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مشاكل مشاريع شقق التمليك من مرحلة التطوير إلى مرحلة التشغيل
مكة المكرمة - حالة دراسية

حامد بن سليم القرشي

طالب دكتوراه بكلية العمارة والتخطيط، قسم العمارة وعلوم البناء، جامعة الملك سعود
hamedsq@gmail.com

قدم للنشر في 1438/8/19 هـ ؛ وقبل للنشر في 1439/9/7 هـ

من  المكرمة  مكة  التمليك في  تواجه شقق  التي  العوائق  إلى  التعرف  إلى  البحث  هذا  البحث. يهدف  ملخص 
وجهة نظر المطورين العقاريين والجهات الحكومية ذات العلاقة، حيث قام الباحث بمقابلة عدد من المطورين 
العقاريين وبعض مسؤولي الجهات الحكومية، وسوف يتم مقابلة ملاك الشقق والتعرف إلى آرائهم في بحثٍ 
آخر. واعتمد البحث على المنهج الوصفي لجمع وتحليل البيانات، وتم استخدام المقابلة شبه المقننة أداةً رئيسية 
لجمع البيانات، حيث احتوت هذه الاستبانة على مجموعة من الأسئلة التي تحقق أهداف البحث والإجابة عن 

تساؤلاته وتم تحليلها تحليلًا نوعياً. 
   وأظهرت نتائج البحث أن شقق التمليك في مكة المكرمة تواجه مجموعة من العوائق، من أهمها: تدني جودة 
بعض مشاريع شقق التمليك وكثرة المشاكل التي تحدث فيها، وهي في الغالب تخص بعض المطورين الذين 
شقق  مشاريع  وفرز  إنشاء  عن  المسؤولة  الحكومية  الجهات  تعدد  كذلك  الجودة،  حساب  على  الربح  هدفهم 
المشتركة  الأجزاء  تكاليف صيانة  دفع رسوم  الشقق في  كبيرة من ملاك  نسبة  تقيد  إلى عدم  إضافة  التمليك، 

للعقار، وتعد هذه المشكلة من أهم العوائق التي تواجه شقق التمليك في مرحلة التشغيل. 
   وخرج البحث بعددٍ من التوصيات سوف تساهم في حل هذه العوائق وتساعد القائمين على قطاع الإسكان 

في المملكة العربية السعودية من اتخاذ القرارات المناسبة تجاه هذه العوائق.
 

الكلمات المفتاحية: شقق التمليك، المطورون العقاريون، اتحاد الملاك.
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1. المقدمة

ملكيــة الشــقق الســكنية ليســت ظاهــرة عقارية 
جديــدة، بــل إنهــا قديمــة جــداً، حيــث ظهــر مثــل هذا 
النــوع مــن الملكيــة في رومــا القديمــة والمــدن المســورة 
في القــرون الوســطى. ولقــد لجــأت هــذه المــدن لمثــل 
ــام  ــن الازدح ــل م ــارات للتقلي ــن العق ــوع م ــذا الن ه
والاكتظــاظ وســط المــدن، وكذلــك للحمايــة الأمنيــة 
للســكان؛ حيــث لوحــظ أن هــذه المبــاني رفعــت مــن 
مســتوى الشــعور بالأمــن، وســاهمت في تضــاؤل 

ــوص.  ــات اللص ــوع هج وق

وقــد صاحــب ظهــور هــذا النــوع مــن الملكيــة 
تعقيــدات قانونيــة واجتماعيــة، وهــو مــا أدى إلى 
ــز  ــد مــن دول العــالم بســنِّ تشريعــات تجي ــام العدي قي
ــة  ــط اللازم ــع الضواب ــكنية، وتض ــقق الس ــع الش بي
لذلــك، فقامــت الــدول الأوربيــة في وقــت مبكــر مــن 
ــة  القــرن العشريــن بســن القوانــن التــي تنظــم عملي
ــة،  ــا الغربي ــة دول أورب ــكنية؛ خاص ــقق الس ــع الش بي
ــن  ــيلي في س ــل وتش ــدأت البرازي ــام 1937م ب وفي ع
قوانــن مماثلــة، ومــن أعــوام 1940م إلى 1950م 
ســنت العديــد مــن الــدول في أمريــكا الجنوبيــة 

) Bocklage،1989( ــقق ــة الش ــن ملكي قوان

أمــا في المملكــة العربيــة الســعودية بشــكل عــام 
وفي مكــة المكرمــة بشــكل خــاص، فــإن شراء الشــقق 
ــدة  ــة جدي ــر تجرب الســكنية مــن القطــاع الخــاص يعت
ــرف  ــي؛ للتع ــث والتق ــن البح ــد م ــاج إلى المزي تحت
ــك  ــقق التملي ــاريع ش ــه مش ــي تواج ــق الت إلى العوائ
ومــدى تأثيرهــا عــى انتشــار هــذا النمــط مــن 

الملكيــة وتقبــل النــاس لهــا. لقــد لاحــظ الباحــث مــن 
خــال خبرتــه في العمــل في المكاتــب الهندســية ومــن 
ــرض  ــة، تع ــف اليومي ــب في الصح ــا يكت ــال م خ
ــتوى  ــى المس ــق ع ــن العوائ ــددٍ م ــك لع ــقق التملي ش
التنظيمــي والتخطيطــي والتشــغيلي. إضافــة إلى أن 
ــر  ــي تس ــة الت ــة الآلي ــول فعالي ــاً ح ــاك غموض هن

ــاريع. ــذه المش ــا ه عليه

وممــا ســبق يمكــن تحديــد مشــكلة الدراســة في 
الســؤال التــالي: 

ــك في  ــقق التملي ــه ش ــي تواج ــق الت ــا العوائ م
ــبباتها؟  ــا مس ــة؟ وم ــة المكرم ــة مك مدين

ــئلة  ــي الأس ــؤال الرئي ــذا الس ــن ه ــق م وينبث
ــة: ــة التالي الفرعي

مــا العوائــق التــي تواجــه شــقق التمليــك .11
ــن  ــر المطوري ــة نظ ــن وجه ــة م ــة المكرم ــة مك في مدين

العقاريــن؟

ــك في .22 ــقق التملي ــه ش ــي تواج ــق الت ــا العوائ م
مدينــة مكــة المكرمــة مــن وجهــة نظــر بعض مســؤولي 

الجهــات الحكوميــة ذات العلاقــة؟

ــاريع .33 ــذ مش ــاً لتنفي ــة حالي ــوات المتبع ــا الخط م
ــا؟  ــدى فعاليته ــا م ــك؟ وم ــقق التملي ش

ومــن ثــم فــإنَّ هذه الدراســة تهــدف إلى دراســة 
وتحليــل العوائــق والمشــكلات التي تحدث في مشــاريع 
شــقق التمليــك؛ لفهــم ومعرفــة مســبباتها، ليتــم عــى 

ضوئهــا وضــع الحلــول المناســبة. 
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وسيســاهم هــذا البحــث - بــإذن الله - في 
إثــراء مجــال البحــوث في قطــاع الإســكان بشــكل عــام 
ــاعدة  ــاص، ومس ــكل خ ــك بش ــقق التملي ــال ش ومج
ــاذ  ــى اتخ ــك ع ــقق التملي ــن ش ــؤولة ع ــات المس الجه
قــرارات ملائمــة تســاعد في جعــل هــذا النمــط 
ــل  ــن، وتجع ــدى المواطن ــولاً ل ــر قب ــة أكث ــن الملكي م

ــاً.  ــك منظ ــقق التملي ــاع ش ــتثمار في قط الاس

2. الإطار النظري والدراسات السابقة

ــبياً،  ــاً نس ــك حديث ــقق التملي ــوم ش ــد مفه يع
ــات؛  ــة الطبق ــمى ملكي ــا يس ــرف ب ــت تع ــاً كان فقدي
ــاني طابقــن، وكل  ــاع المب ــث لم يكــن يتعــدى ارتف حي
ــدة،  ــكنية واح ــدة س ــن وح ــون م ــاً يتك ــق غالب طاب
ــوب  ــون مكت ــاك قان ــن هن ــك لم يك ــى ذل ــاءً ع وبن
لتنظيــم العلاقــة بــن المــاك وحفــظ حقوقهــم، وكان 
الأمــر يعتمــد عــى علاقــة الجــوار، واجتهــادات 
ــاك.  ــن الم ــأ ب ــي تنش ــات الت ــل الخلاف ــاة في ح القض
ــق، وكل  ــدة طواب ــى ع ــوي ع ــاني تحت ــاً فالمب ــا حالي أم
ــكنية  ــدات الس ــن الوح ــدد م ــى ع ــوي ع ــق يحت طاب
ــع  ــتوجب وض ــا اس ــو م ــققاً؛ وه ــمى ش ــي تس الت
قوانــن مكتوبــة تحكــم العلاقــة بــن المــاك، وتســاهم 

ــا. ــاني وصيانته في إدارة المب

 وشــقق التمليــك هــي ملكيــة مشــركة تجمــع 
بــن الملكيــة المتميــزة )المفرزة( وهــي المتعينــة والمحددة 
ــزة  ــة غــر المتمي وغــر مختلطــة بملــك الغــر، والملكي
ــاع  ــر، وش ــك الغ ــط بمل ــا اختل ــي م ــاعة( وه )المش

فيــه دون تعلــق بجــزء معــن )ســمك، 1430هـــ(.

ــاك عــدة تعريفــات لشــقق التمليــك مــن  وهن
الناحيــة الاصطلاحيــة، فهنــاك مــن ذكــر أنهــا: »عبارة 
عــن مبنــى واحــد يتعــدد ملاكــه ويســتأثر كل منهــم 
بإحــدى شــققه أو طوابقــه عــى وجــه الإفــراز، فضــاً 
عــن تملــك كل منهــم لحصــة مــن الأجــزاء المشــركة، 
التــي ينشــأ بشــأنها شــيوع إجبــاري بــن المــاك« )أبــو 
قريــن، 2001م(. وفي المملكــة العربيــة الســعودية 
ورد لهــا تعريــف في نظــام ملكيــة الوحــدات العقاريــة 
وفرزهــا في المــادة الثانيــة، حيــث تــم تعريــف الوحــدة 
ــقة،  ــة أو الش ــدار أو الطبق ــا: »ال ــى أنه ــة ع العقاري
ــن  ــي يمك ــاء النظام ــن البن ــزء م ــرآب أو أي ج أو الم
فــرزه، وإجــراء حقــوق الملكيــة عليــه والتــرف بــه 
مســتقلًا عــن أجــزاء البنــاء الأخــرى« )نظــام ملكيــة 

الوحــدات العقاريــة وفرزهــا، 1423هـــ(. 

ــح  ــف مصطل ــدد تعاري ــن تع ــم م ــى الرغ وع
ــة وجميعهــا يشــر إلى  شــقق التمليــك، إلا أنهــا متقارب
ــل  ــون داخ ــي تك ــقة الت ــدة أو الش ــي: الوح ــا ه أنه
بنايــة، وتكــون معــدة للتملــك بموجــب صــك يثبــت 
ــة في كل  ــة المتبع ــب الأنظم ــا حس ــا له ــة صاحبه ملكي
ــاك  ــة الم ــع بقي ــركة م ــة مش ــة إلى ملكي ــة، إضاف دول
ــذا  ــوء ه ــى ض ــى. وع ــة بالمبن ــاصر الخدمي ــى العن ع
التعريــف فــإن شــقق التمليــك لهــا عنــران رئيســان 

همــا:

التــي ●● الأجــزاء  وهــي  المفــرزة:  الأجــزاء 
ــاع  ــرض الانتف ــاك بغ ــن الم ــد م ــا كل واح يملكه

والخــاص. الشــخصي 
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الأجــزاء المشــركة: وهــي الأجــزاء المبنيــة مــن ●●
ــار المخصصــة للانتفــاع والاســتعمال العــام مــن  العق

قبــل جميــع المــاك.

ــاج شــقق التمليــك إلى اتحــاد بــن مــاك  وتحت
الشــقق يتــولى إدارة العقــار وصيانتــه والمحافظــة عليــه 
مــن التدهــور والتهالــك السريــع، وبخاصــة الأجــزاء 
ــف  ــرات ومواق ــد والمم ــدرج والمصاع ــركة كال المش

ــطح.  ــيارات والأس الس

ــاري  ــور العق ــح المط ــص مصطل ــا يخ ــا م أم
ــى وإدارة  فهــو: الشــخص المســؤول عــن تشــييد المبن
مراحــل الإنشــاء والتنســيق مــع الأطــراف المشــاركة. 

   وعــى الرغــم مــن الــدور الــذي تلعبــه 
توفــر  التنميــة الحضريــة وفي  التمليــك في  شــقق 
بديــاً  عليهــا  الاعتــاد  أن  إلا  الملائــم،  المســكن 
ــا  ــرة منه ــادات كث ــه انتق ــة واج ــاكن المنفصل للمس
ــر  ــة توف ــة وقل ــدام الخصوصي ــم، وانع ــوء التصمي س
ــر مصاعــد بشــكل  المســاحات الخــراء، وعــدم توف
قانونيــة  مشــاكل  إلى  إضافــة   ،)Sajan  ،2015( كافٍ 
وتشــغيلية واجتماعيــة، وجميــع هــذه المشــاكل معتمــد 
ــكلة  ــة مش ــن دراس ــا يمك ــر، ف ــى الآخ ــا ع بعضه
بمعــزل عــن المشــكلات الأخــرى، وفيــا يــي بعــض 
ــي  ــكلات، وه ــذه المش ــت ه ــي تناول ــات الت الدراس

ــالي: ــو الت ــى النح ع

2.1 الجوانب التصميمية والتخطيطية:

يعــد تصميــم الشــقق الســكنية ومــدى مراعــاة 
ــاصر  ــم العن ــن أه ــكان م ــات الس ــات واحتياج رغب

التــي تؤثــر على تســويق هــذه المشــاريع، ويســتخدم في 
بعــض الأحيــان مــؤشراً لقيــاس مــدى رضــا الســكان 
ولتقييــم البيئــة الســكنية لشــقق التمليــك. ومــن ثــم 
فــإن المشــاكل التــي تنشــأ عــن الجوانــب التصميميــة 
ــى  ــر ع ــكل كب ــر بش ــك تؤث ــقق التملي ــاريع ش لمش
رضــا الســكان، وقــد تقيــد التفاعــل الاجتماعــي 

.)Sajan, 2015( ــك ــقق التملي ــاني ش ــل مب داخ

وأكــدت دراســة أخــرى عــى النتيجــة الســابقة 
بجــودة  الرضــا  مســتوى  ارتبــاط  وهــي  نفســها 
التصميــم المعــاري، حيــث اتضــح مــن هذه الدراســة 
ضرورة فهــم احتياجــات الأسر وطريقــة شــغلهم 
للفــراغ الداخــي مــن أجــل تحســن جــودة التصميــم، 
وأن تقييــم الســلوك البــري داخــل الفضــاء الداخــي 
ــم المعــاري ومــن  يعــد وســيلة لتحســن أداء التصمي
 .)Ornstein, 2010( الرضــا  ثــم تحســن مســتويات 
ــة  ــن دراس ــى المطوري ــروري ع ــن ال ــه م ــذا فإن ل
ــد  ــتهدفة وتحدي ــة المس ــاة للفئ ــط الحي ــص نم خصائ
ــت  ــا كان ــة، فكل ــات داخلي ــن فراغ ــبها م ــا يناس م
ــك  ــداً أدى ذل ــة جي ــة ومدروس ــص واضح الخصائ
ــي  ــذي يلب ــب وال ــم المناس ــول إلى التصمي إلى الوص

متطلبــات الأسر.

ويؤثــر أيضــاً تصميــم الشــقة الســكنية بشــكل 
وفي  الإدارة،  فعاليــة  في  المســتخدمة  والمــواد  عــام، 
عمليــة التشــغيل والصيانــة عــى الأمــد الطويــل. لــذا 
ــل  ــب في مراح ــذا الجان ــاة ه ــة مراع ــن الأهمي ــه م فإنَّ
التكاليــف  مــن  الحــد  ليتــم  والبنــاء،  التصميــم، 
المرتفعــة للتشــغيل والصيانــة لاحقــاً؛ ومــن ثــم 



147 مجلة العمارة والتخطيط، م 31 )2(،  الرياض )2019م / 1440هـ (

زيــادة فعاليــة الإدارة وتقليــل حــدوث النزاعــات بــن 
المــاك وهــو مــا ينعكــس إيجابــاً في أداء اتحــاد المــاك 

.)Easthop, 2016(

ــر  ــام والخ ــي الدم ــة في مدينت ــرت دراس وأظه
أثــر التصاميــم المعماريــة المتوفــرة حاليــاً للشــقق 
ــة  ــى صياغ ــددة الأدوار، ع ــة متع ــكنية في الأبني الس
النمــط  هــذا  حــول  الســعودية  العائــات  رأي 
ــذه  ــت ه ــث توصل ــور؛ حي ــث الظه ــكاني حدي الإس
الدراســة إلى أن مــن العوامــل المهمــة في اختيــار الشــقة 
ــل  ــد إذ تفض ــى الواح ــكنية في المبن ــقق الس ــدد الش ع
ــث  ــن حي ــدداً م ــل ع ــاني الأق ــات المب ــم العائ معظ
ــى، إذ  ــل للمبن ــدد المداخ ــا. وع ــكنية فيه ــقق الس الش
ــى ذي  ــكنى في المبن ــعودية للس ــات الس ــل العائ تمي
المداخــل الكثــرة أو التــي تتصــف بالخصوصيــة. 
وأظهــرت هــذه الدراســة أيضــاً وجــود علاقــة قويــة 
بــن الدخــل الشــهري ونــوع المســكن، إذ تتزايــد 
نســبة العائــات التــي تســكن الشــقق الســكنية التــي 
ينخفــض معــدل دخلهــا الشــهري نظــراً لانخفــاض 
ــر  ــم انح ــن ث ــكنية، وم ــقة الس ــة للش ــة الكلي الكلف
الإقبــال عــى هــذه الشــقق عــى العائــات ذات 
ــك  ــطة وكذل ــدودة والمتوس ــة المح ــات المادي الإمكان
في العائــات حديثــة التكويــن بعــدد أفــراد يقــل عــن 
ــكنية  ــقق الس ــاحات الش ــق مس ــراً لضي ــة، نظ الخمس
عمومــاً. ومــن نتائــج الدراســة أن الرغبــة الســائدة في 
ــو  ــه نح ــكن تتج ــعودية في الس ــات الس ــب العائ أغل
ــة  ــات الملتصق ــة أو الفي ــكنية المنفصل ــات الس الفي
ــا  ــتقرار لقربه ــعور بالاس ــبب الش ــس(، بس )الدوبلك
مــن الأرض والإحســاس بالخصوصيــة المطلقــة في 

ــد،  ــة )وع ــة خاص ــل وحديق ــل منفص ــر مدخ توف
2008م(.

ــإن  ــة ف ــب التخطيطي ــق بالجوان ــا يتعل ــا م أم
القــرب مــن الأعــال الرئيســية يعــد مــن أهــم 
اعتبــارات  إلى  إضافــة  التخطيطيــة،  الاعتبــارات 
الفئــة  تخطيطيــة أخــرى تعتمــد عــى خصائــص 
المســتهدفة والأنــاط الحياتيــة والتغــرات الاجتماعيــة 
والاقتصاديــة، فعــى ســبيل المثــال: ترغــب العائــات 
الصغــرة وحديثــة الــزواج في العيــش قــرب الخدمات 
ــة  ــب الرياضي ــي والملاع ــم والمقاه ــق والمطاع والمراف
ــي لديهــا أطفــال في  والمتاجــر، في حــن العائــات الت
ســن المدرســة يركــزون عــى العيــش عــى مقربــة مــن 
ــق  ــي والمناط ــارات الم ــات ومس ــدارس والمنتزه الم
ــال،  ــطة الأطف ــة الأولى بأنش ــة بالدرج ــة المتعلق الآمن
وبالقــرب مــن مواقــع العمــل ومنطقــة الأعــال 
الرئيســة. أمــا العائــات التــي تجــاوز أعــار أفرادهــا 
ــر  ــامة وتوف ــن والس ــب الأم ــم بجان ــنة فتهت 55 س
أنظمــة الإنــذار، والســكن بالقــرب مــن العمــل. 
ــب  ــروع بحس ــم الم ــب تصمي ــن الأنس ــه م ــذا فإن ل

ــون، 2015(.  ــتهدفة )ك ــة المس ــات الفئ متطلب

2.2 الجوانب التشغيلية والإدارية:

ــن  ــة م ــات العقاري ــة وإدارة الملكي ــد صيان  تع
ــي  ــام فه ــكل ع ــاري بش ــر العق ــاصر التطوي ــم عن أه
وتنميهــا  العقاريــة  الأصــول  قيمــة  عــى  تحافــظ 
المبنــى.  عمــر  مــن  وتطيــل  أفضــل،  لمســتويات 
وكذلــك فــإن الإدارة الســليمة والصيانــة الجيــدة 
ــك؛  ــقق التملي ــاني ش ــتدامة مب ــاً في اس ــاهم أيض تس
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ــو  ــة وه ــة المحيط ــة العمراني ــتدامة البيئ ــم اس ــن ث وم
ــاح  ــى. ونج ــكان المبن ــى س ــاً ع ــس صحي ــا ينعك م
الإدارة يتطلــب مشــاركة فعالــة مــن الســكان في إدارة 
ــع        ــاء للمجتم ــاس بالانت ــى، والإحس ــة   المبن وصيان

.)Yau, 2011)، (Ariff and Davies  2011(

وتــزداد صعوبــة الإدارة والصيانــة في مبــاني 
وكثــرة  المــاك،  تعــدد  بســبب  التمليــك  شــقق 
بينهــم، حيــث مــن الصعــب  الاختلافــات فيــا 
الوصــول إلى اتفــاق بــن كل المــاك. فعلى افــراض أن 
المجموعــات ســوف تعمــل بطريقــة عقلانيــة لتحقيــق 
ــرد  ــاً، إلَّ أنَّ في الواقــع كل ف مصلحــة مشــركة جماعي
ــة  ــه الخاص ــق مصلحت ــة لتحقي ــة عقلاني ــر بطريق يفك
ــن  ــن أن م ــم م ــى الرغ ــك ع ــة لذل ــي أولوي ويعط
ــة.  مصلحتهــم التعــاون لحــل مشــكلة الإدارة الجماعي
ومــع ذلــك توصلــت بعــض الدراســات إلى أن أكثــر 
ــاك  ــادات الم ــاركة في اتح ــى المش ــاً ع ــاس حرص الن
ــراء              ــل ث ــاً والأق ــل تعلي ــن والأفض ــار الس ــم كب ه

.)Yau, 2011)، (Ariff and Davies  2011(

2.3 الجوانب القانونية والتشريعية:

في  مهــاً  جانبــاً  القانونيــة  الجوانــب  تمثــل   
مشــاريع شــقق التمليــك، وأحيانــاً كثــرة قــد تكــون 
ــو  ــرة نح ــر عث ــة حج ــات القانوني ــاكل والنزاع المش
تعزيــز دور شــقق التمليــك في دعــم مســرة الإســكان 
ــاني،  ــذه المب ــركة في ه ــة المش ــدات الملكي ــبب تعقي بس
ــابح  ــف والمس ــرات والمواق ــد والمم ــالم والمصاع كالس
ــران،  ــاك والج ــلوك الم ــك س ــه، كذل ــق الترفي ومناط
ــة  ــة الجماعي ــص الملكي ــن تخ ــب قوان ــا يتطل ــو م وه

ــة  ــن خاص ــك قوان ــركة، كذل ــق المش ــة المراف وملكي
ســلوك  في  للتحكــم  بالســلوك  خاصــة  بقواعــد 
المــاك، وللتحكــم في الأمــن والســامة، والضوضاء، 
ــم  ــن ث ــات. وم ــي النفاي ــة، ورم ــات الأليف والحيوان
ــه مــن الصعــب النظــر والدراســة بدقة في مشــاريع  فإنَّ
ــب  ــم للجوان ــدون فه ــكنية ب ــدات الس ــك الوح تمل

 .)Sherry,  2009( القانونيــة 

وفي هــذا الإطــار فــإنَّ هنــاك عــدداً مــن 
الدراســات بينــت أهميــة التشريعــات، ودورهــا المهــم 
في اســتدامة شــقق التمليــك، والتقليــل مــن حــدوث 
ــة  ــم العلاق ــاهمة في تنظي ــات، والمس ــاكل والنزاع المش
بــن المــاك، حيــث أظهــرت دراســة في مدينــة جــدة 
ــم  ــي تحك ــة الت ــر القانوني ــاب الأط ــة لغي ــه نتيج أنَّ
ــمي  ــر الرس ــب غ ــاب الجان ــكان ولغي ــات الس علاق
في العلاقــات بــن الجــران، فــإنَّ ذلــك أدى إلى غيــاب 
الاجتماعــات الدوريــة بــن الســكان عــى الرغــم مــن 
ــي  ــاكل الت ــة المش ــات في معالج ــذه الاجتماع ــة ه أهمي
ــا،  ــبة له ــول المناس ــاد الحل ــران وإيج ــن الج ــدث ب تح
إضافــة إلى عــدم وجــود اتحــاد مــاك في معظــم أحيــاء 

ــف، 2009(.  ــد اللطي ــري وعب ــدة )العم ــة ج مدين

وأمــا مــا يتعلــق بالمشــاكل القانونيــة التــي 
ــا  ــاك ثــاث قضاي ــاً بــن المــاك فــإن هن تحــدث غالب
رئيســة قــد تكــون موجــودة أيضــاً في عــدد مــن 
الــدول، القضيــة الأولى تتمثــل في: التنظيــم والتعامــل 
ــث  ــم، حي ــا بينه ــم في ــدم تعاونه ــاك، وع ــع الم م
ــة  ــة وصيان ــون بنظاف ــاك لا يبال ــن الم ــدد م ــاك ع هن
ــع  ــاون م ــام أو تع ــى اهت ــرون أدن البنايــة ولا يظه
ــام  ــاً أم ــزاً رئيس ــد حاج ــر يع ــذا الأم ــران، وه الج
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نجــاح اتحــاد المــاك، أمــا القضيــة الثانيــة فهــي: قضية 
نســبة التمثيــل في اللجنــة التنفيذيــة لشركــة المــاك أو 
ــة  ــة: كيفي ــة الثالث ــاك، والقضي ــاد الم ــمى اتح ــا يس م
إنهــاء الملكيــة المشــركة بــن المــاك بعــد انتهــاء 
ــاج  ــا تحت ــذه القضاي ــى. وه ــراضي للمبن ــر الاف العم
إلى إدارة حضريــة فعالــة لإدارتهــا بكفــاءة عاليــة                            
 .)Esthope & Randolph 2008)، (Guilding et al, 2005(

2.4 الجوانب الاجتماعية:

في  الاجتماعيــة  بالجوانــب  الاهتــام  يعتــر 
ــث  ــاً، حي ــراً مه ــك أم ــقق التملي ــاني ش ــم مب تصمي
أوضــح العديــد مــن الدراســات أن العزلــة بــن 
الســكان لهــا تأثــر عــى النواحــي النفســية، وأن قلــة 
التفاعــل بــن الجــران مــن أكثــر المشــاكل التــي تعــاني 
ــاهم  ــي تس ــور الت ــن الأم ــك. وم ــقق التملي ــا ش منه
في الحــد مــن هــذه المشــاكل وتحســن العلاقــات بــن 
الخــراء  والمناطــق  المســاحات  وجــود  الجــران 
ــاعد  ــث تس ــكان، حي ــن الس ــركة ب ــة والمش المفتوح
ــي  ــي اليوم ــري واللفظ ــال الب ــادة الاتص ــى زي ع
بــن الجــران، وتعــزز العلاقــات الاجتماعيــة وتنمــي 
المجتمعــات،  داخــل  الســكان  بــن  الصداقــات 
ــل  ــا يجع ــو م ــن، وه ــار الس ــات كب ــة مجتمع وبخاص
المناطــق  وجــود  أيضــاً  تماســكاً.  أكثــر  المجتمــع 
المشــركة في هــذه المســاكن مهــم للســكان لأنهــا 
ــم  ــن ث ــدة، وم ــعور بالوح ــع الش ــى من ــاعدهم ع تس
فــإن فهــم الخصائــص الاجتماعيــة للســكان والتعــرف 
تغــرات  عــى  المســتمر  والاطــاع  رغباتهــم  إلى 
ــكل  ــة بش ــل، والأسرة، والبيئ ــاه العم ــلوكياتهم تج س
ــة  ــرارات التصميمي ــاذ الق ــى اتخ ــاعد ع ــق، يس دقي

ــكنية  ــقق الس ــام، وللش ــكل ع ــاكن بش ــبة للمس المناس
 .)Kweon et al  ،1998( بشــكل خــاص 

ــركة في  ــق المش ــة والمناط ــة المادي ــب البيئ وتلع
مبــاني شــقق التمليــك دوراً كبــراً في زيــادة التواصــل 
ــن  ــات ب ــزز الصداق ــكان، وتع ــن الس ــي ب الاجتماع
ــكان  ــن الس ــل ب ــادة التفاع ــاهم في زي ــران، وتس الج
ــراً  ــإن كث ــذا ف ــداً. ل ــاً جي ــة تصمي ــت مصمم إذا كان
مــن المشــرين يرغبــون في شراء شــقق ســكنية في 
ــاً  ــة تصمي ــركة مصمم ــا المش ــي مرافقه ــاريع الت المش
ــإن  ــم ف ــن ث ــي، وم ــل الاجتماع ــى التواص ــاعد ع يس
ــل  ــام بمث ــكان الاهت ــال الإس ــتثمرين في مج ــى المس ع
هــذه الأمــور؛ لأن ذلــك ينعكــس بشــكل إيجــابي عــى 
اســتثماراتهم وعــى زيــادة تســويق مثــل هــذه المشــاريع 

 .)Tyvimaa  ،2011(

3. المنهجية

ــل  ــث المتمث ــي للبح ــدف الرئي ــى اله ــاءً ع بن
في التعــرف إلى عوائــق شــقق التمليــك، وتحديــد 
أســبابها، فقــد اعتمــد البحــث في جمــع البيانــات عــى 
ــدد  ــم: ع ــة وه ــراد العين ــع أف ــة م ــبه المقنن ــة ش المقابل
ــض  ــك وبع ــقق التملي ــن لش ــن العقاري ــن المطوري م
مســؤولي الجهــات الحكوميــة ذات العلاقــة )مهندســو 
البلديــات، ثلاثــة مــن مهنــدسي أمانــة العاصمــة 
المقدســة، واثنــان مــن كتابــة العــدل المعنيــن بإصــدار 
ــب  ــة مكات ــدد ثلاث ــارة لع ــة إلى زي ــوك(، إضاف الصك
هندســية للتعــرف إلى العوائــق التــي تواجــه مشــاريع 
شــقق التمليــك وأخــذ وجهــات نظرهــم حــول 
ــة  ــى المقابل ــاد ع ــم الاعت ــق. وت ــذه العوائ ــباب ه أس
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ــي: ــا ي ــي ك ــارات وه ــدة اعتب ــذات لع بال

ــن ●● ــة ع ــرة ودقيق ــات غزي ــة إلى معلوم الحاج
عوائــق التطويــر العقــاري لشــقق التمليــك وبخاصــة 
ــة  ــب المواجه ــر يتطل ــذا الأم ــا الأولى، وه في مراحله

ــر. ــن بالأم ــع المعني ــاشرة م المب

يعــد أفــراد عينــة البحــث مــن المطوريــن ●●
كتابــة  وموظفــي  البلديــة  ومهنــدسي  العقاريــن 
ــم  ــس لديه ــن لي ــن الذي ــار الموظف ــن كب ــدل؛ م الع
الوقــت الــكافي لقــراءة الاســتبانة وتعبئتهــا بأنفســهم 
ــة إلى  ــتبانة، إضاف ــى الاس ــاد ع ــم الاعت ــة ت في حال
أنهــم يريــدون مــن يشــعرهم بأهميتهــم حتــى يتجابــوا 

ــث. ــداف البح ــق أه ــتطيع تحقي ــم نس ــن ث وم

ــة ●● ــاد علاق ــاهم في إيج ــخصية تس ــة الش المقابل
قويــة مــع أفــراد العينــة وتزيــد مــن درجــة تفاعلهــم 
مــع الباحــث ومــن ثــم الحصــول عــى أكــر قــدر مــن 

ــاوب. التج

وتــم تصميــم اســتبانة خاصــة بالمطوريــن 
العقاريــن لفهــم وجهــة نظرهــم تجــاه العوائــق التــي 
ــة  ــل عملي ــل تفاصي ــوا كام ــم عايش ــا؛ لأنه يواجهونه
ــم  ــى الرغ ــك. وع ــقق التملي ــاري لش ــر العق التطوي
مــن وجــود هــذه الاســتبانة إلا أن المقابــات اتســمت 
بالمرونــة بحيــث كانــت هنــاك حريــة للمســتجيب أن 

ــال.  ــة واسترس ــدث بحري يتح

   وللتأكــد مــن مــدى مناســبة أســئلة الاســتبانة 
ــن  ــخة م ــرض نس ــم ع ــد ت ــا، فق ــدى وضوحه وم
أربعــة مــن الأكاديميــن لأخــذ  الاســتبانة عــى 

رأيهــم حولهــا. وبعــد اســتعادة هــذه النســخ تــم 
إعــادة صياغــة بعــض الأســئلة التــي كان بهــا بعــض 

ــة.  ــن ضروري ــي لم تك ــئلة الت ــوض والأس الغم

   وتنوعــت الأســئلة مــا بــن أســئلة مفتوحــة 
وأخــرى مغلقــة، وإن كان الاعتــاد بشــكل كبــر 
ــة  ــى ثلاث ــا ع ــم توزيعه ــة، وت ــئلة المفتوح ــى الأس ع
ــاور  ــن مح ــور الأول م ــوى المح ــة، احت ــاور رئيس مح
الاســتبانة عــى معلومــات عامــة عــن المطــور وخبرتــه 
في مجــال شــقق التمليــك وعــن معايــر اختيــاره لموقــع 
ــكان  ــات الس ــم احتياج ــد أه ــاً تحدي ــاريع، وأيض المش
ومتطلباتهــم، إضافــة إلى اســتطلاع رأي المطــور حــول 
تكاليــف الصيانــة التــي تفــرض عــى المــاك لصيانــة 
ونظافــة الأجــزاء المشــركة. بينــا ركــز المحــور الثــاني 
ــاء  ــور أثن ــا المط ــي يواجهه ــق الت ــد العوائ ــى تحدي ع
عملــه في مجــال تطويــر مشــاريع شــقق التمليــك. أمــا 
ــن  ــارة ع ــتبانة فعب ــاور الاس ــن مح ــث م ــور الثال المح
اســتطلاع رأي المطــور حــول نوعيــة الإجــراءات 
المقترحــة التــي تســاهم في حــل المشــكلات التــي 
تواجههــم في مجــال تطويــر مشــاريع شــقق التمليــك، 
ــتثمار في  ــتمرار في الاس ــاص للاس ــاع الخ ــز القط وتحف

ــال.  ــذا المج ه

ــت  ــة فكان ــات الحكومي ــؤولو الجه ــا مس    أم
ــة بحيــث تــم طــرح أســئلة محــددة  المقابلــة غــر مقنن
عــن الخطــوات المتبعــة لإنهــاء معامــات شــقق 
يواجهونهــا وأســبابها.  التــي  التمليــك والعوائــق 
ــهر،  ــة الش ــات قراب ــع المعلوم ــة جم ــتغرقت عملي واس
وتراوحــت مــدة المقابلــة مــن نصف ســاعة إلى ســاعة، 
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ــا  ــة م ــاء المقابل ــاشرة أثن ــات مب ــن الإجاب ــم تدوي وت
عــدا مقابلتــن ســمح المبحوثــون بتســجيلهما تســجيلًا 

ــاً.  صوتي

ــاء  ــمية بأس ــة رس ــد قائم ــه لا يوج ــث إنَّ وحي
المطوريــن العقاريــن نســتطيع مــن خلالهــا أخــذ عينــة 
عشــوائية، لجــأ الباحــث إلى العينــة القصديــة والاعتماد 
عــى طريقــة كــرة الثلــج، بحيــث إنَّ كل مطــور يــدل 
عــى المطوريــن الآخرين في الســوق العقــاري. وكانت 
ــن  ــول إلى المطوري ــا في الوص ــم اتباعه ــوة ت أول خط
هــو الذهــاب إلى أكــر الــركات المتخصصــة في بنــاء 
وبيــع شــقق التمليــك في مكــة المكرمــة وهــم: شركــة 
ــتطعنا  ــان اس ــوار، اللت ــوت الج ــة بي ــون، وشرك مكي
مــن خلالهــا التوصــل إلى عــددٍ مــن المطوريــن، وتمــت 
الاســتعانة أيضــاً ببعــض المكاتــب الهندســية للتعــرف 
ــاءً  ــقق، وبن ــرز الش ــون بف ــن يقوم ــاء الذي إلى العم
عــى مــا ســبق تــم التوصــل إلى 18 مطــوراً عقاريــاً. 

أمــا الجهــات الحكوميــة فتــم الذهــاب إلى 
المحكمــة العامــة ومقابلــة مديــر إدارة الإحــالات 
وزيــارة أمانــة العاصمــة المقدســة ومقابلــة مديــر 
ــاني،  ــر المكاتــب الهندســية والمب خدمــة العمــاء ومدي
ــة الموظــف المختــص  ــة العــدل فتمــت مقابل أمــا كتاب
ــى  ــق ع ــقق والتدقي ــرز الش ــات ف ــة معام بمراجع

جميــع وثائــق هــذه المعامــات وإحالتهــا إلى المســؤول 
عــن إصــدار الصكــوك، وكذلــك مقابلــة أحــد 

ــوك. ــدار الصك ــن إص ــؤولين ع المس

ــث  ــإن البح ــات ف ــل البيان ــق بتحلي ــا يتعل وم
الكمــي  التحليــل  أســلوب  عــى  اعتمــد  الحــالي 
والنوعــي، حيــث تــم الاعتــاد عــى التحليــل الكمــي 
ــي  ــل النوع ــى التحلي ــاد ع ــة، والاعت ــئلة المغلق للأس
الأســاليب  أنســب  باعتبــاره  المفتوحــة،  للأســئلة 
ــث أن  ــث رأى الباح ــة، حي ــئلة المفتوح ــل الأس لتحلي
ــاري  ــر العق ــوات التطوي ــلة خط ــتخدام سلس ــم اس يت
لشــقق التمليــك بوصفهــا نموذجــاً لتنظيــم إجابــات 
المطوريــن  أن  اتضــح  حيــث  المفتوحــة،  الأســئلة 
ــة  ــوات المتتابع ــن الخط ــلة م ــون سلس ــن يتبع العقاري
ــة إدارة  ــروع إلى مرحل ــط للم ــة التخطي ــذ مرحل من
العقــار. وتتكــون كل مرحلــة مــن كل الإجابــات التي 
لهــا علاقــة بهــذه المرحلــة لتكــون النتائــج بشــكل عــام 
ــذا  ــددة وه ــة ومح ــاص واضح ــكل خ ــق بش والعوائ
ــد أســبابها بشــكل أدق.  الأمــر يســاعد أيضــاً في تحدي

 وحيــث أن خطــوات التطويــر العقــاري تتســم 
 Mike et al,( ــة إلى أخــرى ــد وتختلــف مــن دول بالتعقي
1991(. إلا أن الباحــث ومــن خــال مــا تحصــل عليــه 

مــن إجابــات وبنــاءً عــى حجــم ومــدة تنفيذ مشــاريع 

التخطیط•
والتصمیم

الأولى المرحلة

الموافقة•
الرسمیة

الثانیة المرحلة
قالتسوی•

الثالثة المرحلة

ذالتنفی•
الرابع ةالمرحلة

الانھاء•

الخامسة المرحلة

الشقق• فرز
وإصدار
الصكوك

السادسة المرحلة
إدارة•

العقار
السابعة المرحلة

الشكل رقم )1(. مراحل التطوير العقاري لمشاريع شقق تمليك. المصدر: الباحث
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ــبع  ــن س ــون م ــوذج يتك ــرح نم ــك اق ــقق التملي ش
خطــواتٍ رئيســية للتطويــر العقــاري لشــقق التمليــك 
هــي: مرحلــة التخطيــط والتصميــم، والموافقــات 
ــرز  ــاء، وف ــذ، والإنه ــويق، والتنفي ــمية، والتس الرس
ــة إدارة  ــراً مرحل ــوك، وأخ ــدار الصك ــقق وإص الش
العقــار كــا هــو واضــح في الشــكل )1(. وهــذه 
الخطــوات تتســم بالترتيــب بشــكل عــام وإن كان 
ــى  ــدة ع ــة والمعتم ــوات المتداخل ــض الخط ــاك بع هن

ــا. بعضه

4. النتائج

4.1 وصف أفراد عينة هذه المرحلة: 

المطوريــن  خصائــص  بعــض  يــي  فيــا 
العقاريــن الذيــن شــملتهم الدراســة وهــي عــى 

التــالي: النحــو 

أ عــدد المشــاريع: يوضــح الجــدول )1( عــدد 	.
ــن  ــن أن 40% م ــث يتب ــور، حي ــكل مط ــاريع ل المش

المشاريع المطورينعدد %عدد النسبة
528مشاريع٥إلى١من

833مشاريع١٠إلى٦من

210مشروعا١٥ًإلى١١من

16مشروعا٢٠ًإلى١٦من

16مشروعا٢٥ًإلى٢٠من

من 317مشروعا٢٥ًأكثر

18100المجموع

الجدول رقم )1(. عدد المشاريع لكل مطور

الشكل رقم )2(. خبرة المطورين المشمولين بالاستبانة
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المطوريــن تــراوح أعــداد مشــاريعهم مــن ســتة 
مشــاريع إلى عــرة وهــي النســبة الأعــى.

خــرة المطوريــن: تتبايــن خــرة المطوريــن الذيــن 	.ب
ــراوح  ــم ت ــح أن أغلبه ــن يتض ــم، لك ــت مقابلته تم
ــق  ــذا يتف ــنوات، وه ــس س ــنة إلى خم ــن س ــه م خبرت
ــس  ــال خم ــه في خ ــث إنَّ ــابقة، حي ــة الس ــع الإجاب م
ســنوات يســتطيع المطــور أن ينفــذ مــن 6 إلى 10 
مشــاريع، ويوضــح الشــكل )2( خــرة المطوريــن 

ــمولين بالاســتبانة. المش

عــدد الشــقق في كل مــروع: يتبــن مــن الشــكل 	.ت
رقــم )3( أن 50% مــن المطوريــن يعتمــد عــدد عــر 

شــقق في كل عقــار يبنيــه.

4.2 مراحل تنفيذ مشاريع شقق التمليك 

كــا ذكــر ســابقاً فقــد اســتخدم الباحــث 
نمــوذج خطــوات تطويــر شــقق التمليــك المكــون من 
ــك  ــقق التملي ــق ش ــرف إلى عوائ ــل، للتع ــت مراح س
ــوذج  ــذا النم ــن ه ــتفدنا م ــك اس ــق، كذل ــكل دقي بش

في الحصــول عــى بعــض المعلومــات المهمــة ذات 
ــا  ــة. وفي ــات كل مرحل ــات ومتطلب ــة باحتياج العلاق
يــي تفصيــل لمراحــل تطويــر مشــاريع شــقق التمليــك 

ــالي: ــو الت ــى النح ــعودية ع ــة الس ــة العربي في المملك

4.2.1 مرحلة التخطيط والتصميم 

ــى  ــا ع ــن وهم ــة خطوت ــذه المرحل ــمل ه تش
ــالي: ــو الت النح

الخطــوة الأولى هــي: التخطيــط للمــروع، ●●
وأهــم عمــل في هــذه الخطــوة ذكــره المبحوثــون هــو 
ــع  ــد موق ــث يع ــبة، حي ــن الأرض المناس ــث ع البح
ــاح  ــؤدي إلى نج ــي ت ــل الت ــم العوام ــن أه الأرض م
ــي  ــر الت ــم المعاي ــن أه ــة، وم ــه بسرع ــروع وبيع الم
اتفــق عليهــا جميــع المبحوثــن الواجــب توفرهــا 
المســجد،  مــن:  القــرب  هــو  المناســبة  الأرض  في 
ــة، والمرافــق  والحديقــة، ومحــل بيــع المنتجــات الغذائي
إضافــة  والمســتوصفات،  كالمــدارس  الحكوميــة 
إلى الســعر المناســب لــأرض. وبعــض المطوريــن 

22%

50%

11%

17%

شقق عشرة من اقل الشقق عدد

شقة عشرین الى عشرة من الشقق عدد

من الشقق شقة30الى20عدد

من الشقق شقة40الى30عدد

الشكل رقم )3(. إحصائية لمتوسط عدد الشقق في كل مشروع لكل مطور
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يحــرص عــى أن يكــون الموقــع عــى أكثــر مــن شــارع 
للحصــول عــى تهويــة وإضــاءة طبيعــة أكثــر، حيــث 
ــقة،  ــعر الش ــى س ــاً ع ــس إيجاب ــر ينعك ــذا الأم إنَّ ه
فالكثــر مــن المشــرين يفضلــون الشــقق المطلــة عــى 
ــة  ــب طبيع ــة. وتلع ــقق الخلفي ــس الش ــوارع بعك ش
الأرض دوراً في اختيــار الموقــع، فكلــا كانــت الأرض 
ــال  ــل أع ــل لتقلي ــت أفض ــتوية كان ــة مس ذات طبيع
ــك  ــن ذل ــم م ــى الرغ ــر، وع ــر والحف ــدم والتكس اله
ــى  ــون ع ــن يحرص ــن المطوري ــدداً م ــاك ع إلا أنَّ هن
ــى  ــول ع ــتوية للحص ــر مس ــة غ ــع ذات طبيع مواق
مــا يســمى بــدور التســوية لزيــادة مســطحات البنــاء 
ــاء  ــبة البن ــة إلى أن نس ــقق. إضاف ــادة الش ــم زي ــن ث وم
ــه  ــن أن ــد المطوري ــر أح ــث ذك ــة، حي ــي مهم في الح
ــاء التــي وصلــت نســبة النمــو فيهــا  يســتهدف الأحي
إلى 75%. والشــكل )4( يوضــح بعــض العنــاصر 
ــى  ــن ع ــد المطوري ــرص أح ــي ح ــة الت ــة المهم المكاني

ــا.  ــرب منه ــاء بالق البن

أهــم  مــن  المســجد  مــن  القــرب  ويظــل 
العوامــل، حتــى أن بعــض المطوريــن يحــرص عــى أن 
يبنــي مســجداً داخــل المــروع في حالــة عــدم وجــود 

ــكل )5(. ــح في الش ــو واض ــا ه ــب ك ــجد قري مس

التخطيــط ●● مرحلــة  مــن  الثانيــة  الخطــوة 
ــم المــروع وهــي مــن أهــم  ــم هــي: تصمي والتصمي
المراحــل، ففــي فــرات ســابقة كان بعــض المطوريــن 
يعتمــدون بنــاء عــدد كبــر مــن الشــقق وبمســاحات 
ــع  ــة منهــم لرف صغــرة داخــل عقــار واحــد في محاول
الجــدوى الاقتصاديــة لــأرض، ولكــن هــذا الحــل قد 
لا يكــون مناســباً في الفــرة الحاليــة حيــث اتضــح مــن 
ــوا  ــرين أصبح ــن المش ــراً م ــات أن كث ــال المقاب خ
ــل  ــقق أق ــى ش ــوي ع ــذي يحت ــار ال ــون العق يفضل
ــا  ــه كل ــرون أن ــم ي ــقة، لأنه ــرة للش ــاحات كب وبمس
ــث  ــاكل. حي ــت المش ــار قل ــقق في العق ــدد الش ــل ع ق
ــال  ــن خ ــك م ــظ ذل ــه لاح ــن أن ــد المطوري ــر أح ذك
قيامــه بتســويق مشــاريعه عــى المشــرين ووجــد أنهــم 

ــل. ــقق الأق ــاني ذات الش ــى المب ــون ع يحرص

ملعب

حدیقة

تملیك شقق

مسجد

الشارع من القرب
التجاري

الشكل رقم )4(. خريطة توضح بعض العناصر المكانية المؤثرة في اختيار الموقع.

 نلاحظ في هذه الخريطة حرص مطور مشاريع شقق التمليك على القرب من الاعتبارات ذات الأولوية عند الراغبين في شراء الشقق وتملكها.
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أن  المطوريــن  مقابلــة  مــن  اتضــح  كذلــك 
ــرين  ــل المش ــن قب ــة م ــرف المطلوب ــدد الغ ــط ع متوس
الذيــن يرغبــون في الســكن الدائــم هــو خمــس غــرف 
مــع وجــود دورة ميــاه خاصــة بغرفــة نــوم الوالديــن، 
وذلــك لتــافي الآثــار الســلبية الناتجــة عــن الإقامــة في 
ــل: فقــدان  ــع مث شــقة صغــرة تقــل غرفهــا عــن أرب
ــة  ــة نتيج ــات الاجتماعي ــر العلاق ــة، وتوت الخصوصي
غرفــة  في  الاشــراك  أو  ميــاه  دورة  في  الاشــراك 
نــوم، ومتوســط مســاحة الشــقة 200م2. أيضــاً 

ــتقلة  ــائق مس ــة س ــود غرف ــة وج ــاصر المهم ــن العن م
لــكل شــقة وهــذا العنــر يســاهم في تســويق الشــقة 

ــكل )6(. ــع الش ــكل سري بش

ويقــوم المطــور في هــذه المرحلــة بالتعاقــد مــع 
مكتــب هنــدسي يتــولى عمليــة تصميــم المــروع بنــاء 
عــى الاحتياجــات التصميميــة للفئــة المســتهدفة. 
والجــدول )2( يوضــح أهــم الاحتياجــات التصميمية 

ــم. ــذي يرغــب في الســكن الدائ للمشــري ال

الشكل رقم )5(. صورة توضح بناء مسجد داخل أحد عقارات شقق التمليك لعدم وجود مسجد قريب

الشكل رقم )6(.صورة توضح مواقف السيارات بالدور الأرضي ويظهر في الصورة غرف السائقين 
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4.2.2 مرحلة الموافقات الرسمية

ــه  ــد مع ــذي تعاق ــدسي ال ــب الهن ــوم المكت يق
إلى  المــروع  بإرســال  المــروع  لتصميــم  المطــور 
البلديــة لأخــذ الموافقــة الرســمية واســتخراج رخصــة 
البنــاء للمــروع، حيــث يتم إرســال المــروع مرتين، 
ــث  ــي حي ــروع الابتدائ ــى الم ــوي ع ــرة الأولى تحت الم
يحتــوي عــى المســاقط الأفقيــة للمــروع مــع واجهــة 
وقطــاع، والمــرة الثانيــة تحتــوي عــى المــروع النهائــي 
ــان  ــان وقطاع ــة وواجهت ــاقط الأفقي ــه المس ومكونات
والكهربائيــة،  والصحيــة  الإنشــائية  والرســومات 
وعــى الرغــم مــن أن هــذه العمليــة تتــم آليــاً إلا أنهــا 
في الوقــت نفســه تتطلــب أن يقــوم المطــور أو وكيلــه 
بزيــارة للبلديــة لمتابعــة إجــراءات اســتخراج رخصــة 

ــاء.  البن

يقومــون  المطوريــن  مــن  عــدد  ويوجــد 
ــك  ــاد في ذل ــهم والاعت ــاريعهم بأنفس ــم مش بتصمي

ــل  ــن داخ ــن م ــن والمعماري ــن المهندس ــق م ــى فري ع
شركتهــم تــم اســتقطابهم خصيصــاً لذلــك، بســبب أن 
بعــض المطوريــن يجــدون في هــذا الإجــراء اختصــاراً 
للوقــت ورفــع كفــاءة التصميــم، فهــذا الفريــق عــى 
ــور،  ــاريع المط ــات مش ــح لمتطلب ــم واض ــة وفه دراي
ــع  ــه طاب ــون لدي ــأن يك ــور ب ــة المط ــة إلى رغب إضاف
خــاص لمشــاريعه وبخاصــة تصميــم الواجهــات كــا 

في الأشــكال أرقــام )7(،)8(.

ــر أن  ــة ذك ــع الأمان ــن أن موق ــم م ــى الرغ وع
هــذه الموافقــة تحتــاج إلى يــوم، فــإنَّ أغلــب المطوريــن 
يعانــون في هــذه المرحلــة مــن تأخير في ســر إجــراءات 
أخــذ الموافقــة والحصــول عــى رخصــة البنــاء، حيــث 
ذكــر عــدد مــن المبحوثــن أنَّ مــن أســباب تأخــر ســر 
ــدس  ــا مهن ــع فيه ــي يراج ــة الت ــراءات؛ الكيفي الإج
ــدس  ــظ مهن ــا يلاح ــاً عندم ــروع، فمث ــة الم البلدي
ــه  ــه يرجع ــروع فإنَّ ــى الم ــة ع ــة أي ملاحظ البلدي
مبــاشرة إلى المكتــب الهنــدسي لتعديــل الملاحظــة 

الغرف١ عدد إلى5توسط بعضالأحيان في للمشتري.7غرفويصل المالية غرفبحسبالملاءة
للوالدين.٢ الرئيسة النوم بغرفة خاصة مياه دورة وجود ثلاثمع عن المياه دورات تقل لا
شغالة.٣ غرفة وجود
غسيل.٤ غرفة وجود
للشقة.٥ مدخلين وجود
حدود٦ في الشقة .٢م200مساحة

موقفخاصللسيارة.٧
مستقل.خزان٨ وعلوي سفلي
المساحة.غ٩ كفاية المواقفلعدم دور في شقة وموقفلكل سواق غرفة تحقيق منصعوبة الرغم على سواق رفة

الجدول رقم )2(. الاحتياجات التصميمية للشقة المرغوبة من قبل المشترين
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الشكل رقم )7(.صورة لواجهة أحد مشاريع شقق التمليك لشركة البيت السعيد. 

حيث يلاحظ أن الشركة تضع اسمها على الواجهة بواسطة رخام كما هو في الصورة المكبرة، إضافة إلى استخدام الحديد المشغول أسفل الشباك مع عمل إطار على 
الشبابيك من الرخام بلون بني.

الشكل رقم )8(.صورتان لمشروعين مختلفين لشركة واحدة توضح التشابه بينهما في الطابع المعماري للواجهات. 
يرغب المطور الرئيس للعقار في خلق هوية لمشاريعه لجذب المشترين وزيادة قيمة العقار، ومن ثم يعتبر ذلك أداة تسويقية مهمة.
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بــدون النظــر إلى بقيــة الملاحظــات، وإذا قــام المكتــب 
الهنــدسي بتعديــل الملاحظــة وأعادهــا إلى البلديــة فــإنَّ 
مهنــدس البلديــة يراجــع المــروع مــرة أخــرى وعنــد 
اكتشــافه ملاحظــة ثانيــة يعيــد المــروع مــرة أخــرى 
إلى المكتــب الهنــدسي وهكــذا، وهــذا الأمــر يســتهلك 
ــر  ــي تؤخ ــباب الت ــن الأس ــداً. وم ــاً وجه ــاً طوي وقت
ســر المعامــات اختــاف تطبيــق الأنظمــة بــن 
ــد  ــون في تحدي ــاوت المبحوث ــة. وتف ــات الفرعي البلدي
المــدة التــي تتطلــب اســتخراج رخصــة البنــاء حيــث 
ــض  ــهر وفي بع ــبوعين وش ــن أس ــدة ب ــت الم تراوح
موقــع  كان  إذا  أشــهر  ثلاثــة  إلى  تصــل  الأحيــان 
المــروع يحتــاج إلى دور تســوية. وبعــد الحصــول 
ــويق  ــة التس ــك بمرحل ــدأ المال ــاء يب ــة البن ــى رخص ع

ــة.  ــى الخريط ــع ع ــروع والبي للم

4.2.3 مرحلة التسويق

ــور  ــول المط ــد حص ــويق بع ــة التس ــدأ مرحل تب
العقــاري عــى رخصــة البنــاء فيبــدأ بتوزيــع مطويــات 
ــع  ــض المواق ــات في بع ــروع، والاعلان ــة للم دعائي
ــة  ــة مرحل ــت.  وفي بداي ــبكة الانترن ــى ش ــة ع العقاري
التنفيــذ يزيــد المقــاول مــن عمليــة تســويق المــروع، 
حيــث تــزداد ثقــة المشــرين في المطــور العقــاري 
عندمــا يــرون المــروع عــى أرض الواقــع، فيقومــون 
بحجــز الشــقق التــي يرغبــون بشرائهــا وتملكهــا 
ــور  ــتفيد المط ــاً. ويس ــالي مقدم ــغ م ــع مبل ــل دف مقاب
ــغ  ــى مبال ــول ع ــوة بالحص ــذه الخط ــن ه ــاري م العق
ماليــة تســاعده في عمليــة التنفيــذ. ولقــد ســاهم 
ــة.  ــذه العملي ــم ه ــة في تنظي ــى الخارط ــع ع ــام البي نظ

ومــن الوســائل التــي يتبعهــا المطــور لبيــع أكثــر كميــة 
ــاء فــرة التنفيــذ هــو التخفيــض مــن  مــن الشــقق أثن
ســعرها بحيــث يجعــل ســعرها أقــل مــن ســعرها بعــد 
ــويقية  ــائل التس ــن الوس ــك م ــروع. كذل ــاء الم انته
المتبعــة هــو تنــوع تصاميــم الشــقق وبأحجــام مختلفــة 
لتكــون ملائمــة لعــدة فئــات مــن المجتمــع كفئــة كبــار 
الســن والأسر الصغــرة وحديثــي الــزواج. أيضــاً مــن 
ضمــن الأعــال التســويقية التــي يلجــأ لهــا المطوريــن 
هــي توفــر بعــض الخدمــات المســاندة كخدمــة ادارة 
ــات  ــم ضمان ــن، وتقدي ــن الزم ــة م ــر معين ــة لف الملكي
عــى المصاعــد لفــرات طويلــة مــن الزمــن تصــل الى 
ــب الأسر  ــبيل ترغي ــك في س ــنوات. وكل ذل ــر س ع

ــقق.  في شراء الش

4.2.4 مرحلة التنفيذ 

ــع  ــد م ــور بالتعاق ــدأ المط ــة يب ــذه المرحل في ه
مقــاول لبنــاء المــروع، ومــن خــال المقابــات 
اتضــح أنَّ هنــاك عــدداً مــن المطوريــن لديهــم شركات 
ــون  ــم يتول ــم فإنَّ ــن ث ــم، وم ــة به ــاولات الخاص المق
ــر  ــا توف ــة أنه ــذه النقط ــرون في ه ــاء وي ــة البن عملي
عليهــم مــن الناحيــة الماديــة إضافــة إلى أنهــم يرفعــون 
مــن جــودة العمــل، حيــث إنَّ لديهــم العمالــة الخاصــة 
ــاء  ــن بن ــور م ــي المط ــا ينته ــة. وعندم ــم والمدرب به
ــه يبــدأ بإجــراءات إيصــال التيار  الهيــكل الإنشــائي فإنَّ
ــار  ــراءات للعق ــذه الإج ــد ه ــث تمت ــي: حي الكهربائ
حتــى الانتهــاء مــن تشــطيبات المبنــى بالكامــل، 
ــد  ــاء عن ــة الكهرب ــب إلى شرك ــدم بطل ــم أولاً التق فيت
التــي  الإنشــائي،  الهيــكل  مرحلــة  مــن  الانتهــاء 
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ــزل  ــذ الع ــن: تنفي ــد م ــارات للتأك ــاث زي ــوم بث تق
الحــراري للجــدران، ثــم عــزل الأســقف، ثــم التأكــد 
ــة مطابقــة لاشــراطات شركــة  مــن أن النوافــذ المركب
الكهربــاء التــي تلــزم جميــع المــاك بــأن تكــون 
ــدة  ــف م ــزدوج. وتختل ــاج م ــوع زج ــن ن ــذ م النواف
ــاول  ــاريع. ويح ــم المش ــب حج ــة بحس ــذه المرحل ه
ــدة  ــر م ــاريعهم في أق ــاز مش ــن إنج ــب المطوري أغل
ــن  ــا الذي ــقق إلى أصحابه ــليم الش ــن تس ــوا م ليتمكن
ــاء  ــروع أو أثن ــر الم ــاء س ــوداً أثن ــم عق ــوا معه وقع
البيــع عــى الخريطــة. وهــذا الأمــر يؤثــر عــى جــودة 
البنــاء. وأهــم مشــكلة في هــذه المرحلــة تكمــن في عدم 
وجــود آليــة إشرافيــة صارمــة مــن قبــل البلديــات على 
ــاري  ــور العق ــروع، فالمط ــل الم ــل مراح ــذ كام تنفي
ــل  ــارات قب ــل زي ــدسي لعم ــب هن ــع مكت ــد م يتعاق
صــب خرســانة أي عنــر إنشــائي؛ للتأكــد مــن 
الشــدات الخشــبية وأعــال الحديــد واســتلامهما. 
ــاك  ــاء فهن ــودة البن ــان ج ــي لض ــر لا يكف ــذا الأم وه
ــاً  ــي تتطلــب جهــازاً إشرافي ــد مــن الأعــال الت العدي
ــال  ــع أع ــة جمي ــوم بمتابع ــم يق ــكل دائ ــوداً بش موج
ــات  ــواد للمواصف ــة الم ــن مطابق ــد م ــذ والتأك التنفي
ــى  ــارات اللازمــة حت ــدة، وإجــراء الاختب ــة الجي الفني
ــب  ــدون عي ــة ب ــورة نهائي ــروع بص ــليم الم ــم تس يت
ــوم  ــائي يق ــكل الإنش ــال الهي ــة أع ــل. وفي نهاي أو خل
المطــور بالبــدء بإجــراءات توصيــل التيــار الكهربائــي 
للمبنــى، ولــن يتــم توصيــل التيــار الكهربائــي حتــى 

ــى.  ــل المبن ــن كام ــاء م ــم الانته يت

4.2.5 مرحلة الإنهاء

الهيــكل  اكتــال  بعــد  المرحلــة  تــأتي هــذه 
عــى  بالعمــل  المطــور  يبــدأ  حيــث  الإنشــائي، 
إنهــاء التشــطيبات الداخليــة والخارجيــة للعقــار، 
ويحــرص كثــر مــن المطوريــن عــى تنفيــذ هــذه 
ــار  ــي للعق ــر الخارج ــة؛ لأن المظه ــة عالي ــة بدق المرحل
والمظهــر الداخــي للشــقة يؤثــران عــى قــرار الــراء 
ــة  ــذه المرحل ــاء. وفي ه ــن العم ــتهدفة م ــة المس للفئ
ــار  ــل التي ــراءات توصي ــور إج ــتكمل المط ــاً يس أيض
ــذ،  ــة التنفي ــر مرحل ــا في آخ ــي بدأه ــي الت الكهربائ
حيــث يقــوم المطــور بمراجعــة البلديــة الفرعيــة مــن 
ــذي  ــاء وال ــة الكهرب ــاسي لمعامل ــم الأس ــال الرق خ
اســتلمه المطــور برســالة نصيــة مــن شركــة الكهربــاء. 
ــد  ــع والتأك ــارة الموق ــة بزي ــاح البلدي ــوم مس ــا يق وهن
مــن التــزام المالــك بتنفيــذ العقار بحســب اشــراطات 
ــادة في  ــود زي ــدم وج ــن ع ــد م ــة التأك ــاء وبخاص البن
ــن  ــد م ــاك العدي ــح أن هن ــث اتض ــطحات، حي المس
المطوريــن لا يتقيــدون بالمســاحات المعتمــدة مــن 
ــون  ــا يخالف ــاء، وإن ــة البن ــددة في رخص ــة والمح البلدي
ذلــك ويقومــون بزيــادة نســبة المســطحات مــن أجــل 
ــات  ــة المخالف ــع قيم ــل دف ــرادات مقاب ــادة في الإي زي
ومــن ثــم اســتخراج رخصــة جديــدة تســمى رخصــة 
ــادة  ــن في زي ــات تكم ــر المخالف ــع؛ وأكث ــوية وض تس
مســطحات دور المواقــف والمحــددة بـــ 10% إلى %13 
وبعدهــا يمنــح المالــك الموافقــة ويتــم ســداد الرســوم 
الخاصــة بإيصــال التيــار الكهربائــي. وقــد تصــل المــدة 

ــي.  ــار الكهربائ ــال التي ــهر لإيص ــة أش إلى ثلاث
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ــدار  ــة وإص ــدات العقاري ــرز الوح ــة ف 4.2.6 مرحل
الصكــوك

قامــت وزارة الإســكان بتغــر الآليــة التــي 
ــت  ــي كان ــرز الت ــة الف ــابقاً في عملي ــة س ــت متبع كان
إحــدى مشــاكل شــقق التمليــك، حيــث كانــت 
ــب  ــك إلى مكت ــدم المال ــن تق ــدأ م ــابقة تب ــة الس الآلي
ــدات  ــاحي للوح ــع مس ــداد رف ــب إع ــدسي بطل هن
والشــقق المــراد فرزهــا، ثــم تحــال المعاملــة إلى البلديــة 
ــة  ــة المعني ــي الجه ــدل وه ــة الع ــم إلى كتاب ــة، ث فالأمان
ــذه  ــت ه ــة. وكان ــه النهائي ــك بصيغت ــدار الص بإص
ــرى  ــة إلى أخ ــن جه ــة م ــال المعامل ــد انتق ــة تعتم الآلي
ــن  ــل م ــة تنق ــت المعامل ــد أصبح ــا الآن فق ــاً. أم يدوي
المكتــب الهنــدسي إلى وزارة الإســكان إلى كتابــة العــدل 
ــدات  ــرز الوح ــاً لف ــدَّ خصيص ــج أُع ــطة برنام بواس

ــكنية.  الس

4.2.7 مرحلة إدارة الملكية العقارية

في  المطــورون  تناولهــا  قضايــا  عــدة  هنــاك 
ــع  ــويق وبي ــة تس ــا: قضي ــن أهمه ــة، م ــذه المرحل ه
الســوق  يمــر  التــي  الأوقــات  هــذه  في  الشــقق 
العقــاري فيهــا بركــود، الــذي يــرون أن مــن أســبابه 
ــات المتكــررة مــن وزارة الإســكان والوعــود  الإعلان
ــا أدى  ــو م ــكنية، وه ــدات س ــليم وح ــر وتس بتوف
ــل  ــن قب ــقق م ــى شراء الش ــال ع ــاض الإقب إلى انخف

ــأن  ــم ب ــبب توقعه ــاس بس ــف الن ــن، وتوق المواطن
ــر  ــر ينتظ ــض الآخ ــم، والبع ــوف تعطيه ــوزارة س ال
مزيــداً مــن النــزول، وهــو مــا أدى إلى زيــادة في 
المعــروض، حيــث ذكــر أحــد المطوريــن أن لديــه مــا 
ــعْ.  ــقة لم تبَ ــل 1000 ش ــن أص ــقة م ــارب 300 ش يق
وهنــاك بعــض المطوريــن قــام ببيــع العقــار بالكامــل 
عــى مالــك واحــد نتيجــة قلــة الطلــب على الشــقق في 

ــعارها. ــاض أس ــة وانخف ــرة الحالي الف

ــدي  ــور مج ــو الدكت ــن وه ــد المطوري ــر أح وذك
حريــري مــا نصــه:

»أنَّ العقــار مــن أهــم اقتصاديــات أي دولــة في 
العــالم ويعتــر ثــروة، فــإذا الدولــة لم تتدخــل بجهاتهــا 
لخلــق  الإســكان  وزارة  رأســهم  وعــى  المختلفــة 
التــوازن بــن العــرض والطلــب وصــار هنــاك فجــوة 
ــاس  ــن الن ــة ولك ــاك حاج ــر، هن ــاً تؤث ــلباً أو إيجاب س
متوقفــة بســبب انتظــار انخفــاض الأســعار وبانتظــار 
منتجــات وزارة الإســكان. وهــذا الأمــر أدى إلى 
ركــود في القطــاع العقــاري للشــقق وإذا اســتمر 

ــاد«. ــؤدي إلى كس ــد ي ــع ق الوض

ــى  ــة ع ــار والمحافظ ــة العق ــث إن صيان وحي
ــن  ــاً م ــراً ضروري ــد أم ــتمر تع ــكل مس ــه بش نظافت
أجــل الحفــاظ عليــه وإطالــة عمــره، إلا أن كثــراً مــن 
ــاك  ــن الم ــد م ــة العدي ــن مماطل ــون م ــن يعان المطوري
ــركة  ــزاء المش ــة الأج ــة ونظاف ــف صيان ــع تكالي في دف
المفروضــة عليهــم ســنوياً. وهنــاك عــدة أســباب 
وراء هــذه المماطلــة، منهــا: عــدم وجــود نظــام صــارم 
ــك  ــهرية، وكذل ــوم الش ــع الرس ــى دف ــاك ع ــر الم يج

المكتب
الھندسي

وزارة
الإسكان

كتابة
العدل

الشكل رقم )9(.مراحل فرز وإصدار صك ملكية الشقة . 
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ــباب  ــاك أس ــاك. وهن ــاد الم ــام اتح ــل نظ ــدم تفعي ع
ــد  ــرى أح ــاً: ي ــات فمث ــذه التصرف ــة وراء ه ثقافي
المــاك أنــه لا يســتخدم المصعــد لأنــه يســكن الــدور 
ــه نظافــة  ــه لا يعني ــه، أو أن الأرضي فهــو ليــس بحاجت
الممــرات المشــركة وأن كل مــا يعنيــه هــو نظافــة 
ــم  ــن المفاهي ــذه م ــي أمامهــا، وه ــاحة الت ــقته والمس ش
ــد يكــون هــذا الأمــر ناتجــاً عــن جهــل  ــة. وق الخاطئ
ــم  ــدم إلمامه ــم وع ــة عليه ــؤولية الواقع ــاك بالمس الم
بالالتزامــات القانونيــة التــي فرضهــا النظــام عليهــم، 
ــذه الالتزامــات ولكــن  ــام به ــد يكــون لديهــم إلم أو ق
هنــاك قلــة في الوعــي والثقافــة حــول العمــل الجماعي، 
وهــذا الأمــر يســتمر حتــى بعــد أن يبيــع المطــور كامل 
ــا  ــم ف ــا بينه ــون في ــاك لا يتعاون ــإنَّ الم ــقق، ف الش
ــون  ــاك ويتهرب ــن الم ــار م ــإدارة العق ــب ب ــد يرغ أح
ــار  ــة إدارة العق ــى أنَّ عملي ــدل ع ــا ي ــو م ــا، وه منه
تحتــاج بالفعــل إلى اتحــاد مــاك يملــك الصلاحيــات 
ــار  ــا إدارة العق ــن خلاله ــتطيع م ــي يس ــة الت اللازم

ــة.  ــكل فعالي ب

ويــراوح المبلــغ الســنوي مــا بــن 1000 ريــال 
في حــد أدنــى و2000 ريــال في حــد أعــى بمتوســط 
مبلــغ ســنوي 1800 ريــال، يتــم في الغالــب تحصيلــه 
شــهرياً بواقــع 150 ريــالاً. وذكــر عــددٌ مــن المطورين 
ــي  ــات الت ــل الخدم ــاً مقاب ــر رمزي ــغ يعت ــذا المبل أن ه
تقــدم للعقــار حتــى يكــون في اســتطاعة المالــك 
ــض  ــام بتخفي ــه ق ــن أن ــد المطوري ــر أح ــه. وذك دفع
ــون  ــى يك ــالاً حت ــن 1800 إلى 1080 ري ــوم م الرس
ــرة  ــبة كب ــاك نس ــك هن ــع ذل ــاك، وم ــاول الم في متن
لا يتقيــدون بدفعهــا. حيــث تــراوح نســبة الذيــن لا 

يتقيــدون بالدفــع بــن 40% و60% مــن مــاك الشــقق 
بحســب أقــوال المطوريــن. وقــد يكــون عــدم تفعيــل 
نظــام اتحــاد المــاك في المملكــة العربيــة الســعودية أحد 
أســباب عــدم التــزام المــاك بالدفــع. وهــذا الأمــر قد 
يكــون عائقــاً كبــراً في وجــه تفعيــل دور تملك الشــقق 
في معالجــة أزمــة الإســكان، وعائقــاً أيضــاً أمــام تطــور 
ــذه  ــا، وه ــات إدارة المرافــق وصيانته العمــل في قطاع
المشــكلة إذا لم تحــل تعتــر حاجــزاً رئيســاً أمــام نجــاح 
اتحــاد المــاك، فنجــاح مشــاريع شــقق التمليــك قائــم 
عــى نجــاح اتحــاد المــاك ومــدى تعــاون المــاك مــع 

هــذا الاتحــاد. 

وقــد يكــون مــن أســباب ارتفــاع نســبة مــن لا 
يدفعــون رســوم الصيانــة المقــررة عليهــم عــدم وجود 
معايــر تحــدد آليــات تســعير وحســاب تكلفــة رســوم 
ــع  ــى جمي ــد ع ــغ موح ــرض مبل ــة، فف ــة الصيان خدم
ــقق  ــاحات الش ــاف مس ــاة لاخت ــدون مراع ــاك ب الم
ومواقعهــا في المبنــى يعــد غــر عــادل. والجــدول 
ــغ  ــط المبل ــع متوس ــطاً لتوزي ــاً مبس ــوي تحلي )3( يح
ــة  ــال الصيان ــاه أع ــاك تج ــى الم ــرر ع ــنوي المق الس
ــذا  ــاس أن ه ــى أس ــقة، ع ــن 15 ش ــون م ــار مك لعق
ــراراً  ــر تك ــقق الأكث ــدد الش ــن ع ــع ضم ــدد يق الع
ــغ  ــن المبال ــز ب ــظ العج ــث نلاح ــن، حي ــن المطوري ب
المدفوعــة ســنوياً مــن المــاك والمطلــوب فعليــاً، ومــع 
ذلــك هنــاك عــدم تقيــد مــن نســبة كبــرة مــن المــاك 

ــوم. ــع الرس في دف

المفاهيــم  مــن  أن  أيضــاً  المطــورون  وذكــر 
ــؤولية أي  ــور مس ــل المط ــاك تحمي ــدى الم ــة ل الخاطئ
ــن  ــن ضم ــو لم تك ــى ل ــار حت ــل في العق ــكلة تحص مش
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ــود العقــد، وبخاصــة إذا حدثــت في الســنة الأولى.  بن
ومــن أكثــر المشــكلات شــيوعاً في هــذه المرحلــة هــي 
ــق  ــى إلى طاب ــق أع ــن طاب ــات م ــاه الحمام ــرب مي ت
أســفل منــه. وهــذه المشــكلة شــائعة حتــى عــى 
زال  ولا   .)Christudason, 2004( العالمــي  المســتوى 
حــل هــذه المشــكلة غــر واضــح، فهــل هــذه المشــكلة 
تعتــر مــن ضمــن مشــكلات الأجــزاء المشــركة 
ــؤوليات  ــام ومس ــن مه ــع ضم ــم تق ــن ث ــار وم للعق
اتحــاد المــاك؟ أم أن مســؤوليتها تخــص أصحــاب 
الشــقتين فقــط؟ وفيــا يــي الجــدول رقــم )4( الــذي 
ــر  ــا التطوي ــر به ــي يم ــت الت ــل الس ــص المراح يلخ
العقــاري لشــقق التمليــك وأهــم العوائــق التــي 

ــة. ــه كل مرحل تواج

ولدعــم النتائــج التــي تــم التوصــل إليهــا فقــد 
تــم زيــارة المــرف عــى برنامــج اتحــاد المــاك بــوزارة 
الإســكان، الــذي أوضــح أن المشرفــن عــى البرنامــج 
يعملــون حاليــاً عــى توعيــة أصحــاب شــقق التمليك 

ــات  ــاء كيان ــى إنش ــم ع ــاك وحثه ــاد الم ــة اتح بأهمي
ــر  ــاركة في أكث ــاً بالمش ــوا أيض ــاك، وقام ــادات الم باتح
ــادات  ــا اتح ــي تعقده ــات الت ــع في الاجتماع ــن موق م
المــاك. ووصــل عــدد المســجلين حاليــاً إلى 115 
اتحــاد مــاك عــى مســتوى المملكــة، 40 اتحــاداً منهــا 
ــال  ــن خ ــرف م ــاد الم ــمي. وأف ــكل رس ــل بش تعم
ــاك  ــاد الم ــج اتح ــأن برنام ــروني ب ــد إلك ــال بري إرس
ــا  ــكوى، منه ــو 30 ش ــتقبل نح ــكان اس ــوزارة الإس ب
15 شــكوى حــول عــدم تقيــد المــاك بســداد رســوم 

ــم.  ــة عليه ــاد المفروض الاتح

ــات  ــق باختلاف ــكاوى تتعل ــبع ش ــاك س وهن
ــل:  ــركة مث ــزاء المش ــتخدام الأج ــول اس ــاك ح الم
اختــاف المــاك عــى اســتخدام ســطح العقــار، 
ــال  ــاً للأطف ــون ملعب ــل أن يك ــاك يفض ــض الم فبع
وبعضهــم الآخــر يفضــل أن يكــون مســتودعاً أو 
ــوش(.  ــة )الدش ــون اللاقط ــب الصح ــاً لتركي موقع

السنويالعملالتسلسل المبلغ ملاحظةمتوسط
العامل١ الشهر١٥٠٠SRراتب والنظافة١٨٬٠٠٠SRفي الحراسة يشمل
المصعد٢ واحد٤٠٠٠SRصيانة مصعد وجود افتراض
والممرات٣ الدرج لمبات ١٨٠٠SRاستبدال
الخدمة٤ كهرباء عداد فاتورة ٥٠٠٠SRسداد
العقار٥ سكان بين المشترك المياه خزان ١٠٠٠SRتعبئة
٢٩٬٨٠٠SRالإجمالي٥

المتوسط٦ باعتبار الملاك على المقرر السنوي المبلغ متوسط
السنة١٨٠٠ في مالك ٢٧٬٠٠٠SRلكل

حاليا٧ً المدفوع والمبلغ دفعه المفترض المبلغ بين ٢٬٨٠٠SRالعجز

الجدول رقم )3(. تحليل لمتوسط المبلغ السنوي لأعمال الصيانة والإدارة ومقارنته مع متوسط ما يدفعه الملاك حالياً
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مرحلةجراءاتالإالمرحلةم بكل المتعلقة المشكلات
المطوردور

الواقعيالنظامي

التخطيط١
سوالمشروعتصميموالتصميم مشكلاتتذكر توجد ىلا

الأراضيالمميزة أسعار ارتفاع

يشرفعلى
التخطيط

والتصميم.

التخطيط يشرفعلى
والتصميم

الموافقات٢
الرسمية

الرسميةالموافقةأخذ
للمشروعالترويج

لتمويلالخريطةعلىالبيع
المشروع

الموافقة إجراءاتأخذ تأخيرفيسير
البناء علىرخصة منوالحصول

البلدية

الجهاتمراجعة
الحكومية

الجهات مراجعة
أحيان الحكومية. وفي
ينوب من المطور يوكل

عنه

التسويق٣

دعائية علىوسائل الاعتماد
مطوياتدعائية كتوزيع بسيطة
في )بروشرات( والاعلان
على العقارية بعضالمواقع

الانترنت شبكة

يشرفعلى
التسويق عملية

عملية يشرفعلى
التسويق

التنفيذ٤

بطلبإلىشركة التقدم يتم
من الانتهاء عند الكهرباء

وتنفيذ الإنشائي الهيكل مرحلة
الحراري العزل

من صارمة إشرافية آلية وجود عدم
كامل تنفيذ البلدياتعلى قبل

الانشاء مراحل

جهاز مع التعاقد
إشرافيللإشراف
الأعمال علىجميع

بمتابعة المطور يقوم
أغلب في الأعمال
ماعدا مراحلها
الخرسانية الأعمال

الإنهاء٥
التيارتوصيلمعاملةاستكمال

المياه وتوصيل الكهربائي،
والصرفالصحي

المطورين تقيد بالمساحاتعدم
في والمحددة البلدية من المعتمدة

البناء رخصة

البلدية مراجعة
الكهرباء وشركة
المياه وشركة
الوطنية

من ينيبالمطور قد
الجهات هذه يراجع

الوحدات٦ فرز
العقارية

وإصدارالوحداتفرز
وحدةبكلالخاصةالصكوك

عقارية

المطورين مخالفاتعلى وجود
العقاريين.

الصكتأخر إصدار قبلعملية من
عدل كتابة

الجهات مراجعة
الحكومية

الجهات مراجعة
أحيان الحكومية. وفي
ينوب من المطور يوكل

عنه

الملكية٧ إدارة
العقارية

العقار,  وحراسة ونظافة صيانة
بأعمال الخاصة النفقات وجمع

الصيانة
السنوية الصيانة رسوم دفع الملاكعدم المطوراتحاد

الجدول رقم )4(. مراحل التطوير العقاري لشقق التمليك وعوائق كل مرحلة
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ــزام  ــدم الت ــول ع ــكاوى ح ــاني ش ــاك ث وهن
ــذه  ــققهم، وه ــة لش ــة الداخلي ــال الصيان ــاك بأع الم
ــذا  ــه في ه ــل إلي ــم التوص ــا ت ــع م ــق م ــكاوى تتف الش
ــرة  ــبة كب ــاك نس ــن أن هن ــة، م ــن الدراس ــل م الفص
مــن المــاك لا يتقيــدون بدفــع النفقــات الســنوية 

ــة. للصيان

أيضــاً قــام الباحــث بزيــارة للمحكمــة العامــة 
المتعلقــة بشــقق  القضايــا  بمكــة المكرمــة لمعرفــة 
التمليــك التــي تــرد للمحكمــة، وآليــة ســر القضايــا 
المتعلقــة بالعقــار بشــكل عــام، وقضايا شــقق التمليك 
ــه مــن الصعــب الحصــول  بشــكل خــاص، واتضــح أنَّ
ــة أو معلومــات بهــذا الخصــوص نظــراً  عــى إحصائي
ــي  ــة الت ــة العام ــة بالمحكم ــر القضائي ــرة الدوائ لكث
ــرة  ــي دائ ــة ه ــرة القضائي ــا - الدائ ــر في القضاي تنظ
ــر في  ــا النظ ــكرتارية مهمته ــاضٍ وس ــن ق ــون م تتك
القضايــا التــي تحــال إليهــا مــن قبــل مركــز الإحالات 
بالمحكمــة. وعــى الرغــم مــن أنَّ التخصــص الرئيــس 
للمحكمــة العامــة هــو النظــر في قضايــا العقــار ومــا 
ــا تســتقبل  يتصــل بــه والقضايــا المروريــة فقــط، إلَّ أنَّ
الأحــوال  كقضايــا  المختلفــة  الحقوقيــة  القضايــا 
الشــخصية والمطالبــات الماليــة وغيرهــا وهــو مــا 
ــة،  ــر عقاري ــا غ ــة بقضاي ــام المحكم ــبب في ازدح تس
فأصبــح أصحــاب قضايــا العقــار وبخاصــة القضايــا 
العقاريــة التــي تحــدث في شــقق التمليــك لا يلجــؤون 
ــن  ــراءات وم ــر الإج ــول س ــم بط ــة لعلمه للمحكم
ثــم يفضلــون حــل القضايــا وديــاً أو الرضــوخ للأمــر 
ــوق  ــاع الحق ــه ضي ــب علي ــر يترت ــذا الأم ــع، وه الواق
ــك  ــقق التملي ــكن في ش ــن الس ــاس ع ــزوف الن وع

لعلمهــم بعــدم وجــود الجهــة التــي تحمــي حقوقهــم. 

5. الخلاصة 

أن  الفصــل إلى  الدراســة في هــذا  خلصــت 
عمليــة التطويــر العقــاري لمشــاريع شــقق التمليــك لا 
تختلــف في خطواتهــا عــن تنفيــذ أي مــروع عقــاري 
ــدار  ــة وإص ــدة العقاري ــرز الوح ــة ف ــر إلا في عملي آخ
ــاء  ــة إنش ــه عملي ــا. وتواج ــاص به ــة الخ ــك الملكي ص
مشــاريع شــقق التمليــك بعــض العوائــق مــن وجهــة 
ــقق  ــر ش ــة تطوي ــاركة في عملي ــراف المش ــر الأط نظ
التمليــك )المطــور العقــاري، والمكتــب الهنــدسي، 
والبلديــة، والأمانــة، وشركــة الكهربــاء، وكتابــة 
العــدل(، بعضهــا يكــون مصــدره الجهــات الحكوميــة 
ذات العلاقــة، وبعضهــا مصــدره المطــورون أنفســهم، 
ــق تقلــل  وبعضهــا مــن مــاك الشــقق. وهــذه العوائ
الرغبــة في الدخــول في مجــال التطويــر العقــاري لشــقق 
التمليــك، وتؤثــر عــى اســتمرار المطوريــن الحاليين في 
ــص  ــن تلخي ــك. ويمك ــقق التملي ــال ش ــل في مج العم

ــة: ــاط التالي ــق في النق العوائ

 تــدني جــودة بعــض مشــاريع شــقق التمليــك ●●
ــدم  ــبب ع ــا بس ــدث فيه ــي تح ــاكل الت ــرة المش وكث
ــقق  ــوق ش ــن، فس ــض المطوري ــة بع ــة واحترافي مهني
ــه  ــل في ــان أن يعم ــوح لأي إنس ــاً مفت ــك حالي التملي
بالتنفيــذ والبيــع حتــى لــو لم يكــن لــه ســجل أو 
عنــوان رســمي، ومــن ثــم أن يبنــي بــأي كيفيــة 
لعلمــه بأنــه يســتطيع الخــروج مــن الســوق العقــاري 
بســهولة ودون تحمــل أدنــى مســؤولية، وهــذا الأمــر 
أيضــاً أثــر عــى ســمعة بقيــة المطوريــن الذيــن 
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ــة. ــة ومهني ــون باحترافي يعمل

 تعامــل مشــاريع إنشــاء شــقق التمليــك معاملة ●●
أي مــروع عقــاري آخــر مــن حيــث الخطــوات 
المتبعــة للحصــول عــى رخصــة البنــاء وإدخــال 
ــن  ــري ب ــاف جوه ــاك اخت ــن هن ــاء. في ح الكهرب
ــكنية،  ــقق الس ــاريع الش ــة مش ــك وبقي ــقق التملي ش
حيــث إن شــقق التمليــك هــو نظــام إســكان متعــدد 
الملكيــات يســاهم في حــل المشــكلة الإســكانية ويرفــع 
نســب التملــك ويحــد مــن التمــدد الأفقــي للمدينــة. 

 تعــدد الجهــات الحكوميــة المســؤولة عــن ●●
إنشــاء وفــرز مشــاريع شــقق التمليــك، وهــذا الأمــر 
ــاريع  ــذه المش ــل ه ــن مث ــتفادة م ــر الاس ــبب تأخ يس

الإســكانية. 

ــاص ●● ــاء الخ ــداد الكهرب ــة ع ــل ملكي ــدم نق  ع
بالخدمــات المشــركة كالمصعــد والســالم، والمدخــل. 
المــروع.  مطــور  باســم  مســجلة  تظــل  حيــث 
وكذلــك صعوبــة نقــل ملكيــة عــداد الشــقة مــن اســم 
ــد  ــك الجدي المالــك الأســاسي )المطــور( إلى اســم المال
ــن  ــرض م ــق ق ــن طري ــري ع ــة إذا كان المش وبخاص

ــك. البن

 عــدم تقيــد المطــور بمســاحات البنــاء المحــددة ●●
في رخصــة البنــاء، ومخالفــة ذلــك بزيــادة المســطحات 
ــو  ــروع، وه ــادي للم ــد الم ــع العائ ــه في رف ــة من رغب

مــا يســبب تأخــراً في إصــدار الصكــوك. 

 عــدم دفــع رســوم الصيانــة الســنوية مــن قبــل ●●
المــاك. 

ومــن أجــل تــافي العوائــق التــي تحــدث 
لتطويــر شــقق التمليــك فــإن البحــث يــوصي بــا يلي:

جميــع ●● عمــل  تنظــم  رســمية  هيئــة  إنشــاء 
ــقق  ــوري ش ــام ومط ــكل ع ــن بش ــن العقاري المطوري
ــاً  ــاً خاص ــئ نظام ــاص، وتنش ــكل خ ــك بش التملي
بهــم، بحيــث يكــون لــكل مطــور يرغــب بتطويــر أي 
مــروع عقــاري ســجل متكامــل داخــل هــذه الهيئــة، 
ــات  ــور ملاحظ ــة أو ظه ــه أي مخالف ــة ارتكاب وفي حال
عــى مشروعــه فإنــه مــن الســهل الوصــول إليــه 

ــام.  ــذا النظ ــق ه ــبته وف ومحاس

يجــب أن تعامــل مشــاريع شــقق التمليــك ●●
ــة خاصــة بحيــث يكــون لهــا مســار إلكــروني  معامل
خــاص مــن بدايــة الطلــب عــى رخصــة إنشــاء 

المــروع إلى طلــب الفــرز وإصــدار الصكــوك.

أن يكــون هنــاك إشراف كامــل عــى هــذه ●●
المشــاريع مــن قبــل مكاتــب هندســية، بحيــث لا 
ــاحات  ــف في المس ــاري أن يخال ــور العق ــتطيع المط يس
المحــددة في رخصــة البنــاء بالزيــادة، وفي حالــة القيــام 
ــن  ــزءاً م ــل ج ــدسي يتحم ــب الهن ــإن المكت ــك ف بذل

ــات.  ــذا المخالف ه

ــة ●● ــوم الصيان ــع رس ــاك بدف ــد الم ــان تقي لض
ــاك،  ــاد م ــاء اتح ــاك بإنش ــة الم ــدم رغب ــبب ع وبس
فمــن الــروري أن يتــم إلــزام المطــور بالتعاقــد 
مــع شركات متخصصــة في إدارة وتشــغيل شــقق 
التمليــك، وفي حالــة عــدم تقيــد أحــد المــاك بالدفــع 
تســتطيع الشركــة مخاطبــة الجهــات الرســمية لإيقــاف 

ــه.  خدمات
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