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استكشاف التّحديات والحلول في إدارة مشاريع الإسكان من 
منظور نوعي: تحليل مقابلات الخبراء في لبنان

Exploring Challenges and Solutions in Housing Project 
Management from a Qualitative Perspective: Analysis of Expert 

Interviews in Lebanon
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 Turnitin:8 % الملخص�
تهدف هذه الدّراسة النّوعيّة إلى استكشاف التّحديات، والفرص المرتبطة بإدارة مشاريع 
مقابلات شبه  إج��راء  ومن خلال  لبنان.  على  تركيز خاص  مع  العربية،  البيئة  في  الإسكان 
بينهم مسؤولون حكوميون، مطوّرون  منظمة مع 15 مشاركًا من مختلف الجهات الفاعلة — 
عقاريون، وخبراء في قطاع الإسكان—اعتمدت الدّراسة “وفق منهج التحليل الموضوع الذي 
قدمه كلارك وبراون)1( لكشف العوامل الأساسيّة المؤدية إلى أزمة الإسكان، وتقييم فعاليّة 
عت في خمس موضوعات رئيسة:  أفرز التّحليل 138 كودًا جُمِّ الممارسات الإداريّة الحاليّة. 
أسباب الأزمة، ممارسات إدارة المشاريع، توظيف التكنولوجيا الذّكيّة، فعاليّة الشّراكات بين 
المشاركين  بين  إجماع  النتائج  كشفت  التّمويليّة.  التّحديات  ظل  في  والابتكار  القطاعين، 
التّمويل طويل الأمد، وتفتت الأطر الإداريّة  للنّمو السكاني، وضعف  التّأثير الحاسم  حول 
يزال  لا  الحديثة  الإدارة  أدوات  تطبيق  أنّ  ال��دّراس��ة  أظهرت  كما  السّكن.  أزم��ة  تعميق  في 
غير منتظم، في حين تبرز تقنيات مثل نمذجة معلومات البناء )BIM( ومنصات المراقبة 
وقد كان تأكيد أنّ نماذج  في الوقت الفعلي كفرص واعدة لم يُستفاد منها بالشّكل الكافي. 
بشرط  المالية،  القيود  في ظل  واقعيًا  خيارًا  تمثل  والخاص  العام  القطاعين  بين  الشراكة 
إلى أن تحقيق  الدّراسة  خلصت  توافر إطار تشريعي واضح وحوافز استثمارية مشجعة. 
للتقنيات  واسعًا  ، ودمجًا  يتطلب إصلاحًا مؤسسيًا شامًال فعالة ومستدامة  إسكانية  إدارة 

الحديثة، إلى جانب تطوير آليات تمويل مرنة تراعي الخصوصية المحلية.
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إدارة  السّكن،  أزمة  المفتاحيّة:  الكلمات 
بين  ال��شّ��راك��ات  النّوعي،  البحث  المشاريع، 

القطاعين، BIM، الحوكمة الحضرية، لبنان، 
التّحليل الموضوعي.

المقدّمة
السّياقات  في  السّكن  أزم��ة  فهم  يعتمد 
العوامل  بين  التّفاعل  إدراك  على  النّامية 

الاق��ت��ص��اديّ��ة، وال��س��ي��اس��يّ��ة، والاج��ت��م��اع��يّ��ة 
ب���الأرق���ام وحدها.  ق��ي��اس��ه��ا  ي��م��ك��ن  لا  ال��ت��ي 
ان��ت��ش��ار  أنّ  إل����ى   )Rogers (2003 ي��ش��ي��ر 

Abstract 
This qualitative study aims 

to explore the challenges and 
opportunities associated with housing 
project management in the Arab 
context, with a particular focus on 
Lebanon. Through semi-structured 
interviews with fifteen participants—
including government officials, real 
estate developers, and housing sector 
experts—the study employed the 
thematic analysis approach proposed 
by Clarke and Braun (2006) to identify 
the key factors contributing to the 
housing crisis and to evaluate the 
effectiveness of current management 
practices.

The analysis generated 138 codes 
grouped into five main themes: causes 
of the crisis, project management 
practices, the adoption of smart 
technologies, the effectiveness 
of public–private partnerships, 
and innovation under financial 
constraints.

Findings revealed a consensus 
among participants regarding the 
critical impact of population growth, 
the lack of long-term financing, and 

the fragmentation of administrative 
frameworks in exacerbating the 
housing crisis. The study also 
showed that the application of 
modern management tools remains 
inconsistent, while technologies such 
as Building Information Modeling 
(BIM) and real-time monitoring 
platforms represent promising yet 
underutilized opportunities.

Furthermore, public–private 
partnership (PPP) models were 
identified as a realistic option amid 
financial constraints, provided that 
a clear legislative framework and 
adequate investment incentives are 
in place. The study concludes that 
achieving effective and sustainable 
housing management requires 
comprehensive institutional reform, 
the broad integration of modern 
technologies, and the development of 
flexible financing mechanisms tailored 
to local contexts.

Keywords: Housing crisis, project 
management, qualitative research, 
public-private partnerships, BIM, 
urban governance, Lebanon, thematic 
analysis
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الاب���ت���ك���ار ي��ت��وق��ف ع��ل��ى ق���ب���ول الأط�����راف 
ممارساتهم.  لتغيير  واستعدادهم  المعنيّة 
أنّ   )Chetty et al. (2016 تُظهر دراسات  كما 
الفرص  على  مباشرة  تؤثر  السكنيّة  البيئة 
هذا  م��ن  للأسر.  والاق��ت��ص��اديّ��ة  الاجتماعيّة 
ولا  ال��م��ن��ط��ل��ق، ت��وف��ر الأس��ال��ي��ب ال��نّ��وع��يّ��ة – 
منظورًا   – المنظمة  شبه  ال��م��ق��اب�الت  سيّما 
والممارسين،  الخبراء  أص��وات  لرصد  غنيًا 
واستخلاص الدّروس من التّجارب الميدانيّة 
هذه  ت��ه��دف   .)Nguyen & Hoang, 2025(

الدّراسة إلى كشف التّحديات البنيويّة التي 
وإب��راز  لبنان،  ف��ي  الإس��ك��ان  مشاريع  تعوق 
الخبرة  إل��ى  المستندة  الإب��داع��يّ��ة  ال��ح��ل��ول 
التكنولوجيا  دور  على  التركيز  مع  العمليّة، 

والشّراكات والحوكمة المحليّة.
الإش���ك���ال���يّ���ة: ع��ل��ى ال����رّغ����م م���ن وف���رة 
في  الإس��ك��ان��يّ��ة  والاس��ت��رات��ي��ج��ي��ات  الخطط 
قائمة  السكن  أزم��ة  ت��زال  لا  النّامية،  ال��دول 
ب���ل ت��ت��ف��اق��م، ن��ت��ي��ج��ة ف��ج��وة واض���ح���ة بين 
أضف  الواقعي،  والتّنفيذ  النّظري  التّخطيط 
إلى القصور في تكييف الحلول العالميّة مع 
العمرانيّة  المشاريع  وان  المحليّة  السّياقات 
الجهات  التّنسيق بين  تعاني من ضعف في 
حقيقيّة  تشاركيّة  منهجيّة  وغياب  المعنيّة، 
غياب  إل���ى  إض��اف��ة  ال��م��ح��ل��ي،  المجتمع  م��ع 
البيئيّة  ال��تّ��ح��دي��ات  لتقييم  ف��عّ��ال��ة  آل��ي��ات 
التي تؤدي غالبًا إلى  والإداريّ��ة والتّنظيميّة 

تعثر المشاريع أو تأخرها. 

وف����ي ظ���ل ال���تّ���ح���ول ال���رّق���م���ي، وال��نّ��م��و 
إلى  الحاجة  تتزايد  المناخ،  وتغيّر  السكاني، 
المصلحة  أصحاب  إدراك  لكيفيّة  أعمق  فهم 
– من مسؤولين حكوميين وخبراء حضريين 

ومواطنين – لهذه التّحديات المتراكبة. كما أنّ 
لمشاريع  سواء  واقعيّة،  تجارب  استكشاف 
ض��رورة  ب��ات  متعثرة،  أو  ناجحة  إسكانيّة 
بحثيّة ملحّة لفهم السّياق المحلي، وتحليل 
الاجتماعيّة،  العوامل  بين  المعقد  التّفاعل 
والمؤسسيّة التي تتحكم في نجاح أو فشل 
 Costa & Garza, 2023;( المشاريع السّكنيّة 

.)Morrison & Stadelmann, 2024

وعليه، تنبع مشكلة الدّراسة النّوعيّة من 
ضرورة إجراء تحليل ميداني معمق لتجارب 
على  ب��الاع��ت��م��اد  الإس���ك���ان،  م��ش��اري��ع  تنفيذ 
والجهات  القرار،  أصحاب  وملاحظات  آراء 
ويهدف  المباشرين.  والمستفيدين  المنفذة، 
الحقيقيّة  العوائق  كشف  إلى  التّحليل  هذا 
المتكررة،  السّكنيّة  الأزم���ات  خلف  الكامنة 
ومرنة،  متكاملة  تطبيقيّة  حلول  واستنباط 
تستجيب للاحتياجات الفعليّة، وتسهم في 
الحدّ من أزمة السّكن بشكل مستدام وفعّال 

.)UN-Habitat, 2023; UNEP, 2023(

الأسئلة البحثيّة:
كيف ي���درك أص��ح��اب ال��ق��رار وال��خ��ب��راء،  	.1

تواجه  التي  التّحديات  والمستفيدون 
تنفيذ مشاريع الإسكان؟
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ما هي أبرز العوائق البيئيّة والمؤسسيّة  	.2

التي تعرقل مشاريع الإسكان في الواقع 
المحلي؟

م��ا ال��سّ��م��ات ال��م��ش��ت��رك��ة ب��ي��ن ال��تّ��ج��ارب  	.3

الناجحة والتّجارب المتعثرة في مشاريع 
الإسكان؟

كيف يمكن تعزيز التّنسيق بين القطاعات  	.4

إدارة  في  المتكاملة  الحوكمة  وتحقيق 
مشاريع الإسكان؟

المقترحة  النّوعيّة  الاستراتيجيات  ما  	.5

للتغلب على أزمة السكن بشكل مستدام 
في السّياقات العربيّة؟

أه��م��ي��ة ال����دّراس����ة: ت��ك��م��ن أه��مّ��يّ��ة ه��ذه 
تقديم  على  قدرتها  ف��ي  النّوعيّة  ال��دّراس��ة 
ف��ه��م م��ع��مّ��ق، وش���ام���ل لأزم�����ة ال��سّ��ك��ن من 
الميدان،  في  الأساسيين  الفاعلين  منظور 
الخبراء  الحكوميون،  المسؤولون  فيهم  بما 
من  والمستفيدون  العمراني،  التّخطيط  في 
التّحليل  تتجاوز  فهي  السّكنيّة.  المشاريع 
ال��واق��ع  أغ����وار  لتسبر  ال��ج��ام��د  الإح��ص��ائ��ي 
بتنفيذ  ال��م��رت��ب��ط  وال��م��ؤس��س��ي  الاج��ت��م��اع��ي 
المشاريع، وتكشف العوائق غير المرئيّة التي 
)Rajagopal, 2023؛  الأرق����ام  ف��ي  تظهر  لا 

.)Hassan, 2024

ع��ل��ى ال��م��س��ت��وى الأك��ادي��م��ي، ت��رف��د ه��ذه 
بالتّخطيط  المتعلقة  الأدب���يّ���ات  ال���دّراس���ة 
والمشاركة  المستدامة،  التنمية  العمراني، 
ال��م��ج��ت��م��ع��يّ��ة، م��ن خ�ل�ال ت��وث��ي��ق ال��تّ��ج��ارب 

منهجيّات  باستخدام  وتحليلها  الميدانيّة 
والتّحليل  الحالة  ك��دراس��ة  متقدمة  نوعيّة 
كما   .)Costa & Garza, 2023( الموضوعي 
تسهم في توسيع المفاهيم النّظريّة المرتبطة 
بالحوكمة الحضريّة، والتّخطيط التّشاركي، 
وال��ت��ك��يّ��ف ال��م��ح��ل��ي، ف��ي س��ي��اق ال��ت��غ��ي��رات 
ال��م��ن��اخ��يّ��ة والاق���ت���ص���اديّ���ة والاج��ت��م��اع��يّ��ة 

.)UNEP, 2023(

نتائج  ف��إن  التّطبيقيّة،  النّاحية  من  أمّ��ا 
توصيات  القرار  لصناع  تقدم  الدّراسة  هذه 
مجرد  وليست  ال��واق��ع،  على  قائمة  عمليّة 
فهم  ف��ي  ت��س��اع��د  ف��ه��ي  نظريّة.  م��ق��ت��رح��ات 
أسباب تعثر بعض المشاريع، وتوضح كيف 
التّنسيق،  ال��م��ش��ارك��ة،  آل��ي��ات  تفعيل  يمكن 
وال��تّ��ق��ي��ي��م ال��م��رح��ل��ي ل��ض��م��ان ن��ج��اح تنفيذ 
 Morrison ؛Purton, 2024( مشاريع الإسكان

 .)& Stadelmann, 2024

مراجعة الأدبيات
ال��سّ��ع��دي  ال���ع���راق، تضمّنت دراس����ة  ف��ي  	-

ك��ام�ًا�لً حول  ف��ص�ًا�لً   )2012( وال��م��س��ع��ودي 
السكن.  لأزم����ة  ال��م��ق��ت��رح��ة  ال��م��ع��ال��ج��ات 
الباحثان  ناقشها  التي  الحلول  بين  من 
تفعيل دور القطاع الخاص عبر شراكات 
فعالة مع الحكومة للمساهمة في إنشاء 
إل��ى  وأش�����ارا  جديدة.  إس��ك��ان  م��ش��اري��ع 
وتمويل  الاستثمارات  استقطاب  أهمّيّة 
بوساطة  الكبيرة  الإسكانيّة  المشاريع 
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صيغ تمويليّة مبتكرة تتجاوز الموازنات 
الحكوميّة المحدودة. كما أكدت الدّراسة 
للإسكان  وط��ن��يّ��ة  هيّئة  إن��ش��اء  ض���رورة 
 )PMO( المشاريع  إدارة  مكاتب  دعم  أو 
لمتابعة تنفيذ الخطط الإسكانيّة وضمان 
أيضًا  المقترحات  وشملت  استمراريتها. 
تبسيط الإجراءات البيروقراطيّة، ومنح 
حوافز وتسهيلات للمطوّرين العقاريين، 
ال��وح��دة  ال��ب��ن��اء وتُ��ق��لَّ��ل تكلفة  ع  ف��يُ��س��رَّ
السّكنيّة. بالإضافة لذلك، أوصى الباحثان 
المدى  طويلة  استراتيجيّة  خطة  بوضع 
مشروعات  تُنفّذ  إذ  اللامركزيّة،  تراعي 
تمويل  بآليات  المحافظات  في  الإسكان 

محليّة وخارجيّة جميعها.
الجزائر، فقد شددت دراس��ة بن  أمّا في 
كفاءة  رف��ع  ض���رورة  على   )2020( الله  ح��رز 
ويتحقق  ك��ح��لّ ج����ذري.  ال��سّ��ك��ن��ي  الإن���ت���اج 
ع��ب��ر ت��ح��دي��ث  ب��ح��س��ب ال����دّراس����ة –  ذل����ك – 
المنظم  البناء  لتشجيع  الإس��ك��ان  سياسات 
المؤسسات  بدعم  الباحث  أوصى  والسّريع. 
المقاولاتيّة، وتمكينها من استخدام تقنيات 
بناء حديثة تزيد من سرعة الإنجاز وجودته. 
القيود  من  السّكن  قطاع  تحرير  اقترح  كما 
المطوّرين،  أم���ام  العقبات  وإزال���ة  الإداري����ة 
التّراخيص  إج���راءات  تسهيل  ذل��ك  في  بما 
وت��خ��ص��ي��ص الأراض������ي ب��أس��ع��ار م��دع��وم��ة 
لمشاريع الإسكان الاجتماعي. وترى الدّراسة 
أنّه ينبغي وضع خطط تنمويّة متوازنة توزّع 

بين مختلف  ب��ع��دال��ة  الإس��ك��ان��يّ��ة  ال��م��ش��اري��ع 
)المدن والبلدات(، لتجنب تركز كل  المناطق 

المشروعات في المدن الكبرى وحدها.
البحوث  بعض  تناولت  ذل��ك،  جانب  إل��ى 
وإنترنت   )AI( الاصطناعي  ال��ذّك��اء  إمكانات 
الأشياء )IoT( في التّخطيط العمراني وإدارة 
الجوهري  قدمها  دراس���ة  ف��ي   ، فمثًال المدن. 
اف��ت��راض��ي  م��ح��اك��اة  ن���م���وذج  ت��ب��ن��يَ   )2020(

ل���م���دي���ن���ة، ي��س��ت��خ��دم خ����وارزم����يّ����ات ذك����اء 
السكانيّة  الكثافة  أنماط  لتحليل  اصطناعي 
وح��رك��ة ال��ن��ق��ل، ث��م ي��ق��ت��رح ال��ت��وزي��ع الأم��ث��ل 
للأحياء السكنيّة بما يقلل الازدحام المروري 
تبيّن  ويعظّم استفادة السكان من الخدمات. 
بيانات  بين  الدّمج  أنّ  الجوهري  نموذج  من 
الطاقة  )مثل استهلاك   )IoT( الأبنية  مجسّات 
يوجّه  أن  يمكن  التّخطيط  وبيانات  والمياه( 
ال��م��ط��وّري��ن لاع��ت��م��اد ت��ص��ام��ي��م أك��ث��ر ك��ف��اءة 
واستدامة. وأوصت الدّراسة بإنشاء منصات 
بيانات حضريّة تجمع بيانات الوقت الحقيقي 
عن المدينة، وتدعم اتخاذ القرار التلقائي أو 

شبه التلقائي في تطوير الأحياء الجديدة.
الابتكار  على  التّطبيقيّة  الأمثلة  وم��ن 
أجرتها  مبادرة  العمران،  مجال  في  التّقني 
إح����دى ال��ب��ل��دي��ات ال��خ��ل��ي��ج��يّ��ة ب��اس��ت��خ��دام 
أش���ارت  للبناء.  الأب���ع���اد  ث�الث��يّ��ة  ال��ط��ب��اع��ة 
التّقارير إلى أنه أُنشيء مبنى مكتبي كامل 
في دبي باستخدام طابعة خرسانيّة ثلاثيّة 
17 يومًا فقط، وتركيبه خلال  الأبعاد خلال 
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أيّ   – 140 ألف دولار  يومين، وبكلفة حوالى 
أقل بحوالي 50 % من تكاليف البناء التقليدي 
لمبنى مماثل. وتُظهر هذه التّجربة أن تقنيات 
جزئيًا  ح��لًًّّا  تكون  أن  يمكن  الحديثة  البناء 
وتقليل  السّكنيّة،  الوحدات  توفير  لتسريع 
الاعتماد على الأيدي العاملة الكثيفة. إّال أنّ 
إلى ض��رورة تكييف هذه  ال��دّراس��ات نوّهت 
البناء  وم��واد  المحليّة،  البيئة  مع  التقنيات 
المتوفرة محليًا لضمان جدواها الاقتصاديّة.
ف����ي ال���سّ���ي���اق ن���ف���س���ه، ت���ن���اول���ت ب��ع��ض 
وكيفيّة  الذكيّة”  “المدن  مفهوم  ال��دّراس��ات 
ت��وظ��ي��ف��ه ف���ي ت��ح��ق��ي��ق ت��ن��م��ي��ة ع��م��ران��ي��ة 
مستدامة. على سبيل المثال، ناقشت ورقة 
قُدمت في مؤتمر عربي العام 2022 )جامعة 
ضمن  ذك��ي  ح��ي  تطوير  م��ش��روع  القاهرة( 
ال��ج��دي��دة ف��ي م��ص��ر، إذ  العاصمة الإداريّ����ة 
أجهزة  التّحتيّة  والبنية  المباني  ن  ستتضمَّ
استشعار لمتابعة الاستهلاك والبيئة لحظيًا. 
المنظومات  ه���ذه  أنّ  ال���ورق���ة  وأوض���ح���ت 
الذّكيّة تساعد في ترشيد استخدام الطاقة 
قد  بنسبة  السّكنيّة  المجمعات  في  والمياه 
الآلية.  الإدارة  أنظمة  عبر   % 30 إل��ى  تصل 
ك��م��ا أنّ��ه��ا ت��ح��سّ��ن م��ن ج����ودة ال��ح��ي��اة عبر 
بشكل  والنُّفايات  والإض���اءة  ال��م��رور  إدارة 
أك���ث���ر ك���ف���اءة. وأوص�����ت ال����دّراس����ة ب��ت��ب��نّ��ي 
الإسكان  مشاريع  في  الذّكيّة  المدن  معايير 
المستقبليّة لضمان كفاءة الأداء على المدى 

البعيد وتقليل الكلفة التّشغيليّة.

البيئي  البُعد  الأجنبيّة  الأدبيات  تناولت 
السّكن  أزم���ة  مستجدات  ك��أح��د  والمناخي 
أنّ   )2023( وغ���ارزا  كوستا  ي��رى  إذ  العالميّة. 
تغيّر المناخ بات “يضاعف” أزمة السّكن؛ فمن 
)فيضانات،  الطبيعيّة  ال��ك��وارث  تدمر  جهة 
أعاصير، حرائق غابات( آلاف المساكن سنويًا 
ي��ؤدي  أخ���رى  جهة  وم��ن  ساكنيها،  وتُ��ش��رّد 
نقص الإسكان الميسّر إلى دفع الفقراء نحو 
)كسفوح  بيئيًا  خ��ط��رة  مناطق  ف��ي  ال��سّ��ك��ن 
يجعلهم  م��ا  الفيضيّة(  ال��سّ��ه��ول  أو  ال��ج��ب��ال 
ووف��اقً��ا  المناخ.  تغيّر  لتبعات  ع��رض��ة  أك��ث��ر 
 ،)2023( العالمي  الاقتصادي  المنتدى  لتقرير 
السّكنيّة حول  العقارات  قيمة  10 % من  فإنّ 
للاحترار  مباشرة  بتأثيرات  م��ه��ددة  العالم 
الباحثين  جعل  الجديد  الواقع  هذا  العالمي. 
يشددون على أنّ أية استراتيجيّة لحلّ أزمة 
السّكن، يجب أن تأخذ في الحسبان معايير 

الاستدامة والمرونة أمام المناخ.
وجدت  الإس��ك��ان،  سياسات  منظور  من 
أنّ   )2024( وآخ��رون  بيرتون  أجراها  دراس��ة 
الدّول التي تبنّت سياسات إسكانيّة شموليّة 
في الماضي )مثل سنغافورة أو فيينا( كانت 
أق��ل ع��رض��ة لأزم���ة الإس��ك��ان م��ق��ارن��ةً ب��دول 
ت��خ��لّ��ت ت��دري��ج��يً��ا ع��ن دع���م الإس��ك��ان )مثل 
كما  الثمانينيات(.  بعد  المتحدة  ال��ولاي��ات 
الدّولي  النقد  يُشير تحليل حديث لصندوق 
ال��تّ��م��وي��ل  س��ي��اس��ات  أنّ  إل���ى   )IMF, 2021(

ق���روض الإس��ك��ان  )كمنح  ال��سّ��ه��ل��ة  ال��ع��ق��اري 
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ف��ي رف��ع  س��اه��م��ت  ب��ف��وائ��د منخفضة ج����دًا( 
إلى  الأس��ع��ار  ودف���ع  المساكن،  على  الطلب 
من  ال��ع��دي��د  ف��ي  مستدامة  غير  مستويات 
المدن العالمية، ما خلق فقاعات سُعريّة وزاد 
من صعوبة حصول الأسر على مسكن ميسر. 
هذا العامل برز بشكل واضح في مدن كبرى 
تدفق  إذ  وم��ل��ب��ورن،  ول��ن��دن  فانكوفر  مثل 
لشراء  والمحليون  الأج��ان��ب  المستثمرون 
العقارات كأصول استثماريّة آمنة، فارتفعت 
الأسعار بعيدًا من متناول السكان المحليين 

ذوي المداخيل المتوسطة.
أوض��ح��ت م��راج��ع��ة الأدب���ي���ات أن أزم��ة 
الأبعاد،  ومتعددة  مركبة  قضيّة  تُعد  السكن 
والأجنبيّة  العربيّة  ال��دّراس��ات  تناولتها  وقد 
البعض.  بعضها  تكمل  مختلفة  زواي����ا  م��ن 
ركزت الدّراسات العربيّة على البعد المحلي 
التّحديات  على  الضوء  مسلّطة  التّطبيقي، 
ال��م��ي��دان��يّ��ة ال��ت��ي ت���واج���ه ت��ن��ف��ي��ذ م��ش��اري��ع 
الإس��ك��ان، مثل ال��ب��ي��روق��راط��يّ��ة، م��ح��دوديّ��ة 
المؤسسي.  ال��تّ��ن��س��ي��ق  وض��ع��ف  ال��ت��م��وي��ل، 
من  انطلقت  فقد  الأجنبيّة،  ال��دّراس��ات  أمّ��ا 
وق��دّم��ت  وتجريبي،  ن��ظ��ري  عالمي  منظور 
ت��ح��ل��ي�الت ش��ام��ل��ة ل�الت��ج��اه��ات ال��ك��ل��يّ��ة في 
استعراض  جانب  إلى  السّكنيّة،  السياسات 
حديثة  مفاهيم  على  تعتمد  مبتكرة  حلول 
واستخدام  الذّكيّة،  المدن  المرنة،  ك��الإدارة 
التكنولوجيا في التّخطيط العمراني. وهكذا، 
في  أسهم  البحثيين  السّياقين  من  كلٍّ  فإن 

ما  الأزم����ة،  م��ن  ت��وض��ي��ح ج��وان��ب مختلفة 
لبناء  الرؤيتين  تكامل  إل��ى  الحاجة  ي��ؤك��د 

استراتيجيات شاملة وفعالة.
منهج  النّوعيّة  ال��دّراس��ة  تتبنى  المنهج: 
اس��ت��ك��ش��اف��ي ت��ف��س��ي��ري ي��س��ع��ى لاس��ت��خ��راج 
واقع  من  المطروحة  والحلول  التّحديات، 
والمطورين.  والخبراء  المسؤولين  خبرات 
م��ق��اب�الت ش��ب��ه مهيكلة  دل��ي��ل  ���م  صُ���مِّ ل��ق��د 
م��ح��اور  تغطي  مفتوحة  أس��ئ��ل��ة   10 يشمل 
ال���دّراس���ة. ت��ن��اول��ت ال��م��ق��اب�الت م��وض��وع��ات 
ممارسات  كفاءة  السّكن،  أزمة  أسباب  مثل 
الشّراكات  فاعليّة  وم��دى  المشاريع،  إدارة 

والتكنولوجيا في معالجة الأزمة.
م دليل مقابلات شبه  في هذه الدّراسة، صُمِّ
المصلحة  أصحاب  من  لعدد  موجه  مهيكلة 
الأس��اس��ي��ي��ن ف���ي ق���ط���اع الإس����ك����ان، وهم: 
إدارة  الخبراء في  الحكوميون،  المسؤولون 
المشاريع والإسكان، والمطورون العقاريون. 
ه��دف��ت ه����ذه ال��م��ق��اب�الت إل����ى اس��ت��ك��ش��اف 
تصورات، وتجارب هؤلاء المشاركين بشكل 
المستخدمة  الاستراتيجيّات  ح��ول  نوعي 
فاعليّة  وم��دى  الإسكان،  مشاريع  إدارة  في 
التكنولوجيا، السياسات، الشّراكات، وأدوات 

الابتكار في معالجة الأزمة السّكنيّة.
أسئلة  عشرة  من  المقابلة  دليل  يتألف 
الخبرات  لالتقاط  بعناية  صُمّمت  مفتوحة، 
تبدأ  للمشاركين.  المهنيّة  والآراء  العمليّة 
أزمة  واق��ع  ح��ول  تمهيدي  بسؤال  المقابلة 
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السّكن وأبرز أسبابها، لتوفير خلفيّة سياقيّة 
المشاركين  نظر  وج��ه��ات  فهم  ف��ي  تساعد 
بشكل أعمق. تلي ذلك مجموعة من الأسئلة 
مثل  السّبعة،  الدّراسة  محاور  تتناول  التي 
توظيف  المشاريع،  إدارة  ممارسات  كفاءة 
معلومات  كنمذجة  ال��ذّك��يّ��ة  التكنولوجيا 
الرّقميّة،  المتابعة  أنظمة  أو   BIM البناء 
العام  القطاعين  بين  ال��شّ��راك��ات  وفاعليّة 
وال����خ����اص، إل����ى ج���ان���ب ت����س����اؤلات ح��ول 
ال��نّ��م��اذج  وتكييف  الحكوميّة،  السياسات 

العالميّة، والابتكار الإداري والتّقني.
كما تضمنت المقابلة أسئلة استكشافيّة، 
التّغيرات  مواجهة  في  الإدارة  مرونة  بشأن 
المتعلقة  وال��تّ��ج��ارب  المفاجئة،  والأزم����ات 
بتنفيذ أو تكييف نماذج إسكانيّة من الخارج 
إلى  بالإضافة  المحلي،  السّياق  مراعاة  مع 
واجهها  التي  والمعوقات  التّحديات  رص��د 
التي  والحلول  مشاريعهم،  في  المشاركون 
مفتوح  بسؤال  المقابلة  خُتمت  وقد  اتُبِعت. 
ال��م��ش��ارك��ي��ن لتقديم  ال��م��ج��ال أم���ام  لإت��اح��ة 
مشاريع  إدارة  لتحسين  عمليّة  مقترحات 

الإسكان في المدى القريب والمتوسط.
عبر  أو  لوجه  إمّا وجهًا  المقابلات  جرت 
المشاركين،  ظ��روف  بحسب   Zoom تطبيق 
وبلغت مدة كل مقابلة ما بين 30 و45 دقيقة. 
بموافقة  جميعها  ال��م��ق��اب�الت  ��ل��ت  سُ��جِّ وق��د 
لتحليلها  تمهيدًا  بدقة  غت  وفُرِّ المشاركين، 

لاحقًا باستخدام التّحليل الموضوعي. 

من  أو  مباشر،  بشكل  المقابلات  أُجريت 
لت  سُجِّ وق��د  المشاركين،  لتوفر  ظرفًا  بعد 
التّحليل  منهج  خلال  من  لتحليلها  غت  وفُرِّ

.)Braun & Clarke, 2006( الموضوعي
بالاعتبارات  الال��ت��زام  م��ن  البحث  ت��أك��د 
الأخلاقيّة، وحصل على موافقة مسبقة من 
سريّة  على  ال��ح��رص  م��ع  ك��افّ��ة،  المشاركين 
ال��م��ع��ل��وم��ات وع���دم رب���ط ال��ه��وي��ات ب���الآراء 

المذكورة.
ن���ت���ائ���ج ال���م���ق���اب�ل�ات: ان���ط���ل���ق ت��ح��ل��ي��ل 
 Clarke & Braun منهج  وف��اق  المقابلات 
2006)( من قراءة تفريغات الجلسات جميعها 

أكثر من مرة حتى تشبّع الباحث بالنّصوص، 
وسجّل ملاحظات أوّلية عن الأفكار المتكرّرة 
بعد  المشاريع.  وإدارة  السّكن  أزم���ة  ب��ش��أن 
ذل���ك أُج���ري���ت م��رح��ل��ة ال��ت��ك��وي��د ال��م��ف��ت��وح، 
فاستُخلصت 138 كودًا أوّليًا غطّت المحاور 
التّسعة في دليل الأسئلة. ثم جُمعت الأكواد 
لضمان  ومُراجَعَت  متقاربة،  مجموعات  في 
اتساقها الدّاخلي وتميّزها الخارجي، فاستقرّ 
التّحليل على خمسة موضوعات رئيسة و11 
موضوعًا فرعيًا تعبّر عن التّجربة المشتركة 
للمسؤولين والخبراء والمطوّرين العقاريين.

لأزمة  المؤدية  العوامل  الأول:  الموضوع 
السّكن.

ت��ق��اط��ع��ت ش���ه���ادات ال��م��ش��ارك��ي��ن ح��ول 
السّريع،  السكاني  النّمو  ثلاث علل جوهريّة: 
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وارتفاع كلفة الأراضي والخدمات، وضعف 
ق��ن��وات ال��ت��م��وي��ل ط��وي��ل الأج����ل. أكّ����د أح��د 
المدن  نحو  الدّاخليّة  »الهجرة  أنّ  الخبراء 
أك��ث��ر م��م��ا تستطيع  ال��ط��ل��ب  ت��ض��غ��ط ع��ل��ى 
السّوق تلبيته، فيما تتراجع القدرة الشّرائيّة 
أنّ  على  ع��ق��اري  م��ط��وّر  ش��دّد  بينما  للأسر«؛ 
احتكار  يشجّع  الضّريبيّة  الحوافز  »غياب 

من  ي��ظ��ه��ر  الأسعار«.  وارت����ف����اع  الأراض������ي 
التنظيمي  الإط���ار  أنّ  المسؤولين  إج��اب��ات 
المتشظّي، وفجوات التّنسيق بين الوزارات 
الوثيق  التّداخل  يفاقمان المشكلة، ما يؤكد 
بين الأب��ع��اد ال��دي��م��وغ��راف��يّ��ة والاق��ت��ص��اديّ��ة 

والإداريّة للأزمة.

الموضوع الثاني: مستوى تطبيق ممارسات 
إدارة المشاريع.

أدوات  أنّ  ع���ل���ى  ال����م����ط����وّرون  أج���م���ع 
تُ��عَ��دّ  المخاطر  وإدارة  ال��زّم��ن��ي،  التّخطيط 
»حاضرَة اسميًا« في عقود المقاولات، لكنّها 

غ��ال��بً��ا لا تُ���ح���دّث ب��ع��د وق���وع ص��دم��ات في 
الخبراء  رأى  الزّمني.  ال��ج��دول  أو  التّكلفة 
بل  المعرفة  نقص  في  تكمن  لا  المشكلة  أنّ 
إل��زام��يّ��ة تراقب  ف��ي غ��ي��اب م��ؤش��رات أداء 
أحد  وصف  بالمقابل،  بالمخططات.  الالتزام 
أنّ��ه  ال��م��م��ارس��ات  ت��ل��ك  ال��م��س��ؤول��ي��ن تطبيق 
أكثر  خارجيّة  رق��اب��ة  يحتاج  لكنّه  »مقبول 

بين  واضحة  فجوة  إلى  يشير  ما  صرامة«؛ 
التّخطيط النّظري والتنفيذ الفعلي.

التكنولوجيا  توظيف  الثالث:  ال��م��وض��وع 
الذكية في مشاريع الإسكان.

أك����د ال���م���ط���وّرون ال��خ��م��س��ة اس��ت��خ��دام 
منصات  و   )BIM( البناء  معلومات  نمذجة 
مشاريع  في  الفعلي  الوقت  في  المراقبة 
 BIM« ملموسة:  وف���ورات  مبرزين  ك��ب��رى، 
خفّض الهدر الخرساني بنسبة 8 ٪ في أحد 
أبدى  بينما  مطوّر.1.  ص��رّح  كما  مشاريعنا«، 
جاهزيّة  ح��ول  تحفّظًا  المسؤولين  بعض 
البلديات،  ل��دى  ال��رّق��م��يّ��ة  التّحتيّة  البنية 
أوضح الخبراء أنّ اعتماد التّقنيّات الذّكيّة 
تقليل  أُري�����د  م���ا  إذا  ح��ت��م��يً��ا  ش���رطً���ا  ص���ار 
دقّ��ة  ورف��ع  المكلفة  الميدانيّة  التّعديلات 

التقديرات المالية.

بين  ال��شّ��راك��ات  فعاليّة  الرابع:  الموضوع 
وتمويل   )PPP( والخاص  العام  القطاعين 

الإسكان.
 PPP نموذج  أنّ  على  المشاركون  اتفق 
ه���و الأك���ث���ر واق���ع���يّ���ة ف���ي ظ���ل م��ح��دوديّ��ة 
الموازنات العامة، لكنهم اختلفوا في تقييم 
ف��اع��ل��ي��ت��ه؛ إذ ل��ف��ت م��س��ؤول ح��ك��وم��ي إل��ى 
تمنح  ع��ن��دم��ا  ف��ق��ط  تنجح  »الشراكات  أنّ 
الدّولة ضمان استرداد كلفة الأرض أو تعيد 
من  للمشروع«.  ال��ض��رائ��ب  ع��ائ��دات  توجيه 
جهتهم، شدّد المطوّرون على ضرورة وجود 
حوافز استثماريّة كالخصم الضريبي ومنح 
إلى  الخبراء  دع��ا  بينما  السريعة،  الأذون���ات 
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توحيد عقود المخاطر وتبنّي إطار تشريعي 
موحد يزيد شفافيّة الإجراءات.

والابتكار  التحدّيات  الخامس:  الموضوع 
والمرونة.

تمويليّة  ت��ح��دي��ات  ال��م��ط��وّرون  كشف 
المصرفيّة،  ال��ق��روض  تجميد  عقب  ح��ادّة 
ما اضطر بعضهم إلى اللجوء إلى التّمويل 
الجماعي المحلي أو إصدار سندات خضراء 

الخبراء  أش��ار  صغيرة.  استثماريّة  لجهات 
إل���ى ت��ج��رب��ة ن��اج��ح��ة ف���ي ت��رك��ي��ا لإط�ل�اق 
الإسكان  مشاريع  يموّل  دوّار«  »صندوق 

تكييفه  واق���ت���رح���وا  ال��ت��ك��ل��ف��ة،  م��ن��خ��ف��ض 
أمّا  التّشريعي.  السّياق  مراعاة  مع  محليًا 
الحاليّة  الأنظمة  ب��أنّ  ف��أق��رّوا  المسؤولون 
ت��ف��ت��ق��ر إل���ى آل���ي���ات م��رن��ة ت��س��م��ح ب��إع��ادة 
تسعير وحدات الإسكان عند تغير الأسعار 

أو الطلب.

ي����وض����ح ال�����ج�����دول ت���ح���ل���ي�ًا�لً ن���وع���يً���ا 
موزعة  ك���ودًا   138 عبر  المقابلات  لبيانات 
تغطي  رئ��ي��س��ة،  م��وض��وع��ات  خمسة  ع��ل��ى 
ال��ع��وام��ل الاق��ت��ص��اديّ��ة، م��م��ارس��ات الإدارة، 

يتصدر  والابتكار.  الشّراكات،  التكنولوجيا، 
السكن«  لأزمة  المؤدية  »العوامل  موضوع 
الدّاخليّة،  الهجرة  مثل  بقضايا  كودًا(   32(

التّمويل،  وضعف  السّريع،  السكاني  النّمو 

ملخص التّحليل الموضوعي
جدول 1: تحليل موضوعي لمدخلات المقابلات حول تحديات وإدارة مشاريع الإسكان

مجموع 
الأكواد أمثلة  تكرار الظهور حسب 

المجموعة
الموضوع الرئيس 

)Theme(

الموضوعات الفرعيّة 
)Sub-themes(

32 كود
»الأزمة مرتبطة بالهجرة 

الداخليّة وانكماش الدخل 
الحقيقي« – خبير 2

مسؤولون 10، خبراء 
12، مطوّرون 10

العوامل المؤدية 
لأزمة السكن

• نمو سكاني سريع • ارتفاع 

كلفة الأراضي • ضعف 
التمويل

26 كود
»الجداول الزمنية تُعد لكن 
قلّما تُحدّث بعد الصدمات« 

– مطوّر 4

مسؤولون 7، خبراء 
9، مطوّرون 10

مستوى تطبيق 
ممارسات إدارة 

المشاريع
• تخطيط زمني • إدارة 

مخاطر • مراقبة الأداء

24 كود
»اعتماد BIM خفّض 

الهدر الخرساني 8 ٪ في 
مشروعنا الأخير” – مطوّر 1

مسؤولون 5، خبراء 
9، مطوّرون 10

التكنولوجيا الذكية 
في المشاريع

• BIM • منصّات متابعة حيّة 

• نظم إنذار مبكر للتكاليف

29 كود
»الشراكات ناجحة عندما 
تُمنح ضمانات استرداد 

تكلفة الأرض« – مسؤول 3
مسؤولون 12، خبراء 

8، مطوّرون 9
فعالية الشراكات 
وتمويل الإسكان

• نماذج PPP • تحفيزات 

ضريبية • توزيع المخاطر

27 كود

»»تجميد القروض أربك 

التدفقات النقدية، 
فاعتمدنا تمويًال جماعيًا 

محليًا” – مطوّر 2

مسؤولون 6، خبراء 
9، مطوّرون 12

التحدّيات والابتكار 
والمرونة

• أزمات اقتصادية مفاجئة 
• أدوات تمويل مبتكرة • 

مرونة السياسات
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في  إدراكً��ا عميقًا لجذور الأزمة.  ما يعكس 
ممارسات  تطبيق  »مستوى  يبرز  المقابل، 
مثل  بانتقادات  كودًا(   26( المشاريع«  إدارة 
ما يكشف  الزّمنيّة،  الجداول  عدم تحديث 
المخاطر.  وإدارة  التخطيط  ف��ي  ث��غ��رات 
في  ال��ذّك��يّ��ة  »التكنولوجيا  م��وض��وع  يُظهر 
المشاريع« )24 كودًا( فوائد مثل خفض الهدر 
كودًا(   29( الشّراكات  تُبرز  بينما   ،BIM عبر 
ونماذج  التكلفة  اس��ت��رداد  ضمانات  أهمّيّة 
»التّحديات  موضوع  يكشف  أخيرًا،   .PPP

ردود  ع��ن  ك���ودًا(   27( والمرونة«  والاب��ت��ك��ار 
في  الجماعي  التّمويل  مثل  تكيفيّة  فعل 
يعكس  مفاجئة.  اقتصاديّة  أزمات  مواجهة 
هذا التّنوع في المواضيع والأمثلة واقعيّة 
التّحديات وترابط أبعاد الأزمة، إضافة إلى 
الفئات  مختلف  من  مقترحة  عمليّة  حلول 

المستهدفة في الدّراسة.
ن��ت��ائ��ج  ض����وء  ف���ي  النّتائج:  م��ن��اق��ش��ة 
بين  كبير  تطابق  ملاحظة  يمكن  المقابلات، 
الأدبيّات  وتحليلات  الميدانيّة،  المعطيات 
السّابقة حول أزمة السكن وإدارة المشاريع. 
النّمو  بشأن  المشاركون  إليه  أشار  ما   ، فمثًال
كأحد  الدّاخليّة  والهجرة  السّريع  السكاني 
العوامل الضاغطة على الطلب السّكني، يتفق 
 )UN-Habitat (2021 مع ما أوضحته دراسة
ال��دّي��م��وغ��راف��يّ��ة  ال��ت��ح��وّلات  أن  بيّنت  ال��ت��ي 
المفاجئة، لا سيما في الدّول النامية، تفرض 
ت��ح��دي��ات ك��ب��رى ع��ل��ى م��ن��ظ��وم��ات الإس��ك��ان 

ال��ق��ائ��م��ة، إذ لا ت��واك��ب وت��ي��رة ال��ب��ن��اء تطور 
كلفة  ارتفاع  يؤكّد  كما  السّكانيّة.  الحاجات 
الأراضي وضعف التمويل طويل الأجل على 
 Marquez & Rodríguez ما ورد في دراسة
افتقار  أنّ  على  الضوء  سلّطت  التي   )(2019

والمنخفض  المتوسط،  ال��دّخ��ل  ذات  الأس��ر 
إلى قنوات ائتمان ميسّرة يؤدي إلى تعطّل 

مشاريع الإسكان المتوسّط.
المشاريع،  إدارة  بـممارسات  يتعلق  فيما 
ال��م��ش��ارك��ي��ن وج��ود  ف��ق��د عكست ش��ه��ادات 
ف��ج��وة ب��ي��ن ال��خ��ط��ط ال��نّ��ظ��ريّ��ة وال��تّ��ط��ب��ي��ق 
ال��ف��ع��ل��ي، إذ تُ���ع���دُّ ج�����داول زم��ن��يّ��ة وخ��ط��ط 
الصّدمات.  بعد  تحديثها  دون  م��ن  مخاطر 
إليه  أش���ارت  م��ا  م��ع  تتناغم  النتيجة  ه��ذه 
Kerzner (2017( حول أنّ كثيرًا من مشاريع 

متابعة  آليات  غياب  بسبب  تتعثر  الإسكان 
صارمة ومؤشرات أداء إلزامية. كما يتقاطع 
ذلك مع ما ذكره Turner (2009( من أن ضعف 
الخطط  أفضل  حتى  يجعل  الرقابة  أنظمة 

عرضة للفشل عند التنفيذ.
أمّ����ا ف��ي م��ح��ور ال��ت��ك��ن��ول��وج��ي��ا ال��ذّك��يّ��ة، 
نمذجة  اعتماد  إل��ى  المقابلات  أش��ارت  فقد 
المتابعة  ومنصات   )BIM( البناء  معلومات 
ال���رّق���م���يّ���ة ك������أدوات ف��ع��ال��ة ل��خ��ف��ض ال��ه��در 
وتحسين ال��دّق��ة، وه��و م��ا ت��ؤك��ده دراس��ات 
 Eastman et al.و  )Azhar (2011 م��ث��ل 
 BIM اس��ت��خ��دام  أن  أثبتتا  اللتين   ،)(2018

يقلل من التّعديلات الميدانيّة، ويوفر موارد 
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فإن  ذل��ك،  وم��ع  والوقت.  ال��م��واد  ف��ي  كبيرة 
الحكوميّة  الجهات  أبدتها  التي  التحفّظات 
حول البنية التّحتيّة الرّقميّة تتفق مع ما ورد 
محدوديّة  بشأن   )World Bank (2020 في 
النّاميّة،  المدن  بلديات  في  الرّقمي  التّحول 
مع  التّكنولوجيّة  الأنظمة  تكامل  وض��ع��ف 

البنى التّقليديّة.
القطاعين  بين  ال��شّ��راك��ات  يخص  فيما 
أنّ  المقابلات  )PPP(، كشفت  العام والخاص 
لضمانات  الدّولة  بتقديم  مرهونة  فاعليتها 
شددت  ما  وهو  ضريبيّة،  وتحفيزات  ماليّة 
عليه Roehrich et al. (2014( حين أكدت أن 
نماذج الشّراكة لا تنجح إّال إذا توافرت بيئة 
مخاطر  ت��وزي��ع  وع��ق��ود  مستقرة  تشريعيّة 
إليه  النّتيجة ما أشار  كما تدعم هذه  عادلة. 
الأدوار  وض��وح  أنّ  من   )Yescombe (2017

بين الشركاء، وتوحيد العقود يمثلان أساس 
نجاح أي PPP في قطاع الإسكان.

التي  التّمويليّة  التّحديات  ف��إنّ  أخ��ي��رًا، 
ال��ق��روض  تجميد  مثل  ال��م��ط��ورون،  أب��رزه��ا 
تعبّر  ال��ج��م��اع��ي،  للتمويل  ال��ب��ع��ض  ول��ج��وء 
ذكرته  ما  يعززه  ه��شّ،  اقتصادي  واق��ع  عن 
تنويع  أه��مّ��يّ��ة  ح���ول   )UNESCAP (2022

م���ص���ادر ال��تّ��م��وي��ل ف���ي م��ش��اري��ع الإس��ك��ان 
“الصندوق  ت��ج��رب��ة  أمّ����ا  الكلفة.  منخفض 
فتتوافق  الخبراء،  إليها  أش��ار  التي  الدوّار” 
 Turok & Borel-Saladin قدمته  م��ا  م��ع 
2016)( حول استخدام آليات تمويل مبتكرة 

ومستدامة في سياقات شبيهة، مثل جنوب 
إفريقيا وتركيا.

أنّها  المقابلات  نتائج  تظهر  عليه،  ب��ن��اءً 
ليست فقط منسجمة مع ما ورد في الأدبيّات 
من خلال عرض  بإثرائها  تسهم  بل  السّابقة، 
ال��دّراس��ة،  بيئة  م��ن  واقعيّة  تطبيقيّة  أمثلة 
والإدارة،  الاق���ت���ص���اد،  ت��ق��اط��ع��ات  ت��ع��ك��س 
المجال  وتفتح  وال��تّ��ش��ري��ع،  والتكنولوجيا، 
تطوير  في  للتنفيذ  قابلة  عمليّة  لتوصيات 

سياسات الإسكان وإدارة المشاريع بفعاليّة.
ال���دّراس���ة  ن��ت��ائ��ج  ت��ك��ش��ف  الاستنتاج: 
ص���ورة م��رك��ب��ة لأزم���ة ال��سّ��ك��ن ف��ي ال��سّ��ي��اق 
العربي، تجمع بين عوامل اقتصاديّة حادة، 
إداري��ة  وم��م��ارس��ات  م��رن��ة،  غير  وتشريعات 
م��ح��دودة ال��ت��أث��ي��ر، ع��ل��ى ال��رّغ��م م��ن وج��ود 
النّتائج  أظهرت  فعالة.  تكنولوجيّة  أدوات 
تسريع  في  التكنولوجيا  أهمية  الإحصائيّة 
بيّنت  كما  المبتكرة،  الإدارة  وتعزيز  التّنفيذ 
دور الشّراكات بين القطاعين العام والخاص 
في تحسين كفاءة المشاريع. من جهة أخرى، 
التّحديات  أنّ  المقابلات  نتائج  أوض��ح��ت 
التّفاعلي،  التّخطيط  الميدانيّة تشمل غياب 
والتّمويل  المرونة  إل��ى  السياسات  وافتقار 
الذّكيّة،  الأدوات  تمثل  حين  في  المستدام، 
لإصلاح  واع��دة  فرصًا  المنظمة  والشّراكات 

الوضع القائم.
ي��ت��ض��ح أن م��ع��ال��ج��ة أزم�����ة ال���سّ���ك���ن لا 
تقتصر على ضخ الأموال أو بناء الوحدات، 
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ب����ل ت��ت��ط��ل��ب ت����ح����وًال اس���ت���رات���ي���ج���يً���ا ف��ي 
دمج  خ�الل  م��ن  والإدارة،  التفكير  طريقة 
وتطوير  ال��شّ��راك��ات،  وتفعيل  التكنولوجيا، 
الأط���ر ال��م��ؤس��س��يّ��ة وال��تّ��ش��ري��ع��يّ��ة، م��ا يعزز 
اس��ت��دام��ة ال��م��ش��اري��ع وي��ع��ي��د ال���ت���وازن بين 

العرض والطلب.

التّوصيات
الذّكيّة  التكنولوجيا  استخدام  توسيع  	.1

في تنفيذ مشاريع الإسكان مثل نمذجة 
المتابعة  وأنظمة   )BIM( البناء  معلومات 
الحية، لما لها من دور مثبت في تحسين 
ال��ك��ف��اءة وت��ق��ل��ي��ل ال���ه���در وزي������ادة دق��ة 

التّقديرات.
 )PMO( المشاريع  إدارة  مكاتب  تفعيل  	.2

لضمان  والبلديات  العامة  الهيئات  داخل 
والمالية،  الزّمنيّة  بالمخططات  الالتزام 
وقابلة  واضحة  أداء  مؤشرات  واعتماد 

للقياس.
العام  القطاعين  بين  ال��شّ��راك��ات  تعزيز  	.3

م��ن خ�ل�ال وض���ع أط��ر   )PPP( وال��خ��اص 

ت��ش��ري��ع��يّ��ة م���وح���دة، وت��ق��دي��م ض��م��ان��ات 
ضريبيّة  وتسهيلات  التكاليف،  استرداد 

لتشجيع الاستثمار في الإسكان.
تشجيع  ع��ب��ر  ال��تّ��م��وي��ل  أدوات  ت��ن��وي��ع  	.4

المحلي،  الجماعي  التمويل  مثل  آليات 
دوارة  وصناديق  الخضراء،  والسّندات 
لدعم مشاريع الإسكان منخفض الكلفة، 
على  الحصول  صعوبة  ظل  في  خاصة 

قروض مصرفيّة.
بما  الإسكانيّة  السياسات  هيكلة  إع��ادة  	.5

ي��ت��واف��ق م��ع ال��نّ��م��و ال��س��ك��ان��ي وال��ه��ج��رة 
الدّاخليّة، من خلال إنشاء مراكز حضريّة 
جديدة وتطوير تخطيط عمراني يوازن 

بين الكثافة وجودة الحياة.
بناء قدرات الكوادر الهندسيّة والإداريّة  	.6

إدارة  ف��ي  ت��دري��ب مستمر  ب��رام��ج  ع��ب��ر 
ال��م��ش��اري��ع، وال��تّ��ق��ن��ي��ات ال��ح��دي��ث��ة، بما 
النّظري  الإط��ار  من  المعرفة  نقل  يضمن 

إلى الواقع التطبيقي الفعلي.
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الملاحق
أسئلة المقابلة )للمسؤولين والخبراء والمطورين العقاريين(:

كيف تقيّمون واقع أزمة السّكن في بلدكم؟ وما أبرز العوامل التي ترونها مساهمة في  	.1

تفاقم هذه الأزمة؟

سؤال تمهيدي لتحديد السّياق العام ورؤية المشارِك
)مثل  الاحترافيّة  المشاريع  إدارة  ممارسات  على  لديكم  المؤسسات  اعتماد  م��دى  ما  	.2

التّخطيط الزّمني، إدارة المخاطر، مراقبة الأداء في مشاريع الإسكان؟
هل تُستخدم التكنولوجيا الذّكيّة، مثل نمذجة معلومات البناء )BIM( أو أنظمة المتابعة  	.3

الرّقميّة، في مشاريع الإسكان؟ وإن وُجد، فما الأثر الفعلي لهذه التقنيات؟
ما دور الشّراكات بين القطاعين العام والخاص في تمويل وتنفيذ مشاريع الإسكان؟ وما  	.4

مدى فاعليتها من وجهة نظركم؟
هل ترى أنّ السّياسات الحكوميّة الحاليّة تدعم بشكل كافٍ تطوير حلول مستدامة لأزمة  	.5

السكن؟ وما أبرز أوجه القصور أو القوّة فيها؟
هل لديكم تجارب في تكييف نماذج أو سياسات إسكانيّة ناجحة من دول أخرى؟ وكيف  	.6

تعاملتم مع خصوصّيّة السّياق المحلي؟
ما أبرز التّحديات التي واجهتموها أثناء تنفيذ مشاريع الإسكان )مثل التمويل، الموافقات،  	.7

البنية التّحتيّة(؟ وكيف تم التعامل معها؟
ما مدى مرونة الإدارة في التّعامل مع التّغيرات المفاجئة )مثل تغيّر الأسعار، تغيّر الطلب،  	.8

أو الأزمات الاقتصادية(؟
هل هناك مبادرات أو أدوات ابتكاريّة )إداريّة أو تمويليّة أو تشريعيّة( استُخدِمت لتحسين  	.9

جودة أو كفاءة المشاريع؟
من وجهة نظركم، ما أبرز المقترحات العمليّة لتطوير استراتيجيّات أكثر فعاليّة لإدارة  	.10

مشاريع الإسكان على المدى القريب والمتوسط؟


