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 المقدمة. 	

إن مــن أســباب عــدم مقــدرة كثــير مــن الأسر 
الســعودية عــى امتــلاك المســاكن المســتقلة )مــن 
ارتفــاع  الســوق؛  المعروضــة في  الفيــلات(،  نــوع 
ــا  ــة امتلاكه ــا، فتكلف ــبر حجمه ــراً لك ــا نظ تكلفته
تفــوق في الغالــب متوســط الإمكانــات الماليــة لــلأسر 
ــتقلة  ــاكن المس ــبر المس ــبب ك ــود س ــعودية. ويع الس
ــعودي  ــع الس ــدى المجتم ن ل ــوَّ ــذي تك ــوم ال إلى المفه
عــن حجــم المســكن وعــدد عنــاصره ومكوناتــه 
في فــرة كان فيهــا الحصــول عــى منــح الأراضي 
وقــروض صنــدوق التنميــة العقاريــة ســهلًا، وتأكــد 
هــذا المفهــوم بعــد ذلــك مــن خــلال تنظيــمات 
واشــراطات البنــاء وضوابــط تقســيمات الأراضي 
التــي كان لهــا تأثــير مبــاشر عــى كــبر حجــم المســاكن 

 .)2011 )باهمــام، 

ــة  ــاكن المعروض ــم المس ــبر حج ــن ك ــر م ويظه
في الســوق أهميــة التعــرف إلى الاحتيــاج الحقيقــي 
لــلأسر مــن عنــاصر المســكن ومكوناتــه، بــما يتوافــق 
دقيــق  بشــكل  وتحديــده  الماليــة،  مقدرتهــا  مــع 
مســاكن  توفــير  مــن  الإســكان  ســوق  ليتمكــن 
ــة،  ــا المالي ــن مقدرته ــات الأسر ضم ــة لاحتياج ملبي
ولتتمكــن الأسر مــن الحصــول عليهــا وامتلاكهــا 
ــير عــى متطلباتهــا الأساســية الأخــرى.  مــن دون تأث
ــل:  ــة )مث ــث التقليدي ــتخدام أدوات البح ــما أن اس وب
ــن  ــة ع ــات دقيق ــج بيان ــة( لا ينت ــتبانة، أو المقابل الاس
ــة،  ــا المالي ــن مقدرته ــلأسر ضم ــي ل ــاج الفع الاحتي
ــي؛  ــاج الحقيق ــة والاحتي ــين الرغب ــط ب ــبب الخل بس
لــذا يلــزم إيجــاد أداة قــادرة عــى توفــير بيانــات دقيقــة 

عــن احتياجــات الأسر ضمــن مقدرتهــا الماليــة، ليتــم 
تحديــد الاحتيــاج الحقيقــي مــن عنــاصر المســكن 
ــوة  ــه الخط ــاحاتها، بصفت ــا ومس ــه بأعداده ومكونات
ــعودية.  ــلأسر الس ــة ل ــاكن ملائم ــير مس الأولى لتوف

المناســب  المســكن  اختيــار  معايــير  تعتمــد 
ــه  ــرة في ــلات المتوف ــن التفضي ــدد م ــى ع ــلأسرة ع ل
والتــي تحقــق لــلأسرة أعــى فائــدة ممكنــة بــين 
ــما  ــة )Jansen & Others, 2011(. ك ــارات المطروح الخي
أن مفهــوم المســكن يعــد مــن أكثــر المفاهيــم تعقيــداً؛ 
لكونــه منتجــاً متغــير الخــواص، ومتعــدد الوظائــف، 
ومــن ثــم فــإن عمليــة قيــاس المعايــير لتفضيل مســكن 
عــن آخــر تكــون مســألة معقــدة. وعليــه فــإن تحديــد 
ــاج الحقيقــي لــلأسر الســعودية مــن المســكن،  الاحتي
متطلبــات  أو  وظيفيــة  احتياجــات  كانــت  ســواء 
اجتماعيــة وربطهــا مــع المقــدرة الماليــة للأسر، الشــكل 
رقــم )1(؛ يعــد عامــلًا مهــمًا لتوفــير المســكن الملائــم. 
ــير  ــن توف ــي يضم ــاج الحقيق ــد الاحتي ــما أن تحدي ك
ــة  ــات الوظيفي ــات والعلاق ــي الاحتياج ــاكن تلب مس
المناســبة للحيــاة اليوميــة لــلأسرة، وتحقيــق المتطلبــات 
ــق  ــد، وف ــادات والتقالي ــع الع ــبة م ــة المتناس الاجتماعي

الشكل رقم )	( العوامل المؤثرة في تحديد المسكن الملائم للأسرة 
السعودية
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المســاحات الكافيــة وضمــن المقــدرة الماليــة لــلأسرة؛ 
ــات التــي يصعــب تحقيقهــا ضمــن  ــداً عــن الرغب بعي

ــة.   ــات الأسرة المالي إمكاني

ــلات  ــة التفضي ــن مجموع ــات م ــكل الرغب تتش
ــما  ــات الأسرة. بين ــة تطلع ــكن، نتيج ــات المس لمكون
ــاره  ــرر الأسرة اختي ــا تق ــو م ــي ه ــاج الحقيق الاحتي
ــين  ــن ب ــب م ــه الأنس ــكن، بصفت ــات المس ــن مكون م
ــدرة  ــل: المق ــة )مث ــددات معين ــق مح ــلات وف التفضي
ــة  ــاة، والمكان ــط الحي ــوق، ونم ــروف الس ــة، وظ المالي
 .)Jansen & Others, 2011( وغيرهــا(  الاجتماعيــة، 
ــة  ــاكن العناي ــير المس ــين بتوف ــى المعني ــين ع ــذا يتع ل
ــارات الأسرة،  ــى اختي ــاءً ع ــات بن ــاس الاحتياج بقي
وضمــن إطــار المحــددات الخاصــة بهــا، والتــي 
ــاكن  ــم مس ــمان تقدي ــة، لض ــدرة المالي ــا المق ــن أهمه م
ــن الأسر  ــبر م ــدد أك ــين ع ــع، وتمك ــة للمجتم ملائم
مــن الحصــول عــى المســكن وامتلاكــه، بالإضافــة إلى 
ــكن  ــة بمس ــتمرة للعناي ــة المس ــاء المالي ــص الأعب تقلي
كبــير يفــوق احتياجهــا ومقدرتهــا، وهــو ما ســينعكس 
ــة  ــاق الأسرة وطريق ــاءة إنف ــى كف ــابي ع ــكل إيج بش
حياتهــا، )فعــى ســبيل المثــال: ســوف تســتغني الأسرة 
ــف  ــك تكالي ــا، كذل ــة وتكاليفه ــة المنزلي ــن الخادم ع
ــا(. ــغيلها وصيانته ــدة وتش ــات الزائ ــة بالفراغ العناي

مشكلة الدراسة. 	

تعجــز الكثــير مــن الأسر الســعودية عــن 
امتــلاك المســاكن الكبــيرة المعروضــة في الســوق، 
ــر  ــة، أو تضط ــا المالي ــط مقدرته ــوق متوس ــي تف والت
ــكن،  ــلاك المس ــيرة لامت ــة كب ــات مالي ــل التزام لتحم

الحيــاة  متطلبــات  توفــير  عــن  تعجزهــا  والتــي 
ــاكن  ــر مس ــدم توف ــك إلى ع ــود ذل ــية، ويع الأساس
ملائمــة توافــق الاحتياجــات الحقيقيــة لــلأسر ضمــن 
مقدرتهــا الماليــة. ويتعــين للخــروج مــن هــذا المــأزق 
ــبة  ــون مناس ــات تك ــع البيان ــة لجم ــود أداة بحثي وج
ــات  ــن مكون ــلأسر م ــي ل ــاج الحقيق ــة الاحتي لمعرف
المســكن، وعددهــا، ومســاحتها، ضمــن مقدرتهــا 

ــة.  المالي

هدف الدراسة. 	

ــات  ــع بيان ــر أداة جم ــة إلى تطوي ــدف الدراس ته
ــة،  ــزة الكفي ــى الأجه ــتخدام ع ــهلة الاس ــة س تفاعلي
 ،Research Gaming البحثيــة  الألعــاب  بمفهــوم 
ــاج  ــد الاحتي ــول إلى تحدي ــن الوص ــين م ــن الباحث تمك
الحقيقــي لــلأسرة )مــن: عنــاصر المســكن، وعددهــا، 
ــون  ــة، وأن تك ــا المالي ــدود مقدرته ــاحاتها( في ح ومس
ســهلة الاســتخدام مــن قبــل المشــاركين، وتنتــج 
بنــاء عــى اختيــارات المشــاركين  بيانــات دقيقــة 
ــى  ــق الأداة ع ــم تطبي ــن ث ــة. وم ــم الخاص وتفضيلاته
الأسر الســعودية الراغبــة في امتــلاك مســكن في مدينــة 
الريــاض، بعــد تجهيــز البرنامــج بالمعطيــات الأساســية 
ــغ  ــاء، ومبل ــة البن ــة الأراضي، وتكلف ــة )بتكلف المتعلق
التمويــل  واشــراطات  الســكني،  الدعــم  تمويــل 
ــمية  ــمات الرس ــب التنظي ــوك بحس ــن البن ــدم م المق
المطبقــة(، علــمًا بــأن المعطيــات المدخلــة في هــذه 
ــع  ــة لجم ــون موجه ــوف تك ــن الأداة س ــخة م النس
ــلاك  ــة في امت ــات الأسر الراغب ــن احتياج ــات ع البيان

ــاض. ــة الري ــلا في مدين في
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منهجية الدراسة. 	

نظــراً لأهميــة إيجــاد آليــة دقيقــة لتحديــد 
الاحتيــاج الحقيقــي لعنــاصر ومكونــات المســكن 
ــيتم  ــعودية، س ــلأسرة الس ــة ل ــدرة المالي ــب المق بحس
ــة  ــات تفاعلي ــع بيان ــر أداة جم ــة تطوي ــذه الدراس في ه
يمكــن اســتخدامها لتحديــد الاحتيــاج الحقيقــي 
لعنــاصر المســكن، بعيــداً عــن الرغبــات المبالــغ فيهــا. 
ولضــمان نجــاح الأداة في الوصــول إلى بيانــات دقيقــة 
عــن الاحتيــاج الحقيقــي لــلأسرة مــن مكونــات 
المســكن ضمــن مقدرتهــا المالية، فســوف تعتمــد الأداة 
عــى معياريــن يعمــلان بشــكل متبــادل خــلال مرحلة 
جمــع المعلومــات؛ همــا: مقــدار مــا يمكــن لــلأسرة أن 
تخصصــه مــن دخلهــا للحصــول عــى المســكن، مــع 
حجــم التمويــل المتــاح لهــا. أمــا المعيــار الآخــر فهــو 
ــكن  ــاصر المس ــن عن ــا م ــارات الأسرة وتفضيلاته خي

مــع خصائصهــا في حــدود المقــدرة الماليــة المحــددة في 
ــلال  ــن خ ــة م ــاز الدراس ــيتم إنج ــار الأول. وس المعي

ــم )2(: ــكل رق ــة، الش ــع التالي ــل الأرب المراح

الأداة  تطويــر  )متطلبــات  الأولى  المرحلــة 
المســكن  وعنــاصر  مكونــات  تحديــد  البحثيــة(: 
الســعودي مــع قائمــة كاملــة بخصائصهــا. والتحقــق 
عرضهــا  خــلال  مــن  اكتمالهــا  مــن  ذلــك  بعــد 
عــى مجموعــة مــن الخــبراء )مــن: الأكاديميــين، 
اســتخدامها في  قبــل  والمتخصصــين، والممارســين( 

البحثيــة. الأداة  برنامــج  تصميــم 

البحثيــة(:  الأداة  )تطويــر  الثانيــة  المرحلــة 
ــى  ــرض ع ــي، يع ــوبي تفاع ــج حاس ــم برنام تصمي
ــة  ــئلة المتعلق ــن الأس ــة م ــة مجموع ــارك في البداي المش
بالجوانــب الماليــة لــلأسرة )مثــل: الدخــل الشــهري، 

الشكل رقم )	( مراحل إنجاز الدراسة
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والمبلــغ المدخــر، ومتوســط المصاريــف الشــهرية، 
ومبلــغ الأقســاط الشــهرية(، ليتــم تحديــد مبلــغ 
الميزانيــة المتاحــة )المقــدرة الماليــة لــلأسرة(. وفي حدود 
إجمــالي مبلــغ المقــدرة الماليــة يمكــن لــلأسرة المشــاركة 
ــا.  ــا وعدده ــكن وخصائصه ــات المس ــار مكون اختي
ويتيــح البرنامــج للمشــارك إمكانيــة العــودة للخلــف 
ــا، أو  ــارة وخصائصه ــات المخت ــدد المكون ــل ع لتعدي
إلغائهــا، أو اســتبدالها للوصــول إلى تحديــد المكونــات 
ــة  ــة وخصائصهــا بــكل دقــة وبحســب الميزاني المطلوب

ــة(.  ــدرة المالي ــة )المق المتاح

ــار  ــم اختب ــار الأداة(: ت ــة )اختب ــة الثالث المرحل
ــن:  ــى مرحلت الأداة ع

ــن )10  ــة م ــة مكون ــل مجموع ــن قب الأولى: م
والمتخصصــين  الأكاديميــين  مــن  الخــبراء(  مــن 
والممارســين؛ للتحقــق مــن صلاحيــة الأداة، واكتمالهــا، 

ــث. ــوع البح ــبتها لموض ــدى مناس وم

ــة  ــة مكون ــة قصدي ــل مجموع ــن قب ــة: م الثاني
الأسر،  أربــاب  مــن  المســتفيدين(  مــن   10( مــن 
ــتخدام  ــهولة اس ــن س ــق م ــتطلاعية للتحق ــة اس كعين
ــا  ــة عرضه ــا وطريق ــاركين لمكوناته ــم المش الأداة وفه

والمصطلحــات المســتخدمة في أســئلتها.

البيانــات  وتحليــل  )جمــع  الرابعــة  المرحلــة 
والنتائــج(: توزيــع الأداة التفاعليــة الإلكرونيــة، بعــد 
تطويرهــا، عــى مجتمــع الدراســة، عــن طريــق وســائل 
النتائــج،  لاســتخلاص  الاجتماعــي،  التواصــل 
ــعودية  ــلأسرة الس ــة ل ــات الحقيقي ــة الاحتياج ومعرف

ــه. ــكن وخصائص ــات المس ــن مكون م

طرائق قياس تفضيلات الأسر واحتياجاتها. 	

لقيــاس  متنوعــة  طرائــق  الباحثــون  اتبــع 
تفضيــلات الأسرة واحتياجاتهــا مــن عنــاصر المســكن 
ومكوناتــه، وفيــما يــي عــرض لنــماذج مــن هــذه 

الطرائــق:

	.	 طريقة نمط الحياة

يــؤدي التغــير في حجــم الأسرة وتكوينهــا، 
ــكن، إلى  ــرك المس ــاء وت ــود أو زواج الأبن ــادة مول بزي
تغــير نمــوذج نمــط حيــاة الأسرة، ودخولهــا في مرحلة 
ــكن  ــص المس ــة خصائ ــدم تلبي ــود إلى ع ــدة تق جدي
نمــط  معرفــة  إن   .)Andersen, 2011( لاحتياجاتهــا 
ــن مــن معرفــة تفضيــلات  الحيــاة داخــل المســكن يمكِّ
الســكان في المســكن، وأســباب اختيــاره، ودرجــة 
رضاهــم عنــه. وقــد أظهــرت دراســة في المــدن اليابانية 
ــكان  ــدى الس ــل ل ــن التفضي ــماط م ــة أن ــود ثلاث وج
ــط  ــي، ونم ــل الواقع ــط التفضي ــالي: نم ــت كالت صُنِّف
التفضيــل الطبيعــي، ونمــط التفضيــل المجتمعــي      
نمــط حيــاة  اســتُخدم  كــما   .)Ge & Hokao,2006(

ــمارك،  ــت في الدن ــرى أجري ــة أخ ــكان، في دراس الس
ــط  ــلال نم ــن خ ــكن م ــار المس ــباب اختي ــير أس لتفس
ــد  ــرة، وق ــؤشرات المؤث ــد الم ــاكنين، وتحدي ــاة الس حي
ألمحــت الدراســة إلى وجــود عوامــل حياتيــة نمطيــة، 
مثــل: التقاليــد الشــخصية، لهــا تأثــير كبــير ومهــم عى 
ــدت  ــما وج ــكنها )Aero,2006(. ك ــار الأسرة لمس اختي
أن انتقــال الســكان مــن مســكن لآخــر يعــد اســتجابة 
ــاة الأسرة،  ــط حي ــى نم ــرأ ع ــي تط ــات الت للاحتياج
ــبر، أو  ــاحة أك ــل مس ــن أج ــال م ــون الانتق ــد يك فق
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عنــاصر أكثــر، أو مــن أجــل التملــك، أو غيرهــا مــن 
الأســباب. فلــكل أسرة احتياجاتهــا قــد تتغــير بتغــير 
نمــط حياتهــا، ومتــى مــا تجــاوزت هــذه الاحتياجــات 
مســتوىً معينــاً، قــد تلجــأ الأسرة للانتقال إلى مســكن 
جديــد يلبــي احتياجاتهــا. ويمكــن دراســة احتياجات 
الســكان وتحديدهــا، مــن منطلــق أن الاختيــارات 
ــي،  ــد وحقيق ــكل جي ــكان، بش ــا الس ــوم به ــي يق الت
لتفضيلاتهــم واحتياجاتهــم، مــن خــلال المقارنــة بــين 
Jansen & Oth-( ــد ــكن الجدي ــم والمس ــكن القدي  المس
ers,, 2011(. وبــما أن عمليــة اتخــاذ القــرار المناســب في 

ــة،  ــم لــلأسر تعــد مســألة صعب ــد المســكن الملائ تحدي
ــاذ  ــة اتخ ــم عملي ــرى، لدع ــة أخ ــدت دراس ــد عم فق
قــرار تحديــد المســكن المناســب لــلأسر المســتهدفة، إلى 
جعــل هــذه الطريقــة مــــن ضمــن الاستــــراتيجيات 

.)Juan & Others, 2006( ــق ــة للتسويــ المهم

	.	 طريقة بنية المعنى

ــة  ــد ماهي ــى إلى تحدي ــة المعن ــة بني ــدف طريق ته
ــن  ــم ع ــم واحتياجاته ــكان ورغباته ــلات الس تفضي
المســكن وتقييمهــا، وكشــف ســبب هــذه التفضيلات، 
ــمل  ــم. وتش ــة رغباته ــن قائم ــن ضم ــي م ــاذا ه ولم
والســمات  الخصائــص  الطريقــة  هــذه  مخرجــات 
ــي  ــزات الت ــة بالمحف ــع قائم ــدى الأسرة، م ــة ل المفضل
أدت إلى تفضيــل هــذه الســمات والخصائــص، وقائمــة 
بالعوامــل التــي تربــط بــين هــذه المحفــزات والســمات 
والخصائــص. حيــث يتــم قيــاس رضــا الســكان 
في:  )المتمثلــة  وخصائصــه  المســكن  ســمات  عــن 
ــه،  ــن عدم ــا م ــاحاتها، ووجوده ــرف، ومس ــدد الغ ع

ــفر  ــا تس ــص(، وم ــمات والخصائ ــن الس ــا م وغيره
عنــه مــن عواقــب ومــدى تحقيقهــا لأهــداف الســكان 

 .)Jansen& Others, 2011( وقيمهــم 

الســكان  رغبــات  ربــط  كيفيــة  ولمعرفــة 
ــم  ــم، يت ــم وقيمه ــق أهدافه ــهامها في تحقي ــدى إس بم
ــة  ــى للنهايــ ــلة المعن ــوذج سلس ــخدام نـمـ استــــ
قياســها  يتــم  حيــث   ،)means-end chain MEC(

بمجموعــة مــن القيــم الإيجابيــة، وتحديــد أهــم 
الروابــط بــين الأهــداف والقيــم مــن جهــة ورغبــات 
ــب  ــون العواق ــد تك ــرى. وق ــة أخ ــن جه ــكان م الس
ــب  ــرف العواق ــث تع ــة، حي ــير مرغوب ــة أو غ مرغوب
المرغوبــة بالفوائــد، وتقــوم الفكــرة الأساســية في 
للنهايــة عــى خيــارات  المعنــى  نمــوذج سلســلة 
الســكان، التــي يتوقــع منهــا إنتــاج عواقــب مرغوبــة 
وتقليــل العواقــب غــير المرغوبــة. ضمــن ثلاثــة 
مســتويات، هــي: )1( ســمات وخصائــص المنتــج 
)مثــل:  العواقــب  و)2(  الغــرف(،  عــدد  )مثــل: 
المســاحة المطلوبــة(، و)3( القيــم )مثــل: مســتوى 
المقابلــة،  أو  الاســتبانة  باســتخدام  الخصوصيــة(. 
ــاذا؟(،  ــئلة )لم ــن أس ــة م ــة متتالي ــن مجموع ــة م المكون
المســماة »بالســلم«، مثــل: )لمــاذا تعتقــد بأنــك تحتــاج 
ــذا  ــاحة ك ــون المس ــاذا تك ــوم؟ ولم ــة ن ــذا غرف إلى ك
مــر مربــع؟ وهكــذا(، ولا يتــم التوقــف عــن طــرح 
الأســئلة، إلا عندمــا يعجــز المشــارك عــن الاســتمرار 
في الإجابــة عــن أســئلة )لمــاذا؟(. تمكــن هــذه الطريقــة 
مــن التعــرف إلى أســباب اختيــارات المشــاركين ومــن 

 .)Jansen& Others, 2011( احتياجاتهــم  ثــم 
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	.	 طريقة اتخاذ القرار الشبكي

تبنــى طريقــة اتخــاذ القــرار الشــبكي DPN عــى 
ــدد  ــاء ع ــا إلى بن ــن خلاله ــدف م ــة، يه ــة منظم مقابل
مــن النــماذج التخيليــة للمســاكن، التــي يعتبرهــا 
ــات،  ــدة معلوم ــلال قاع ــن خ ــة، م المشــاركون مقبول
تحــوي جميــع اختيــارات المشــاركين في المقابلــة، ســواء 
كانــت الخيــارات قابلــة للتعويــض أو غــير قابلــة 
ــة  للتعويــض، مــع تفرعاتهــا الشــبكية. وتنجــز المقابل
يســأل   :)Jansen& Others, 2011( مرحلتــين  مــن 
المشــارك في بدايــة المقابلــة عــن الخصائــص التــي 
ــص  ــن الخصائ ــة م ــف كل خصيص ــا، وتصن يقرحه
ــاركين  ــن المش ــب م ــما يطل ــة. بين ــة رئيس ــا نقط بصفته
ــال  ــار في ح ــد شرط الاختي ــة تحدي ــة الثاني في المرحل
ــر الخصائــص مــن عدمهــا، مــن خــلال  ــة توف إمكاني

ــة: ــة التالي ــة المحوري ــئلة الثلاث الأس

ــة  	 ــات القوي ــن الرغب ــص م ــذه الخصائ ــل ه ه
التــي يجــب توافرهــا في الوحــدة الســكنية، 
والتــي يتــم رفــض الوحــدة الســكنية في حــال 

ــا؟  ــدم توافره ع

ــة،  	 ــات المرن ــن الرغب ــص م ــذه الخصائ ــل ه ه
ــكنية في  ــدة الس ــض الوح ــود لرف ــي لا تق الت
ــد  ــا يزي ــن توافره ــا، ولك ــدم توافره ــال ع ح

ــاكن؟  ــكنية للس ــدة الس ــة الوح ــن جاذبي م

ــي  	 ــات الت ــن الرغب ــص م ــذه الخصائ ــل ه ه
يمكــن تعويضهــا برغبــة أخــرى في حــال عــدم 

ــا؟  توافره

	.	 طريقة التحليل الاقتصادي الكلاسيكي

الاقتصــادي  التحليــل  عمليــة  تقــوم   
ــوق  ــب بس ــرض والطل ــدأ الع ــى مب ــيكي ع الكلاس
الإســكان، وتكلفــة المســاكن المعروضــة وخصائصها. 
فالاختيــارات التــي يقــوم بهــا المشــرون تمثل انعكاســاً 
لاحتياجاتهــم ونظرتهم للمســكن. ومــن منطلق أن كل 
خاصيــة مــن خصائــص المســكن تســاهم في التكلفــة 
الإجماليــة للمســكن، يتــم تقديــر قيمــة كل الخصائــص 
ــا الأسرة،  ــي تدفعه ــة الت ــكن بالتكلف ــرة في المس المتوف
ــي  ــص الت ــين الخصائ ــوازن ب ــة الت ــل حال ــا تمث بصفته
ــة  ــكن، والتكلف ــا في المس ــول عليه ــب في الحص ترغ
ــن  ــة. وللتمك ــة رياضي ــلال معادل ــن خ ــتحقة، م المس
خصائــص  تصنيــف  يتــم  البيانــات  تحليــل  مــن 
ــص  ــك خصائ ــص الأسرة، وكذل ــكن، وخصائ المس
ــيرات  ــل التأث ــلال تحلي ــن خ ــكنية. وم ــاورة الس المج
الأقــوى  الخصائــص  تحديــد  الباحــث  يســتطيع 
ــا  ــي تقيمهــــ ــة الت ــة المالي ــلال القيم ــن خ ــيراً، م تأث
ــا  ــول عليه ــل الحص ــص مقاب ــرة للخصائ الأســــــ

 .)Jansen& Others, 2011(

يتضــح مــن العــرض الســابق لطــرق قيــاس   
تفضيــلات الأسر واحتياجاتهــا مــن عنــاصر المســكن 
ومكوناتــه، أنهــا تعتمــد في بعضهــا عــى معرفــة 
ــر  ــن دون النظ ــات م ــد الاحتياج ــلات وتحدي التفضي
ــة، أو أنهــا تقــوم عــى قــرارات  في مقــدرة الأسر المالي
ــاكن في  ــن المس ــة م ــماذج واقعي ــم لن ــكان وتقييمه الس
ــذه  ــن ه ــر. ولك ــكن إلى آخ ــن مس ــال م ــة الانتق حال
الطــرق لا تمكــن الباحــث مــن معرفــة احتيــاج الأسر 
ــع  ــق م ــما يتواف ــه، وب ــكن ومكونات ــاصر المس ــن عن م
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مقدرتهــا الماليــة، بعيــداً عــن الخلــط بــين الرغبــة 
والاحتيــاج الحقيقــي، قبــل مرحلــة تصميــم المســاكن 
وتنفيذهــا، ليتمكــن ســوق الإســكان مــن توفــير 
ــا  ــن مقدرته ــاج الأسر وضم ــة لاحتي ــاكن ملائم مس
الماليــة. لذلــك فــإن أداة البحــث التفاعليــة المطــورة في 
هــذه الدراســة، باســتخدام برنامــج حاســوبي تفاعــي 
ــلأسرة  ــة ل ــة الحقيقي ــدرة المالي ــدد المق ــى تح ــل ع يعم
ــدد  ــما يح ــة، ك ــات الواقعي ــق المعطي ــق وف ــكل دقي بش
ــات  ــى: احتياج ــاء ع ــكنية بن ــدة الس ــاصر الوح عن
ــب  ــة، وبحس ــة الحقيقي ــم المالي ــاركين، ومقدرته المش
تكلفــة البنــاء الفعليــة، والأســعار الســوقية للأراضي؛ 
ــة في  ــة فاعل ــث تفاعلي ــا أداة بح ــل منه ــوف يجع س
جمــع البيانــات الصحيحــة عــن احتياجــات الأسر مــن 
ــل  ــة، قب ــا المالي ــدود مقدرته ــكن، في ح ــاصر المس عن

ــا. ــاكن وتنفيذه ــم المس تصمي

الألعاب البحثية وتطبيقاتها. 	

 Computer Gaming البحثيــة  تعــد الألعــاب 
ــة  ــل الأدوات البحثي ــن أفض and Simulation Tool م

ــكن،  ــاصر المس ــن عن ــي م ــاج الحقيق ــاس الاحتي لقي
ــات  ــت في التدريب ــتخدامها كان ــة اس ــأن بداي ــمًا ب عل
العســكرية نهايــة القــرن الثامــن عــشر الميــلادي، 
وقــد تطــورت أســاليبها وتقنياتهــا إلى درجــات عاليــة 
 .)Hays & Singer, 1989( والواقعيــة  التعقيــد  مــن 
وانتقــل تطبيقهــا بعــد ذلــك مــن المجــال العســكري 
إلى مجــال إدارة الأعــمال، لتطويــر مهــارات اتخــاذ 
القــرارات، وكان ذلــك في منتصــف الخمســينيات 
مــن القــرن المــاضي. وقــد تطــورت الألعــاب البحثيــة 

ــن  ــارس م ــت تم ــث أصبح ــاضر حي ــت الح في الوق
خــلال أحــدث التطبيقــات الحاســوبية، وقــد ســاهم 
اســتخدام الإنرنــت في انتشــارها عــى نطــاق واســع 

.)Leemkuil, 2000(

الأدوات  مــن  البحثيــة  الألعــاب  وتعــد 
المناســبة للتطبيــق في مجــال الإســكان بصفتهــا أدوات 
عمليــة ممنهجــة لاتخــاذ القــرارات وحــل المشــكلات، 
والتــي تتيــح للباحثــين والممارســين فهــمًا أعمــق 
التــي تواجههــم، كتحديــد  للمشــكلات المعقــدة 
احتياجــات المســتخدمين للمســكن. وتتيــح الألعــاب 
ــن  ــد م ــع العدي ــل م ــال للعم ــة المج ــة التفاعلي البحثي
المتغــيرات، وتســاعد الباحثــين في فهــم مــدى تعقيــد 
المشــكلة، وتحديدهــا، ليســهل بعــد ذلــك حلهــا، 
ــيناريو  ــة الس ــل: معرف ــب، )مث ــرار المناس ــاذ الق واتخ
ــدى  ــات ل ــد الاحتياج ــد تحدي ــلبي عن ــابي والس الإيج
الســكان، وتزويــد المصممــين بمعلومــات محســنة 
ــات  ــم بيئ ــن تصمي ــوا م ــماري ليتمكن ــج المع للبرنام
ســكنية أفضــل(. إن منهجيــة الألعــاب التفاعليــة تعــد 
أداة تواصــل قويــة في تســهيل اتخــاذ القــرارات لنتائــج 
مســتقبلية ناجحــة بحــد كبــير، كما تتيــح الأداة ســهولة 
إضافــة الرســومات التوضيحيــة وهــو مــا يســاعد في 
ــع  ــل م ــتخدم والتفاع ــدى المس ــوب ل ــح المطل توضي
الأداة مــن خــلال تجربــة العديــد مــن الســيناريوهات 

.)Mary, 2006( ــبها ــار أنس ــة واختي المتاح

تصميم أداة جمع البيانات التفاعلية )ساكن( . 	
وتطويرها

طبــق مفهــوم الألعــاب البحثيــة عنــد تصميــم 
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Computer Gaming and Sim- )البرنامــج الحاســوبي 
ــات  ــع البيان ــر أداة جم ــاص بتطوي ulation Tool(، الخ

التفاعليــة )ســاكن(. وتــبرز أهميــة هــذه الأداة في أنهــا 
ــة  ــات دقيق ــى بيان ــول ع ــن الحص ــث م ــن الباح تمك
ــن  ــعودية، م ــلأسرة الس ــي ل ــاج الحقيق ــدد الاحتي تح
ــكن  ــات المس ــن: مكون ــا )م ــط احتياجاته ــلال رب خ
الداخليــة، وخصائصهــا، وعددهــا(، بتكلفــة إجماليــة 
ــير  ــة. وقــد روعيــت المعاي تتوافــق مــع مقدرتهــا المالي

ــر الأداة: ــد تطوي ــة عن التالي

ــارك في  	 ــين المش ــتخدام الأداة، لتمك ــة اس مرون
ــا،  ــه وتعديله ــد اختيارات ــن تحدي ــة م الدراس
ــدود  ــن ح ــص الأسرة، وضم ــب خصائ بحس
ــد  ــمان تحدي ــا، وض ــة له ــة المتاح ــدرة المالي المق
الاحتيــاج الحقيقــي لــلأسرة مــن عنــاصر 

ــات. ــن الرغب ــداً ع ــه بعي ــكن ومكونات المس

ــج أو  	 ــى برنام ــذه الأداة ع ــق ه ــة تطبي إمكاني
تطبيــق حاســوبي يســهل إيصالهــا لأكــبر عــدد 
ممكــن مــن المســتفيدين، خصوصــاً باســتخدام 

ــة. ــزة الكفي الأجه

ســهولة التعامــل مــع البرنامــج لجميــع فئــات  	
في:  المتوقعــة  الاختلافــات  )مــع  المجتمــع 
والجنــس،  والعمــر،  التعليمــي،  المســتوى 

وغيرهــا مــن المتغــيرات(.

ــة  	 ــكال توضيحي ــى أش ــلاع ع ــة الاط إمكاني
ــد  ــد تحدي ــتعراضها عن ــكن واس ــاصر المس لعن

الخيــارات.

باســتخدام  	 وماتعــة  تفاعليــة  الأداة  جعــل 
البحثيــة. الألعــاب  أســلوب 

إمكانيــة تغيــير بيانــات المعطيــات الأساســية في  	
ــالات  ــتخدامها في ح ــن اس ــن م الأداة، للتمك

دراســية أخــرى.

البحثيــة عــى  الأداة  برنامــج  يشــتمل  كــما 
قاعــدة بيانــات لتخزيــن البيانــات المتعلقــة بخصائص 
ــارات  ــن اختي ــة ع ــات الناتج ــا بالبيان الأسر، وربطه
ــا  ــع خصائصه ــكن م ــاصر المس ــن: عن ــارك )م المش
ــات  ــل البيان ــاً في تحلي ــتخدامها لاحق ــا(، لاس وعدده

ــم )3(.  ــكل رق ــج، الش ــتخلاص النتائ واس

مراحل تصميم البرنامج الحاسوبي لأداة جمع . 	
البيانات التفاعلية 

لتطويــر  المقرحــة  المعايــير  تحقيــق  لضــمان 
البيانــات  جمــع  أداة  برنامــج  تصميــم  مــرَّ  الأداة، 

الشكل رقم )	( خطوات عمل برنامج أداة البحث التفاعلية 
)ساكن(
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التاليــة:     الأربــع  بالمراحــل  )ســاكن(  التفاعليــة 

المرحلــة الأولى )تحديــد بدائــل عنــاصر المســكن 
ــاحاتها وتصميمها(: ــع مس م

التــي  المعــاصر  المســكن  عنــاصر  لتحديــد 
ــم إعــداد قائمــة  ــة الأسر الســعودية، ت تحتاجهــا غالبي
ــة  ــلال مراجع ــن خ ــكنية، م ــدة الس ــاصر الوح بعن
ــكنية  ــدات الس ــة بالوح ــابقة المتعلق ــات الس الدراس
ــب  ــعودية، وبحس ــة الس ــة العربي ــاصرة في المملك المع
الخصائــص الثقافيــة والاجتماعيــة لــلأسرة الســعودية. 
ــبراء  ــن الخ ــة م ــة لمجموع ــلت القائم ــم أرس ــن ث م
في  والمتخصصــين  والممارســين،  )الأكاديميــين، 
ــد  ــا، وتحدي ــى صحته ــم ع ــكان(، للحك ــال الإس مج
العنــاصر التــي يجــب الإبقــاء عليهــا، والعنــاصر التــي 
يلــزم إلغاؤهــا. وقــد طلــب منهــم التفضــل بتوضيــح 
أســباب الحكــم، واقــراح أي عنــاصر إضافيــة لم 
تظهــر في القائمــة. ويوضــح الجــدول رقــم )1( نتائــج 
ــي  ــعودي، والت ــكن الس ــاصر المس ــين لعن آراء المحكم
تظهــر شــبه إجمــاع عــى العنــاصر المقرحــة في القائمة. 
كــما أوصى المحكمــون بإضافــة العنــاصر التاليــة: 
مــع غرفتــي  الميــاه  المكتــب، والمصعــد، ودورات 

ــائق.  ــة والس الخادم

الســعودي  المســكن  عنــاصر  تحديــد  بعــد 
المعــاصر، تــم إعــداد خمســة مســاقط، بوصفهــا بدائــل 
تصميميــة لــكل عنــر، مختلفــة في المســاحة والأبعاد، 
ومتدرجــة مــن الصغــير إلى الكبير، الشــكل رقــم )4(؛ 
لإتاحــة الفرصــة للمشــارك باختيار المســاحة المناســبة، 
بــما يتوافــق مــع خصائــص أسرتــه، وضمــن المقــدرة 

الماليــة المتوفــرة لديــه. وقــد روعــي عنــد تحديــد أصغر 
مســاحة لأي عنــر أن تحقــق الاســتخدام الوظيفــي، 
بحســب مــا هــو محــدد في الكتــب القياســية المعماريــة 
الوظيفيــة )مثــل:  لفراغــات المســكن وعنــاصره  
 Time-Saver Standards for Building Types( كتــاب 

.))De Chiara & Callender, 1990

بعــد الانتهــاء مــن إعــداد رســومات مســاقط 
عنــاصر الوحــدة الســكنية المختلفــة، تــم إجــراء 
اختبــار لمعرفــة مــدى فهــم غــير المتخصصــين لمســاقط 
ــى  ــم ع ــن قدرته ــد م ــتيعابها، والتأك ــاصر واس العن
ــد مســاحاتها؛ لضــمان  ــق بــين وظائفهــا، وتحدي التفري
ســهولة اســتخدام الأداة لاحقــاً مــن قبــل المشــاركين 
ــة،  ــتبانة إلكروني ــط اس ــد وزع راب ــة. وق في الدراس

رالنسبةرالمئويةرللموافقةررالعنصر
 % 100 غرفة نوم رئيسة 

 % 100 غرفة نوم
 % 100 مجلس 

 %90 غرفة طعام )مقلط(
 % 100 غرفة معيشة )صالة( 

 % 100 مطبخ داخلي
 %60 مطبخ خارجي 

 % 100 دورة مياه 
 %70 مجلس ملحق خارجي 

 %90 غرفة خادمة 
 %90 غرفة سائق 

 % 100 مستودع
 %90 غرفة غسيل 

 %70 فناء معيشة خارجي 
 %80 موقف سيارة

 

جدول رقم )	(  عناصر المسكن السعودي المعاصر بحسب 
مراجعة الخبراء ومرئياتهم
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ــة حجمهــا )30 مشــاركاً( لإجــراء  ــة قصدي عــى عين
ــس  ــوع )في: جن ــم التن ــي في اختياره ــار، روع الاختب
ومســتواهم  العمريــة،  وخصائصهــم  المشــاركين، 
ــتلام  ــم اس ــد ت ــابقة(. وق ــم الس ــي، وخبراته التعليم
ردود )27 مشــاركاً( خــلال أســبوع مــن توزيــع 
ــة  ــم أي معرف ــد لديه ــم لا توج ــتبانة، 68% منه الاس
ــج  ــرت نتائ ــد أظه ــاكن. وق ــات المس ــابقة بمخطط س
الاســتبانة، الجــدول رقــم )2(؛ تمكــن المشــاركين 
مــن قــراءة المســاقط بســهولة، والمقــدرة عــى معرفــة 
النتائــج  وظائفهــا، وتحديــد مســاحاتها، وأكــدت 

صلاحيــة المســاقط، وإمكانيــة اعتمادهــا عنــد تصميــم 
ــة.  ــات التفاعلي ــع البيان أداة جم

المرحلة الثانية )تحديد تكاليف الأرض(:

لتحديــد تكاليــف الأرض في مدينــة الريــاض، 
ــق  ــع مناط ــة إلى أرب ــس للمدين ــط الرئي ــم المخط قُس
رئيســة هــي: منطقــة شــمال الريــاض، ومنطقــة شرق 
الريــاض، ومنطقــة جنــوب الريــاض، ومنطقــة غــرب 
ــة  ــتبعدت منطق ــم )5(، واس ــكل رق ــاض، الش الري
وســط المدينــة، لكونهــا مكتملــة البنــاء، ويغلــب 

الشكل رقم )	( )مسقط غرفة نوم، ومسقط غرفة طعام( نموذجان من عناصر المسكن المستخدمة في أداة جمع البيانات التفاعلية 
)ساكن(

 النسبة المئوية العنصر 

 %٦٨ سابقة بمخططات المساكن  معرفةلا يوجد لديهم نسبة المشاركين الذين 

 %٩٨ المشاركين الذين تمكنوا من معرفة نوع الفراغ المستخدم في برنامج ساكن من خلال الرسومات نسبة 

 %٩٣ نسبة المشاركين الذين تمكنوا من معرفة مساحات الفراغات السكنية المستخدمة في برنامج ساكن 

 

جدول رقم )	(  نتائج اختبار مدى استيعاب المشاركن لمساقط عناصر المسكن المختلفة ومساحاتها
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ــة  ــع بإمكاني ــاري، ولا تتمت ــتعمال التج ــا الاس عليه
النمــو المســتقبي مثــل المناطــق الأخــرى. مــن ثــم تــم 
تحديــد البلديــات الفرعيــة الواقعــة ضمــن كل منطقــة 

ــم )3(. ــدول رق ــع، الج ــة الأرب ــق الرئيس ــن المناط م

ــع لــلأرض في  حــدد متوســط ســعر المــر المرب
ــات  ــن البلدي ــة م ــكل بلدي ــة ل ــاء التابع ــع الأحي جمي
ــع، بحســب  ــكل منطقــة مــن المناطــق الأرب التابعــة ل
العــدل لعــام  العقــار بــوزارة  مــؤشرات أســعار 

الشكل رقم )	( مناطق النمو العمرانية الأربع عى مخطط مدينة الرياض

 جنوب الرياض  منطقة بلديات غرب الرياض منطقة بلديات  شرق الرياض منطقة بلديات  شمال الرياض منطقة بلديات 
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جدول رقم )	(  تصنيف بلديات مدينة الرياض حسب المناطق 
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خــلال  ومــن   .)2019 العــدل،  )وزارة  2018م 
هــذه الآليــة تــم تحديــد متوســط أســعار المــر المربــع 
لــلأرض القابلــة للنمــو المســتقبي في كل منطقــة مــن 

ــم )4(.  ــدول رق ــق، الج المناط

المرحلة الثالثة )تحديد تكاليف البناء(:

تتفــاوت أســعار البنــاء في مدينــة الريــاض 
ــور،  ــي للمط ــش الربح ــذ، والهام ــودة التنفي ــاً لج تبع
ــد  ــذا فق ــل. ل ــن العوام ــا م ــى، وغيره ــاحة المبن ومس
ــد  ــوذج الموح ــذ النم ــة تنفي ــى تكلف ــماد ع ــم الاعت ت
ــوذج  ــو نم ــاض، وه ــة الري ــة بمدين ــكان العيين في إس
ــه )13.667  ــذ من ــكان نف ــدى وزارة الإس ــد ل معتم
وحــدة ســكنية(، في )42 مشروعــاً( بمختلــف مناطــق 
ــة الســعودية )ســكني، 2021(. وقــد  المملكــة العربي

ــون  ــكنية لتك ــدة الس ــذه الوح ــة ه ــدت تكلف اعتم
الأساســية  المعلومــات  ضمــن  مرجعيــة  تكلفــة 
لبرنامــج أداة جمــع البيانــات التفاعليــة )ســاكن(. وبعد 
ــات مــع أســعارها، صنفــت  مراجعــة جــداول الكمي
ــات  ــاء الفراغ ــة بن ــين؛ )تكلف ــاء إلى صنف ــة البن تكلف
»الجافــة«، وتكلفــة بنــاء الفراغــات »الرطبــة«، والتــي 
تخــص دورات الميــاه والمطابــخ(، بحيــث تشــتمل 
ــود  ــع بن ــى جمي ــة« ع ــات »الرطب ــاء الفراغ ــة بن تكلف
إنهــاء الفراغــات »الجافــة«، بالإضافــة إلى بنــود: العزل 
المائــي، وتمديــدات الســباكة، والســخانات، وخزانات 
أو خــزان  الصحــي،  الــرف  الميــاه، وتمديــدات 
الــرف الصحــي، وغيرهــا مــن البنــود ذات العلاقة، 

ــم )5(. ــدول رق الج

 ) = (تكلفة البناء + تكلفة الأرض)٢تكاليف البناء في البرنامج (م

 المناطق 
 الغرف الجافةتكلفة 

 ٢ريال/م

 دورات المياه والمطابخ تكلفة 

 ٢ريال/م

 ٥٢٢٦ ٣٢٣٠ منطقة شمال الرياض 

 ٤٢٥٩ ٢٢٦٣ منطقة شرق الرياض

 ٤٢١٠ ٢٢١٣ منطقة غرب الرياض 

 ٣٧٧٨ ١٧٨٢ منطقة جنوب الرياض 

 

جدول رقم )	(  تكاليف بناء الفراغات الجافة والرطبة في المناطق الأربع محملًا عليها تكلفة الأرض

 منطقة جنوب الرياض  منطقة غرب الرياض  منطقة شرق الرياض  منطقة شمال الرياض 

 ٢ريال/م 791 ٢ريال/م 148٢ ٢يال/مر 1561 ٢ريال/م 3108

 

جدول رقم )	(  متوسط سعر المتر المربع من الأراضي السكنية في مناطق النمو المستقبلي بمدينة الرياض في عام 		0	م

المصدر: وزارة العدل. )9	0	(. مؤشر مقارنة الصفقات المنفذة في المدن خلال عدة سنوات. الرياض
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المرحلــة الرابعــة )آليــة تحديــد المقــدرة الماليــة   
ــلأسرة(: ل

ــات  ــع البيان ــة في أداة جم ــدرة المالي ــددت المق ح
التفاعليــة )ســاكن( بنــاء عــى البنــود الثلاثــة التاليــة:

المدخرات. 	

)وزارة  	 العقاريــة  التنميــة  صنــدوق  دعــم 
الإســكان(.

التمويل البنكي. 	

وقــد صيغــت الأســئلة عنــد تطويــر البرنامــج 
بأســلوب يضمــن جمــع البيانــات اللازمــة لهــذه 
البنــود، ومعرفــة مبلــغ كل بنــد. فلتحديــد قيمــة البنــد 
ــاشر  ــكل مب ــؤال بش ــه الس ــرات( وج الأول )المدخ
ــة  ــرات المالي ــالي المدخ ــد إجم ــارك بتحدي ــوم المش ليق

المتوفــرة لديــه )الســيولة الماليــة(. أمــا بالنســبة لقيمــة 
البنــد الثــاني دعــم صنــدوق التنميــة العقاريــة )المقــدم 
مــن وزارة الإســكان( فيعتمــد تحديــده )عــى مقــدار 
الدخــل الشــهري للمســتفيد، وعــدد أفــراد الأسرة(. 
ــال( في  ــف ري ــين )500 أل ــم ب ــغ الدع ــراوح مبل وي
ــاء  حــد أعــى و)175 ألــف ريــال( في حــد أدنــى، بن
عــى مقــدار الدخــل الشــهري للمســتفيد. وبحســب 
ــل  ــن يق ــع م ــإن جمي ــم، ف ــغ الدع ــد مبل ــة تحدي آلي
ــون  ــال( يكون ــف ري ــن )14 أل ــهري ع ــم الش دخله
ــغ  ــم البال ــن الدع ــى م ــد الأع ــغ الح ــتحقين لمبل مس
ــهري  ــل الش ــا إذا زاد الدخ ــال(، أم ــف ري )500 أل
ــدد  ــم يتح ــغ الدع ــإن مبل ــال(، ف ــف ري ــن )14 أل ع
ــح في  ــو موض ــما ه ــراد الأسرة، ك ــدد أف ــى ع ــاء ع بن
الجــدول رقــم )6(، الخــاص بتقســيمات نســب الدعــم 
الســكني بنــاءً عــى عــدد أفــراد الأسرة والدخــل 

عدد  

أفراد  

 الأسرة 

 الدخل الشهري 

 
14  

 ألف 

15  

 ألف 

16  

 ألف 

17  

 ألف 

18  

 ألف 

19  

 ألف 

20  

 ألف 

21  

 ألف 

22  

 ألف 

23  

 ألف 

24  

 ألف 

25  

 ألف 

26  

 ألف 

27  

 ألف 

28  

 ألف 

1 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 70 % 65 % 60 % 55 % 50 % 45 % 40 % 35 % 35 % 

2 100 % 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 70 % 65 % 60 % 55 % 50 % 45 % 40 % 35 % 

3 100 % 100 % 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 70 % 65 % 60 % 55 % 50 % 45 % 40 % 

4 100 % 100 % 100 % 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 70 % 65 % 60 % 55 % 50 % 45 % 

5 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 70 % 65 % 60 % 55 % 50 % 

6 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 70 % 65 % 60 % 55 % 

7 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 70 % 65 % 60 % 

8 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 70 % 65 % 

9 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 70 % 

10 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 95 % 90 % 85 % 80 % 75 % 

...                

59 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 

 

جدول رقم )	(  نسبة الدعم السكني المقدم من صندوق التنمية العقارية بحسب عدد أفراد الأسرة ودخلها الشهري

المصدر: سكني. )9	0	(. حاسبة الدعم السكني. وزارة الإسكان.
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ــالي: ــو الت ــى النح ــابها ع ــم حس ــهري. ويت الش

يســتبعد المشــارك مــن الدراســة، إذا كان عــدد  	
لأن  فــرداً(؛   59( مــن  أكثــر  الأسرة  أفــراد 
ــبة  ــراد الأسرة )59( في حاس ــدد لأف ــى ع أق
ــة  ــة العقاري ــدوق التنمي ــكني بصن ــم الس الدع

)وزارة الإســكان(.

إذا كان دخــل الأسرة أكثــر مــن )14 ألــف  	
فــرداً(،   59 أفرادهــا )1 -  ريــال(، وعــدد 
ــغ  ــد مبل ــة لتحدي ــوات التالي ــاع الخط ــم اتب فيت

الدعــم، الجــدول رقــم )6(:

ــادلات  	 ــلال المع ــن خ ــم م ــغ الدع ــدد مبل يح
ــة: التالي

نســبة الخصــم = )دخــل الأسرة - دخــل الحــد 
الأدنــى( X نســبة الخصــم )0.005( 

نسبة الدعم = 100 - نسبة خصم  

 500.000 X مبلغ الدعم = نسبة الدعم

أمــا مبلــغ التمويــل البنكــي فيتحــدد بنــاء عــى 
نســب التمويــل العقــاري المعتمــدة في البنــوك، ونظــراً 
لأن نســب الهامــش الربحــي للتمويــل العقــاري 
ــعودية إلى  ــوك الس ــة في البن ــة متقارب ــة المرابح بصيغ
حــد كبــير، فقــد اعتُمــدت النســبة المســتخدمة في بنك 
ــل  ــك الحاص ــه البن ــم )7(؛ لكون ــدول رق ــلاد، الج الب
عــى أفضــل تقييــم مــن قبــل وزارة الإســكان في عــام 
ــوم  ــاري المدع ــل العق ــه في التموي ــن أدائ 2019م، ع

ــلاد، 2019(.  ــك الب )بن

تختلــف نســب الهامــش الربحــي للتمويــل 
العقــاري بحســب نــوع التمويــل ومــدة الســداد، مــع 
ــواع  ــم أن ــا، وتنقس ــا وأحكامه ــلاف في شروطه اخت
ــها في  ــي نفس ــلاد )وه ــك الب ــاري ببن ــل العق التموي
أغلــب البنــوك الأخــرى بالمملكــة( إلى ثلاثــة برامــج 

ــي: ه

التمويل العقاري للرهن المدعوم. 	

التمويل العقاري للبناء الذاتي. 	

التمويل العقاري لشراء وحدة سكنية. 	

وقــد اعتمــد برنامــج »التمويــل العقــاري 
لــشراء وحــدة ســكنية« عنــد تطويــر البرنامــج، 
الجــدول رقــم )7(، وهــو مشــابه لبرنامــج »التمويــل 
ــه  ــى في ــدة الأق ــذاتي«، إلا أن الم ــاء ال ــاري للبن العق
تصــل إلى )25 ســنة(، بينــما تبلــغ المــدة الأقــى 
ــط.  ــنة( فق ــذاتي )20 س ــاء ال ــاري للبن ــل العق للتموي
للرهــن  العقــاري  »التمويــل  برنامــج  واســتُبعد 

 ي امش الربحالهنسبة  مدة التمويل 

 % 1.9 سنوات  5 – 0

 % 2.7 سنوات  10 – 6

 % 3.06 سنة 15 -11

 % 3.35 سنة 20 – 16

 % 3.85 سنة 25 – 21

 

جدول رقم )	(  نسب هامش الربح للتمويل العقاري لشراء 
وحدة سكنية بحسب مدة التمويل

 المصدر: بنك البلاد. )9	0	(. قطاع التمويل ببنك البلاد. 
الرياض
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الفئــة  العظمــى مــن  الغالبيــة  المدعــوم«؛ لكــون 
المســتهدفة لا تملــك عقــاراً للرهــن، بالإضافــة إلى 
ــار  ــب عق ــن مكت ــون م ــار المره ــم العق ــة تقيي صعوب
ــل. ــة للتموي ــة صحيح ــى قيم ــول ع ــد للحص معتم

الــذي  البنكــي  التمويــل  مبلــغ  ولتحديــد 
ــق  ــم تطبي ــد ت ــه؛ فق ــول علي ــارك الحص ــن للمش يمك
نظــام التمويــل العقــاري المســؤول الــذي تــم إقــراره 
بتاريــخ  الســعودي  العــربي  النقــد  مــن مؤسســة 
1439/12/1هـــ )مؤسســة النقــد، 2018(، حيــث 
ــل بنكــي  يتعــين عــى المتقدمــين للحصــول عــى تموي
الإضــافي،  دخلهــم  )عــن:  والإقــرار  الإفصــاح 
مبلــغ  حســاب  ويتــم  الشــهرية(.  ومصاريفهــم 

ــة: ــات التالي ــى البيان ــاءً ع ــل بن التموي

مقدار الراتب الشهري. 	

مقدار الدخل الإضافي الشهري. 	

ــل  	 ــهرية لتموي ــة الش ــات المالي ــغ الالتزام مبل
ــم. قائ

متوسط المصاريف الشهرية للأسرة. 	

الاســتقطاع  لإجمــالي  الأعــى  الحــد  يصــل 
الشــهري إلى 65% مــن إجمــالي دخــل الأسرة، بحســب 
ــن  ــوم م ــاري المدع ــل العق ــاب التموي ــة حس طريق
ــم  ــة. ويت ــة العقاري ــدوق التنمي ــكان وصن وزارة الإس
ــوم  ــؤول« والمدع ــاري »المس ــل العق ــاب التموي حس
مــن قبــل وزارة الإســكان وصنــدوق التنميــة العقارية 

ــة: ــوات التالي ــلال الخط ــن خ م

إجمــالي الدخــل الشــهري = الراتــب الشــهري . 1

ــهري/2(.   ــافي الش ــل الإض + )الدخ

ــغ . 2 ــهرية = مبل ــة الش ــات المالي ــالي الالتزام إجم
الاســتقطاع الشــهري لتمويــل قائــم + متوســط 

ــهرية. ــف الش المصاري

صــافي الدخــل الشــهري = إجمــالي الدخــل . 3
الماليــة  الالتزامــات  إجمــالي   - الشــهري 

الشــهرية.

الحــد الأعــى لإجمــالي الاســتقطاع الشــهري = . 4
.%65  X  إجمــالي الدخــل الشــهري

صــافي الاســتحقاق مــن الحــد الأعــى = الحــد . 5
الأعــى لإجمــالي الاســتقطاع الشــهري - مبلــغ 

الاســتقطاع الشــهري لتمويــل قائــم.

الأقــل . 6 المبلــغ  هــو  الشــهري  الاســتقطاع 
وصــافي  الشــهري(  الدخــل  )صــافي  بــين 

الأعــى(. الحــد  مــن  )الاســتحقاق 

إجمــالي مبلــغ التمويــل بالفوائــد = الاســتقطاع . 7
الشــهري X عــدد أشــهر التســديد.

صــافي مبلــغ التمويــل البنكــي = إجمــالي مبلــغ . 8
ــدد  ــدة X ع ــبة الفائ ــد / )نس ــل بالفوائ التموي

ــداد + 1(.  ــنوات الس س

لــلأسرة،  الماليــة  القــدرة  تتحــدد  وأخــيراً 
ــالي  ــن إجم ــة، م ــث التفاعلي ــتخدمة في أداة البح المس
)مدخــرات الأسرة + مبلــغ التمويــل المدعــوم المقــدم 
مــن صنــدوق التنميــة العقاريــة )وزارة الإســكان( + 

ــي(. ــل البنك ــغ التموي مبل
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ــذ البرنامــج الحاســوبي  المرحلــة الخامســة )تنفي
ــا(:  ــات واختباره ــع البيان لأداة جم

ــع  ــوبي لجم ــج الحاس ــذ البرنام ــي في تنفي روع
ــلاث  ــن ث ــون م ــة أن يتك ــة تفاعلي ــات بطريق البيان
خطــوات أساســية يتنقــل بينهــا المشــارك في الدراســة، 

ــي:  ــم )6(، وه ــكل رق الش

المتعلقــة  	 البيانــات  حــر  الأولى:  الخطــوة 
الأسرة. بخصائــص 

الخطــوة الثانيــة: تحديــد البيانــات الخاصــة  	
بالقــدرة الماليــة لــلأسرة. 

ــكن  	 ــاصر المس ــتعراض عن ــة: اس ــوة الثالث الخط
ــار منهــا. والاختي

البرنامــج  مراحــل  ترابــط  لأهميــة  ونظــراً 
ــي،  ــكل تسلس ــا بش ــة إلى عرضه ــوبي، والحاج الحاس
ــة  ــر عــى المرحل ــات بعــض الأســئلة تؤث لكــون إجاب
ــات عــى  ــي تليهــا، فقــد صممــت أداة جمــع البيان الت
الأجهــزة الكفيــة مــن ســبع واجهــات، الشــكل 
رقــم )7()1(. تحتــوي الواجهــة الأولى عــى ثلاثــة 
أســئلة، لتحديــد أهليــة المشــارك ليكــون ضمــن 
ــاب الأسر:  ــم أرب ــة، )وه ــتهدفة بالدارس ــة المس الفئ
الموظفــون، الذيــن لا يملكــون مســكناً، ويعيشــون في 

ــاض(.  ــة الري مدين

ــع  ــن أداة جم ــة م ــة الثاني ــت الواجه وخصص
ــع  ــة لجم ــزة الكفي ــى الأجه ــة ع ــات التفاعلي البيان

)1( رمز الاستجابة السريعة QR Code للوصول إلى برنامج ساكن.   

الشكل رقم )	( خطوات البرنامج الحاسوبي لأداة جمع البيانات التفاعلية وآلية عملها
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البيانــات الشــخصية للمشــارك، والمشــتملة عــى: 
عمــر المشــارك )مــن 18 إلى 99 ســنة( ليتحــدد لاحقــاً 
نســب هامــش الربــح حســب مــدة التمويــل المتاحــة 
للمشــارك، الجــدول رقــم )7(، وجنســه )ذكــر أو 
أنثــى(، وجنســيته )ســعودي أو غــير ســعودي( حيــث 
تســتبعد بيانــات غــير الســعوديين مــن الدراســة، 
مطلــق،  متــزوج،  )أعــزب،  الاجتماعيــة  وحالتــه 
أرمــل(، ومســتواه التعليمــي )ابتدائــي، متوســط، 
ثانــوي، جامعــي، دراســات عليــا(، ومــكان الســكن 
ــة  ــكني في مدين ــه الس ــا حي ــع له ــي يتب ــة الت )البلدي

ــاض(.  الري

ــت  ــن الأداة فخصص ــة م ــة الثالث ــا الواجه أم
ــدد  ــمل: ع ــالأسرة، وتش ــة ب ــات الخاص ــع البيان لجم
أفــراد الأسرة )عــدد الزوجــات، عــدد الأبنــاء، عــدد 
البنــات( حيــث تســاهم هــذه البيانــات في اســتحقاق 
ــارب  ــدد الأق ــوم، وع ــل المدع ــغ التموي ــارك لمبل المش
المقيمــين في المســكن، والعاملــين المقيمــين في المســكن 

ــائقين(. ــدد الس ــات، وع ــلات المنزلي ــدد العام )ع

لإدخــال  الرابعــة  الواجهــة  وخصصــت 
ــلأسرة،  ــة ل ــدرة المالي ــد الق ــة بتحدي ــات الخاص البيان
حيــث يحــدد فيهــا المشــارك )مــا يــي: مبلــغ الراتــب 
الشــهري، والدخــل الإضــافي الشــهري، ومبلــغ 
عليــه،  المســتحقة  الشــهرية  البنكيــة  الأقســاط 
ــة إلى  ومتوســط مصاريــف الأسرة الشــهرية، بالإضاف
إجمــالي المدخــرات الماليــة »الســيولة« المتوفــرة لديــه(. 
وبنــاء عــى معالجــة هــذه البيانــات، وبعــض البيانــات 
الشــخصية المدخلــة في الواجهــة الثانيــة، تتحــدد 

ــه.  ــر ل ــارك وتظه ــة للمش ــدرة المالي الق

وتبــدأ مــع الواجهــة الخامســة والسادســة 
ــتعراض  ــة لاس ــة، المخصص ــة الثالث ــن الأداة المرحل م
ــا  ــد عدده ــا، وتحدي ــار منه ــكن والاختي ــاصر المس عن
ومســاحاتها، بحســب احتيــاج الأسرة وضمــن حدود 

ــة.  ــا المالي مقدرته

ونظــراً للتفــاوت في أســعار الأراضي الســكنية 
ــة  ــى تكلف ــا ع ــددة وتأثيره ــع المح ــق الأرب في المناط
المســكن؛ فقــد خصصــت الواجهــة الخامســة ليختــار 
الســكن بهــا.  التــي يرغــب في  المنطقــة  المشــارك 
ــا  ــيتم اختياره ــي س ــكن، الت ــاصر المس ــف عن فتكالي
مــن قبــل المشــارك في المرحلــة التاليــة، تتغــير بحســب 
المنطقــة المختــارة للســكن. أمــا مســاحة الأرض الملبية 
لاحتياجــات الأسرة ضمــن مقدرتهــا الماليــة، فتتحــدد 
بنــاءً عــى مجمــوع مســاحات العنــاصر المختــارة، 
وقــد تكــون مختلفــة عــن مســاحات الأراضي الناتجــة 
ــكنية،  ــيمات الأراضي الس ــط تقس ــق ضواب ــن تطبي ع
ولكــن ظهــور مثــل هــذه النتائــج ســيكون مــؤشراً إلى 
ضرورة مراجعــة ضوابط تقســيمات الأراضي الســكنية 
ســكنية  قطــع  توفــير  مــن  للتمكــن  وتعديلهــا، 
بمســاحات تتوافــق مــع احتياجــات الأسر ومقدرتهــا 

ــة.  المالي

ــة  ــت تفاعلي ــد جعل ــابعة فق ــة الس ــا الواجه أم
ــا إلى  ــل خيارته ــن تعدي ــارك م ــن المش ــث يتمك بحي
أن يصــل إلى أفضــل الخيــارات الممكنــة )مــن ناحيــة: 
نــوع العنــاصر، وعددهــا، ومســاحاتها( لتحقيــق 
ــد أن  ــة. وبع ــه المالي ــن مقدرت ــه ضم ــاج أسرت احتي
ــا،  ــه واعتماده ــد اختيارات ــن تحدي ــارك م ــي المش ينته
ــي  ــيرة، والت ــة الأخ ــارك إلى الواجه ــل الأداة المش تنق
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 البيانات الشخصية  تحديد أهلية المشارك  

 تحديد المقدرة المالية  تحديد حجم الأسرة   

 

 تحديد مكونات المسكن تحديد موقع المسكن  

 
الشكل رقم )	( الواجهات الست الأولى من أداة جمع البيانات التفاعلية )ساكن( عى الأجهزة الكفية
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تظهــر لــه جــدولاً بكامــل عنــاصر المســكن ومكوناتــه 
ــة،  ــاحته الإجمالي ــة إلى مس ــاحاتها، بالإضاف ــع مس م
ــات  ــع البيان ــظ جمي ــالها. وتحف ــارك بإرس ــوم المش ليق
ــا  ــا وتصنيفه ــات، لفرزه ــدة بيان ــك في قاع ــد ذل بع

ــا.  وتحليله

تقييم أداة جمع البيانات التفاعلية. 9

البرنامــج  تصميــم  مــن  الانتهــاء  بعــد 
ــة  ــات التفاعلي ــع البيان ــأداة جم ــاص ب ــوبي الخ الحاس
)ســاكن( وتطويــره، أرســــل رابــــط المـــــوقع 
الإلكــروني )SakinSA.com( إلى )10 مــن الخــبراء( 
مجــال  في  المختصــين  وكذلــك  الأكاديميــين  مــن 
الإســكان، للحكــم عــى مــدى صلاحيتــه وجاهزيتــه 
ــمل:  ــية، )تش ــاصر أساس ــة عن ــن ثماني ــق، ضم للتطبي

الواجهــات،  وشــكل  الاســتخدام،  ســهولة 
والعبــارات والمصطلحــات المســتخدمة، وعنــاصر 
ــل  ــاكل في عم ــود مش ــدم وج ــة، وع ــكن المدرج المس
ــتوى  ــاركة، ومس ــلازم للمش ــت ال ــج، والوق البرنام
ــج  ــدة البرنام ــج، وفائ ــع البرنام ــل م ــة في التعام المتع
لتحديــد الاحتيــاج ضمــن المقــدرة الماليــة( حيــث تــم 
ــرت  ــبراء(، وأظه ــن الخ ــل )9  م ــن قب ــتجابة م الاس
الاســتخدام،  ســهلة  الأداة  أن  تقييمهــم  نتائــج 
ــارات والمصطلحــات  ــد، والعب ومصممــة بشــكل جي
ــما أن  ــة، ك ــة ومفهوم ــج واضح ــتخدمة في البرنام المس
ــماذج  ــب، ون ــج مناس ــمال البرنام ــلازم لإك ــت ال الوق
عنــاصر المســكن المدرجــة في الأداة مناســبة مــن ناحيــة 

الأنــواع والمســاحات، الجــدول رقــم )8(.

 تقييم البرنامجعناصر 

 الرضا )%( مستوى 

أوافق 

 بشدة
 لا أوافق  محايد  أوافق 

لا أوافق  

 أبدا  

 0 0 0 33 67 سهولة الاستخدام 

 0 0 0 33 67 البرنامج وأخرج بشكل جيدصمم 

 0 0 0 56 44 العبارات والمصطلحات المستخدمة في البرنامج واضحة ومفهومة

نماذج عناصر المسكن المستخدمة في البرنامج مناسبة ومساحاتها  

 واقعية
33 56 11 0 0 

 0 0 11 22 67 أكملت جميع صفحات البرنامج بدون مشاكل 

 0 0 0 22 78 لإكمال البرنامج مناسب الوقت اللازم 

 0 11 11 22 56 ماتعالتعامل مع البرنامج 

 0 22 11 33 34 ضمن حدود المقدرة المالية حتياجالا البرنامج مفيد لمعرفة 

 

جدول رقم )	(  مستوى رضا المحكمن عن البرنامج الحاسوبي الخاص بأداة جمع البيانات التفاعلية
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بعــد التأكــد مــن صلاحيــة أداة جمــع البيانــات 
التفاعليــة مــن قبــل المحكمــين، تــم إرســالها إلى 
ــم  ــي في اختياره ــاركين، روع ــن المش ــة م ــة قصدي عين
)اختــلاف: الجنــس، والعمــر، والمســتوى التعليمــي(، 
للتعــرف إلى مــدى ســهولة اســتخدام الأداة والتعامــل 
يتعــرض  قــد  إشــكاليات  أي  واكتشــاف  معهــا، 
ــتعراض  ــج اس ــرت نتائ ــد أظه ــاركون. وق ــا المش له
البيانــات التــي وصلــت إلى قاعــدة البيانــات وتحليلها، 
مــدى تمكــن المشــاركين مــن اســتخدام الأداة، وعــدم 
ــا  ــتخدامها، وإنتاجه ــاكل في اس ــم لأي مش مواجهته
لبيانــات محــددة ودقيقــة عــن احتيــاج الأسرة الحقيقــي 

ــة. ــا المالي ــن مقدرته ضم

النتائج والتوصيات. 0	

لقــد أثبتــت أداة جمــع البيانــات التفاعليــة 
باســتخدام الأجهــزة الكفيــة، بمفهــوم الألعــاب 
ــى  ــا ع ــاكن(، قدرته ــة Research Gaming )س البحثي
تمكــين الباحثــين مــن جمــع بيانــات محــددة ودقيقــة عن 
ــول  ــة. والوص ــا المالي ــن مقدرته ــاج الأسر ضم احتي
إلى هــذه البيانــات ســوف يســاعد جميــع المعنيــين 
بتوفــير الإســكان )مــن: صنــاع القــرار، والمشرعــين، 
والمطوريــن، والممولــين( إلى توجيــه ســوق الإســكان، 
ــة  ــاكن الملائم ــن المس ــماذج م ــير ن ــه إلى توف ــع ب والدف
ــين  ــاج، وتمك ــة الاحتي ــن ناحي ــعودية م ــلأسر الس ل
الأسر مــن امتــلاك مســاكنهم، بــما يتوافــق مــع مقــدرة 
الأسرة الماليــة، والتمويــل المتــاح لهــا، دون التأثــير عى 
ــرى. ــية الأخ ــا الأساس ــى متطلباته ــاق الأسرة ع إنف

ــتخدام الأداة،  ــرورة اس ــوصي الدراســة ب وت
بعــد تغيــير بيانــات المعطيــات الأساســية فيهــا، لجمــع 
ــكان،  ــاريع الإس ــن مش ــتفيدين م ــن المس ــات ع البيان
بحســب  الســكنية  الوحــدات  خصائــص  وعــن 
ــاريع  ــم مش ــشروع في تصمي ــل ال ــاج الأسر، قب احتي
الإســكان، وتنفيذهــا في جميــع المــدن الســعودية المزمع 
إقامــة مشــاريع إســكان فيهــا. وأن يتــم اســتخدام أداة 
جمــع البيانــات عــن مجتمــع الدراســة عــى مرحلتــين؛ 
مرحلــة ســابقة لتصميــم مــشروع الإســكان وتنفيــذه، 
ومرحلــة لاحقــة بعــد عــدة شــهور مــن ســكن الأسر 
في وحداتهــا الســكنية؛ لمعرفــة مــدى توافــق الوحدات 
الســكنية الموفــرة لهــا وتكلفتهــا مــع احتياجــات تلــك 
ــتقبلية  ــلات مس ــراء أي تعدي ــا، وإج الأسر ومقدرته
تحســن مــن مــدى ملاءمــة الوحــدات الســكنية 

ــا. ــات الأسر ومتطلباته لاحتياج

المراجع. 		
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Abstract. The confusion between ‘desires’ and ‘needs’ by participants in housing research studies 
yields a problem of misleading data that many researchers face. Since conventional tools, such as sur-
vey questionnaires and interviews, enable the researcher to determine the participants’ households’ real 
needs, the study aims to develop an interactive data collection tool based on computer gaming and sim-
ulation techniques. This interactive tool will enable collecting data about households’ real needs for 
dwelling elements, within their financial ability. Hence, an interactive computer program was designed 
to enable the participants to adjust their selections of dwelling’s elements, their number and their sizes, 
to be within the participants’ financial ability. Furthermore, the program was fed with specific data for 
use by Saudi households looking to own a house in the city of Riyadh. The specific data that represent 
the variables of the case study can easily be modified, so that the tool can be used for other communities .
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