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تأثير تصميم المساكن الخيرية ومواصفاتها على تكاليف تشغيلها وصيانتها 
في المملكة العربية السعودية

ثامر بن عبد الله القضيبي                    علي بن سالم باهمام
طالب دكتوراه                          أستاذ العمارة والإسكان

 كلية العمارة والتخطيط، قسم العمارة وعلوم البناء، جامعة الملك سعود    
 alibahammam@yahoo.com                        t.alqudiby@hotmail.com   

قدم للنشر في 1436/4/30هـ ؛ وقبل للنشر في 1436/11/12هـ

ملخص البحث.  إن توفير المساكن للأسر ذات الدخل المنخفض يعد مسؤولية اجتماعية، وفي المملكة العربية 
السعودية يساهم عدد من الجهات الخيرية في توفيرها لهم، وقد تتدهور هذه المساكن نتيجة عوامل متعددة منها: 

عدم قدرة الأسر المستفيدة على دفع تكاليف تشغيلها وصيانتها.
يعنى هذا البحث بتحديد الجوانب التي تزيد من تكاليف تشغيل المساكن الخيرية وصيانتها في المملكة 
توضيح  بهدف  المالية؛  إمكانياتهم  مع  تكاليفها  توافق  مدى  عن  منها  المستفيدين  آراء  واستطلاع  وأسبابها، 

المشكلة للجهات القائمة على الإسكان الخيري للعمل على تلافيها في المشاريع المستقبلية.
وأظهرت الدراسة لعينة من المشاريع الخيرية أن إهمال مجموعة من القضايا المتعلقة بتصميم المساكن أو 
إعداد مواصفاتها يؤدي إلى زيادة تكاليف تشغيلها وصيانتها، كما أظهر استطلاع آراء الأسر المستفيدة أن نسبة 
إنفاق  السعودية بحسب مسوح  إنفاق الأسر  متوسط  يزيد عن  والصيانة من دخولهم  التشغيل  إنفاقهم على 
التصميم وإعداد  التشغيل والصيانة خلال مرحلة  ودخل الأسر في المملكة. وهو ما يتطلب مراعاة جوانب 
المواصفات، مع العناية بالحصول على تغذية راجعة من المستفيدين لتطوير هذه التصاميم بما يعمل على خفض 

تكاليف تشغيلها وصيانتها.

الكلمات المفتاحية:  المساكن الخيرية، تصميم المساكن الخيرية، التشغيل، الصيانة، الأسر ذات الدخل المنخفض.
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1.  المقدمة
تتصدر ‘‘مشـكلة توفير المسـكن المناسـب للأسر 
في  الأعـمال  جـداول  قائمـة  المنخفـض  الدخـل  ذات 
العديـد من الدول الناميـة’’ )باهمـام،2011(، وتتزايد 
وطـأة هـذه المشـكلة عـلى هـذه الفئـات لعـدم مقدرتها 
عـلى العنايـة بمسـاكنها والمحافظـة عليهـا، فــمشكلة 
فتكلفـة  المسـكن،  توفـير  عـلى  تقتـر  لا  الإسـكان 
تشـغيل هـذه الوحـدات وصيانتهـا أو إدارتهـا تعد من 
أهـم العوائـق التي تواجههـا العديد مـن الأسر )عبده، 

1425هـ(.
 يقـوم عدد مـن المؤسسـات والجمعيـات الخيرية 
في المملكـة العربيـة السـعودية بتوفـير المسـاكن لـذوي 
الدخـل المنخفـض، منـذ مـا يزيـد عـلى ثلاثـين عامـاً، 
ويعـود أقـدم مشروعـات الإسـكان الموجهـة للفئـات 
قريـة  إلى عـام 1399هــ، والمتمثـل في  الأقـل دخـلًا 
الملـك فيصـل النموذجيـة بقريـة الحبلـة في مدينـة أبهـا 
بمنطقـة عسـير. وقـد وفـرت الجهـات الخيريـة قرابـة 
)13424 وحـدة سـكنية( تقريباً حتى عـام 1433هـ. 
للتدهـور  ‘‘تتعـرض  المسـاكن  إلا أن نسـبة مـن هـذه 
بعـد مـرور فـرات زمنية قصـيرة مـن إشـغالها بالأسر 
أعبـاء  تحمـل  عـلى  قدرتهـم  لعـدم  نتيجـة  المسـتفيدة؛ 
للفئـات  الموجـه  الإسـكان  دعـم  )مسـودة  الصيانـة’’ 
الأشـد حاجـة، 1433هـ(. ويؤثـر التصميـم المعماري 
والمواصفـات عـلى عمليـة التشـغيل والصيانـة ومن ثم 
عـلى أدائهـا؛ حيث ذكـر لـين وآخـرون أن ‘‘أداء المباني 
يعتمـد إلى حـد كبـير عـلى جـودة تصميمها وتشـغيلها 

وصيانتهـا لأنظمتها الداخليـة’’ )Line et al, 2003(، كما 
تؤثـر قـرارات مصممـي المبـاني )مـن خـلال التصميم 
ودورة  وتكلفتـه  المبنـى  جـودة  عـلى  والمواصفـات( 
حياتـه عـلى المـدى البعيـد )Chong et al, 2006(، وتُعـد 
الأخطاء والعيـوب التصميمية في المسـاكن مصدر قلق 
لـدى المسـتخدمين لمـا تتطلبـه مـن تكاليـف لصيانتهـا 
وإصلاحهـا بعـد تشـغيلها، حيث ذكـر كيان أنها تنشـأ 
ومواصفاتـه  التصميـم  ملاءمـة  عـدم  أو  ‘‘سـوء  مـن 
وتنفيـذه، بالإضافـة إلى عـدم الاهتـمام الـكافي بصيانـة 
التصميـم  يتسـبب  ثـم  ومـن   .)Kian, 2001(’’المبنـى
عمليـة  تكاليـف  ارتفـاع  في  ومواصفاتـه  المعـماري 

التشـغيل والصيانـة.

1.1. مشكلة البحث:
يـؤدي عـدم العنايـة بتصميـم المسـاكن الخيريـة 
تكاليـف  ارتفـاع  إلى  المملكـة  في  مواصفاتهـا  وإعـداد 

وصيانتهـا. تشـغيلها 

2.1. أهمية البحث:
المسـاكن  بتصميـم  المتعلقـة  الجوانـب  تحديـد 
الخيريـة في المملكـة وإعداد مواصفاتها، التي تسـاهم في 
رفـع تكاليف تشـغيلها وصيانتها، والتعـرف إلى حجم 
إنفـاق سـكانها على التشـغيل والصيانة، وهـو ما يمكن 

الجهـات المعنيـة من تلافيهـا في المشـاريع المسـتقبلية. 
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3.1. هدف البحث:
يهدف هـذا البحـث إلى التعـرف إلى تأثير تصميم 
المملكـة  في  الخيريـة  الإسـكان  مشـاريع  في  المسـاكن 
العربيـة السـعودية ومواصفاتهـا على تكاليف التشـغيل 

والصيانـة، وحجـم إنفـاق الأسر المسـتفيدة عليهـا.

4.1. تساؤلات البحث:
الخيريـة  ● المسـاكن  تصاميـم  يؤثـر  هـل 

وصيانتهـا؟ تشـغيلها  تكاليـف  في  ومواصفاتهـا 
متطلبـات  ● المعـماري  التصميـم  يراعـي  هـل 

الأسر المسـتفيدة لتجنيبهـم في المسـتقبل الإضافـات أو 
الجذريـة؟ التعديـلات 

مـا العنـاصر والأنظمـة التـي تتطلـب صيانـة  ●
دائمـة في هـذه المسـاكن؟ وكـم تبلـغ تكلفتهـا؟

مـا حجـم إنفـاق الأسر عـلى جانبي التشـغيل  ●
والصيانـة بالمسـاكن الخيريـة؟ وما نسـبته مـن دخولها؟

5.1. منهج البحث:
اسـتخدم المنهـج الوصفـي التحليـلي المعتمد على 
رصـد الجوانـب المؤثـرة في تكاليف التشـغيل والصيانة 
في تصاميـم المسـاكن الخيرية ومواصفاتهـا من الأدبيات 
المتعلقـة بالموضـوع. وتبع ذلك تحليل تصاميم المسـاكن 
ومواصفاتهـا، في عينة من مشـاريع الإسـكان الخيرية في 
المملكـة )تتكون من ثلاثة مشـاريع - متوسـطة الحجم 
باسـتخدام  مختلفـة(،  مـدن  ثـلاث  في  تقـع  والعمـر، 
الجوانـب،  لتلـك  وفقـاً  طـورت  رصـد  اسـتمارة 

بالإضافـة إلى الزيـارات الميدانيـة. كـما اسـتُطلعت آراء 
الأسر المسـتفيدة مـن خـلال توزيـع الاسـتبانات عـلى 
جميـع الأسر لجمـع المعلومـات عـن تكاليف التشـغيل 
والصيانـة في هـذه المشـاريع بالإضافـة إلى مقابلـة عدد 

الأسر. هـذه  من 

2. تشغيل المساكن وصيانتها:
وتوجيههـا  الخدمـات  إدارة  هـو  التشـغيل  إن 
هـي  الصيانـة  بينـما  المسـكن،  عمـل  لاسـتمرارية 
لتمكينـه  المسـكن  المحافظـة عـلى عنـاصر ومكونـات 
مـن أداء وظائفـه بشـكل جيـد ومسـتمر طـول فـرة 
عرفـت  كـما  1424هــ(.  وآخـرون،  )باهمـام  بقائهـا 
الصيانـة بأنهـا ‘‘العمـل الـذي يتطلـب إبقـاء أو ترميم 
 Lam et al,( مقبـول’’  مسـتوىً  وفـق  المنشـآت  جميـع 
المبنـى  ‘‘المحافظـة عـلى  بأنهـا  أيضـاً  2010(. وعرفـت 

بكفـاءة،  وظائفـه  أداء  مـن  تمكنـه  جيـدة  حالـة  في 
المبكـر  التدهـور  ومنـع  سـاكنيه،  عـلى  والمحافظـة 
وعمـل  أدائهـا  بمراقبـة  وذلـك  وأنظمتـه،  لعنـاصره 
بعـض الإصلاحـات الوقائية لهـا إذا دعـت الضرورة’’ 
أن  يتضـح  وعليـه   .)2004 وآخـرون،  )باهمـام 
أو - عـلى الأقـل -  الصيانـة هـو حمايـة  الهـدف مـن 
المقدمـة  الخدمـة  جـودة  تدهـور  أو  تراجـع  خفـض 
مـدار  عـلى  المبنـى  مكونـات  كل  بواسـطة 
design service life للخدمـة  التصميمـي  العمـر 

.)Stanford, 2010(
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1.2. أهمية التشغيل والصيانة:
تكمـن أهميـة عملية التشـغيل والصيانـة في كونها 
تشـكل أطـول المراحـل التـي يمـر بهـا المـشروع خلال 
دورة حياتـه، ومـن ثـم فـإن أكـر جـزء مـن النفقـات 
يتـم خـلال مرحلـة التشـغيل والصيانة، حيث تشـكل 
حـوالي 60% مـن التكلفـة الإجماليـة، بينـما تحـدث أقل 
مـن 15% مـن التكاليـف الإجماليـة خـلال التصميـم 
تطرقـت  كـما   .)Akcamete et al, 2010( والتنفيـذ 
دراسـة أخـرى إلى أن ‘‘أكثـر مـن نصـف تكلفـة دورة 
حيـاة المـشروع يتـم صرفهـا عـلى التشـغيل والصيانـة 
والإنشـاء  التصميـم  مرحلـة  إن  حيـث  للملكيـات 
تسـتهلك مـا بـين 20-50% مـن إجمالي تكاليـف دورة 
الحيـاة، بينما يسـتهلك التشـغيل والصيانة مـا بين 50-
Saghatforoush, 2011( ’’%80(. كـما تطرقـت إحـدى 
الدراسـات إلى أن ‘‘الصيانـة الدوريـة للأبنيـة لا ينتـج 
عنهـا حيـاة خدمـة أطـول فحسـب، ولا تعتـر أكثـر 
جدوى اقتصادية من الاسـتبدال فحسـب، وإنما تسـهم 
كذلـك في المحافظـة عـلى قيمـة سـوقية عاليـة للمبنى. 
الخاصـة  التكاليـف  حسـابات  أن  ذلـك  عـن  وينتـج 
بالمسـاكن يجـب أن لا تأخذ في الحسـبان تكاليـف البناء 
والتشـييد فحسـب، وإنـما تكاليـف الصيانـة المتواصلة 
للإسـكان،  الوطنيـة  الاسـراتيجية  )مسـودة  أيضـاً’’ 
1433هــ(؛ ذلك لأن ضعف الصيانة غالباً ما يتسـبب 
في التدهـور المـؤدي إلى التهالـك الـذي يقـود المبنى إلى 

 .)Ishak et al, 2007( نقطـة الانهيـار أو إلى الهـدم
المبنـى،  أداء  عـلى  كبـير  بشـكل  الصيانـة  تؤثـر 

ويمكـن تقليـل مشـاكل الصيانـة التـي تحـدث خـلال 
تتطلـب  مـواد  اسـتخدام  بواسـطة  المبنـى  فـرة حيـاة 
صيانـة أقـل، لخفـض تكاليـف اسـتبدالها عـلى مـدى 
أولاقـن  ذكـر  وقـد   ،)Akadiri, 2011( المبنـى  حيـاة 
أحـد  هـي  السـكنية  المبـاني  ‘‘صيانـة  إهمـال  أن  جـو 
مـن  العديـد  في  المسـاكن  لسـوء  الرئيسـية  العوامـل 
المـدن بالعـالم، ممـا يتطلـب اهتمامـاً عاجـلًا ومعالجـة’’ 
تتأثـر  المسـكن  جـودة  لأن  ذلـك  )Olagunju, 2012(؛ 
تصبـح  أن  يمكـن  التـي  الصيانـة  تكاليـف  بزيـادة 
المنخفـض الدخـل  ذات  الأسر  عـلى  ماليـاً  عبئـاً 
التشـغيل  ممارسـات  أن  كـما   .)Zappettini,2001(
والصيانـة لهـا تأثـيرات مهمة عـلى صحة قاطنـي المبنى 
وسـلامتهم وراحتهـم، ولهـا فوائـد بيئيـة شـاملة عـلى 
تتجـاوز  حيـث  المـالي،  الأداء  وعـلى  الطويـل،  المـدى 
تكلفة التشـغيل والصيانـة على مدار العمـر الافراضي 

 .)Wells, 2007( الأوليـة  إنشـائه  تكاليـف  للمبنـى 

2.2. التشغيل والصيانة في المملكة العربية السعودية:
والصيانـة  التشـغيل  عمليـة  إهمـال  يؤثـر 
إلزاميـة  لــعدم  نظـراً  المبنـى  حيـاة  دورة  في  سـلباً 
السـعودية  العربيـة  المملكـة  في  الملكيـات  صيانـة 
في  يسـهم  مـا  وهـو   ،)Sidawi & Meeran, 2011(
السـكنية  للأبنيـة  الخدمـة  حيـاة  متوسـط  انخفـاض 
والتـي تـراوح مـا بـين )40 و50 عامـاً(، في حـين أن 
متوسـط حياة الخدمـة يبلغ في الـدول الأوروبية )100 
عـام( نتيجـة زيـادة وتكثيـف صيانـة الأبنيـة )مسـودة 
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الاسـراتيجية الوطنيـة للإسـكان، 1433هــ(، كما أن 
ضعـف الاهتمام بجانب التشـغيل والصيانة للمسـاكن 
بالمملكـة يزيـد من نسـبة الإنفـاق عليها حيـث أنفقت 
الأسر السـعودية في المتوسـط ما نسـبته 22.3% شهرياً 
بشـكل عام على العنـاصر الداخلـة في عملية التشـغيل 
ودخـل  إنفـاق  مسـح  بحسـب  لمسـاكنهم  والصيانـة 
هـذه  وارتفعـت  1428/1427هــ)1(،  لعـام  الأسر 
نسـبته 27.1% خـلال مسـح  مـا  إلى  لتصـل  النسـبة 
إنفـاق ودخـل الأسرة 1434/1433ه بزيـادة تقارب 
22%، وهـو مـا يؤكـد أهميـة العنايـة بجانب التشـغيل 
والصيانة في المسـاكن بشـكل عـام والمسـاكن الخيرية - 

بشـكل خـاص - نظـراً لانخفـاض دخـل سـاكنيها. 

3.2.علاقة التشغيل والصيانة بالتصميم ومواصفاته:
يؤثـر التصميـم المعـماري ومواصفاته عـلى عملية 
التشـغيل والصيانـة ومـن ثـم على أدائهـا، فـأداء المباني 
يعتمـد إلى حـد كبـير عـلى جـودة تصميمها وتشـغيلها 
 ،)Lin et al, 2003( الداخليـة  لأنظمتهـا  وصيانتهـا 
وذكر تشـونغ وآخـرون أن ‘‘قـرارات مصممـي المباني 
عـلى  المبنـى  حيـاة  دورة  وتكلفـة  الجـودة  عـلى  تؤثـر 
المـدى البعيـد’’ )Chong et al, 2006(، إلا أنـه في الواقـع 

)1( وتشمل مجموعتين كما يلي:
• مجموعة السكن والمياه والكهرباء والغاز والوقود وأخرى، والتي تشمل ما يلي: 
مجموعة الإيجار المدفوع للمسكن، ومجموعة الإيجار المقدر للمسكن، ومجموعة ترميم 
وصيانة المسكن، ومجموعة المياه والخدمات المتصلة بالمسكن، وأخيراً مجموعة الكهرباء 

والغاز وأنواع الوقود الأخرى.
•مجموعة تأثيث وتجهيزات المنزل، والتي تشمل ما يلي: مجموعة الأثاث والسجاد، 

المنزلية  الأدوات  ومجموعة  المنزل،  تجهيز  ومجموعة  المنزلية،  المنسوجات  ومجموعة 
مجموعة  وأخيراً  والحديقة،  للمنزل  والأجهزة  الأدوات  ومجموعة  المائدة،  وأدوات 

السلع والخدمات لصيانة المنزل.

تعامـل المرحلتان )مرحلـة التصميم ومرحلة التشـغيل 
والصيانـة( بوصفهـما مرحلتـين منفصلتين عـلى الرغم 
مـن العلاقـة الوثيقـة بينهـما، حيـث أشـارت إحـدى 
الدراسـات إلى أن ‘‘التصميـم والصيانـة في كثـير مـن 
الأحيـان تعامل كـما لو كانت نشـاطين غـير مرابطين، 
أداء  عـلى  تؤثـر  التصميميـة  التفاصيـل  ضعـف  وأن 
المبنـى، ومـن ثـم الصيانـة. كـما تشـير الدلائـل إلى أن 
حـوالي 20% ممـا يسـمى الإنفاق عـلى الصيانـة تقتضيه 
العيـوب، وأن 60% مـن دراسـات المبـاني أوضحـت 
بـأن مشـكلات الصيانـة نتيجـة لغيـاب التواصـل بين 
 ،)Chanter & Swallow, 2007( المختلفـة’’  الأطـراف 
أمـا شـوهان وآخرون فقـد ذكـروا أن ‘‘الصيانـة تظهر 
في مرحلـة مـا بعـد الإشـغال Post Occupation نتيجـة 
التصميـم  أن  عـلى  يـدل  مـا  وهـو  التصميـم  ضعـف 
المبـاني خـلال  يأخـذ بهـا في الحسـبان، وأن صيانـة  لم 
مرحلـة التصميـم لم تفحـص مـن قبـل الخـراء في هذا 
المجـال، وأن التصاميـم المتقنـة يمكنها تخفيـض مقدار 
حجـم الصيانـة. كـما أن نسـبة العيـوب التـي تـؤدي 
التصميـم’’  لجـودة  كبـير  بشـكل  تخضـع  الصيانـة  إلى 
)Chohan  et al, 2008(. كـما أشـارت دراسـة أخـرى 
إلى أن ‘‘الأخطـاء في التصميـم يمكـن أن تنتـج صيانـة 
غـير مجدولـة’’ )Ishak et al, 2007(، كـما ذكر آخرون أن 
‘‘تصميـم المبـاني قد تـم القيام بـه دون الأخـذ بعوامل 
الصيانـة في الحسـبان’’ )Chohan et al, 2010(. إن غياب 
يُعـدُّ إحـدى  التصميـم  أثنـاء عمليـة  الصيانـة  تدابـير 
الممارسـات الشـائعة. فبحسـب دراسـة قام بها شـوهان 
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تدابـير  بغيـاب  أفـادوا   %85 ‘‘قرابـة  فـإن  وآخـرون 
صيانـة المبـاني عـلى مسـتوى التصميـم، كـما أن %97 
أفـادوا بتسـبب التصميـم في الحاجـة إلى الصيانـة، وأن 
81% أفـادوا بـأن ضعـف التصميـم يتسـبب في ضعف 

.)Chohan et al , 2011( ’’أداء المبنـى

3. العناصر المؤثرة على جانب التشغيل والصيانة:
إن عـدم العنايـة بالعديد مـن الجوانـب أو إهمالها 
في مراحـل المـشروع المختلفـة )المشـتملة عـلى: مرحلة 
التنفيـذ،  ووثائـق  والمواصفـات  التصاميـم  إعـداد 
التنفيـذ، ومرحلـة الاسـتخدام(؛ يـؤدي إلى  ومرحلـة 
ارتفاع تكاليف تشـغيل المباني السـكنية وزيـادة الحاجة 
إلى أعـمال صيانتهـا. ومـن خـلال مراجعـة الأدبيـات 
الخاصـة بموضـوع الدراسـة، تـم تحديـد 73 عنـراً 
أو مـادة، وجـد أنهـا ذات تأثـير مبـاشر عـلى تكاليـف 
ويعـود  المختلفـة،  المراحـل  في  والصيانـة  التشـغيل 
تأثيرهـا السـلبي إمـا لأخطـاء في التصميـم، أو لقصور 
في إعـداد التفاصيـل والرسـومات التنفيذيـة، أو نتيجة 
بسـبب  أو  الخاطئـة،  الهندسـية  الأنظمـة  لتطبيقـات 
أو  البنـاء،  مـواد  اختيـار  وسـوء  المواصفـات  ضعـف 
بسـبب رداءة التنفيذ والاسـتخدام الخاطـئ للمعدات، 
أو لنقـص خـرة العـمال وفنيـي البنـاء، أو لغيرهـا مـن 
الأسـباب. وقـد تـم دمـج المتقـارب مـن العنـاصر في 
المفهـوم والفكـرة، وتقسـيمها إلى 17 مجموعـة، موزعة 
والتنفيـذ،  التصميـم،  )هـي:  مراحـل  ثـلاث  عـلى 
والاسـتخدام(. وقـد صنفـت هـذه العنـاصر أو المـواد 

التالي:  النحـو  عـلى 
عنـاصر أو مـواد تؤثـر عـلى جانبـي التشـغيل  ●

فريـق  بخـرات  ترتبـط:  مـا  وغالبـاً  معـاً،  والصيانـة 
وإعـداد  التصاميـم،  جـودة  في  لدورهـم  التصميـم، 
مواصفاتهـا، واختيار المواد، ومن ثـم التأثير على جانبي 
التشـغيل والصيانة معاً، بالإضافـة إلى العناصر أو المواد 
الملبيـة لاحتياجات المسـتخدم النهائـي للتصميم والتي 
يـؤدي إهمالهـا إلى أن يقوم المسـتخدم بتوفيرهـا وهو ما 

يؤثـر عـلى جانـب التشـغيل والصيانة.
عنـاصر أو مـواد تؤثـر عـلى جانب التشـغيل،  ●

وغالبـاً مـا ترتبـط: بقـرارات فريـق التصميـم التـي لا 
تسـتجيب للعوامل البيئيـة للموقع، والتـي يتم اتخاذها 
عنـد إعـداد التصميـم والمواصفـات، فيكـون تأثيرهـا 
العنـاصر  التشـغيل فقـط، بالإضافـة إلى  عـلى جانـب 
أو المـواد التـي ترتبـط بالاسـتخدام الإنسـاني الخاطـئ 

الـذي يؤثـر عـلى جانـب التشـغيل أيضاً.  
عنـاصر أو مـواد تؤثـر عـلى جانـب الصيانـة،  ●

وغالبـاً مـا ترتبـط: بنواحـي رداءة التنفيـذ ومصنعيـة 
الأعـمال وضعـف الإشراف، والتـي قـد تنتـج أعـمالاً 
مـن  الانتهـاء  بعـد  مبـاشرة  إمـا  تتطلـب إصلاحـات 
تكـون  أو  الاسـتخدام،  مـن  فـرة  بعـد  أو  التنفيـذ 
مرتبطة بسـلوك الأسر المسـتفيدة تجاه الصيانـة الدورية 

والمنهجيـة المتبعـة مـن قبلهـم.
وفي ظـل طبيعة الدراسـة وكونها متعلقـة بجانب 
ومواصفاتهـا،  الخيريـة  للمسـاكن  المعـماري  التصميـم 
ونظـراً لأن مشـاريع الإسـكان الخيريـة قيـد الدراسـة 
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مشـاريع قائمـة، تم تنفيـذ أحدثهـا في عـام 1432هـ، 
لأعـمال  توثيقيـة  معلومـات  أي  توفـر  عـدم  ومـع 
القائمـة  الجمعيـات  أو  المؤسسـات  لـدى  التنفيـذ 
عليهـا؛ فقـد وجـد أن العنـاصر أو المـواد المؤثـرة عـلى 
جانبـي التشـغيل والصيانـة يمكـن تصنيفهـا في ثـلاث 
منهـا  الاسـتفادة  يمكـن  عنـاصر  هـي:  مجموعـات 
في  منهـا  الاسـتفادة  يصعـب  وعنـاصر  الدراسـة،  في 
الدراسـة، وأخـيراً عنـاصر لا تنطبق على هذه الدراسـة 
لأنهـا تخـص المشـاريع الكبـيرة فقـط. ونتيجـة لذلـك 
ظهـر أن هنـاك )20( عنـراً أو مـادة رئيسـة يمكـن 
كـود  إلى  وبالرجـوع  الدراسـة.  هـذه  في  اسـتخدامها 
البنـاء السـعودي، والتوصيـات الخاصـة بـوزارة الميـاه 
والكهربـاء والدراسـات السـابقة في هـذا الموضوع فقد 
طورت اسـتمارات لتحليـل وثائق المسـاكن الخيرية قيد 
الدراسـة بالإضافـة إلى اسـتبانة لاسـتطلاع آراء الأسر 
المسـتفيدة باسـتخدام )47( معياراً مسـتمدة مـن المواد 

العشريـن.   الرئيسـية 

4. الدراسة التحليلية للمساكن في مشاريع الإسكان 
الخيرية:

مشـاريع  ثلاثـة  مـن  الدراسـة  عينـة  تتكـون 
إسـكان خيريـة هي: )1( مـشروع ليلى بالأفـلاج المنفذ 
عـام 1432هــ والعائـد لمؤسسـة الملـك عبـدالله بـن

 عبدالعزيز لوالديه للإسـكان التنمـوي، و)2( مشروع 
الغـاط المنفـذ عـام 1428هـ والعائد لمؤسسـة سـلطان 
مـشروع  و)3(  الخيريـة،  سـعود  آل  عبدالعزيـز  بـن 
والعائـد  1426هــ  عـام  والمنفـذ  بالريـاض  البديعـة 
وسـيتم  الخـيري.  للإسـكان  سـلمان  الملـك  لجمعيـة 
تحليـل جانبـي التشـغيل والصيانـة لهـذه المشـاريع على 
المعماريـة  التصاميـم  تحليـل  الأولى  تشـمل  مرحلتـين؛ 
إلى  بالإضافـة  ومواصفاتهـا  السـكنية  للوحـدات 
المعلومات المسـتقاة من الزيـارات الميدانية للمشـاريع، 
أمـا المرحلـة الثانيـة فركـز عـلى اسـتطلاع آراء الأسر 
المسـتفيدة حـول تكاليف تشـغيل مسـاكنهم وصيانتها 

مـن خـلال الاسـتبانة والمقابـلات.

1.4. تحليل تأثير تصاميم المساكن في المشاريع الخيرية 
ومواصفاتها على تشغيلها وصيانتها:

اسـتخدم لتحليل المسـاكن الخيرية )17 مادة( من 
المـواد العشرين المؤثـرة على جانب التشـغيل والصيانة، 
وقـد طـورت مجموعة من اسـتمارات الرصـد، بناء على 
43 معيـاراً مـن معايـير التقييـم؛ لقيـاس مـدى الحاجة 
إلى أعـمال التشـغيل والصيانـة مـن خـلال المعلومـات 
وتحليـل  بالمشـاريع،  التعريفيـة  الوثائـق  مـن  المتوفـرة 
تصاميم المسـاكن ومواصفاتها، بالإضافـة إلى الزيارات 

الميدانيـة كـما هو موضـح في الجـداول التالية. 
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 النتائج والملاحظات المشروع مجال التطبيق معيار القياس

 البديعة الغاط الأفلاج

 مستوى التعقيد والبساطة في التصميم والتنفيذ

 - مستقيمة مستقيمة مستقيمة التصميمنوع الخطوط والأشكال المستخدمة في 

 التقييم تقديري بسيط بسيط بسيط التصميم استخدام مديول هندسي واضح وبسيط

 استخدمت شبكة واحدة ١ ١ ١ التصميم عدد الشبكات الهندسية المستخدمة

 في المتوسط ٢م١٩٧-١٥٦ ٢م١٧٩ ٢م٢٥٠-١٢٥ ٢م١٦٣ التصميم المساحة

 في المتوسط %٢٣-٢١ ٢٢٫٣٤ ٢٠٫٦٨ -١٦٫٧٥ ٢٤٫٨٧ التصميمنسبة مساحة الحركة الرأسية والأفقية لا 

 التقييم تقديري بسيطة بسيطة بسيطة التصميم بسيطة)-(معقدة تصميم الواجهات

 التقييم تقديري بسيطة بسيطة بسيطة التصميم بسيطة)-زخارف في الواجهات (معقدة

 المكونات المعيارية

التصميم  عدد الأبواب

 والمواصفات

 أبواب في المتوسط ٥ ٥ ٤ ٦

 نوافذ في المتوسط ٤ ٣ ٣ ٦ عدد النوافذ

تنسيق وتوزيع الفتحات إيقاع 

 بسيط) -والأبواب (معقد 

 التقييم تقديري بسيط بسيط بسيط التصميم

 أنواع في المتوسط ٥إلى  ٤من  ٧ ٤ ٣ التصميم عدد أنواع الأعمدة

 )٨×٨( التصميم عدد محاور الشبكة

 )٥×٥( النموذج (أ)

)٦×٥( 
تبين عدد محاور الشبكة مدى 

 بساطة التصميم

النموذج 

 (ب)
)٧×٥( 

النموذج 

 (ج)

)٧×٥( 

 توفير احتياجات الأسر من عناصر المسكن ومساحتها

هل فراغات المسكن تلبي الحد الأدنى 

من المساحة بحسب الاشتراطات الفنية 

 لا) –لأمانة مدينة الرياض؟ (نعم 

 لا لا لا التصميم

أتى التقييم بـ لا بعد مقارنة 

ينة مدالمتطلبات الفراغية لأمانة 

الرياض مع تحليل التصاميم 

 وذلك لعدد من الفراغات

الجدول رقم )1(: قياس العناصر المؤثرة على جانبي التشغيل والصيانة معاً في المساكن الخيرية
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العديـد  الجـدول رقـم )1( تحقـق  يلاحـظ مـن 
مـن معايـير البسـاطة في تصميـم المسـاكن؛ والمتمثلـة 
في اسـتخدام الخطـوط المسـتقيمة، والمديـول الهنـدسي 
البسـيط، واسـتخدام شبكة هندسـية واحدة، بالإضافة 
المبنيـة بشـكل عـام، وكذلـك  إلى انخفـاض المسـاحة 
وهـي  وزخرفتهـا،  الواجهـات  تصميـم  في  البسـاطة 
بـلا شـك عوامـل تسـاهم في تقليـل تكاليـف التنفيذ، 
بجانـب تكاليف التشـغيل، فعلى سـبيل المثال: تسـاهم 
الخطـوط المسـتقيمة المكونـة للفـراغ في تقليـل تكاليف 
ثـم  ومـن  المنحنيـة  بالخطـوط  مقارنـة  الفـراغ  تأثيـث 
تكاليـف التشـغيل. ولكـن يظهر إهمال تطبيق الهندسـة 
القيميـة حيـث يوجـد تنـوع كبـير في عـدد الأبـواب 

والنوافـذ قياسـاً بحجـم المسـاكن. 

 كـما يلاحـظ عدم تلبيـة بعـض الفراغـات للحد 
الفنيـة  الاشـراطات  بحسـب  المسـاحة  مـن  الأدنـى 
لأمانـة مدينـة الريـاض كـما هـو موضـح في الجـدول 
رقـم )2(. فالمسـاحة المخصصة لبعض غـرف النوم في 
حـدود 12-13م2، وهـي تقـارب مسـاحة الفراغات 
المخصصـة لشـخصين فقـط بحسـب مراجـع الكتـب 
التصميـم  )عنـاصر  التصميميـة  والأبعـاد  القياسـية 
والإنشـاء المعـماري -نوفـرت، 2003(، عـلى الرغـم 
مـن أنها مخصصـة لـلأسر مـن ذوي الدخـل المنخفض 
والتـي يكـون عـدد أفرادهـا - في الغالب - كبـيراً وهو 
النـوم لأكثـر مـن  مـا قـد يسـتدعي اسـتخدام غرفـة 

شـخصين. 

 الفراغ

متوسط  المساحة المبنية بحسب المشروع

مساحة الفراغ 

 )٢(م

الحد الأدنى 

 للمساحة*
 النتائج والملاحظات

 البديعة الأفلاج
 الغاط

 ج ب أ

 ٢٠ ٢٠٫١ ٢١٫٠٦ ٢١٫١ ٢٠٫١ ١٧٫٩ ٢٠٫٣ مجلس

يلاحظ صغر مساحة بعض 

العناصر سواء كانت 

الأساسية أو الخدمية عن 

المطلوب الحد الأدنى 

 بحسب النظام.

 ٢٠ ١٨٫٣ ١٩٫١ ١٧٫٩ ١٩٫٤ ١٥ ٢٠٫٢ صالة للعائلة

 ٢٠ ١٣٫٩ ١٣ ١٣ ١٥٫٨ - - غرفة طعام

 ١٠ ٩٫٢ ٩٫٢ ٩٫٢٤ ٨٫٩٦ ١٠٫٣ ٨٫٣ المطبخ

 ١٢ ١٧٫٧ ٢١٫٥ ٢١٫٥ ١١٫٨ ١٧٫٩ ١٥٫٩ )١غرفة نوم (

 ١٢ ١٣٫٩ ١٣ ١٣ - ١٢٫٥ ١٧ )٢غرفة نوم (

 ١٢ ١٥٫٩ ١٩ - - ١٢٫٧ - )٣غرفة نوم (

 ١٢ ١٥٫٨ ١٩ - - ١٢٫٥ - )٤غرفة نوم (

 *  تم الرجوع لاشتراطات منطقة الرياض لوقوع جميع المشاريع المكونة لعينة الدراسة ضمن منطقة الرياض.

البلدية  وزارة الشؤون ،الاشتراطات الفنية للترخيص لإقامة الفلل والعمائر السكنية والعمائر السكنية التجارية، ومساكن العمال والعزابالمصدر: 

 هـ١٤٢٧والقروية، أمانة منطقة الرياض، 

الجدول رقم )2( مساحات بعض فراغات المساكن الخيرية مقارنة بالحد الأدنى للمساحة المحددة من قبل أمانة منطقة الرياض
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ارتفـاع  التحليليـة  الدراسـة  هـذه  أظهـرت 
نسـبة مسـاحة الحركـة الرأسـية والأفقيـة، والتـي مـن 
 ،)2008 )باهمـام،   %10 تتجـاوز  لا  أن  المفـرض 
حيـث بلغـت نسـبتها في مـشروع الأفـلاج %24.4، 
كـما هـو موضـح في الجـدول رقـم )3(، وهو مـا يؤدي 
تكاليـف  في  وزيـادة  المبنيـة  المسـاحات  في  هـدر  إلى 
المبنيـة  المسـاحة  انخفـاض  وإلى  وصيانتهـا،  تشـغيلها 
للغـرف الأساسـية )المشـتملة عـلى: المجلـس، وصالة 
العائلـة، وغرفـة الطعـام، وغرف النـوم(، حيث بلغت 
نسـبة مسـاحتها 45% في وحـدات مـشروع الأفـلاج، 

الغـاط. بمـشروع  )ب(  نمـوذج  في  و%45.2 

ونتيجـة لانخفـاض مسـاحة العناصر الأساسـية 
تضطـر  فقـد  للحركـة  المخصصـة  المسـاحات  مقابـل 
الأسر المسـتفيدة لإضافـة فراغـات وهـو مـا يزيـد من 
تنفيـذ هـذه  بجانـب ضعـف جـودة  إنفاقهـا،  حجـم 
الإضافـات نتيجـة وقـوع هـذه المشـاريع في أماكن يقل 
فيهـا توفر الأيـدي العاملة، وتظهر - مـن ثم - الحاجة 

إلى الصيانـة المتكـررة لها. 
للتصاميـم  التحليليـة  الدراسـة  أظهـرت  كـما 
في  المسـاكن  مبـاني  كتلـة  بتشـكيل  الاهتـمام  ضعـف 
توجيـه  نسـبة  أن  لوحـظ  حيـث  الثلاثـة،  المشـاريع 
أضـلاع المسـكن نحـو الـشرق والغـرب )الاتجاهـات 

 العنصر

 المشروع

 الغاط
 الأفلاج البديعة

 النموذج (ج) النموذج (ب) النموذج (أ)

 % المساحة % المساحة % المساحة % المساحة % المساحة

 )١() ٢الغرف الأساسية (م
٤٤ ٧٣٫٣ ٤٩٫٥ ٨٨٫٥ ٥٠٫٢ ١٢٥٫٦ ٤٥٫٢ ٨٦٫٣ ٥٣٫٨ ٦٧٫٢ 

 )٢() ٢الخدمات (م
٣٠٫٦ ٤٩٫٩ ٢٨٫٢ ٥٠٬٥ ٣٢٫٦ ٨١٫٦ ٣٤٫١ ٦٥٫٢ ٢٩٫٥ ٣٦٫٩ 

عناصر الحركة الأفقية 

 )٣(والرأسية 

٢٤٫٤ ٣٩٫٧ ٢٢٫٣ ٤٠ ١٧٫١ ٤٢٫٨ ٢٠٫٧ ٣٩٫٥ ١٦٫٨ ٢٠٫٩ 

 النوم. غرفتشمل المجلس وصالة العائلة وغرفة الطعام و )١(
 

  تشمل المطبخ ودورات المياه. )٢(

  تشمل الدرج والممرات. )٣(

 

الجدول رقم )3( نسب المساحة المبنية لعناصر المساكن في المشاريع الخيرية  
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غـير المحببـة( بلغـت 58% في المتوسـط، وتـم توجيـه 
84% مـن الأضـلاع الطويلـة لهـذه المسـاكن الطويلـة 
ويظهـر   .)4 رقـم  )الجـدول  والغـرب  الـشرق  نحـو 
أيضـاً عـدم مراعاة عامل زراعة السـطح، أو اسـتخدام 
المعالجـات المناخيـة وعـزل النوافـذ، كـما لم يتـم عـزل 
الحوائـط الخارجيـة في مـشروع الأفـلاج، حيـث تظهر 

مفـرغ  إسـمنتي  بلـوك  اسـتخدام  الكميـات  جـداول 
فقـط. كما لم يـراع تقليـل ارتفـاع الفراغـات الداخلية، 
اللازمـة  الأحمـال  حجـم  زيـادة  إلى  يـؤدي  مـا  وهـو 
لتريدهـا، ومـن ثـم زيـادة تكاليـف اسـتهلاك الطاقة، 

التكلفـة الأوليـة لإنشـائها. إلى زيـادة  بالإضافـة 

 معيار القياس
مجال 

 التطبيق

 المشروع
 النتائج والملاحظات

 البديعة الغاط الأفلاج

 تشكيل كتلة المسكن

 ١:١٫٣نسبة طول المسكن لعرضه (النسبة المثالية هي 

 )١().١:١٫٦و

 ٢٫٢ التصميم
١٫٤-

١٫٥ 
ضعف الاهتمام بتصميم كتل  ١٫٧

المسكن بما يتوافق مع ظروف 

الأضلاع المناخ كما في توجيه 

والذي من شأنه تقليل تكاليف 

 التشغيل

نسبة توجيه أضلاع المسكن نحو الشرق والغرب 

 (الاتجاهات غير المحببة).

 %٦٠٫٥ %٦٠ %٥٣٫٧ التصميم

نسبة المساكن التي تم توجيه أضلاعها الطويلة نحو 

 الشرق والغرب.

 %٩٢ %١٠٠ %٦٠ التصميم

 بأحوال الطقسلا يرتبط اختيار المواد الخارجية 

هل توجد مسطحات زجاجية كبيرة في الواجهات؟ 

 لا)–(نعم 

 لا لا لا التصميم
روعي عدم استخدام المسطحات 

 الزجاجية في الواجهات

 زراعة أسطح المساكن

 لا لا لا التصميم هل تم زرع السطح؟

أهملت زراعة الأسطح (التي 

تساعد على حمايتها من أشعة 

 تقليل الشمس المباشرة ومن ثم

 الأحمال الحرارية)

 ).١٤٢٧، الإصدار الرابع، ("دليل المستهلك لترشيد استهلاك الطاقة الكهربائية وإزاحة الأحمال") وزارة المياه والكهرباء، ١(

  

  

  

  

  

  

  

  

الجدول رقم )4(: قياس العناصر المؤثرة على جانب التشغيل في المساكن الخيرية 
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 معيار القياس
مجال 

 التطبيق

 المشروع
 النتائج والملاحظات

 البديعة الغاط الأفلاج

 لعناصر البيئة الطبيعيةملاءمة المسكن الميسر 

الاستفادة 

من الإضاءة 

 الطبيعية

لا يقل الحد الأدنى لمساحة الواجهة 

) من مساحة %٨الزجاجية عن (

 )٢(الغرفة المراد إضاءتها. 

 مطابقة مطابقة مطابقة التصميم
المساحة الزجاجية مناسبة لإضاءة 

 الغرف

يفضل أن لا يزيد عمق الفراغات 

ونصف ضعف  الجنوبية عن ضعفي

ارتفاع النافذة (من مستوى مسطح 

الأرضية إلى أعلى نقطة في النافذة)، 

لكي تتخلل أشعة الشمس المباشرة 

 جميع مسطح الفراغ.

 مطابقة مطابقة مطابقة التصميم

عمق الفراغات الجنوبية مناسب 

لتخلل أشعة الشمس المباشرة جميع 

 مسطح الفراغ

ق للشرنسبة مساحة النوافذ الموجهة 

والغرب (الاتجاهات غير المحببة) من 

 مجموع نوافذ المسكن.

 %٥٠ %٤٩٫٠٥ %٦٥ التصميم

، %٥٥تبلغ النسبة في المتوسط 

ويتعين خفض هذه النسبة لتجنب 

أشعة الشمس ومن ثم تقليل 

 تكاليف التشغيل

الاستفادة 

من التهوية 

 الطبيعية

تأمين التهوية الطبيعية من الخارج 

 فراغات المسكن.لأي فراغ من 
 مؤمنة مؤمنة مؤمنة التصميم

تم تأمين التهوية الطبيعية لجميع 

 فراغات المسكن الداخلية

لا تقل مساحة فتحات التهوية 

) من المساحة %٤للخارج عن (

 )٢(الأفقية للفراغ المطلوب تهويته. 

 مطابقة مطابقة مطابقة التصميم

تتناسب مساحة فتحات التهوية 

المساحات الأفقية للخارج مع 

 للفراغ

نسبة النوافذ الموجهة للاتجاه الأكثر 

 تلقياً للرياح المحملة بالغبار.

 التصميم
١٤٫٧

% 

 %٢٣٫٦المتوسط: %٢٧٫٢ %٢٩

  .هـ١٤٢٨) الهيئة السعودية للمواصفات والمقاييس، كود البناء السعودي، الاشتراطات المعمارية، ٢(

  

تابع الجدول رقم )4(: قياس العناصر المؤثرة على جانب التشغيل في المساكن الخيرية 
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 معيار القياس
مجال 

 التطبيق

 المشروع
 النتائج والملاحظات

 البديعة الغاط الأفلاج

 الألوان الخارجية

نسبة 

انعكاس 

الضوء 

(معامل 

الانعكاس) 

لعدد من 

 الألوان

 %٩٥-٧٠ )١(الأبيض 

الزيارة 

 الميدانية

مختلط 

(كريم + 

الأحمر 

 الفاتح)

 البيج كريم

تجنب استخدام اللون الأبيض في 

جميع المشاريع على الرغم من 

أفضلية معامل انعكاسه المرتفع 

لأشعة الشمس وهو ما يقلل من 

 امتصاص الحرارة

 %٧٥-٦٠ )١(الكريم 

 %٧٥-٥٥ )١(الأخضر الفاتح 

 %٦٥-٥٠ )١(الأصفر 

 %٦٥-٤٥ )١(الأخضر الغامق 

 %٥٠-٣٠ )١(الأحمر الفاتح 

 الأحمر والبنى 

 )١( الغامق

٢٠-١٠% 

 %١٠-٥ )١(الأزرق الغامق 

 ارتفاع الفراغ

 م٢٫٧ م٣ م٢٫٨ التصميم )٢(م الصافي.  ٢٫٦تقليل الارتفاع إلى 

م وهو ما يزيد ٢٫٨المتوسط: 

من الأحمال اللازمة لتبريد/ 

تدفئة الفراغ ومن ثم تكاليف 

 التشغيل

 ).١٤٣٠ية، (، الطبعة الثان"والكهرباء في المساكن والمشروعات الإسكانية والتجاريةالدليل الإرشادي لترشيد المياه ") وزارة المياه والكهرباء، ١(

 ).١٤٢٧، الإصدار الرابع، ("دليل المستهلك لترشيد استهلاك الطاقة الكهربائية وإزاحة الأحمال") وزارة المياه والكهرباء، ٢(

  

  

  

تابع الجدول رقم )4(: قياس العناصر المؤثرة على جانب التشغيل في المساكن الخيرية 
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 النتائج والملاحظات المشروع مجال التطبيق معيار القياس

 البديعة الغاط الأفلاج

 استخدام المعالجات المناخية

غياب العديد من المعالجات  لا لا لا التصميم هل تم توفير مشربيات؟

المناخية والتي من شأنها تقليل 

تكاليف استهلاك الطاقة ومن 

 ثم تكاليف التشغيل

 لا لا لا التصميم هل تم توفير كاسرات الشمس؟

 لا لا لا التصميم هل يوجد ملاقف؟

 الاستفادة من الطاقة الشمسية في تسخين المياه وتوليد الكهرباء

هل تم الاستفادة من الطاقة الشمسية في تسخين 

 المياه وتوليد الكهرباء بالمسكن؟
 لا لا لا التصميم

غياب الاستفادة من الطاقة 

الشمسية في تقليل استهلاك 

 الطاقة

 جعل المسكن ذكيا

أي أنظمة لترشيد استهلاك الطاقة هل يتوفر 

 والموارد الطبيعية؟

يساعد استخدام التقنية في  لا لا لا التصميم

تقليل تكاليف التشغيل وهو 

 ما لم يتوفر في هذه المشاريع
 لا لا لا التصميم هل يتوفر أي أنظمة خاصة بالصيانة؟

 العزل الحراري

 نعم التصميم هل تم استخدام العزل الحراري بالسطح؟
غير 

 موضحة

 نعم
يساعد وجود العزل في 

الأسقف والحوائط على تقليل 

انتقال الحرارة ومن ثم تقليل 

الأحمال اللازمة لتبريده/ 

تدفئته وهو ما يقلل من 

 تكاليف تشغيل المسكن

 نعم نعم لا التصميم هل تم استخدام العزل الحراري بالحوائط؟

 لا)-(نعمهل النوافذ تبطئ من انتقال الحرارة؟ 
التصميم 

 والمواصفات
 لا لا لا

تساعد النوافذ المزدوجة في 

إبطاء انتقال الحرارة ومن ثم 

تقليل تكاليف التشغيل، إلا 

أنها غير مستخدمة في هذه    

  

تابع الجدول رقم )4(: قياس العناصر المؤثرة على جانب التشغيل في المساكن الخيرية 
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 مجال التطبيق معيار القياس
 النتائج والملاحظات المشروع

  البديعة الغاط الأفلاج

 الكهربائيةترشيد استهلاك الطاقة 

، LED، مواصفات الإنارة (الفلورسنت

 هولوجين، نيون،....إلخ)

التصميم 

 والمواصفات

غير 

 (*)موضحة 
 فلورسنت

فلورسن

 ت

من خلال الزيارات الميدانية  (*)

اتضح استخدام الفلورسنت 

 للإضاءة

 - شباك شباك شباك التصميم نوع التكييف (مركزي، شباك).

 ترشيد استهلاك المياه

 عادي عادي عادي التصميم عادي). -نظام ري الحدائق (أتوماتيكي

تساعد الأنظمة الحديثة / الذكية في 

التقليل من تكاليف التشغيل من 

 خلال تقليل الهدر في استهلاك المياه

 عادي عادي عادي التصميم عادي).-نظام المياه (معالجة رمادية

مخارج المياه عادية أم ذكية (ذات التحكم 

 الذاتي)
 عادي عادي عادي التصميم

 

أمـا فيـما يتعلـق بالعنـاصر المؤثـرة عـلى جانـب 
الصيانـة فيلاحـظ كـما هـو موضـح في الجـدول رقـم 
)5( غيـاب تفاصيـل معالجـة الفواصـل بين الأسـطح 
المختلفة خـلال مرحلة إعـداد وثائق التصميـم. ونظراً 

لأنـه قـد تـم الانتهـاء مـن تنفيـذ هـذه المشـاريع منذ 4 
إلى 10 سـنوات مضت فإن إنفاق الأسر المسـتفيدة على 

صيانتهـا آخـذ في الازديـاد.

تابع الجدول رقم )4(: قياس العناصر المؤثرة على جانب التشغيل في المساكن الخيرية 
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 مجال التطبيق معيار القياس
 المشروع

 النتائج والملاحظات

 البديعة الغاط الأفلاج

 ) غير ملائمة بين اسطح التشطيبات المختلفةJointsفواصل (

هل وُفرت تفاصيل معالجة الفواصل 

 بين الأسطح المختلفة؟
 لا لا لا التصميم

يساعد توفر تفاصيل معالجة 

الفواصل بين الأسطح 

المختلفة عند التنفيذ في الحد 

من التهالك من خلال التنفيذ 

 السليم لها.
 استخدام مواد ومكونات جديدة في المساكن

هل تم استخدام مواد ومكونات 

 جديدة في المساكن؟
 لا لا لا التصميم

بالاطلاع على المواصفات لم 

مواد أو مكونات يتم رصد أية 

تعد جديدة من شأنها الرفع من 

 تكاليف التشغيل والصيانة.

 قدم المبنى

 تاريخ إنشاء المشروع
وثائق 

 التعريف

١٤٢٦ ١٤٢٨ ١٤٣٢ 
 ١٠-٤نفذت المشاريع قبل 

 سنوات.

 

اسـتخدام  المصممـين  ممـا سـبق تجنـب  يلاحـظ 
مـواد ومكونـات جديـدة قـد تسـهم في زيـادة تكاليف 
المحليـة.  الأسـواق  في  توفرهـا  عـدم  حـال  الصيانـة 
المسـتخدمة  المـواد   )6( رقـم  الجـدول  يوضـح  كـما 
لإنهـاء الأرضيـات، ويلاحـظ أن أغلـب المواد شـائعة 
أنـه  إلا  المحليـة،  السـوق  في  ومتوفـرة  الاسـتخدام، 
يلـزم العنايـة بجانـب الصيانة عنـد اختيار المـواد ذات 
السـيراميك  )مثـل:  الخاصـة  والزخـارف  الأشـكال 

التاليـة:  المعايـير  ومراعـاة  والبورسـلان( 

صيانـة  ● المسـتخدمة  المـواد  تتطلـب  لا  أن 
. ة مسـتمر

بقـرب  ● المحـلي  السـوق  أن تكـون متوفـرة في 
المـشروع.

أن تكون ذات تكلفة ميسرة. ●
وبالتصميم  نفسها  المواد  قد يصعب الحصول على  لأنه 
حال  في  بالكامل  لتغييرها  الساكن  يضطر  ما  وهو  ذاته 

تعرض أجزاء منها للتلف.

الجدول رقم )5(: آلية قياس العناصر المؤثرة على جانب الصيانة في المساكن الخيرية 
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المؤثـرة  العنـاصر  أبـرز  سـبق  ممـا  ونسـتخلص 
عـلى جانبـي التشـغيل والصيانـة التـي تـم رصدها من 
خـلال مراجعـة وتحليل تصميـم المسـاكن ومواصفاتها 

في مشـاريع الإسـكان الخيريـة:
إن الهـدر في المسـاحات يعـد من نقـاط ضعف  ●

تصميـم المسـاكن الخيريـة، فارتفـاع نسـبة المسـاحات 
مقابـل  في  والأفقيـة  الرأسـية  للحركـة  المخصصـة 
الوظيفيـة  بالفراغـات  الخاصـة  المسـاحات  انخفـاض 

الخاصـة  الأنظمـة  بحسـب   - الأدنـى  الحـد  )دون 
بالأمانـة(؛ يضطر الأسر المسـتفيدة إلى التوسـع بإضافة 
فراغـات متدنيـة الجـودة، تتطلـب أعـمال صيانـة بعـد 

فـرة قصـيرة مـن تنفيذهـا.
انخفـاض العنايـة بالنواحي المناخيـة وتصميم  ●

كتل المسـكن )المشـتملة عـلى: توجيه أضلاع المسـكن، 
وتوجيـه النوافذ(، وعـدم زراعة الأسـطح لحمايتها من 
أشـعة الشـمس المباشرة للتقليل من الأحمـال الحرارية، 

 العنصر
 المشروع

 النتائج والملاحظات

 البديعة الغاط الأفلاج

(القائم +  الدرج

 النائم)

 رخام كرارا رخام غرانيت سعودي

أغلب المواد شائعة الاستخدام، ومتوفرة في 

السوق المحلية، إلا أنه يلزم العناية بجانب 

الصيانة عند اختيار المواد ذات الأشكال 

السراميك والزخارف الخاصة (مثل: 

 والبورسلان).

 رخام غرانيت سعودي (البسطات) الدرج
رخام كرارا 

 ترابيع

 بلاط كسر رخام )١( تيرازو سمنتيةإبلاطات  الأحواش

 السطح
ترابيع بلاط كسر 

 رخام

 يبلاط بلد )١( تيرازو

 سيراميك بورسلان رضياتأ

 سيراميك

 رخام غرانيت سعودي )المداخل(رضيات أ

. ويتكون التيرازو من الرخام والجرانيت أو حسب الاتفاق "تيراس و تيرازا": كلمة مشتقة من اللغة الإيطالية terrazzo تيرازو )١(

مع المشتري، فيكون من شظايا الأحجار الطبيعية الأخرى المصبوبة في مونة إسمنتية، وتتم معالجة سطحه وصقله لإظهار الركام 

ويعتبر نموذجياً للاستخدام في إنهاء الأرضيات سواء كان على شكل بلاط مسبق والحصول على سطح نهائي ناعم وصلب. 

 ).٢٠٠٢الصب أو إذا تم صبه في موقع العمل (وزارة الأشغال العامة والإسكان، 

 

الجدول رقم )6(: يوضح مواد إنهاء الأرضيات في المساكن الخيرية
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الملاقـف،  )مثـل:  المناخيـة  المعالجـات  غيـاب  مـع 
والمشربيـات، والـكاسرات الشمسـية( التـي تحـد مـن 
انتقـال الحـرارة مـن المسـكن وإليـه وهو مـا يعمل على 

التشـغيل. رفـع تكاليف 
زيـادة ارتفـاع الفراغـات الداخليـة وهـو مـا  ●

يزيـد من الأحمـال اللازمة لتريـد الفـراغ وتدفئته ومن 
ثـم ارتفـاع تكاليف التشـغيل.

غيـاب تطبيـق الأنظمـة الحديثة والتي تسـاعد  ●
في التقليـل مـن تكاليـف التشـغيل مـن خـلال تقليـل 

الهـدر في اسـتهلاك المياه.
المحققـة  ● المواصفـات  بعـض  مراعـاة  عـدم 

النوافـذ  مواصفـات  )مثـل:  المناخيـة  للمتطلبـات 
المزدوجـة للحـد مـن انتقال الحـرارة، وعدم اسـتخدام 
اللـون الأبيـض ذي معامـل الانعكاس المرتفع لأشـعة 

الشـمس وهـو مـا يقلـل مـن امتصـاص الحـرارة(.
غيـاب معايير اختيـار مواد الإنهاء المسـاهمة في  ●

تقليـل تكاليف التشـغيل والصيانة.

2.4. استطلاع آراء المستفيدين من المساكن في 
مشاريع الإسكان الخيرية:

الدراسـة إلى اسـتطلاع  يهـدف هـذا الجـزء مـن 
لتحديـد  الاسـتبانة  باسـتخدام  المسـتفيدة  الأسر  آراء 
ومسـاحاتها،  المسـكن  عنـاصر  مـن  احتياجاتهـم 
إدراكهـم  ومـدى  الصيانـة  أعـمال  مـن  وموقفهـم 
لأهميتهـا، بالإضافـة إلى التعـرف إلى تكاليف التشـغيل 
والصيانـة التـي يدفعونهـا عـلى مسـاكنهم، وقـد قيـس 

المؤثـرة عـلى جانـب  المـواد العشريـن  )3( مـواد مـن 
أعـلى  عـلى  الحصـول  ولضـمان  والصيانـة.  التشـغيل 
قـدر مـن الإجابـات لهـذه المرحلـة اسـتُعين بمسـؤول 
مركـز الحـي الخـاص بمـشروع البديعـة، أمـا بالنسـبة 
منسـوبي  بأحـد  الاسـتعانة  تـم  فقـد  الغـاط  لمـشروع 
كليـة العلـوم والدراسـات الإنسـانية بالغـاط التابعـة 
لجامعـة المجمعـة والتـي تقـع بالقـرب مـن المـشروع، 
كـما تـم الاسـتعانة بإحـدى الأسر المجـاورة لمـشروع 
ليـلى بالأفـلاج، وقـد وزعـت الاسـتبانات عـلى جميـع 
الأسر المسـتفيدة في المشـاريع الثلاثـة، وقد بلغت نسـبة 
المشـاركة في المتوسـط قرابـة )52%(. ولضمان الحصول 
المعلومـات  إيضـاح  في  تسـاهم  أكثـر  تفاصيـل  عـلى 
التـي حُصـل عليهـا مـن الدراسـة التحليليـة لتصاميم 
التـي  وللبيانـات  ومواصفاتهـا  السـكنية  الوحـدات 
جمعـت باسـتخدام الاسـتبانة وتأكيدهـا؛ تـم التواصل 
أيضـاً مـع )11 فـرداً( مـن أفـراد الأسر المسـتفيدة من 
الجنسـين موزعـين عـلى المشـاريع الثلاثـة؛ ومقابلتهم، 
وبعـض المقابـلات تـمَّ وجهـاً لوجـه، وبعضهـا الآخر 

تـمَّ عـن طريـق الاتصـال الهاتفـي.

المســكن  عنــاصر  مــن  الأسر  احتياجــات  تحديــد 
ومســاحاتها:

المشـاريع  في  المسـكن  مسـاحة  أن  مـن  بالرغـم   
مـشروع  في  الأسر  إجابـات  أن  إلا  متقاربـة؛  الثلاثـة 
الأفـلاج أظهـرت نسـباً متدنيـة لكفايـة أعـداد الغرف 
لأفـراد أسرهـا )18.6%( في مـشروع الأفـلاج مقارنة 
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في  موضـح  هـو  كـما   )%59.1( البديعـة  بمـشروع 
الجـدول رقـم )7(، وهـو مـا يشـير إلى عـدم العنايـة 
بحجـم الأسر المسـتفيدة وعـدد أفرادهـا عنـد تصميم 

المسـاكن، وهـو ما يـؤدي إلى تصميـم فراغـات بأعداد 
ومسـاحات لا تتناسـب مـع حجـم الأسرة. 

 المشروع أداة القياس ضابط القياس العنصر

 البديعة الغاط الأفلاج

تحديد احتياجات الأسر 

من عناصر المسكن 

 ومساحاتها

 ٥٩٫١ ٦٣٫٢ ١٨٫٦ الاستبانة مدى مناسبة أعداد الفراغات لاحتياجات الأسر (%)

 ٥٩٫١ ٥٦٫٨ ٣٤٫٩ الاستبانة مدى مناسبة مساحات الغرف لاحتياجات الأسر (%)

 

الجدول رقم )7(: آراء الأسر المستفيدة حول عدد من عناصر المسكن ومساحاتها 

الجدول رقم )8( المساحة المخصصة لكل فرد في المساكن الخيرية 

كافيـة  غـير  الفراغـات  مسـاحة  أن  يظهـر  كـما 
مـن وجهـة نظـر الأسر المسـتفيدة، وهـي تـراوح بـين 
بغيـاب  يوحـي  مـا  وهـو   ،)%59.1( و   )%34.9(
تصميـم هـذه الفراغـات وفـق معايـير تحديد المسـاحة 
الملائمـة للفـراغ. حيث يظهـر كما في الجـدول رقم )8( 

انخفـاض المسـاحة المخصصـة للفـرد في غـرف النـوم 
بمـشروع الأفـلاج إلى نصف مـا هو مخصـص للفرد في 
مـشروع الغـاط، عـلى الرغم مـن تقـارب أعـداد أفراد 

الأسر.

 المشروع العنصر

 الأفلاج البديعة )٢(الغاط 

 ١٦٣ ١٧٩ ٢٣٣ )٢المساحة المبنية للنموذج المسكن (م

 ٥٫٨ ٦٫٢ ٥٫٥ متوسط عدد أفراد الأسرة

 ٢٨٫١ ٢٨٫٩ ٤٢٫٤ )٢المساحة المخصصة لكل فرد (م

 ٧٣٫٣ ٨٨٫٥ ١١٥٫٩ )١() ٢المساحة المبنية للفراغات الأساسية (م

 ٥٫٨ ٦٫٢ ٥٫٥ الأسرةمتوسط عدد أفراد 

 ١٢٫٦ ١٤٫٢ ٢١ )٢المساحة المخصصة لكل فرد (م

 ٣٢٫٩ ٥٥٫٧ ٦٢٫٩ )٢المساحة المبنية لغرف النوم (م

 ٥٫٨ ٦٫٢ ٥٫٥ متوسط عدد أفراد الأسرة

 ٥٫٧ ٩ ١١٫٤ )٢المساحة المخصصة لكل فرد (م

 المساحات متوسط مساحات النماذج المبنية بالمشروع.تمثل  )٢( تشمل: المجلس، وصالة العائلة، وغرفة الطعام، وغرف النوم.) ١(
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إن عـدم توافـق عنـاصر المسـكن ومسـاحاته مع 
حجم الأسرة وعدد أفرادهـا؛ يدفع بهذه الأسر محدودة 
الدخـل إلى إنشـاء فراغـات إضافيـة بجـودة متدنيـة، 
وبمـواد غـير متينـة وغـير مناسـبة، وهـو مـا يتطلـب 
صيانتهـا بعـد فـرة قصـيرة ومن ثـم ارتفـاع التكاليف 
المخصصـة للصيانـة. كـما أن الزيـادة في المسـاحات بـما 
يفـوق الحاجـة يزيـد مـن تكاليـف التشـغيل وهـو مـا 
المعماريـة  التصاميـم  نـماذج  بدراسـة  العنايـة  يتطلـب 

 

163 179 233

413

458

505

474

343

508

0

100

200

300

400

500

600

0

50

100

150

200

250

 الغاط البديعة الافلاج 

ي 
هر

ش
 ال

ق
فا

لإن
ة ا

يم
ق

.ر(
س 

)2م/ 

ة 
بني

 الم
حة

سا
الم

2م( (

 الانفاق على الصيانة )شهر/ س.ر(الانفاق على التشغيل  )2م(المساحة المبنية 

بـما يتوافـق مع عـدد أفـراد الأسر المسـتفيدة. وبشـكل 
عـام فإن زيـادة الإنفـاق على تكاليـف التشـغيل تتبعها 
زيـادة الإنفاق على جانـب الصيانـة والعكس صحيح، 
وجميعهـا يرتبط بمسـاحة المسـكن. فقد أظهـرت نتائج 
تحليـل البيانـات للمشـاريع الثلاثـة وجـود علاقـة بين 
المسـاحة المبنيـة وتكاليف التشـغيل والصيانة )الشـكل 

.)1 رقم 

الشكل رقم )1(: يوضح العلاقة بين الإنفاق على التشغيل والصيانة والمساحة المبنية للمساكن الخيرية في كل مشروع.

وقـد جـاءت نتائـج مقابـلات المسـتفيدين لتؤكد 
البديعـة(، أو  صغـر حجـم الغـرف )كـما في مـشروع 
عـدم كفايتهـا )كـما في مـشروع الأفلاج(، وقـد أوضح 
عـدد منهـم اسـتخدام المجلـس والصالـة أماكـنَ لنوم 
عـدد مـن أفـراد أسرهـم؛ لـذا لجـأ العديـد مـن الأسر 

لإنشـاء فراغـات إضافية لاسـتيعاب العـدد الكبير من 
أفرادهـا، ولكـن بمـواد أقـل جـودة في الغالـب، علـمًا 
بـأن معظـم هذه الأسر حصـل على تكاليـف تنفيذ هذه 
التوسـعات عـن طريـق فاعـلي الخـير، وقد تأثـر المظهر 

العـام للمسـكن نتيجـة لذلك )الشـكل رقـم 2(.
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الشكل رقم )2(: نماذج لإنشاء فراغات إضافية في المساكن الخيرية - مشروع البديعة )يمين(، والغاط )وسط(، والأفلاج )يسار(.

 الجدول رقم )9(: آراء الأسر المستفيدة في المشاريع الخيرية حول الصيانة وأهميتها لمساكنهم.

 

موقـف الأسر المسـتفيدة من أعـمال الصيانـة وإدراكهم 
: هميتها أ

 تظهر البيانات أن موقف المسـتفيدين من الصيانة 
إيجـابي بشـكل عـام، حيـث بلغـت نسـبة الذيـن قاموا 

بصيانة دائمـة لتفادي حدوث الأعطـال )86.1%( في 
الأفـلاج، و)73.7%( في الغـاط، وأخـيراً )%45.5( 

في البديعـة كـما هو موضـح في الجـدول رقم )9(.

 المشروع أداة القياس معيار القياس عنصر التأثير

 البديعة الغاط الأفلاج

موقف المستفيدين من 

 الصيانة

نسبة القيام بصيانة دائمة للبيت لتفادي حدوث 

 الأعطال (%)

 ٤٥٫٥ ٧٣٫٧ ٨٦٫١ الاستبانة

عدم إدراك المستفيدين 

 أهمية أعمال الصيانة

 ٥٧٫٦ ٤٤٫٧ ٦٧٫٤ الاستبانة الساكن (%)نسبة تأجيل إصلاح الأعطال من قبل 

 

ولكـن يظهـر وبشـكل مغايـر أن معظـم الأسر 
يؤجـل إصـلاح الأعطـال عنـد وقوعها بنسـب بلغت 
57.6% في البديعـة، و67.4% بالأفـلاج، و%44.7 
بالغـاط. وهذا يشـير إلى عـدم إدراك المسـتفيدين أهمية 

الإصلاحـات  تكاليـف  مـن  تزيـد  لكونـه  الصيانـة 
المتأخـرة؛ لذلـك يظهـر مـدى ارتفاع تكاليـف إصلاح 
في  موضـح  هـو  كـما  نظرهـم،  وجهـة  مـن  الأعطـال 

الجـدول رقـم )10(.
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 المشروع

 النسبة المئوية % للذين أجابوا بارتفاع تكاليف الإصلاح

 عزل المياه
بلاط 

 الأرضيات

بلاط 

 الجدران
 أعمال الكهرباء أعمال السباكة النوافذ الأبواب الدهان

 ٥٧٫٩ ٥٨٫١ ٠ ٤٥٫٥ ٣٧٫٩ ٦٦٫٧ ٦٦٫٧ ٥٠ البديعة

 ٨٢٫٤ ٧٩٫٤ ٦٠ ٤٧٫٦ ٨٤٫٤ ٤٥٫٥ ٦٨٫٨ ٥١٫٩ الأفلاج

 ٥٠ ٥٥٫٢ ٥٠ ٥٦٫٣ ٧٣٫٧ ٤٠ ٥٢٫٩ ٤٣٫٩ الغاط

 ٦٣٫٤ ٦٤٫٢ ٣٦٫٧ ٤٩٫٨ ٦٥٫٣ ٥٠٫٧ ٦٢٫٨ ٤٨٫٦ المتوسط

 

الجدول رقم )10(: تقييم المستفيدين لمدى ارتفاع تكاليف إصلاح الأعطال في مساكنهم الخيرية.

الشكل رقم )3(: يوضح متوسط نسبة إصلاح بعض العناصر وعدد مرات صيانتها في المساكن الخيرية في المشاريع الثلاثة.

 كما ظهـر أن التأخر في إجراء أعـمال الصيانة يزيد 
أيضـاً من عـدد مراتهـا، حيث اتفـق أغلـب الأسر على 

كثـرة إجرائهـم للإصلاحـات الخاصة بأعمال السـباكة 
والكهربـاء كـما هو موضـح في الشـكل رقم )3(.
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وقـد تذمـرت الأسر المسـتفيدة في المقابـلات من 
تـدني جـودة تنفيـذ المسـاكن، بسـبب مـا واجهتـه مـن 
أعطـال )مثـل: انسـداد مواسـير السـباكة وتسريبهـا(، 
وتأثـير ذلك على تلـف الدهانات، وهبـوط الأرضيات 
)الشـكل رقم 4(، وسـقوط البـلاط نتيجة تلـف المادة 
الدفـان  مـواد  لنقـص  نتيجـة  تكـسره  أو  اللاصقـة، 

أسـفل منـه أو لعـدم تسـويتها، بالإضافـة إلى مشـاكل 
التمديـدات الكهربائية، وتشـققات اللياسـة. وقد أفاد 
بعـض الأسر بـأن تكاليـف الصيانـة والرميـمات التي 
أجرتهـا خـلال فـرة إقامتهـا في المسـكن بلغـت )40 

ريـال(. ألف 
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الشكل رقم )4(: تسريب في العزل والتمديدات الخارجية في عدد من المساكن الخيرية بمشروع الغاط )يمين( والبديعة )يسار(.

 

أن  إلى  المقابـلات  في  المسـتفيدون  أشـار  وقـد 
90% مـن الأعطـال متعلقـة بالسـباكة، ولذلـك اقرح 
بعضهـم أن تكـون مواسـير السـباكة ظاهـرة بـدلاً من 
أن تكـون مخفيـة في الجـدران؛ لتـلافي إتـلاف الدهـان 
الخارجـي واللياسـة في حـال تسرب المياه. كـما قام أحد 
المسـتفيدين بعـد تكـرر أعطال السـباكة داخـل إحدى 

دورات الميـاه لديـه بجعـل التمديـدات ظاهـرة.  
ولا يرتبـط ارتفـاع تكاليـف الصيانـة بالأنظمـة 
وتكـرار صيانتهـا فقـط، حيـث يشـير اسـتطلاع آراء 
المسـتفيدين إلى تأثـر متوسـط الإنفـاق عـلى صيانة المر 
المربـع المبنـي )م2( طرديـاً بنوعيـة المواد المسـتخدمة في 

الإنهـاء وتكاليـف صيانتهـا كـما هو موضح في الشـكل 
رقـم )5(، عـلى الرغم من أن مـواد الإنهاء المسـتخدمة 
مـن المـواد الشـائعة في السـوق، وهـو ما يتطلـب إعادة 
النظـر في اسـتبدالها بمـواد أكثـر متانـة وتتوفـر بشـكل 
يمكـن  حيـث  للمشـاريع،  المحليـة  السـوق  في  دائـم 
الخرسـانية  بالأرضيـات  الأحـواش  بـلاط  اسـتبدال 
ببـلاط  الأرضيـات  سـيراميك  واسـتبدال  الملونـة، 
التـيرازو الأكثر انتشـاراً؛ لأنه يصعب الحصـول أحياناً 
عـلى السـيراميك نفسـه عنـد تعرضـه للتلـف، وهو ما 
يضطـر الأسر المسـتفيدة إلى اسـتبدال كامـل الأرضية.
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الشـكل رقـم )5(: يوضـح العلاقـة بين متوسـط الإنفـاق على صيانـة )م2( ونسـبة ارتفـاع تكاليف صيانة مواد التشـطيب في المسـاكن 

الخيرية

الجدول رقم )11(: يوضح مدى ارتفاع تكاليف تشغيل المساكن الخيرية وصيانتها بالنسبة للمستفيدين 

لذلـك يؤكـد أغلـب الأسر في المشـاريع الثلاثـة 
ارتفـاع تكاليـف تشـغيل مسـاكنها وصيانتها وبنسـب 

تزيـد عـن 50% كما هو موضح في الجـدول رقم )11(.

 العنصر
 لا (%) نعم (%)

 الغاط الأفلاج البديعة الغاط الأفلاج البديعة

 ٣٩٫٤٧ ٢١٫٤٣ ٣١٫٨٢ ٦٠٫٥٣ ٧٨٫٥٧ ٦٨٫١٨ هل تكاليف التشغيل لبيتكم مرتفعة؟

 ٢٣٫٦٨ ٩٫٠٩ ٣١٫٨٢ ٧٦٫٣٢ ٩٠٫٩١ ٦٨٫١٨ هل تكاليف الصيانة لبيتكم مرتفعة؟

 

وقد أظهر المسـتفيدون في المقابـلات تذمرهم من 
ارتفـاع تكاليـف التشـغيل )فاتـورة الكهربـاء( مقارنة 
عـلى  بعضهـم  يعتمـد  حيـث  المنخفضـة،  بدخولهـم 
مسـاعدات الضـمان الاجتماعـي، وترى هـذه الأسر أن 
التكلفة المناسـبة لهـم يجب أن تكون في حـدود )200-
300 ريـال شـهرياً( أي بنسـبة تراوح بـين )%12-5( 
تقريبـاً مـن متوسـط دخـل الأسر. كما عر المسـتفيدون 

عـن شـكواهم مـن عـدم قدرتهـم عـلى دفـع تكاليـف 
إصـلاح الأعطـال نظـراً لانخفـاض دخولهـم الماليـة، 
وهـو مـا يدفعهـم إلى تأجيـل إصلاحهـا )الشـكل رقم 
عـلى  مقدرتهـم  بعـدم  المسـتفيدون  أفـاد  حيـث   ،)6
دفـع تكاليـف إصـلاح بـلاط الأرضيـات التالـف في 

مسـاكنهم.
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الشكل رقم )6(: تكسر بلاط الأرضيات في عدد من المساكن الخيرية بمشروع البديعة )يمين( والغاط )يسار(.

الشـكل رقـم )7(: يوضح متوسـط إنفاق الأسر المسـتفيدة على جانبي تشـغيل المسـاكن الخيريـة وصيانتها مقارنة بمسـوح إنفاق الأسر 

السعودية.

 

وفي المجمـل فـإن مقارنـة نتائـج تحليـل البيانـات 
-2006( الأعـوام  في  السـعودية  الأسر  إنفـاق  مـع 
الأسر  إنفـاق  نسـبة  أن  تظهـر  و)2012(؛   )2007
المسـتفيدة في مشروعي الغـاط والأفلاج على التشـغيل 

والصيانـة قـد تخطـت نسـب إنفـاق الأسر السـعودية، 
عـلى الرغم مـن تدني دخولهـم الشـهرية، والتي تراوح 

بـين )2,656 -3825 ريـال(، )الشـكل رقـم 7(.
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)2012( 
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5. النتائج:
مـن خـلال مراجعة الأدبيـات المتعلقـة بموضوع 
تشـغيل المباني السـكنية وصيانتها رُصـد 73 عنراً أو 
مـادة تؤثر على التشـغيل والصيانة، وقـد صنفت ضمن 
17 جانبـاً، موزعـة عـلى مراحـل التصميـم والتنفيـذ 
والاسـتخدام. ولكـن ضمـن حـدود الدراسـة المتعلقة 
بالجانـب المعـماري، ونظـراً لطبيعـة عينـة الدراسـة من 
مـادة   )20( اختبـار  أمكـن  فقـد  الخيريـة؛  المشـاريع 
الأدوات  مـن  مجموعـة  باسـتخدام  رئيسـاً  عنـراً  أو 
المتنوعـة )المشـتملة عـلى: اسـتمارات تحليـل التصاميـم 
المعماريـة للمسـاكن ومواصفاتهـا والوثائـق التعريفيـة 
آراء  واسـتطلاع  الميدانيـة،  والزيـارات  بالمشـاريع، 
المستفيدين بالاسـتبانة والمقابلات الشـخصية(، وذلك 
مـن خلال اسـتخدام )47( معياراً تم تحديدها اسـتناداً 
إلى كـود البناء السـعودي، والتوصيـات الخاصة بوزارة 
الميـاه والكهربـاء والدراسـات السـابقة. وقـد أظهرت 
ومواصفاتهـا  الخيريـة  المسـاكن  تصاميـم  أن  الدراسـة 
تؤثـر في تكاليـف تشـغيلها وصيانتهـا حيث تـؤدي إلى 
ارتفاعهـا نتيجـة لإهمـال العنـاصر المؤثرة في التشـغيل 

والصيانـة، كـما يظهـر فيـما يلي:
الرأسـية  ● الحركـة  مسـاحة  نسـبة  ارتفـاع  إن 

والأفقيـة في مقابـل انخفاض نسـب المسـاحة الوظيفية 
الخيريـة؛  المسـاكن  في  الأساسـية  للغـرف  المخصصـة 
يعـد مـن الهـدر في مسـاحاتها، وهو مـا يـؤدي إلى تدني 
نسـبة ملاءمـة أعـداد الفراغـات وأحجامهـا إلى أعداد 
أفـراد الأسرة، والتـي تدفـع ببعـض الأسر المسـتفيدة 

إلى إضافـة فراغـات أخـرى ذات جـودة متدنيـة - في 
الغالـب - نتيجـة وقـوع هـذه المشـاريع في أماكـن يقل 
فيهـا توفـر الأيـدي العاملـة الفنيـة، وهـو مـا يتطلـب 

أعـمال صيانـة بعـد فـرة قصـيرة مـن تنفيذهـا. 
كـما أن عـدم الاهتـمام بتشـكيل كتلة المسـاكن  ●

النوافـذ وأضـلاع المسـكن  الخيريـة، وطريقـة توجيـه 
المحببـة  غـير  المناخيـة  الاتجاهـات  نحـو  الطويلـة 
بالمعالجـات  العنايـة  إهمـال  مـع  والغـرب(،  )الـشرق 
المناخيـة )مثـل: الملاقـف، والمشربيـات، والـكاسرات 
الشمسـية( التـي تحـد مـن انتقال الحـرارة من المسـكن 
وإليـه، وكذلك زيـادة ارتفاع الفراغـات الداخلية التي 
تسـتهلك أحمـالاً إضافيـة للتريـد والتدفئـة؛ كل ذلـك 

يعمـل عـلى زيـادة تكاليـف تشـغيله. 
الإصلاحـات  ● أغلـب  أن  الدراسـة  أظهـرت 

المتوسـط  وأن  والكهربـاء،  السـباكة  بأعـمال  خاصـة 
السـنوي لعـدد مـرات صيانتهـا يعـد مرتفعـاً مقارنـة 
سـوء  إلى  ذلـك  يعـود  وربـما  الأخـرى،  بالعنـاصر 
إصلاحـات  أيضـاً  يتطلـب  قـد  مـا  وهـو  تنفيذهـا، 
جذريـة بتكلفـة كبـيرة تعجـز عنهـا الأسر المسـتفيدة، 
فتلجـأ إلى الإصلاحـات المؤقتـة، خصوصـاً مـع نـدرة 
في  الإصلاحـات  بهـذه  للقيـام  الماهـرة  الفنيـة  العمالـة 
المـدن غـير الرئيسـة؛ وهـذا يسـتدعي أن يراعـى عنـد 
تصميـم أعـمال السـباكة والكهرباء في المسـاكن الخيرية 

وصيانتهـا. تنفيذهـا  سـهولة 
البيانـات مـع مسـوح  ● بمقارنـة نتائـج تحليـل 

إنفـاق الأسر السـعودية في الأعـوام )2007-2006( 
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و)2012(، يظهـر أن نسـب إنفاق الأسر المسـتفيدة في 
مشروعـي الغاط والأفـلاج على التشـغيل والصيانة قد 
تخطت نسـب إنفـاق الأسر السـعودية، عـلى الرغم من 
تـدني دخولهـم الشـهرية، والتي تـراوح بـين )2,656 

-3825 ريـال(.
وفي الختـام: إن الهـدف الـذي يدفـع بمؤسسـات 
الإسـكان الخيري إلى توفير مشـاريع الإسـكان وتقديم 
المسـاكن للمسـتفيدين؛ هو تمكينهم مـن توفير تكاليف 
المتوفـرة  المبالـغ  واسـتخدام  المسـكن،  الحصـول عـلى 
الاقتصاديـة  أوضاعهـم  وتحسـين  أسرهـم  تنميـة  في 
للانتقـال من مسـتوى إلى مسـتوى أفضـل. ولكن هذه 
الدراسـة أظهـرت أن نسـبة مـا تنفقـه الأسر المسـتفيدة 
في المتوسـط مـن دخلهـا الشـهري تفـوق متوسـط مـا 
تنفقـه الأسر السـعودية، وهـذا يتنافى مع الهـدف الذي 
أنشـئت من أجله مشـاريع الإسـكان الخـيري. وهو ما 
يدعـو إلى أهمية أن تعتني مؤسسـات الإسـكان الخيري 
في  والصيانـة  التشـغيل  تكاليـف  خفـض  بموضـوع 
مشـاريعها خلال مرحلـة التصميم وكذلـك في مرحلة 
التنفيـذ؛ لأن توفير مسـاكن لا تتطلـب تكاليف مرتفعة 
لتشـغيلها وصيانتهـا سـيجعل المسـاكن في النهاية تحقق 

الهـدف الـذي أنشـئت مـن أجله.

6. التوصيات:
الخيريـة  ● المسـاكن  تصاميـم  بتطويـر  العنايـة 

ومواصفاتهـا والأنظمـة المسـتخدمة فيها بـما يعمل على 
الحـد مـن تهالكهـا وتوافقها مـع إمكانيات المسـتفيدين 

وقدراتهـم، ويتحقـق ذلـك من خـلال المبـادئ التالية:
وذلـك -   Self-Maintenance الذاتيـة  الصيانـة 

للأعطـال التـي تحـدث للأنظمـة وخصوصـاً السـباكة 
مـن خـلال جعـل جميـع التمديـدات ظاهـرة، وإجراء 
عمليـات التسـليك ومعالجـة التسريبـات دون التأثـير 
عـلى معالجات الإنهـاء الداخليـة والخارجية )المشـتملة 

عـلى: أعـمال الدهـان واللياسـة والبـلاط وغيرهـا(. 
اسـتخدام مـواد لا تتطلب كثـيراً مـن الصيانة - 

Free maintenance materials: بحيـث تكـون ذات تحمل 

عـالٍ، ومتوفـرة في السـوق، وبقيمـة منخفضـة، )مثل: 
اسـتخدام الخرسـانة الملونـة في الأفنية(.

عمليـة  ● بـإدارة  خاصـة  برامـج  اسـتخدام 
 Building Information كرنامـج  والصيانـة  التشـغيل 
 Computerized وبرنامـج   ،)Modeling )BIM

والتـي   )Maintenance Management System )CCMS

تمكـن المصمـم من خـلال الاطلاع عـلى التقاريـر التي 
تصدرهـا مـن تطويـر المـواد والأنظمـة المسـتخدمة في 
المبنـى، خصوصـاً في المشـاريع التـي بها مراكـز للحي؛ 
مثـل: مشـاريع مؤسسـة الملـك عبـدالله بـن عبدالعزيز 
الملـك سـلمان  التنمـوي، وجمعيـة  لوالديـه للإسـكان 
المراكـز عـلى  للإسـكان الخـيري بحيـث تعمـل هـذه 
تشـغيل هـذه الرامـج؛ بهـدف التعـرف إلى خصائـص 
وعمرهـا  مشـاريعها  في  المسـتخدمة  والأنظمـة  المـواد 
الافـراضي، وتكاليـف تشـغيلها وصيانتهـا، ومـن ثم 

المنخفـض. الدخـل  ذات  لـلأسر  ملاءمتهـا  مـدى 
يتعـين عـلى المؤسسـات والجمعيـات الخيريـة  ●
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أن يكـون عـدد عنـاصر المسـكن الخـيري ومسـاحاتها 
في مشـاريعها مناسـباً لعدد الأسر المسـتهدفة؛ أو أن يتم 
توفـير نـماذج متنوعـة مـن التصاميم في عـدد عناصرها 
ومسـاحاتها في كل مـشروع، بـما يحقـق الاحتياجـات 
المسـتفيدة وعـدد  أحجـام الأسر  للتنـوع في  الفراغيـة 
أفرادهـا، ومـن ثم تقليـل تكاليـف تشـغيلها وصيانتها 
الأوليـة  التكاليـف  تقليـل  إلى  بالإضافـة  عليهـم، 
لتنفيذهـا؛ مع وضـع آليـة لانتقال الأسر بحسـب تغير 
احتياجهـا مـن مسـكن لآخـر ضمـن المـشروع لتفادي 
الإضافـات متدنيـة الجـودة، التـي تعمـل عـلى تدهـور 

. لمسكن ا
يتعين عـلى المكاتـب الاستشـارية عنـد اختيار  ●

ميـسرة  تكـون  أن  الخيريـة  للمسـاكن  الإنهـاء  مـواد 
افـراضي  عمـر  وذات  الركيـب،  وسـهلة  التكلفـة، 
اسـتمرار  مراعـاة  مـع  السـلامة،  وتحقـق  طويـل، 
توفرهـا في السـوق المحليـة بالقـرب من هذه المشـاريع 

للاسـتبدال. منهـا  الـلازم  وخصوصـاً 
إشراك  ● المعـماري  المصمـم  عـلى  يتعـين 

مـن  راجعـة  تغذيـة  عـلى  للحصـول  المسـتفيدين 
المعلومـات التـي تسـاهم في تطويـر الرنامـج الفراغي 
الملبيـة لاحتياجاتهـم، وتحديـد مواصفـات  للمسـاكن 
الأنظمـة والمـواد المسـتخدمة في تنفيذهـا، مـع مراعـاة 
أن معظـم المجمعـات السـكنية الخيريـة تقـع في أماكن 
نائيـة لا تتوفر بهـا العمالة الفنيـة لإجراء أعـمال الصيانة 
بطريقـة سـليمة، وهـو مـا يسـتدعي أن يكـون تصميم 
الأنظمـة )خصوصـاً الصحيـة والكهربائيـة( وتنفيذها 

وصيانتهـا؛ ميسراً وبسـيطاً نظراً لكثرة أعـمال الصيانة.
دراسـات  ● بإجـراء  الدراسـة  تـوصي  وأخـيراً 

مسـتقبلية للتعـرف إلى دور سـلوكيات المسـتفيدين من 
المسـاكن الخيرية في زيـادة تكاليف التشـغيل والصيانة، 
وإجراء دراسـة أخـرى لصياغة معايـير معمارية لخفض 

تكلفـة تشـغيل المسـاكن الخيريـة وصيانتها.
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Abstract: Providing housing for low income households is a social responsibility; therefore, a number of charity’s 
organization in Saudi Arabia contributes to provide dwellings for them. These dwellings could deteriorate due 
to multiple factors, including inability of the beneficiary households to pay for operating and maintenance costs.
The aim of this research is to identify aspects that increase operating and maintenance costs at charity 
dwellings in Saudi Arabia, as well as, to explore beneficiaries’ points of view regarding such costs in relation 
to their monthly income. The finding will help charity organizations to avoid such problems in future projects.
The examination of a sample of charitable dwellings showed that neglecting some issues relating to 
architectural design and/or specifications has increased the cost of operation and maintenance. While, the 
survey of the beneficiary revealed that the percentage they spend from their monthly income on operation and 
maintenance is more than the average Saudi household. This calls for paying more attention to operation and 
maintenance aspects during the preparation of design and specifications. Moreover, feedback from charitable 
dwellings beneficiaries has to be obtained in order to improve design and reduce operating and maintenance costs.
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