعــالى وســنة رســوله صــى 

اللــه عليــه وســلم. ولغتهــا هــي اللغــة العربيــة، وعاصمتهــا مدينــة الريــاض. كــما أكــدت المــادة الســابعة والســتون عــى 

الســلطة التنظيميــة للدولــة وفقــاً لنظامــي مجلــس الــوزراء ومجلــس الشــورى. وتنــص المــادة الســابعة والســتون عــى 

أن تختــص الســلطة التنظيميــة بوضــع الأنظمــة واللوائــح، بمــا يحُقــق المصلحــة، أو يرفــع المفســدة في شــؤون الدولــة، 

وفقــاً لقواعــد الريعــة الإســامية، وتُمــارس اختصاصاتهــا وفقــاً لهــذا النظــام ونظامــي مجلــس الــوزراء ومجلــس الشــورى

ــة، ونصــت  ــة خاصــة أو البلدي ــا جه ــا لم تملكه ــة م ــك للدول ــة الســعودية مل ــع الأراضي في المملكــة العربي ــر جمي وتعت

المــادة الرابعــة عــر أن جميــع الــروات التــي أودعهــا اللــه في باطــن الأرض أو في ظاهرهــا أو في الميــاه الإقليميــة أو في 

النطــاق الــري والبحــري الــذي يمتــد إليــه اختصــاص الدولــة، وجميــع مــوارد تلــك الــروات ملــك للدولــة وفقــاً لمــا يبينــه 

النظــام.
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ويبــن كذلــك النظــام وســائل اســتغال هــذه الــروات وحمايتهــا وتنميتهــا لمــا فيــه مصلحــة الدولــة وأمنهــا واقتصادهــا. 

ولكــن حــق الملكيــة تــم النــص عليــه في المادتــن الســابعة عــر والثامنــة عــر مــن النظــام. تنــص المــادة الســابعة عــر 

أن: الملكيــة ورأس المــال، والعمــل مقومــات أساســية في الكيــان الاقتصــادي والاجتماعــي للمملكــة، وهــي حقــوق خاصــة 

تــؤدي وظيفــة اجتماعيــة وفــق الريعــة الإســامية.

ــة الملكيــة الخاصــة وحرمتهــا، ولا ينــزع مــن أحــد ملكــه إلا  ــة حري ــل الدول وتنــص المــادة الثامنــة عــر عــى أن تكفِ

للمصلحــة العامــة عــى أن يعُــوض المالــك تعويضــاً عــادلاً. أمــا المــادة التاســعة عــر فتنــص عــى أن تحظــر المصــادرة 

العامــة للأمــوال، ولا تكــون عقوبــة المصــادرة الخاصــة إلا بحكــم قضــائي.

وبالنســبة لحقــوق ملكيــة الأراضي والعقــارات فقــد نصــت الأنظمــة والتريعــات عليهــا في نظــام نــزع ملكيــة العقــارات 

ــد المؤقــت عــى العقــار )المصــادق بالمرســوم الملــي رقــم م/15 وتاريــخ 1424/3/11هـــ(  للمنفعــة العامــة ووضــع الي

لتنظيــم العمليــة وإجراءاتهــا.

شكل )1-1(: مصادر الأنظمة السعودية

نظام الحكم في المملكة العربية السعودية1.1

تتكون السلطات في المملكة العربية السعودية من:

 أ( السلطة القضائية

وهي السلطة المعنية بتفسير وتطبيق الأنظمة ويمر القضاء السعودي من خال قناتن:

        • محاكم القضاء العامة

        • القضاء الإداري "ديوان المظالم"

إضافة 
للشريعة
الإسلامية

ـ الأوامر الملكية.
ـ المراسيم الملكية.

ـ قرارات مجلس الوزراء.
ـ قرارات الوزراء.

عة 
شري

موافقة لل
لامية

س
الإ

ـ التعاميم الوزارية.
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 ب( السلطة التنفيذية

الســلطة التنفيذيــة هــي الســلطة المســؤولة عــن تنفيــذ الأنظمــة واللوائــح، ويشــار إليهــا باســم الحكومــة ممثلــة 

بالملــك والــوزراء تحــت قيادتــه. ويــرح النظــام الأســاسي للحكــم ونظــام مجلــس الــوزراء طبيعــة هــذه الســلطة 

والمهــام التــي تتعهدهــا.

وتتضمن السلطة التنفيذية ما يي:

 ج( السلطة التنظيمية

وهي السلطة المعنية بسن الأنظمة الجديدة.

هــذه الســلطة معروفــة باســم الســلطة التريعيــة في الــدول الأخــرى، لكــن الســعودية تفضــل مصطلــح الســلطة 

التنظيميــة.

وهي منحرة حاليا في مجلس الشورى ومجلس الوزراء.

ــس شروط  ــام المجل ــدد نظ ــورى، ويح ــس الش ــرات في مجل ــات والخ ــف التخصص ــن مختل ــون م ــاك متخصص هن

ــس  ــدي مجل ــى أن »يب ــام ع ــك النظ ــن ذل ــر م ــة ع ــادة الخامس ــص الم ــؤولياتها. وتن ــا ومس ــة ومتطلباته العضوي

ــوزراء. ــس ال ــس مجل ــن رئي ــه م ــال إلي ــي تح ــة الت ــة للدول ــات العام ــرأي في السياس ــورى ال الش

تقُســم المملكــة إلى 13 منطقــة إداريــة، وكل منطقــة مقســمة إلى عــدد مــن المحافظــات، ولــكل منطقــة أمــارة يرأســها 

أمــير المنطقــة، وكان يبلــغ عــدد المحافظــات في المملكــة 118 محافظــةً إلى أن تمــت الموافقــة ســنة 2012م عــى زيــادة 

عــدد المحافظــات لتصــل بذلــك إلى 134 محافظــة، وتقســم المحافظــات إلى مراكــز.

وتشــمل المســؤوليات الأساســية للأمــن الحفــاظ عــى الأمــن العــام والنظــام والاســتقرار، وضــمان الحقــوق والحريــات 

الفرديــة في إطــار الريعــة الإســامية والأنظمــة الحكوميــة.

ولــكل بلديــة مجلــس خــاص بهــا وينتخــب ثلثــا المجلــس عــن طريــق تصويــت شــعبي والثلــث الباقــي يعــن عــن 

طريــق قــرار مــن وزيــر الشــؤون البلديــة والقرويــة )المــادة 12 مــن نظــام المجالــس البلديــة(.

ونصــت المــادة الخامســة مــن نظــام البلديــات والقــرى أنــه مــع عــدم الإخــال بمــا تقــي بــه الأنظمــة مــن اختصــاص 

عــام لبعــض الإدارات أو المصالــح، تقــوم البلديــة بجميــع الأعــمال المتعلقــة بتنظيــم منطقتهــا وإصاحهــا وتجميلهــا 

والمحافظــة عــى الصحــة والراحــة والســامة العامــة.

مناطق المملكة العربية السعودية1.2

1. ملك المملكة العربية السعودية )رئيس مجلس الوزراء(.

2. نواب رئيس مجلس الوزراء والوزراء الأعضاء بمجلس الوزراء، ويعفيهم بأمر ملي. »المادة 57)أ(«.

3. جميع الجهات الرسمية والإدارات الحكومية التابعة للوزارات أو المستقلة عنها.
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مناطق المملكة العربية السعودية

المحافظات المساحة )كم2( العاصمة المنطقة

4 103,887 حائل حائل

11 58,046 بريدة القصيم

20 404,240 الرياض الرياض

6 146,072 تبوك تبوك

7 151,990 المدينة المدينة المنورة

12 153,128 مكة مكة المكرمة

7 9,921 الباحة الباحة

3 111,797 عرعر الحدود الشمالية

3 100,212 سكاكا الجوف

14 11,671 جازان جازان

12 76,693 أبها عسير

8 149,511 نجران نجران

11 672,522 الدمام المنطقة الرقية

118 2,149,690 الرياض السعودية

2. مهام الجهات المسؤولة:

تختص بعض الجهات في المملكة بتنظيم وإدارة الأراضي، ويبنَّ الجدول أدناه الجهات المسؤولة ومهامها:
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مهام الجهات المسؤولة2.1

تختص بعض الجهات في المملكة بتنظيم وإدارة الأراضي، ويبنَّ الجدول أدناه الجهات المسؤولة ومهامها:

المهام الجهة المسؤولة م

 ـ تتعاون وزارة العدل من خال كتابات العدل مع الشؤون

البلدية والقروية لإدارة عملية تسجيل العقارات

1 وزارة العدل

وزارة الشؤون البلدية والقروية 2
ـ مسؤولة عن جميع الأنشطة التجارية والصناعية في المملكة وزارة التجارة والإستثمار 3

ـ مسؤولة عن تطوير وإعداد اللوائح للمدن الصناعية ــة ــدن الصناعي ــعودية للم ــة الس  الهيئ

ــدن(  ــة )م ــق التقني ومناط
4

ـ مسؤولة عن منح التراخيص للأجانب لاستثمار الأراضي أو تملكها الهيئة العامة لاستثمار 5

 ـ تحصيــل النســبة المفروضــة عــى قيمــة العقــار المبــاع مــن غــير

الســعودين

ـ الإشراف عى المسائل المتعلقة بالتمويل العقاري

مؤسسة النقد العربي السعودي 6



الملاحظات:
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الثاني

إجراءات تملك العقارات في المملكة
 العربية السعودية

تنُظــم الريعــة الإســامية جميــع جوانــب الحيــاة بمــا فيهــا ملكيــة العقــارات والأراضي، ويقــع النظــام الإســامي الــذي 

يحكــم الأراضي والعقــارات والإســكان تحــت مظلــة »المعامــات«، ولا يخفــى أن حمايــة الملكيــة هــي مقصــد مــن مقاصــد 

الريعــة، حيــث أكــدت عــى أهميــة احــترام حقــوق الملكيــة الشــخصية وفي الوقــت ذاتــه وضــح للنــاس أن ملكيــة مــا 

عــى الأرض تعــود للــه ســبحانه وتعــالى وأن البــر يتمتعــون بمــا أعطاهــم اللــه مــن الخــيرات.

وفي المملكــة والــدول العربيــة الأخــرى يجــب أن تكــون الأنظمــة والقوانــن المتعلقــة بــالأراضي وفــق الريعــة الإســامية، 

وحقــوق الملكيــة في الإســام يجــب أن تســتخدم بطريقــة منتجــة ومثمــرة. وترتبــط ملكيــة الأرض في الريعــة الإســامية 

باســتخدامها، فالشــخص الــذي يســتخدم الأرض لــه أولويــة ملكيتهــا. والأرض غــير المزروعــة لا يمكــن أن يملكهــا أو يؤجرهــا 

ســوى الدولــة، كــما قــال النبــي صــى اللــه عليــه وســلم: »مــن كانــت لــه أرض فليزرعهــا، فــإن لم يســتطع وعجــز عنهــا 

فليمنحهــا آخــاه المســلم ولا يؤاجرهــا إيــاه« أخرجــه مســلم

تنظيم الملكية وإجراءات تسجيلها2.0
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صــدر في المملكــة العربيــة الســعودية نظــام تملــك غــير الســعوديين للعقــار واســتثماره بالمرســوم الملــي م/15 بتاريــخ 

1421/4/17 هـــ. وبنــاءً عليــه تــم منــح غــير الســعوديين حــق تملــك واســتثمار العقــار في المملكــة العربيــة الســعودية 

وفقــاً للــروط التاليــة: 

وتنــص المــادة الثالثــة عــى أن يجــوز - عــى أســاس المعاملــة بالمثــل - للممثليــات الأجنبيــة المعتمــدة بالمملكــة بتملــك 

ــه  ــي ب ــا تق ــدود م ــة في ح ــة والإقليمي ــات الدولي ــوز للهيئ ــا، ويج ــها وأعضائه ــكن لرئيس ــر الس ــمي ومق ــر الرس المق

الاتفاقيــات التــي تحكمهــا تملــك المقــر الرســمي لهــا، وذلــك كلــه بــرط الحصــول عــى ترخيــص مــن وزيــر الخارجيــة.

- يجوز بموافقة من رئيس مجلس الوزراء - في غير الحالات السابقة - تملك العقار للسكن الخاص. )المادة 4(.

ولكــن لا يجــوز لغــير الســعودي بــأي طريــق غــير المــيراث اكتســاب حــق الملكيــة أو حــق الارتفــاق أو الانتفــاع عــى 

عقــار واقــع داخــل حــدود مدينتــي مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة، عــى أنــه يجــوز لغــير الســعودي مــن المســلمن 

اســتئجار العقــار داخــل حــدود مدينتــي مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة لمــدة لا تزيــد عــى ســنتن قابلــة للتجديــد لمــدة 

أو مــدد مماثلــة. )المــادة 5 مــن النظــام(.

- وصدر في شأن هذه المادة المرسوم الملي رقم )م/62( وتاريخ 25 / 9 / 1427 هـ، كما يي:

أولاً: يعاقــب غــير الســعودي الــذي يخالــف حكــم المــادة )الخامســة( مــن نظــام تملــك غــير الســعوديين للعقــار 

واســتثماره، الصــادر بالمرســوم الملــي رقــم )م/15( وتاريــخ 17 / 4 /1427هــــ، بمــا يــي: 

1- بيــع العقــار بالمــزاد العلنــي واســتيفاء الرســم المحــدد نســبته )%10( مــن أصــل قيمــة العقــار عنــد بيعــه، 

وفقــاً لأحــكام المرســوم الملــي رقــم )44( وتاريــخ 29 / 11 /1377 هــــ.

2- حســم مــا نســبته )%35( مــن غــير الســعودي حلــة بيعــة العقــار مــن مجمــوع )أصــل القيمــة التــي دفعهــا 

إلى البائــع، وتكاليــف البنــاء(، بعــد أن تقدرهــا لجنــة مكونــة مــن الإمــارة والبلديــة، ويعــاد إليــه المبلــغ المتبقــي 

- بعــد حســم تلــك النســبة - وإذا زاد هــذا المبلــغ عــى مــا دفعــه فتــورد الزيــادة إلى خزينــة الدولــة.

تملك غير السعوديين للعقار2.1

• يجــوز للمســتثمر غــير الســعودي المرخــص لــه بمزاولــة أي نشــاط مهنــي أو حــرفي أو اقتصــادي تملــك العقــار 

الــازم لمزاولــة ذلــك النشــاط ويشــمل العقــار الــازم لســكنه وســكن العاملــن لديــه.

• إذا كان الترخيــص المشــار إليــه يشــمل شراء مبــان أو أراض لإقامــة مبــان عليهــا واســتثمارها بالبيــع أو التأجــير 

فيجــب ألا تقــل التكلفــة الإجماليــة للمــروع أرضــا وبنــاءً عــن ثاثــن مليــون ريــال ويجــوز لمجلــس الــوزراء 

تعديــل هــذا المبلــغ. كــما يشــترط أن يتــم اســتثمار ذلــك العقــار خــال خمــس ســنوات مــن ملكيتــه. )المــادة 

1 مــن النظــام(.

• يســمح لغــير الســعودين ذوي الصفــة الطبيعيــة المقيمــن في المملكــة إقامــة نظاميــة بتملــك العقــار لســكنهم 

الخــاص، وذلــك بعــد الترخيــص لهــم مــن وزارة الداخليــة. )المــادة 2 مــن النظــام(.

 

ولــدى المملكــة العربيــة الســعودية عــدد مــن الأنظمــة المتعلقــة بــإدارة الأراضي تحــت مختلــف الــوزارات اعتــماداً عــى 

وظائفهــا ومســؤولياتها. وفي الملحــق قائمــة بالأنظمــة والقوانــن المتعلقــة بــإدارة الأراضي والعقــارات في المملكــة العربيــة 

السعودية.
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ثانيــاً: يعاقــب الســعودي الــذي يشــري عقــاراً في مكــة المكرمــة أو المدينــة المنــورة لحســاب غــير الســعودي لغــرض 

الســكن الخــاص بغرامــة تعــادل )%25( مــن مجمــوع )أصــل القيمــة التــي دفعهــا إلي البائــع، وتكاليــف البنــاء( بعــد 

أن تقدرهــا اللجنــة المنصــوص عليهــا في الفقــرة )2( مــن البنــد »أولاً« أعــاه. 

ــاً: تعتمــد العقوبــات المشــار إليهــا ســابقا بقــرار مــن وزيــر الداخليــة، ويحــق لمــن صــدر ضــده قــرار بالعقوبــة  ثالث

التظلــم أمــام ديــوان المظــالم خــال ســتين يومــاً مــن تاريــخ إباغــه بــه. 

يحظر عى كتاب العدل أو أي جهة أخرى مختصة توثيق أي ترف لا يتفق مع أحكام هذا النظام. )المادة 6(.

لا يخل تطبيق أحكام هذا النظام بما يأتي: 

جــاء في المرســوم الملــي رقــم )م/٢٢( وتاريــخ : ٣/ ٤/ ١٤٣٢هـــ، بشــأن تنظيــم تملــك مواطنــي دول المجلــس للعقــار في 

الــدول الأعضــاء بمجلــس التعــاون لغــرض الســكن والاســتثمار. تنفيــذًا لأحــكام المــادة الثالثــة مــن الاتفاقيــة الاقتصاديــة 

ــدول  ــن ال ــون في أي م ــون والاعتباري ــس الطبيعي ــو دول المجل ــل مواطن ــى أن يعام ــص ع ــي تن ــس والت ــن دول المجل ب

الأعضــاء نفــس معاملــة مواطنيهــا دون تفريــق أو تمييــز في مجــالات مختلفــة، منهــا حريــة تملــك العقــار. يتــم تنظيــم 

تملــك العقــار لمواطنــي دول المجلــس مــن الأشــخاص الطبيعيــن والاعتباريــن في أي دولــة عضــو لغــرض الســكن 

ــة:   ــا للأحــكام التالي والاســتثمار وفقً

)المادة الأولى(:

ــي دول  ــل لمواطن ــن بالكام ــن )المملوك ــن أو الاعتباري ــن الأشــخاص الطبيعي ــاون م ــس التع ــي دول مجل ــمح لمواطن يسُ

ــة عضــو  ــة أي دول ــة والأراضي لغــرض الســكن أو الاســتثمار في أي ــارات المبني ــك العق ــس التعــاون( باســتئجار وتمل مجل

ــة مواطنــي  ــون في هــذا الشــأن معامل ــة أو المــيراث، ويعامل ــا( أو بالوصي ــا )نظامً ــك المقــررة قانونً بإحــدى طــرق التمل

الدولــة التــي يقــع فيهــا العقــار. 

)المادة الثانية(:

إذا كان العقــار أرضًــا فيجــب أن يسُــتكمل بناؤهــا أو اســتغالها خــال أربــع ســنوات مــن تاريــخ تســجيلها باســمه، وإلا 

كان للدولــة التــي يقــع فيهــا العقــار حــق التــرف بــالأرض مــع تعويــض المالــك بنفــس ثمنهــا وقــت شرائهــا أو ثمنهــا 

حــن بيعهــا أيهــما أقــل مــع حفــظ حقــه بالتظلــم أمــام الجهــة المختصــة بالدولــة، وللدولــة أن تمــدد المــدة المذكــورة إذا 

اقتنعــت بأســباب تأخــر المالــك عــن تلــك المــدة. 

ــمال أحــكام هــذا  ــن إع ــة الســابقة، ويتع ــير الســعودين بموجــب الأنظم ــت لغ ــي ترتب ــة الت ــوق الملكي أ- حق

ــار. ــة العق ــال ملكي ــد انتق ــاذه عن النظــام بعــد نف

ــيج  ــدول الخلـ ــاون ل ــس التع ــي دول مجل ــار لمواطن ــك العق ــد المنظمــة لتمل ــا القواع ــي تضمنته ــا الت ب- المزاي

العربـيـة. 

ج- اكتساب حق الملكية أو أي حق عيني أصي آخر عى عقار عن طريق الميراث.

د- أنظمــة وقــرارات مجلــس الــوزراء والأوامــر الســامية التــي تمنــع التملــك في بعــض المواقــع. )المــادة 7 مــن 

الـنظام(.

تملك مواطني الخليج للعقار2.3
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)المادة الثالثة(:

يجــوز للمالــك التــرف في العقــار المبنــي في أي وقــت، أمــا إذا كان أرضــاً فيجــوز التــرف فيهــا مــن تاريــخ اســتكمال 

بنائهــا أو اســتغالها أو مــرور أربــع ســنوات مــن تاريــخ تســجيلها باســمه، ويجــوز اســتثناء التــرف فيهــا قبــل ذلــك 

بــرط الحصــول عــى إذن مــن الجهــة المختصــة في الدولــة.  

)المادة الرابعة(: 

لا يتعــارض هــذا التنظيــم مــع حــق الدولــة التــي يقــع فيهــا العقــار في نــزع ملكيتــه للمنفعــة العامــة مقابــل تعويــض 

عــادل للمالــك طبقًــا للقوانــن )الأنظمــة( التــي تعامــل بهــا مواطنيهــا. 

كــما لا يتعــارض هــذا التنظيــم مــع حــق الدولــة في حــضر التملــك أو الانتفــاع في مناطــق أو مواقــع معينــة، وتســتثني – 

بنــاء عليــه – العقــارات الواقعــة داخــل مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة مــن أحــكام هــذا التنظيــم.

يتــم تســجيل ملكيــة العقــارات في الســعودية عــى شــكل صكــوك، ويمكــن تتبــع الملكيــة مــن خــال إجــراءات التعاقــد 

المختلفــة بــن البائــع والمشــتري. يكــون الســجل العقــاري بالتعــاون مــع وزارة العــدل ووزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة 

حيــث يتــم تســجيل جميــع حقــوق الملكيــة، بمــا في ذلــك القــروض العقاريــة. حاليــاً، يتــم الاحتفــاظ بالســجات العقاريــة 

وإدارتهــا بواســطة كتــاب العــدل في دائــرة كتابــة العــدل لــدى وزارة العــدل. ويختــص كتــاب العــدل بتوثيــق العقــود 

وإصــدار الصكــوك وفــق المــادة الثانيــة مــن لائحــة نظــام كتــاب العــدل الصــادر بقــرار وزيــر العــدل رقــم 1/ت/2460.

صــدر نظــام التســجيل العينــي للعقــار )المرســوم الملــي رقــم 6 بتاريــخ 1423/9/2هـــ( ليحــدد إطــار جديــد لإجــراءات 

تســجيل العقــار، ونصــت المــادة التاســعة مــن نظــام التســجيل العينــي للعقــار أنــه تتــولى كل مــن وزارة الشــئون البلديــة 

والقرويــة، ووزارة العــدل أعــمال التســجيل العقــاري والتوثيــق وفقــاً لمــا يــأتي:

إجراءات التسجيل2.4

1. تقــوم الإدارة المختصــة بــالأراضي والمســاحة في وزارة الشــئون البلديــة والقرويــة بحــر الوحــدات العقاريــة، 

والقيــام بالأعــمال المســاحية، وإعــداد الخرائــط الازمــة وتحديثهــا، وتنفيــذ نظــم معلومــات الأراضي. ويصــدر 

وزيــر الشــئون البلديــة والقرويــة القــرارات والتعليــمات الازمــة لذلــك.

 

ــة  ــوق المتعلق ــق الحق ــد وتوثي ــدل بقي ــق في وزارة الع ــاري والتوثي ــجيل العق ــة بالتس ــوم الإدارة المختص 2. تق

بالوحــدات العقاريــة الواقعــة في دائــرة اختصاصهــا، فــإذا كانــت الوحــدة العقاريــة واقعــة في دائــرة اختصــاص 

إدارات متعــددة، وجــب إجــراء القيــد في كل منهــا، ولا يكــون للقيــد الــذي يتــم في إحداهــا أثــر إلا بالنســبة 

للجــزء الواقــع في دائــرة اختصاصهــا.

- يقيــد في الســجل العقــاري وصــف الأرض المحــددة، وتتضمــن موقعهــا وحالتهــا القانونيــة وبيــان مــا 

لهــا مــن حقــوق ومــا عليهــا مــن التزامــات حيــث للصــك قــوة إثبــات مطلقــة )إلا في حــال مخالفتهــا 

لمقتــى الأصــول الرعيــة أو تزويرهــا(.

- لكل قطعة أرض رقم تسلسي فريد، وينصب التركيز عى هوية قطعة الأرض ومصالح الملكية المسجلة.
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- هناك مرحلتان في نظام التسجيل الجديد، وهي كالتالي: 

يجب أن تتضمن الصكوك مجموعة من المعلومات، فيجب عى الصك تحديد الوحدة العقارية.

وتشمل معلومات السجل العقاري:

مجموعــة الوثائــق التــي تبــن أوصــاف كل عقــار وموقعــه وحالتــه الرعيــة، ومــا لــه مــن حقــوق 

ومــا عليــه مــن التزامــات، والتعديــات التــي تطــرأ عليــه تباعــاً.

1. أعمال القيد الأول

2. مرحلة القيود التالية

 إدراج الوحدات العقارية في السجل العقاري لأول مرة بحالتها التي هي

 عليها، وتخصيص صحيفة لكل منها وفقا لأحكام نظام التسجيل العيني

المادة رقم 1 من )نظام التسجيل العيني(

أعمال القيد

الأول 

 إدراج الترفات التي ترد عى الوحدة العقارية بعد إتمام القيد الأول في

السجل العقاري

 مرحلة القيود

التالية

الأراضي إمــا أن تكــون مملوكــة للدولــة أو للمواطنــن. والتــي تكــون مملوكــة للمواطنــن لهــم طــرق ثمانيــة لامتاكهــا 

ــا - الاقطــاع - الغنيمــة -إحيــاء المــوات - الصدقــات(. وهــي: )المــيراث - المعاوضــات - الهبــات - الوصاي

أنواع ملكية الأراضي2.5

ويمكن أن تقسم طرق التملك إلى ثاثة:

أ - طرق مرتبطة بالإنسان نفسه وهي المنشئة للملكية ويدخل فيها إحياء الموات والغنيمة.

ب - طرق مرتبطة بعمل غيره وتسمى الناقلة عن الملكية كالبيع والهبة.

ج - طرق خارجة عن إرادة الإنسان وعن غيرها وسببها خافة الإنسان لغيره كالإرث والوصية.

4.1 تصنيف استخدامات الأراضي:

يجري عادة تصنيف استخدامات الأراضي عى النحو التالي:

أ( زراعي.

ب( سكني )كثافة سكنية منخفضة، متوسطة الكثافة السكنية، الكثافة السكنية العالية(.

ج( تجاري )محات البيع بالتجزئة ومراكز التسوق والفنادق ومباني المكاتب(.

د( صناعي )الصناعات الخفيفة والصناعات المتوسطة والصناعات الثقيلة(.

ه( أخرى )المطارات، الموانئ، المساحات العامة، المساحات الخضراء، التوسع المكاني(.
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تكــون الأراضي التــي ليــس لهــا مالــك ملــك للدولــة كــما نــص عليــه النظــام الأســاسي للحكــم )م14(، ولهــذا بــدأت الدولــة 

بعــدة إجــراءات لمنــح مثــل هــذه الأراضي لاســتفادة منهــا، وهي:

1( منــح تصُــدر بقــرار مــن أمــن المنطقــة والتــي تســمى ســابقا )منــح ذوي الدخــل المحــدود وقــد منعــت 

هــذه التســمية(.

2( منــح صريحــة تصُــدر بقــرار مــن وزيــر الشــؤون البلديــة والقرويــة بالنســبة لــلأراضي الســكنية، وبقــرار مــن 

وزيــر الزراعــة بالنســبة لــلأراضي الزراعيــة مبنيــة عــى أمــر ســام ينــص فيــه عــى اســم الممنــوح ومعلومــات 

المنحــة.

3( المنح التي تصُدر من وزارة المالية بموجب أمر سام.

أولاً: معامــات منــح البلديــة والتــي تســمى ســابقاً )منــح الدخــل المحــدود( والمنــح الريحــة الصــادرة مــن البلديــة لا 

بــد أن تشــتمل عــى:

1( خطاب من البلدية أو الأمانة موجه لكتابة العدل لإنهاء إجراءات إفراغ المنحة.

2( أمر المنح أو صورة منه.

3( قرار التخصيص مع تقرير من الحاسب الآلي.

4( كروكي مصدق يُمثل حدود وأطوال ومجموع المساحة الكلية للمنحة.

5( تقريــر مــن الجهــة المعنيــة يؤكــد خلــو المنحــة مــن الملكيــة أو أيــة شــوائب أخــرى وأن توثيقهــا يتمــى 

مــع الأوامــر والتعليــمات.

6( قرار البيع عند وجود زيادة في المساحة عن أمر المنح.

ثانياً: معامات المنح الريحة الصادرة من الزراعة: وهذه نظمّ كثير من أحكامها نظام الأراضي البور.

تــوزع وزارة الزراعــة الأراضي البــور عــى المؤهلــن لاســتغالها طبقــاً القواعــد المقــررة في هــذا النظــام، فالأفــراد لهــم مــن 

)5 إلى 20 هكتــار(، والــركات والأفــراد ذوي المشــاريع الزراعيــة )إلى 400 هكتــار(.

دة فيــه، وتعُتــر الأرض مُســتثمرة زِراعيــاً بِــرَيِّ جُــزء مِنهــا لا يقــل عــن )٢٥%(  ويجــب اســتثمار الأرض خــال المـُـدة المحُــدَّ

دة لاســتثمار )عــادة مــن ســنتن إلى خمــس ســنوات(. مــن مســاحتِها خِــال المـُـدة المحُــدَّ

- يكون لمِن صدر لصالحِه قرار التوزيع حق تملُّك الأرض وِفق قواعِد هذا النظام.

ــت عجــزهُ عــن اســتثمار الأرض أو عــدم  - يجــوز بقــرار مــن وزيــر الزِراعــة والميــاه إلغــاء اختِصــاص مــن يثبُ

دة. ــه في خِــال المـُـدة المحُــدَّ جديتِ

- ولا بد أن تشتمل معامات منح الزراعة عى:

1( خطاب من الزراعة موجه لكتابة العدل لإنهاء إجراءات إفراغ المنحة.

2( أمر المنح الصادر من وزير الزراعة المبني عى موافقة المقام السامي.

3( كروكي مصدق يمثل حدود وأطوال ومجموع المساحة الكلية للمنحة.

التصرف في الأراضي2.6

أ       التصرف في أراضي المنح
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ثالثاً: معامات المنح الريحة الصادرة من وزارة المالية لا بد أن تشتمل عى:

1( حضور الممنوح أو من يمثله بالوكالة الرعية.

2( حضور مندوب المالية المخول بناء عى خطاب التكليف وقد يدرج ضمن المعاملة.

3( أصل الصك المملوك للدولة.

4( الأمر السامي الكريم بالمنح.

- وأما بالنسبة لإجراءات إفراغ المنح فإنها تتم كالتالي:

ــوظ  ــة أو المحف ــق بالمعامل ــان المرف ــط والبي ــا للمخط ــا ومطابقته ــمال إجراءاته ــة واكت ــد ورود المعامل 1( بع

بــالإدارة والاطــاع عــى أمــر المنــح أو صورتــه تضبــط وتســجل المنــح الســكنية في ضبــط واحــد أي أنــه ضبــط 

وســجل في آن واحــد أمــا المنــح الزراعيــة فتضبــط بضبــط خــاص بالمنــح الزراعيــة وتســجل بالســجات كــما في 

الصــورة المرفقــة.

2( حضور مندوب الجهة وإقراره بالمنح والتوقيع.

3( حضور الممنوح أو من يمثله ومصادقته في المنح الريحة دون سواها من المنح.

4( الإشارة إلى رقم المنح وتاريخه في الضبط.

5( عدم الحاجة إلى الإشهاد.

6( ذكر رقم قرار البيع وتاريخه بالضبط.

ــا  ــى فيه ــكنية ويكتف ــح الس ــبة للمن ــجيله بالنس ــط دون تس ــع الضب ــن واق ــة م ــك للمنح ــخ ص ــم نس 7( يت

بالضبــط عــن الســجل ويجــرى عــى الضبــط مــا يجــرى عــى الســجل، ويــدون عليهــا مــا يفيــد ذلــك وتحفــظ 

ــة فتنســخ مــن واقــع ضبطهــا ثــم تســجل بقســم الســجات. بقســم الســجات، وأمــا المنــح الزراعي

8( يسلم الصك لصاحبه.

9( يتم حفظ المعاملة لدى الإدارة مع الإشارة إلى رقم صك المنحة وتاريخه في المعاملة قبل إيداعها.

تقــوم الهيئــة الســعودية للمــدن الصناعيــة ومناطــق التقنيــة بالتــرف بــالأراضي الصناعيــة، وتعتــر مــدن هــي المســؤولة 

ــة المــروع التقــدم إلى  ــة. وعــى الجهــة صاحب ــة والخدمــات المتكامل ــة التحتي ــة مــع البني ــر المــدن الصناعي عــن تطوي

الهيئــة الســعودية للمــدن الصناعيــة ومناطــق التقنيــة أو الجهــة المفوضــة.

يجب أن يحتوي الطلب على:

1-صورة من نموذج الطلب.

2-رسم صناعي أولي.

3-صورة من الرخصة للجهة الصناعية.

-وتمنــح المســاحة المطلوبــة وفقــاً لمتطلبــات التصنيــع والإنتــاج للمصنــع. ومــن المفــترض أن تؤخــذ التوســعات المســتقبلية 

بعــن الاعتبــار، إذا كانــت مــررة بشــكل كاف. تمنــح أولويــة تأجــير الأراضي في المــدن الصناعيــة إلى الصناعــات التــي تتفــق 

مــع التنميــة المطلوبــة للنهضــة الصناعيــة في المملكــة العربيــة الســعودية وفقــاً لخطتهــا الخمســية. يتــم تخصيــص قطــع 

الأراضي للمصانــع خــارج المــدن الصناعيــة في حالــة ضرورة نقلهــا لتنفيــذ توســعات لزيــادة الكفــاءة، أو تقديــم منتجــات 

جديــدة وفقــاً لتراخيصهــا.

-يجــب عــى المســتثمر إنشــاء مصنعــه عــى قطعــة الأرض المخصصــة في المدينــة الصناعيــة وفقــاً للعقــد مــع هيئــة المــدن 

الصناعيــة، أو مــع مالــك خــاص. ويجــب أن يلتــزم صاحــب المصنــع بــروط ومتطلبــات المــدن الصناعيــة المتعلقــة بالبنــاء 

ــغيل والصيانة. والتش

ب      التصرف بالأراضي الصناعية



الملاحظات:
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الثالث

الأنظمة واللوائح المتعلقة بالعقار في 

المملكة العربية السعودية

نظــام ملكيــة الوحــدات العقاريــة وفرزهــا )صــدر بالمرســوم الملــي رقــم 5 بتاريــخ 1423/2/11هـــ( والهــدف مــن هــذا 

النظــام هــو توحيــد الإجــراءات وإدارة الوحــدات العقاريــة الملكيــة المشــتركة.

نظام ملكية الوحدات العقارية وفرزها3.0

لــدى المملكــة العربيــة الســعودية عــددٌ مــن الأنظمــة المتعلقــة بــإدارة الأراضي تحــت مختلــف الــوزارات اعتــماداً عــى 

وظائفهــا ومســؤولياتها. وتذكــر الماحــق قائمــة بالأنظمــة واللوائــح المتعلقــة بالعقــار، وســيكتفى بذكــر بعضهــا فيــما يــي:
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1- حق البناء:

 لــكل مالــك أن يبنــي عــى أرضــه ضمــن حــدود الأنظمــة والتعليــمات، ويكــون ترفــه في كل أو بعــض هــذه الوحــدات 

باعتبــار كل وحــدة منهــا مســتقلة عــن الأخــرى )م 2 مــن النظــام(.

2- حق الحصول على صك الملكية:

للمالــك فــرز وحــدة عقاريــة أو أكــر مــن صــك أرضــه بصــك مفــرز يحــدد فيــه كافــة المعلومــات عــن موقــع الوحــدة 

العقاريــة ومســاحتها ورقمهــا التسلســي في البنــاء والــدور )ســفل أو علــو( ونصابهــا مــن الأجــزاء المشــتركة التــي لا تقبــل 

القســمة في كامــل البنــاء ونصابهــا مــن الأجــزاء المشــتركة التــي تقبــل القســمة وتقتــر منفعتهــا عــى وحــدة ســكنية 

أخــرى أو أكــر وذلــك بعــد الحصــول عــى موافقــة البلديــة المختصــة )م 2 مــن الائحــة(.

3- حق التصرف والاستعمال والاستغال في الوحدة العقارية:

للمالــك أن يتــرف في الجــزء المفــرز لــه وأن يســتعمله ويســتغله بمــا لا يتعــارض مــع التخصيــص المتفــق عليــه شريطــة 

ألا يقــوم بعمــل مــن شــأنه الإضرار بحقــوق ســائر المالكــن )م 4 مــن الائحــة(.

 

4- حق استعمال وحدة الغير للقيام بالأعمال الضرورية:

ــاع بالأجــزاء المشــتركة أو  ــاء المشــترك أو لحســن الانتف ــضرورة إجــراء بعــض الأعــمال حفظــاً لســامة البن إذا دعــت ال

صيانتهــا وترميمهــا داخــل أي وحــدة مــن هــذا البنــاء فليــس لمالكهــا أو جمعيــة المــاك معارضــة المتــضرر في ذلــك، عــى 

أن تعــاد الحــال في هــذه الوحــدة إلى مــا كانــت عليــه عــى نفقــه المبــاشر فــور انتهــاء الإصاحــات الازمــة )م6/5 مــن 

النظــام(.

5- حق التعويض:

ــترك  ــو مش ــا ه ــه، أو لم ــاء أو بعض ــل البن ــزع لكام ــإن كان الن ــاء، ف ــة البن ــزع ملكي ــة ن ــة العام ــت المصلح • إذا اقتض

ــاء   ــن البن ــه م ــا يملك ــة م ــبة قيم ــدر نس ــض بق ــن التعوي ــك م ــكل مال ــإن ل ــداد ف ــة والارت كالحديق

• أما إن كان المنزوع جزءاً مفرزاً من البناء فإن التعويض لصاحب الجزء المنزوع( )م 8 من النظام(. 

6- حق تغيير استخدام ملكه: 

)يحــق للمالــك تغيــير اســتخدام ملكــه بعــد الحصــول عــى الموافقــة الخطيــة لجمعيــة المــاك، وصــدور الترخيــص الــازم 

بالموافقــة عــى التعديــل مــن البلديــة المختصــة( )م 7 مــن الائحــة(.

3.1

3.2

حقوق المالك في الوحدة العقارية

التزامات المالك في الوحدة العقارية

1- عدم التعسف في استعمال الحق:

ألا يغلو في استعمال حقه إلى الحد الذي يضر بجاره )م 6 من النظام(.
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2- الصيانة والرميم:

عــى مالــك الوحــدة صيانــة حصتــه المســتقلة وترميمهــا، ولــو لم ينفــع بهــا لدفــع الــضرر عــن الآخريــن أو عمــوم الأجــزاء 

المشــتركة. )م3/5 مــن النظــام(

عــى صاحــب الســفل القيــام بالأعــمال والترميــمات مــن العاديــة لمنــع ضرر العلــو وســقوطه، وعــى صاحــب العلــو ألا 

يحــدث في بنائــه مــا يــضر بالســفل وأن يقــوم بالأعــمال والترميــمات الازمــة لمنــع ضرر الســفل )م 5/5 مــن النظــام(.

3- إزالة الضرر غير المألوف:

 وليــس للجــار أن يرجــع عــى جــاره في مضــار الجــوار المألوفــة التــي لا يمكــن تجنبهــا، وإنمــا لــه أن يطلــب إزالــة هــذه 

المضــار إذا تجــاوزت المألــوف، عــى أن يراعــى في ذلــك الآداب الرعيــة والعــرف وطبيعــة العقــار، وموقــع كل وحــدة 

عقاريــة بالنســبة للأخــرى، والغــرض الــذي خصصــت لــه كل وحــدة   )م6 مــن النظــام(.

4- تسديد رسوم الخدمات:

عــى مالــك الوحــدة أن يقــوم بتســديد رســوم خدمــات الكهربــاء والهاتــف، وأي خدمــات أخــرى غيرهــما، والخدمــات 

العامــة لهــا حالتــان:

الحالة الأولى: أن تكون هذه الخدمة خاصة له، لا يشترك معه غيره.

ــك الوحــدة  ــاء والمــاء، ويقــوم مال ــكل وحــدة ســكنية مــن مفرقــي الكهرب ــدة تأمــن عــداد ل ــاني الجدي ويراعــى في المب

ــه. بتســديد قيمــة رســوم اســتهاكه لخدمــة وفقــاً لعــداد وحدت

ويطبق البند السابق عى المباني القائمة قبل صدور هذه الائحة إذا توفر فيها عداد لكل وحدة.

ــة عــدم تأمــن عــداد لــكل وحــدة في المبــاني القائمــة  ــة الثانيــة: أن يشــترك معــه في الخدمــة غــيره وذلــك في حال الحال

صــدور الائحــة يقــوم كل مالــك بســداد مــا يخصــه بنســبة اســتهاكه مــن الخدمــة وفقــا لمــا تقــرره جمعيــة المــاك.

وتعامــل المبــاني القائمــة والمبــاني الجديــدة بموجــب البنــد الســابق فيــما يخــص المرافــق التــي يتعــذر تأمــن عــدادات 

ــا )م 18( مــن الائحــة. ــع وحداته مســتقلة لجمي

حق المالك في الأجزاء المشتركة3.3

1- حق التصرف في الأجزاء المشركة مع الأجزاء المفرزة:

جــاء في الائحــة التنفيذيــة )م 3( مــا يــي )الأجــزاء المشــتركة في العقــار التــي لا تقبــل القســمة عــى المــاك لا يجــوز 

للمالــك أن يتــرف في حصــة منهــا مســتقلة عــن الجــزء الــذي يمكــن مفــرزاً، ويشــمل التــرف في الجــزء المفــرز حصــة 

المتــرف في الأجــزاء المشــتركة التــي لا يمكــن قســمتها(.

2- حق استعمال الأجزاء المشركة والانتفاع بها:

نصــت )م 5( مــن الائحــة عــى أن )لــكل مالــك أن يســتعمل الأجــزاء المشــتركة فيــما خصصــت لــه الانتفــاع بمــا يخصــه 

منهــا، مــع مراعــاة حقــوق غــيره مــن المــاك(.
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التزامات المالك في الأجزاء المشتركة3.4

1- عدم التعسف في استعمال الحق: 

فإن عى كل مالك وفقاً لهذا النظام ألا يغلو في استعمال حقه إلى الحد الذي يضر بجاره )م6 من النظام(.

2- الصيانة والرميم: 

جــاء في )م 1/5( مــن النظــام: يشــترك كل مالــك وحــدة عقاريــة أو أكــر في تكاليــف صيانــة الأجــزاء المشــتركة المذكــورة 

في )م 4(، وإدارتهــا وترميمهــا، كل بقــدر مــا يملــك مــن البنــاء.

وجــاء في الائحــة: أنــه يتحمــل المــاك نفقــات حفــظ الأجــزاء المشــتركة وصيانتهــا وإدارتهــا كل بنســبة حصــة في تلــك 

ــبة  ــب نس ــم بحس ــن منه ــى المنتفع ــات ع ــوزع النفق ــاك فت ــض الم ــص بع ــي تخ ــتركة الت ــزاء المش ــا الأج ــزاء، أم الأج

ــة المــاك )م8 مــن الائحــة(. ــا تقــرره جمعي ــاً لم انتفاعهــم أو حســب نســبة المســاحات المملوكــة لهــم وفق

3- عدم التخي عن الحصة في الأجزاء المشركة:

ــة التخلــص مــن الاشــتراك في تكاليــف  ــه في الأجــزاء المشــتركة بغي ــة التخــي عــن حصت ــك وحــدة عقاري ليــس لأي مال

ــن النظــام(. ــا) م4/5 م ــا أو ترميمه ــا أو صيانته حفظه

3- حق إدارة الأجزاء المشركة:

يشــترك كل مالــك وحــدة عقاريــة أو أكــر في تكاليــف صيانــة الأجــزاء المشــتركة المذكــورة في )م 4(، وإدارتهــا وترميمهــا، 

كل بقــدر مــا يملــك مــن البنــاء )م1/5 مــن النظــام(.

4- حق التعويض: 

إذا اقتضــت المصلحــة العامــة نــزع ملكيــة البنــاء فــإن كان النــزع لكامــل البنــاء أو بعضــه، أو لمــا هــو مشــترك كالحديقــة 

والارتــداد، فــإن لــكل مالــك مــن التعويــض بقــدر نســبة قيمــة مــا يملكــه مــن البنــاء.

وأما إن كان المنزوع جزءاً مفرزاً من البناء فإن التعويض لصاحب الجزء المنزوع) م8 من النظام(.

5- حق تحسين الانتفاع بالأجزاء المشركة دون أن يغير من تخصيصها:

لأي مالــك بعــد موافقــة جمعيــة المــاك أن يحســن عــى نفقتــه الانتفــاع بالأجــزاء المشــتركة أو جــزء منهــا دون أن يغــير 

ــة الأصــوات، فقــد جــاء  ــا هــي موافقــة أغلبي ــة هن مــن تخصيصهــا أو مــا يلحــق الــضرر بالآخريــن، والموافقــة المطلوب

في )م 8/15( مــن الائحــة التنفيذيــة: مــع مراعــاة مــا ورد في )م 13( تصــدر قــرارات الجمعيــة بأغلبيــة أصــوات المــاك 

ــة في الأجــزاء المشــتركة إذا كان مــن  ــير أو إضاف ــل أو تغي ــة بشــأن: إحــداث تعدي محســوبة عــى أســاس قيمــة الأرضي

شــأن ذلــك تحســن الانتفــاع بهــا في حــدود مــا خصــص لــه في العقــار وعــى الجمعيــة في هــذه الحالــة أن تقــرر بنفــس 

الأغلبيــة توزيــع مــا قررتــه مــن الأعــمال وكذلــك نفقــات وتشــغيل وصيانــة مــا اســتحدث، ولا يجــوز لأي مالــك أن يمنــع 

أو يعطــل تنفيــذ مــا قررتــه الجمعيــة ولــو اقتــى هــذا التنفيــذ القيــام بأعــمال داخــل ملكــه، ولمــن يلحــق ضرر بســبب 

تنفيــذ الأعــمال التــي قررتهــا الجمعيــة الحــق في مطالبــة الجمعيــة بالتعويــض. )م2/5 مــن النظــام(. 
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4- منع المالك في أن يتصرف في الأجزاء المشركة بمعزل عن الطبقة أم الشقة:

الأجــزاء المشــتركة في العقــار التــي لا تقبــل القســمة عــى المــاك لا يجــوز للمالــك أن يتــرف في حصــة منهــا مســتقلة 

عــن الجــزء الــذي يملكــه مفــرزا، ويشــمل التــرف في الجــزء المفــرز حصــة المتــرف في الأجــزاء المشــتركة التــي لا يمكــن 

قســمتها(، ســواء كان ذلــك ببيعــه أو رهنــه أو ترتيــب حــق عينــي عليــه) م3 مــن الائحــة(.

تقدير حصص الشركاء3.5

تكون حصة كل مالك في الأجزاء المشتركة بنسبة قيمة الجزء الذي يملكه مفرزاً )م4/5(.                                                                                                             

قسمة الحصص الشائعة في البناء المشترك:

للــركاء أن يتقاســموا حصصهــم الشــائعة في البنــاء المشــترك ويختــص كل منهــم بوحــدة عقاريــة أو أكــر، فــإن لم يتفقــوا 

عــى القســمة لطالبهــا اللجــوء إلى القضــاء ) م3 مــن النظــام(.

الصفــة النظاميــة لجمعيــة المــاك: تتمتــع جمعيــة المــاك بشــخصية معنويــة وتكــون لهــا ذمــة ماليــة مســتقلة، وتســجل 

في وزارة العمــل والشــئون الاجتماعيــة. ) م2/9 مــن النظــام(.

طبيعــة القــرارات الصــادرة مــن جمعيــة المــاك: إذا لم يوجــد لائحــة لــإدارة أو خلــت مــن النــص عــى بعــض الأمــور، 

تكــون إدارة الأجــزاء المشــتركة مــن حــق جمعيــة المــاك وقراراتهــا في ذلــك ملزمــة بــرط أن يدعــى جميــع ذوي الشــأن 

بخطــاب مســجل إلى الاجتــماع، وأن تصــدر القــرارات بأغلبيــة المــاك محســوبة عــى أســاس قيمــة الأنصبــاء ) م12(.

جاء في )م 1/9( من النظام:

ــا  ــدد ماكه ــاوز ع ــر، وج ــى ع ــا ع ــد عدده ــة يزي ــدات عقاري ــم إلى وح ــار مقس ــتركة لعق ــة مش ــدت ملكي )إذا وج

خمســة، فعــى المــاك أن يكونــوا جمعيــة فيــما بينهــم، لمصلحــة العقــار، ويجــوز تكويــن جمعيــة فيــما بينهــم إذا كان 

عــدد هــذه الوحــدات عــرا فأقــل، أو كان المــاك خمســة فأقــل(.

1- يعتــر كل مالــك وحــدة عقاريــة عضــواً في جمعيــة المــاك، وإن لم ينــص النظــام وحتــى الائحــة بذلــك لكنــه ظاهــر 

ويفهــم مــن نــص )م5/10( مــن الائحــة.

إذا تعــدد الأشــخاص الذيــن يملكــون معــاً طبقــة أو شــقة أو بنــاء في مجمــوع أبنيــة، فيعتــرون فيــما يتعلــق بعضويــة 

الجمعيــة مالــكاً واحــداً، وعليهــم أن يوكلــوا مــن يمثلهــم فيهــا.

أ      جمعية الماك

ب      طريقة تكوين جمعية الماك

ج      أعضاء جمعية الماك
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2- لكل مالك عدد من الأصوات في جمعية الماك يتناسب مع حصته في العقار الائحة )م 1/13(.

3- إذا كانــت حصــة أحــد المــاك تزيــد عــى النصــف، أنقــص عــدد مالــه مــن أصــوات إلى مــا يســاوي مجمــوع أصــوات 

باقــي المــاك الائحــة )م 2/13(.

4- لا يجــوز لشــخص واحــد لأن يكــون وكيــاً عــن أكــر مــن مالــك كــما لا يجــوز لمــن لــه عــدد مــن الأصــوات مســاوية 

لأصــوات باقــي الأعضــاء أن يكــون وكيــاً عــن غــيره، الائحــة )م 1/14(.

5- لا يجــوز لمديــر الجمعيــة ولا لأحــد معاونيــه ولا أقربائهــم مــن الدرجــة الأولى أن يكونــوا وكاء عــن المــاك( الائحــة 

)م 2/14(.

6- إذا تعــدد الأشــخاص الذيــن يملكــون معــا طبقــة أو شــق أو بنــاء في مجمــوع أمنيــة، فيعتــرون فيــما يتعلــق بعضويــة 

الجمعيــة مالــكاً واحــداً، وعليهــم أن يوكلــوا مــن يمثلهــم فيهــا )الائحــة 5/10(.

تتمثل موارد الجمعية )م 3/9( من النظام فيما يي:

أولاً: اشتراكات الماك.

ثانياً: المبالغ التي يتقرر تحصيلها من الماك لمواجهة التزامات الجمعية.

ثالثاً: القروض.

رابعاً: الترعات والهبات.

خامساً: عائد استثمار الأجزاء القابلة لذلك.

ــة  ــات التجاري ــقق والمح ــتثمري الش ــاك ومس ــى م ــة ع ــات المترتب ــوم والنفق ــل الرس ــاك بتحصي ــة الم ــوم جمعي وتق

ــة  ــخ اســتام الوحــدة العقاري ــداء مــن تاري ــزم المــاك والمســتثمرون بدفــع نصيبهــم مــن الرســوم والنفقــات ابت أو يلت

ولجمعيــة المــاك اتخــاذ كافــة الإجــراءات الضروريــة وبشــكل فــوري لتحصيــل أي رســم مســتحق عــى مالــك أو مســتثمر 

وذلــك بعــد مــرور )30( يومــا عــى تاريــخ الاســتحقاق )م 19( مــن الائحــة التنفيذيــة.

1- لجمعية الماك أن تؤمن مقراً لها حسب الحاجة إلى ذلك  )م 11( من الائحة.

ــة المــاك حارســاً عــى الأجــزاء المشــتركة، ومســؤولة عــن الأضرار التــي تلحــق بالمــاك أو الغــير، ولهــا  2- تعتــر جمعي

ــة. ــه )م 12( مــن الائحــة التنفيذي ــة المتســبب في الــضرر وإزالت الحــق في مراجعــة الجهــات المختلفــة ومطالب

ــة  ــة عــى مــاك ومســتثمري الشــقق والمحــات التجاري ــات المترتب ــل الرســوم والنفق ــة المــاك بتحصي ــوم جمعي 3- تق

ــة  ــخ اســتام الوحــدة العقاري ــداء مــن تاري ــزم المــاك والمســتثمرون بدفــع نصيبهــم مــن الرســوم والنفقــات ابت أو يلت

ولجمعيــة المــاك اتخــاذ كافــة الإجــراءات الضروريــة وبشــكل فــوري لتحصيــل أي رســم مســتحق عــى مالــك أو مســتثمر 

وذلــك بعــد مــرور )30( يومــاً عــى تاريــخ الاســتحقاق )م 19( مــن الائحــة التنفيذيــة.

د      موارد جمعية الماك

ه      اختصاصات جمعية الماك
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4- حفظ السجات:

تحتفــظ جمعيــة المــاك بســجات تــدون بهــا محــاضر اجتماعــات الجمعيــة، كــما تحتفــظ بســجات ودفاتــر حســابات 

ــر  ــكل مالــك شــقة أو مــن يفــوض طلــب فحــص الســجات ودفات ــغ المســتحق عــى المــاك، ويحــق ل ــة للمبال منفصل

الجلســات الخاصــة بتلــك المبالــغ في فــترات معقولــة خــال ســاعات العمــل العاديــة، )م20( مــن الائحــة.

5- الحسابات الختامية والموازنات التخطيطية:

 تقــوم جمعيــة المــاك بإعــداد الحســابات الختاميــة واعتمادهــا مــن مكتــب محاســب قانــوني معتمــد، وعليهــا تحديــد 

بدايــة الســنة الماليــة ونهايتهــا وتقديــم موازنــة مقترحــة للعــام المــالي التــالي، الائحــة )م 21(

6- الإخطارات:

جميــع العناويــن والمراســات والإخطــارات والماكينــات والبيانــات والتقاريــر التــي توجههــا جمعيــة المــاك تكــون باللغــة 

العربيــة وتعتــر قــد ســلمت حســب الأصــول إذا مــا تــم إرســالها عــن طريــق الريــد المســجل أو الفاكــس المؤيــد بعلــم 

الوصــول مــن المرســل إليــه عــى العنــوان المحــدد بعقــد البيــع أو عــن طريــق التســليم باليــد مقابــل إيصـــال بالاســتام، 

وفي حالــة تغيــير عنــوان المالــك فيجــب إخطــار جمعيــة المــاك كتابيــاً بالعنــوان الجديــد  )م 22( مــن الائحــة.

7- )كما يحق لجمعية الماك أن تؤمن مقر لها حسب الحاجة إلى ذلككما جاء في )م 11( من الائحة التنفيذية. 

تصدر قرارات الجمعية بإجماع أصوات الماك في شأن:

1- الترفــات في جــزء مــن الأجــزاء المشــتركة إذا كان الاحتفــاظ بهــذا الجــزء ضروريــاً لانتفــاع بالعقــار وفقــا للتخصيــص 

المتفــق عليــه، مثــل رهــن العقــار.

2- إنشاء طبقات أو شقق جديدة بغرض تمليكها ملكية مفرزة بعد موافقة الجهات المختصة عى ذلك.     

لجمعيــة المــاك أن تضــع بموافقــة ثاثــة أربــاع المــاك لائحــة لضــمان حســن الانتفــاع بالعقــار المشــترك، وحســن إدارتــه. 

)م 11( مــن النظــام.

و      ما يجب فيه الإجماع بجميع الأصوات

ز      ما يجب فيه ثاثة أرباع أصوات الماك
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ــة أصــوات المــاك محســوبة عــى أســاس قيمــة  ــة بأغلبي ــرارات الجمعي ــادة )13( تصــدر ق ــا ورد في الم ــاة م ــع مراع م

ــة بشــأن: الأنصب

1- التفويض في اتخاذ قرار من القرارات التي تكفي للموافقة عليها أغلبية أصوات الحاضرين. 

2- انتخاب أو عزل مدير الجمعية أو أعضاء مجلس الإدارة مع مراعاة ما ورد في 

)م 2/15( من النظام. 

3- التريح لأحد الماك بإحداث تعديل في الأجزاء المشتركة. 

4- عند تغيير أنصبة الماك في العقار يتم تعديل نسب توزيع النفقات وفقا لذلك. 

5- تحديد الأسلوب المناسب لتنفيذ الأعمال التي تفرضها الأنظمة واللوائح.

6- تجديد البناء في حالة الهاك كلياً أو جزئياً بعد إقراره من البلدية المختصة. 

7- وضع لائحة لضمان حسن الانتفاع بالعقار وإدارته أو تعديله. 

8- إحــداث تعديــل أو تغيــير أو إضافــة في الأجــزاء المشــتركة إذا كان مــن شــأن ذلــك تحســن الانتفــاع بهــا في 

حــدود مــا خصــص لــه العقــار، وعــى الجمعيــة في هــذه الحالــة أن تقــرر بنفــس الأغلبيــة توزيــع مــا قررتــه 

مــن أعــمال وكذلــك نفقــات تشــغيل وصيانــة مــا اســتحدث. ولا يجــوز لأي مالــك أن يمنــع أو يعطــل تنفيــذ 

مــا قررتــه الجمعيــة ولــو اقتــى هــذا التنفيــذ القيــام بأعــمال داخــل ملكــه ولمــن يلحقــه ضرر بســبب تنفيــذ 

الأعــمال التــي قررتهــا الجمعيــة الحــق في مطالبــة الجمعيــة بالتعويــض. 

ــة بالنســبة  ــوق العيني ــن الحق ــب حــق م ــل أو ترتي ــأنها كســب أو نق ــن ش ــي م ــة الت ــات العقاري 9- الترف

ــتركة.  ــزاء المش للأج

ــه  ــزء من ــه أو ج ــنوي أو حفظ ــكل س ــه بش ــه أو توزيع ــير وخاف ــن التأج ــدة م ــوال العائ ــتثمار الأم 10- اس

ــاً. احتياطي

ــوا  ــركاء أن يلتزم ــى ال ــيره فع ــق أو غ ــبب حري ــاء بس ــضرر البن ــام: )إذا ت ــن النظ ــاء في )م 1/16( م 11- ج

بتحديــده بمــا تقــرره جمعيــة المــاك بالأغلبيــة المنصــوص بهــا في المــادة الثانيــة عــر مــا لم يتفــق عــى خــاف 

ذلــك(.

ح      ما يجب فيه أغلبية الأصوات

3.2.9

ينتخــب مديــر الجمعيــة أغلبيــة أصــوات أعضــاء الجمعيــة جــاء في )م 10( مــن النظــام قولــه: )تنتخــب جمعيــة المــاك 

رئيســاً لهــا مــن بــن أعضائهــا يتــولى رئاســة اجتماعاتهــا ومتابعــة قراراتهــا، ويتــم انتخابــه بالأغلبيــة المنصــوص عليهــا في 

المــادة الثانيــة عــرة، وتكــون مدتــه ثــاث ســنوات قابلــة للتجديــد(.

وجاء أيضا في )م 1/14( يكون لجمعية الماك مدير يتولى تنفيذها قراراتها، ويعن بالأغلبية المشار إليها في )12م(.

ط      طريقة تعيين مدير جمعية الماك
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3.2.9

3.2.9

3.2.9

1- رئاسة اجتماعات الجمعية.

جــاء في )م 10( مــن النظــام: )تنتخــب جمعيــة المــاك رئيســا لهــا مــن بــن أعضائهــا يتــولى رئاســة اجتماعاتهــا ومتابعــة 

قراراتهــا(.

2- متابعة قرارات الجمعية.

تنتخب جمعية الماك رئيسا لها من بن أعضائها يتولى رئاسة اجتماعاتها ومتابعة قراراتها )م10 من النظام(.

3- تنفيذ قرارات الجمعية.  

يكون لجمعية الماك مدير يتولى تنفيذها قراراتها )م14من النظام(.

4- حفظ جميع الأجزاء وحراستها وصيانتها.

عى المدير إذا اقتى الحال أن يقوم بما يلزم لحفظ جميع الأجزاء المشتركة وحراستها وصيانتها )م 14(.

5- تمثيل الجمعية أمام القضاء والجهات الأخرى.

جاء في )م 14( من النظام: )يمثل المدير جمعية الماك أمام القضاء والجهات الأخرى، وله مقاضاة الماك(.

1- المكافأة الخاصة به:

جاء في )م 1/15( من النظام:  يحدد أجر المدير بالقرار الصادر بتعيينه.

2- مطالبة أحد الأعضاء بتنفيذ بعض الأعمال:  

لــكل عضــو الحــق في أن يطالــب كل ذي شــأن بتنفيــذ ذلــك مــا لم يوجــد نــص في لائحــة الجمعيــة يخالفــه ) م 1/14 

مــن النظــام(.

يجوز عزل المدير بقرار تتوفر فيه الأغلبية المشار إليها في المادة الثانية عرة.  )م2/15 من النظام(.

إذا لم يوجــد لائحــة لــإدارة أو خلــت مــن النــص عــى بعــض الأمــور، تكــون إدارة الأجــزاء المشــتركة مــن حــق جمعيــة 

ــماع، وأن تصــدر  ــع ذوي الشــأن بخطــاب مســجل إلى الاجت ــرط أن يدعــى جمي ــة ب ــك ملزم ــا في ذل المــاك، وقراراته

القــرارات بأغلبيــة المــاك محســوبة عــى أســاس قيمــة الأنصبــاء(. )م12 مــن النظــام(.

ي      حقوق مدير جمعية الماك

ل      عزل مدير الجمعية

ك      التزامات مدير جمعية الماك
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3.0

3.1

3.2

نظام الرهن العقاري

ملخص هذا النظام

أحكام النظـام

ــرض  ــخ 1433/8/13هـــ والغ ــم م/49 وتاري ــي رق ــوم المل ــاري المســجل بالمرس ــام الرهــن العق ــى نظ ــة ع تمــت الموافق

مــن هــذا النظــام هــو توحيــد إجــراءات تقديــم قــروض الرهــن العقــاري في المملكــة بطريقــة متوافقــة مــع الريعــة 

الإســامية.

ــة(، وينقســم هــذا النظــام إلى أربعــة  يقــدم هــذا النظــام إطــاراً لممــولي الرهــن عقــاري )مــن دون أخــذ صــك الملكي

أقســام رئيســية:

1. إنشاء وتسجيل الرهن العقاري.

2. حقوق والتزامات الراهن والمرتهن.

3. أثر تسجيل الرهن العقاري.

4. الحالات التي يتم فيها إنهاء الرهن العقاري.

تنص المادة الأولى من هذا النظام عى:

1. الرهــن العقــاري المســجل: عقــد يســجل وفــق أحــكام هــذا النظــام يكســب بــه المرتهــن )الدائــن( حقـًــا عينيًّــا عــى 

عقــار معــن لــه ســجل، ويكــون لــه بمقتضــاه أن يتقــدم عــى جميــع الدائنــن في اســتيفاء دينــه مــن ثمــن ذلــك العقــار 

في أيّ يــد يكــون. 

 

2. أ - إذا كان العقــار مســجاً وفقــاً لأحــكام نظــام التســجيل العينــي للعقــار، فيكــون تســجيل الرهــن بحســب أحــكام 

ذلــك النظــام.

ب - يكــون تســجيل الرهــن عــى العقــار الــذي لم يطبــق عليــه نظــام التســجيل العينــي للعقــار بالتأشــير عــى ســجله 

لــدى المحكمــة أو كتابــة العــدل المختصتــن.

3. لا يــري أثــر الرهــن العقــاري عــى الغــير إلا بتســجيله وفقــاً لمــا ورد في الفقــرة )٢( مــن هــذه المــادة، ويلتــزم الراهــن 

بنفقــات عقــد الرهــن والتســجيل. وتدخــل النفقــات - إن دفعهــا غــير الراهــن - في ديــن الرهــن ومرتبتــه مــا لم يتفــق 

عــى غــير ذلــك
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نصــت المــواد )9،4،3،2( مــن هــذا النظــام عــى شروط عقــد الرهــن العقــاري فجــاء فيهــا:1. إنشــاء وتســجيل الرهــن 

العقــاري.

- يجب أن يكون الراهن مالكاً للعقار المرهون، وأهاً للترف فيه.

- يجوز أن يكون الراهن المدين نفسه، أو كفياً عينيًّا يقدّم عقارًا يرهنه لمصلحة المدين ولو بغير إذنه.

- أنــه إذا كان الراهــن غــير مالــك للعقــار المرهــون، كان رهنــه موقوفًــا عــى إجــازة موثقــة مــن المالــك، ويبــدأ     

ــار إلا مــن  ــب عــى العق ــإن حــق الرهــن لا يترت ــإذا لم تصــدر هــذه الإجــازة، ف ــخ الإجــازة. ف الرهــن مــن تاري

الوقــت الــذي يصبــح فيــه هــذا العقــار مملــوكًا للراهــن.

- يجب أن يكون العقار المرهون معينًا موجودًا، أو محتمل الوجود مما يصح بيعه.

- يجــب أن يكــون العقــار المرهــون معلومًــا علــمًا نافيًــا للجهالــة مبيّنًــا في عقــد الرهــن نفســه، أو في عقــد لاحــق، 

ويصــح بيعــه اســتقالاً بالمــزاد العلني.

- يجوز رهن منفعة العقار منفصلة عن الأصل، وتأخذ أحكام رهن الأصل وتسجيله.

ــان  ــن الأعي ــا م ــددًا، أو عينً ــه مح ــودًا ب ــة، أو موع ــا في الذم ــا، ثابتً ــون دينً ــن أن يك ــل الره ــترط في مقاب - يش

ــن  ــتقبي أو دي ــن مس ــى شرط أو دي ــق ع ــن معل ــوب، كدي ــه إلى الوج ــا مآل ــن، أو دينً ــى المدي ــة ع المضمون

احتــمالي، عــى أن يحــدد في عقــد الرهــن مقــدار الديــن المضمــون، أو الحــد الأقــى الــذي ينتهــي إليــه هــذا 

ــن. الدي

3.3

3.4

شروط عقد الرهن العقاري

آثار الرهن على الراهن

المادة الحادية عرة:

1. إذا كان العقار مسجاً وفقاً لأحكام نظام التسجيل العيني للعقار، جاز الترف فيه.

2. إذا لم يكــن العقــار مســجاً وفقــاً لأحــكام نظــام التســجيل العينــي للعقــار، فــا يجــوز للراهــن أن يتــرف في 

عقــاره المرهــون، مــا لم يتفــق عــى خــاف ذلــك، ووثــق ذلــك في صكــه وســجله.

المادة الثانية عرة:

1. غلةّ العقار المرهون لمالكه ونفقته عليه، وإدارته حق له بما لا يخل بحق المرتهن.

2. لا تكون الغلة رهنًا مع الأصل إلا إن اشترط المرتهن ذلك.

3. يجوز أن يتفق الراهن والمرتهن عى استيفاء ما حل من الدين خصمًا من غلة العقار المرهون. 

المادة الثالثة عرة:

يلتــزم الراهــن بالمحافظــة عــى ســامة العقــار المرهــون حتــى تاريــخ وفــاء الديــن، وللمرتهــن الاعــتراض عــى 

ــن  ــذ م ــه أن يتخ ــب، ول ــاك، أو العي ــه لله ــون، أو تعريض ــار المره ــة العق ــاص قيم ــأنه إنق ــن ش ــا م ــع م جمي

ــات عــى الراهــن. ــه الرجــوع بالنفق ــه، ول ــا يضمــن ســامة حق ــة م ــة النظامي الإجــراءات التحفظي
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المادة السابعة عرة:

مــع مراعــاة أحــكام التــرف في الديــون، يجــوز للمرتهــن نقــل حقــه في اســتيفاء الديــن مــع الرهــن الضامــن لــه 

لغــيره، مــا لم يتفــق عــى خــاف ذلــك

المادة الثامنة عرة:
إذا حــل أجــل الديــن وجــب أداؤه، فــإذا أداه المديــن أخــذ عقــاره المرهــون، وإن لم يــؤدّه بيــع العقــار المرهــون 

بطلــب المرتهــن، ويقــدّم عــى جميــع الغرمــاء في اســتيفاء دينــه مــن ثمنــه وفقــاً لمرتبتــه شرعًــا ونظامًــا، فــإذا بقــي 

للمرتهــن ديــنٌ حاصــص الغرمــاء في باقــي أمــوال المديــن كغــيره مــن الدائنــن.

3.5

3.6

آثار الرهن على المرتهن

انقضاء الرهن

المادة الرابعة عرة:

ــاك  ــه له ــه من ــتيفاء حق ــن اس ــن م ــع المرته ــع يمن ــه مان ــرأ علي ــون، أو ط ــار المره ــة العق ــت قيم 1. إذا نقص

ــزاً(؛  ــا كان أم حائ ــده المرهــون )راهنً ــس ممــن بي ــط أو تدلي ــك بتعــد أو تفري ــب أو اســتحقاق، وكان ذل أو عي

فللمرتهــن حينئــذٍ مطالبتــه بزيــادة الرهــن بقــدر مــا نقــص منــه، أو بتقديــم مرهــون مماثــل مــكان المرهــون 

ــا لمعايــير الســداد  الفائــت مــا لم يحــل محلــه مثلــه، وإلا ألــزم مــن بيــده العقــار المرهــون بســداد الديــن وفقً

ــل. ــة شركات التموي ــام مراقب ــا في نظ ــر المنصــوص عليه المبك

المادة الخامسة عرة:

ــا، فــا يجــوز التنفيــذ عــى مــا ســوى العقــار المرهــون مــن أمــوال مالكــه غــير  1- إذا كان الراهــن كفيــاً عينيًّ

المديــن.

2- إذا بيــع العقــار المرهــون المكفــول بــه عينيًّــا، فلمالكــه الرجـــوع عــى المديــن، وليــس لــه ذلــك قبــل التنفيــذ 

عــى العقــار المرهــون. 

المادة السادسة عرة:

ــه غــير كاف للضــمان،  إذا وقعــت أعــمال مــن شــأنها أن تعــرض العقــار المرهــون للهــاك أو العيــب، أو تجعل

ــا  ــع وقــوع الــضرر وفقً ــي تمن فللمرتهــن أن يطلــب مــن المحكمــة وقــف هــذه الأعــمال، واتخــاذ الوســائل الت

لأحــكام القضــاء المســتعجل. 

المادة السابعة والثاثون: 

1- الرهن تابع للدين، فينفكّ الرهن بانقضاء جميع الدين الموثق به.

2- إذا كان الديــن قــد انقــى ثــم عــاد لأي ســبب موجــب لبقائــه، رجــع الرهــن كــما كان برجــوع الديــن، دون 

مســاس بالحقــوق المكتســبة للآخـــرين حســني النيــة، وذلــك خــال المــدة مــا بــن انقضــاء الديــن وعودتــه.
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المقدمة :

نــزع ملكيــة العقــارات للمنفعــة العامــة ووضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار هــي عمليــة تتخذهــا الجهــات الحكوميــة 

ــلأرض لأي  ــة ل ــاك حاج ــت هن ــة. إذا كان ــى الأراضي الخاص ــتحواذ ع ــة لاس ــة العام ــات الاعتباري ــن الكيان ــا م وغيره

ــة الســعودية.  ــة العربي ــة في المملك ــة الاقتصادي ــد للتنمي ــام أو غــرض مفي اســتخدام ع

تــم ســن نظــام ملكيــة العقــارات للمنفعــة العامــة ووضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار بالمرســوم الملــي م/15 وتاريــخ 

1424/3/11هـــ لتنظيــم العمليــة وإجراءاتهــا. إضافــة إلى ذلــك تــم إصــدار الائحــة التنفيذيــة لنــزع ملكيــة العقــارات 

للمنفعــة العامــة ووضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار في 1437/2/11هـــ. 

تنــص المــادة الثامنــة عــر مــن النظــام الأســاسي للحكــم عــى أن تكفِــل الدولــة حريــة الملكيــة الخاصــة وحرمتهــا، ولا 

ينــزع مــن أحــد ملكــه إلا للمصلحــة العامــة عــى أن يعُــوض المالــك تعويضــاً عــادلاً.

4.0
نظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة 

ووضع اليد المؤقت على العقار

المادة الثامنة والثاثون: 

١ - إذا ســدد الديــن أو بعضــه قبــل أجلــه باتفــاق المتعاقديــن، أو بحكــم العقــد، أو النظــام، أو القضــاء؛ فيحــط 

جــزء مــن الديــن طبقًــا لمعايــير الســداد المبكــر المنصــوص عليهــا في نظــام مراقبــة شركات التمويــل.

ــه، أمــرت بســداد  ــول الأجــل كل ــل حل ــار المرهــون قب ــن في الســداد وباعــت المحكمــة العق ٢ - إذا تعــر المدي

الأقســاط الحالَّــة للدائــن، وأودع باقــي المبلــغ في حســاب بنــي للمحكمــة. وللمديــن طلــب الإفــراج عــن المبلــغ 

إذا قــام بالســداد المبكــر لباقــي مديونيتــه، أو قــدم كفالــة مرفيــة لســداد باقــي الديــن.

المادة التاسعة والثاثون: 

ــا وفقًــا للنظــام، ودفــع ثمنــه إلى الدائنــن المرتهنــن  ينقــي الرهــن المســجل ببيــع العـــقار المرهــون بيعًــا جريً

ــة كل منهــم، أو إيداعــه في حســاب بنــي للمحكمــة.  ــا لمرتب وفقً

المادة الأربعون:

ينقــي الرهــن المســجل باتحــاد الذمــة، باجتــماع حــق الرهــن مــع حــق الملكيــة في يــد شــخص واحــد، ســواءً 

أكان بانتقــال ملكيــة العقــار المرهــون إلى المرتهــن، أم بانتقــال حــق المرهــون إلى الراهــن. فــإذا زال ســبب اتحــاد 

الذمــة وكان لزوالــه أثــر رجعــي، عــاد الرهــن إلى حالتــه.

المادة الحادية والأربعون: 

ينقي الرهن المسجل إذا تنازل المرتهن عنه تنازلاً موثقًا، وله أن يتنازل عن حق الرهن مع بقاء الدين.

المادة الثانية والأربعون:

ينقي الرهن المسجل بهاك محلهّ، وتراعى أحكام هاك الرهن المنصوص عليها في هذا النظام.
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وتنطــوي عمليــة نــزع الملكيــة عــى الإعــان عــن الاســتحواذ المقصــود. فالفقــرة الأولى مــن المــادة الرابعــة مــن الائحــة 

تنــص عــى أن عــى وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة إبــاغ وزارة الماليــة - مصلحــة أمــاك الدولــة - بالمواقــع المخصصــة 

لاســتعمالات العامــة في المخططــات التــي تعتمــد، وذلــك خــال مــدة لا تتجــاوز )٣٠( يومــاً مــن تاريــخ الاعتــماد النهــائي 

 . للمخطط

- يجب أن يكون غرض نزع الملكية للمنفعة العامة.

المــادة الأولى: يجــوز للــوزارات والمصالــح الحكوميــة وغيرهــا مــن الأجهــزة ذوات الشــخصية المعنويــة العامــة نــزع ملكية 

العقــار للمنفعــة العامــة لقــاء تعويــض عــادل، بعــد التحقــق مــن عــدم توفــر الأراضي والعقــارات الحكوميــة التــي تفــي 

بحاجــة المــروع. ولا يجــوز نــزع ملكيــة عقــار إلا لتنفيــذ مــروع معتمــد في الميزانيــة. 

ووفــق المــادة الثانيــة: لا يتــم التعويــض وفقــاً لهــذا النظــام إذا كان العقــار المــراد اقتطاعــه أو اقتطــاع جــزء منــه مــما 

يشــترط لتملكــه الإحيــاء.

تــم شرح مصطلــح »المصلحــة العامــة« في تعاريــف المــادة الأولى مــن الائحــة التنفيذيــة لنظــام نــزع ملكيــة العقــارات 

للمنفعــة العامــة ووضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار بأنهــا المرافــق والخدمــات العامــة هــي مســارات الطــرق والقطــارات 

ــك  ــابهها، وكذل ــا ش ــيول وم ــف الس ــي وتري ــرف الصح ــف وال ــترول والهات ــاز والب ــاء والغ ــاه والكهرب ــبكات المي وش

المســاجد والمقــار التعليميــة والصحيــة والأمنيــة ومــا شــابهها، التــي لا تشــملها النســبة النظاميــة. 

4.1

4.2

الـغــرض

المرحلة الإدارية

أ       قبل الباغ

- وتنص المادة الثانية عر عى ما يراعى أن يكون في قرار الموافقة بالبدء في إجراءات نزع الملكية كما يي:

1. رقم واسم المروع المعتمد في الميزانية.

2. الجهة صاحبة المروع.

3. الغرض من نزع الملكية.

4. المخطط المعتمد للمروع.

ــمية  ــر؛ لتس ــة التقدي ــزع ولجن ــل الن ــارات مح ــر العق ــف وح ــة وص ــاركة في لجن ــات المش ــوة الجه 5. دع

ــاً. ــر يوم ــة ع ــى خمس ــد ع ــدة لا تزي ــال م ــا خ مندوبيه

6. الطلــب مــن أصحــاب العقــارات الواقعــة ضمــن مخطــط المــروع تزويــد الجهــة صاحبــة المــروع بنســخ 

مــن مســتندات تملكهــم، وتعبئــة جــدول المعلومــات المتضمــن بيــان اســم مالــك العقــار أو ممثلــه وعنوانــه 

المعتمــد ووســيلة الاتصــال بــه.
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- بموجب المادة الخامسة من النظام يصدر قرار الموافقة بالبدء في إجراءات نزع الملكية للمنفعة العامة من:

1. الوزير المختص

2. رئيس المصلحة الحكومية

3. مجلس إدارة الجهاز ذي الشخصية المعنوية العامة 

4. أو من ينيبونهم

عــى أن يرفــق بالقــرار نســخة مــن مخطــط المــروع المقــترح نــزع الملكيــة لأجــل تنفيــذه، وتبلــغ البلديــات وكتابــات 

العــدل والجهــات المختصــة الأخــرى بذلــك. ويجــب أن يتضمــن القــرار دعــوة الجهــات المشــار إليهــا في المادتن السادســة 

والســابعة لتســمية مندوبيهــا خــال فــترة لا تزيــد عــن خمســة عــر يومــاً.

- ينر قرار الموافقة في:

1. الجريدة الرسمية.

2. صحيفتن من الصحف اليومية التي توزع في المنطقة.

- كما تلصق صورة من الإعان في:

1. مقر الجهة صاحبة المروع.

2. مقر المروع.

3. المحكمة.

4. الإمارة أو المحافظة أو المركز.

5. البلدية التي يقع العقار في دائرة اختصاصها.

- تنــص الفقــرة الأولى مــن المــادة الثالثــة عــر عــى أن تبلــغ الجهــة صاحبــة المــروع مالــي أو شــاغي العقــارات - أو 

مــن يمثلونهــم - المشــمولة بالقــرار. كــما يجــب أن يبلــغ صاحــب المــروع المالــك بموعــد دخــول لجنــة الحــر لعقــاره.

- تراعي لجنة التقدير السعر السائد وقت وقوف اللجنة عى العقار عند نر القرار )المادة 10(.

- وتنــص الفقــرات 1 و2 مــن المــادة السادســة عــى ألا يجــوز تقســيم أرض أو دمــج عقــار بآخــر، أو الترخيــص بالبنــاء في 

العقــارات الــواردة في مخطــط المــروع المقــترح نــزع الملكيــة لأجــل تنفيــذه، وذلــك اعتبــارًا مــن تاريــخ التبليــغ بقــرار 

الموافقــة بالبــدء في إجــراءات نــزع الملكيــة. 

ــة المختصــة، وتكــون مهمتهــا دخــول العقــارات  ــة تشــترك فيهــا الأمــارة والبلدي ــة المــروع لجن - تكــون الجهــة صاحب

الواقعــة في حــدود مخطــط المــروع بحضــور المالكــن والشــاغلن أو أحدهــما حســب الأحــوال أو مــن يمثلهــم، وتحريــر 

محــضر بذلــك تبــن فيــه نــوع العقــار.

ن في محضر الحر بيان: - يضمَّ

1. نوع العقار.

2. وصفه الإجمالي ومشتماته من المباني وغير ذلك مما يمكن أن يكون له أثر في التعويض.

3. اسم المالك والشاغل للعقار وأصحاب الحقوق عليه مما يقدم للجنة من صكوك أو مستندات.

4. الرفع المساحي الخاص به.

ب       بعد التبليغ
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- بموجــب المــادة الســابعة مــن النظــام تؤلــف الجهــة صاحبــة المــروع لجنــة لتقديــر تعويــض العقــارات المقــرر نــزع 

ــة، تســميهم جهاتهــم  ملكيتهــا أو المتــضررة مــن المــروع عــى النحــو الآتي: خمســة مندوبــن مــن الجهــات الحكومي

وهم: 

مندوب من الجهة صاحبة المروع.  .1

مندوب من وزارة العدل.  .2

مندوب من وزارة الشؤون البلدية والقروية.  .3

مندوب من وزارة الداخلية.  .4

.مندوب من وزارة المالية والاقتصاد الوطني.  .5

إضافــة إلى اثنــن مــن أهــل الخــرة في العقــار، ترشــحهما الغرفــة التجاريــة الصناعيــة بالمنطقــة. ويشــترط في أعضــاء اللجنة 
ــن )الصــادر بالمرســوم  ــن المعتمدي ــق نظــام المقيّم ــة. ووف ــن بالأمان ــن الســعودين ذوي الخــرة، المعروف ــوا م أن يكون

الملــي رقــم 43 وتاريــخ 1433/7/9هـــ( يجــب أن يكــون الخــراء مــن المقيمــن المعتمديــن. )المــادة 15 مــن الائحــة(.

- كــما تنــص الفقــرة السادســة مــن المــادة الخامســة عــر عــى أن كل عضــو مــن أعضــاء لجنــة التقديــر - قبــل مبــاشرة 

مهماتــه في اللجنــة - تقديــم إقــرار خطــي للجهــة صاحبــة المــروع يتضمــن أنــه ليــس لــه أو لزوجتــه أو لأحــد أصهــاره 

أو أقاربــه حتــى الدرجــة الرابعــة حــق أو مصلحــة - مبــاشرة أو غــير مبــاشرة - في أي مــن العقــارات المشــمولة بعمليــة 

نــزع الملكيــة أو المتــضررة مــن تلــك العمليــة.

- وتذكــر المــادة الثامنــة مــن النظــام أن عــى لجنــة التقديــر البــدء في تقديــر التعويــض خــال ســتن يومًــا مــن تاريــخ 

قــرار الموافقــة بالبــدء في إجــراءات نــزع الملكيــة، وأن تنتهــي مــن التقديــر في موعــد لا يتجــاوز تســعن يومًــا مــن تاريــخ 

قــرار الموافقــة بالبــدء في إجــراءات نــزع الملكيــة، مــا لم توجــد أســباب تقــرر اللجنــة في محــضر خــاص أنهــا تحــول دون 

ذلــك، ويعتمــد المحــضر مــن الجهــة صاحبــة المــروع.

- كما في المادة العاشرة تقوم لجنة التقدير بما يي:

1- الوقــوف عــى العقــار أو العقــارات المقــرر نــزع ملكيتهــا والتحقــق مــما ورد في محــضر اللجنــة المشــار إليهــا 

في المــادة السادســة.

2-  تقديــر العقــارات المقــرر نــزع ملكيتهــا أرضًــا، وبنــاء، وأشــجارًا، ومزروعــات. وأي إنشــاءات أو حقــوق أخــرى 

وفــق الأســس الآتيــة:

أ. يكــون تقديــر التعويــض عــن العقــار عــى أســاس قيمتــه وقــت وقــوف لجنــة التقديــر عــى العقــار 

المــراد نــزع ملكيتــه. 

ــر التعويــض عــى الأشــجار عــى أســاس قيمتهــا وقــت وقــوف اللجنــة عــى العقــار  ب. يكــون تقدي

المــراد نــزع ملكيتــه، مــع مراعــاة نوعهــا وعمرهــا ونتاجهــا. 

5. إجمالي مساحة العقار الكلية. 

المساحة المراد نزعها والباقي منها.  .6

7. وأي معلومة ترى الجهة صاحبة المروع إدراجها

التعويض4.3
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ــا بعــد  ــا إلى م ــزع ملكيته ــمار إذا لم يكــن تأخــير ن ــض عــن المزروعــات والث ــر التعوي ج. يكــون تقدي

ــر.   ــة التقدي ــراه لجن الانتهــاء مــن الحصــاد وقطــف الثــمار وفــق مــا ت

ــبة  ــملها النس ــي لا تش ــة الت ــتعمالات العام ــة لاس ــن الأراضي المخصص ــض ع ــر التعوي ــون تقدي د. يك

ــاً لأحــكام هــذا النظــام. ــا، وفق ــخ تخصيصه ــن تاري ــد مــي ســنتن م ــة في المخططــات الخاصــة بع النظامي

3- تقديــر قيمــة التعويضــات لأصحــاب العقــارات المتــضررة مــن المــروع دون أن يقتطــع شيء منهــا لصالحــه 

وذلــك عــى أســاس الفــرق بــن قيمــة العقــار قبــل تنفيــذ المــروع وقيمتــه بعــده.

ــاغي  ــي أو ش ــاغ مال ــت كافٍ؛ إب ــا بوق ــر لمهماته ــة التقدي ــاشرة لجن ــل مب ــروع قب ــة الم ــة صاحب ــى الجه ع

العقــارات - أو مــن يمثلونهــم - بتاريــخ ووقــت وقــــوف لجنــة التقديــر، وذلــك مــن خــال الإعــان عــى تلــك 

العقــارات أو إباغهــم عــى عناوينهــم المعتمــدة، وإذا تعــذر ذلــك، جــاز للجهــة صاحبــة المــروع اســتخدام أي 

وســيلة أخــرى تــرى مناســبتها. )المــادة 14 مــن الائحــة(

تنــص الفقــرة الثانيــة مــن المــادة الرابعــة عــر عــى أن للمالــك أو شــاغل العقــار الحــق في رفــض أعــمال لجنــة 

التقديــر. في حالــة امتنــاع مالــك أو شــاغل العقــار محــل النــزع أو مــن يمثلــه عــن تمكــن لجنــة التقديــر مــن 

القيــام بأعمالهــا، فعــى اللجنــة إعــداد محــضر بذلــك ورفعــه إلى الجهــة صاحبــة المــروع لاتخــاذ مــا يلــزم في 

هــذا الشــأن، مــع إبــاغ مالــك العقــار بذلــك قبــل أن تتخــذ الجهــة صاحبــة المــروع مــا يلــزم لتطبيــق مــا نصــت 

عليــه المــادة )العــرون( مــن هــذه الائحــة عــى العقــار محــل النــزع.

وتذكــر المــادة الخامســة عــر أن الجهــة صاحبــة المــروع تتــولى مهمــة تنســيق عمــل لجنــة التقديــر والدعــوة 

إلى اجتماعاتهــا، ولا تكــون اجتماعــات اللجنــة صحيحــة إلا بحضــور جميــع أعضائهــا، وتتخــذ قراراتهــا بأغلبيــة 

أصــوات الأعضــاء.  يجــب عــى لجنــة التقديــر أن:

1- تعــد لجنــة التقديــر محــضراً تــدون فيــه جميــع المــداولات والقــرارات التــي تتوصــل إليهــا، وتبَُــن فيــه 

ــغ الإجــمالي للتعويــض، وأســماء الأعضــاء المعترضــن  ــان المبل العقــارات محــل البحــث ومشــتماتها، وبي

عــى التقديــر ومقــدار مــا يرونــه مــن تقديــر وســبب اعتراضهــم، ويوقعــه جميــع أعضــاء اللجنــة.

2- ترفــع لجنــة التقديــر محضرهــا - فــور اكتــمال توقيــع الأعضــاء عليــه - إلى الجهــة صاحبــة المــروع 

ــة انقضــاء ثاثــن يومــاً مــن تاريخــه دون اعــتراض  ــا في حال لاعتــماده. ويعــد قــرار لجنــة التقديــر نهائيًّ

الجهــة صاحبــة المــروع، أو وزارة الماليــة عــى التقديــر، وفي حالــة الاعــتراض تســتكمل الجهــة صاحبــة 

المــروع الإجــراءات وفقــاً للفقــرة )٣( مــن المــادة )التاســعة( مــن النظــام.

3- عنــد تعــذر تقديــر العقــارات المــراد نــزع ملكيتهــا، فعــى لجنــة التقديــر إعــداد محــضر تحــدد فيــه 

مــدة التأجيــل ومســوغاته، ورفعــه إلى الجهــة صاحبــة المــروع لاعتــماده.

تنــص المــادة السادســة عــر عــى أن مــع مراعــاة المعايــير والضوابــط التــي تضعهــا الهيئــة الســعودية للمقيمــن 

المعتمديــن، عــى لجنــة التقديــر الأخــذ بطريقــة أو أكــر مــن طــرق التقديــر، عــى أن توضــح في قــرار التقديــر 

الطــرق التــي أخــذت بهــا. 
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تنعقــد اللجنــة بحضــور جميــع أعضائهــا، وتتخــذ قراراتهــا بالأغلبيــة، وترفعهــا إلى الجهــة صاحبــة المــروع لاعتمادهــا. 

ويجــوز لهــذه الجهــة ولــوزارة الماليــة والاقتصــاد الوطنــي طلــب إعــادة التقديــر خــال ثاثــن يومًــا مــن تاريــخ قــرار 

التقديــر، ويتــم ذلــك بواســطة لجنــة أخــرى مــن غــير الأعضــاء الســابقن لا يقلــون عنهــم مــن حيــث الاشــتراطات ولا 

تقــل مرتبــة منــدوبي الجهــات الحكوميــة في هــذه اللجنــة عــن العــاشرة. 

ــر، وتتخــذ قرارهــا بالأغلبيــة، ويجــب أن تنهــي عملهــا  ــا مــن تاريــخ طلــب إعــادة التقدي - وتكــون خــال ثاثــن يومً

ــا مــن تاريــخ طلــب إعــادة التقديــر وإلا أخــذ بقــرار اللجنــة الأولى. ويجــب أن تنهــي عملهــا خــال  خــال ســتن يومً

ســتن يومــاً مــن تاريــخ طلــب إعــادة التقديــر وإلا أخــذ بقــرار اللجنــة الأولى.

لا يتــم التعويــض وفقــاً لهــذا النظــام إذا كان العقــار المــراد اقتطاعــه أو اقتطــاع جــزء منــه مــما يشــترط لتملكــه الإحيــاء 

ولم يتــم إحيــاؤه وقــت تخطيــط المــروع وفقــاً لــروط الإحيــاء المقــررة، عــى أن تنظــر لجنــة التقديــر المنصــوص عليهــا 

في المــادة الســابعة في تعويــض صاحبــه تعويضًــا عــادلا عــما قــد يلحقــه مــن أضرار.

-  إضافــة إلى ذلــك تحــدد المــادة الثالثــة مــن النظــام والمــادة الحاديــة عــر مــن الائحــة التفاصيــل التــي يجــب أخذهــا 

في الحســبان عنــد حســاب التعويــض.

- يســتحق مالــك الأرض التعويــض عــما يقتطــع لمصلحــة التخطيــط أو لتحديــد وتنفيــذ شــبكات الطــرق الرئيســة، وفقــاً 

لمــا يــأتي:

4.4

4.5

لجنة إعادة التقدير

أمور يجب أخذها في عين الاعتبار عند تقدير التعويض

أولاً: بالنسبة إلى ما هو واقع داخل حدود حماية التنمية

ــد،  ــق مخطــط معتم ــا وف ــة منه ــي لم يســبق أخــذ النســبة النظامي ــة الت أ- الأرض البيضــاء )الفضــاء( المملوك

ــة. ــاع النســبة النظامي ــاوز الاقتط ــه إذا تج ــن ملك ــما يقتطــع م ــع الحــالات ع ــك في جمي ــوض المال يع

ب- الأرض البيضــاء )الفضــاء( المملوكــة التــي ســبق أخــذ جــزءٍ مــن النســبة النظاميــة منهــا لمصلحــة طريــق 

رئيــس، لا يعــوّض مالــك الأرض عــما يقتطــع منهــا بعــد ذلــك، إذا كان المقتطــع منهــا في الســابق والاحــق لم 

يتجــاوز النســبة النظاميــة، بــرط أن يكــون الباقــي مــن مســاحة الأرض بعــد الاقتطاعــن الســابق والاحــق 

)10,000 م٢( عــرة آلاف مــتر مربــع فأكــر. أو يعــوض المالــك عــن المســاحة الناقصــة عــن )10,000 م٢( عــرة 

آلاف مــتر مربــع.

ج- الأرض البيضــاء )الفضــاء( المملوكــة التــي لم يســبق أخــذ النســبة النظاميــة منهــا وفــق مخطــط معتمــد منهــا 

لمصلحــة طريــق رئيــس، لا يعــوّض مالــك الأرض عــما يقتطــع منهــا بعــد ذلــك، بــرط أن يكــون الباقــي مــن 

مســاحة الأرض بعــد الاقتطــاع )10,000 م٢( عــرة آلاف مــتر مربــع فأكــر. وألا يعــوض المالــك عــن المســاحة 

الناقصــة عــن )10,000 م٢( عــرة آلاف مــتر مربــع. 
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د- إذا طلــب مالــك أرض اعتــماد مخطــط أرضــه )الفكــرة التخطيطيــة الأوليــة الموافــق عليهــا ســابقاً(، لا يعــوض 

المالــك في جميــع الحــالات عــما يقتطــع مــن ملكــه إذا كانــت الزيــادة في النســبة التخطيطيــة لمصلحــة التخطيــط 

بنــاء عــى طلبــه.

 

هـــ - إذا طلــب مالــك القطعــة المفــرزة مــن أرض ســبق تخطيطهــا تقســيمها إلى قطــع أصغــر وتطلــب ذلــك فتــح 

شــارع أو أكــر لخدمتهــا فــا يعــوض عــن ذلــك. 

و- أراضي المبــاني والمــزارع بغــض النظــر عــن مســاحاتها يتــم التعويــض عــن المســاحات التــي تقتطــع منهــا، كــما 

يتــم التعويــض عــن المبــاني والغــرس.

ز- في حالــة طلــب مالكهــا تقســيمها أو تخطيطهــا وفقــاً لمــا تقــرره الأنظمــة والتعليــمات لا يعــوض عــما يقتطــع 

منهــا لذلــك في حــدود النســبة النظاميــة، كــما لا يعــوض إذا كان تجاوزهــا قــد تــم بنــاء عــى طلــب المالــك.

ثانياً: بالنسبة إلى ما هو واقع خارج حدود حماية التنمية

1- الأرض البيضــاء )الفضــاء( التــي لا تزيــد مســاحتها عــى )10,000 م٢( عــرة آلاف مــتر مربــع تعــوض عــن 

الأجــزاء المقتطعــة والمبــاني والغــراس. ولا يتــم التعويــض عــن المقتطــع منهــا لصالــح تقســيمها وفقــاً لمــا تقــرره 

الأنظمــة والتعليــمات إذا طلــب المالــك ذلــك، وذلــك في حــدود النســبة النظاميــة المقــررة لمــا هــو داخــل حــدود 

حمايــة التنميــة. مــا لم يكــن تجاوزهــا قــد تــم بنــاء عــى طلــب المالــك.  

2- الأرض البيضــاء )الفضــاء( المملوكــة الواقعــة خــارج حــدود التنميــة التــي تزيــد مســاحتها عــى )10,000 م٢( 

عــرة آلاف مــتر مربــع ولم يســبق أخــذ النســبة النظاميــة منهــا، ومــر بهــا طريــق رئيــس معتمــد؛ فــا يعــوَّض 

المالــك عــما يقتطــع منهــا في حــدود مــا نســبته )١٢%( مــن مســاحاتها. وبــرط أن يكــون الباقــي منهــا بعــد 

الاقتطــاع عــرة آلاف مــتر مربــع فأكــر. ويعــوض عــن الفــرق إن قلــت مســاحة الباقــي منهــا عــن ذلــك. وفي 

حالــة تخطيطهــا وفقــاً لمــا تقــرره الأنظمــة والتعليــمات تطبــق عليهــا الفقــرات )ب، د، هـــ( مــن البنــد أولًا.

ثالثاً: بالنسبة إلى المدن والمحافظات والمراكز التي ليس لها حدُّ حماية تنمية 

ــرى  ــدن والق ــة للم ــة التنمي ــدود حماي ــل ح ــمات مراح ــع تعلي ــة بوض ــة والقروي ــؤون البلدي ــوم وزارة الش تق

والهجــر التــي ليــس لهــا حــدود تنميــة، ويتــم تنفيــذ مــا ورد في البنديــن )أولاً( و )ثانيــاً( مــن هــذه المــادة وفقــاً 

لتلــك التعليــمات.

- مــع مراعــاة مــا ورد في المــادة الثالثــة يكــون تنفيــذ خطوط المرافــق العامة في الشــوارع والطــرق وأحرامهــا أو في الأراضي 

المملوكــة للدولــة، فــإذا تعــذر ذلــك وكان لا بــد مــن تنفيــذ خطــوط المرافــق العامــة في الأمــاك الخاصــة فيتــم ذلــك 

بأقــل قــدر ممكــن مــن الــضرر، مــع دفــع تعويــض عــادل وفقــاً لهــذا النظــام بعــد الاتفــاق مــع وزارة الشــؤون البلديــة 

والقرويــة ووزارة المواصــات حــول مســارات هــذه المرافــق لتتفــق مــع مســارات الشــوارع والطــرق مســتقباً وفقــاً لمــا 

تقتضيــه المصلحــة العامــة، ويجــب التهميــش عــى صكــوك الملكيــات وســجاتها الموجــودة فيهــا هــذه المرافــق بذلــك. 

- وتنــص المــادة الثانيــة عــر مــن النظــام عــى »إذا اقتــر نــزع الملكيــة عــى جــزء مــن العقــار ونقصــت قيمــة الجــزء 

ــر التعويــض المســتحق.« ولكــن  أو الأجــزاء الباقيــة منــه بســبب تنفيــذ المــروع، وجــب مراعــاة النقصــان عنــد تقدي

تنــص المــادة الثالثــة عــر أيضــاً عــى أن يجــوز أن يكــون التعويــض عــن العقــار المنزوعــة ملكيتــه للمنفعــة العامــة أو 

جــزء منــه أرضــاً إذا رضي المالــك بذلــك.



45
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

- إذا اقتر نزع الملكية عى جزء من العقار فيتبع ما يأتي:

ــام عــى هــذه المســاحة إذا كان  ــاء والغــراس المق ــا والبن ــزع ملكيته 1- تقــدر قيمــة مســاحة الأرض المقــرر ن

الجــزء الباقــي مــن الأرض أو البنــاء أو الغــراس قابــاً لانتفــاع بــه وفــق التعليــمات الفنيــة المطبقــة في المنطقــة، 

وتضــاف إلى هــذه القيمــة تكاليــف إصــاح وترميــم الجــزء المتبقــي مــن البنــاء.  

ــاء أو الغــراس إذا كان الجــزء  ــا فقــط وقيمــة كامــل البن ــزع ملكيته 2- تقــدر قيمــة مســاحة الأرض المقــرر ن

الباقــي مــن البنــاء أو الغــراس بعــد اقتطــاع مــا يحتاجــه المــروع غــير قابــل لانتفــاع بــه وكان الجــزء الباقــي 

ــولى  ــة المطبقــة في المنطقــة، عــى أن تت ــه وفــق التعليــمات الفني ــاً لانتفــاع ب مــن الأرض بعــد الاقتطــاع قاب

الجهــة صاحبــة المــروع هــدم الجــزء الباقــي مــن البنــاء.

3- تقــدر قيمــة كامــل العقــار أرضًــا وبنــاءً وغراسًــا إذا كان الجــزء الباقــي مــن أرض العقــار بعــد اقتطــاع مــا 

يحتاجــه المــروع غــير صالــح لانتفــاع بــه وفــق التعليــمات الفنيــة المطبقــة في المنطقــة، أو كانــت تكاليــف 

إصــاح الجــزء الباقــي مــن العقــار تســاوي أو تفــوق قيمــة هــذا الجــزء. ويعــود تقديــر قابليــة الجــزء الباقــي 

مــن العقــار لانتفــاع بــه أو وجــود الــضرر إلى لجنــة مــن الأمانــة أو البلديــة المختصــة مــع إشراك منــدوب أو 

أكــر مــن وزارة الزراعــة والميــاه إذا كانــت الأرض زراعيــة، وذلــك لتحديــد مــدى الانتفــاع مــن الغــراس المتبقــي 

مــن عدمــه أو وجــود الــضرر فيــه.

- يجــب أن يتــم صرف التعويــض عــن العقــار المنزوعــة ملكيتــه للمنفعــة العامــة خــال ســنتن مــن تاريــخ صــدور قــرار 

الموافقــة بالبــدء في إجــراءات نــزع الملكيــة، فــإذا تعــذر ذلــك جــاز لمــن نزعــت الملكيــة منــه طلــب إعــادة التقديــر، إلا 

إذا كان تأخــير صرف التعويــض بســبب يعــود إليــه. 

ــي تحددهــا،  ــا خــال المــدة الت ــي العقــارات وشــاغليها بوجــوب إخائه ــغ مال ــة المــروع بتبلي - تقــوم الجهــة صاحب

عــى ألا تقــل هــذه المــدة عــن ثاثــن يومــاً مــن تاريــخ التبليــغ بالإخــاء. وتتــم إجــراءات الــرف قبــل التاريــخ المحــدد 

لإخــاء، عــى ألا يســلم مبلــغ التعويــض لصاحبــه إلا بعــد تســليم العقــار وتوثيقــه بواســطة كاتــب العــدل أو المحكمــة.

- يجــوز في الحــالات الاســتثنائية طلــب إخــاء العقــار قبــل انتهــاء الإجــراءات ودفــع التعويــض، ويتــم ذلــك بقــرار مــن 

الوزيــر المختــص.

- في كل الحــالات إذا أخرجــت الجهــة صاحبــة المــروع مالــك العقــار مــن عقــاره أو منعتــه مــن الانتفــاع بــه قبــل تســلم 

التعويــض ســواء كان بصــورة اســتثنائية أو غيرهــا فيعطــى أجــرة المثــل عــن المــدة التــي بــن الإخــاء وتســلم التعويــض 

مــا لم يكــن ســبب تأخــير صرف التعويــض بســببه. وتقــدر أجــرة المثــل اللجنــة المنصــوص عليهــا في المــادة الســابعة مــن 

هــذا النظــام. تقــوم اللجنــة التــي تــم النــص عليهــا في المــادة الســابعة مــن هــذا النظــام بتقديــر الإيجــار.

الاستحواذ على الملكية4.6
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4.7

5.0

حق التظلم

وضع اليد المؤقت على العقار 

- تنــص أحــكام نظــام نــزع الملكيــة وخصوصــا المــادة الرابعــة عــر عــى أن يجــوز لأصحــاب الشــأن التظلــم أمــام ديــوان 

أمــام ديــوان المظــالم مــن جميــع قــرارات اللجــان والأجهــزة الإداريــة التــي تتخــذ وفقــاً لهــذا النظــام، خــال ســتن يومــاً 

مــن تاريــخ إباغهــم بالقــرار.

- تم النص عى وضع اليد المؤقت عى العقار في المادة العرون من النظام. وتنص عى:

- عند حاجة أي من الجهات الحكومية إلى وضع اليد المؤقت عى العقار، يراعى ما يأتي:

ــة  ــدده لجن ــل تح ــرة المث ــن أج ــل ع ــادل لا يق ــض ع ــاء تعوي ــارات لق ــى العق ــا ع ــد مؤقتً ــع الي ــوز وض 1- يج

التقديــر المشــار إليهــا في المــادة الســابعة مــن هــذا النظــام. وذلــك في حــالات الطــوارئ والكــوارث والأوبئــة ومــا 

شــابهها، أو لتنفيــذ مــروع ذي نفــع عــام عاجــل يتوقــف عــى وضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار المذكــور ولا 

يوجــد بديــل ســواه. 

2- لا يمنع وضع اليد المؤقت عى العقار من اتخاذ إجراءات نزع الملكية وفقاً لهذا النظام.

3- لا تجوز إزالة المنشآت أو المباني إلا بعد انتهاء الإجراءات الخاصة بتقدير التعويضات المستحقة عنها.

1. أن يصدر قرار وضع اليد المؤقت من قبل صاحب الصاحية.

2. عــى الجهــة الحكوميــة - قبــل وضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار - أن تعــد محــضر وصــف وحــر للعقــار 

المــراد وضــع اليــد عليــه، وتســلم صــورة منــه لأصحــاب الشــأن مــن المالكــن والشــاغلن أو مــن يمثلهــم؛ وذلــك 

لمطابقتــه مــع حالــة العقــار عنــد انتهــاء المــدة المحــددة لوضــع اليــد.

3. يتــم تقديــر التعويــض المســتحق عــن مــدة وضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار مــن قبــل لجنــة التقديــر، وبرط 

ألا يقــل التعويــض عــن أجــرة المثــل، بالإضافــة إلى مــا يترتــب عــى ذلــك مــن تكاليــف، وتتخــذ لجنــة التقديــر 

قراراتهــا بالأغلبيــة. )المــادة 23 مــن الائحــة(.

- تحــدد المــدة القصــوى لوضــع اليــد المؤقــت بمــا لا يتجــاوز ثــاث ســنوات، ولكــن إذا رأت الجهــة المعنيــة أن المــدة 

القصــوى لوضــع اليــد المؤقــت غــير كافيــة فعليهــا أن تتفــق مــع المالــك عــى تحديــد مــدة جديــدة قبــل نهايــة المــدة 

بفــترة كافيــة، فــإذا تعــذر الاتفــاق معــه عــى ذلــك فيخــى العقــار.

- وعــى الجهــة صاحبــة المــروع عنــد الرغبــة في الاســتغناء عــن العقــار الــذي تــم وضــع اليــد المؤقــت عليــه؛ تبليــغ 

مالكــه بذلــك قبــل إخائــه بمــدة كافيــة لا تقــل عــن )٣٠( يومــاً. وذلــك بموجــب خطــاب تعــده مــن نســختن إحداهــما 

تعُطــى للمالــك أو لورثتــه في محــل إقامتــه أو عملــه والأخــرى للجهــة صاحبــة المــروع.



47
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

- عند حاجة أي من الجهات الحكومية إلى وضع اليد المؤقت عى العقار، يراعى ما يأتي:

- يجب أن يشتمل التبليغ:

1. أن يصدر قرار وضع اليد المؤقت من قبل صاحب الصاحية.

2. عــى الجهــة الحكوميــة - قبــل وضــع اليــد المؤقــت عــى العقــار - أن تعــد محــضر وصــف وحــر للعقــار 

المــراد وضــع اليــد عليــه، وتســلم صــورة منــه لأصحــاب الشــأن مــن المالكــن والشــاغلن أو مــن يمثلهــم؛ وذلــك 

لمطابقتــه مــع حالــة العقــار عنــد انتهــاء المــدة المحــددة لوضــع اليــد.

ــر،  ــة التقدي ــل لجن ــار مــن قب ــد المؤقــت عــى العق ــض المســتحق عــن مــدة وضــع الي ــر التعوي ــم تقدي 3. يت

وبــرط ألا يقــل التعويــض عــن أجــرة المثــل، بالإضافــة إلى مــا يترتــب عــى ذلــك مــن تكاليــف، وتتخــذ لجنــة 

ــة. )المــادة 23 مــن الائحــة(. ــر قراراتهــا بالأغلبي التقدي

1- اسم الجهة صاحبة المروع

2- موضوع التبليغ

3- تاريخه باليوم والشهر

4- الاسم الكامل لصاحب العقار محل وضع اليد أو ورثته

5- اسم الموظف - أو من في حكمه - الذي قام بالتبليغ والجهة التي يعمل فيها

6- توقيع الموظف عى نسختي التبليغ

الإعلان

التعويض

الإستحواذ

الموافقة

إعادة التقدير

شكل )(: ملخص عملية نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ووضع اليد المؤقت على العقار

ــا في  ــن رغبته ــروع ع ــة الم ــة صاحب ــان الجه اع

ــة ــزع الملكي ن

ــدة الرســمية وصحيفتــن  تنتــر الموافقــة في الجري

يوميــة

ــوزارة  ــة المــروع أو ال ــك أو الجهــة صاحب نظــام المال

الماليــة ومــن ثــم تكويــن لجنــة جديــدة

دفع التعويض وإخاء العقار

تكوين لجنة من ٥ ممثلن لجهات حكومية + مرشحن 

من الغرفة التجارية وتكون القرارات بأصوات الأغلبية 
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- صــدر نظــام اســتئجار الدولــة للعقــار وإخائــه بالمرســوم الملــي 61/م بتاريــخ 1427/9/18هـــ، ويهــدف هــذا النظام إلى 

توحيــد إجــراءات اســتئجار الدولــة للعقــار وإخائــه.

أ - تقوم الجهة الحكومية الراغبة في الاستئجار بالإعان عى النحو التالي:

- في صحيفتن يوميتن مرتن عى الأقل خال خمسة عر يوما.

- الإعان في المراكز بوضع إعانات في بعض الأماكن العامة عن رغبة الجهة الحكومية في الاستئجار. 

ــذي ســيتم  ــة والغــرض ال ــدة الإجــارة المطلوب ــه وم ــار ومســاحته ومواصفات ــوع العق يتضمــن الإعــان ن

ــه الاســتئجار مــن أجل

6.0

6.1

نظام استئجار الدولة للعقار وإخلائه

شروط الاستئجار

المقدمة:

ــة  ــة الجه ــتئجار في حــدود حاج ــون الاس ــه، ويك ــة ل ــة ماس ــار إلا لحاج ــتئجار العق ــة اس ــات الحكومي ــوز للجه - لا يج

ــة.  الحكومي

ــز الاســتئجار.  ــي تجي ــن الحاجــات الت ــد إســكان المنســوبن م ــة عــى إســكانهم، لا يع ــص الأنظم ــن تن ــدا م ــما ع - في

وإذا كان الغــرض مــن الاســتئجار إســكان منســوبن تتطلــب الأنظمــة إســكانهم، فــا يجــوز أن يزيــد مــا تدفعــه الجهــة 

الحكوميــة نظــير الإجــارة أو ســواها عــى بــدل الســكن النقــدي للمســتفيد وقــت الاســتئجار أو التجديــد. 

- يشترط في العقار المستأجر الآتي:  

أ - أن يكــون العقــار مملــوكا للمؤجــر بصــك شرعــي، ويســتثنى مــن ذلــك العقــار في المحافظــات والمراكــز إذا 

تعــذر العثــور عــى عقــار مناســب مملــوك بصــك شرعــي.

ب- ألا يكون مالك العقار أحد منسوبي الجهة المستأجرة. 

ــرض  ــار للغ ــاع بالعق ــتمرار الانتف ــن اس ــد م ــي تح ــاء الت ــوب الإنش ــاح عي ــم وإص ــر بترمي ــزم المؤج ج - أن يلت

المســتأجر مــن أجلــه عــى نفقتــه الخاصــة، دون المطالبــة بــأي تعويــض أو زيــادة في الأجــرة أثنــاء سريــان العقــد. 

وإذا لم يقــم المؤجــر بإصــاح عيــوب الإنشــاء خــال مــدة معقولــة مــن تاريــخ إشــعاره بخطــاب رســمي، جــاز 

ــة  ــة الحكومي ــون الجه ــن الأجــرة، وتك ــوب عــى حســاب المؤجــر وحســمها م ــة إصــاح العي ــة الحكومي للجه

ــه.   المســتأجرة مســئولة عــن إجــراء الصيانــة العاديــة الازمــة للعقــار وإصــاح أي ضرر يســببه اســتعمالها ل

إجراءات الاستئجار6.2
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ب - تكــون الجهــة الحكوميــة الراغبــة في الاســتئجار لجنــة مــن ثاثــة مــن موظفيهــا لفحــص العــروض المقدمــة 

لإيجــار واقــتراح المناســب منهــا، مــن حيــث ماءمتــه للغــرض المطلــوب ومــن حيــث الأجــرة المطلوبــة. وتتثبــت 

اللجنــة مــن ســامة المبنــى، ولهــا أن تســتعن بمــن تــراه لهــذا الغــرض إذا رأت ضرورة لذلــك.

ج - القرارات:

- إذا كانــت إجــارة 

العقــار - الــذي تقترحــه اللجنــة المشــار إليهــا في المــادة »الخامســة« مــن هــذا النظــام - في حــدود النســب 

المقــررة في المــادة »الخامســة عــرة« مــن هــذا النظــام، كان للوزيــر أو مــن يفوضــه أو رئيــس المصلحــة 

ــذا  ــا في ه ــوص عليه ــراءات المنص ــمال الإج ــد إك ــتئجار بع ــرار الاس ــماد ق ــه اعت ــن يفوض ــتقلة أو م المس

ــرام عقــد الإجــارة.   النظــام وإب

ــة  ــى الجه ــام، فع ــررة في النظ ــى النســب المق ــد ع ــترح تزي ــار المق ــة للعق ــت الإجــارة المطلوب -وإذا كان

الحكوميــة إبــاغ وزارة الماليــة - مصلحــة أمــاك الدولــة - للكشــف عــى العقــار وإجــازة الإجــارة قبــل 

ــرام العقــد. اعتــماد الجهــة قــرار الاســتئجار وإب

ــة  ــة الحكومي ــق الجه ــن طري ــل ع ــال فأق ــف ري ــي أل ــتئجاره بمائت ــراد اس ــار الم ــراءات العق ــون إج - تك

ــتئجار ــة في الاس الراغب

ــة في  ــة الراغب ــن الجه ــة م ــق لجن ــال عــن طري ــف ري ــي أل ــا زاد عــى مائت ــار لم - تكــون إجــراءات العق

الاســتئجار ومندوبــن مــن وزارة الماليــة لتقديــر الأرض والمبــاني والمحتويــات إن وجــدت، وتحتســب الأجــرة 

بحســب النســب الآتيــة:

1. )%12( للمدارس والمراكز الأمنية والمستشفيات والمراكز الصحية.

2. )%10( لما عدا ذلك من الإدارات الحكومية الأخرى. 

3. إذا كان عرض المالك أقل من قيمة هذه النسب فيؤخذ به.

- إذا كانــت إجــارة العقــار - تقــوم هيئــة الرقابــة والتحقيــق بإجــراء تفتيــش دوري عــى المبــاني المســتأجرة 

للدولــة، للتأكــد مــن صاحيتهــا وحســن اســتعمالها، وماءمتهــا لحاجــة العمل.   

مدة الاستئجار6.3

ــد أو  ــة للتجدي ــنوات( قابل ــاث س ــى )ث ــد ع ــدة وألا تزي ــنة( واح ــن )س ــتئجار ع ــد الاس ــدة عق ــل م - ألا تق
ــد.  التمدي

- أن ينَُــصّ في العقــد عــى تجديــده تلقائيــاً مــا لم يبَُلِّــغ أحــد الطرفــن الآخــر بعــدم رغبتــه في التجديــد قبــل 

)مئــة وثمانــن( يومــاً مــن نهايــة العقــد أو نهايــة المــدة المجَُــدّدة.
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7.0

7.2

نظام رسوم الأراضي البيضاء

أحكام النظام

المقدمة:
صدر نظام رسوم الأراضي البيضاء بالمرسوم الملي رقم 4/م بتاريخ 1437/2/12هـ، ويهدف هذا النظام إلى:

1. زيادة المعروض من الأراضي المطورة بما يحقق التوازن بن العرض والطلب.

2. توفير الأراضي السكنية بأسعار مناسبة.

3. حماية المنافسة العادلة، ومكافحة الممارسات الاحتكارية. )م2(.

جاء في المادة الأولى عدة تعريفات لبعض المصطلحات منها:

الأراضي البيضاء: كل أرض فضاء مخصصة لاستخدام السكني، أو السكني التجاري؛ داخل حدود النطاق العمراني.

حــدود النطــاق العمــراني: الخطــوط المبينــة بخرائــط وثائــق النطــاق العمــراني التــي توضــح مراحــل التنميــة العمرانيــة 

المختلفــة، وحــد حمايــة التنميــة، وتمثــل الحــدود المائمــة لتوطــن الأنشــطة الحضريــة، واســتيعاب النمــو العمــراني خــال 

فــترة زمنيــة محــددة.

إنهاء العقد وإخلاء العقار6.4

تبلــغ الجهــة الحكوميــة المســتأجرة عــن رغبتهــا في عــدم تجديــد العقــد أو تمديــده في الوقــت المحــدد في عقــد الإجــارة 
بخطــاب مســجل عــى عنوانــه المســجل لــدى الجهــة الحكوميــة المســتأجرة مــا لم يؤخــذ عليــه إقــرار بالعلــم بالرغبــة 
بعــدم التجديــد. ويجــوز للجهــة المســتأجرة إنهــاء العقــد وإخــاء العقــار قبــل انتهــاء مــدة الإجــارة، إذا أصبــح العقــار 

غــير صالــح لاســتعمال بســبب عيــب في الإنشــاء أو كان في المــكان خطــورة.

ــار عــن الأضرار الناتجــة عــن عيــب في  ــد إخــاء العق ــض المؤجــر عن ــة المســتأجرة مســؤولة عــن تعوي -لا تكــون الجه

الإنشــاء أو عــن الاســتعمال العــادي أو عــن تكاليــف التعديــات أو المبــاني الإضافيــة أو تكاليــف إزالتهــا التــي طلبتهــا 

مــن المؤجــر ووافــق عليهــا قبــل إبــرام العقــد. 

- وتكــون الجهــة المســتأجرة مســؤولة عــن تعويــض المؤجــر عــن الأضرار الناتجــة عــن الاســتعمال غــير العــادي بمــا في 

ذلــك الآتي: 

ــات، أو إلغاؤهــا أو  ــخ والحمام ــات المطاب ــواب ومحتوي ــذ والأب ــل النواف ــة، مث ــدات أو أدوات ثابت ــاع مع أ - اقت

الاســتبدال بمكانهــا غرضــا آخــر. 

ب - هدم جدران أو حصول تكسيرات أو حفر في أرضيات البناء. 

ج - ردم برك أو مساحات خضراء. 

د - خراب وحدات التكييف، أو حصول تلف في شبكة الكهرباء أو الماء أو الرف الصحي.
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العقوبـات7.4

- يعاقــب كل مــن يخالــف أحــكام النظــام والائحــة بغرامــة ماليــة لا تزيــد عــى مقــدار الرســم المســتحق عــى أرضــه، 

ولا يخــل ذلــك بإلزامــه بســداد الرســم المســتحق.

- تكــون بقــرار مــن الوزيــر لجنــة أو أكــر مــن ثاثــة أعضــاء عــى الأقــل عــى أن يكــون مــن بينهــم مستشــار نظامــي 
ــي  ــات، والاعتراضــات الت ــق العقوب ــي؛ للنظــر في مخالفــات أحــكام النظــام والائحــة، وتطبي ــب الفن ومختــص في الجان
تقــدم مــن ذوي الشــأن، وإصــدار القــرارات الازمــة، ويجــوز التظلــم مــن قراراتهــا أمــام المحكمــة الإداريــة المختصــة. 

وتصــدر قواعــد عمــل اللجنــة وإجراءاتهــا بقــرار مــن الوزيــر. )م6،7(.

المرافق العامة: شبكات الطرق والمياه والكهرباء والهاتف والرف الصحي وتريف السيول.

ــة  ــبة النظامي ــملها النس ــي لا تش ــا؛ الت ــة ونحوه ــة والأمني ــة والصحي ــة والتعليمي ــات الديني ــة: الخدم ــات العام الخدم

ــط للتخطي

الرسم السنوي7.3

يفــرض رســم ســنوي عــى الأراضي البيضــاء المملوكــة لشــخص أو أكــر مــن ذوي الصفــة الطبيعيــة أو الصفــة الاعتباريــة 

غــير الحكوميــة، بنســبة )%2.5( مــن قيمــة الأرض، وتحــدد الائحــة معايــير تقديــر قيمــة الأرض والجهــة التــي تتــولى 

ــا  ــة فيه ــات العام ــر الخدم ــل تواف ــاء، ومعام ــع الأرض، واســتخداماتها، ونظــم البن ــير موق ــك، عــى أن تشــمل المعاي ذل

ووصــول المرافــق العامــة إليهــا. )م3(.

- عى الائحة أن تحدد ما يي:

1- الرنامج الزمني لتطبيق الرسم بشكل تدريجي. 

2- معايير تحديد الأراضي التي تخضع لتطبيق الرسم.

3- المعايير التي يتوقف عند تحققها تطبيق الرسم.

4- الضوابط الازمة لضمان تطبيق الرسم بعدالة، ومنع التهرب من دفعه.

5- آلية تحديد معامل توافر الخدمات العامة للأراضي ووصول المرافق العامة إليها.

6- معايــير تحديــد العوائــق التــي تحــول دون صــدور التراخيــص والموافقــات الازمــة لتطويــر الأرض أو بنائهــا، 

والتــي يعتــد بهــا في تقريــر عــدم تطبيــق الرســم عليهــا. 

7- قواعد وإجراءات تحصيل الرسم، وتحديد الجهات المخولة بتحصيله.

8- آليات تبليغ مالك الأرض بالقرارات الصادرة في حقه. )م4 من النظام(.

1. عــى مــاك الأراضي التــي يعلــن عــن اعتبارهــا ضمــن الأراضي الخاضعــة لتطبيــق الرســم؛ التقــدم إلى الــوزارة 

بالوثائــق والبيانــات المتعلقــة بأراضيهــم، وذلــك خــال مــدة لا تتجــاوز )ســتة( أشــهر مــن تاريــخ الإعــان. 

2. يبلــغ مالــك الأرض بالقــرار الصــادر بخضــوع الأرض التــي يملكهــا لتطبيــق الرســم، ومقــدار الرســم المســتحق 

عليــه، وفقــاً لآليــات التبليــغ المحــددة في الائحــة.

المادة الخامسة:
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ــربي الســعودي، يخصــص  ــد الع ــدى مؤسســة النق ــات المســتحصلة في حســاب خــاص ل ــغ الرســوم والغرام ــودع مبال ت

ــا. ــة فيه ــات العام ــير الخدم ــا، وتوف ــة إليه ــق العام ــات الإســكان، وإيصــال المراف ــرف عــى مروع لل

المادة الحادية عر:

حـق الاعتـراض7.5

- لمالــك الأرض حــق الاعــتراض عــى القــرارات الصــادرة بإخضــاع أرضــه لتطبيــق الرســم، أو بتقديــر قيمــة الأرض وتحديــد 

الرســم، ويقــدم الاعــتراض كتابــة إلى اللجنــة المنصــوص عليهــا في المــادة )الســابعة( مــن النظــام خــال ســتن يومــاً مــن 

تاريــخ إباغــه بالقــرار، وعــى اللجنــة أن تبــت في هــذا الاعــتراض خــال ســتن يومــاً مــن تاريــخ تقديمــه إليهــا، ويعــد 

مــي ســتن يومــاً دون البــت في الاعــتراض بمثابــة صــدور قــرار برفضــه. )م8 مــن النظــام(.

لائحة تنظيم المكاتب العقارية8.0

المقدمة:
- وقد صدرت بقرار مجلس الوزراء رقم 334 وتاريخ 1398/3/7هـ.

ــذ  ــالي من ــة بالت ــا وخاضع ــة بطبيعته ــب تجاري ــي مكات ــار ه ــار العق ــع أو إيج ــى بي ــي تتعاط ــة الت ــب العقاري - المكات

إنشــائها للأحــكام الــواردة في نظــام المحكمــة التجاريــة الصــادر عــام 1350هـــ ونظــام الســجل التجــاري الصــادر عــام 

1375هـ.

شروط فتح المكتب العقاري8.1

- لا يجوز فتح أي مكتب عقاري مالم يكن مسجا بالسجل التجاري ويشترط لذلك. 

 أ- أن يكــون مملــوكا بالكامــل لشــخص ســعودي أو شركــة ســعودية مملوكــة بالكامــل للســعودين وأن يكــون 

مديــرة المســؤول ســعودي الجنســية. 

 ب - أن يكــون كل مــن صاحــب المكتــب ومديــرة المســؤول أن وجــد حســن الســيرة ولم يســبق أدانتــه فيــما يخــل 

ــرف والأمانة. بال

 ج - ألا يكون مالكه أو مديرة المسؤول قد أشهر إفاسه ما لم يكن اعتباره قد رد إليه. 

 د -  ألا يزاول المكتب العقاري أي نشاط آخر. )م1(.
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التزامات صاحب المكتب8.2

- لا يجوز لأي مكتب عقاري أن يزاول أي عمل آخر سوى نشاطه العقاري المحدد في السجل التجاري. 

- في حالــة تعــدد مــاك المكتــب العقــاري يعتــر المــاك متضامنــن تجــاه الغــير في الالتزامــات الناشــئة عــن الأعــمال التــي 

يقــوم بهــا المكتــب.

ــة  ــق الملكي ــن وثائ ــخ م ــى نس ــه ع ــد حيازت ــار إلا بع ــع أي عق ــط في بي ــع أو التوس ــاري بي ــب عق ــوز لأي مكت - لا يج

ويشــترط ألا تكــون الملكيــة محــل منازعــة، ويعتــر المكتــب مســؤولا عــن جميــع الأضرار التــي تلحــق البائــع أو المشــتري 

نتيجــة مخالفتــه ذلــك. 

التزامات صاحب المكتب8.2

- لا يجوز لأي مكتب عقاري أن يزاول أي عمل آخر سوى نشاطه العقاري المحدد في السجل التجاري. 

- في حالــة تعــدد مــاك المكتــب العقــاري يعتــر المــاك متضامنــن تجــاه الغــير في الالتزامــات الناشــئة عــن الأعــمال التــي 

يقــوم بهــا المكتــب.

ــة  ــق الملكي ــن وثائ ــخ م ــى نس ــه ع ــد حيازت ــار إلا بع ــع أي عق ــط في بي ــع أو التوس ــاري بي ــب عق ــوز لأي مكت - لا يج

ويشــترط ألا تكــون الملكيــة محــل منازعــة، ويعتــر المكتــب مســؤولا عــن جميــع الأضرار التــي تلحــق البائــع أو المشــتري 

نتيجــة مخالفتــه ذلــك. 

العمولة:

ــرف أو  ــدد الط ــما يح ــتري، ك ــع والمش ــار والبائ ــب العق ــب مكت ــن صاح ــاق ب ــع بالاتف ــة البي ــدد عمول  أ- تح
ــة عــن 2.5  ــع الأحــوال لا يجــوز أن يتجــاوز مجمــوع العمول ــة. وفي جمي الأطــراف التــي تتحمــل تلــك العمول

مــن قيمــة العقــد. 

 ب- يحــدد عقــد الإيجــار عمولــة المكتــب العقــاري والطــرف الــذي يتحملهــا، ولا يجــوز أن تزيــد تلــك العمولــة 
عــن 2.5 مــن إيجــار ســنة، حتــى لــو كان العقــد لمــدة أطــول، أو حتــى لــو جــاز تجــدده لمــدة أخــرى. )م5(.

المادة السادسة: 

لا يجــوز التــرف في الأمــوال التــي يســتلمها المكتــب العقــاري مــن المشــترين أو المســتأجرين في غــير الأغــراض المخصصــة 

التــي أســتلمها مــن أجلها. 
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مــع عــدم الإخــال بمــا تقــي بــه الأنظمــة الأخــرى مــن عقوبــات، يعاقــب مــن يخالــف أحــكام هــذه الائحــة بإحــدى 

العقوبــات الآتيــة: 

اعترفــت المملكــة بأهميــة وضرورة إقامــة نــوع مــن الســيطرة عــى عمليــة التنميــة الحضريــة. لذلــك أدخلــت الحكومــة 

عــدة لوائــح ومتطلبــات قانونيــة وإداريــة وفنيــة مــن أجــل ضــمان أن التنميــة الجديــدة ســتوفر بيئــة مســتدامة للأجيــال 

ــتقبلية. الحالية والمس

وفيما يي قائمة لبعض إجراءات وضوابط التنمية في السعودية:

ويصــدر بهــذه العقوبــات قــرار مــن وزيــر التجــارة ويجــوز التظلــم منــه أمــام ديــوان المظــالم في فــترة لا تتجــاوز ثاثــن 

يومــاً. )م7(.

1- الغرامة بما لا يتجاوز خمسة وعرون ألف ريال. 

2- قفل المكتب لمدة معينة لا تتجاوز سنة. 

3- إلغاء ترخيص المكتب نهائيا. 

9.0

8.3

عملية التطوير وضوابطها

العقوبات

1. كــود البنــاء الســعودي - اشــتراطات كــود البنــاء الســعودي، متطلبــات كــود البنــاء الســعودي، الدليــل العــام، 

دليــل للمالــك، دليــل المصمــم الجــزء 1، 2، 3، دليــل المقــاول، نســخة وزارة الميــاه والكهربــاء.

2. لوائح التنمية المحلية المتعلقة بمتطلبات وتنمية السكن.

3. تنظيم الهيئة العامة لإسكان.

4. الهيئة السعودية للمدن الصناعية ومناطق التقنية )مدن(.

5. دليل معايير واشتراطات بناء المصانع ومنشآت الخدمات المساندة.

6. دليل إجراءات المدن المحددة الحكومية

7. دليل إجراءات المدن المحددة الخاصة.

8. دليل معايير واشتراطات البناء بالمناطق السكنية بالمدن الصناعية.



الملاحظات:



تمارين الوحدة:

الأنظمة العقارية السعودية
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1. المسؤولة عن منح الراخيص للأجانب لاستثمار الأراضي أو تملكها هي: 

2.إضافة إلى الريعة الإسامية، تسن المملكة أنظمة خاصة بها مثل:

3. جميع الأراضي التي لا تملك ملكية خاصة فهي ملك:

4. مصادرة الأموال الخاصة حق يصدر من:

5. غلّة العقار المرهون لمالكه ونفقته عليه، وإدارته حق له بما لا يخل بحق:

1. الأوامر الملكية.

2. المراسيم الملكية.

3. قرارات مجلس الوزراء.

4. جميع ما سبق.

1. للدولة.

2. لعموم المواطنن.

3. للبلدية.

4. لا أحد يملكها.

1.البلدية.

2.مجلس الوزراء.

3.الأمارة.

4.القضاء.

1.الراهن.

2.المدين.

3.المرتهن.

4.المالك.

اخر الإجابة الصحيحة في كل مما يي: أ

1. الهيئة السعودية للمدن الصناعية ومناطق التقنية )مدن(

2. وزارة الاستثمار.

3. مؤسسة النقد العربي السعودي.

4. وزارة العدل
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 6. الرهن تابع للدين، فينفكّ الرهن بانقضاء:

7. من المصلحة العامة كما في الائحة التنفيذية لنظام نزع الملكية ما يي:

8. جاء في )م 10( من نظام ملكية الوحدات العقارية وفرزها: )تنتخب جمعية الماك رئيساً لها من بين 

أعضائها يتولى رئاسة اجتماعاتها ومتابعة قراراتها، ويتم انتخابه:

9. عدد أعضاء لجنة تقدير التعويض:

1. جميع الدين الموثق به.

2. بعض الدين.

3. أكر الدين.

4. نصف الدين.

1. مسارات الطرق والقطارات.

2. شبكات المياه والكهرباء والغاز والبترول.

3. الهاتف والرف الصحي وتريف السيول.

4. جميع ما سبق.

1. بالإجماع.

2. بالأغلبية.

3. بثلث الحضور.

4. بالأكرية.

1. خمسة.

2. ثاثة.

3. سبعة.

4. خمسة وواحد من المقيمن المعتمدين.
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الوحدة الثانية
مبادئ التخطيط الحضري

ــة البرنامــج مــن فهــم المبــادئ  الهــدف:  أن يتمكــن المتــدرب فــي نهاي

الأســـاسية للتخطيــط الحضــري وعلاقتــه بـــالجوانب الحياتيــة الأخــرى. 

الفصل الأول:
نبذة تاريخية عن التخطيط الحضري 

الفصل الثاني:
مستويات التخطيط الحضري
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عــرف الإنســان التخطيــط مــن عصــور قديمــة وإن لم يكــن بالصــورة التــي نشــاهدها اليــوم ونعرفهــا، وظهــرت البــوادر الأولى 

للتخطيــط الحــضري في ســنة 332 قبــل الميــاد وذلــك في وادي النيــل حينــما وضعــت خطــة لمدينــة الإســكندرية، وكان تخطيــط 

الشــوارع أولى مظاهــر تخطيــط المــدن، يــي ذلــك تحديــد أماكــن الســكن وأن يجعــل المســاكن عــى شــكل أحيــاء ومجموعــات 

في مناطــق محــددة مــن المدينــة. ثــم تحديــد أماكــن العمــل، وتعتــر هــذه العنــاصر أســاس تكويــن المــدن )الســكن وشــبكة 

الطــرق وأماكــن العمــل( يــي ذلــك بقيــة الخدمــات الأخــرى )المســاجد، المستشــفيات، المــدارس، أماكــن الترفيــه، وغيرهــا(.

وأصــل التخطيــط الحــضري هــو محاولــة لإصــاح الاجتماعــي، والتــي نتجــت عــن ســوء أوضــاع الحيــاة والســكن في المــدن في 

بدايــات الثــورة الصناعيــة في أوروبــا وذلــك في بدايــة القــرن التاســع عــر، وانعكــس ذلــك في جهــود ذات عاقــة بالتخطيــط 

مثــل ظهــور الحركــة الترفيهيــة والتــي بــدأت في إعــداد المتنزهــات الواســعة وتطويــر المــوارد الطبيعيــة كــما انعكــس في تخصيــص 

ماعــب وســاحات أنُشــأت في المناطــق المزدحمــة بالســكان. 

نبذة تاريخية عن التخطيط الحضري

الأول

مقدمة  أ
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يمكــن تعريــف نظريــات تخطيــط المــدن عــى أنهــا مجموعــةٌ مــن النظريــات الهندســيّة والمفاهيــم العلميــة والتعاريــف 

ــذه  ــن ه ــدف م ــاً، واله ــا غالب ــة في أوروب ــورة الصناعيّ ــة بالث ــون مرتبط ــي تك ــات الت ــلوكية والافتراض ــات الس والعاق

النظريــات تطويــر الوســائل والطـّـرق المسُــتخدمة في تخطيــط المـُـدن مــن أجــل إعــادة بنائهــا، أو العمــل عــى بنــاء مــدنٍ 

جديــدة صالحــة للعيــش الإنســاني بعــد الانتهــاء مــن تنفيــذ مخططاتهــا عــى أرض الواقــع. واهتمّــت نظريــات تخطيــط 

المـُـدن في الوصــول إلى شــكلٍ جديــدٍ للمُــدن الحديثــة، والتــي تحــوي كافــة المبــاني بأنواعهــا، والمســاكن والمصانــع والمرافــق 

العامــة والخدمــات العامــة، وغيرهــا مــن الأماكــن الأخــرى.

المســاعدة في تخصيــص أنســب الأماكــن للســكن مــع بيئــات العمــل العامّــة والخاصّــة، وكذلــك المسُــاهمة في تخطيــط 

ــل  ــائل النق ــكان، كوس ــة للس ــات العامّ ــة الخدم ــير كافّ ــدن، وتوف ــة في الم ــن المختلف ــن الأماك ــط ب ــي ترب ــرق الت الط

ــة الأخــرى.  ــات العام ــق الخدم ــن مراف ــا م ــف الســيارات، وغيره والمتنزهــات والماعــب ومواق

وسيتم استعراض أهم نظريات التخطيط الحضري عى النحو التالي: 

ــة  ــه حــول إلغــاء الشــكل المركــزي للمدين ــدور فكرت ــذي ت ــا 1822م وال ــة إلى ســوريا مات ترجــع هــذه النظري

ــة. ــة الريطي ــتبداله بالمدين واس

وتتلخــص هــذه النظريــة في إنشــاء التجمعــات الســكنية والمصانــع عــى جانبــي طريــق محــور رئيــسي بمثابــة 

العمــود الفقــري للمدينــة يمتــد إلى مســافات طويلــة ويتفــرع منــه شــوارع فرعيــة مســدودة النهايــات تبنــى 

حولهــا المســاكن وتمتــد هــذه التجمعــات عــى امتــداد الطريــق الرئيــس الــذي يربــط المــدن ببعضهــا. وبذلــك 

يتضــح لنــا أن المدينــة الريطيــة تســتغل المنطقــة الريفيــة المحيطــة لمواجهــة عمليــات التحــضر المتوقعــة.

وتتميز نظرية المدينة الريطية لماتا بأربع ميزات وهي: 

ــددات  ــدن ذات المح ــات الم ــن مخطط ــير م ــد في كث ــما بع ــة في ــذه النظري ــن ه ــتفادة م ــن الاس ــك أمك كذل

الطوليــة. وهــي المــدن التــي تقــع عــى محــاور حركــة تجاريــة أو مجــاري مائيــة أو ســكة حديديــة، أو جبــال 

ــا، ويؤخــذ عــى هــذه النظريــة مــا يــي: ممتــدة طولي

1- نظرية المدينة الريطية 

ــع بالهــواء وضــوء الشــمس والمناطــق الخــضراء حيــث يســاعد  ــة مــن خــال التمت ــزات صحي • ممي

التصميــم عــى تحقيــق تلــك العوامــل بصــورة أفضــل.

• مميزات جمالية عن طريق تنسيق المباني في المناطق الخضراء.

• مميزات اقتصادية من خال عاقة الإسكان بالصناعة والزراعة. 

• مميزات اجتماعية من خال أسلوب الحياة الاجتماعية والتغيرات البيئية.

- يرتبــط تطبيــق هــذه النظريــة بمواقــع ذات محــددات بيئيــة وعمرانيــة معينــة وإلا فــإن تطبيقهــا 

يكــون مفتعــاً. 

تاريخ نظريات تخطيط المدن ب
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ــة  ــاكات المروري - كذلــك فــإن اعتــماد المدينــة الريطيــة عــى محــور مــروري واحــد يســبب كثــيرا مــن الارتب

خاصــة بعــد نموهــا وتطويرهــا، لاســيما مــا يســببه هــذا النمــوذج مــن كــرة تقاطعــات الطــرق الفرعيــة مــع 

المحــور الرئيــسي للمــرور.

ــر  ــز وتعت ــام مراك ــه قي ــة مــما يصعــب مع ــواز للمدين ــة بشــكل طــولي م ــة والخدمي ــز التجاري ــوزع المراك - تت

ــة. ــالاً عــى هــذه النظري ــة مث ــة مــر العربي ــدة في جمهوري ــرج العــرب الجدي ــة ب مدين

شكل )1-1(: نظرية المدينة الريطية

شكل )1-2(: خصائص المدن الريطية

2- نظرية نموذج المدينة 
قــام جيمــس بكنجهــام في عــام 1849م بوضــع نظريتــه التــي افــترض فيهــا أن مســاحة المدينــة يجــب أن تكــون 

حــوالي 3 كــم2 وألا يتعــدى عــدد ســكانها عــرة آلاف نســمة، وأخــذ بكنجهــام المربــع المنتظــم شــكاً لمدينتــه 

يتوســطه فــراغ مربــع أيضًــا ويحتــل وســطه المنطقــة المركزيــة ويكــون فيهــا معلــم مميــز ومرتفــع بــرج مثــاً. 

وتقــام الخدمــات حــول هــذا الميــدان لترســم هــي الأخــرى مربعًــا يحيــط بالســاحة الرئيســة للمدينــة، ثــم يــي 

ذلــك مســتويات الإســكان المختلفــة عــى شــكل حلقــات مربعــة انظــر للشــكل )1-3(. إلا أن المخطــط اقــترح أن 

تتناقــص مســاحة الوحــدة الســكنية كلــما اتجهنــا مــن مركــز المدينــة نحــو خارجهــا، وعلــل ذلــك بــأن الســكان 

محــدودي الدخــل يجــب أن يســكنوا في المناطــق التــي تقــع في أطــراف المدينــة. 

المصانع تقع عى 

أطراف المدينة

بعيداً عن المناطق 

السكنية 

الخدمات الرئيسية

تتوزع عى طول 

الطريق

المناطق السكنية

تقع بعمق 200 م

من حافة الطريق

يخترق المدينة شريان

مواصات رئيسي 

بعرض 50 م

عدد السكان 

30.000
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شكل )1-3(: نظرية نموذج المدينة جيمس بوكنجهام

شكل )1-4(: قطاع تفصيي لتوضيح شبكة الطرق في المدن الحدائقية

3- نظرية المدينة الحدائقية:
وفي عــام 1898 ظهــرت فكــرة المدينــة الحدائقيــة لابنــزر هــوارد الــذي أخــذ مصطلــح المدينــة الحدائقيــة مــن ألكســندر 

اســتيوارت عــام 1809م. ولعــل هــوارد أيضًــا قــد أخــذ الشــكل الدائــري لمدينتــه اســتنباطاً مــن مــدن العصــور الوســطى 

والقديمــة. 

ولأن المدينــة الحدائقيــة لهــوارد تأخــذ شــكل الدائــرة المنتظــم فقــد تكونــت مــن مجموعــة مــن الحلقــات تبــدأ بالحلقــة 

ــذه  ــط به ــفى، ويحي ــة والمستش ــاني الحكومي ــة والمب ــق العام ــة والحدائ ــات الرئيس ــا الخدم ــز به ــي تتمرك ــطى الت الوس

الحلقــة أربــع حلقــات لإســكان تتوســطها حلقــة مــن المناطــق المفتوحــة التــي تنتــر بهــا المــدارس والخدمــات الأخــرى 

والحدائــق العامــة ثــم يحيــط بهــذه الحلقــات الأربــع حلقــة الصناعــات والــورش، ويحيــط بالمدينــة مــن الخــارج خــط 

للســكة الحديديــة يربطهــا بالاقليــم المحيــط أو المــدن التوابــع.

ــن الحلقــات المختلفــة لاســتخدام  ــي تفصــل ب ــة الت ــة مــن مجموعــة الطــرق الدائري وتتكــون شــبكة الطــرق في المدين

الأرض بالمدينــة ثــم ثاثــة أقطــار أو محــاور تتقاطــع في وســط المدينــة وتقســمها إلى ســتة مناطــق متســاوية ومتشــابهة 

ــع اســتخدامات الأراضي. في جمي

ولقــد شــاعت هــذه النظريــة وطبقــت في كثــير مــن مــدن العــالم بطريقــة أو أخــرى وكانــت هــي أســاس نمــوذج المــدن 

الجديــدة التــي طبقــت في كثــير مــن مــدن العــالم كأســلوب لاســتيعاب النمــو العمــراني للمــدن المتضخمــة وتوجيهــه كــما 

حــدث حــول لنــدن والقاهــرة وباريــس وغيرهــا. الجديــر بالذكــر أن أول تطبيــق عمــي لفكــرة المــدن الحدائقيــة هــي 

.)Hampsted( في إنجلــترا في حــن كان أفضــل تطبيــق لهــا هــي مدينــة هامبســتد )letchworth( مدينــة ليتــش وورث
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2.5

2.6

شكل )1-5(: نظرية المدينة الحدائقية 

نظرية المجاورة السكنية )كارنس بيري 1929م( 
ظهــرت فكــرة المجــاورة الســكنية للمخطــط )كارنــس بــيري 1929م( في الربــع الأول مــن القــرن العريــن تقريبــا وفي 

وقــت غابــت فيــه الكثــير مــن القيــم الاجتماعيــة الطبيعيــة في المــدن الأمريكيــة والأوروبيــة ولــذا اهتــم بتأكيــد وتنشــيط 

ــات  ــه الاهتمام ــة كــما تعكــس فكرت ــط الحرك ــم الضائعــة مــن خــال توزيعــه لاســتعمالات الأراضي وتخطي هــذه القي

المتزايــدة بالخدمــات المتخصصــة بالبلديــات مثــل المــدارس والخدمــات الصحيــة والإداريــة وغيرهــا.

ــن  ــد م ــى الح ــل ع ــه تعم ــا بطريق ــط به ــا يحي ــع م ــا البعــض وم ــع بعضه ــاكن م ــع المس ــى تجمي ــرة ع ــوم الفك وتق

تأثــير المــرور الآلي ولذلــك فإنــه يــرى أن المجــاورة الســكنية تضــم المســاكن والخدمــات )المدرســة الابتدائيــة، الحدائــق، 

المحــات التجاريــة( وتلعــب تلــك الخدمــات دورا هامــا في تنشــيط الحيــاة الاجتماعيــة للســكان، وهنــاك عــدة اعتبــارات 

تحكــم تخطيــط المجــاورات الســكنية منهــا:

o الحجــم: حيــث نصــف القطــر بــن ربــع ونصــف ميــل مــن المدرســة الابتدائيــة إلى أبعــد نقطــة في المجــاورة 

وبالتــالي فــإن المســاحة الكليــة ســوف يكــون لهــا تأثــير عــى الســكان والكثافــة الســكانية.

ــا وتحافــظ عــى  ــر مــن خاله ــع تســمح بالمــرور العاب o الحــدود: وهــي شــبكة أمــن الطــرق المحيطــة بالموق

ــا. ــاورة وتميزه ــتقالية المج اس

o المناطــق المفتوحــة: إذ يلــزم تزويــد المجــاورة الســكنية بمســطحات مــن المناطــق المفتوحــة بمعــدل 10 % مــن 

المســاحة الكليــة.

o الخدمــات: تتجمــع كلهــا في المجــاورة في حــن أن الخدمــات ذات المســاحات الكبيرة مثل المخازن والمســتودعات 

توضــع عى الأطــراف الخارجيــة للمجاورة.

o نظــام الطــرق الداخليــة: التــي يجــب تخطيطهــا وتصميمهــا بحيــث لا تشــجع عــى المــرور العابــر مــع تخطيــط 

شــوارع محليــه للمــرور الاضطــراري داخــل المجاورة.
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ــكك  ــن التف ــة م ــه المناطــق الحضري ــا تعاني ــرة المجــاورة الســكنية هــي م ــا فك ــن اجله ــي اقترحــت م إن المشــاكل الت

ــن  ــد م ــك لاب ــة ، ولذل ــاوئ الحضري ــاكل المس ــذه المش ــل ه ــة وتمث ــاكن الرديئ ــرور والمس ــات الم ــي واختناق الاجتماع

ــع  ــة والمجتم ــن البيئ ــة ب ــة وثيق ــاك عاق ــن الواضــح أن هن ــه م ــة إذ ان ــة المحيط ــة الطبيعي ــا بتحســن البيئ مواجهاته

ــا  ــع واحــد، أم ــل مرب ــغ مســاحتها مي ــة ســكنية تبل ــا منطق ــد حــدد الشــكل عــى أســاس أنه ــردي. ولق والســلوك الف

المــدارس والمناطــق الترفيهيــة والمبــاني العامــة فيلــزم وضعهــا بالقــرب مــن المركــز، إذ أنهــا هــي التــي تشــكل المركــز ذاتــه 

ــاني بالقــرب مــن حــدود  ــة المحيطــة بالمجــاورة كــما تكــون المب ــة فتكــون عــى الطــرق الرياني ــا المحــات التجاري أم

ــكل )-1 (. ــكنية ش ــاورة الس المج

تعتــر المســافة بــن المدرســة والمنــزل هــي أقــوى المحــددات للكثافــة الســكانية. وفي الحقيقــة أن هــذه الفكــرة تعــد 

أوســع الأفــكار العمرانيــة انتشــارا في كثــير مــن دول العــالم مــع تحريرهــا بمــا يناســب كل مجتمــع بــل إنهــا مــن أولى 

النظريــات التــي عملــت عــي منــع المــرور الآلي والحمايــة منــه وأصبحــت فكــره راســخة في أعــمال كثــير مــن المخططــن.

نظرية المقياس الإنسانية في تخطيط المدينة 

قدمــت هــذه الفكــرة مــن خــال عمــل مشــترك معماريــا وعمرانيــا وعرضــت عــى مســتوى كبــير في ســنوات الحــرب 

العالميــة الثانيــة 1944 )سرت 1944م( ولقــد أوضــح تصــوره عــن مدينتــه تلــك حيــث أعــرب أن المقــام الأول في المدينــة 

يجــب أن يكــون للعامــل الإنســاني ولا يجــب أن تســيطر الأهــداف الصناعيــة والاقتصاديــة عــى تخطيــط المدينــة بــأي 

حــال مــن الأحــوال إلا أنــه يجــب مراعاتهــا عنــد إعــداد التخطيــط وتحقيقــه، وبهــذا المعنــى اعتمــد )سرت( عــى فكــرة 

المجــاورة الســكنية كأســاس لتخطيــط المدينــة، كــما رأى أنــه مــن خــال المجــاورة الســكنية يمكنــه الحفــاظ عــى الطابــع 

ــق  ــه عــى مســتوى المجــاورة الســكنية يمكــن تحقي ــث افــترض أن ــه، حي ــه في نظريت ــاء علي الاجتماعــي المنشــود والإبق

عاقــات اجتماعيــة بــن ســكان المجــاورة وبالتــالي بــن ســكان المدينــة كــما يمكــن رفــع المســتوى الثقــافي للســكان مــن 

خــال الاتصــالات المبــاشرة بينهــم كــما يزعــم، وتتوافــق هــذه الفكــرة إلى حــد مــا مــع فكــرة المجــاورة الرئيســية )لــري( 

ــة مــن الســكان كأســاس اجتماعــي يحــدد  ــارة عــن وحــدات متدرجــة تقــوم كل منهــا عــى مجموعــة معين وهــي عب

الخــواص الأساســية للمدينــة ومــن ماحظــة الشــكل العــام لنظريتــه نجــد أنهــا تقــع ضمــن مجموعــة المــدن الريطيــة 

خاصــة فيــما يتعلــق بمعالجــة النمــو العمــراني مســتقبا وإمكانياتــه.

ويتكــون الشــكل مــن عــدة مجــاورات ســكنية وضعــت حــول مركــز المدينــة كــما وضــع عــددًا آخــر مــن المجــاورات 

ــرور  ــة الرئيســية والم ــا عــن خطــوط الحرك ــت هــذه الوحــدات جميعه ــة وفصل ــز المــدني في أطــراف المدين حــول المرك

بواســطة شريــط مــن المناطــق الخــضراء كــما عزلــت المنطقــة الصناعيــة أيضــا عــن الإســكان بنفــس الريــط الأخــضر 

ــكل )12-1( . ش

شكل )-1 ( نظرية المجاورة السكنية 
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ــإن  ــا ف ــن هن ــاحتها وم ــات ومس ــة الخدم ــى وظيف ــاء ع ــه )سرت( بن ــما اقترح ــدات ك ــل للوح ــم الأمث ــد الحج يعتم

احتياجــات الســكان تبــدأ بالمدرســة الابتدائيــة الواحــدة كأســاس للتجمــع عــى مســتوى المجــاورة بــن 5000 و 10000 

ــة المقترحــة هــما  ــة المتوســطة في المدين ــد الكثاف ــاران أساســيان لتحدي ــاك اعتب نســمة وهن

o السكان بدرجاتهم المتعددة

o مسافة السير إلى الخدمات

ومــما يســترعي الانتبــاه أن )سرت( خصــص مســاحات إضافيــة احتياطيــة لاســتيعاب مــا يجــد مــن خدمــات فنيــة ليــس 

ــددًا  ــة ع ــف. تحــوي المدين ــذي لا يتوق ــدم التكنولوجــي ال ــط بالتق ــا ترتب ــة بحجــم الســكان وتطــوره إلا أنه ــا عاق له

ــز  ــل المراك ــي تمث ــة الت ــون نســمة هــم ســكان المدين ــف إلى ملي ــة أل ــاً حــوالي مائ ــون مع ــاء الســكنية يكون ــن الأحي م

ــرح  ــيقى والم ــات الموس ــالات وقاع ــافي والص ــز الثق ــة والمرك ــواق والإدارة والجامع ــرور والأس ــات والم ــية للخدم الرئيس

ومكتبــة الحــي وهــذه المحتويــات كلهــا تشــغل منطقــه القلــب مــن المدينــة حيــث يســهل الوصــول إليهــا بكافــة وســائل 

النقــل والمواصــات. 

4- نظرية مدينة الغد:

قــدم المعــماري والمخطــط الفرنــسي المشــهور )لوكــور بوزيــه 1922م( هــذه النظريــة كفكــرة جديــدة للمدينــة الحدائقيــة 

ــة تحيــط بهــا مســاحات واســعة مــن  وتتكــون مــن مجموعــة مــن ناطحــات الســحاب تمثــل منطقــة الأعــمال المركزي

الحدائــق وحولهــا مجموعــات مــن المســاكن الأقــل ارتفاعًــا وحــددت مناطــق الفيــات خــارج المدينــة وتتخلــل الحدائــق 

جميــع هــذه المناطــق. وصممــت هــذه المدينــة لاســتيعاب حــوالي ثاثــة مايــن مــن الســكان.

وتحمــل فكــرة )لوكــور بوزيــه( في طياتهــا تذويــب الفــرق بــن المدينــة والريــف. ورغبــة في توفــير مســطحات أرضيــة 

هائلــة كان هنــاك تركيــز شــديد في مركــز المدينــة حيــث ناطحــات الســحاب والوظائــف والخدمــات والأعــمال. ويهــدف 

المخطــط مــن وراء ذلــك التركيــز إلى تقليــل الوقــت الضائــع عنــد التحــرك بينهــا. أمــا المناطــق الســكنية المحيطــة بالمركــز 

فيمكــن تقســيمها إلى نوعــن مناطــق ســكنية لــذوي الدخــل المتوســط ومناطــق ســكنية لــذوي الدخــل العــالي، واســتغل 

ــدن  ــع والم ــق مناطــق المصان ــر في الأف ــق وغيرهــا في حــن تظه ــة والحدائ ــير المناطــق الترفيهي ــط الأخــضر في توف الري

الحدائقيــة.

شكل )-1 ( نظرية المقياس الإنسانية في تخطيط المدينة 



69
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

شكل )1-6(: نظرية مدينة الغد )لوكور بوزيه 1922م(

ج- تاريخ التخطيط في المملكة العربية السعودية 

عــى الرغــم مــن أن تاريــخ تخطيــط المــدن في المملكــة لم يتجــاوز الثاثــن أو الأربعــن عامــاً حيــث بــدأ بتخطيــط مكــة 

ــات  ــة بعــض متطلب ــت مقصــورة عــى تلبي ــت كان ــك الوق ــط في ذل ــاض إلا أن نشــاطات التخطي ــة وجــدة والري المكرم

ــة  ــة وطــورت لتواكــب مشــاكل التنمي ــزة التخطيطي ــت الأجه ــك أحُدث ــم بعــد ذل ــك المــدن. ث ــات الأساســية لتل الخدم

ــة  ــات في وزارة الداخلي ــعٍ لإدارة البلدي ــط المــدن تاب ــد تطــورت هــذه الأجهــزة مــن قســم صغــير لتخطي ــة. وق الحضري

إلى مديريــة عامــة لتخطيــط المــدن ضمــن جهــاز وكالــة البلديــات، وكانــت هــذه المديريــة تــرف عــى ســبعة مكاتــب 

إقليميــة في المناطــق المختلفــة بالمملكــة. وكانــت هــذه الإدارات وبالرغــم مــن عــدم تكامــل أجهزتهــا الفنيــة والإداريــة 

ــدن  ــط الم ــمال تخطي ــة أع ــة لكاف ــة والمتابع ــاعدة الفني ــورة والمس ــم المش ــه وتقدي ــداد والإشراف والتوجي ــوم بالإع تق

ــة.  ــا الإداري ــة ضمــن نطــاق تغطيته ــة والقروي ــات والمناطــق الحضري للبلدي

ــزة  ــاً وطــورت هــذه الأجه ــاً وعالمي ــرة محلي ــات والخــرات المتوف ــع الإمكان ــة بجمي ــك اســتعانت الحكوم ــق ذل ولتحقي

والمكاتــب إلى أن خصــص لهــا وكالــة معنيــة مختصــة بتخطيــط المــدن في وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة، ويعكــس ذلــك 

ــه الحكومــة للتخطيــط الحــضري لمناطــق ومــدن المملكــة وقراهــا.  ــذي تعطي ــة والاهتــمام ال ــة والأولوي الدرجــة العالي

شــكل )7-1(.

ــط المحــي والمســاحة  ــة متخصصــة للدراســات والبحــوث والتخطي ــط المــدن إدارات عام ــوزارة لتخطي ــة ال وتضــم وكال

ــات. ــن المروع ــة والتنســيق ب ــة والعقاري ــة التفصيلي والمتابع

وتعمــل جميــع هــذه الإدارات عــى المســتوى المركــزي الــذي يرتبــط بــإدارات التخطيــط الحــضري بالمديريــات العامــة 

للــوزارة بالمناطــق المختلفــة والمــدن الرئيســية والمــدن الأخــرى المختلفــة بالمملكــة وتــرف هــذه الإدارات عــى التنميــة 

العمرانيــة للمناطــق والمــدن والقــرى التــي تقــع في نطــاق خدمتهــا، وهكــذا يرتبــط ويتكامــل المســتوى المحــي للتنفيــذ 

مــع المســتوى المركــزي للتخطيــط والتوجيــه والإشراف والمتابعــة.

شكل )1-7(: تسلسل تطور إدارات التخطيط بالمملكة 

قسم صغير
لتخطيط المدن

مديرية عامة
للتخطيط

وكالة تخطيط المدن

وزارة الشؤون وكالة البلديات
البلدية والقروية 

إدارة البلديات

وزارة الداخلية وزارة الداخلية
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4. التجربة السابقة لعملية التخطيط الحضري والتطوير العمراني في مدينة الرياض

ــة  ــة في مدين ــة التنمي ــاك مخطــط ينظــم عملي ــة( لم يكــن هن ــة )الســتينيات الميادي ــات الهجري ــة الثمانيني ــى نهاي حت

ــك  ــا في ذل ــم اتخاذه ــي ت ــية الت ــة الرئيس ــرارات الحضري ــاشر للق ــكاس مب ــة انع ــة العمراني ــت التنمي ــاض. وكان الري

الحــن )الملــز، المطــار القديــم وغيرهــا(. إلا أن الجهــات البلديــة )التخطيطيــة( أدركــت أهميــة وضــع ضوابــط لعمليــة 

التخطيــط العمــراني والتنميــة العمرانيــة، ففــي عــام 1394 هـــ اعتمُــد المخطــط الرئيــسي الأول لمدينــة الريــاض )مخطــط 

دوكســيادس( شــكل )1-8(. وقــد اعتمــدت فكــرة هــذا المخطــط عــى نمــو شريطــي محــاذ لــوادي حنيفــة مــن جهــة 

الغــرب ومــوازٍ لحــوض الســي مــن جهــة الــرق، وكانــت الوحــدة التخطيطيــة هــي مربعــات شــبكية بحجــم 2×2 كــم. 

ولكــن الطفــرة الاقتصاديــة التــي شــهدتها المملكــة والزيــادة الكبــيرة في الإنفــاق الحكومــي وارتفــاع دخــل الفــرد أدت 

إلى سرعــة التطويــر الحــضري ووصولــه إلى مســتويات مرتفعــة، مــما أدى إلى تجــاوز التنميــة الحضريــة حــدود مخطــط 

ــط  ــا تخطي ــج عنه ــة نت ــات عقاري ــب عــى الأراضي إلى مضارب ــة العقــد.  فقــد أدى ارتفــاع الطل ــل نهاي دوكســيادس قب

وتقســيم مســاحات كبــيرة مــن الأراضي خــارج حــدود المخطــط، مــما دعــا الجهــات المســؤولة للعمــل عــى المخطــط 

الرئيــسي الثــاني لمدينــة الريــاض )مخطــط شركــة ســت( الــذي اكتمــل العمــل فيــه عــام 1401ه شــكل )9-1(.

تاريخ التخطيط الحضري بمدينة الرياض2.3

شكل )1-8(: المخطط الرئيسي الأول لمدينة الرياض
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وقــد تبنــى المخطــط الرئيــسي الثــاني فكــرة المخطــط الرئيــسي الأول وانطلــق منهــا للســيطرة عــى المناطــق المخططــة 

خــارج مخطــط دوكســيادس، ولكــن في غضــون أقــل مــن عقــد واحــد أيضــاً تجــاوزت التنميــة الحضريــة حــدود هــذا 

ــة  ــة في مدين ــة الحضري ــة مــع محــركات التنمي ــا في التعامــل بفعالي ــد أخفق ــي أن كا المخططــن ق المخطــط، مــما يعن

الريــاض. وفي محاولــة للحــد مــن المضاربــات العقاريــة والتــي ســبقت عمليــات التطويــر الفعــي بســنوات طويلــة، تولــت 

الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض إعــداد دراســات النطــاق العمــراني لمدينــة الريــاض التــي اعتمــدت مــن مجلــس 

الــوزراء بالقــرار رقــم 175 في عــام 1409هـــ.

وفي عــام 1414هـــ اعتمــدت الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض سياســات وضوابــط لــلأراضي الواقعــة بــن حــدود 

ــن النطــاق  ــة م ــة الثاني ــة إلى تقســيم المرحل ــراني بالإضاف ــن النطــاق العم ــة م ــة الثاني ــة وحــدود المرحل ــة التنمي حماي

العمــراني 

إلى مرحلتــن أحدهــما لاســتيعاب النمــو مــن عــام 1415 إلى عــام 1420هـــ، والأخــرى لاســتيعاب النمــو مــن عــام 1420 

إلى عــام 1425هـ. 

وســاعد تطبيــق النطــاق العمــراني في ترشــيد النمــو العمــراني بعيــدا عــن المركــز، وذلــك بالحــد مــن الاســتمرار في تقســيم 

الأراضي بالمعــدلات الســابقة والتــي كانــت تحــدث بــدون تزامــن مــع التطويــر الفعــي. ففــي نهايــة المرحلــة الزمنيــة 

ــراني  ــن النطــاق العم ــة الأولى م ــة معظــم أجــزاء المرحل ــة العمراني ــراني الأول )1415هـــ(، غطــت التنمي للنطــاق العم

ــو %50 إلى  ــن نح ــة م ــك المرحل ــل تل ــاء داخ ــبة الأراضي الفض ــص لنس ــع تقل ــم2، م ــاحته 632 ك ــاوز مس ــذي تتج وال

أقــل مــن %30. ومازالــت العمليــة التخطيطيــة في المدينــة ترتبــط بصــورة مبــاشرة بسياســات النطــاق العمــراني لحــر 

التنميــة في إطــار جغــرافي محــدد للحــد مــن مشــكلة التشــتت العمــراني للمدينــة.

ــط الشــامل بإعــداد  ــاً مــن مســؤوليتها نحــو التخطي ــاض انطاق ــة الري ــر مدين ــا لتطوي ــة العلي ــك الهيئ قامــت بعــد ذل

مخطــط إســتراتيجي شــامل لمدينــة الريــاض شــكل )1-10(، بهــدف قيــادة وتوجيــه التنميــة الحضريــة ووضــع التصــورات 

لمســتقبل المدينــة ومعالجــة مختلــف قضايــا التنميــة. 

شكل )1-9(: المخطط الرئيسي الثاني لمدينة الرياض
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ــاده  ــة لقي ــن خــال التجــارب الســابقة كافي ــة م ــد هــذه المخططــات التوجيهي ــة، لم تع ــو المتســارع للمدين ــع النم وم

التنميــة بالمدينــة، وبعــد تأســيس الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، وإســناد مهمــة التخطيــط في المدينــة إليهــا، 

اتجهــت الهيئــة إلى ممارســة التخطيــط الإســتراتيجي عــى اعتبــاره عمليــة مســتمرة لا تقــوم عــى مخططــات هيكليــة 

بعيــدة المــدى وحســب، بــل عــر تحويــل الخطــط الإســتراتيجية إلى برامــج تنفيذيــة وتنســيق تنفيذهــا ومراقبــة الأداء 

والنتائــج عــى أرض الواقــع وتقويــم التجــارب والاســتجابة للظــروف والمتغــيرات والتطويــر الدائــم للخطــط والرامــج. 

فــكان مــن أبــرز أنشــطتها في مجــال التخطيــط الحــضري الإســتراتيجي هــو المخطــط الإســتراتيجي الشــامل لمدينــة الرياض 

والمخطــط الإقليمــي لمنطقــة الريــاض.

شكل )1-10(: المخطط الهيكي لمدينة الرياض
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شكل )1-11( المخطط الإقليمي لمنطقة الرياض / الهيئة العليا لمدينة الرياض
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تعريف التخطيط

يعــرف التخطيــط بشــكل عــام بأنــه أســلوب موجــه وعمــل منضبــط يهــدف إلى وضــع الخطــط لاســتفادة مــن كل الطاقــات 

ــق أهــداف  ــا لتحقي ــي له ــه الواع ــة والتوجي ــة والطبيعي ــة والبري ــوارد الاقتصادي ــل للم ــن خــال الاســتخدام الأمث المتاحــة م

ــة محــددة. ــة ضمــن إســتراتيجية مقــررة وخــال مــدة زمني اجتماعي

ويــرز عــى أســاس هــذا التعريــف للتخطيــط الشــامل مفهــوم تخطيــط المــدن الــذي يكــرس لدراســة المناطــق العمرانيــة مــن 

حيــث تطورهــا وعاقاتهــا مــع بعضهــا. ويهتــم التخطيــط الحــضري بإعــداد خطــط حضريــة للمــدن مــن حيــث توافــر أماكــن 

العمــل والســكن والخدمــات الأساســية الأخــرى.

ويعــرف التخطيــط الحــضري أيضــا بأنــه الإســتراتيجية أو مجموعــة مــن الإســتراتيجيات التــي تتبعهــا مراكــز اتخــاذ القــرارات 

ــع جغــرافي  ــة أفضــل توزي ــاح للأنشــطة والخدمــات الضروري ــث يت ــة وضبطــه بحي ــات الحضري ــه النمــو والتوســع للبيئ وتوجي

ــة. ــة والعمراني ــد مــن هــذه الأنشــطة الحضري وللســكان أكــر الفوائ

نظــراً لاختــاف وجهــات النظــر حــول تعريــف التخطيــط الحــضري، توجــد بعــض الخصائــص والســمات التــي يجــب توفرهــا في 

أي عمليــة تخطيــط عمــراني وهــي: 

مستويات التخطيط الحضري

الثاني

أ
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1. أن تشمل عملية التخطيط الحضري عى معايير كيفية وكمية وعى أساسها يكون تخطيط المدينة.

2. أن يعمل عى التوازن والتوفيق بن تصورات الجهات ذات العاقة والعوامل التي تؤثر في المجتمع.

3. أن يحصل التخطيط عى دعم الدولة لغرض التأييد أولا ثم التنفيذ. 

4. أن يتضمن شروط الذوق العام والجمال الفني والوظيفة المائمة للجميع في المجتمع.

5. أن يعكس التوافق بن الماضي والحاضر واحتياجات المستقبل.

6. أن يعكس القيم الاجتماعية والأخاقية والجمالية والاقتصادية في المجتمع.

7. أن يتضمن قواعد وأسس واضحة لاستعمالات الأرض والانتفاع بها في البيئة العمرانية.

ويمثــل التخطيــط الحــضري أحــد المجــالات المهمــة التــي ســاهمت بشــكل مبــاشر في رســم البيئــة العمرانيــة والاقتصاديــة 

والاجتماعيــة للمدينــة ومازالــت تســاهم في ذلــك وتؤثــر أنظمــة التخطيــط والبنــاء عــى تلــك البيئــة. ولتحقيــق مســتوى 

جيــد مــن النتائــج يجــب أن تســير جميــع عمليــات التخطيــط في تناســق وتــدرج هرمــي دقيــق. وللتخطيــط مســتويات 

يرتكــز عليهــا لتحديــد أهدافــه التــي يســعى إلى تحقيقهــا وهــي عــى النحــو التــالي:

- التخطيــط عــى المســتوى الوطنــي، ويقــوم بدراســة كاملــة لمــوارد الدولــة وإمكانياتهــا الاقتصاديــة والظــروف 

الاجتماعيــة والطبيعيــة لتحديــد الأهــداف والتطلعــات وكيفيــة الوصــول إلى تحقيقهــا في صــورة برامــج زمنيــة 

تحــدد المــكان والزمــان المناســبن لتحقيــق تلــك الأهــداف. وليتــم ذلــك لابــد مــن مراجعــة مســتمرة لمســتويات 

التخطيــط الرئيســية.

- التخطيــط عــى مســتوى الإقليــم، ويقــوم بدراســة المناطــق الإداريــة طبيعيــاً واجتماعيــاً واقتصاديــاً لمعرفــة 

المــدى الــذي يمكــن مــن خالــه تحقيــق الأهــداف الوطنيــة في إطــار الخطــة الشــاملة للنهــوض بجميــع مناطــق 

الدولــة. وتــرز أهميــة هــذا المســتوى مــن التخطيط في العمــل عى التكامــل الطبيعــي والاجتماعــي والاقتصادي 

داخــل المنطقــة وبــن المناطــق المجــاورة، مــع رفــع مســتوى المعيشــة وإيجــاد التــوازن بــن مســتويات الدخــول 

ــات  ــم بالكثاف ــة. والتحك ــة والخارجي ــرة الداخلي ــه الهج ــة لتوجي ــا، في محاول ــة وقراه ــدن المنطق ــة م في كاف

الســكانية وربطهــا بالاســتخدام المناســب لــلأراضي.

- التخطيــط عــى مســتوى المدينــة وهــو منظومــة متكاملــة تبــدأ مــن مســتوى التخطيــط الإســتراتيجي عــى 

مســتوى المدينــة، يــي ذلــك مســتوى التخطيــط والتصميــم الحــضري للأحيــاء والمناطــق الســكنية وصــولاً إلى 

تقســيمات الأراضي.

مستويات التخطيط الحضري ب
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ويوضح الجدول التالي المستويات التخطيطية في ضوء الممارسات المحلية والعالمية والوطنية:

المامح العامة مثال من المملكة او الرياض نوع المخطط المستوى

 يغطي المملكة بأكملها/ سياسات

تخطيطية عالية المستوى

الاستراتيجية العمرانية الوطنية الاستراتيجية العمرانية الوطني 1

 محافظة أو منطقة جغرافية /

سياسات حضرية وبرامج تنموية

لمنطقــة الاقليمــي   المخطــط 

لريــاض ا

الاستراتيجية الاقليمية الإقليمي 2

 المنطقة الحضرية داخل حماية

 التنمية/ سياسات وضوابط

تخطيطية وتنظيمات البناء

المخطط الهيكي

مخطط استعمالات الأراضي

 نظام التخطيط

 الحضري عى مستوى

المدينة

3

أنظمة تطوير الاراضي

 منطقة حضرية تشمل أكر من

 حي وذات موقع جغرافي محدد/

 سياسات وضوابط وبرامج تنفيذية

وموجهات للتصميم الحضري

 سياسات وضوابط بمقاييس

تفصيلية

 قواعد ارشادية تفصيلية للتصميم

الحضري

 خطة تطوير وسط مدينة

الرياض

 منطقة الدرعية التاريخية المركز

المالي

تطوير المطار القديم

 المخطط الهيكي

 المحي للمنطقة /

القطاع

 مخطط تفصيي

 لمناطق العمل/

 مخطط رئيسي

تفصيي

 القطاع/

البلدية

وكثافــات الأرضي   اســتعمالات 

البنــاء تنظيــمات   التطويــر، 

ــة ــتوى قطع ــى مس ــة ع  التفصيلي

 الأرض/ عنــاصر التصميــم الحــضري

لتفصيــي ا

 مخططات تقسيمات الأراضي

بالتفاصيل الكاملة

الحي

جدول )2-1( توضيح لمستويات التخطيط
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شكل )2-1( مستويات التخطيط الحضري بشكل عام

مستوى
 المدينة 

المستوى
الوطني 

المستوى الإقليم

مستوى
القطاع أو البلدية

مستوى
الأحياء

السكنية

مستوى 
المدينة

1.0

2.0

التخطيط على المستوى الوطني

التخطيط على المستوى الإقليمي

الاسراتيجية العمرانية الوطنية 1421هـ

أعــدت وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة هــذه الدراســة ووافــق عليهــا مجلــس الــوزراء، وتهــدف إلى تحقيــق التنميــة 

العمرانيــة المتوازنــة عــى المــدى البعيــد بــن مناطــق المملكــة المختلفــة وداخــل كل منطقــة شــاماً بذلــك التجمعــات 

الحضريــة والريفيــة.

وتؤكــد الاســتراتيجية عــى الأخــذ بمحــاور التنميــة الحضريــة كمدخــل أكــر شــمولية لنــر التنميــة العمرانيــة المتوازنــة 

والتعجيــل بتحقيــق التكامــل بــن مختلــف مناطــق المملكــة وذلــك لمائمتــه لظــروف المملكــة، كــما أكــدت عــى تهيئــة 

وتدعيــم بعــض المــدن المتوســطة والصغــيرة كمراكــز للنمــو لتصبــح نقــاط تركــز للتنميــة.

اسراتيجيات التنمية العمرانية لمناطق المملكة 1425ه

أعــدت هــذه الدراســة وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة عــام 1425هـــ لتكون أحــد آليات تفعيــل الاســتراتيجية العمرانية 

ــذي يســعى إلى  ــذ في إطــار العمــل بنظــام المناطــق الصــادر مــن المقــام الســامي وال ــا موضــع التنفي ــة ووضعه الوطني

تحقيــق التنميــة في مناطــق المملكــة. ودراســة تحديــث إســتراتيجية التنميــة العمرانيــة لمنطقــة الريــاض 2014 – 1435. 

ويمثــل الهــدف الرئيــس للتخطيــط عــى مســتوى الإقليــم في تنــاول قضايــا التنميــة المختلفــة بالمنطقــة كاملــة ليضــع لهــا 

الحلــول المناســبة وفــق رؤيــة مســتقبلية للتنميــة والتطويــر، وترُســم مــن خــال سياســات قطاعيــة وبرامــج ومخططــات 

تطويريــة تقــود وتوجّــه العمليــة التنمويــة عــى مــدى الســنوات القادمــة.



جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©
78

وعمليــة التخطيــط هــي عبــارة عــن خطــة إقليميــة بعيــدة المــدى لتحقيــق التكامــل بــن المحافظــات والمراكــز والقــرى 

بالمنطقــة وإيجــاد التــوازن في التنميــة داخلهــا مــن حيــث توزيــع الســكان والخدمــات ووضــع الخطــط والرامــج التــي 

تربــط بــن الخطــط الوطنيــة وتنفيذهــا عــى المســتوين الإقليمــي والمحــي وليكــون حلقــة الوصــل بــن التخطيــط عــى 

المســتوى الوطنــي والتخطيــط عــى مســتوى المدينــة )المحــي(. 

منهجية عمل المخطط الإقليمي:

ــع  ــا ووض ــن وتحليله ــع الراه ــات الوض ــث معلوم ــى تحدي ــا ع ــة م ــي لمنطق ــط الإقليم ــل المخط ــة عم ــز منهجي ترتك

التصــورات المســتقبلية للمنطقــة، وصياغــة التوجهــات المســتقبلية في كافــة قطاعــات التنميــة، وذلــك بالتنســيق مــع كافة 

الجهــات ذات العاقــة وعــى جميــع المســتويات الوطنيــة والإقليميــة والمحليــة، وفي ضــوء كافــة الخطــط والإســتراتيجيات 

الوطنيــة والمحليــة، ومــن أبرزهــا: الإســتراتيجية العمرانيــة الوطنيــة والخطــط الخمســية للدولــة، والمخطــط الإســتراتيجي 

الشــامل للمــدن الرئيســية وغيرهــا مــن الخطــط العامــة التــي أعُــدت عــى المســتوى الوطنــي والإقليمــي والمحــي، كــما 

يجــب أن تشــتمل منهجيــة العمــل عــى العوامــل التاليــة: 

مراحل عمل المخطط الإقليمي 

يمر اعداد المخطط الاقليمي بثاثة مراحل كالتالي: 

المرحلــة الأولى: يجُمــع مــن خالهــا المعلومــات ذات العاقــة بالمنطقــة وزيــارة الجهــات الحكوميــة المختلفــة والتعريــف 

بالمــروع ويحُصــل عــى مــا لــدى تلــك الجهــات مــن معلومــات مكانيــة وبيانيــة لتــدرج في نظــام معلومــاتي إقليمــي 

ــش  ــات وتناق ــك المعلوم ــل تل ــة، وتحل ــة حديث ــات بياني ــة« ومعلوم ــط »مكاني ــل يشــتمل عــى خرائ ــة متكام للمنطق

ويشــخص الوضــع الحــالي للمنطقــة في جميــع القطاعــات التنمويــة والتوجــه المســتقبي عــى مســتوى المنطقــة، وذلــك 

مــن خــال عــدة قطاعــات مثــل الســكان، وإمكانيــات الأراضي الإقليميــة والبيئــة والاقتصــاد والســياحة والمرافــق العامــة 

والنقــل والتجمعــات الســكانية والإدارة الإقليميــة بالمنطقــة؛ لينتــج لنــا تصــور أولي لمســتقبل المنطقــة أو الإقليــم وإيجــاد 

صــورة مبدئيــة لمــا ســيكون عليــه المخطــط الإقليمــي النهــائي لاحقــاً.

ــة الثانيــة: يتــم مــن خالهــا اســتعراض ومناقشــة »التصــور الأولي لمســتقبل المنطقــة أو الإقليــم« مــع الجهــات  المرحل

ــة،  ــل وطني ــق تموي ــة وصنادي ــات إقليمي ــة وجه ــات وطني ــة في القطــاع العــام والخــاص، مــن وزارات وهيئ ذات العاق

إضافــة إلى محافظــات المنطقــة ممثلــة بالمحافظــن ورؤســاء بلديــات المحافظــات ومجالســها المحليــة والبلديــة وممثــي 

الأهــالي، ويعقــد خــال الفــترة التشــاورية عــدد مــن ورش العمــل والنــدوات. وفي نهايــة المرحلــة الثانيــة تصــاغ بدائــل 

ــور  ــار ويط ــل ويخت ــذه البدائ ــم ه ــاركة، وتقي ــات المش ــر وآراء الجه ــات نظ ــل وجه ــة، تمث ــة للمنطق ــة الإقليمي للتنمي

البديــل المفضــل للتنميــة الإقليميــة المســتقبلية للمنطقــة أو الإقليــم يتضمــن إســتراتيجيات رئيســية تتنــاول الجوانــب 

ــة.  ــة الإقليمي ــة، والإدارة الحضري ــة التحتي ــة، والنقــل والبني ــة، والبيئ ــة العمراني ــة، والتنمي الســكانية، والاقتصادي

مـنهـجـيـة عمـل مخـطط إقليـمـي

الالتقاء 

بالمسئولين 

والمواطنين

الاستعانة

بالخبراء

والمختصين

التنسيق مع 

الجهات 

المختلفة

جمع

البيانات 

والمعلومات

تكوين قاعدة 

معلومات 

متكاملة

زيارة

القرى

والمحافظات

شكل )2-2( منهجية عمل المخطط الاقليمي
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ــات  ــد متطلب ــة وتحدي ــا المختلف ــة وأجزائه ــتوى المنطق ــى مس ــة ع ــط تنموي ــداد خط ــن إع ــة: تتضم ــة الثالث المرحل

التجمعــات مراكــز التنميــة المختلفــة، إضافــةً إلى برنامــج تنفيــذي للمخطــط.

مراحل العمل التخطيطي 

يعــد تخطيــط المــدن المســتوى الثالــث مــن مســتويات التخطيــط الحــضري ويعــرف كذلــك بالتخطيــط المحــي، ولقــد 

أصبــح تخطيــط المــدن في عرنــا الحــاضر ضرورة ملحــة لحــل مشــكلة الكثافــة الســكانية والناتجــة عــن هجــرة ســكان 

ــة  ــق العام ــات والمراف ــكان والخدم ــات الإس ــة متطلب ــور في تلبي ــه قص ــدوره يتبع ــذي ب ــدن وال ــة للم ــق الريفي المناط

ــة وغيرهــا.  والازدحــام والمشــاكل المروري

وتحــت ضغــط هــذه المشــكات، يحــدث نمــو عشــوائي للمــدن وتكــون الحاجــة ملحــة لإعــادة تخطيــط المــدن القائمــة 

أو إنشــاء مــدن جديــدة لتســتوعب الكثافــة الســكانية. ويمكــن حــر مراحــل إعــداد مخططــات المــدن في ثــاث مراحــل 

رئيســية كالتــالي: 

ــد التبعــات المتوقعــة للنمــو الســكاني والعمــراني  ــة الأولى: مراجعــة الوضــع الراهــن وتقويمــه للمدينــة وتحدي • المرحل

عــى حــاضر المدينــة ومســتقبلها، ووضــع الرؤيــة المســتقبلية للمدينــة وصياغتهــا للســنوات البعيــدة القادمــة وذلــك مــن 

خــال جمــع المعلومــات المتوفــرة عــن الوضــع القائــم، وحــر المشــاكل والقضايــا الحرجــة التــي تعــاني منهــا المدينــة في 

مجــالات التنميــة المختلفــة، وتحديــد الإمكانــات والفــرص المتاحــة لتطويرهــا.

المرحلة الأولى

جمع المعلومات

ودراسة الأمر الراهن

المرحلة الثانية

إعداد البدائل وإختيار

البديل الأفضل

المرحلة الثالثة

إعداد خطط تطويرية

وبرامج تنفيذية

مراحل العمل 

شكل )2-3( مراحل عمل المخطط الاقليمي 

التخطيط على مستوى المدينة3.0

إعداد مخططات المدن )التخطيط الاسراتيجي الشامل للمدينة(
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• المرحلــة الثانيــة: إجــراء الدراســات التفصيليــة عــن كل قطــاع مــن قطاعــات التنميــة الحضريــة والعمرانيــة، وصياغــة 

الأهــداف والغايــات وتحديــد المعايــير التخطيطيــة والتوقعــات الســكانية والاقتصاديــة بالإضافــة إلى المحــددات البيئيــة 

التــي ينبغــي مراعاتهــا، وطــرح البدائــل المتاحــة لبلــوغ هــذه الأهــداف وتقويمهــا ودراســة تكلفــة كل منهــا، والخــروج 

ــة  ــة والتفصيلي ــة العام ــات الهيكلي ــع المخطط ــم وض ــن ث ــود، وم ــراني المنش ــر العم ــل للتطوي ــل الأمث ــتراح والبدي بالاق

للمدينــة.

• المرحلــة الثالثــة: وضــع آليــات لتنفيــذ خطــة التطويــر العمــراني والمخططــات الهيكليــة، مــن خــال السياســات والرامج 

ــط والأنظمة. والضواب

نواتج عمل المخطط الإسراتيجي للمدينة: 
ــة إلى قســمن رئيســين هــما الإســتراتيجيات )الدارســات( والمخططــات )الخرائــط(  ــة تخطيطي ــج أي عملي تنقســم نوات

وتتضمــن الإســتراتيجيات القطاعــات التنمويــة في المدينــة وتشــمل الاقتصــاد والبيئــة والنقــل والمرافــق والخدمــات العامــة 

والإســكان وترتكــز عــى أهــداف محــددة تحقــق مــن خــال تطبيــق السياســات والإجــراءات المتعلقــة بــكل قطــاع. أمــا 

المخططــات فتعكــس الجوانــب المكانيــة والوظيفيــة لإســتراتيجيات والسياســات الحضريــة المقترحــة. كــما يعنــى المخطط 

بوضــع الخطــوط الإرشــادية التــي تقــود التنميــة الحضريــة المســتقبلية بجميــع جوانبهــا عــى مســتوى المدينــة.

وتشمل الدراسات والإسراتيجيات:
• استراتيجية التنمية الاقتصادية. 

• الاستراتيجية البيئية.

• استراتيجية المرافق والخدمات العامة.

• استراتيجية النقل.

• استراتيجية الإسكان.

• النطــاق الحــضري)Urban Limit(: هــو مخطــط لتوجيــه التنميــة العمرانيــة وضبطهــا. ويهــدف للحــد مــن التشــتت 

العمــراني وحــر التنميــة في إطــار جغــرافي محــدد. 

ــكانية  ــات الس ــع الكثاف ــة وتوزي ــية في المدين ــطة الرئيس ــع الأنش ــدد توزي ــكي)Structure Plan(: يح ــط الهي • المخط

ومراكــز العمــل ونظــام النقــل وشــبكات المرافــق العامــة والمتطلبــات البيئيــة ويقــوم بتحديــد وتعزيــز وســط المدينــة 

ــة  ــق الطبيعي ــية والمناط ــا الرئيس ــرق وتدرجته ــبكة الط ــة وش ــذب في المدين ــاط الج ــية ونق ــطة الرئيس ــاب الأنش وأعص

ــة. والمفتوح

ــة والمســتقبلية  ــواع اســتعمالات الأراضي الحالي • مخطــط اســتخدامات الأراضي)Land Use(: يحــدد هــذا المخطــط أن

وأحجامهــا بمــا فيهــا الاســتعمالات الســكنية والتجاريــة والخدمــات العامــة والمرافــق العامــة والنقــل والأنشــطة الأخــرى 

الخاصــة وتوزيعهــا مكانيــاً عــى مســتوى المدينــة وتحقيــق التوزيــع المتــوازن لجميــع الأنشــطة. ويســتخدم هــذا المخطط 

كوثيقــة ومرجــع لعمليــة التخطيــط عــى المســتوى المحــي.

• مخطــط تطويــر وتقســيم الأراضي)Zoning(: يحــدد هــذا المخطــط نــوع التطويــر مــن حيــث الكثافــة والارتفاعــات 

والاشــتراطات الأخــرى المطلوبــة للتطويــر الــذي يحقــق حمايــة الممتلــكات والخصوصيــة ويوفــر أعــى قــدر مــن المحافظة 

عــى النواحــي البيئيــة والتراثيــة والعمرانيــة، كــما يشــتمل عــى عــدد مــن الإجــراءات والخطــوات لنظــام رخــص البنــاء 

وتشــجيع التطويــر بأســلوب يواكــب متطلبــات التنميــة المختلفــة.
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• المخططــات الهيكليــة للأحيــاء الســكنية)Subdivisions( : وهــي مخططــات تفصيليــة توضــح كيفيــة تطبيــق الأســس 

والضوابــط العامــة للمخطــط الهيــكي عــى مســتوى الحــي الســكني، وتعطــي تفاصيــل ومعلومــات وقواعــد إرشــادية 

لتطبيقهــا عــى مســتوى الحــي أكــر مــما يمكــن اســتخاصه مــن المخطــط الهيــكي عــى مســتوى المدينــة.

التخطيط على مستوى الحي السكني4.0

مفهوم الحارة أو الحي السكني:

ويعــرف الحــي الســكني بأنــه تجمــع ســكاني يشــترك في الخدمــات المركزيــة والتجاريــة والتعليميــة، والتــي تكــون ضمــن 

مســافة قريبــة مــن بعضهــا بحيــث يعــزز التواصــل الإجتماعــي بــن الســكان.

ــة  ــق العام ــي للمراف ــكان الح ــول س ــة وص ــول إمكاني ــاسي ح ــكل أس ــا بش ــوم فكرته ــكنية، تق ــاورة الس ــبة للمج بالنس

والمــدارس والمراكــز الصحيــة والترفيهيــة والتجاريــة ســيراً عــى الأقــدام دون مشــقة. وتهــدف إلى تحقيــق بيئــة ســكنية 

ــة في الحــي مــع جيرانهــم.  ــا المشــاركة في الأنشــطة الاجتماعي ــة يمكــن لســكان مــن خاله ــة آمن صحي

ــاة أفضــل للســكان عــن طريــق  ــاء الســكنية وتخطيطهــا هــو تأمــن أســلوب حي والهــدف الأســاسي مــن دراســة الأحي

إيجــاد مســاكن مائمــة وتأمــن خدمــات ومرافــق مناســبة في محيــط بيئــي مريــح وجــذاب وآمــن مــن الأخطــار بطريقــة 

اقتصاديــة مناســبة وبأقــل تكلفــة ممكنــة. 

والتخطيــط الحــضري في حــد ذاتــه لا يســتطيع تغيــير النواحــي الاقتصاديــة والاجتماعيــة للحــي، ولكنــه يمثــل العنــر 

الأســاسي في دعــم النواحــي الاقتصاديــة ويزيــد مــن الترابــط الاجتماعــي إذا كان بطريقــة ســليمة ومدروســة، إضافــة إلى 

تأثــيره عــى الخصوصيــة والســامة والأمــن والنواحــي الأخــرى.

ــا توفــير إطــار يوضــح  ــوم أن أســس التخطيــط الحــضري مــا هــي إلا خطــوط إرشــادية عامــة الغــرض منه ومــن المعل

ــح  ــا تتي ــما أنه ــة، ك ــير المبني ــدة غ ــة ومخططــات الأراضي المعتم ــاء القائم ــر المفضــل للمناطــق الســكنية والأحي التطوي

ــتقبي ــرافي المس ــع الديموغ ــيرات في التوزي ــتيعاب التغي ــة لاس المرون

الوحدات التخطيطية بالمدينة:
تنقســم الوحــدات التخطيطيــة للمدينــة ابتــداء مــن المجموعــة الســكنية ثــم المجــاورة الســكنية التــي تتكــون مــن عــدة 

مجموعــات ســكنية ثــم الحــي الســكني والــذي يتكــون مــن عــدة مجــاورات ســكنية ثــم المدينــة ككل والتــي تتكــون 

مــن عــدة أحيــاء شــكل )3-1(، وياحــظ أنــه في حالــة المــدن الكبــيرة يمكــن أن يكــون هنــاك مــا يســمى بالقطاع الســكني 

او البلديــة الفرعيــة الــذي يتكــون مــن عــدة احيــاء ســكنية. 
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مركز خدمات المدينة مركز خدمات الحي

الحي السكني

المدينة

العناصر الأساسية في تخطيط وتصميم الأحياء السكنية:

ــة خطــوط أساســية  ــي تعــد بمثاب ــا، والت ــاء الســكنية وتصميمه ــط الأحي ــاصر الأساســية في تخطي ــاك عــدد مــن العن هن

لتصميــم أي حــي ســكني، تعالــج هــذه العنــاصر العديــد مــن المحــاور والمتطلبــات الرئيســية للحــي الســكني، إلا أنهــا 

تعتــر الحــد الأدنى الــذي يجــب توفــره ضمــن أي حــي ســكني. 

• المناطق الطبيعية

ــق(،  ــات والحدائ ــة )كالمنتزه ــة المفتوح ــال( والمنطق ــة والجب ــة )كالأودي ــة الطبيعي ــن المنطق ــض ب ــط البع يخل

عــى الرغــم مــن أن هذيــن المصطلحــن يختلفــان عــى مســتوى التخطيــط، يقصــد بالمناطــق الطبيعيــة بأنهــا 

المامــح الطبيعيــة في موقــع الحــي الســكني والتــي يتــم المحافظــة عليهــا مــن ضمــن المخطــط التخطيطــي للحــي 

الســكني. وبالرغــم مــن أن المناطــق الطبيعيــة تختلــف مــن منطقــة لأخــرى حســب موقعهــا الجغــرافي، إلا أنــه 

يمكــن رفــع نســبة المناطــق الطبيعيــة مــن خــال إضافتهــا في التصميــم وإيجــاد بيئــات طبيعيــة محليــة تتــماشى 

مــع الظــروف المناخيــة لموقــع الحــي الســكني. 

• تنوع استعمالات الأراضي

ــوع  ــد، ويقصــد بالتن ــوع في اســتعمالات الأراضي مــن أهــم الســمات والصفــات للحــي الســكني الجي يعــد التن

هــو إمكانيــة ممارســة العديــد مــن الأنشــطة داخــل الحــي، مــن ســكن وترفيــه ورياضــة وأنشــطة اجتماعيــة 

ــه قــد يكــون أحــد ســلبيات  ــوب، إلا أن ــذّ بالشــكل المطل ــارًا مهــمًا إذا نفُ ــوع معي ــة وغيرهــا ويعــد التن وتجاري

ــوازن بــن الاســتخدامات المختلفــة داخــل الحــي. الحــي الســكني في حــال عــدم وجــود الت

• تنوع وسائل النقل

ــم  ــول )عل ــهولة الوص ــرف بس ــا يعُ ــا، أو م ــل وتنوعه ــارات النق ــدد خي ــو تع ــكني، ه ــي س ــزات أي ح ــن مي م

ــة  ــف إمكاني ــة الســكن، فتضي ــل تكلف ــل في تقلي ــوع في وســائل النق ــة التن ــط بالوصــول(، تكمــن أهمي التخطي

الوصــول إلى الحــي الســكني وفــق عــدد مــن الخيــارات، قيمــة إضافيــة للحــي وترابطــه مــع المحيــط. يدخــل 

ضمــن هــذا المعيــار أيضــاً توفــر مواقــف الســيارات، والقــرب مــن محطــات النقــل العــام في المدينــة، بالإضافــة 

ــة. ــرات المشــاة والمســارات الخاصــة للدراجــات الهوائي ــة ومم إلى الشــوارع الرئيســية والفرعي

شكل )3-1( الوحدات التخطيطية بالمدينة  

مركز خدمات

المجموعة السكنية 

المجاورة السكنية 

مركز خدمات لمجاورة 
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• الكثافة السكانية 

يعتــر هــذا المعيــار مــن المعايــير المهمــة والحرجــة في نفــس الوقــت، والســبب في ذلــك أن أي إخــال بتصميــم 

مخطــط الكثافــة الســكانية قــد يحــول الحــي الســكني إلى منطقــة مكتظــة بالســكان، مــما يشــكل زيــادة في 

ــذي يتســبب في  ــة الســكان وال ــه إلى منطقــة قليل ــة، أو يحول ــة التحتي الضغــط عــى الخدمــات العامــة والبني

هــدر في تلــك الخدمــات والمرافــق العامــة. ويجــب دراســة النمــو المســتقبي بشــكل جيــد لكيــا تظهــر مشــاكل 

في توزيــع الكثافــة الســكانية مــع مــرور الســنوات. وهنــاك العديــد مــن الأحيــاء الســكنية التــي بــدأت عــى 

أنهــا أحيــاء جيــدة كبيئــة ســكنية، لكــن سرعــان مــا تحولــت مــع الزمــن إلى أحيــاء مكتظــة ســكنيا.

• الحدائق والمساحات العامة 

مــن المهــم جــداً في الحــي الســكني مراعــاة الجانــب الاجتماعــي مــن خــال توفــير المســاحات المائمة للنشــاطات 

الجماعيــة؛ لأن الحدائــق والمنتزهــات عــى ســبيل المثــال توفــر فراغًــا جيــدًا للتواصــل الاجتماعــي بــن الســكان 

ــز  ــات، والمراك ــة كالمكتب ــز الاجتماعي ــل إن المراك ــات ب ــد المنتزه ــر عن ــف الأم ــكني، ولا يق ــي الس ــل الح داخ

الثقافيــة، تشــكل عنــاصر فراغيــة ممتــازة لزيــادة التفاعــل في الأنشــطة الاجتماعيــة. 

• تنوع أحجام قطع الأراضي والوحدات السكنية

مــن مواصفــات الحــي الســكني الجيــد، هــو تنــوع خيــارات الســكن وفرصــه، فابــد أن يحتــوي كل حــي ســكني 

عــى مســاكن متعــددة تختلــف في أشــكالها ومســاحاتها مثــل الفلــل والشــقق وتتفــاوت أســعار هــذه المســاكن 

ــن خــال  ــع( م ــار الراب ــة الســكانية في الحــي )المعي ــط الكثاف ــة إلى ضب ــع. . بالإضاف ــاول الجمي ــون في متن لتك

توفــير عــدد محــدد مــن المســاكن حســب كثافــة الســكان في تلــك المنطقــة. ويــرى بعــض المعماريــن أن هــذا 

التنــوع يســاهم أيضــاً في إيجــاد بيئــة معماريــة متنوعــة مــن حيــث التصاميــم والارتفاعــات في الحــي الســكني.

• الأمن الحضري

مــن المهــم جــداً تخطيــط الأحيــاء الســكنية ضمــن إطــار ســامة الســكان، ويشــمل هــذا المعيــار جانبــن، الأول 

ــا  ــة.. أم ــدي أو الرق ــم التع ــدوث جرائ ــات ح ــن إمكاني ــل م ــكني والتقلي ــي الس ــل الح ــن داخ ــق بالأم يتعل

الجانــب الثــاني فيتعلــق بأمــان وســامة الســكان مــن حيــث الحــوادث والإصابــات التــي ممكــن أن تقــع داخــل 

الحــي كالتقاطعــات المروريــة، ويدخــل في ذلــك أيضــاً خطــة الإخــاء والطــوارئ ومكافحــة الحرائــق.

• التميز والإبداع

يجــب أن يكــون لــكل حــي ميــزة تميــزه عــن بقيــة الأحيــاء الســكنية، فبعــض الأحيــاء تمتــاز بمواقعهــا وأخــرى 

ــزات في  ــزاً مــن عــدة نواحــي، تســاهم هــذه الممي بجــمال تصميمهــا، لكــن الأهــم هــو أن يكــون الحــي ممي

جــذب الســكان إلى الحــي، خصوصــاً الأحيــاء الســكنية الجديــدة، ولذلــك يهتــم المخططــون بهــذا الجانــب أثنــاء 

تصميــم الأحيــاء الســكنية الجديــدة وتخطيطهــا.

تلعــب خطــة النمــو والتطــور للحــي الســكني دوراً مهــماً كميــزة، فعندمــا يكــون الحــي بطابــع مميــز يســاهم ذلــك في 

زيــادة رغبــة الســكان لانتقــال لهــذا الحــي الســكني، ويســتخدم البعــض تصاميــم معماريــة معينــة أو مــواد تشــطيبية 

محــددة كنــوع مــن التميــز، وأي كان التوجــه فابــد أن يكــون مائمًــا للمجتمــع المســتهدف.

ــا في  ــن إضافته ــي يمك ــزات الت ــع الممي ــار جمي ــن الاعتب ــون بع ــذ المخطط ــكنية، يأخ ــات الس ــم مخطط ــد تصمي  عن

ــا. ــكان له ــذب الس ــك لج ــم وذل ــع والتصمي ــات والموق ــل: الخدم ــات مث المخطط
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أثر التخطيط والتصميم الحضري 

الثالث

أثر التخطيط الحضري على قيمة العقار

1. تأثير أبعاد قطعة الأرض في تكلفة تطوير المخططات 

يناقــش هــذا المفهــوم تأثــير عــرض واجهــة الأرض عــى الشــارع وعمقهــا في خفــض تكاليــف تطويــر البنيــة التحتيــة. حيث 

ــمام بأســلوب  ــزم الاهت ــذا يل ــر الأرض الســكنية، ل ــيراً مــن تكاليــف تطوي ــة قســطا كب ــة التحتي تســتنزف خدمــات البني

تقســيمات الأراضي، وتوزيــع القطــع وأبعادهــا، لخفــض تكاليــف مــد الشــبكات الازمــة لتوفــير البنيــة التحتيــة لهــا.

ــر الأراضي والمشــاريع  ــة التحتيــة عــى خفــض تكلفــة تطوي ــة للطــرق وشــبكات البني ويعمــل تقليــل المســافات الطولي

الســكنية وتشــغيلها وصيانتهــا. وتتأثــر أطــوال الطــرق والشــبكات التحتيــة بأبعــاد المربــع الســكني الــذي يضــم عــدة 

ــات الســكنية وبشــكل  ــراني للمربع ــع العم ــك بنمــط المخطــط التصميمــي والتوزي ــن الأراضي الســكنية، وكذل قطــع م

قطعــة الأرض الســكنية وأبعادهــا. فــإذا كانــت المربعــات الســكنية صغــيرة تكــون الطــرق طويلــة مــما يتســبب في زيــادة 

أطــوال شــبكات البنيــة التحتيــة، ويصبــح تنفيذهــا وتشــغيلها وصيانتهــا أكــر كلفــة. وينتــج عــن المخططــات الشــبكية 

المتعامــدة شــكل )4-1(، شــوراع أطــول مقارنــة بنظائرهــا مــن الأنمــاط الأخــرى، كمخطــط نظــام الحلقــات )الحلــزوني( 

شــكل )4-2(، أو المخططــات ذات طــرق الســد وهــي في الأســاس ناتجــة عــن ظهــور الســيارة والاعتــماد عليهــا كوســيلة 

نقــل رئيســة.

أ
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شكل )4-2( نموذج للمخططات نظام الحلقات )الحلزوني(.شكل )4-1( نموذج للمخططات الشبكية )الشوارع المتعامدة(.

شكل )4-3( نموذج لمخططات سكنية متعددة المداخل 

2. تأثير ارتفاع الكثافة السكنية في خفض تكلفة الأرض وتكلفة توفير مرافق البنية التحتية

تمثــل الكثافــات العمرانيــة عنــراً مهــماً في تخطيــط المدينــة، حيــث أن لهــا دوراً كبــيراً في التأثــير عــى اتجاهــات النمــو 

العمــراني وحجمــه، وعــى الطاقــات الاســتيعابية للطــرق والخدمــات والمرافــق العامــة، كــما تعتــر مــن الأمــور الرئيســية 

التــي تمــس ســكان المدينــة مبــاشرةً وتؤثــر عليهــم مــن النواحــي الاجتماعيــة والاقتصاديــة وغيرهــا.

يمكــن رفــع الكثافــة الســكنية بعــدة أســاليب، إمــا مــن خــال تصغــير قطــع الأراضي الســكنية أو زيــادة نســبة المســاحة 

المبنيــة أو زيــادة عــدد أدوار المبــاني الســكنية أو مــن خــال توفــير مرافــق وخدمــات تخــدم أكــر عــدد مــن الوحــدات 

الســكنية. وتســاهم الكثافــة الســكانية بشــكل فعّــال.

3. تأثير مساحة الأرض وابعادها في تكلفة تطوير المباني

مــن أكــر العوامــل التــي تؤثــر عــى ارتفــاع أســعار المســاكن في أغلــب المــدن الرئيســية هــي أســعار الأراضي وتكاليــف 

تطويــر البنيــة التحتيــة. وتســاهم خفــض هــذه التكاليــف في توفــير المســاكن الميــرة. حيــث يصــل متوســط قيمــة الأرض 

في المناطــق الحــضري إلى ثلــث تكلفــة المســكن أو أكــر، خصوصــاً أنــه يلــزم حيــازة الأرض ودفــع قيمتهــا مــن البدايــة، 

مــما يتطلــب دفــع مبالــغ كبــيرة تؤثــر في رفــع التكلفــة الأوليــة للمســكن. 

وبمــا أن نجــاح الإســكان الميــر يعتمــد عــى التوفيــق بــن ســعر المســكن والمقــدرة الماليــة لــلأسر الراغبــة في الامتــاك. 

فيجــب أن تتوفــر قطــع أراضي بمســاحات أصغــر، ووضــع القوانــن والأنظمــة البديلــة التــي تدعمهــا.
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ــة تصغــير قطــع الأراضي الســكنية في تيســير تكلفــة المســكن مــن خــال التوفــير في ســعر الأرض الخــام  تســاهم عملي

لــكل وحــدة، ومــن خــال خفــض تكلفــة تطويــر البنيــة التحتيــة، وخفــض تكلفــة صيانــة ونظافتــه وجمــع نفايــات بــه 

في المســتقبل، ومــن خــال توزيــع تكاليــف التطويــر عــى عــدد أكــر مــن الوحــدات الســكنية. بالإضافــة إلى أن تصغــير 

قطــع الأراضي الســكنية ســيمكن الدولــة مــن توفــير منــح الأراضي لعــدد أكــر مــن المواطنــن. لــذا فــإن تصغــير مســاحة 

قطعــة الأرض الســكنية مــع صياغــة التنظيــمات المناســبة سيســاهم في تحقيــق مبــدأ التيســير.

4. تأثير تنظيمات البناء في قيمة العقار

تؤثــر تنظيــمات البنــاء، )بشــكل كبــير(، في قيمــة المنتجــات العقاريــة مــن خــال تحديــد نســبة تغطيــة الأرض المســموح 

بهــا، ومعامــل البنــاء المســموح بــه واشــتراطات الارتــدادات وعــدد الأدوار وارتفــاع المبنــى ونســبة البنــاء المســموح بهــا 

عــى الســطح وفي الأفنيــة )الماحــق(. ويهــدف هــذا المفهــوم إلى مناقشــة التنظيــمات التــي تســاهم في:

تغطــي تنظيــمات البنــاء بعــض الجوانــب ذات العاقــة بتخطيــط الأحيــاء فيــما يخــص تحديــد مســاحات وأبعــاد قطــع 

ــدادات، وارتفــاع المبنــى عــن  ــاء المســوح بهــا عــى الأرض، واشــتراطات الارت الأراضي الســكنية، بالإضافــة إلى نســبة البن

منســوب الشــارع، وارتفــاع ســقف القبــو عــن منســوب الشــارع، ونســبة بنــاء الماحــق المســموح بهــا عــى الســطح وفي 

الأفنيــة الخارجيــة

وتهــدف تنظيــمات البنــاء إلى تحقيــق النفــع العــام للمدينــة وســكانها، مــن خــال منــع الفــوضى والعشــوائية المعماريــة 

ــكان  ــة لس ــام والخصوصي ــق الع ــى الح ــة ع ــة والمحافظ ــة المدين ــق أنظم ــماري وف ــر المع ــط التطوي ــة، وضب والعمراني

ــدن،  ــة للم ــة والاجتماعي ــة والاقتصادي ــورات العمراني ــع التط ــب م ــا يتواك ــاء بم ــة البن ــر أنظم ــب تطوي ــة. ويج المدين

ــاء: خصوصــاً تلــك التــي تشــهد تغــيرات كبــيرة. بعــض ســلبيات أنظمــة البن

o الانتفاع بقطعة الأرض السكنية والاستفادة منها.

ــة  ــة التحتي ــق البني ــل لمراف ــتغال الأمث ــكانية، والاس ــة الس ــع الكثاف ــال رف ــن خ ــكن م ــة المس ــض تكلف o خف

ــي. ــرة في الح ــة المتواف ــات العام والخدم

o الحــد مــن التوســع الأفقــي للمدينــة والتخفيــف مــن أعبــاء تمديــد المرافــق التحتيــة وتوفــير الخدمــات للأحيــاء 

الجديدة.

o الحد من التلوث البيئي الناجم عن كرة رحات التنقل لمسافات طويلة بالمركبات.

o تدفع نسبة البناء المسموح بها الأسرة إلى امتاك أراض أكر من احتياجها.

o تقيد من حرية المصمم وإمكانية الإبداع المعماري.

o تحدد المساحة المبنية لكل طابق مما يحد من استغال الأرض بشكل فاعل.



الملاحظات:
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الرابع

استخدامات الأراضي وتأثيرها 
على قيمة العقار

استخدامات الأراضي وتأثيرها على قيمة العقار

1- نشأة استخدام الأراضي وتطور تخطيطها

ــون  ــد كان المزارع ــور، فق ــدم العص ــذ أق ــان من ــها الإنس ــي مارس ــط الت ــواع التخطي ــن أن ــتخدام الأراضي م ــط اس تخطي

ــر  ــة وتتأث ــم المختلف ــذه حاجاته ــم ه ــس قراراته ــت تعك ــا. وكان ــيزرعون فيه ــاذا س ــررون م ــم ويق ــون أراضيه يخطط

ــك. ــق ذل ــة لتحقي ــة الازم ــة الزراعي ــة والعمال ــدار الكلف ــن الأرض ومق ــم ع ــم وخراته ــتوى معارفه بمس

في العــر الحديــث تقــدر قيمــة أي أرض بنــاءً عــى خصائصهــا في ظــل الســوق الحــر لبيــع الأراضي الأمــر الــذي يســمح 

باســتخدام كل قطعــة أرض بشــكل عشــوائي مــما ينجــم عنــه مشــاكل عديــدة وســلبيات كثــيرة مــما ألجــأ الحكومــات 

والبلديــات إلى تنظيــم اســتخدام الأرض حســب مختلــف الاســتخدامات حــا لتلــك المشــكلة، وقــد تتغــير مــن وقــت لآخــر 

بنــاءً عــى اتجاهــات النمــو والزيــادة في الطلــب مــن قبــل الإدارة المســؤولة.

أ



89
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

2- أهداف تخطيط استخدام الأراضي

3- المبادئ الأساسية لتخطيط استخدام الأرض

ــول  ــاس قــدرة الأرض عــى توفــير هــذه الحاجــات وإيجــاد حل ــة والمســتقبلية للســكان، وقي ــر الحاجــات الحالي • تقدي

للمشــاكل القائمــة والمتوقعــة.

• تحديــد ووضــع الحلــول المناســبة لاســتخدامات المتنافســة والناجمــة عــن التضــارب بــن المصالــح الفرديــة والمصلحــة 

العامــة وكذلــك بــن مصالــح الأجيــال الحــاضرة والأجيــال المســتقبلية.

• تحقيق تخطيط أكر تقدما ونجاحا ومائما لحاجات السكان ومشاكلهم.

مبدأ الاستخدام الأمثل

كل قطعــة مــن الأرض لابــد أن تــؤدي وظيفــة معينــة في الاقتصــاد الوطنــي، لذلــك تتحــدد وظيفــة تخطيــط 

اســتخدام الأرض في تحديــد الاســتخدام الأمثــل لــكل قطعــة مــن أراض الإقليــم أو الدولــة وبمــا يخــدم المصلحــة 

العامــة، ونلفــت النظــر إلى أن الاســتخدام الأمثــل لــلأرض مــا هــو إلا مفهــوم نســبي، فــما هــو اســتخدام أمثــل 

في إقليــم أو في دولــة قــد لا يكــون كذلــك في إقليــم أو دولــة أخــرى وهكــذا، ولكــن الحقيقــة التــي لا بــد  أن 

نقــر بهــا هــي  أن الاســتخدام الأمثــل عنــد مالــك الأرض أو مســتخدمها يتمثــل دائمــا في ذلــك الاســتخدام الــذي 

ــك شريطــة ألا  ــث المســتدام عــى ذل ــط الحدي ــد التخطي ــع تأكي ــة، م ــة ممكن ــة اقتصادي يحقــق أقــى منفع

ينجــم عــن ذلــك  آثــارا اقتصاديــة واجتماعيــة وبيئيــة ســلبية أو عــى الأقــل أن تكــون هــذه الآثــار في حدودهــا 

الدنيــا التــي يمكــن الســيطرة عليهــا ومعالجتهــا.

مبدأ تعدد الاستخدام

 يلجــأ المخططــون في كثــير مــن الأحيــان إلى تشــجيع تعــدد اســتخدامات القطعــة الواحــدة مــن الأرض خصوصــا 

في الــدول ذات المســاحة المحــدودة التــي تنــدر فيهــا الأراضي ذات الخصائــص والمواصفــات الجيــدة والمائمــة، 

ــات الاســتجمام  ــل خدم ــما اســتقر الإنســان أو الســكان مث ــن توفيرهــا حيث ــد م ــات أساســية لاب ــاك خدم فهن

والترفيــه، وخدمــات الدفــاع والأمــن والتجــارة وكلــما ازدادت كثافــة الســكان كلــما ازدادت المنافســة بــن هــده 

الاســتخدامات المختلفــة.

هناك مبدأين رئيسين تقوم عليهما عملية تخطيط استخدام الأرض وهما:

ــتخدامات الأرض في  ــم لاس ــع القائ ــجيل الوض ــة وتس ــة بدراس ــده المرحل ــم ه ــامل: تهت ــح الش ــة المس • مرحل

ــة.  المدين

• مرحلــة التحليــل والتفســير: تركــز هــذه المرحلــة عــى معرفــة وفهــم الأســباب المســؤولة عــن أنمــاط اســتخدام 

الأرض القائمــة بجميــع خواصهــا إلى جانــب محاولــة معرفــة وتحديــد اتجاهــات النمــو والتطــور الحــالي.

• مرحلــة التخطيــط: هــي مرحلــة اتخــاذ القــرارات والتــي تقــوم عــى أســاس الوضــع الراهــن لاســتخدامات 

ــة للنمــو. الأرض والاتجاهــات الحالي

4- مراحل تخطيط استخدام الأرض

يرى ستامب أن عملية تخطيط استخدام الأرض تتكون من ثاث مراحل رئيسية وهي: 

5- العوامل المؤثرة على استخدامات الأراضي

تتعــدد العوامــل المحــددة لاســتخدامات الأرض الحضريــة ســواء عــى الصعيــد الريفــي أو الحــضري، ويتحكــم في 

اســتخدامات الأرض وأنواعهــا مجموعــة مــن العوامــل وهــي كالتــالي:
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• عامــل طبوغــرافي: تميــل النشــاطات الحضريــة إلى اختيــار المواقــع الســهلة القريبــة من طــرق النقــل والمواصات 

وذلــك تحقيقــا لمبــدأ ســهولة الوصــول إلى هــذه النشــاطات والاســتخدامات، الأمــر الــذي نجــم عنــه تحــول في 

ــذي يتناســب مــع  أشــكال المــدن المعــاصرة والتــي غلــب عليهــا الشــكل متعــدد الأذرع أو النمــط المحــوري ال

ــة المترابطــة مــع المركــز الحــضري. وهــذا عكــس مــا كان ســائدا في كثــير مــن عصــور  خطــوط المواصــات الري

ــع  ــار أو المواق ــن الأنه ــة م ــع القريب ــار المواق ــذ اختي ــة تحب ــتخدامات الحضري ــا الاس ــت فيه ــي كان ــخ الت التاري

المرتفعــة التــي توفــر لهــا الحمايــة.

• المنافســة: يقــوم مفهــوم المنافســة عــى مبــدأ أنــه لا يمكــن لنشــاطن أن يســتغا نفــس الحيــز المــكاني في نفــس 

الوقــت، لذلــك يمكــن القــول إن أنمــاط اســتخدام الأرض الســائدة في المــدن وتوزيعهــا الجغــرافي وكذلــك كثافــة 

الســكان وتوزيعهــم الجغــرافي تنجــم بالدرجــة الأولى عــن عامــل المنافســة بــن المجموعــات الســكنية المختلفــة 

مــن جهــة وبــن اســتخدامات الأرض المختلفــة في المــدن مــن جهــة أخــرى.

• عامــل النقــل: تميــل اســتخدامات الأرض في المناطــق الحضريــة إلى الامتــداد والتحــرك باتجــاه طــرق المواصــات 

ــتخدامات الأرض  ــن اس ــة م ــاط معين ــات أنم ــرق مواص ــود ط ــرض وج ــيرة يف ــان كث ــل، وفي أحي ــوط النق وخط

وبخصائــص ومواصفــات مميــزة. ومــن المؤكــد أن العديــد مــن أنمــاط اســتخدام الأرض في المناطــق الحضريــة لا 

يمكــن أن تنجــح وتســتمر إلا إذا توفــرت طــرق المواصــات كــما هــو الحــال في الاســتخدام التجــاري والصناعــي 

الــذي يأخــذ في كثــير مــن الأحيــان شــكل الأشرطــة الممتــدة عــى جانبــي طــرق الواصــات في كثــير مــن المــدن.

• عامــل قيمــة الأرض: تتأثــر قيمــة الأرض في المناطــق الحضريــة بمجموعــة مــن العوامــل مــن أهمهــا الكثافــة 

ــة  ــوع الوظيف ــب ون ــتثمار والضرائ ــبة لاس ــة بالنس ــة والمنافس ــل الأفضلي ــه وعام ــع وخصائص ــكانية والموق الس

الســائدة في المركــز الحــضري والخصائــص الطبوغرافيــة لــلأرض، وأخــيرا التخطيــط الحــضري مــن خــال تحديــد 

مواقــع المؤسســات العامــة وســعة الشــوارع ومناطــق التقاطــع والمناطــق المفتوحــة وامتــداد الواحــات الســكنية 

ونوعيتهــا. 

• التغــير في نمــط الاســتثمار الســائد والمجــاور: يعتــر عامــل التغــير في نمــط الاســتثمار الســائد أو المجــاور مــن 

العوامــل الهامــة المحــددة لاســتخدامات الأرض في المناطــق الحضريــة، فالاســتخدام الســائد في قطعــة أرض معينــة 

داخــل المدينــة وفي وقــت محــدد قــد يصبــح غــير قــادر عــى الاســتمرار في وقــت لاحــق، الأمــر الــذي يــؤدي إلى 

اضمحالــه وهجرتــه إلى مناطــق أخــرى جديــدة تتناســب مــع إمكانياتــه و طموحاتــه، أمــا بالنســبة للتغــير في 

الاســتخدام المجــاور فعــادة مــا يترتــب عليــه مجموعــة مــن التغــيرات في قيــم الأرض و إيجارهــا و كثافــة الحركــة 

و قــد ينعكــس هــذا بمــرور الزمــن عــى الاســتخدامات المحيطــة.

ــع المرافــق العامــة،  ــاة الســكان وتوزي ــر بشــكل كبــير في حي • التقــدم التقنــي: لا شــك أن التقــدم التقنــي يؤث

ــي في  ــور التقن ــل التط ــد جع ــك فق ــم، كذل ــم وتوزيعه ــكان وتركزه ــة الس ــدار حرك ــى مق ــير ع ــه تأث ــد ل فنج

ــضري. ــتثمار الح ــة لاس ــة صالح ــق المدين ــع مناط ــماري جمي ــب المع الجان

ــة أو  ــكنية أو تجاري ــت س ــواء كان ــابهة س ــتخدام المتش ــاط الاس ــك أن أنم ــد بذل ــل: ويقص ــع أو الفص • التجم

صناعيــة تميــل إلى التجمــع مــع بعضهــا البعــض، فمثــا تتجمــع المســاكن ذات الخصائــص المتشــابهة في منطقــة 

ــابهة إلى  ــلع المتش ــن الس ــة م ــل مجموع ــة، أو تمي ــلع معين ــاج س ــة بإنت ــات المتخصص ــوم الصناع ــة أو تق معين

ــذا. ــح وهك ــس صحي ــدة والعك ــة واح ــع في منطق التجم



الملاحظات:
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الـرابـع 

برنامج تطوير منطقة الظهيرة

ــدف إلى  ــي ته ــيرة، الت ــة الظه ــر منطق ــم الحــضري لتطوي ــاض فكــرة التصمي ــة الري ــر مدين ــا لتطوي ــة العلي ــرت الهيئ أق

تحويــل حــي الظهــيرة إلى موقــع ســياحي تــراثي يوفــر خدمــات ســكنية وتجاريــة واســتثمارية وترويحيــة، وبمــا يتوافــق 

مــع قيمتــه التاريخيــة والثقافيــة، حيــث تتمتــع منطقــة الظهــيرة الواقعــة بــن منطقــة قــر الحكــم، ومركــز الملــك عبــد 

العزيــز التاريخــي، بجــدوى اســتثمارية عاليــة بحكــم موقعهــا المركــزي، وتوســطها المركــز الإداري الرئيــسي للمدينــة.

وترتكــز الفكــرة التصميميــة الجديــدة للمنطقــة، عــى الاحتفــاظ بالمقومــات المميــزة للظهــيرة ســواء كانــت ثقافيــة أو 

تجاريــة أو عمرانيــة، وإدماجهــا في المحيــط الحــضري للمدينــة عــر تحويلهــا إلى منطقــة جــذب عــى مســتوى المدينــة 

تتعــدد اســتعمالاتها بــن الاســتخدامات التجاريــة والمكتبيــة والســكنية والســياحية والثقافيــة، والربــط بــن )مركــز الملــك 

عبــد العزيــز التاريخــي( و)منطقــة قــر الحكــم( مــن خــال مجموعــة مــن الأنشــطة الثقافيــة والســياحية، وإبــراز جــزء 

مــن ســور الريــاض القديــم والمحافظــة عــى معظــم النســيج العمــراني والمبــاني التاريخيــة في المنطقــة. 

كــما تضمنــت الفكــرة التصميميــة الاســتفادة مــن الجهــة الشــمالية الغربيــة للمنطقــة عنــد تقاطــع شــارع الإمــام فيصــل 

ــرز للظهــيرة بإقامــة مبنــى فندقــي مرتفــع ليكــون عامــة  ــق الملــك فهــد، والتــي تعــد الجهــة الأب ــركي مــع طري ــن ت ب

مميـّـزة للمــروع، وربــط مــروع النقــل العــام بالمنطقــة عــر إنشــاء محطــة للنقــل العــام في أحــد أجزائهــا، إضافــة إلى 

التأكيــد عــى المناطــق الخــضراء المحاذيــة لطريــق الملــك فهــد.

 حالة
دراسية

(1)
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وبعــد صــدور موافقــة الهيئــة عــى إعــداد )الخطــة التنفيذيــة للرنامــج( التــي تشــمل: حجــم الاســتثمار، مراحــل التنفيذ، 

جوانــب الإدارة والتشــغيل، شرع التآلــف الــذي ســبق أن أقــرت الهيئــة تشــكيلة لتطويــر المنطقــة - والــذي يضــم عــدداً 

مــن المؤسســات العامــة والــركات العقاريــة والاســتثمارية والماليــة بقيــادة شركــة الريــاض للتعمــير - شرع بإعــداد هــذه 

. لخطة ا

وتغطــي منطقــة الظهــيرة، مســاحة قدرهــا 800 ألــف مــتر مربــع، وتعتــر جميــع الطــرق التــي تحيــط بهــا، مــن الطــرق 

الرئيســية التــي تزدهــر عــى جوانبهــا الاســتعمالات التجاريــة، وتقــوم عليهــا بعــض أبــرز المراكــز التجاريــة، خصوصــاً في 

شــوارع الظهــيرة، وآل ســويلم، والعطايــف.

الخطة التنفيذية لحماية البيئة بمدينة الرياض

وضعــت الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، خطــة تنفيذيــة لحمايــة البيئــة بمدينــة الريــاض، تتضمــن أكــر مــن 50 

برنامجــاً بيئيــاً مختلفــاً، تغطــي خمســة محــاور هــي )التلــوث والنفايــات ومــوارد الميــاه والمــوارد الطبيعيــة والمناطــق 

المفتوحــة والحيــاة الفطريــة والإدارة البيئيــة( وتعمــل الهيئــة عــى تنفيذهــا بمشــاركة مختلــف الجهــات المعنيــة بالشــأن 

البيئــي في المدينــة، تحــت إشراف »اللجنــة العليــا لحمايــة البيئــة« برئاســة صاحــب الســمو الأمــير فيصــل بــن بنــدر بــن 

عبــد العزيــز، رئيــس الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض.

شكل )2-14( منظور تصوري لمنطقة الظهيرة 

شكل )2-14( الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض  
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وقــد اشــتملت برامــج الخطــة في محــور التـــلوثعى عنــاصر مــن بينهــا: مراقبــة جــودة الهــواء ومعالجــة التلــوث البــري 

ــيرات للموجــات  ــن تأث ــة للحــد م ــير التخطيطي ــق المعاي ــة وتطبي ــة الكهربائي ــد الطاق ــي لمحطــات تولي ــم البيئ والتقوي

الكهرومغناطيســية وبرنامــج التحكــم في الضوضــاء والحــد مــن آثارهــا الســلبية.

أمــا في محــور النفايــات، فتضمنــت برامــج الخطــة عــى وضــع نظــام إدارة متكاملــة للنفايــات عــى مســتوى المدينــة، 

ــة  ــة البيئ ــج لنظاف ــة، وبرنام ــة العادم ــوت والمشــتقات البترولي ــن الزي ــص م ــة، والتخل ــات الصلب ــر النفاي ــادة تدوي وإع

الريــة، إضافــة إلى برنامــج معالجــة النفايــات الطبيــة، والاســتفادة مــن الحــأة الناتجــة مــن عمليــات معالجــة ميــاه 

ــات والتخلــص مــن مــادة الأسبســتوس. ــات، وآخــر لتأهيــل مدفــن النفاي الــرف الصحــي، وبرنامــج موقــع الحاوي

كــما اشــتملت الخطــة في محــور مــوارد الميــاه، عــى برامــج لحمايــة مصــادر الميــاه مــن التلــوث، وأخــرى لترشــيد اســتهاك 

الميــاه، ومراقبــة جــودة ميــاه الــرب، لجمــع ميــاه الــرف الصحــي ونقلهــا ومعالجتهــا ضمــن خطــة شــاملة لإعــادة 

اســتخدام ميــاه الــرف المعالجــة، إضافــة إلى برنامــج الحــد مــن الارتفــاع في منســوب الميــاه الأرضيــة، وبرنامــج إعــادة 

اســتعمال الميــاه الرماديــة داخــل المجمعــات.

 وبــدوره تضمــن محــور المــوارد الطبيعيــة والمناطــق المفتوحــة والحيــاة الفطريــة، عــى برنامج لحمايــة الأودية والشــعاب 

وتنظيفهــا واســتغالها، وآخــر لمراقبــة أســواق الاتجــار بالأحيــاء الفطريــة وتطويرهــا، وبرنامــج لحمايــة اســتغال الأراضي 

ــة، إلى جانــب برنامــج الســاحات  ــه العالمي ــد الل ــك عب ــق المل ــدة وتنظيمهــا، ومــروع حدائ ــة الجي ــة ذات الترب الزراعي

ــر  ــة شــكل )2-15(، وبحــيرات الحائ ــد وادي حنيف ــن رواف ــر كل م ــج تطوي ــاض، وبرنام ــج تشــجير الري ــة، وبرنام البلدي

ووادي الســي.

واشــتمل محــور الإدارة البيئيــة، عــى برنامــج لتعزيــز الإعــام والتوعيــة البيئيــة، وخطــة شــاملة لتأهيــل الوضــع البيئــي 

والحــضري في جنــوب المدينــة.

شبكة الطرق المستقبلية بمدينة الرياض

وضعــت الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، ضمــن خطتهــا الشــاملة لتطويــر نظــام النقــل في مدينــة الريــاض، خطــة 

ــينها،  ــة، وتحس ــرق القائم ــبكة الط ــتوى ش ــع مس ــدف إلى رف ــكل )2-16(، ته ــة ش ــتقبلية في المدين ــرق المس ــبكة الط لش

واســتحداث عنــاصر جديــدة.

ــا إلى خطــط خمســية  ــاض، وتجزئته ــة الري ــل في مدين ــا للنق ــة العلي ــل اللجن ــن قب ــرار هــذه الخطــة م ــد جــرى إق وق

ــة. ــات ذات العاق ــا الجه ــارك في تنفيذه ــة تش تنفيذي

وبفضــل اللــه، انتهــت اللجنــة مــن تنفيــذ عنــاصر الخطــة الخمســية الأولى )1422-1427هـــ( وتضمنــت تنفيــذ شــبكات 

طــرق بطــول 300 كــم مــن الطــرق الريعــة، ونحــو 450 كــم مــن الطــرق الرئيســية والريانيــة، وتنفيــذ 40 تقاطعــاً 

حــراً، وخمســن تقاطعــاً بمســتويات منفصلــة.

وفي الوقــت ذاتــه، أنهــت تنفيــذ الخطــة الخمســية الثانيــة )1428-1432هـــ( والتــي يبلــغ إجمالي أطــوال طرقهــا الريعة 

الجديــدة نحــو 548 كــم، في حــن يبلــغ مجمــوع أطــوال طرقهــا الريانيــة الرئيســية 899 كــم، وتتضمــن إنشــاء عــدد من 

الطــرق الدائريــة الجديــدة كالطريــق الدائــري الثــاني، والطريــق الدائــري الثالــث، إلى جانــب الإنشــاء ورفــع المســتوى 

لمجموعــة مــن الطــرق الريعــة والريانيــة والثانويــة في مختلــف أرجــاء المدينــة.
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 ويجــري العمــل حاليــاً عــى تنفيــذ الخطــة الخمســية الثالثــة )1433-1438هـــ( والتــي أقــرت الأولويــات المحدّثــة لتنفيــذ 

مشــاريع شــبكة الطــرق فيهــا بمــا يواكــب مــا تشــهده المدينــة مــن مشــاريع كــرى للقطاعــن الحكومــي والخــاص مــن 

شــأنها أن تصــل برحــات الســيارات في المدينــة إلى أكــر مــن 9 مايــن رحلــة يوميــاً وفــق الدراســات التــي قامــت بهــا 

الهيئــة.

وقــد أخــذت هــذه الخطــة في الاعتبــار عــددا مــن الجوانــب، أهمهــا: البعــد الإســتراتيجي للطــرق عــى مســتوى المدينــة 

ــع عــى المشــاريع  ــب المتوق ــة الطل ــة وخدم ــو المدين ــة الطــرق لاتجاهــات نم ــة(، ومواكب ــذ الطــرق الدائري ــل تنفي )مث

الكــرى، إضافــة إلى إيجــاد طــرق رديفــة للطــرق الرئيســية )مثــل طريــق الملــك فهــد، وطريــق مكــة، والطريــق الدائــري(.

وقــد جــرى إعطــاء الأولويــة لتنفيــذ 25 مروعــاً مــن مشــاريع خطــة تطويــر شــبكة الطــرق المســتقبلية بمدينــة الريــاض، 

ــذ  ــم. وتنفي ــغ 107 ك ــمالي يبل ــول إج ــاني بط ــري الث ــق الدائ ــاء الطري ــت إنش ــم، تضمن ــا 633 ك ــوع أطواله ــغ مجم يبل

ــرى  ــية الأخ ــة الرئيس ــرق المدين ــر ط ــت تطوي ــما تضمن ــم، ك ــغ 180 ك ــوال تبل ــوع أط ــث بمجم ــري الثال ــق الدائ الطري

ــة  ــة منطق ــاض، وأمان ــة الري ــر مدين ــا لتطوي ــة العلي ــن الهيئ ــا كل م ــولى تنفيذه ــم، ويت ــغ 349 ك ــوع أطــوال يبل بمجم

ــل. ــاض، ووزارة النق الري

شكل )2-16( مخطط شبكة الطرق لمدينة الرياض / الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض  
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الـرابـع 
 حالة

دراسية
(2)

أعُــدّت مجموعــة مــن الدراســات لمدينــة بريــدة بهــدف توجيــه النمــو الحــضري وضبطــه وتعتــر مراجعــة الدراســات 

ــم  ــداف، وتنقس ــن أه ــه م ــا حققت ــات وم ــج وتوصي ــن نتائ ــه م ــت إلي ــما توصل ــتفادة م ــة لاس ــابقة ذات أهمي الس

ــة بريــدة  ــة بريــدة إلى دراســات عــى المســتوى الوطنــي والإقليمــي ودراســات خاصــة بمدين الدراســات الســابقة لمدين

)المســتوى المحــي(.

الاسراتيجية العمرانية الوطنية – 1421هــ

تم تحديد منطقة القصيم ضمن المحاور الآتية:

تجربة مدينة بريدة في صياغة 
واعداد مخططات المدينة

- محــور التنميــة الحضريــة القائــم: الممتــد مــن مدينــة الخــرج جنوبــاً إلى مدينــة الريــاض وشــمالاً إلى منطقــة 

ــة  ــة والمالي ــة والتجاري ــطة الصناعي ــل في الأنش ــة تتمث ــة عالي ــات تنموي ــور بإمكان ــذا المح ــع ه ــم ويتمت القصي

ــة. ــاءة عالي ــة وشــبكة طــرق ذات كف ــات المتخصصــة والأنشــطة الزراعي والخدم
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- محــور التنميــة المســتهدف عــى المــدى المتوســط: حيــث ســيراعى امتــداد محــور التنميــة القائــم حاليــاً ليمتــد 

للمناطــق المجــاورة حائــل وتبــوك ويشــمل مــدن )حائــل– تيــماء– تبــوك( حتــى مدينــة حقــل عــى الحــدود 

الشــمالية للمملكــة مــع الأردن وتتمثــل أهــم إمكانــات انتشــار التنميــة عــى امتــداد هــذا المحــور في الإمكانــات 

الزراعيــة والتعدينيــة والســياحية.

ــاً وإلى  ــم إلى حفــر الباطــن شرق ــد مــن منطقــة القصي ــل: يمت ــة المســتهدف عــى المــدى الطوي - محــور التنمي

المدينــة المنــورة غربــاً والهــادف إلى تدعيــم بعــض المــدن المتوســطة والصغــيرة كمراكــز للتنميــة بالمناطــق ذات 

ــم مــن  ــز يت ــك لتكــون نقــاط ترك ــة، وذل ــة الصعب ــات الســكانية المنخفضــة وذات الطبيعــة الطبوغرافي الكثاف

ــأ المناطــق المجــاورة مــن خالهــا لتصبــح محــاور محتملــة للتنميــة مثــل محــور التنميــة. ــز، تهُيّ خالهــا تركُ

- صنفــت مدينــة بريــدة كمركــز نمــو وطنــي نظــراً لكونهــا مركــزاً إداريــا وتجاريــاً للمنطقــة إلى جانــب وظيفتهــا 

الزراعيــة إضافــة إلى توفــر البنيــة الأساســية بهــا مــن مرافــق عامــة وخدمــات.

ــى  ــز ع ــال التركي ــن خ ــي م ــي والإقليم ــتوى الوطن ــى المس ــزة( ع ــع )بريدة/عني ــى دور التجم ــد ع - التأكي

الأنشــطة والخدمــات ذات الســمة الوطنيــة والإقليميــة، مــن خــال مبــدأ التنميــة الرأســية الــذي يعتمــد عــى 

الكفــاءة والتميــز النوعــي دون التوســع الكمــي والحجمــي وذلــك في محاولــة للحــد مــن النمــو الســكاني مــع 

الحفــاظ عــى الــدور العمــراني المطلــوب.

ــذه  ــال ه ــن خ ــم م ــث يت ــة بحي ــات الحضري ــة للتجمع ــات الهيكلي ــر المخطط ــة تطوي ــى سرع ــل ع - العم

العمليــة ترشــيد مســطحات الأراضي المضافــة عــى الأراضي المحيطــة بالتجمعــات الحضريــة وذلــك مــن خــال 

ــالي:  ــن رئيســين كالت محوري

_ توجيــه النمــو بعيــداً عــن اتجاهــات معينــة وتشــجيعه في اتجاهــات أخــرى وذلــك في ضــوء التاحــم 

العمــراني الحــالي والمتوقــع لبعــض التجمعــات الحضريــة وعــى ذلــك فإنــه مــن الــضروري التعامــل 

ــه كوحــدة واحــدة وهــذه  ــان الحــضري واحــد ويتــم إعــادة دراســة المخطــط الهيــكي ل معهــا ككي

التجمعــات هــي التجمــع العمــراني لمدينتــي )بريدة/عنيــزة(.

_ استغال مناطق بعينها في توطن استعمالات الأراضي المقترحة كالتالي:

• اســتغال المنطقــة البينيــة بــن مدينتــي )بريدة/عنيــزة( في أنشــطة عــى المســتوى الوطنــي 

وخدمــات إقليميــة متخصصة.

ــي  ــى المســتوى الوطن ــات ع ــم في أنشــطة وخدم ــار القصي ــة حــول مط ــتغال المنطق • اس

ــي. والإقليم

المخطط الإقليمي لمنطقة القصيم 1428ه

أعَــدت هــذه الدراســة بهــدف وضــع خطــة إقليميــة لتحقيــق الترابــط الإقليمــي والتــوازن العمــراني والســكاني مــن خــال 

التنميــة العمرانيــة والســكانية والاجتماعيــة مــما يحقــق الاســتغال الأمثــل للمــوارد الطبيعيــة والبريــة المتاحــة.

ــز والانتشــار  ــن التمرك ــي تجمــع ب ــم والت ــة القصي ــزة للنســق العمــراني في منطق ــاة الطبيعــة الممي وأكــدت عــى مراع

العمــراني، والتعامــل معــه في ضــوء الازدواجيــة الحاليــة ومحاولــة توظيفهــا عــى المســتوين الوطنــي والإقليمــي وذلــك 

مــن خــال:
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دراسات على مستوى المدينة )محي(
نظــراً لكــون مدينــة بريــدة عاصمــة الإقليــم والمدينــة الرئيســية بــه فقــد تــم إعــداد مجموعــة مــن الدراســات الخاصــة 

بهــا:

مخطط دوكسيادس لمدينة بريدة 1395هــ

أعــد هــذه الدراســة مؤسســة دوكســيادس عــام 1395هـــ حيــث وضــع المخطــط تصــوراً لبنيــة حضريــة تمتــد 

لمســافة محــدودة نحــو الشــمال، وبلــغ عــدد الســكان في عــام 1392هـــ 50.000 نســمة وتوقــع المخطــط أن يبلــغ 

عــدد الســكان عــام 1418هـــ 117.000 نســمة وشــملت حــدود مخطــط دوكســيادس المنطقــة المحصــورة مــن 

ــاً، واعتمــدت فكــرة المخطــط  ــاً وجنوب ــاً وغرب ــري الداخــي شرق ــق الدائ ــق النهضــة شــمالاً وحــدود الطري طري

عــى توجيــه النمــو في اتجــاه الشــمال مــع التأكيــد عــى محــور طــولي )طريــق الملــك عبــد العزيــز( الممتــد مــن 

الشــمال إلى الجنــوب كمحــور تجــاري يقســم المدينــة إلى نصفــن تتفــرع منــه محــاور عرضيــة تجاريــة فرعيــة مع 

التركيــز عــى منطقــة وســط المدينــة كمركــز تجــاري يمتــد إلى اتجــاه الــرق حيــث المركــز الحكومــي والمنطقــة 

ــة الرئيســية  الخــضراء المفتوحــة بالإضافــة إلى إنشــاء مركــز حكومــي فرعــي بالشــمال وتتركــز المناطــق التجاري

لتجــارة الجملــة في الجنــوب بالإضافــة إلى المنطقــة الصناعيــة.

المخططات الرئيسية الإرشادية للمراكز الحضرية بمنطقة القصيم )نوركونسلت 1405هـ( 

تضمــن مخطــط التنميــة الشــامل لمنطقــة القصيــم عــام 1405هـــ إعــداد مخططــات رئيســية إرشــادية للمراكــز 

ــدة هــو  ــة بري ــادي لمدين ــن المخطــط الإرش ــسي م ــرض الرئي ــدة، وكان الغ ــة بري ــا مدين ــن ضمنه ــة وم الحضري

تخطيــط المدينــة اعتــماداً عــى شــبكة طــرق متعامــدة تقــع داخــل حــدود الطريــق الدائــري وبذلــك شــملت 

حــدود المخطــط الرئيــى الإرشــادي الأجــزاء القديمــة مــن المدينــة بالإضافــة إلى الأراضي المحصــورة حتــى الطريــق 

الدائــري الغــربي وحتــى طريــق حويــان غربــاً ومــن الجنــوب إلى طريــق الإمــام محمــد بــن ســعود وفي الشــمال 

حتــى طريــق النهضــة.

النطاق الحضري 1407هـ

أعــدت هــذه الدراســة وزارة الشــؤون البلديــة والقرويــة عــام 1407هـــ واعتمــدت الدراســة عــى كافــة البيانــات 

ــة، وانقســمت دراســة  ــن المســوحات الميداني ــة إلى إجــراء سلســلة م ــرة إضاف ــات والإحصــاءات المتوف والمعلوم

ــوحات  ــية فالمس ــات الأساس ــع المعلوم ــة جم ــدأت بمرحل ــل ب ــدة مراح ــدة إلى ع ــة بري ــضري لمدين ــاق الح النط

ــضري  ــاق الح ــد النط ــة بتحدي ــة المتعلق ــة الختامي ــة بالمرحل ــت الدراس ــم انته ــة ث ــة التحليلي ــة فالمرحل الميداني

لمدينــة بريــدة وتقســيمه إلى مرحلتــن أساســيتن إحداهــما تنتهــي عــام 1415هـــ بمســاحة 105.1 كــم2 والثانيــة 

1425هـــ بمســاحة 53.9 كم2 

المخطط الهيكي المحدث لمدينة بريدة 1428هـ

ــي  ــن طريق ــورة ب ــة المحص ــمال »الريح ــوب إلى الش ــن الجن ــولي م ــور الط ــى المح ــة ع ــذه الدراس ــدت ه أك

الملــك خالــد والملــك عبداللــه في تخصيصهــا لاســتعمالات الســكنية التجاريــة الحكوميــة كــما أكــدت عــى محــور 

عــرضي مــن الــرق إلى الغــرب )طريــق الريــاض– المدينــة المنــورة( في تخصيصهــا لمناطــق الخدمــات الإقليميــة، 

كــما خصصــت مناطــق لاســتعمالات الصناعيــة في أجــزاء الجنوبيــة الرقيــة للمدينــة والشــمالية الرقيــة مــع 

ــة  ــوبي والغــربي للمدين ــع الجن ــا بحــزام زراعــي، كــما خصصــت مناطــق لاســتثمار الزراعــي عــى الضل إحاطته

ووفــرت مناطــق لاحتياطــي الســكني في الضلــع الشــمالي شــكل )18-2(.
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شكل )2-18( المخطط الهيكي لمدينة بريده / وزارة الشئون البلدية والقروية

توزيع المناطق والأحياء السكنية بمدينة بريدة

تعتمــد التنميــة الحضريــة بمدينــة بريــدة عــى المخططــات التقســيمية لــلأراضي البيضــاء المملوكــة للمواطنــن 

والــركات والمطوريــن ويعتــر دور الدولــة محــدودًا في هــذا المجــال، لذلــك تلتــزم الجهــات المطــورة للأحيــاء 

والمناطــق الســكنية بتوفــير الأنشــطة التجاريــة داخــل المناطــق بالمراكــز )نــواة( الخدميــة طبقــا لمــا يــي:

مناطق الأحياء السكنية المتكاملة

وهــي المناطــق التــي ينميهــا المطــورون بشــكل متكامــل كمروعــات اســتثمارية كبــيرة كمناطــق فيــات أو 

عمائــر ســكنية وفقــا للمخططــات المعتمــدة مــن الأمانــة، وتضــم تلــك المناطــق الخدمــات العامــة التــي تغطــي 

احتياجــات الســكان بمــا فيهــا النشــاط التجــاري، مــع مراعــاة عــدم الســماح بفتــح محــال تجاريــة تطــل بشــكل 

مبــاشر عــى الطــرق العامــة، ويراعــى في تحديــد تلــك المســاحات مــا ورد في برنامــج الخدمــات مــن معــدلات 

تخطيطيــة واسترشــادا بدليــل تخطيــط مراكــز الأحيــاء والمجــاورات الســكنية.
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مخططات تقسيم الأراضي 

ــا  ــة وفق ــز الخدمي ــات( والمراك ــة )للنوي ــاحات الكافي ــير المس ــيم الأراضي بتوف ــات تقس ــاب مخطط ــزم أصح يلت

ــي مخططــات تقســيم الأراضي  ــح المخطــط التفصي ــط الأراضي وتقســيمها، ويتي ــح تخطي للنســبة المقــررة بلوائ

كمناطــق للفيــات أو مناطــق عمائــر ســكنية بارتفــاع 4 أدوار كحــد أقــى وذلــك بالمناطــق الجديــدة. 

ــع  ــا يتناســب م ــر بم ــات أو مناطــق عمائ ــر كفي ــح التطوي ــي تتي ــة وهــي المناطــق الت وبالمخططــات التفصيلي

الموقــع العــام للمنطقــة، كــما يراعــى في المناطــق الجديــدة ألا تزيــد عــروض الشــوارع الداخليــة عــن 28 م، وذلــك 

حتــى لا يحــدث تعــارض مــع التعاميــم الصــادرة مــن قبــل بخصــوص الارتفاعــات والاســتعمالات عــى الطــرق 

ــر. بعــرض 30م فأك

مناطق القرى بالنطاق الحضري

يســتهدف المخطــط التفصيــي لمدينــة بريــدة تطويــر القــرى الواقعــة داخــل النطــاق الحــضري كقــرى متكاملــة 

وذلــك بتوفــير مــا تحتاجــه مــن الخدمــات العامــة التــي تغطــي احتياجــات الســكان بــكل قريــة، وفيــما يخــص 

الضوابــط والنظــم العمرانيــة فــإن أقــى ارتفــاع للمبــاني هــو دوريــن بالإضافــة إلى %50 والاســتعمال الســكني، 

مــع توفــير المركــز الخدمــي للقريــة الــذي يضــم النشــاط التجــاري إلى جانــب الخدمــات العامــة الأخــرى التــي 

تحتاجهــا القريــة، وفي حالــة مــرور أحــد المحــاور الرئيســية داخــل القريــة مــن داخلهــا أو عــى حدودهــا فــإن 

القطــع الواقعــة عــى هــذا المحــور تأخــذ الضوابــط المعمــول بهــا عليــه داخــل المدينــة وتبــن الأشــكال المرفقــة 

بعــض الأفــكار لتلــك المراكــز والنويــات الخدميــة للأحيــاء والتجمعــات الســكنية والقــرى المتكاملــة التــي يسترشــد 

بهــا المطوريــن في توفــير الاحتياجــات للســكان مــن الخدمــات العامــة والخدمــات التجاريــة.

شكل )2-19( نموذج تجميع الخدمات العامة والخدمات التجارية في مركز المنطقة السكنية
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شكل )2-20( نموذج لتوزيع الخدمات العامة والتجارية داخل المناطق المطورة الجديدة

شكل )2-21( نموذج لتوزيع الخدمات العامة والتجارية داخل المناطق المطورة الجديدة

شكل )2-22( نموذج لتجميع الخدمات التجارية في مجمعات تجارية
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الـرابـع 
 حالة

دراسية
(3)

تجربة مدينة الرياض في إعداد المخطط 
الإستراتيجي الشامل للمدينة

المخطط الاسراتيجي الشامل لمدينة الرياض

شــكّل »المخطــط الإســتراتيجي الشــامل«، الــذي وضعتــه الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض أرضيــة مشــتركة للجهــات 

ــل، ضمــن  ــده لجهودهــا وتوظيفهــا بالشــكل الأمث ــة، عــر توحي ــة منهــا والتنفيذي ــة ســواء التخطيطي ــة في المدين العامل

رؤيــة بعيــدة المــدى، تقــود التنميــة الحضريــة المســتقبلية في جميــع قطاعــات المدينــة، وتترجــم إلى برامــج تنفيذيــة ذات 

طبيعــة إســتراتيجية، يشــترك الجميــع في تنفيذهــا كل حســب تخصصــه.

ــاض  ــة الري ــر مدين ــا لتطوي ــة العلي ــة، أعــدت الهيئ ــل في المدين في ظــل الاتجــاه نحــو التوســع العمــراني والســكاني الهائ

مخطــط اســتراتيجي بعيــد المــدى لقيــادة التنميــة الحضريــة المســتقبلية في الريــاض وتوجيههــا بالراكــة والتنســيق مــع 

جميــع الجهــات والفئــات ذات العاقــة. 

وقــد انطلقــت الهيئــة في إعدادهــا للمخطــط، مــن تحديــد رؤيــة مســتقبلية للمدينــة خــال الخمســن عامــاً المقبلــة، 

جــرى عــى ضوئهــا صياغــة إطــار إســتراتيجي للعريــن عامــاً المقبلــة لقيــادة التنميــة الحضريــة في جميــع قطاعاتهــا 

مــن: تخطيــط حــضري، واقتصــاد، وإســكان، وبيئــة، ومرافــق عامــة، ونقــل، وسياســات حضريــة، وإدارة حضريــة، ووضــع 

ــة إســتراتيجية في مجــالات  ــاً ذا طبيع ــاً تنفيذي ــة، اشــتملت عــى 58 برنامج ــة للســنوات العــر القادم خطــط تنفيذي

تنمويــة محــددة، تتــولى تنفيذهــا الهيئــة بالتعــاون مــع بقيــة الجهــات المعنيــة في المدينــة.
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ــيق  ــذي بتنس ــه التنفي ــود برنامج ــق بن ــل في تطبي ــة بالعم ــدأت الهيئ ــط، ب ــة للمخط ــر النهائي ــماد التقاري ــور اعت وف

ــل  ــن مجم ــة م ــذ 65 في المائ ــرى تنفي ــاص، فج ــام والخ ــن الع ــة في القطاع ــة المختلف ــات التنفيذي ــع الجه ــاركة م ومش

سياســات المخطــط، و75 في المائــة مــن الرامــج والمشــاريع في غضــون أقــل مــن عــرة أعــوام فقــط مــن وضــع المخطــط، 

ــط. ــذ، أو التخطي ــة، مشــاريع في طــور التنفي ــت النســبة المتبقي ــما مثل في

ــع  ــة، م ــات المختلف ــع القطاع ــة بجمي ــة المتعلق ــة والميداني ــات الحديث ــى المعلوم ــه، ع ــز المخطــط في تكوين ــد ارتك وق

الاســتفادة مــن التجــارب الحديثــة في مجــال التخطيــط الإســتراتيجي، والتقنيــات الحديثــة المتبعّــة في أشــهر المــدن بالعــالم، 

ــة في  ــات المختلف ــع القطاع ــة بجمي ــة المتعلق ــة والمتنوع ــات الحديث ــن المعلوم ــد م ــه قواع ــوّن في ــذي ك ــت ال في الوق

المدينــة، واعتمــد عــى الكــوادر الوطنيــة المؤهلــة بعــد زيــادة صقلهــا بالتدريــب عــى رأس العمــل، مســاهماً بذلــك في 

تشــكيل أول جيــل مــن المخططــن الســعودين المتخصصــن في مختلــف جوانــب التخطيــط التنمــوي، دون أن تغفــل في 

هــذا الجانــب الاســتفادة مــن بيــوت الخــرة المحليــة والعالميــة، والاطــاع عــى نمــاذج مختــارة مــن خــرات بعــض المــدن 

العالميــة.

ــى  ــتملت الأولى ع ــوام، اش ــتة أع ــتغرقت س ــن، اس ــل إلى مرحلت ــيم العم ــرى تقس ــط، ج ــداد المخط ــل إع ــاء مراح وأثن

مراجعــة الوضــع الراهــن للمدينــة وتقويمــه، وتحديــد التبعــات المتوقعــة لنموهــا، والمشــكات والقضايــا الحرجــة التــي 

ــن  ــاً في كل م ــراً مفص ــداد 20 تقري ــة إع ــذه المرحل ــال ه ــرى خ ــد ج ــة. وق ــة المختلف ــالات التنمي ــا في مج ــاني منه تع

مجــالات:  الخصائــص الاجتماعيــة، المنظــور الاقتصــادي، اســتعمالات الأراضي، الشــكل والهيــكل العمــراني، تحديــد مناطــق 

ــة، الخدمــات العامــة، المناطــق المفتوحــة، الإطــار  ــر الصناعــي، المصــادر البيئي ــة، الإســكان، التطوي الدراســات التفصيلي

الإقليمــي، المرافــق العامــة، النقــل والمواصــات، الإنســان والعمــران، مواصفــات نظــام المعلومــات، الأنظمــة والتريعــات 

الحاليــة ونظــم العمــران، الأنظمــة التخطيطيــة المقترحــة والهيــاكل التنظيميــة، التقريــر النهــائي للمرحلــة الأولى، والرؤيــة 

المســتقبلية لمدينــة الريــاض.

أمــا المرحلــة الثانيــة، فتضمنــت إجــراء دراســات تفصيليــة عــن كل قطــاع مــن قطاعــات التنميــة الحضريــة، وتحديــد 

ــوغ هــذه الأهــداف، وشــملت مخرجاتهــا، مجموعــة مــن  ــل المتاحــة لبل ــكل قطــاع، وطــرح البدائ ــر ل أهــداف التطوي

النتائــج: إســتراتيجية التطويــر الحــضري، مخطــط المدينــة الهيــكي، وإســتراتيجيات: التنميــة الاقتصاديــة، البيئــة، النقــل 

والمواصــات، المرافــق، الإســكان، الخدمــات العامــة، اســتعمالات الأراضي وأنظمــة تطويرهــا شــكل )7-2( / )8-2(.



جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©
104

السياسات الحضرية 

ومــن أبــرز النتائــج التــي حققهــا المخطــط في جانــب السياســات الحضريــة، مراجعــة 383 سياســة وتقويمهــا، تمثــل كافــة 

ــذ  ــد التنفي ــذة أو قي ــات المنف ــث بلغــت نســبة السياس ــدة في المخطــط الإســتراتيجي، حي ــة المعتم السياســات الحضري

ــق  ــبة %64، والمراف ــة بنس ــبة %33، والبيئ ــاد بنس ــبة %82، والاقتص ــة بنس ــة العمراني ــات التنمي ــمل قطاع %65، تش

والخدمــات العامــة بنســبة %70، والنقــل بنســبة %68، والإدارة الحضريــة بنســبة %72، فيــما يجــري الإعــداد لتنفيــذ 

بقيــة السياســات.

التنمية العمرانية

 أمــا في قطــاع التنميــة العمرانيــة، فتتمثــل أبــرز المشــاريع المنجــزة في: تنفيــذ مركــز الملــك عبــد اللــه المــالي، واعتــماد 

ــز  ــة، وطــرح 3 مراك ــة التاريخي ــر الدرعي ــذ برنامــج تطوي ــة، وتنفي ــن الشــمالية والرقي ــة للضاحيت المخططــات الهيكلي

إداريــة للتنفيــذ، وتصميــم 5 مراكــز إداريــة أخــرى ضمــن 15 عــر مركــزاً إداريــاً يزمــع إنشــاؤها في المدينــة، وإنشــاء 35 

ســاحة بلديــة، والبــدء في تنفيــذ 15 ســاحة بلديــة أخــرى ضمــن برنامــج يســتهدف إنشــاء 100 ســاحة بلديــة في المدينــة، 

وتنفيــذ عــدد كبــير مــن مشــاريع مقــار الــوزارات والمؤسســات الحكوميــة والخدمــات العامــة.

برامج النقل

ــتقبلية  ــبكة الطــرق المس ــر ش ــن خطــة تطوي ــة الخمســية الأولى )1422-1427هـــ( م ــذت الخط ــل، نف ــاع النق وفي قط

لمدينــة الريــاض، وكذلــك الخطــة الخمســية الثانيــة )1428-1432هـــ(. وقــد بلــغ مجمــوع مــا نفــذ خــال هاتــن الخطتن 

ــاً رئيســياً حــر  ــذ 11 تقاطع ــة إلى تنفي ــة بالإضاف ــد عــن 180 كــم مــن الطــرق الريعــة والرياني ــا يزي الخمســيتن م

الحركــة.

ــد  ــك عب ــاض(، وتشــمل تأســيس )مــروع المل ــة الري ــذ )الخطــة الشــاملة للنقــل العــام بمدين ــة تنفي ــولى الهيئ كــما تت

ــة  ــل القائم ــات التنق ــواء متطلب ــى احت ــل ع ــذي يعم ــات( ال ــار والحاف ــاض - القط ــة الري ــام بمدين ــل الع ــز للنق العزي

ــاض(  ــة الري ــة في مدين ــة )خطــة إســتراتيجية للســامة المروري ــه، كــما وضعــت الهيئ ــة بمشــيئة الل والمتوقعــة في المدين

ــاض(. ــة الري ــة في مدين ــإدارة المروري ــة ل ــدت )خط ــا، وأع ــت في تطبيقه وشرع

البرامج البيئية

وفي قطاع البيئة، تمثلت منجزات المخطط في عدد من المشاريع من بينها:

• البدء في تنفيذ الخطة التنفيذية لحماية البيئة التي تشمل أكر من 50 برنامجاً ومروعاً.

• تنفيذ مروع التأهيل البيئي لوادي حنيفة بطول 80 كم.

• إقــرار ثــاث مناطــق محميــة ضمــن منطقــة وادي حنيفــة تشــمل محميــة وادي الحيســية، ومحميــة أعــالي 

وادي لــن، ومحميــة جنــوب الحائــر.

• تنفيذ 123 مخيمًا برياً كمرحلة أولى من المخطط الرئيسي لتطوير متنزه الثمامة.

• إقــرار المخطــط الحــضري الســياحي لمنطقــة الثمامــة، وتخصيــص مناطــق محميــة في منطقــة الثمامــة )عــرق 

الرثمــة وبنبــان(.
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قطاع المرافق العامة

أمــا في قطــاع المرافــق العامــة، فتعــددت برامــج المخطــط المنجــزة، ومــن أبرزهــا: البــدء في تنفيــذ المخطــط الإســتراتيجي 

ــذ  ــاء، وتنفي ــة للكهرب ــات المدين ــة احتياج ــذ خط ــدء في تنفي ــي، والب ــرف الصح ــتراتيجي لل ــط الإس ــاه. والمخط للمي

ــة بطــول 427 كــم. ــاه الأرضي الشــبكات الخاصــة بمعالجــة ارتفــاع منســوب المي

المشاريع الاقتصادية

وفي الجانــب الاقتصــادي، شــملت برامــج المخطــط المنجــزة: البــدء في تنفيــذ مــروع مجمــع تقنيــة الاتصــالات 

ــة  ــة والتجاري ــاريع المكتبي ــن المش ــد م ــذ العدي ــة، وتنفي ــاض للتقني ــروع وادي الري ــذ م ــدء في تنفي ــات، والب والمعلوم

والســكنية يصــل إجــمالي مســاحاتها الأرضيــة إلى 327 كــم2 في كافــة مناطــق المدينــة، وتنفيــذ مناطــق صناعيــة في المدينــة 

تصــل مســاحتها إلى 23 كــم2.

الإدارة الحضرية 

جــرى في قطــاع الإدارة الحضريــة، إقــرار الأنظمــة المطــورة وضوابــط البنــاء لأجــزاء مــن المدينــة، مثــل العصــب المركــزي، 

وأنظمــة البنــاء لشــوارع بعــرض 30 م فأكــر، واعتــماد 26 مروعــاً للتطويــر الشــامل والبــدء في تنفيــذ ســتة مشــاريع 

منهــا، وتشــكيل عــدد مــن اللجــان العليــا للمتابعــة والتنســيق في العديــد مــن قضايــا التنميــة الرئيســية مثل:)اللجنــة 

العليــا للنقــل، واللجنــة العليــا لحمايــة البيئــة، واللجنــة العليــا للســامة المروريــة(. 

حــدد المخطــط الإســتراتيجي الشــامل لمدينــة الريــاض، مامــح التنميــة المســتقبلية حتــى عــام 1450هـــ، حيــث تضمنــت 

نواتــج تحديــث المخطــط، السياســات الحضريــة الازمــة في جميــع قطاعــات التنميــة، كــما تضمنــت الرنامــج التنفيــذي 

ــوزع  ــة، تت ــذي يشــتمل عــى 100 برنامــج ومــروع تنفيــذي وعــرات السياســات التنفيذي للمخطــط الإســتراتيجي ال

عــى قطاعــات التنميــة المختلفــة.

ومــن أبــرز عنــاصر هــذا الرنامــج التنفيــذي: )مــروع الملــك عبــد العزيــز للنقــل العــام - القطــار والحافــات(، تنفيــذ 

ــى عــام 1450هـــ،  ــر شــبكة الطــرق المســتقبلية حت ــة والرابعــة والخامســة مــن خطــة تطوي الخطــط الخمســية الثالث

تطويــر منطقــة وســط المدينــة، اســتكمال تنفيــذ برنامــج تطويــر الدرعيــة التاريخيــة، اســتكمال تنفيــذ مشــاريع التطويــر 

بالضاحيتــن الجديدتــن، اســتكمال تنفيــذ المخطــط الرئيــسي لمنطقــة المشــاريع الحيويــة المخصصــة ضمــن أرض مطــار 

الملــك خالــد الــدولي، اســتكمال تنفيــذ الطريقــن الدائريــن الثــاني والثالــث، تطويــر أعصــاب الأنشــطة المتبقيــة.

المخطط الهيكي

يمثــل المخطــط الهيــكي العــام لمدينــة الريــاض، المرجــع الرئيــس لقيــادة التنميــة بالمدينــة، حيــث يشــتمل عــى كافــة 

ــة  ــتراطات التنمي ــة اش ــع كاف ــة تجَْم ــر وثيق ــة، ويعت ــة المختلف ــات التنمي ــة قطاع ــة بكاف ــات الخاص ــط والسياس الخط

ومتطلباتهــا التــي يمكــن الرجــوع والاســتناد إليهــا في تحديــد نمــط التنميــة ونوعهــا في أي جــزء مــن المدينــة حتــى عــام 

1450هـ.

ــتراتيجي  ــط الإس ــماد المخط ــذ اعت ــت من ــي حدث ــيرات الت ــاً للتغ ــاض، وفق ــة الري ــكي لمدين ــط الهي ــدث المخط ــد حُ وق

الشــامل، وفقــاً لمتطلبــات التنميــة الحاليــة والمســتقبلية بالمدينــة نتيجــة لتغــير بعــض الموجهــات ذات العاقــة بالتنميــة.
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الضواحي الجديدة

تماشــياً مــع الزيــادة المتوقعــة في أعــداد ســكان مدينــة الريــاض مســتقباً، ووصــولاً إلى إيجــاد مناطــق جديــدة ذات أنمــاط 

تخطيطيــة مميــزة، أقــرت الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، إنشــاء ضاحيتــن جديدتــن في شــمال الريــاض وشرقهــا، 

تتمتعــان بالاســتقالية في التنميــة الحضريــة، وتحظيــان بإطــار تنفيــذي يتميــز بالمرونــة في اســتيعاب مســتجدات التنميــة 

لمستقبلية. ا

ويحقــق إقامــة هاتــن الضاحيتــن، تكويــن بيئــة عمرانيــة مســتدامة، تتمتــع بمســتوى عــال مــن الخدمــات والإســكان 

والمرافــق العامــة، وتنعــم بنــوع مــن الاســتقالية في جوانــب تطبيــق نظــم غــير مركزيــة في التنميــة الحضريــة، إلى جانــب 

تخفيــف العــبء عــن المدينــة، وتوفــير فــرص العمــل، وزيــادة مســاهمة القطــاع الخــاص في عمليــات التنميــة. 

وامتــداداً للنظــرة التكامليــة للهيئــة مــع القطــاع الخــاص، عمــدت إلى إســناد تمويــل التكاليــف لتوفــير المرافــق العامــة في 

الضاحيتــن إلى القطــاع الخــاص، الــذي ســيكون بمثابــة المالــك أو المطــور، إضافــة إلى تطويــر مبــاني الخدمــات العامــة مــن 

خــال نظــام البنــاء والتأجــير ثــم نقــل الملكيــة. 

وقــد أقــرت الهيئــة المخططــات الهيكليــة والسياســات والضوابــط التخطيطيــة لــكل مــن الضاحيــة الشــمالية والرقيــة، 

والتــي تقــع الأولى عــى مســافة 20 كــم تقريبــاً مــن تقاطــع طريــق الملــك فهــد مــع الطريــق الدائــري الشــمالي، وتبلــغ 

مســاحتها نحــو 200 كــم2، ويحدهــا مــن الشــمال حــدود حمايــة التنميــة، ومــن الــرق مطــار الملــك خالــد الــدولي، 

ومــن الجنــوب مســار طريــق رئيــسي ضمــن شــبكة الطــرق المســتقبلية للمدينــة، والــذي يقــع مبــاشرة شــمال قــوات 

الأمــن الخاصــة، ويحدهــا مــن الغــرب طريــق صلبــوخ.

وتتمثــل أبــرز المامــح الرئيســية للضاحيــة الشــمالية، في تخصيصهــا منطقــة لأنشــطة الصناعــات التقنيــة بحيــث تشــتمل 

الأنشــطة المتعلقــة بقطــاع العلــوم والتقنيــة، وقطــاع الأبحــاث والمرافــق المســاندة.

أمــا الضاحيــة الرقيــة، فتقــع شرق مدينــة الريــاض عــى مســافة 20 كــم مــن تقاطــع الطريــق الدائــري الرقــي مــع 

الطريــق الدائــري الشــمالي، وتبلــغ مســاحتها نحــو 214 كــم2، ويحدهــا مــن الجهتــن الرقيــة والجنوبيــة حــدود حمايــة 

التنميــة، ومــن الغــرب حــدود المرحلــة الثانيــة مــن النطــاق العمــراني وحــواف جبــال الجبيــل. وتتمثــل أبــرز المامــح 

ــزء  ــة في الج ــات الصناعي ــتودعات والخدم ــاف والمس ــاء الج ــة للمين ــا منطق ــة في تخصيصه ــة الرقي ــية للضاحي الرئيس

الشــمالي الرقــي مــن الضاحيــة، بالقــرب مــن مســار خــط ســكة الحديــد بــن مدينتــي الريــاض والدمــام.

شكل )2-10( مخطط الضاحية الشمالية لمدينة الرياض / الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض
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أنظمة البناء

خلقــت المرونــة التخطيطيــة لــدى الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض بيئــة مناســبة لتلبيــة لاحتياجــات العمرانيــة 

ــدف  ــتعمالات به ــة والاس ــذه الأنظم ــر ه ــى تطوي ــزت ع ــث رك ــات، حي ــف القطاع ــة، في مختل ــع المدين ــة في واق الملحّ

ــة،  ــة العام ــى المدين ــاظ ع ــن الحف ــة، وب ــة الملحّ ــا الآني ــير متطلباته ــبل توف ــة، وس ــات العمراني ــن الاحتياج ــة ب الموازن

وخدماتهــا ونســيجها العمــراني القائــم ومقومــات بيئتهــا الطبيعيــة فــكان لتطويــر أنظمــة البنــاء وإكســابها قــدراً مــن 

المرونــة، والجمــع بــن الحاجــة لتطويرهــا، والحاجــة لتنميــة مــوارد اقتصــاد المدينــة، وفــرص العمــل الضروريــة لســكانها، 

دور محــوري في إطــاق حاضنــات عمرانيــة لأنمــاط حديثــة مــن الاقتصــاد التقنــي والمعــرفي المتقــدم، ومــن ذلــك تأســيس 

ــك ســعود، والمشــاريع الكــرى  ــة المل ــة بجامع ــاض للتقني ــات والاتصــالات، ومــروع وادي الري ــة المعلوم ــع تقني مجم

التــي يجــري تنفيذهــا في منطقــة مطــار الملــك خالــد الــدولي، كجامعــة الأمــيرة نــورة بنــت عبدالرحمــن، وجامعــة الأمــير 

نايــف للعلــوم الأمنيــة، والمدينــة الطبيــة، إضافــة إلى مجمــع الدوائــر الحكوميــة، إلى جانــب ظهــور عــدد مــن المشــاريع 

العمرانيــة الكبــيرة في المدينــة، بعــد إطــاق الارتفاعــات في منطقــة العصــب المركــزي وفــق ضوابــط محــددة، فيــما كان 

لاعتــماد تنظيــمات بنــاء مرنــة للمشــاريع الكــرى التــي تزيــد مســاحتها عــن 80 ألــف م2، دوراً في اعتــماد إنشــاء 14 

مروعــاً عقاريــاً متكامــل المرافــق والخدمــات )ضمــن مفهــوم التطويــر الشــامل(.

ــاء المطــورة عــى الشــوارع التــي يزيــد عرضهــا عــن 40 مــتراً، في إحــداث نقلــة عمرانيــة  كــما أســهمت تنظيــمات البن

ــمات. ــارات المشــمولة بهــذه التنظي ــيرة في العق كب

وقــد درجــت الهيئــة باســتمرار عــى مراجعــة أنظمــة البنــاء وتطويرهــا عــى مســتوى المدينــة، والنظــر إلى كافــة أجــزاء 

ــة  ــات التنمي ــا يســاهم في الاســتجابة لمتطلب ــات، بم ــادة الكثاف ــع الارتفاعــات وزي ــل م ــة في التعام ــة عالي ــة بمرون المدين

العمرانيــة والاقتصاديــة، وتحقيــق الكفــاءة في اســتغال الأراضي، وتشــجيع الاســتثمار في المدينــة، والحــد مــن انتشــارها 

الأفقــي، وزيــادة مســاحات الفراغــات العمرانيــة المفتوحــة فيهــا، وصــولاً إلى اســتيعاب مســتجدات التنميــة المســتقبلية، 

وتحســن شــكل هيــكل المدينــة العمــراني.

برنامج تطوير وسط المدينة 

أقــرت الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، »خطــة تطويــر وســط المدينــة« بهــدف تحويــل منطقــة وســط الريــاض إلى 

مركــز تاريخــي وإداري واقتصــادي وثقــافي عــى المســتوى الوطنــي، واعتــرت الخطــة بمثابــة برنامــج عمــل مشــترك لكافــة 

الأطــراف المعنيــة بالتطويــر في المنطقــة، وتعمــل الخطــة عــى تحقيــق مجموعــة مــن العنــاصر تشــمل: 

o المحافظة عى التراث العمراني والثقافي

o المحافظة عى الأنشطة التجارية القائمة وزيادة فرص العمل

o التنويع في أنماط المساكن 

o تحقيق التوازن الاجتماعي والسكاني

o التوسع في المناطق المفتوحة

o تعزيز الأمن الحضري

o تحسن شبكة الطرق والمرافق العامة في كامل المنطقة

وضمّــت الخطــة التــي تــرف عــى تنفيذهــا الهيئــة، برنامجــاً تنفيذيــاً وزعــت مهامــه عــى الجهــات المعنيــة في القطاعــن 

ــوم  ــا، وتق ــة وتطويره ــؤولية إدارة المنطق ــولى مس ــة« تت ــر حكومي ــة تطوي ــاء »شرك ــى إنش ــوى ع ــاص، احت ــام والخ الع

بتحديــد أولويــات التطويــر، وإعــداد المخططــات التفصيليــة.
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ــة وتشــملتأهيل الطــرق المحيطــة  ــة النقــل في المنطق ــر منظوم ــة لتطوي ــب النقــل، جــرى وضــع خطــة متكامل في جان

ــاً يحيــط بكامــل المنطقــة، واســتحداث طــرق داخليــة جديــدة، وتأهيــل التقاطعــات،  بالمنطقــة لتشــكل طريقــاً دائري

ــة حركــة المشــاة، وتخصيــص مواقــف للســيارات في كافــة أجــزاء المنطقــة. وتحســن بيئ

ــاً  ــذه حالي ــذي يجــري تنفي ــاض - القطــار ال ــة الري ــل العــام بمدين ــز للنق ــد العزي ــك عب ــد مســارات )مــروع المل وتمت

ــا  ــور العلي ــار مح ــمل )مس ــار تش ــية للقط ــوط رئيس ــة خط ــرور ثاث ــر م ــاض، ع ــة الري ــط مدين ــات( إلى وس والحاف

ــبكة  ــارات ش ــة إلى مس ــز(، إضاف ــد العزي ــك عب ــق المل ــار طري ــورة(، و)مس ــة المن ــق المدين ــار طري ــاء(، و)مس – البطح

الحافــات، واحتضــان المنطقــة لواحــدة مــن محطــات القطــار الرئيســية عنــد تقاطــع طريــق المدينــة المنــورة مــع شــارع 

الملــك فيصــل.

كــما اشــتملت الخطــة عــى زيــادة نســبة المناطــق المفتوحــة والحدائــق في المنطقــة، عــر توفــير ســاحات عامــة ومناطــق 

مفتوحــة ترتبــط بمحطــات النقــل العــام مــن خــال ممــرات مشــاة آمنــة، وإضافــة مناطــق مفتوحــة في المنطقــة الواقعــة 

إلى الجنــوب مــن مركــز الملــك عبــد العزيــز التاريخــي، وتمتــد حتــى منطقــة قــر الحكــم، عــى امتــداد المســار الثقــافي 

ــة  ــن الجه ــام م ــزه س ــعة متن ــة توس ــت الخط ــما تضمن ــة. ك ــة التنفيذي ــات الخط ــد مكون ــيكون أح ــذي س ــتراثي ال ال

ــرق  ــى الط ــجير ع ــف التش ــام، وتكثي ــكل ع ــة بش ــة والمدين ــدم المنطق ــة تخ ــة ومحلي ــق عام ــاء حدائ ــة، وإنش الرقي

والشــوارع الرئيســية في المنطقــة وتحســن حركــة المشــاة فيهــا.

ــة ذات  ــة »منطق ــاض القديم ــوار الري ــل أس ــة داخ ــار المنطق ــى اعتب ــة ع ــزت الخط ــافي، رك ــتراثي والثق ــب ال وفي الجان

ضوابــط خاصــة«، واســتعادة ذاكــرة الريــاض القديمــة عــر المحافظــة عــى المبــاني التراثيــة مــن خــال مروعــي تطويــر 

)الظهــيرة والدحــو(، واســتحداث مســار ثقــافي –تــراثي- ســياحي يمتــد مــن مركــز الملــك عبــد العزيــز التاريخــي شــمالاً، 

وحتــى »القريــة التراثيــة« المزمــع إنشــاؤها في حــي الشــميسي جنوبــاً، مــرورا بالمعــالم التراثيــة والثقافيــة والترفيهيــة في 

كل مــن: الظهــيرة والدحــو ومنطقــة قــر الحكــم ومتنــزه ســام.

شكل )2-12( مخطط وسط مدينة الرياض / الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض  
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ــة في المنطقــة، حيــث عــززت مناطــق الاســتعمال المختلــط عــى الشــوارع  ــز الأنشــطة التجاري ولم تغفــل الخطــة تعزي

ــام،  ــل الع ــن النق ــط حــول محطــات القطــار لاســتفادة القصــوى م ــف الاســتعمال المختل ــز وتكثي ــع تركي الرئيســية م

ــق  ــن طري ــة ب ــد لاســتعمالات المختلطــة والترفيهي ــسي للأعــمال والســياحة( كمحــور جدي واســتحداث )العصــب الرئي

البطحــاء وشــارع الملــك فيصــل، يتضمــن تنوعــاً في الاســتعمالات، وزيــادةً في الارتفاعــات والكثافــة، مــع إيجــاد منطقــة 

ــة. ــدة في وســط المدين ــادق الجدي ــات الســياحية والفن للخدم

كــما ســيجري وفــق الخطــة، الاحتفــاظ بالنشــاط التجــاري في منطقــة البطحــاء مــع تحســن الأماكــن العامــة والممــرات 

والخدمــات، وتحديــد أنــواع النشــاط المناســب للبقــاء والأنــواع التــي يفضــل نقلهــا إلى أجــزاء أخــرى مــن المنطقــة أو 

ــطة  ــا الأنش ــي منه ــة، والت ــتوى المدين ــى مس ــدم ع ــي تخ ــة الت ــطة التجاري ــع الأنش ــى مواق ــاظ ع ــع الحف ــة، م المدين

الواقعــة عــى شــارع آل ســويلم وشــارع العطايــف. 

وفي جانــب الخدمــات الحكوميــة، أكــدت الخطــة عــى دور المنطقــة الرئيــسي كمركــز إداري للمدينــة، وذلــك عــر تعزيــز 

ــوب مــن قــر الحكــم، لتتضمــن  ــة الواقعــة إلى الجن ــادة الاســتعمال الحكومــي في المنطق ــدور مــن خــال زي هــذا ال

مقــرات للمؤسســات الحكوميــة التــي تــواءم في وظائفهــا كالأجهــزة الإداريــة والمحاكــم، في الوقــت الــذي ســيجرى فيــه 

توســيع نطــاق الاســتعمال الحكومــي في المنطقــة ليشــمل إنشــاء مؤسســات إعاميــة بالقــرب مــن »مجمــع وزارة الثقافــة 

الإعــام« تضــم مقــر هيئــة الإذاعــة والتلفزيــون، إضافــة إلى إنشــاء مؤسســات تعليميــة وثقافيــة إلى الشــمال والغــرب 

مــن مركــز الملــك عبدالعزيــز التاريخــي، وهــو مــا مــن شــأنه المســاهمة في زيــادة فــرص العمــل للمواطنــن في المنطقــة، 

وبالتــالي دعــم التوجــه لجذبهــم للعمــل والســكن فيهــا.

شكل )2-13( منظور تصوري لوسط مدينة الرياض / الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض  
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1. ما هي المكونات الرئيسية للمدينة؟

2. ما هو الدافع الرئيسي من نشأة التخطيط العمراني بالعر الحديث؟

3. اذكر ثاثة من أهم نظريات التخطيط الحضري؟

4. ما عدد مستويات التخطيط الحضري؟ 

5. ما هي مخرجات المخطط الإستراتيجي للمدينة؟ 

6. ما هي الوحدات التخطيطية بالمدينة؟

7. ما هي العناصر الأساسية في تخطيط الأحياء السكنية وتصميمها؟

8. ما هي أبرز مشاكل المخططات السكنية؟

9. ما هي المراحل الأساسية عند إعداد المخططات السكنية واعتمادها؟

10. كيف تؤثر أبعاد المربعات السكنية )البلوكات( وأطوال قطع الأراضي عى تكلفة تطوير المخططات؟

11. ما هو السبب الرئيسي لظهور المخططات الشبكية وتوسع المدن وزيادة مساحة الأراضي؟

12. ما هو الهدف من تريع أنظمة البناء؟

13. هناك مبدئن لتخطيط استخدامات الأراضي اذكرهما؟
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الوحدة الثالثة
الاستدامة

الهدف: 
فــي نهايــة هــذه الوحــدة ســيتعرف المشــاركون علــى مفهــوم الاســتدامة ومــا هــي 

المشــكلة الأساســية التــي نواجههــا فــي تحقيــق هــذا المفهــوم. ويُذكــر فــي هــذه الوحــدة 

بدايــة مشــكلة الاحتبــاس الحــراري وكيفيــة انتشــارها والاتفاقــات العالميــة للحــد مــن انتشــار 

ــا. ــراء ومعاييره ــتدامة والخض ــي المس ــتعراض المبان ــم اس ــا يت ــكلة كم المش

المحتويات:
- تعريف الاستدامة 

- بداية المشكلة 

- انتشار المشكلة

- الطاقة واستخداماتها

- غازات الاحتباس الحراري 

- انبعاثات ثاني أكسيد الكربون 

- الاتفاقات العالمية

- المباني المستدامة

- المباني الخضراء والاستدامة في السعودية

- مصادر الطاقة المتجددة

ص-تأثير المباني الخضراء على التقييم

-الاستثمار في المباني الخضراء
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1.0

2.0

التعاريف

بداية المشكلة

تــم التعــرف عــى تأثــير مشــكلة الاحتبــاس الحــراري مــن خــال اكتشــاف التغــير في الكتلــة الجليديــة في أوائــل القــرن 

التاســع عــر حــن بــدأ التأريــخ العلمــي رصــد تلــك الظاهــرة مــع اختــاف درجــة حــرارة الطقــس.

  )Sarkis et al., 2008( 1  
  2 ما هو التغير المناخي؟ )2014(

أ      الاستدامة:

ب      البيئة الحضرية أو المبنية:

ج      المباني الخضراء:

د      التغير المناخي:

عَرفّــت الهيئــة العالميــة للبيئــة والتطويــر )WCED( التنميــة المســتدامة بأنهــا »التنميــة التــي تفــي بمتطلبــات الحــاضر 

دون التأثــير عــى قــدرة الأجيــال القادمــة عــى تلبيــة احتياجاتهــم«)1987(.

هــي محيــط مــن صنــع بــري يشــمل مبــانٍ وأماكــن بناهــا أو عدلهــا لخدمتــه. وتتضمــن البيئــة المبنيــة مكونــات البنيــة 

التحتيــة مثــل إدارة النفايــات والطــرق وأنظمــة نقــل المرافــق المســتخدمة لخدمــة المبــاني.

ــات واحتياجــات  ــيراً عــى متطلب ــاني تأث ــث أن للمب ــة، حي ــة الحضري ــال وخاصــة في البيئ ــن الأجي وتنتقــل الاســتدامة ب

ــال المســتقبل1. أجي

تعــرف المبــاني الخــضراء بأنهــا ممارســة إنشــاء المبــاني واســتخدام العمليــات المناســبة للبيئــة والفعالــة في توفــير المــوارد 

ــدم.  ــد إلى اله ــة والتجدي ــغيل والصيان ــاء والتش ــم والبن ــع والتصمي ــد الموق ــن تحدي ــدءًا م ــى ب ــاة المبن ــوال دورة حي ط

ويطلــق مســمى المبــاني الخــضراء غالبــا عــى المبــاني المســتدامة بيئيــا. 

التغــير المناخــي هــو التغــير الحاصــل في الجــو، وقــد يكــون التغــير في كميــة هطــول الأمطــار في الســنة أو التغــير في المنــاخ 

المعتــاد لشــهرٍ أو لفصــلٍ مــا. ويعتــر تغــير منــاخ الأرض مثــل التغــير في درجــة حــرارة الأرض المعتــادة أو التغــير في موقــع 

هطــول الأمطــار والثلــوج عــى الأرض مــن التغيــيرات المناخيــة2. 
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3.0

3.2

3.1

انتشار المشكلة

المدن الضخمة

الهجرة نتيجة التغيرات المناخية والحضرية

ــازات  ــزون غ ــإن مخ ــا )BAU( ف ــمال كعادته ــتمرار الأع ــة اس ــة في حال ــن دراس ــام 2006 ع ــتيرن في ع ــر س ــاد تقري أف

الاحتبــاس الحــراري قــد يزيــد إلى ثاثــة أضعــاف في نهايــة القــرن. وهــذا يشــير بــأن خطــر تجــاوز 5درجــات مئويــة مــن 

متوســط درجــة الحــرارة قــد يتغــير بنســبة %50خــال العقــود القادمــة. 

حــذر الفريــق الــدولي المعنــى بتغــير المنــاخ )IPCC( أن أخطــر تأثــير لتغــير المنــاخ قــد يكــون عــى المهاجريــن الذيــن 

هاجــروا بســبب الفيضانــات الســاحلية والجفــاف الشــديد. ومنــذ عــام 1990 حتــى الآن تغــير موقــف الفريــق الــدولي 

المعنــي بتغــير المنــاخ الــذي أقــر بــأن هنــاك العديــد مــن التفاعــات المعقــدة تتوســط اتخــاذ قــرارات النــزوح. 

وتتأثــر المــدن حــول العــالم مــن اســتهاك الطاقــة وانبعاثــات غــازات الاحتبــاس الحــراري، وخصوصــا المــدن التــي يكــون 

ــضرون إلى  ــتهلكون المتح ــاج المس ــث يحت ــادي، حي ــط اله ــدان المحي ــيا وبل ــل دول شرق آس ــتمراً مث ــضًرا مس ــا تح فيه

ــة هــي إحــدى  ــادة في الطاقــة لارتفــاع مســتوى معيشــتهم والنمــو الاقتصــادي. وعــى العكــس فــإن آســيا الجنوبي زي

أقــل المناطــق تحــضرا ويتوقــع أن يــزداد نموهــا الحــضري بمعــدل 1.75، حيــث غــيرت دول شرق آســيا ومنهــا اندونيســيا 

وماليزيــا والفلبــن وســنغافورا وتايانــد وفيتنــام أنــواع الطاقــة المســتهلكة. عــى الرغــم أن النفــط والبنزيــن ســيظان 

مــن أهــم مصــادر الطاقــة لإمــدادات الطاقــة في جنــوب شرق آســيا، إلا أنــه مــن المتوقــع أن يرتفــع الفحــم سريعــا بمعــدل 

يقــارب 7.75 للعريــن ســنة القادمــة في الظــروف الطبيعيــة.  

وقــد أدى الانتقــال مــن المناطــق الريفيــة الي المتحــضرة لتفاقــم معضلــة التغــير المناخــي مــما أنتــج الاكتظــاظ والتلــوث 

وســوء الــرف الصحــي الــذي دمــر البيئــة المحيطــة. وبالإضافــة إلى ميــل المتحــضرون لزيــادة اســتهاك الغــذاء والطاقــة 

ــادة اســتخدام الوقــود  ــك إلى زي ــة المــوارد وكذل ــؤدي إلى قل ــة مــما ي أكــر مــن الأشــخاص الآخــرون في المناطــق الريفي

الأحفــوري الــذي يزيــد مــن الاحتبــاس الحــراري ويســهم في التغــير المناخــي. وعــى ســبيل المثــال فقــد تدمــرت العديــد 

ــن  ــد والفلب ــا وتايان ــاي وماليزي ــنغافورا وبرون ــا: س ــيا )ومنه ــي آس ــوب شرق ــة دول جن ــدان رابط ــات في بل ــن الغاب م

واندونيســيا وفيتنــام ولاوس وكمبوديــا وميانمــار( مــما يــرع مــن مشــكلة تغــير المنــاخ. وهــذا بســبب قلــة الأشــجار 

مــما ينتــج قلــة الاكســجن، ويــؤدي انخفــاض الأمطــار وزيــادة ثــاني اكســيد الكربــون في الهــواء إلى ارتفــاع نســبة الرطوبــة 

والحــرارة العالميــة. 

ــدن  ــن الم ــد م ــن نســمة، ويوجــد العدي ــدى عــر ماي ــة بنســبة ســكان تتع ــةً حضري ــة مدين ــة الضخم ــر المدين تعت

الضخمــة حــول العــالم بــن 20 إلى 30 مدينــة في الوقــت الحــالي، وبنســبة %10 مــن ســكان العــالم يســكنون في المــدن 

ــة. الضخم
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4.0

4.1

4.2

الطاقة واستخداماتها

الطاقة

الطلب العالمي

تنتــج الطاقــة مــن مصــادر مثــل التربــة والفحــم الحجــري أو الشــمس مــما يمكــن اســتخدامهم لتوفــير الطاقــة للضــوء 

ــخ.  والحــرارة والآلات وإل

وتشــير الوكالــة العالميــة للطاقــة في عــام 2007 بأنــه مــن المتوقــع أن تتوســع احتياجــات الطاقــة مــن الآن حتــى 2030 

بنســبة %55 مــع زيــادة في الطلــب مــن 11.4 مليــار طــن مــن النفــط إلى 17.7 مليــار.

مــن المتوقــع ارتفــاع اســتهاك الطاقــة بــن عــام 2005 و2030 بنســبة %50 وجــزء كبــير مــن الطلــب يــأتي مــن الــدول 

المتطــورة ويعتــر النفــط والغــاز والفحــم الحجــري مــن أكــر اســتهاكات الطاقــة الأوليــة في العــالم.

5.0(GHG) غازات الاحتباس الحراري

وهــي تلــك المكونــات الغازيــة للغــاف الجــوي ســواء كانــت طبيعيــة أو بريــة المنشــأ والتــي تمتــص وتنبعــث منهــا 

الإشــعاعات في أطــوال موجيــة محــددة ضمــن طيــف الأشــعة الحراريــة تحــت الحمــراء المنبعثــة تحــت ســطح الأرض 

ــة بالاحتبــاس الحــراري.    والغــاف الجــوي نفســه والغيــوم. وتســبب هــذه الخاصي

غازات الاحتباس الحراري هي:

)CO2( ثاني أكسيد الكربون •

)CH4( غاز الميثان •

)N2O( غاز أكسيد النيتروز •

)HFCs( مركبات الكربون الهيدروفلورية •

)PFCs( مركبات الكربونية الفلورية المشبعة •

• وسادس فلوريد الكريت



117
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

أنشطة البناء5.1

يوجــد العديــد مــن المصــادر للغــازات الاحتبــاس الحــراري مــن مواقــع البنــاء وتشــمل التعديــن وتصنيــع الكيماويــات، 

وبنــاء الطــرق. ويســتخدم الأســفلت في بنــاء الطــرق الســطحية وايضــا يعــرف بالقــار وهــي مــادة تتكــون مــن رمــل النفط 

وتخلــط مــع المــاء الدافــئ. يعــد بخــار المــاء الســبب الرئيــسي في الاحتبــاس الحــراري. وذلــك لإن البيتومــن يقــدم تأثــيرات 

إيجابيــة للزيــادة في درجــة الحــرارة الناتجــة مــن اكســيد الكربــون مــما يســبب زيــادة في بخــار المــاء في الغــاف الجــوي 

والمزيــد مــن الحــرارة ســتكون محتبســه مســببه بذلــك ارتفــاع في درجــة الحــرارة.

ويعتــر التعديــن وتصنيــع المــواد والكيماويــات مــن أعــى المصــادر التــي تؤثــر في تغــير المنــاخ. وأيضــا يعتــر التعديــن 

والصناعــة مســؤولا عــن أكــر مــن %20 مــن الانبعاثــات الغازيــة في العــالم وتســتهلك الصناعــة مــا يقــارب 10 إلى %20من 

الوقــود الأحفــوري، ويســتهلك الوقــود الأحفــوري بســبب اســتخدام المعــدات واســتغال معالجــة المعــادن وتكريرهــا. 

6.0

6.1

6.2

انبعاثات ثاني أكسيد الكربون (البصمة الكربونية)

قياس انبعاثات ثاني أكسيد الكربون

مصادر انبعاثات ثاني أكسيد الكربون

تقيــس البصمــة الكربونيــة إجــمالي غــازات الانحبــاس الحــراري التــي تكــون بســبب الإنســان أو المنظومــة أو الحــدث أو 

المنتــج بشــكل او بآخــر. يوجــد العديــد مــن انبعاثــات الانحبــاس الحــراري ومنهــا بخــار المــاء والميثــان وحمــض النيــتروز 

ــون  ــات فلوروكرب ــات)CFCs(، مركب ــردات، كلوروفلوروكربون ــا الم ــان ومنه ــع الإنس ــن صن ــي م ــازات الت والأوزون والغ

.SF6((وغــازات مثــل ســادس فلوريــد الكريــت ،)HCFCs(مركبــات الكربــون الهيدروكلوريــة فلوريــة ، )HFCs(المهلجــن

وتقــاس البصمــة الكربونيــة بأطنــان مــن مكافــئ ثــاني أكســيد الكربــون والــذي يســمح بمقارنــة الانبعاثــات المختلفــة 

عــى أســاس مطابقــة كل وحــدة مــن ثــاني اكســيد الكربــون، ويقــاس مكافــئ ثــاني أكســيد الكربــون بمضاعفــة كا مــن 

انبعاثــات الاحتبــاس الحــراري الســتة عــى مــدى احتماليــة حــدوث احتبــاس حــراري خــال 100 عــام. 

ــون التــي صــدرت عــن  ــاني اكســيد الكرب ــات ث ــة والمســاهمة في انبعاث ــات العالمي ــر الصــادر عــن الانبعاث ووفقــا للتقري

ــاني أكســيد  ــات ث ــام 2014 أصبحــت انبعاث ــذ ع ــام 2017، ومن ــي وروز في ع ــة لريت ــات المدون ــا في البيان ــة عالمن منظم

الكربــون الســنوية في البلــدان ذات الدخــل المحــدود والمتوســط مــن أعــى الانبعاثــات في العــالم. وتصنــف الصــن الآن 

بأنهــا مــن أعــى البواعــث وتتبعهــا الولايــات المتحــدة واوروبــا وروســيا واندونيســيا وبرازيــل واليابــان وكنــدا والمكســيك 

ــص في  ــتقر وتناق ــد أس ــالي ق ــدان ذو الدخــل الع ــون في البل ــاني أكســيد الكرب ــات ث ــو انبعاث ــأن نم ــا كان ف ــن. أي متتابع

ــد. ــكل بل ــة الســنوية ل ــات الكربوني العقــود الأخــيرة. تظهــر الصــورة 1 الانبعاث
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الصورة:1

Our World in Data, 2017 المصدر

أ      انبعاثات ثاني اكسيد الكربون حسب مصدر الطاقة:

ب      غازات ثاني اكسيد الكربون حسب القطاع:

يوجــد العديــد مــن الأنــواع لمصــادر ثــاني اكســيد الكربــون المرتبطــة بالطاقــة والإنتــاج الصناعــي. بمســاهمة الانبعاثــات 

ــة( والوهــج  ــة الحيوي ــل الفحــم والكتل ــب )مث ــت( وصل ــل الزي ــاز وســائل )مث ــن غ ــاف مصادرهــا م ــة باخت الكربوني

وإنتــاج الإســمنت. 

في عــام 2014 حــوالي نصــف الانبعاثــات الغازيــة في العــالم كانــت بســبب الكهربــاء وإنتــاج الحــرارة. وســاهم قطاعــي 

ــوالي9%  ــة والخدمــات العامــة ح ــات الســكنية والتجاري ــوالي %20 منهــا بينــما القطاع ــع في ح ــات والتصني المواص

ــبة %1 إلى 2%. ــرى بنس ــات الأخ والقطاع

7.0

7.1

الاتفاقات العالمية:

باريس، فرنسا 2015

 يعتــر اتخــاذ الإجــراءات العاجلــة حــول موضــوع المنــاخ هــو الهــدف الثالــث عــر مــن الأهــداف العالميــة لاســتدامة 

ــة الســعودية  ــدول ومنهــا المملكــة العربي والتــي تتكــون مــن 17 هــدف. وللحديــث عــن التغــير المناخــي اعتمــدت ال

ــن. ويوضــح  ــن مئويت ــالا يقــل عــن درجت ــاع درجــة الحــرارة م ــة باريــس في 12 ديســمر 2015 للحــد مــن ارتف اتفاقي

الشــكل 2 أدنــاه أهــداف الامــم المتحــدة لاســتدامة.
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7.2

7.3

كوبنهانجن، الدنمارك 2019

بروتوكول كيوتو، اليابان 1997

 ســعى هــذا المؤتمــر إلى مواءمــة الأهــداف المتعلقــة بالمنــاخ وتحفيــز العمــل مــن جانــب أصحــاب المصلحــة العالميــة 

ــة لتحقيــق أقــى المنافــع المشــتركة.  ــة والدولي والإقليمي

ــان،  ــو، الياب ــاس الحــراري في ديســمر 2017 في  كيوت ــق بالاحتب ــما يتعل ــو في ــول كيوت ــم المتحــدة بروتوك اعتمــدت الأم

ودخــل حيــز التنفيــذ في 16 فرايــر 2005.والهــدف الأســاس لروتوكــول كيوتــو هــو انبعاثــات غــازات الاحتبــاس الحــراري. 

الصورة:2

:)SDG( المصدر أهداف تطوير الاستدامة
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8.0

8.1

8.2

المباني المستدامة

مبادئ المباني المستدامة

العلاقة بين البيئة والعقار

ــاط الانطــاق  ــة.  وهــي نق ــة الاجتماعي ــة، الاقتصــاد، الثقاف ــم البيئ ــاد لاســتدامة وهــي: عل ــة أبع ــاك ثاث هن

لوضــع المبــادئ ومعايــير التقييــم لاســتدامة. البعــد البيئــي لاســتدامة لــه هــدف وقــائي أســاسي وهــو حفــظ 

المــوارد مــن خــال الاســتخدام الأمثــل لمــواد البنــاء والمنتجــات، والحــد مــن اســتخدام الأراضي، والحفــاظ عــى 

التنــوع الحيــوي وتعزيــزه، وتقليــل اســتهاك الطاقــة والميــاه إلى الحــد الأدنى. ويركــز البعــد الاقتصــادي أساســا 

ــاءة  ــى والكف ــة بالمبن ــاة ذات العاق ــف دورة الحي ــى تكالي ــز ع ــب التركي ــى. يص ــف المبن ــة تكالي ــى متابع ع

الاقتصاديــة واســتقرار القيمــة. والبعــد الأخــير هــو بعــد الثقافــة الاجتماعيــة الــذي يؤثــر عــى هويــة كا مــن 

الثقافــة والمجتمــع إضافــة لإحســاس النــاس بالقيمــة. 

هنالــك عــدد مــن المشــاكل البيئيــة التــي تحــدث بســبب تطــورات الأراضي والمســاكن خصوصــا عندمــا لا يكــون 

ــل  ــم مث ــر ممتلكاته ــاك أي شيء يدم ــي الم ــن يحم ــة، ل ــالات الطبيعي ــة. وفي الح ــظ الملكي ــام لحف ــاك نظ هن

المحاصيــل. وذلــك لأن قيمــة الممتلــكات تكــون أعــى إذا كانــت بحالــة جيــدة. وتعكــس قيمتهــا الســوقية اليــوم 

الفوائــد التــي يمكــن تحقيقهــا في المســتقبل، كــما يقلــل الإهــمال مــن قيمتهــا بنفــس الطريقــة.

يشــجع وضــوح نظــام حقــوق الملكيــة الإدارة المســؤولة ويحــل الراعــات عــر المــوارد المحــدودة وتمكــن نشــطاء 

ــذلا  ــتخداما مبت ــبب اس ــن أن تس ــي يمك ــن »المشــاعات« الت ــة م ــة في الحماي ــق الملكي ــما يســاعد ح ــة. ك البيئ

للمــوارد المتاحــة.  وتؤمــن حقــوق الملكيــة حوافــز لمالــك العقــار بــأن المــوارد طويلــة الأمــد. 
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المعايير الأساسية للمباني المستدامة8.3

)LEED( أ      نظام الريادة في تصميمات الطاقة والبيئة

ب      طريقة )BREEAM( للمباني المستدامة

ب     مستدام

البنــاء المســتدام هــو نظــام إنشــاء مبــاني مراعيــة للبيئــة وفــق معيــار فعاليــة اســتهاك الطاقــة ونظــام )ليــد( المعــترف 

بــه دوليــا، حيــث يقيّــم مــدى فعاليــة اســتهاك الطاقــة ويقيــس أثــر اي منشــأه واداءهــا عــى البيئــة. إذا تــم تســجيل 

ــس  ــل المجل ــد( مــن قب ــر نظــام )لي ــم تطوي ــة. ت ــاءة الطاق ــى كف ــح المبن ــه يمن ــة فإن ــاط المطلوب ــاط أعــى مــن النق نق

ــير  ــبعة معاي ــى س ــد ع ــة وتعتم ــم مختلف ــة تقيي ــن أنظم ــد( م ــون )لي ــه. وتتك ــترف ب ــاء المســتدام المع ــي للبن الأمري

ومنهــا: المواقــع المســتدامة، كفــاءة اســتخدام الميــاه، الطاقــة والغــاف الجــوي، المــواد والمــوارد، جــودة البيئــة الداخليــة، 

التصميــم والابتــكار، الأولويــة الإقليميــة. ومــن ثــم يتــم تقييــم كل مبنــى وفقــا للمعايــير المحــددة ويعتمــد مســتوى 

التقييــم عــى مجمــوع النقــاط التــي تحققــت.  ووفقــا لنظــام )ليــد( النســخة الثالثــة للبنــاء الجديــد والترميــم الأســاسي، 

ــاط  ــة )60-69(، النق ــاط الذهبي ــة )50-59(، النق ــاط الفضي ــن )40-49(، النق ــم وهــي م ــل للتقيي ــع مراح ــد أرب وتوج

الباتينيــة )80 نقطــة فأكــر(.

ــلأداء  ــي تعطــي قيمــة ل ــاني الت ــة والمب ــة التحتي ــم الاســتدامة لمشــاريع التخطيــط الرئيســية والبني وهــي طريقــة لتقيي

البيئــي مــن البنــاء الجديــد والتجديــد الــازم. ويمكــن للأطــراف الخارجيــة أن تمنــح شــهادة BREEAM لاســتدامة في 

ــة  ــن مقارن ــم يمك ــة )BREEAM( للتقيي ــة.  وباســتخدام طريق ــة التحتي ــات ومشــاريع البني ــة والمجتمع ــاني الفردي المب

المشــاريع وتوفــير التأمــن للزبائــن والمســتخدمن. التقييــم المطلــوب لاجتيــاز هــو جيــد، وجيــد جــدا، وممتــاز والمميــز 

يكــون موضــح بنجــمات عــى شــهادة التقييــم. ووفقــا لتقريــر BRE عــن اهــداف البنــاء لعــام 2025 فقــد تــم التريــح 

بــأن المبــاني التــي تقيــم بطريقــة BREEAM 2011 توفــر متوســط نســبة %22.56 في فواتــير الطاقــة. 

ــى  ــاءة المبن ــن كف ــد م ــما يزي ــة م ــير البيئي ــاع المعاي ــاني باتب ــاس اســتدامة المب ــن وزارة الإســكان لقي ــة م ــة مقدم خدم

وتحســن جــودة الحيــاة داخــل المبنــى وتقليــل النفايــات.  للخدمــة درجــات مختلفــة لــكل معيــار، تجُمــع في النهايــة 

ــح شــهادة مســتدام.   لتمن
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9.0

9.1

9.2

المباني الخضراء والاستدامة في الممــلكة العربيـة السعوديـة

(SDG) أهداف تطوير الاستدامة

التقدم في إنجازات أهداف التنمية المستدامة«

1- القضاء عى الفقر بجميع أشكاله في كل مكان.

2- القضاء عى الجوع، وتحقيق الأمن الغذائي وتحسن التغذية وتعزيز الزراعة المستدامة.

3- تأمن حياة صحية وتعزيز الرفاه للجميع بشتى الفئات العمرية.

4- ضمان التعليم الجيد الشامل والعادل ودعم فرص التعلم مدى الحياة للجميع.

5- تحقيق المساواة بن الجنسن وتمكن جميع النساء والفتيات.

6- ضمان توافر المياه والرف الصحي وإدارتها بشكل مستدام.

7- ضمان الحصول عى الطاقة الحديثة بأسعار معقولة وموثوقة ومستدامة للجميع.

8- تعزيز النمو الشامل والمستدام لاقتصاد وتوفير العمل الكامل والمنتج والائق للجميع.

9- بناء هياكل البناء الأساسية مرنة وتعزيز التصنيع الشامل والمستدام وتشجيع الابتكار.

10- تخفيض عدم المساواة ضمن وبن الدول

11- توفير مدن ومساكن ا آمنه وعامة ومرنة ومستدامة

12- التأكد من الاستهاك المستدام وأشكال الانتاجية

13- أخذ ردة الفعل الريعة لمواجهة تغير المناخ وتأثيره

14- الحفاظ عى الموارد البحرية، المياه والبحار واستخدامها لتنمية الاستدامة.

15- حمايــة واســتعادة النظــام البيئــي الــري وتعزيــز اســتخدام النظــام البيئــي والادارة المســتدامة للغابــات ومكافحــة 

التصحــر ووقــف تدهــور الاراضي وعكــس اتجاههــا ووقــف التنــوع البيولوجــي

16- تعزيــز مجتمعــات ســليمة وشــاملة للتنميــة المســتدامة، وتوفــير الوصــول للعدالــة للجميــع وبنــاء مؤسســات فعالــة 

ومســؤولة وشــاملة في جميــع المجــالات.

17- تقوية وسائل التنفيذ وتجديد الراكة العالمية للتنمية المستدامة

ــد  ــذي عق ــم المتحــدة ال ــر الأم ــن خــال مؤتم ــك م ــر الاســتدامة وذل ــا لتطوي ــم المتحــدة 17 هدفً ــد اعتمــدت الأم وق

ــة القصــوى لهــذا  ــة المســتدامة وتعطــي الأولوي ــذ أهــداف التنمي ــة الســعودية بتنفي ــزم المملكــة العربي في 2015. وتلت

المســعى الــذي يتســق مــع مبــادئ المملكــة وقانونهــا. وقــد أسُــندت مهــام التنســيق مــع الجهــات المعنيــة بشــأن ملخــص 

ــة الســعودية  ــي. وتشــهد المملكــة العربي ــك بأمــر مل ــط وذل ــر الاقتصــاد والتخطي ــر الاســتدامة إلى وزي أهــداف تطوي

تحــول عظيــم مــن خــال رؤيــة المملكــة لعــام 2030. ويوجــد بعــض الرامــج المتعلقــة بتنفيــذ الرؤيــة مثــل برنامــج 

التحــول الوطنــي 2020 الــذي يوفــر ويدعــم اندمــاج أهــداف التنميــة المســتدامة في عمليــة التخطيــط الوطنــي. احــدى 

أهــم الرامــج الرئيســية المتعلقــة بتطويــر التنميــة المســتدامة هــي جــودة الحيــاة، توفــير أفضــل معيشــة في المملكــة 

للســكان والمغتربــن.
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المباني الخضراء في السعودية9.3

تعتــر نســبة المملكــة العربيــة الســعودية مــن أقــل نســب المســتجيبن بالقيــام بمشــاريع البنــاء المســتدام وتقــدر بنســبة 

ــاث ســنوات، وهــذا بســبب أن نســبة %8 مــن المســتجيبن الســعودين هــم  %5 في الوقــت الحــالي أو %13 خــال ث

أعضــاء لمجلــس البنــاء المســتدام وأقــى الصعوبــات التــي تواجهــه المطــورون هــي ارتفــاع التكلفــة عــن البنــاء الطبيعــي. 

وتوضــح الصــورة 6 موقــع المملكــة العربيــة الســعودية بــن 20 دولــة في عمــل مشــاريع البنــاء المســتدام.

الصورة 6 

المصدر: التوجهات العالمية للمباني الخضراء 2018

ــاء المســتدام  ــير البن ــماد معاي ــاك قطاعــات قــد خططــت لاعت ــإن هن ــاء المســتدام العالمــي 2018 ف ــر البن ــا لتقري ووفق

للســنوات الثــاث المقبلــة وتشــمل المملكــة العربيــة الســعودية في ثــاث قطاعــات، وهــي بنــاء المؤسســات الجديــدة، 

والمبــاني الســكنية المنخفضــة الارتفــاع، والتصاميــم التجاريــة كــما هــو موضــح في الصــور 7-8-9 عــى التــوالي.

الصورة 7

المصدر: التوجهات العالمية للمباني الخضراء2018 
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الصورة 8

المصدر: التوجهات العالمية للمباني الخضراء2018

الصورة 9

المصدر: التوجهات العالمية للمباني الخضراء2018

مصادر الطاقة المتجددة10.0

ويوجد أربع أنواع مختلفة معتمدة للطاقة المتجددة لمروع الملك عبد الله للطاقة الذرية والمتجددة وهي: 

1. الطاقة الشمسية 

2. الحرارة الجوفية 

3. الرياح 

4. تحويل الطاقة 

ستســاعد الطاقــة الشمســية بإنتــاج طاقــة مجموعهــا 41 واط في ســنة 2032 وســتكون أكــر فعاليــة وارتفاعــا في الطلــب 

في فصــل الصيــف ويوجــد نوعــن مــن الطاقــة الشمســية: وهــي الطاقــة الضوئيــة والطاقــة الشمســية المركــزة.

وتتكــون الخايــا الكهروضوئيــة )الطاقــة الضوئيــة( مــن لــوح مربعــة والتــي تمكــن مــن خالهــا تحويــل أشــعة الشــمس 

الي طاقــة كهربائيــة وتتميــز الطاقــة الضوئيــة بالعديــد مــن المزايــا ومنهــا البســاطة والراحــة في البنــاء والمرونــة وتاريــخ 

الاســتحقاق والربحيــة. وتعمــل الطاقــة الشمســية المركــزة بواســطة اســتخدام أجهــزة عاكســة لأشــعة الشــمس إلى أجهــزة 

ــدات  ــاء باســتخدام مول ــد الكهرب ــة لتولي ــل الطاقــة الشمســية المركــزة إلى طاقــة حراري ــم تحوي ــم يت مســتقبلة ومــن ث

كهربــاء هوائيــة. 
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ــن  ــة م ــون خالي ــا تك ــادة م ــن الأرض وع ــودة في باط ــرارة الموج ــن الح ــة م ــة الجوفي ــة الحراري ــتخراج الطاق ــم اس ويت

الشــوائب وآمنــة بيئيــا وغــير متذبذبــة ويمكــن اســتخدامها عــى مــدار الســنة. وتعتــر الحــرارة الجوفيــة مصــدر أســاسي 

لتوليــد الطاقــة في مختلــف البلــدان حــول العــالم، وغالبــا تتواجــد في الأماكــن الركانيــة مثــل نيوزيلنــدا وآيســلندا يمكــن 

توليــد هــذا النــوع مــن الطاقــة مــن خــال ثــاث طــرق: البخــار الجــاف وجهــاز البخــار والدائــرة الثنائيــة.

ــة وتســتخدم كحــل  ــة للبيئ ــن المصــادر المراعي ــر م ــاح وتعت ــة المتجــددة هــي الري ــن مصــادر الطاق ــث م ــوع الثال الن

أســاسي للتعامــل مــع مشــكات تغــير المنــاخ. ويتــم تركيــب مولــدات الكهربــاء الهوائيــة في المملكــة العربيــة الســعودية 

ــة  ــة الذري ــه للطاق ــد الل ــك عب ــة المل ــل مدين ــن قب ــك م ــربي، وذل ــج الع ــر والخلي ــر الأحم ــواحل البح ــداد س ــى امت ع

والمتجــددة التــي تهــدف بتوليــد 9GW مــن الكهربــاء خــال 2032. وستســتخدم الطاقــة المولــدة لتحليــة ميــاه البحــر 

ــاه صالحــة للــرب.  ــاه المالحــة الي مي ــل المي وتحوي

وأخــيرا مــن المفــترض عــى مدينــة الملــك عبــد اللــه للطاقــة الذريــة والمتجــددة عنــد تحويــل النفايــات إلى طاقــة أن تقلــل 

ــات إلى طاقــة  ــل النفاي ــات والمشــاكل المتعلقــة بالتأريــض وتلــوث الجــو. ومــن المتوقــع لتحوي مــن مطمر/طمــر النفاي

توليــد 3GW مــن الكهربــاء مــن النفايــات خــال 2030

الاستهلاك المحلي للطاقة في السعودية11.0

أجــرت الهيئــة العامــة لإحصــاء مســحا لقيــاس اســتهاك الطاقــة لــلأسر في المملكــة العربيــة الســعودية في عــام 2017. 

وتظهــر نتائــج المســح أن حــوالي %99.19 مــن الأسر تســتخدم الكهربــاء العامــة كــما هــو موضــح في الصــورة رقــم 10 

أدنــاه.

الصورة 10.

المصدر: الهيئة العامة للإحصاء، 2017 
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وبالنســبة الى أكــر نــوع اســتهاكا للطاقــة مــن الأسر في المملكــة العربيــة الســعودية فأظهــرت نتائــج المســح بــأن حــوالي 

%92.16 مــن الأسر تســتهلك الغــاز للطبــخ بينــما يســتهلك %6.71 الكهربــاء كمصــدر للوقــود في الطبــخ. 

توصلــت نتائــج المســح إلى بعــض الإحصائيــات التــي توضــح اســتهاك الأسر لمصــادر الوقــود المختلفــة. ويســتهلك وقــود 

ــاع  ــدل 1,011,191,458 للقط ــاز بمع ــن والغ ــن الكيروس ــائل م ــي الس ــاز النفط ــزل والغ ــن الدي ــتخرج م ــط المس النف

ــاء. ــة الســعودية يســتهلك 114.042.51 واط مــن الكهرب الســكني. وبالإضافــة، فــإن قطــاع الإســكان في المملكــة العربي

تأثير المباني الخضراء على التقييم12.0

ــة  ــه مســتدام وتســتخدم طريقــة المقارن ــاء عــى ان وفقــا لبيــت وجاكســون )2008( يوجــد ثــاث طــرق لتصنيــف البن

ــاني  ــم المب ــاف تصمي ــة اخت ــة الي حقيق ــة بالإضاف ــص للمقارن ــود خصائ ــب وج ــث يصع ــضراء حي ــاني الخ ــم المب لتقيي

ــير  ــتدامة والغ ــاني المس ــات للمب ــن التعدي ــد م ــل العدي ــب عم ــة. ويج ــر صعوب ــر أك ــل الأم ــذي يجع ــتدامة وال المس

ــزات. ــض الممي ــا بع ــي لديه ــتدامة الت ــاني المس ــع المب ــتدامة أو م مس

ــر  ــم تقدي ــاني الخــضراء ومــن ث ــاج للمب ــم أن يحســب تكلفــة الإحــال أو إعــادة الإنت في طريقــة التكلفــة يمكــن للمقيّ

تكلفــة الإهــاك بينــما هنــاك أشــكالا معينــة مــن الإهــاك المتراكــم قــد تكــون أقــل للتحســينات المســتدامة مــن غيرهــا. 

وهــذا بســبب أن المبــاني الخــضراء مبنيــة بمــواد قليلــة الصيانــة ولذلــك فــإن لهــا حيــاة اقتصاديــة أطــول. 

بالإضافــة ينبغــي عــى المقيّــم أن يضــع بالاعتبــار أن المشــتري قــد لا يرغــب بدفــع كامــل المبلــغ لمرافــق المبــاني الخــضراء 

المتواجــدة بالفعــل في اي مبنــى وذلــك مــا يجعــل التعديــل ضروريــا. ويوجــد عيــوب لطريقــة التكلفــة حــن يطبــق عــى 

البنــاء المســتدام حيــث قــد يتــم تجاهــل مزايــاه ومميزاتــه للبنــاء المســتدام وتأثــيره عــى تلــك المزايــا لقيمــة الممتلــكات 

أو الأصــول.

والطريقــة الثالثــة هــي أســلوب الدخــل والتــي يعطــي تصــور منطقــي لتقييــم المنشــآت التجاريــة المســتدامة. ويحصــل 

ــات  ــاه والتأمين ــة والإصاحــات وتكلفــة المي ــم المســتدامة بســبب تكلفــة الطاقــة والصيان انخفــاض التكلفــة في التصامي

القانونيــة والــذي يــؤدي لارتفــاع الربــح الصــافي للتشــغيل. وهنــاك مســألة مشــكوك بهــا عنــد اســتخدام هــذه الطريقــة 

الا وهــو تأثــير التصميــم المســتدام عــى إيجــار الســوق والوظائــف الشــاغرة. وتكــون قيمــة البيــع والإيجــار للمســاحات 

الخــضراء أعــى مــن المبــاني المتعــارف عليهــا. والصعوبــة في اســتخدام هــذا الأســلوب هــو إيجــاد بيانــات إيجــار الســوق 

ــة وتشــير بعــض  ــات المالي ــر بمشــاركة البيان ــي التطوي ــردد مال ــاء المســتدام وت ــة الاســتثمارات في البن ــك بســبب قل وذل

الأفــكار بأهميــة اعتبــار البنــاء المســتدام كفئــة شــبه متخصصــة مثــل الفنــادق وكورســات الجولــف. وفي حالــة صعوبــة 

المقارنــة في البنــاء المســتدام مــن الممكــن اســتخدام الأدوات للممتلــكات الخاصــة.  
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الاستثمار في المباني الخضراء13.0

وفقــا لداركــو )2018( فــإن البنــاء المســتدام يضيــف مزايــا للمســتخدمن والــزوار بســبب انخفــاض تكلفــة دورة الحيــاة 

ــن  ــاع م ــاث أرب ــوالي ث ــدا ح ــال في بولن ــبيل المث ــى س ــضراء وع ــاني الخ ــس المب ــا لمجل ــاه وفق ــم مزاي ــن أه ــر م وتعت

ــاء المســتدام لاحظــوا منافــع اجتماعية-واقتصاديــة ومنهــا إنتاجيــة الايــدي العاملــة ودعــم  المســتجيبن لاســتثمار بالبن

الاقتصــاد المحــي.   

تتلخص مزايا المباني الخضراء للمشغّلن والزوار في النقاط التالية:

المزايا لمشغّل العقار:

• انخفاض قيمة المرافق العامة

• تحسن الإنتاجية )قلة تبديل الموظفن والتغيب عن العمل، وزيادة المردود في أمور أخرى(

المزايا للمستثمرين:

• ارتفاع معدلات الإيجار

• انخفاض قيمة المرافق العامة )خاصة في إجمالي عقود الإيجار(

• انخفاض معدلات الإهاك

• انخفاض الزوال التنظيمي

ــا للمســتثمرين وتقلــل مــن مخاطــر العقــار وذلــك  بالإضافــة الى ذلــك، تقــدم المبــاني الخــضراء، مــردودًا ماديً

لأنهــا: 

• أكر كفاءة للطاقة

• أكر فعالية 

• أكر ربحية وقابلية للتسويق

• تحظى بمستويات خدمة أعى 

• تحظى بمستوى تكيف عالي

• تحظى بأريحية ومستويات رفاهية أكر لشاغي العقار

• تحظى بمستويات أقل من المخاطر

• أفضل للبيئة 
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ــة  ــارات، درج ــن، الادخ ــاس التحس ــة، قي ــف التدفئ ــة، تكالي ــات الطاق ــر متطلب ــى تقدي ــتدامة ع ــاعد أدوات الاس تس

الحــرارة الداخليــة، حالــة الراحــة.  تصميــم المبنــى الــذكي هــو أحــد مفاتيــح تحقيــق الاســتدامة في البيئــة المبنيــة وتعــد 

أنظمــة إدارة المبــاني واحــدة مــن أكــر الأدوات موثوقيــة في المبــاني المســتدامة.  بالإضافــة، ويهــم تصميــم الطــرق الجيــد 

في وصــول المركبــات مــن مــكان لمــكان آخــر في وقــتٍ قصــير، ومــدى ماءمــة عــرض الطــرق للحفــاظ عــى انخفــاض 

الازدحــام المــروري. وأخــيرا، كــرة اســتخدام وســائل النقــل العامــة. 

والكثافــة نقطــة مهمــة لخفــض اســتخدام الطاقــة وانبعاثــات غــازات البيــوت الخــضراء الفعالــة، يتحقــق التركيــز عــى 

ــم،  ــوق، التعلي ــل التس ــة مث ــير واضح ــات غ ــن خدم ــكا م ــع متش ــون المجتم ــا يك ــط عندم ــتخدام المختل ــر الاس تطوي

ــة. ــة الصحي الرعاي

ــز  ــا في مراك ــرارة وخصوص ــض الح ــاني لخف ــة بالمب ــة المحيط ــر الطبيعي ــتخدام المناظ ــم اس ــن المه ــة: م ــر الطبيعي المناظ

ــة.  ــة بكثاف ــق المبني ــة والمناط المدين

ــق  ــة المناط ــو قل ــق ه ــن العائ ــة لك ــدن المكتظ ــة في الم ــر الطبيعي ــود المناظ ــضراء: ضرورة وج ــبية الخ ــطح العش الأس

المفتوحــة للنباتــات. وهنــاك طريقــة وحيــدة لحــل هــذه المشــكلة وهــي زيــادة المناظــر الطبيعيــة دون الحاجــة لإضافــة 

مســطحات أرضيــة.

بنــاء مــن جــدار الطــن: يبنــى الجــدار الطينــي مــن أســاس لبنــة كبنــاء تقليــدي، وتتشــكل الريحــة المثبتــة بخطــوط 

الجــدار. وتنتــر الجــدران الطينيــة بشــكل واســع حــول العــالم وتعتــر مــادة طبيعيــة جــدا في البنــاء.

بنــاء مــن جــدار القــش: يبــدأ البنــاء بتشــكيل إطــار خشــبي ثــم يعبــأ بأعــواد القــش بــن عنــاصر الإطــار المبنــي وعــى 

الإطــار الخشــبي لتشــكيل الجــدار.  يمكــن إعــادة اســتخدام الأعــواد وتجديدهــا.

مساهمة التصميم والتقنية وعملية البناء في تنمية مستدامة14.0

14.1

14.2

التصميم

التصميم
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15.0

15.1

15.2

المبادئ الاساسية لكفاءة الموارد المـادية في سلـسلـة الإمـدادات

عوامل سلسلة الإمدادات

سلسلة القيمة: نموذج بورتر

الكفاءة الاستجابة العامل

كفاءة زائدة أقل، تركيز ضيق، مصانع مركزية قدرة زائدة، تصنيع مرن، دفعات صغيرة متعددة المنتج

مستويات منخفضة من المخزون، أصناف أقل مستويات عالية من المخزون،نطاق واسع من الأصناف المخزون

مواقع مركزية قليلة تخدم مناطق واسعة شحن متكرر، وسيلة سهلة ومرنة الموقع

شحن أقل، دفعات كبيرة، وسائل أرخص، بطء  النقل شحن متكرر، وسيلة سهلة ومرنة

التركيز عى تكلفة البيانات جمع ومشاركة البيانات الدقيقة في وقت مناسب المعلومات

وفقا لإطار نموذج مايكل بورتر، هناك نوعان من الأنشطة الرئيسية لسلسلة القيمة:

- أنشطة أساسية

- أنشطة مساندة

ش
هام

ش
هام

البنية التحتية 
إدارة الموارد البشرية 
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• تساعد عى تحليل الأنشطة التي تضيف قيمة والتي لا تضيف قيمة.

• في التخطيط، لا تضُمن العمليات الداخلية للركة فقط بل الإمدادات من وإلى العماء.

ــن  ــل م ــة مراح ــق ثاث ــن أن يطب ــة ويمك ــة، الاقتصادي ــة، الاجتماعي ــاكل البيئي ــتدام المش ــراء المس ــر ال ــي أن يعت ينبغ

ــات: العملي

ــة  ــة والصحــة البري ــة بآثارهــا الســلبية عــى البيئ ــق الســلبي: تجنــب المنتجــات والخدمــات المعروف _ التدقي

والســامة. 

_ التفضيــل المســتدام: تفضيــل المنتجــات والخدمــات التــي يمكــن أن تظهــر تصديهــا للآثــار الســلبية عــى البيئــة 

والمجتمــع والاقتصــاد في بعــض المناطــق.

_ المشــاركة الفعالــة: قبــول المنتجــات والخدمــات التــي لا يمكــن دائمــا أن تشــترى عــى أســاس التفضيــل المســتدام 

وحــده، العمــل مــع المورديــن ومقدمــي الخدمــات لتحســن التفضيل المســتدام. 

يظُهر الجدول أدناه أنواع المصادر والنظام المطبق لتحقيق الأداء المعزز للطاقة والاستدامة 

اعتبارات التصميم في المباني المستدامة16.0

الهدف النظام  النوع

تقليل استهاك الكهرباء من خال ضوء الشمس.  نور ضوء الشمس شمسية

تصنع النوافذ والجدران والأرضيات والأسطح حيث تجمع وتخزن وتطلق 

الحرارة ونظام 

توزيع للحرارة

بتكلفة بناء قليلة أو قد لا تذكر

التدفئة الشمسية السلبية

تظليل خارجي.

أجهزة تظليل داخلية.

أجهزة التظليل الشمسية

تحول الطاقة الشمسية إلى طاقة كهربائية.

بدون انبعاثات.

تكلفة تشغيلية منخفضة أو قليلة.

الكهروضوئية

التركيز عى تكلفة البيانات نظام الحرارة الشمسية

 يشار إليها كمدخنة حرارية تحسن التهوية الطبيعية للمباني باستخدام الحمل

الحراري للهواء يسخن بواسطة الطاقة الشمسية السلبية

المدخنة الشمسية

ضيق الهواء، ودرجات الحرارة في الهواء الطلق، والرياح وعوامل أخرى التهوية الطبيعية  الرياح/

حركة الهواء لخارج المباني.الهواء

 الفرق في كثافة الهواء من الداخل إلى الخارج تنتج من اختافات الحرارة أو

الرطوبة

 حزمة التهوية

وضع خارطة سلسلة القيمة15.3
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الهدف النظام  النوع

  تبديد الحرارة الزائدة في الليل.

مع بعض الكتل الحرارية، والتهوية الطبيعية.

التريد الليي الرياح/ الهواء

يستخدم تحويل الرياح إلى كهرباء. توليد توربينات الرياح

استخدام الأرض كمصدر للحرارة/ مرف  مضخة الحرارة من

مصدر الأرض

الجيوحراري

 جمع المياه من المصارف، والدش، والغسيل، وعاج وتوريد المياه

لاستخدامات غير الصالحة للرب.

المائية  نظام إعادة تدوير المياه

 جمع مياه ا جمع مياه الأمطار من السقف والموقع، وعاج وتوريد المياه

 لاستخدامات غير الصالحة للرب. 

تجميع مياه الأمطار

 الاستفادة من قوى التهوية الطبيعية ولا تستخدم القوى الميكانيكية إلا

لعدم كفاية القوى الطبيعية

 التدفئة والتريد

وتكييف الهواء الهجيني

الميكانيكية

.التزويد بالهواء وتوزيعه في الغرفة بالنزوح التصاعدي إزاحة التهوية

 .الطاقة البديلة من عادم تدفقات الهواء

استعادة طاقة التهوية

نظام استعادة الطاقة

تابع الجدول السابق..

الملاحق17.0

الملحق 1:

الوصف المعيار

 الحد من التلوث الناجم عن الأعمال الإنشائية عن طريق التحكم بتعرية

التربة وترسيب المجاري المائية وتطاير الغبار

 الرط الأساسي استدامة المواقع1: منع

التلوث الناجم عن الأعمال الإنشائية

 لتجنب تطوير المواقع غير المناسبة والحد من الآثار البيئية من مقر

المبنى في الموقع

بند استدامة الموقع1: اختيار الموقع

 توجيه التنمية إلى المناطق الحضرية بالبنية التحتية القائمة، وحماية

الحقول الخضراء، والحفاظ عى الموائل والموارد الطبيعية

 بند استدامة الموقع2: التنمية والاتصال

المجتمعي

 أعادة تأهيل المواقع المتضررة، حيث يعُقّد التلوث البيئي التنمية ويحد

من الضغط عى الأراضي البور

 بند استدامة الموقع3: إعادة تطوير

المناطق الملوثة

للحد من التلوث وآثار تنمية الأراضي من استخدام المركبات 4.1: النقل البديل-  

الوصول إلى وسائل النقل العام
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الوصف المعيار

للحد من التلوث وأثار تنمية الأراضي من المركبات 4.2: النقل البديل-  

تخزين الدراجات وغرف تغيير المابس

للحد من التلوث وآثار تنمية الأراضي من استخدام المركبات بند استدامة الموقع4.3: النقل البديل-

 المركبات ذات الانبعاثات المنخفضة

والموفرة للوقود

للحد من التلوث وآثار تنمية الأراضي من استخدام المركبات 4.4: النقل البديل-  

سعة المواقف

 المحافظة عى المناطق الطبيعية الموجودة واستعادة المناطق المتضررة

لتوفير الموطن وتعزيز التنوع الحيوي

5.1: تطوير الموقع-  

حماية الموطن أو استعادته

 تعزيز التنوع الحيوي من خال توفير نسبة عالية من المساحة المفتوحة

لتنمية ممرات المشاة

5.2: تطوير الموقع –  

زيادة المساحات المفتوحة

 للحد من اختال علم المياه الطبيعية عن طريق الحد من نفوذ الماء،

 زيادة الترب في الموقع، والحد من التلوث أو القضاء عليه وتريف

 مياه الأمطار والقضاء عى الملوثات

 بند استدامة الموقع6.1: تصميم مياه

 الأمطار- التحكم الكمي

 بند استدامة الموقع6.1: تصميم مياه الحد من التلوث والتحكم في سريان المياه، تريف مياه الأمطار

الأمطار- التحكم الكمي

 لتقليل الاحتباس الحراري في المناطق المكشوفة لتقليل أثره عى موائل

الإنسان والحياة الرية

 بند استدامة الموقع 7.1: أثر الاحتباس

الحراري- المناطق المكشوفة

 الحد من تأثير أضواء المبنى والموقع للبيئة المحيطة به، والتقليل من

 التوهج الليي للضوء، وتحسن الرؤية الليلة، والحد من الوهج وتقليل

،آثار التلوث الضوئي عى البيئة

 بند استدامة الموقع8: تقليل التلوث

الضوئي

 رفع كفاءة استخدام المياه داخل المباني للحد من العبء الملقى عى

إمدادات المياه وشبكات المياه العادمة

 الرط الأساسي كفاءة المياه1: خفض

استهاك المياه

 الحد والتقليل من استخدام المياه الصالحة للرب أو مصادر المياه

 الطبيعية الأخرى مثل المياه السطحية أو الجوفية الموجودة في موقع

المروع أو بالقرب منه

 بند كفاءة المياه 1: كفاءة استخدام مياه

الري

 للحد من إنتاج المياه العادمة والطلب عى الماء الصالح للرب مع

زيادة إعادة تغذية المستودع المحي

 بند كفاءة المياه 2: ابتكار تقنيات لخفض

 استهاك المياه

 متابعة رفع كفاءة استخدام المياه داخل المباني للحد من العبء الملقى

عى إمدادات المياه وشبكات المياه العادمة

 بند كفاءة المياه 3: لخفض استهاك المياه

 للتأكد من ثبات إمدادات الطاقة للمروع وتقييم أداؤها وفقا لمتطلبات

 مالك المروع، واستنادا عى وثائق التصميم والبناء التي تتضمن منافع

 التخطيط: خفض استهاك الطاقة، تقليل تكاليف التشغيل، استدعاءات

 اقل للمقاول، توفير أفضل للبناء، تحسن إنتاجية الشاغلن والتحقق من

تطبيق الأنظمة وفقا لمتطلبات مالك المروع

 الرط الأساسي للطاقة والغاف الجوي1:

التخطيط الأساسي لأنظمة الطاقة في المبنى
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الوصف المعيار

 تحديد مستوى الحد الأدنى لكفاءة الطاقة للمبنى المقترح والأنظمة الآثار

البيئية والاقتصادية المرتبطة بالاستهاك الزائد للطاقة

 الرط الأساسي للطاقة والغاف الجوي1:

الحد الأدنى لأداء الطاقة

خفض استنزاف طبقة الأوزون في الغاف الجوي  الرط الأساسي للطاقة والغاف الجوي3:

أساسيات إدارة التريد

 تحقيق الزيادة في مستويات أداء الطاقة لخفض الآثار البيئية

والاقتصادية المرتبطة بالاستهاك الزائد للطاقة

 بند الطاقة والغاف الجوي 1: تحسن أداء

 الطاقة

 تشجيع وتنظيم الزيادة في مستويات إمدادات الطاقة المتجددة الذاتية

 في الموقع لخفض الآثار البيئية والاقتصادية المرتبطة باستخدام طاقة

الوقود الحفري

 بند الطاقة والغاف الجوي 2: الطاقة

المتجددة في الموقع

 بدء عملية التشغيل في وقت مبكر من عملية التصميم وتنفيذ أنشطة

إضافية بعد اكتمال التحقق من أداء الأنظمة

 بند الطاقة والغاف الجوي 3: دراسة طاقة

 تشغيل المبنى

 التقليل من استنزاف طبقة الأوزون بالامتثال بروتوكول مونتريل

والمساهمة المباشرة في خفض التغيرات التي تحدث للمناخ

 بند الطاقة والغاف الجوي 4: تحسن

إدارة التريد

توفير محاسبة مستمرة للطاقة التي يستهلكها المبنى بمرور الوقت  بند الطاقة والغاف الجوي 5: القياسات

والتدقيق

 التشجيع عى تطوير واستخدام المصادر الخضراء وتقنية الطاقة المتجددة

كأساس لقاعدة تخلو من التلوث

 بند الطاقة والغاف الجوي 6: الطاقة

الخضراء

 تسهيل الحد من النفايات التي يولدها شاغي المبنى والتخلص منها في

مكبات النفايات

 الرط الأساسي للمواد والموارد1: تجميع

 المواد القابلة للتدوير وتخزينها

 لتمديد حياة المبنى والحفاظ عى الموارد والاحتفاظ بالموارد الثقافية

 والحد من النفايات والحد من الآثار البيئية للمباني الجديدة من حيث

صلتها بتصنيع المواد ونقلها

 الرط الأساسي للمواد والموارد1.1:

 إعادة استخدام المبنى - صيانة الجدران

والأرضيات والسطح

 لتمديد حياة المبنى والحفاظ عى الموارد والاحتفاظ بالموارد الداخلية

 والحد من النفايات والحد من الآثار البيئية للمباني الجديدة من حيث

صلتها بتصنيع المواد ونقلها

 الرط الأساسي للمواد والموارد1.2: إعادة

 استخدام المبنى - صيانة العناصر الداخلية

وغير الإنشائية

 تحويل حطام المبنى والهدم والتخلص منها في مكبات النفايات ومرافق

 الترميد. إعادة توجيه الموارد المستردة والقابلة للتدوير مره أخرى إلى

عملية التصنيع والمواد المعاد استخدامها إلى المواقع المناسبة

 بند المواد والموارد 2: إدارة النفايات

الإنشائية

 إعادة استخدام مواد البناء والمنتجات للحد من الطلب عى المواد

 العضوية والحد من النفايات، بالتالي تقليل الآثار المرتبطة باستخراج

  ومعالجه الموارد العضوية

 بند المواد والموارد  3: إعادة استخدام

المواد

 لزيادة الطلب عى منتجات البناء التي تتضمن مواد المحتوى المعاد

 تدويرها، بالتالي تقليل الآثار الناتجة من الاستخراج ومعالجة المواد

العضوية

 بند المواد والموارد  4: إعادة تدوير

المحتوى
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الوصف المعيار

 لزيادة الطلب عى مواد المبنى ومنتجاته المستخرجة والمصنعة داخل

 الإقليم، مما يدعم استخدام المواد المحلية ويحد من الآثار البيئية الناتجة

من وسائل النقل

بند المواد والموارد5: المواد المحلية

 لتقليل استخدام المواد الخام المحدودة والمواد المتجددة ذات الدورة

الطويلة عن طريق استبدالها بمواد قابلة للتجديد برعة

 بند المواد والموارد 6: الطاقة المتجددة

 برعة

لتشجيع الإدارة المسؤولة عن الغابات بند المواد والموارد 7: الخشب المعتمد

 لتحسن جودة الهواء الداخي في المباني وبالتالي تحسن رفاهية شاغي

العقار

 الرط الأساسي في جودة البيئة الداخلية

1: الحد الأدنى لاداء جودة الهواء الداخي

 لمنع أو تقليل تعرض شاغي المبنى، والأسطح الداخلية وأنظمة التهوية 

لدخان التبغ

 الرط الأساسي في جودة البيئة الداخلية

 2: التحكم البيئي في دخان التبغ

 لتوفير الطاقة عى مراقبة نظام التهوية لتعزيز راحة شاغي المبنى

ورفاهتهم

 بند جودة البيئة الداخلية 1: مراقبة

توزيع الهواء الطلق

 زيادة التهوية الخارجية لتحسن جودة الهواء الداخي تعزيز راحة الركاب

ورفاهيتهم وإنتاجيتهم

 بند جودة البيئة الداخلية 2: زيادة

 التهوية

 لتقليل مشاكل جودة الهواء الداخي الناتجة عن عمليات البناء أو

   التجديد وتعزيز راحة عمال البناء وشاغي العقار

 بند جودة البيئة الداخلية 3.1: خطة

إدارة جودة الهواء الداخي – أثناء البناء

 لتقليل مشاكل جودة الهواء الداخي الناتجة عن عمليات البناء أو

   التجديد وتعزيز راحة عمال البناء وشاغي العقار

 بند جودة البيئة الداخلية 3.1: خطة

إدارة جودة الهواء الداخي – قبل البناء

 لتقليل ملوثات الهواء ذات الروائح الكريهة والمزعجة أو المضرة بسامة

شاغي المبنى وراحتهم

 بند جودة البيئة الداخلية 4.1: مواد

 منخفضة الانبعاثات- والمواد الاصقة

والمواد المانعة للترب

 لتقليل ملوثات الهواء ذات الروائح الكريهة والمزعجة أو المضرة بسامة

.شاغي المبنى وراحتهم

 بند جودة البيئة الداخلية 4.2: مواد

منخفضة الانبعاثات- الدهان والطاء

 لتقليل ملوثات الهواء ذات الروائح الكريهة والمزعجة أو المضرة بسامة

شاغي المبنى وراحتهم

 بند جودة البيئة الداخلية 4.3: مواد

منخفضة الانبعاثات- أنظمة الأرضيات

 لتقليل ملوثات الهواء ذات الروائح الكريهة والمزعجة أو المضرة بسامة

شاغي المبنى وراحتهم

 بند جودة البيئة الداخلية 4.4: مواد

 منخفضة الانبعاثات- الخشب المركب

 لتوفير مستوى عالٍ من التحكم لشاغي المبنى في نظام الراحة الحرارية

 سواء للأفراد أو مجموعات في أماكن تجمع مثل الفصول الدراسية أو

  قاعات المؤتمرات( وتعزيز إنتاجيتهم وراحتهم

 بند جودة البيئة الداخلية 6.2: إمكانية

التحكم بالأنظمة – الراحة الحرارية

لتوفير بيئة حرارية مريحة تعزز إنتاجية شاغي المبنى ورفاههم  بند جودة البيئة الداخلية 7.1: الراحة

الحرارية- التصميم

لتقييم الراحة الحرارية لشاغي المبنى مع مرور الوقت  بند جودة البيئة الداخلية 7.2: الراحة

الحرارية - التحقق
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الوصف المعيار

 لربط المساحات الداخلية والخارجية من خال ادخال الإضاءة الطبيعية

والمناظر الطبيعية للمناطق المشغولة في المبنى

 بند جودة البيئة الداخلية 8.1: الإضاءة

 النهارية والمناظر الطبيعية- الإضاءة

النهارية

 لربط المساحات الداخلية والخارجية من خال ادخال الإضاءة الطبيعية

والمناظر الطبيعية للمناطق المشغولة في المبنى

 بند جودة البيئة الداخلية 8.2: الإضاءة

 النهارية والمناظر الطبيعية- المناظر

الطبيعية

 تزويد فرق التصميم والمشاريع بفرصة لتحقيق أداء استثنائي فوق

 المتطلبات المحددة في نظام تصنيف المباني الخضراء والأداء المبتكر في

 فئات المباني الخضراء التي لم يتم تناولها بشكل خاص بواسطة نظام

)LEED Green Building Rating System( تصنيف المباني الخضراء

 بند الابداع التصميمي 1: الابداع في

التصميم

 لضمان انسيابية LEED لدعم وتشجيع ربط التصميم المطلوب من نظام

تطبيع عملية اصدار الشهادات

 بند الابداع التصميمي، رقم 2: المهنية

 المعتمدة في نظام الريادة في تصميمات

)LEED الطاقة والبيئة(

 توفير الحوافز لتحقيق البنود التي تحدد الأولويات البيئية المحددة

جغرافيًا

بند أولوية الإقليم، رقم1: أولوية الاقليم

المتطلبات المواصفات العنصر

يجب تقديم أدلة حول تكليف الفريق المناسب  التكليف

M1 commissioning 

الإدارة

 يجب تقديم أدلة حول الالتزام بالمعايير ومبادئ إدارة

 الموقع

شركة البناء المكلفة

M4 considered constructor 

.يجب تحقيق مبدأين أو أكر من مبادئ إدارة الموقع  آثار موقع البناء

M5 Construction site impacts 

 يجب التأكد من أن دليل المستأجر / المستخدم يغطي

 جميع المعلومات والاستخدامات غير الفنية

 دليل مستخدم المبنى

M12 building user guide 

 يجب إثبات أن %80 عى الأقل من مساحة الطابق

تعتمد عى الإضاءة النهارية

الإضاءة النهارية

HW1 daylight

الصحة والرفاه

 يجب أن تبعد جميع المكاتب عى الأقل 7 أمتار من

النافذة الخارجية

 الإطالة الخارجية

HW2 view out

قدرة المستخدم عى التحكم بنظام السطوع التحكم بالسطوع

HW3 Glare control

الملحق 2:
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المتطلبات المواصفات العنصر

 تثب كوابح عالية التردد في جميع المصابيح الفلورية

 .والمصابيح الفلورية المدمجة

 الإضاءة عالية التردد

HW4 High frequency lighting 

 الصحة

والرفاه١

 تحديد مستويات الاضاءة الداخلية والخارجية عند الحاجة

 .وفقًا لمستويات الإضاءة المناسبة

مستويات الإضاءة الداخلية والخارجية

HW5 Internal and external 

lighting levels

 يجب تقسيم الإضاءة في جميع المناطق المشغولة حتى يمكن

.التحكم بها

مستويات الإضاءة الداخلية والخارجية

HW5 Internal and external 

lighting levels

 أن تكون جميع النوافذ في المناطق المشغولة قابلة للفتح

.لتسمح بدخول الهواء الخارجي داخل المبنى

ناطق الإضاءة

HW6 Lighting zones 

 ألا يكون الهواء الداخي في المناطق المشغولة من مناطق

خارجية ملوثة

إمكانية التهوية الطبيعية

HW8 Potential for natural 

ventilation

 ألا يكون الهواء الداخي في المناطق المشغولة من مناطق

خارجية ملوثة

 تلوث الهواء الداخي

HW9 Internal air pollution

.أن يحقق المكان المعدل الأدنى من الهواء النقي  معدلات التهوية

HW11 Ventilation rates

يجب تحقيق خيارات مناسبة ومستويات خدمة مائمة الارتياح الحراري

 HW14 Thermal comfort

يمكن التحكم بدرجات الحرارة في كل منطقة  التقسيم الحراري

HW15 Thermal zoning 

تقليل خطر نقل التلوث البكتيري عر الماء أو الهواء  التلوث الميكروبي

HW16 Microbial contamination 

 يمكن تصميم المبنى بطريقة تكون فيها مستويات الازعاج

داخل المبنى محتملة

الأداء الصوتي

HW17 Acoustic performance

 حيث يظهر المبنى تحسنا بالنسبة المئوية فوق المطلوب

 لانبعاثات ثاني أكسيد الكربون عى النحو المبن في لائحة

.البناء

تقليل الانبعاثات الكربونية

E1 Reduction of Co2 emissions 

الطاقة

التقسيم الجزئي المباشر لاستخدامات الطاقة داخل المبنى  التقسيم الجزئي لاستخدامات الطاقة

المستدامة

E2 sub-metering of sustainable 

energy uses 
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المتطلبات المواصفات العنصر

 يثبت القياس الفرعي الذي يستخدم في الإيجار أو المناطق

داخل المبنى

التقسيم الجزئي للمناطق والايجارات

E3 sub-metering of areas\ tenancy

الطاقة

 لتحقيق هذا المتطلب، يجب أن تكون %80 من المصابيح

 الخارجية بكفاءة 100واط وبمفتاح كهربائي تلقائي وحساس

بضوء الشمس

 الإضاءة الخارجية

E4 External lighting

وصول جيد من والى شبكات النقل العام توفر المواصات العامة

T1 Provision of public transport

 ويتحقق هذا المتطلب بناء عى نقل انبعاثات غاز ثاني

 أكسيد الكربون نتيجة تنقل المستخدمن اليومي من والى

المبنى

نقل ثاني أكسيد الكربون

T2 Transport Co2

 توفر أرفف كافية للدراجات ومرافق استحمام آمنة ومغطاه

ومضاءة بشكل جيد

 مرافق لراكبي الدراجات

 Cyclist facilities

طورت وصممت خطة التنقل لتلبي احتياجات المستخدمن  خطة التنقل

T8 Travel Plan

 وتشمل الصنابير ودورات المياه واحواض الاستحمام التي

 تستهلك كميات ماء أقل من التركيبات ذات المواصفات

الاعتيادية

 استهاك المياه

W1 Water consumption

الماء

يثبت عداد المياه خارج المبنى بجانب عداد الكهرباء  عداد المياه

W2 Water meter

تركيب نظام كاشف للترب  كاشف ترب المياه

(W3 Water leak detection

 كشف الكن قرب اغاق لإمدادات المياه لجميع المبولة

ومرحاض

W4 Sanitary supply shut off

 أن تكون عناصر المبنى المحددة تصنيف أ كما هو محدد في

الدليل الأخضر للمواصفات

 المواصفات الرئيسية للمواد

MW1 Materials specification-

major

المواد

 يركب السجاد أو الارضيات في منطقة عرض محدودة من

قبل الشاغل أو المستأجر المستقبي

 تشطيبات الأرض

MW3 Floor finishes

 إعادة استخدام مالا يقل عن %50 من اجمالي الواجهة

 )حسب المساحة( و%80 عى الأقل من الواجهة المعاد

 استخدامها بكميات كبيرة وتشمل مواد معاد استخدامها

داخل الموقع

 إعادة استخدام واجهة المبنى

(MW5 Re-use of building façade
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المتطلبات المواصفات العنصر

 يعيد التصميم %80 عى الأقل من الهيكل الأساسي الحالي،

 وألا يقل حجم الهيكل المعاد تشكيله عن %50 من حجم

الهيكل النهائي

 إعادة استخدام هيكل المبنى

MW6 Re-use of building structure

 تحدد الاستخدامات الأساسية للركام والمباني الحجرية

المحطمان وبدائل الركام كأحد استخدامات الركام

 الركام المدوّر

MW7 Recycled aggregates

 تعد العناصر المستخدمة في العناصر الانشائية وغير

الانشائية

 مصادر المواد

MW8 Responsible sourcing of 

materials

 إعادة استخدام الأرض

(LE1 Re-use of land

 استخدام

 الأراضي

والبيئة

 الأراضي الملوثة

 LE Contaminated land 

 القيمة البيئية للأرض وحماية الخصائص

 البيئية

LE3 Ecological value of land and  

protection of ecological features

تخفيف التأثير البيئي

 LE4 Mitigating ecological impact  

 تعزيز بيئة الموقع

LE5 Enhancing site ecology 

.تأثير طويل المدى عى التنوع البيولوجي

LE6 Long term impact on 

biodiversity 

P1 Refrigerant GWP- building 

services

التلوث

منع ترب المثلجّ

P2 Preventing refrigerant leaks

 من مواصفات مواد العزل يجب ألا تحتوي عى 5 مواد

 أو أكر لها قابلية العزل الحراري سواء في تصنيعها أو في

تركيبتها

عازل الاحتباس الحراري

P4 Insulant GWP 

تعد انبعاثات أكسيد النيتروجن الجافة الناتجة من الطاقة  انبعاثات أكسيد النيتروجن من مصادر

التدفئة



المتطلبات المواصفات العنصر

مخاطر الطابق

P7 Floor risk

 بعض مناطق المعالجات داخل الموقع مثل فصل الزيت وأجهزة

 الترشيح معرضة لخطر التلوث مثل مساحات تحرك المركبات

 ومواقف السيارات ومرافق التخلص من النفايات ومرافق التوصيل

أو مناطق المصانع

 الركام المدوّر

MW7 Recycled aggregates

الطاقة المتجددة وذات الانبعاثات القليلة

P11 Renewable and low emission 

energy

تقليل تلوث الأضواء الليلية

P12 Reduction of night time light 

pollution



تمارين الوحدة:

الاستدامة 
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 1. أي مما يي يمثل تعريف الاستدامة:

2. التغير المناخي هو التغير الحاصل في:

3. المباني الخضراء هي انشاءات تساعد في تقليل الآثار المرتبة على تلوث البيئة وذلك لأن: 

4. تؤثر المدن الضخمة في الاستدامة والبيئة بـ: 

5. من غازات الاحتباس الحراري:

أ. الجو

ب.كمية هطول الأمطار

ج. التغير في درجة حرارة الأرض

د. كل ما سبق صحيح

أ. اللون الأخضر مستخدم فيها بكرة

ب.تستخدم في بنائها مواد مناسبة للبيئة وفعالة في توفير الطاقة

ج. لا يسمح ببنائها إلا عى الأراضي الزراعية الخضراء

د. لا ينطبق عليها اساليب التقييم المعروفة

أ. كثافة في الأيدي العاملة

ب.تحديات في النقل

 ج.التغير المناخي

د.التنمية الشمولية

أ. غاز الميثان 

ب.غاز ثاني اكسيد الهيدروجن 

ج. غاز نترات الصوديوم 

د. لا شيء مما سبق 

اخر الإجابة الصحيحة في كل مما يي: ب

أ.بيئة صحية للقيام بالعمل عى أكمل وجه

ب.التنمية التي تفي بمتطلبات الحاضر المتبقية من الماضي

ج. التنمية التي تفي بمتطلبات الحاضر دون التأثير عى الأجيال القادمة

د. بيئة الواقع الافتراضي للأجيال القادمة
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6. من المؤتمرات التي أظهرت جهود مكافحة ظاهرة الاحتباس الحراري:

7. يقاس ثاني أكسيد الكربون بمضاعفة كا من انبعاثات الاحتباس الحراري الستة على مدى احتمالية حدوث 

احتباس حراري خال 100 عام.«  تصف العبارة السابقة:

8. أي من التالي من عيوب الاستثمار في المباني الخضراء: 

9. البصمة الكربونية هي: مضاعفة كا من انبعاثات الاحتباس الحراري الستة على مدى احتمالية حدوث 

احتباس حراري خال

10. مشكلة تقييم المباني الخضراء بالأساليب المعتادة هي:

 أ. أثر مشكلة الاحتباس العالمي

ب.قياس غازات الاحتباس الحراري في الغاف الجوي

ج. قياس غازات الاحتباس الحراري المنبعثة داخل المنزل

 د. تأثير الغازات الدفينة

. ارتفــاع معــدلات الإيجار  أ

ــن الإنتاجية  ب.تحس

 ج.انخفــاض قيمــة المرافــق العامة

 د. انخفــاض الــزوال التنظيمــي

عام  50 أ.

عام  100 ب.

أعوام  10 ج.

د. لا شيء مما ســبق 

فقط  )1 ( أ. 

2( فقــط 1( و ) ب.)

)3 2( و ) 1( و ) ج.)

د. لا شيء مما ســبق 

1.عدم وجود أدلة للمقارنة كافية

2.الإهاك المراكم أقل للمباني المستدامة

3.تجاهل مميزات البناء المستدام وتأثيره على قيمة الأصول

 أ. بروتوكول كيوتو باليابان 1997

 ب.كوبنهاجن الدنمارك 2019

 ج. باريس عام 2015

 د. كل ما سبق صحيح
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الوحدة الرابعة 
ثقافة التنوع والشمول والعمل الجماعي

الأهداف 
فــي نهايــة هــذه الوحــدة ســيتعرف المشــاركون علــى مفهــوم بنــاء الفريــق ومبــادئ 

العمــل الناجــح ومــا هــي الاســتراتيجيات التــي تحســن تفاعــلات الفريــق. ويُذكــر فــي 

هــذه الوحــدة التزامــات التنــوع والشــمول فــي بنــاء الفريــق وماهيــة إدارة سلســلة 

الإمــدادات، والمشــاكل المتعلقــة بــإدارة المــوارد البشــرية. وســيتعرف أيضــا علــى 

ــلبي. ــي والس ــد الإيجاب ــلوك القائ س

المحتويات:
ـ مفهوم بناء الفريق  

ـ مبادئ العمل الناجح للفريق

ـ تفاعلات المجموعة

ـ السلوك السلبي لقائد الفريق

ـ السلوك الإيجابي لقائد الفريق

ـ التزامات التنوع والشمول في بناء الفريق

ـ إيجابيات العمل الجماعي المتنوع
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1.0

2.0

2.1

مفهوم بناء الفريق  

مبادئ العمل الناجح للفريق

العاطفة

الفريــق هــو مجموعــة مــن الأشــخاص يعملــون لأجــل هــدفٍ مشــترك. وتشــمل خطــوات بنــاء الفريــق مــا يــي: الإفصــاح 

ــداف.   ــاز الأه ــن إنج ــة وتمك ــدات المعروف ــة التهدي ــداف، مواجه ــق الأه ــق تحق ــد عوائ ــق، تحدي ــداف الفري ــن أه ع

وللعمــل الجماعــي عــدة أشــكال معتمــدة عــى حجــم وطبيعــة الفريــق.  قــد يكــون هنــاك عــدة عوامــل دلاليــة لبنــاء 

الفريــق بمــا في ذلــك ردود الفعــل المخالفــة للمديــر، وانخفــاض الإنتاجيــة، والمســار وعــدم المشــاركة، والشــكاوى حــول 

جــودة الخدمــات، وعــدم المبــادرة والخيــال، والإجــراءات الروتينيــة المســتخدمة لحــل مشــكلة معقــدة، أو نــزاع أو عــداء 

بــن الموظفــن، وعــدم فعاليــة اجتماعــات الموظفــن. انخفــاض المشــاركة، وســوء فهــم القــرارات وعاقــات غــير واضحــة 

)فابوهونــدا، 2013(. 

وفقــا لنــماذج الأعــمال الحديثــة فــإن هيــكل الفريــق داخــل المنظومــة ليــس كــما كان في الســابق. ويتقــدم العــالم الآن 

في العديــد مــن الاكتشــافات العلميــة والتنمويــة التــي لم يتنبــأ بهــا حتــى العقــود الأخــيرة مــن القــرن العريــن، كتغيــير 

طريقــة أداء المنظــمات للبيانــات الكبــيرة في مجــال حــر الممتلــكات، والإنترنــت، والاســتدامة. وأصبحــت الأســواق أكــر 

تجــزؤا وتطــورا. لذلــك، ســيوجه نمــوذج التنــوع وإدمــاج إدارة سلســلة الإمــدادات في هــذا الفصــل لتســليط الضــوء عــى 

مفهــوم بنــاء الفريــق الجماعــي في هــذا الســياق.

يركز بناء الفريق عى العديد من المهارات:

حــل المشــكات، أخــذ المخاطــر المناســبة، وبنــاء عاقــات العمــل، والتعــاون، والقيــادة، والاتصــالات، والتفكــير الإبداعــي، 

وتحديــد القــرارات، وتحديــد الأهــداف، وتطويــر المهــارات البدنيــة.

تنــدرج مهنــة المقيمــن تحــت قطــاع الخدمــات المهنيــة. وعــى الرغــم مــن أن ممارســة مهنــة التقييــم مهيمنــة في القطــاع 

الخــاص. إلا أن المقيــم يمكــن أن يكــون مســتقل أو تابــع لركــة مــا. لايــزال التــزام المقيمــن ســواء كانــوا أفــراد مهنيــن أو 

شركات في إطــار عمليــات تشــغيل مــكان العمــل. وذلــك فيــما يتعلــق بمفاهيــم الصحــة والســامة. لــذا، تنطبــق عوامــل 

ــزء،  ــذا الج ــم. في ه ــاع التقيي ــة في قط ــة المهني ــى الممارس ــالات ع ــن المج ــد م ــامة في العدي ــة والس ــدأ الصح ــذ مب تنفي

سنســلط الضــوء عــى التزامــات المقيمــن كجهــات مســتقلة بمبــدأ الصحــة والســامة.

هل يتشارك الأفراد عاطفيا في عمليات الفريق ويتشجعون أم لا، عن طريق المشاركة في مختلف الأنشطة المعنية.
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2.2

2.3

العملية السلوكية

الحالة المعرفية

تشمل جمع المعلومات وتوزيع الأدوار والمسؤوليات وتحديث المعلومات.

مثل وجود فهم مشترك للمشاكل التي تواجه الفريق؛ انعكاس لما تعلمه الأعضاء من تجربتهم

يصــف آثــار الأدوار والســلوكيات عــى أفــراد المجموعــة والمجموعــة كاملــة. ويســهل معرفــة المجموعــة ذات تفاعــات 

إيجابيــة. يثــق أفــراد المجموعــة ببعضهــم البعــض ويعملــون تجــاه قــرار جماعــي. فيــما يتعلــق بالإبــداع فــإن المجموعــة 

ذو التفاعــات الإيجابيــة يكــون إبداعهــا ضعــف المجموعــة الاعتياديــة.

في المقابــل، فــإن المجموعــة ذات الإبــداع الضعيــف يعرقــل أفرادهــا أعــمال المجموعــة. ويتســبب هــذا بعــدم الوصــول 

لقــرار أو اختيــار خاطــئ لأن المجموعــة لم تتمكــن مــن اكتشــاف خيــارات فعالــة. 

تفاعل المجموعة 3.0

أ      ضعف القيادة:

يمكــن للفــرد ذا الســيطرة في المجموعــة أن يتــولى المســؤولية في كثــير مــن الأحيــان إذا كانــت المجموعــة تفتقــر لقائــد 

قــوي. مــما يــؤدي إلى عــدم وجــود هــدف، ومشــاكل داخليــة، أو التركيــز عــى الأولويــات الخاطئــة.

أسباب ضعف التفاعل في الفريق  3.1

ب      الإذعان المفرط للسلطة:

يمكــن أن يحــدث هــذا عندمــا يرغــب النــاس أن ينُظــر إليهــم عــى أنهــم متفقــن مــع القائــد، وبالتــالي لا يعــرون عــن 

آرائهــم.
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ج      المنـع:

ج      التفكير الجماعي:

د      الانتفاع على حساب الأخرين:

د      مخاوف التقييم :

يحــدث هــذا عندمــا يعمــل أعضــاء الفريــق بطريقــة تعطــل ســير المعلومــات في المجموعــة. يمكــن للنــاس اتخــاذ الأدوار 

المعنيــة مثــل المتعــدي، والرافــض، والمنســحب، والباحــث عــن الاعــتراف والظريــف.

يحــدث هــذا عندمــا يرغــب أفــراد المجموعــة عــى توافــق الآراء أكــر مــن رغبتهــم في التوصــل إلى القــرار الصحيــح. يُمنــع 

النــاس مــن إظهــار الحلــول البديلــة بشــكل كامــل.

حيــث يأخــذ بعــض أعضــاء المجموعــة المهــام الســهلة ويجعلــون زمائهــم يقومــون بــكل المهــام. قــد يعمــل المنتفعــن 

بــكل جديــة فيــما يخصهــم لكــن يحــدون مــن مســاهماتهم عنــد العمــل في مجموعــات وهــذا مــا يعــرف بـــ » التبطــل 

الاجتماعــي«.

يمكــن أن تخلــق تصــورات أعضــاء الفريــق تفاعــل ســلبي في المجموعــة. يحــدث تخــوف التقييــم عندمــا يشــعر النــاس 

بــأن أفــراد المجموعــة الآخريــن يحكمــون عليهــم بقســوة مفرطــة، مــما يجعلهــم يتراجعــون عــن آرائهــم.

أ       معرفة الفريق:

ب       السرعة في حل المشكات:

تحتــاج كقائــد إلى توجيــه عمليــة إعــداد المجموعــة. لــذا، ابــدأ بالتعــرف عــى المراحــل التــي تمــر بهــا المجموعــة أثنــاء 

إعدادهــا. ســتتمكن مــن اســتباق المشــاكل التــي قــد تنشــأ، بما في ذلــك المشــاكل المتعلقــة بتفاعــات المجموعــة الضعيفة.

إذا لاحظــت أن أحــد أعضــاء فريقــك قــد صــدر منــه ســلوكًا يؤثــر ســلباً عــى المجموعــة، عليــك التنبــه برعــة. تقديــم 

ماحظــات توضــح تأثــير أفعــال عضــو الفريــق وتشــجيعه عــى التفكــير في كيفيــة تغيــير ســلوكه.

استراتيجيات لتحسين تفاعلات الفريق3.2



149
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

ج      تحديد الأدوار والمسؤوليات:

د       كسر الحواجز:

ه       الركيز على الاتصال:

و       الانتـبـاه:

يمكــن أن تكتســب الفــرق التــي تفتقــر للتركيــز أو التوجيــه تفاعــات ســلبية برعــة، لأنــه يصعــب عــى الأفــراد فهــم 

أدوارهــم في المجموعــة.

اســتخدم تماريــن بنــاء الفريــق لمســاعدة الجميــع عــى التعــرف عــى بعضهــم البعــض، خاصــة عندمــا ينضــم أفــراد جــدد 

إلى المجموعــة. هــذه التماريــن تســهل انضــمام الزمــاء الجــدد في المجموعــة وتســاعد أيضــا عــى مكافحــة »تأثــير البطــة 

الســوداء« الــذي يحــدث عندمــا ينقلــب أعضــاء المجموعــة ضــد شــخص مــا ويعترونــه مختلــف عنهــم. 

الاتصــال الريــح هــو أمــر أســاسي للتفاعــات الممتــازة للفريــق، لذلــك تأكــد مــن أن الجميــع يتواصلــون بوضــوح. قــم 

بتضمــن جميــع أشــكال الاتصــال التــي تســتخدمها مجموعتــك - رســائل الريــد الإلكــتروني والاجتماعــات والمســتندات 

المشــتركة.

الانتبــاه للعديــد مــن القــرارات بالإجــماع، لأنهــا يمكــن أن تكــون عامــة عــى التفكــير الجماعــي، وهــي ظاهــرة تحــدث 

عندمــا تتجــاوز الرغبــة في توافــق المجموعــة رغبــة النــاس في الحــس الســليم لتقديــم بديــل، التنمــر، أو الانتفــاع. إذا كان 

هنــاك العديــد مــن القــرارات بالإجــماع في مجموعتــك، ففكــر في استكشــاف طــرق جديــدة لتشــجيع الأشــخاص عــى 

مناقشــة اراءهــم، أو مشــاركتها دون الكشــف عــن هويتهــم.

ــع العــام  ــط الداف ــدة مــما يحب ــم الجدي ــكار والمفاهي ــق، يمكــن أن يحجــر الأف ــة الفري ــال داخــل بيئ ــا يق ينتقــد كل م

ــة. ــق ومشــاركة الأعضــاء التالي للفري

4.0

4.1

السلوك السلبي لقائد الفريق

الـعدوانـي



جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©
150

ــة  ــكار ومناقش ــادل الأف ــى تب ــق ع ــدرة الفري ــع ق ــما يمن ــة م ــن ناحي ــن، م ــر وآراء الآخري ــات نظ ــا وجه ــض تلقائي يرف

ــدة. ــكار الجدي ــم والأف ــن المفاهي محاس

لا ينسب له عمل غيره أو يخفي المعلومات ليكون مميزاً.

التعبير عن الرأي دون إصدار حكم.

إظهار الحيوية والحماس.

يعيق أي مشاركة شخصية ويرفض أن يكون نشيطاً داخل بيئة الفريق.

ــن المدخــات  ــد م ــن أن يح ــذا يمك ــه وه ــكاره وآرائ ــى أف ــق ع ــب الفري ــاولات لكس ــه ومح ــاه ل ــت الانتب ــعى للف يس

ــز ــق والتحفي ــاملة للفري ــاركة الش ــوق المش ــي تع ــق الت ــاء الفري ــرى أعض ــة الأخ الفردي

4.2

5.1

5.2

5.3

4.3

4.4

5.0

الممـتنـع

الـتعـاون

النقد البنّاء

الحيوية والحماس

المنسحب

الباحث عن الاعتراف

السلوك الإيجابي لقائد الفريق:
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التزامات التنوع والشمول في بناء الفريق: 6.0

تعلم كيفية التواصل مع أعضاء الفريق المبني عى الاحترام والعاقات الإيجابية.

يجب أن تتمتع بالمعايير المهنية والشخصية - كجزء من السلوك. 

وتجــدر الاشــارة عــى اســتمرار الجهــود الدوليــة في تجديــد مفهــوم التنــوع والشــمول. ووفقــاً لمنظمــة العمــل الدوليــة 

)ILO( ليــس مــن العــدل معاملــة الجميــع بنفــس المعاملــة بالنســبة للممارســة الحديثــة.  ويســتخدم مصطلــح المســاواة 

الموضوعيــة ليعكــس مفهومًــا مختلفًــا للعدالــة، وهــو يعــزز الممارســة الشــاملة مــن خــال معالجــة المشــاكل المعياريــة 

المتعلقــة بالتمثيــل الناقــص والتهميــش في مــكان العمــل.

ــا حيويــة في تحديــد ثقافــة مــكان العمــل كالتــالي ، 1( مــن الــضروري أن  وقــدم مبــدأ المســاواة في فــرص العمــل نقاطً

ــزام مــن الرئيــس الأعــى للمنظومــة  ــدأ الالت ــا. 2( ويجــب أن يب ــا، وشــاماً ومحترمً ــادة بمــكان عمــل متنوعً ــزم القي تلت

ــذا  ــؤولية له ــن المس ــل الموظف ــة تحُمّ ــة قائم ــادة أنظم ــدى الق ــون ل ــب أن يك ــتويات.  3( ويج ــع المس ــزولا إلى جمي ن

ــة العمــل. ــوع في بيئ ــة واضحــة عــن التن ــع. 4(ويجــب عــى القــادة في المنظومــة أن يقدمــوا رؤي التوق

 .)IEQM( في عــام 2015 عامــة الجــودة الشــاملة لصاحب العمــل )RICS( وأطلــق المعهــد الملــي للمســاحن المعتمديــن

يســاعد هــذا الرنامــج أصحــاب العمــل في القطــاع عــى قيــاس الملــف الوظيفــي بنــاء عــى المبــادئ الأربعــة: القيــادة 

والتوظيــف والثقافــة والتنميــة.  وهــو مجلــس مراجعــة لجعــل العاملــن في قطــاع العقــار ملتزمــن بالعمــل في بيئــات 

شــاملة وموضوعيــة. 

أظهــرت الدراســات أن بنــاء الفريــق في ســياق التنــوع والشــمول هــو دور كل شــخص في المنظومــة وسنســتعرض في هــذا 

القســم ذلــك الــدور. 

أحيانا لا يحتاج الفريق إلى قائد أو متابع.

5.4

5.5

6.1

5.6

التعـاطـف

الـنـزاهـة

القيــادة  

الموازنة بين دوريّ القيادة والمتابعة
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1. تجنــب الترفــات التــي لا تتســق مــع الجــودة والعدالــة والصداقــات المقربــة. ينبغــي عــى الموظفــن الإبــاغ عــن 

أي تــرف منــافي لذلــك.

2. أن يظهــر الموظــف روح الــود مــع مــن هــم أقــل في الترتيــب الوظيفــي ومــن هــم مهمشــن نتيجــة لاختــاف الثقــافي 

في العمــل. وبذلــك يكــون ملتزمــا بالقــدوة الحســنة وســط قرنائــه الذيــن في دائــرة تأثــيره. 

3. يجــب عــى جميــع الموظفــن الالتــزام بالرامــج التدريبيــة التــي تقدمهــا المنظومــة لمعرفــة ثقافــة التنــوع والشــمول 

في التحيــز الاواعــي واختــاف الجنســن في التواصــل ومراعــاة الفــروق الثقافيــة. 

أ       الالتزام بالقيادة:

ب      التزام الموظفين:

1. الرســالة والرؤيــة لهــذا الالتــزام، يجــب عــى القــادة إصــدار بيانــا واضحــا لعــدم قبــول التحــرش والانتقــام والتمييــز 

العنــري في بيئــة العمــل وعــى جميــع الأصعــدة. 

2. سن سياسة وأهداف التنوع والشمول عى جميع مستويات المنظومة.  

3. توجيه السلوكيات الإيجابية كنموذج بن أعضاء الفريق.

4. عقــد اجتماعــات دوريــة مــع المديريــن التنفيذيــن للتأكــد مــن أنهــم عــى علــم بالشــكاوى وكيفيــة حلهــا بحســب 

سياســة المنظومــة.

ــري في  ــز العن ــام والتميي ــات والانتق ــود المضايق ــة وج ــدد باحتمالي ــد ته ــي ق ــر الت ــل الخط ــل عوام ــم وتحلي 5. تقيي

ــة. المنظوم

6. تقديم التدريب والتأكد من التزام جميع أفراد المنظومة.

7. استحداث منصب رئيس أو مدير مكتب التنوع والشمول لهذا الالتزام.

يجــب أن تكــون متطلبــات المنظومــات متكيفــة مــع احتياجــات العمــل في هــذه الأيــام. ويجــب أن تتوافــق تحديــات 

أداء الفريــق في إدارة سلســلة الإمــدادات الحديثــة مــع البيئــات المتغــيرة. 

أظهــرت الدراســات أنــه عندمــا يتكــون الفريــق مــن أصحــاب مصلحــة مختلفــن ومــن وظائــف أو منظــمات مختلفــة، 

مثــل فريــق سلســلة الإمــدادات، فــإن تضــارب المصالــح والافتراضــات والتوقعــات والمعرفــة والتصــورات قــد يعــرض فريــق 

العمليــات للخطــر )شــتاخ، 2013(.

وتواجــه إدارة سلســلة الإمــدادات نوعيــة وكفــاءة عمليــة صنــع القــرارات داخــل فريــق العمــل المتنــوع. يشــكل التعقيــد 

هيــكل وعمــل إدارة سلســلة الإمــدادات حاليــا. وقــد ينشــأ صراعــا في حــال عــدم تنظيــم أهــداف إدارة سلســلة الإمدادات 

وثباتهــا. لذلــك، تحتــاج الخطــة الفعالــة لصياغتهــا. تلخــص المعايــير التاليــة المكون الســابق:

إدارة سلسلة الإمدادات  6.2
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1.  ينبغــي تعيــن فريــق لــإشراف عــى سياســة التنــوع والشــمول في المنظومــة بشــكل مســتمر، وينبغــي عــى 

الرئيــس الأعــى للمنظومــة أن يدعــم الفريــق.

ــات إلى  ــة والتعليق ــمات الواضح ــداف والتعلي ــات بالأه ــه المجموع ــددة أن توج ــة المح ــى المهم ــب ع 2. ويج

ــب نظــام لدعــم اتخــاذ القــرارات. جان

3. ينبغــي أن يدمــج جميــع أعضــاء الفريــق، وأن يشــاركوا الأفــكار، والمعضــات، وأن يشــجعوا الحلــول المبتكــرة 

والمرنــة لمشــاكل التنــوع والشــمول في بيئــة العمــل. 

4. ينبغي تمثيل المجموعات المهمشة وغير الممثلة في كل فريق.

أخــيراً، ينبغــي أن يندمــج مــوردي الركــة ضمــن برنامــج فريــق التنــوع.  كــما تحتــاج الركــة أن تفتــح قنــوات مختلفــة 

لدعــم الاحتياجــات لتحقيــق خطــة طموحــة لتوســيع الأعــمال أو لتنويــع المنتجــات.

كــما ذكرنــا ســابقا، أن مفهــوم التنــوع والشــمول أمــر ضروري في نمــاذج تشــغيل الــركات اليــوم. في الواقــع إنــه يجلــب 

ــة عنــد وضــع خطــة التوظيــف.  ــدأ العملي ــة أن يب للــركات الأســاليب والحلــول المبتكــرة. عــى فريــق المــوارد البري

وهنالــك ثاثــة مشــاكل تحتــاج لحــل داخــل إطــار العمــل:

1. التحيز الاواعي 

2. جمع البيانات 

3. التدريب  

4. التواصل مع الفريق

إدارة سلسلة الإمدادات  6.2

أ       التحيز الاواعي:

ب       جمع البيانات:

ــه مشــابهه أو مــن  ــده تجرب ــذي عن ــح الوظيفــة للمرشــح ال ــث تمن ــن، حي ــن مرشــحن مؤهل ــة ب ــد المقارن يحــدث عن

نفــس العــرق ولا يعتمــد ذلــك عــى تصــور أو تجربــة مختلفــن. يعــد التحيــز الاواعــي مــن الجوانــب الســلبية للتنــوع 

والشــمول في بيئــة العمــل، يبــدأ مــن طلــب وعــرض الشــواغر الوظيفيــة. ويحتــاج فريــق المــوارد البريــة أن ويتأكــد مــن 

الالتــزام بالمســاواة، ويعــي قوانــن تكافــؤ الفــرص الوظيفيــة عنــد التوظيــف. ويجــب أن تضــع المــوارد البريــة معيــار 

واضــح للتوظيــف، مــما يمكّــن مــن تجنــب التحيــز.

جمــع البيانــات هــو المفتــاح الرئيــسي لإدارة التنــوع والشــمول الفعالــة، مــن خــال جمــع البيانــات تتمكــن الإدارة مــن 

قيــاس مــدى صحــة سياســة التنــوع والشــمول، ومــدى التــزام الأطــراف المعنيــة ومــا لــذي يحتاجــه للتغيــير والمشــاركة 

في تحســن تأثــير السياســة.

ــة مــن مختلــف المصــادر في المنظومــة  ــة والكمي ــات النوعي ــة في جمــع البيان ــم لإدارة المــوارد البري ــاك دور حكي وهن

ــوع، 2013(: بعــض الجوانــب هــي )أفضــل ممارســات التن
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1. مستوى المشاركة في صياغة رؤية التنوع والشمول للركة.

2. عدد الموظفن غير الممثلن في الرامج الرسمية والذين حصلوا عى ترقيات. 

3. النســبة المئويــة لأهــداف التنــوع التــي تتــماشى مــع أهــداف الاعــمال الاســتراتيجية الرئيســية المرتبطــة بأنظمــة 

ــآت والتعويضات. المكاف

4. التمثيل في مجلس الإدارة.

5. التصنيفات العامة للجو والثقافة التنظيمية وأثارها عى جميع المجموعات الممثلة.

ج      التدريب:

ج      التواصل داخل فريق العمل:

يعــد أحــد أفضــل الأدوات التــي تقــدم فيهــا المنظومــة تواصــا مــع موظفيهــا في جميــع المهــارات الوظيفيــة وتزيــد مــن 

الخــرة. تحتــاج إدارة المــوارد البريــة في عمليــة التنــوع والشــمول لوضــع خطــة تدريبيــة فعالــة لضــمان مشــاركة جميــع 

أعضــاء الركــة بمــا في ذلــك المجموعــات المهمشــة ودون المثيــل، يجــب أن يركــز الرنامــج التدريبــي عــى ثاثــة مواضيــع:

1. مفاهيم التنوع والشمول وتنفيذها.

2. مهارات الاتصال الشاملة.

3. استيفاء التقييم ومخاطر التمييز العنري.

لا يوجــد أي تطبيــق ناجــح للخطــة مــا لم تنشــأ قنــاة تواصــل فعّالــة.  والاتصــالات الرســمية هــي الطريقــة التــي تتطــور 

مــن خــال المذكــرات والرســائل الرســمية والخطابــات الإلكترونيــة والاجتماعــات الرســمية وتقييــمات أصحــاب العمــل/

ــا  ــإدارة العلي ــاشرة ل الموظفــن. وللتواصــل الرســمي طــرق مــن الموظفــن إلى وينبغــي أن يصــل التواصــل الرســمي مب

عندمــا تكــون المشــاكل ذات الصلــة في التنــوع والشــمول. يجــب أن تــدون الباغــات الرســمية بشــكل دوري شــهريا أو 

ربعيــا أو بحســب الحاجــة. وينبغــي أن تعــزز الباغــات بمــؤشرات تعكــس الصــورة داخــل المنظومــة، كــما يجــب الإبــاغ 

فــورا عــن الحــالات الاســتثنائية مثــل التحيــز، التمييــز العنــري.

إيجابيات تنوع فريق العمل (فوبوهوندا،2013): 7.0

المنظور  7.1

ــع النمــط الإجــمالي للخطــط ونجــاح  ــق م ــق اســتراتيجية الفري ــدى تواف ــة وم ــق داخــل المنظوم ــاج الفري ــدى اندم م

ــم.   ــة، والقي ــادئ، والرؤي ــالة، والمب ــداف، والرس الأه
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7.2

7.3

7.4

7.6

7.5

الــولاء  

المقدرة  

التعاقد  

التعاون  

الموارد والسلطة

وتحــدد أهــداف وتوجهــات الرؤيــة لتشــجيع الموظفــن، وأيضــا يجــب أن تعكــس القــوة الغريبــة، والثقافــة، والقيــم، 

والمعتقــدات وتوجــه المنظومــة.

يعلــم المشــاركون ضرورة اكتســاب المعرفــة والمهــارات والقــدرات للتصــدي للمشــاكل التــي مــن أجلهــا تكــون الفريــق أو 

الوصــول لمــا يلــزم. في بعــض الحــالات، مثــل مهــارات الاتصــال الفعــال، حــل النزاعــات والمشــاكل.

يشــمل نطــاق المســؤولية المنــاط بهــا وتصميــم الرســالة، والرؤيــة، والاســتراتيجيات لتحقــق هــدف الفريــق. بالتــالي، يصــل 

الفريــق لأهدافــه ونتائجــه ومســاهماته المتوقعــة والخــط الزمنــي ووســائل تقييــم كا مــن نتائــج العمــل أو العمليــة 

التــي اتبعهــا الفريــق لتحقيــق المهــام. 

يفهــم أعضــاء الفريــق مراحــل تطــور المجموعــة، ودورهــم ومســؤولياتهم لتمكنهــم مــن العمــل بفعاليــة عــى المســتوى 

الشــخصي. ينبغــي تطبيــق القواعــد الســلوكية في مجــالات مثــل حــل النزاعــات واتخــاذ القــرارات بتوافــق الآراء.

ينبغــي أن تتوفــر المــوارد والاســتراتيجيات والدعــم مــن خــال مهمــة محــددة لعضــو الفريــق. ويســاهم وجــود جهــة 

معينــة لاتخــاذ القــرارات في العمــل بفعّاليــة. وإذا لم تكــن هنــاك جهــة مســؤولة، فســيكون عمــل الفريــق صعــب حيــث 

يجــب الحصــول عــى موافقــات عــى أفكارهــم في كل مــرة، لــذا يفضــل إعطــاء التفويــض بحــدود. كــما ينبغــي أن يعطــى 

التفويــض لأعضــاء الفريــق تدريجيًــا حتــى لا يرتبــك الفريــق بالســلطة الجديــدة. وينبغــي إعطــاء الماحظــات باســتمرار 

حتــى يتســنى لأعضــاء الفريــق معرفــة نقــاط قوتهــم وضعفهــم ولــي يشــعروا بالتقديــر.     
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7.7

7.9

7.8

7.10

7.10

الأتصال  

التوجيه  

التحسينات الإبداعية 

التوافق

التغير الثقافي

يوضح للفريق أولوية المهام لأعضاء الفريق بالطريقة المناسبة للماحظات ليكون بناء الفريق فعالاً.  

ســيكون التوجيــه عامــة لإنجــازات الفريــق، حيــث يتحمــل أعضــاء الفريــق المســؤولية. في حــال نجــح الفريــق في اتخــاذ 

ــن الأداء  ــكا م ــم ل ــي أن يصم ــر ينبغ ــام التقدي ــك، ونظ ــتراف بذل ــر والاع ــم التقدي ــي منحه ــة، ينبغ ــر المعقول المخاط

الفــردي أو الجماعــي.  يــؤدي منــح الموظفــن الاعــتراف إلى بيئــة عمــل إيجابيــة وإنتاجيــة وتنظيميــة ومبتكــرة. 

ــاق  ــير الخ ــة للتفك ــي قيم ــب أن يعط ــذي يج ــير ال ــمام بالتغي ــير والاهت ــول التغي ــون ح ــق يك ــاء الفري ــوع في بن والتن

ــدة ــكار الجدي ــدة والأف ــول الفري والحل

يُمكّــن الفريــق المتنــوع جيــدا بقواعــد الشــمول الفعالــة قــادة الفريــق مــن التخطيــط للأولويــات وتخصيــص المــوارد ، 

بالإضافــة إلى إدارة المهــام المرتبــة والمنظمــة بــن الإدارات المتنوعــة بشــكل متوافــق.  

الثقافــة هــي البيئــة المحيطــة دائمــا بمــكان العمــل وهــي المؤثــر في العاقــات والعمليــات، والــذي يمكــن أن يشــكل متعــةً 

في العمــل. وتشــمل القيــم والمعتقــدات والافتراضــات الأساســية والمواقــف والســلوكيات التــي تتقاســمها مجموعــة مــن 

النــاس. يؤثــر مؤســس المنظمــة والمديريــن التنفيذيــن وغيرهــم مــن الموظفــن الإداريــن في ثقافــة مــكان العمــل بســبب 

دورهم في صناعة القرار والتوجه الإستراتيجي. 



الملاحظات:



تمارين الوحدة:

ثقافة التنوع والشمول والعمل الجماعي
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1. الفريق هو عبارة عن مجموعة من الأشخاص يعملون لأجل:

2. يهتم بناء الفريق بـ :

3. مفهوم التنوع والشمول هو: 

4. أحد أدوار القيادة في التنوع والشمول:  

5. أحد التزامات الموظفين في التنوع والشمول هو:

أ. مجموعة التركيز والتهميش

ب.الإجراء المعاكس ضد القادة

ج.السلوك تجاه منتجات الركة 

د. لا شيء مما ذكر  

أ. إيجاد أفضل المواهب التي تناسب الركة

ب.تقبل التغيير في مكان العمل

ج. تطبيق التغاير في مكان العمل

د. التأكد عى أن الجميع مختلفن 

أ. إرضاء جميع موظفي المنظومة

ب.تقديم خدمات طويلة الأمد للعماء

ج. وضع أهداف وسياسة التنوع والشمول

د.  لا شيء مما ذكر صحيح

أ. التعرف عى أهداف معالجة وظيفة الركة

ب.معرفة خطوات تحقيق اقى درجات التقييم

ج.الاختاط مع زماء العمل ومعرفة ما هو غير مناسب

د. تجنب السلوك الذي لا يتوافق مع العدالة والزمالة 

اخر الإجابة الصحيحة في كل مما يي: أ

أ. هدف مشترك

ب.تحقيق الهدف 

ج.اتصال الركة

د.الإنجاز الشخصي



إجابات التمارين 
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1. ما هي الجهة المسؤولة عن منح الراخيص للأجانب لاستثمار الأراضي أو تملكها؟
1. الهيئة السعودية للمدن الصناعية ومناطق التقنية )مدن(

2. وزارة الاستثمار.

3. مؤسسة النقد العربي السعودي.

4. وزارة العدل.

2. إضافة إلى الريعة الإسامية، تسن المملكة أنظمة خاصة بها مثل:
1. الأوامر الملكية.

2. المراسيم الملكية.

3. قرارات مجلس الوزراء.

4. جميع ما سبق.

3.جميع الأراضي التي لا تملك ملكية خاصة فهي ملك:
1. للدولة.

2. لعموم المواطنن.

3. للبلدية.

4. لا أحد يملكها.

4. مصادرة الأموال الخاصة حق يصدر من:
1. البلدية.

2. مجلس الوزراء.

3. الأمارة.

4. القضاء.

5. غلّة العقار المرهون لمالكه ونفقته عليه، وإدارته حق له بما لا يخل بحق:
1. الراهن.

2. المدين.

3. المرتهن.

4. المالك.

الوحدة الأولى :
الأنظمة العقارية السعودية
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6. الرهن تابع للدين، فينفكّ الرهن بانقضاء:
1. جميع الدين الموثق به.

2. بعض الدين.

3. أكر الدين.

4. نصف الدين.

7. من المصلحة العامة كما في الائحة التنفيذية لنظام نزع الملكية ما يي:
1. مسارات الطرق والقطارات.

2. شبكات المياه والكهرباء والغاز والبترول.

3. الهاتف والرف الصحي وتريف السيول.

4. جميع ما سبق.

ــين  ــا مــن ب ــة المــاك رئيســاً له ــة وفرزهــا: )تنتخــب جمعي ــة الوحــدات العقاري 8. جــاء في )م 10( مــن نظــام ملكي

ــه: ــم انتخاب ــا، ويت ــة قراراته ــا ومتابع ــولى رئاســة اجتماعاته ــا يت أعضائه

1. بالإجماع.

2. بالأغلبية.

3. بثلث الحضور.

4. بالأكرية.

9. عدد أعضاء لجنة تقدير التعويض:
1. خمسة.

2. ثاثة.

3. سبعة.

4. خمسة وواحد من المقيمن المعتمدين.
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الوحدة الثانية :
مبادئ التخطيط الحضري

1. ما هي المكونات الرئيسية للمدينة؟

- السكن

- شبكة الطرق

- أماكن العمل

2. ما هو الدافع الرئيسي من نشأة التخطيط العمراني بالعصر الحديث؟

محاولة للإصاح الاجتماعي، والتي نتجت عن سوء أوضاع الحیاة والسكن في المدن في بدایات الثورة

الصناعیة في أوروبا وذلك في بدایة القرن التاسع عر

3. اذكر ثاثة من أهم نظريات التخطيط الحضري؟

- نظریة المدینة الریطیة )سوریا ماتا 1822م(

- نظریة المدینة الحدائقیة )إبنزر ھوارد 1898م(

- نظریة مدینة الغد )لوكور بوزيه 1922م(

4. ما عدد مستويات التخطيط الحضري؟ 

- التخطیط على المستوى الوطني

- التخطیط على مستوى الإقلیم

- التخطیط على مستوى المدینة

5. ما هي مخرجات المخطط الإسراتيجي للمدينة؟ 

- الدراسات والاسراتیجیات:

• استراتیجیة التنمیة الاقتصادیة

• الاستراتیجیة البیئیة

• استراتیجیة المرافق والخدمات العامة

• استراتیجیة النقل

• استراتیجیة الإسكان

- المخططات )الخرائط(:

)Urban Limit( النطاق العمراني •

)Structure Plan( المخطط الھیكي •

)Land Use( مخطط استعمالات الأراضي •

)Zoning( مخطط أنظمة تطویر الأراضي •

)Subdivision( المخططات الھیكلیة للأحیاء السكنیة •
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6. ما هي الوحدات التخطيطية بالمدينة؟

ثم المجاورة السكنیة ثم الحي السكنیة ثم القطاع او البلدیة ثم المدینة

7. ما هي العناصر الأساسية في تخطيط الأحياء السكنية وتصميمها؟

1. المناطق الطبیعیة

2. تنوع استعمالات الأراضي

3. تنوع وسائل النقل

4. الكثافة السكانیة

5. الحدائق والفراغات العامة

6. تنوع احجام قطع الأراضي والوحدات السكنیة

7. الأمن الحضري

8. التمیز والابداع

8. ما هي أبرز مشاكل المخططات السكنية؟

- مشاكل تخطیطیة وتصميميه

- مشاكل اجتماعیة وأمنیة

- مشاكل اقتصادیة

9. ما هي المراحل الأساسية عند إعداد المخططات السكنية واعتمادها؟

- المرحلة الاولى الاعمال المیدانیة

- المرحلة الثانیة إعداد المخطط العام

- المرحلة  الثالثة تصمیم شبكات البنیة التحتیة واعتمادھا من الجھات المختصة

- المرحلة الرابعة الاعتماد النھائي للمخطط

10. كيف تؤثر أبعاد المربعات السكنية )البلوكات( وأطوال قطع الأراضي على تكلفة تطوير المخططات؟

كلما صغر حجم البلوكات تكون الطرق طویلة وبالتالي تزداد أطوال شبكات البنیة التحتیة، ویصبح تنفیذھا

وتشغیلھا وصیانتھا أكثر كلفة.

11. ما هو السبب الرئيسي لظهور المخططات الشبكية وتوسع المدن وزيادة مساحة الأراضي؟

ظھور السیارة والاعتماد علیھا كوسیلة نقل أساسیة

12. ما هو الهدف من تريع أنظمة البناء؟

- تھدف تنظیمات البناء إلى تحقیق النفع العام للمدینة وسكانھا، من خال منع الفوضى والعشوائیة المعماریة

والعمرانیة، وضبط التطویر المعماري وفق أنظمة المدینة والمحافظة على الحق العام والخصوصیة لسكان

المدینة.

13. هناك مبدئين لتخطيط استخدامات الأراضي اذكرهما؟

- مبدأ الاستخدام الأمثل

- مبدأ تعدد الاستخدام
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الوحدة الثالثـة :

1-  أي مما يي يمثل تعريف الاستدامة:

أ. بيئة صحية للقيام بالعمل عى أكمل وجه

 ب. التنمية التي تفي بمتطلبات الحاضر المتبقية من الماضي

 ج. التنمية التي تفي بمتطلبات الحاضر دون التأثير على الأجيال القادمة

 د. بيئة الواقع الافتراضي للأجيال القادمة

2- التغير المناخي هو التغير الحاصل في: 

 أ. الجو

 ب. كمية هطول الأمطار

 ج. التغير في درجة حرارة الأرض

 د. كل ما سبق 

3- المباني الخضراء هي انشاءات تساعد في تقليل الآثار المرتبة على تلوث البيئة وذلك لأن:

 أ. اللون الأخضر مستخدم فيها بكرة

 ب. تستخدم في بنائها مواد مناسبة للبيئة وفعالة في توفير الطاقة

 ج. لا يسمح ببنائها إلا عى الأراضي الزراعية الخضراء

 د. لا ينطبق عليها اساليب التقييم المعروفة

4- تؤثر المدن الضخمة في الاستدامة والبيئة بـ: 

 أ. كثافة في الأيدي العاملة

 ب. تحديات في النقل

 ج. التغير المناخي 

 د. التنمية الشمولية

5- من غازات الاحتباس الحراري 

أ.  غاز الميثان

 ب. غاز ثاني اكسيد الهيدروجن

 ج. غاز نترات الصوديوم

 د. لا شيء مما سبق

الإستدامة
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6- من المؤتمرات التي أظهرت جهود مكافحة ظاهرة الاحتباس الحراري. 

 أ. بروتوكول كيوتو باليابان 1997 

 ب. كوبنهاجن الدنمارك 2019 

 ج. باريس عام 2015 

 د. كل ما سبق 

7- »يقــاس ثــاني أكســيد الكربــون بمضاعفــة كا مــن انبعاثــات الاحتبــاس الحــراري الســتة عــلى مــدى احتماليــة 

حــدوث احتبــاس حــراري خــال 100 عــام.«  تصــف العبــارة الســابقة:

 أ. أثر مشكلة الاحتباس العالمي. 

 ب. قياس غازات الاحتباس الحراري في الغاف الجوي.

 ج. قياس غازات الاحتباس الحراري المنبعثة داخل المنزل.

 د. تأثير الغازات الدفينة

8- أي من التالي من عيوب الاستثمار في المباني الخضراء:

أ.  ارتفاع معدلات الإيجار

 ب. تحسن الإنتاجية

 ج. انخفاض قيمة المرافق العامة

 د. انخفاض الزوال التنظيمي

 

ــة  ــاس الحــراري الســتة عــلى مــدى احتمالي ــات الاحتب ــن انبعاث ــة كا م ــة هــي: مضاعف ــة الكربوني 9- البصم

ــاس حــراري خــال: حــدوث احتب

أ. 50 عام

 ب. 100 عام

 ج. 10 أعوام

 د. لا شيء مما سبق 

10- مشكلة تقييم المباني الخضراء بالأساليب المعتادة هي:

1. عدم وجود أدلة للمقارنة كافية

2. الإهاك المراكم أقل للمباني المستدامة

3. تجاهل مميزات البناء المستدام وتأثيره على قيمة الأصول

 أ. )1( فقط

 ب. )1( و )2( فقط

 ج. )1( و )2( و )3(

 د. لا شيء مما سبق 
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الوحدة الرابعة :

1- الفريق هو عبارة عن مجموعة من الأشخاص يعملون لأجل:

أ. هدف مشرك

ب. تحقيق الهدف 

ج. اتصال الركة

د. الإنجاز الشخصي

2-يهتم بناء الفريق بـ: 

أ. مجموعة التركيز والتهميش

ب. الإجراء المعاكس ضد القادة

ج. السلوك تجاه منتجات الركة 

د. لا شيء مما ذكر  

3- مفهوم التنوع والشمول هو: 

أ. إيجاد أفضل المواهب التي تناسب الركة

ب. تقبل التغيير في مكان العمل

ج. تطبيق التغاير في مكان العمل

د. التأكد عى أن الجميع مختلفن 

4- أحد أدوار القيادة في التنوع والشمول:  

أ. إرضاء جميع موظفي المنظومة

ب. تقديم خدمات طويلة الأمد للعماء

ج. وضع أهداف وسياسة التنوع والشمول

د. لا شيء مما ذكر صحيح

5- أحد التزامات الموظفين في التنوع والشمول هو:

أ. التعرف عى أهداف معالجة وظيفة الركة

ب. معرفة خطوات تحقيق اقى درجات التقييم

ج. الاختاط مع زماء العمل ومعرفة ما هو غير مناسب

د. تجنب السلوك الذي لا يتوافق مع العدالة والزمالة 

ثقافة التنوع والشمول
والعمل الجماعي
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د. عاطف حمزه حسن تخطيط المدن أسلوب ومراحل 1

م. عمر القاضي / د. حمزه ابراهيم تخطيط المدن في المملكة العربية السعودية 2

د. عبد الباقي ابراهيم مستويات التخطيط العمراني 3

وليام ساندرز / أليكس كريجر نشأة وتطور التصميم العمراني 4

د. عاء العيي نظريات تخطيط المدن 5

أ.د. أسامة خليل ابراهيم تخطيط المدن السعودية في إطار هويتها العمرانية 6

مركز الإنتاج الإعامي بجامعة الملك عبد العزيز  التخطيط العمراني الاستراتيجي والإدارة الاستراتيجية

للمدن
7

الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض المخطط الاستراتيجي الشامل لمدينة الرياض 8

وزارة الشئون البلدية والقروية المخططات المحلية والتفصيلية لمدينة بريده 9

د.خالد بن سكيت السكيت التطوير العقاري لتقسيمات الأراضي السكنية 10

11 حساب تكاليف تنفيذ المخططات السكنية المركز الدولي للتعمير والمشاريع

مؤتمر الازهر الهندسي الدولي التاسع المجاورة السكنية 12

د. عبير اللحام 13 التخطيط العمراني المعاصر

د. خالد بن سكيت السكيت 14 الامن والأمان في الحي السكني

المراجع:
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