


تب هذا الدليل؟ لمن كُ

 هذا الدليل موجه إلى كل من يفكر في بناء بيت خاص في قطر، سواء كانت الأرض جاهزة، أو ما زالت إجراءات
 تخصيصها أو تملكها قيد الاستكمال. وهو مناسب لمن يخوض تجربة البناء للمرة الأولى، وكذلك لمن سبق له البناء

ويريد أن يبدأ مشروعه الجديد بصورة أكثر وضوحاً وتنظيماً.

 بناء البيت ليس قراراً معمارياً فقط. إنه مجموعة مترابطة من القرارات المالية والقانونية والفنية والعائليEEة. قEEد
 يكون المخطط جميلاً، لكنه لا يناسب أسلوب حياة الأسرة. وقد تكون الميزانية كافية لأعمال البناء، لكنها لا تشمل
التشطيبات أو الأثاث أو الحديقة. وقد يتأخر المشروع لأن بعض القرارات الأساسية تُركت إلى ما بعد بدء التنفيذ.

 الهدف من هذا الدليل هو ترتيب الصورة: ماذا تحتEEاج قبEEل التصEEميم؟ كيEEف تقEEرأ أرضEEك؟ كيEEف تضEEع ميزانيEEة
واقعية؟ ما الفرق بين دور الاستشاري ودور المقاول؟ وما الذي يجب أن تستلمه في كل مرحلة؟

كيف تستخدم الدليل؟

 اقرأ الفصول بالترتيب في المرة الأولى، لأن كل فصل يبني على مEEا قبلEEه. بعEEد ذلEEك يمكنEEك العEEودة إلى الفصEEل
 المرتبط بالمرحلة التي تمر بها. وفي نهاية الدليل ستجد ورقة عمل تساعدك على تجهيز المعلومات التي يحتاجها

الاستشاري في الاجتماع الأول، إضافة إلى قاموس مبسط لأهم المصطلحات التي ستتكرر أثناء المشروع.
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 أهم القرارات تُتخذ قبل رسم أول خط. كلما كانت الصEEورة أوضEEح في البدايEEة، قلت التعEEديلات أثنEEاء التصEEميم
والتنفيذ، وأصبح من السهل ضبط الوقت والتكلفة.

ثلاثة أسئلة يجب حسمها مبكراً

. ماذا تعرف عن أرضك؟١
 لا يكفي أن تعرف موقع القسيمة ومساحتها الإجمالية. تحتEEاج إلى معرفEEة أبعادهEEا الدقيقEEة، واتجاهاتهEEا، وعEEدد
 الشوارع المحيطة بها، ومناسيبها مقارنة بالشارع والجيران، والاشتراطات التخطيطية الخاصة بها. كما يجب أن

تعرف مواقع الخدمات القائمة أو المتوقعة، وأي قيود قد تؤثر في المداخل أو الارتدادات أو الملاحق.

 الأرض نفسها قد تنتج حلولاً مختلفEEة تمامEEاً. القسEEيمة العريضEEة تسEEمح عEEادةً بمرونEEة أكEEبر في توزيEEع المEEداخل
 والواجهة، بينما تحتاج القسيمة العميقة إلى تنظيم أدق للحركEEة والإنEEارة والخصوصEEية. وقسEEيمة الزاويEEة تمنح

واجهتين وفرصاً إضافية، لكنها تتطلب معالجة أكبر للخصوصية والأسوار.

. ما الميزانية الكاملة للمشروع؟٢
 الميزانية ليست قيمة عقد المقاول فقط. يجب أن تشمل أتعاب التصميم والإشراف، وأعمال البناء، والتشطيبات،
 والتوصيلات، والمصاعد إن وجدت، والمطابخ والخزائن، والأثاث والأجهزة، والحديقة، والسور والملاحق، ورسوم

الجهات، واحتياطاً للتغييرات أو الظروف غير المتوقعة.

 لا تبدأ برقم تتمنى أن يكفي، بل برقم تستطيع الالتزام به. ثم اطلب من الاستشاري أن يوضح لك ما الEEذي يمكن
تنفيذه ضمن هذا الرقم، وما الذي يجب تأجيله أو تبسيطه.

.لا تبدأ برقم تتمنى أن يكفي، بل برقم تستطيع الالتزام به

؟٣ . كيف تعيش الأسرة فعلياً
 المخطط الجيد لا يبدأ بعدد الغرف فقط، بEEل يبEEدأ بEEروتين الأسEEرة. من يسEEكن الEEبيت الآن؟ من قEEد ينضEEم إليEEه
 مستقبلاً؟ كم مرة تستقبلون الضيوف؟ هل تحتاجون مجلساً منفصلاً أم مجلساً متصلاً بالبيت؟ هل يعمل أحد من

المنزل؟ هل هناك والدان كبيران في السن؟ هل ترغبون في بقاء أحد الأبناء في البيت بعد الزواج؟

 هذه الإجابات تتحول إلى قرارات ملموسة: غرفة نوم كاملة في الدور الأرضEEي، مEEدخل مسEEتقل، مكتب مEEنزلي،
جناح مرن، مصعد أو مكان محجوز له، مطبخ تحضير، أو ملحق قابل للتنفيذ لاحقاً.
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أربعة أخطاء ترفع التكلفة وتربك المشروع

نسخ مخطط بيت آخر
مم لقسيمة أخرى وأسرة أخEEرى.  يمكن الاستفادة من الصور المرجعية لفهم الذوق، لكن لا ينبغي نسخ مخطط صُ

اختلاف اتجاه الأرض، والارتدادات، وعدد أفراد الأسرة، وطريقة الضيافة، يكفي لتغيير الحل من أساسه.

اعتبار المناخ مسألة تكييف فقط
، أو فراغEEاً  حجم أجهزة التكييف لا يعالج واجهة زجاجية مكشوفة لشمس العصر، أو سEEطحاً غEEير معEEزول جيEEداً
 خارجياً بلا ظل. التصميم المناخي يبدأ من توجيه الكتل والفتحات، ثم العزل والزجاج والظل، وبعدها يأتي اختيار

النظام الميكانيكي المناسب.

الاكتفاء بإشراف ضعيف
 الإشراف الحقيقي يتطلب زيارات في المراحل المهمة، ومراجعة المواد والعينات، وتوثيق الملاحظات، والتحقق

من الأعمال قبل إتمامها أو صبها. توقيع المستندات وحده لا يكفي لحماية جودة التنفيذ.

تأجيل القرارات إلى الموقع
. التغيير نفسه بعEEد تنفيEEذ الهيكEEل أو تمديEEدات الخEEدمات قEEد  تغيير موقع جدار أو باب في المخطط سهل نسبياً
. لذلك يجب منح مرحلة التصميم الوقت الكافي، واعتماد القرارات الرئيسية  يتطلب تكسيراً وإعادة عمل وتأخيراً

قبل طرح المشروع على المقاولين.

قبل أول اجتماع مع الاستشاري

 جهز نسخة من سند الملكية ومخطط الأرض، وحدد ميزانيتك التقريبية، واكتب احتياجات الأسرة، واجمع صوراً
 مرجعية قليلة ومختارة بعناية. لا تبحث عن عشرات الصور؛ اختر صوراً توضEEح مEEا يعجبEEك فعلاً في الضEEوء أو

المواد أو التكوين أو الإحساس العام.
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 لا توجد أرض مثالية في كل شيء. مهمة التصميم هي فهم خصائص القسيمة واستثمار نقEEاط قوتهEEا، ومعالجEEة
. القيود مبكراً

المستندات الأساسية

قبل بدء التصميم، يحتاج المكتب الاستشاري عادةً إلى:

سند الملكية أو المستند الذي يثبت حق الانتفاع أو التخصيص.•  
مخطط الأرض أو المخطط المساحي المعتمد.•  
رقم القسيمة والمنطقة والبلدية.•  
اشتراطات المنطقة وأي ملاحظات تخطيطية خاصة.•  
معلومات الخدمات أو المخططات المتاحة عند الحاجة.•  
أي موافقات سابقة أو مخططات لمبانٍ قائمة في حال الإضافة أو الهدم وإعادة البناء.•  

 اجمع هذه المستندات في ملف واحد. الاجتماع من دونها يكEEون تمهيEEدياً، أمEEا الاجتمEEاع بهEEا فيمكن أن يتحEEول
مباشرة إلى مناقشة عملية.

زيارة الموقع ليست خطوة شكلية

 يجب زيارة الأرض، حتى لو كان مخططها واضحاً. في الموقع يمكن ملاحظEEة أمEEور لا تظهEEر في الEEورق: ارتفEEاع
 الشارع، أعمدة الإنارة، غرف الخدمات، الأشجار أو المنشEآت القائمEة، مسEتوى أراضEي الجEيران، مواقEع النوافEذ

المقابلة، الضوضاء، ومسار الشمس الفعلي.

. لا تحتاج إلى قياسات معقدة؛ يكفي أن تسجل أين  من المفيد زيارة القسيمة في وقتين مختلفين، صباحاً وعصراً
يقع الظل، وأي جهة تتعرض للشمس المباشرة، وأين توجد مصادر الإزعاج أو الإطلالات الجيدة.

الأبعاد والنسب

 مساحة الأرض لا تروي القصة كاملة. قسيمتان بالمساحة نفسها قد تنتجEEان بيEEتين مختلفين بسEEبب النسEEبة بين
العرض والعمق.
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 القسيمة العريضة على الشارع تساعد في فصل مدخل الأسرة عن مدخل الضيوف، وتمنح الواجهة مساحة أكبر
 للتكوين. أما القسيمة العميقة فتحتاج إلى عناية أكبر في إدخال الضوء إلى منتصف الEEبيت، وقEEد يناسEEبها فنEEاء

داخلي أو فراغ مزدوج أو توزيع خطي واضح.

 في قسيمة الزاوية، يجب دراسة الشارعين معاً: أيهما أنسب للمدخل الرئيسEEي؟ وأيهمEEا للمواقEEف أو الخEEدمات؟
وكيف تُحفظ خصوصية الحديقة والغرف من الواجهتين؟

الاتجاهات والشمس

 لا توجد قاعدة واحدة تصلح لكEEل قسEEيمة، لكن فهم مسEEار الشEEمس ضEEروري. شEEمس الغEEرب أكEEثر صEEعوبة لأنهEEا
 منخفضة بعد الظهر وتدخل أفقياً إلى الفراغات. لذلك تحتاج الواجهات الغربيEEة إلى فتحEEات مدروسEEة، وتظليEEل

خارجي، وزجاج مناسب، أو وضع غرف الخدمات والممرات كمنطقة فاصلة عندما يسمح المخطط.
 الواجهات الشمالية عادةً أكثر استقراراً من ناحية الإضاءة المباشرة، بينما تمنح الواجهات الشرقية ضوءاً صباحياً
 محبباً. أما الجنوب فيحتاج إلى تظليل أفقي محسوب. القرار النهEEائي يعتمEEد على موقEEع الشEEارع والخصوصEEية

والمناظر والبرنامج، وليس على الاتجاه وحده.
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الجيران والخصوصية المستقبلية

بنى لاحقاً، والنوافذ التي لا يراها أحد اليوم  لا تصمم بناءً على الوضع الحالي فقط. الأرض الفارغة المجاورة قد تُ
 قد تصبح مكشوفة. لذلك يجب دراسة ارتفاعات الجلسات الخارجية، ومواقع نوافذ غرف النوم، وفتحات الدرج،

ستغل ضمن المسموح لها. والأسوار، والمظلات، مع افتراض أن القسائم المجاورة ستُ

 الخصوصية لا تعني إغلاق البيت بالكامل. يمكن تحقيقها بتوجيه النوافذ نحو أفنيEEة داخليEEة، ورفEEع جلسEEات أو
خفضها، واستخدام الشاشات المعمارية، وتنسيق الأشجار، وتوزيع الفراغات العامة والخاصة بصورة صحيحة.
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المناسيب والتربة والخدمات

 فرق المنسوب بين الأرض والشارع يؤثر في المداخل والمنحدرات وتصريف مياه الأمطار ومظهر السور. كما أن
 طبيعة التربة ومنسوب المياه الجوفية قد يؤثران في نوع الأساسات والعزل، خصوصاً عند وجود قبو أو خزان أو

مبانٍ قائمة.

 لا تُعتمEEد حلEEول الأساسEEات على التخمين. يحEEدد المهنEEدس الإنشEEائي الحاجEEة إلى فحص التربEEة ونطاقEEه وفEEق
المشروع والاشتراطات. وكلما ظهرت المعلومات الجيوتقنية مبكراً، أمكن تقليل المفاجآت أثناء الحفر.

خلاصة الفصل

 قبل أن تطلب مخططاً، اطلب قراءة واضحة للأرض: ما القيود؟ ما الفEEرص؟ أين المEEداخل؟ أين المنEEاطق الأكEEثر
تعرضاً للشمس؟ وكيف سيحافظ البيت على خصوصيته بعد اكتمال البناء حوله؟
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دفع. ، بل خطة توضح أين سيذهب المال ومتى سيُ الميزانية الواقعية ليست رقماً واحداً

مكونات الميزانية الكاملة

م الميزانية إلى بنود مستقلة منذ البداية: قسّ

أتعاب التصميم والدراسات والتراخيص والإشراف..  ١
أعمال الهيكل والإنشاءات والعزل..  ٢
الأعمال الكهروميكانيكية والتكييف والصرف والحريق عند الحاجة..  ٣
التشطيبات الداخلية والخارجية..  ٤
الأبواب والنوافذ والمطابخ والخزائن الثابتة..  ٥
المصاعد والأنظمة الذكية والأمنية إن وجدت..  ٦
السور والبوابات والمواقف والملاحق..  ٧
تنسيق الموقع والري والإضاءة الخارجية..  ٨
الأثاث والأجهزة والستائر..  ٩
توصيلات الخدمات والرسوم والمصاريف المرتبطة بالمشروع..  ١٠
مبلغ احتياطي للتغييرات والظروف غير المتوقعة..  ١١

ستخدم غالباً  نسبة الاحتياط ليست مبلغاً إضافياً خارج الميزانية، بل جزء محجوز منها. في المشاريع السكنية، يُ
 ٪، وقد يحتاج المشروع إلى نسبة أعلى إذا كانت المعلومات الأولية ناقصة أو كان مستوى١٠احتياط لا يقل عن 
التخصيص مرتفعاً.
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التكلفة تبدأ من المساحة ولا تنتهي عندها

 سعر المتر مؤشر أولي فقط. يتأثر السعر بشكل المبنى، ووجود قبو أو فراغات مزدوجة، وطول الواجهات، ونوع
التكييف، ومستوى العزل والزجاج، وعدد الحمامات والمطابخ، وتنوع المواد، وتعقيد التفاصيل.

 بيت أصغر بتفاصيل كثيرة قد يكون أعلى تكلفة من بيت أكEEبر بتصEEميم منظم ومEEواد محEEدودة. لEEذلك لا تقEEارن
مشروعك بمشروع آخر بناءً على المساحة وحدها.

التمويل السكني في قطر

  مليون ريال قطري، بناءً على١٫٢يوفر بنك قطر للتنمية تمويلاً لبناء مسكن للمستفيدين المؤهلين، بقيمة تصل إلى 
 الكتاب الصEEادر من وزارة التنميEEة الاجتماعيEEة والأسEEرة. ووفEEق المعلومEEات المنشEEورة من البنEEك، يبEEدأ تحصEEيل

الأقساط بعد سنتين من تاريخ إبرام العقد أو بعد استلام كامل مبلغ التمويل، أيهما أقرب.

 تتغير الإجراءات والمستندات والقنوات الرقمية بمرور الوقت، لذلك يجب الرجوع إلى صفحة قEEروض الإسEEكان
 الرسمية لدى بنك قطر للتنمية، وإلى الجهة المختصة في وزارة التنمية الاجتماعية والأسرة، قبل إعEEداد الخطEEة

المالية النهائية.

Z E R O  E A S T  ·  E N G I N E E R I N G  C O N S U L T A N T S دليل بناء بيتك في قطر



 إذا كان التمويل جزءاً من ميزانيتك، فلا تؤجل ترتيبه إلى مEEا بعEEد التصEEميم. يجب أن يعEEرف الاستشEEاري قيمEEة
بEEنى  التمويل المعتمدة، وآلية الصرف، والمتطلبات التي ترتبط بالرخصEEة أو بالمقEEاول أو بنسEEب الإنجEEاز، حEEتى يُ

المشروع على تدفق مالي واقعي.

:التدفق النقدي متى تحتاج المال؟

 لا تُدفع تكلفة المشروع بالتسEEاوي. مرحلEEة التصEEميم تحتEEاج نسEEبة محEEدودة من الميزانيEEة، لكنهEEا تحسEEم معظم
 القرارات. ثم ترتفع المصروفات مع بدء الحفر والهيكل. وخلال التشطيبات تتكرر الدفعات والاختيEEارات بوتEEيرة

أسرع، وتظهر تكاليف المواد الثابتة والأجهزة والتنسيق الخارجي.

 اطلب جدولاً تقديرياً للتدفق النقدي قبل بدء التنفيذ. لا يشترط أن يكون دقيقاً إلى آخر ريال، لكنه يساعدك على
معرفة الأشهر التي ستحتاج فيها إلى سيولة أعلى.

ربط الدفعات بالإنجاز

عتمدة، لا مقابEEل وعEEود عامEEة. يجب أن يوضEEح عاينة ومُ  القاعدة الأساسية: تُدفع الأموال مقابل أعمال منفذة ومُ
العقد:

قيمة الدفعة المقدمة وشروطها وضمانها إن وجد.•  
مراحل الدفع ونسب الإنجاز المرتبطة بكل مرحلة.•  
كيفية قياس الأعمال واعتمادها.•  
نسبة المحتجز وموعد صرفها.•  
التعامل مع المواد المخزنة أو الموردة للموقع.•  
إجراءات الأوامر التغييرية.•  
الغرامات أو التعويضات المرتبطة بالتأخير وفق العقد والقانون.•  
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كيف تحافظ على الميزانية؟

 اعتمد مستوى التشطيب مبكراً، وقلل عدد الخامات، وحدد قائمة واضحة لما يشمله عقد المقاول وما لا يشمله. لا
 تجعل عبارة مثل »تشطيب فاخر« بديلاً عن المواصفات؛ الفخامة كلمة قابلة للتأويل، أمEEا نEEوع المEEادة ومقاسEEها

وطريقة تركيبها ومستوى الأداء فهي أمور قابلة للتسعير والمراجعة.

 الفخامة كلمة قابلة للتأويل، أما نوع المادة ومقاسها وطريقة تركيبها
.ومستوى الأداء فأمور قابلة للتسعير
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 نجاح المشروع لا يعتمد على جهEEة واحEEدة. المالEEك والاستشEEاري والمقEEاول أطEEراف مختلفEEة، ولكEEل طEEرف دور
ومسؤولية وحدود تعاقدية.

دور المالك

 المالEEك يحEEدد الاحتياجEEات والميزانيEEة والأولويEEات، ويعتمEEد القEEرارات في الEEوقت المناسEEب، ويختEEار الجهEEات
توقع من المالك أن يدير التفاصيل الفنية بنفسه، لكنه يحتاج إلى فهم  المتعاقدة، ويوفر التمويل وفق الجدول. لا يُ

مسار المشروع، وقراءة التقارير، وتوثيق أي قرار يؤثر في الوقت أو التكلفة.

دور الاستشاري

 يتولى الاستشاري، وفق نطاق عقده، دراسة الأرض والاشتراطات، وإعداد التصميم والمخططات والتنسيق بين
 التخصصات، ومتابعة إجEEراءات الEEترخيص. وفي مرحلEEة التنفيEEذ يتEEولى الإشEEراف، ومراجعEEة المEEواد والعينEEات

والمخططات التنفيذية، ومعاينة الأعمال، وإصدار التقارير وشهادات الدفع.

 نطاق الخدمات يختلف من عقEEد إلى آخEEر. لEEذلك يجب ألا تكتفي بعنEEوان »تصEEميم وإشEEراف«، بEEل اطلب قائمEEة
واضحة بالمخرجات وعدد الزيارات وآلية التقارير والخدمات غير المشمولة.

دور المقاول

 المقاول ينفذ الأعمال وفق المخططات والمواصفات والعقد والبرنامج الزمني المعتمد. وهو مسؤول عن العمالEEة
 والمعدات وإدارة الموقع والسلامة وجودة التنفيذ والتنسEEيق بين مقEEاولي البEEاطن، ضEEمن الحEEدود المحEEددة في

العقد.

 المقاول لا يحل محل الاستشاري، والاستشاري لا يدير عمال المقاول مباشرة. وجود حدود واضحة بين الدورين
يحمي المشروع ويقلل تضارب المسؤوليات.
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كيف تختار المكتب الاستشاري؟

لا تعتمد على الصور وحدها. اسأل عن طريقة العمل:

من سيكون مسؤول المشروع فعلياً؟•  
ما مراحل التصميم، وما الذي ستستلمه في كل مرحلة؟•  
كيف تتم مراجعة الميزانية أثناء التصميم؟•  
كيف يتم التنسيق بين المعماري والإنشائي والكهروميكانيك؟•  
من يتابع الترخيص والملاحظات؟•  
ما نطاق الإشراف وعدد الزيارات والتقارير؟•  

 اطلب رؤية نماذج من المخططات أو التقارير، جودة المستندات تعطي مؤشراً أفضل من الصور على قدرة المكتب
على إدارة المشروع.

 جودة المستندات تعطي مؤشراً على قدرة المكتب على إدارة المشروع
.أفضل من الصور
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كيف تختار المقاول؟

 اختيار المقاول يأتي بعد اكتمال مستندات كافية للتسعير. اطلب عروضاً مبنية على جداول كميات ومواصفات
 واحدة، ثم قارن بنداً ببند. زر مشروعاً قائماً للمقاول، واسأل عن فريق الموقع، والمشاريع التي ينفذها في الوقت

نفسه، وطريقة إدارة الجودة، وقدرته المالية، وسجله في التسليم.

 السعر الأقل ليس دائماً الأفضل. ابحث عن البنود الناقصة أو الأسعار غير المنطقية، لأنها قد تعود لاحقاً في صورة
مطالبات أو مواد أقل جودة أو تأخير.

علامات تحذير مبكرة

عرض منخفض جداً من دون تفسير واضح.•  
وعود بمدة تنفيذ غير متناسبة مع حجم المشروع.•  
الاعتماد على عبارات عامة بدلاً من مستندات مكتوبة.•  
رفض توثيق التغييرات أو أسعارها قبل التنفيذ.•  
غياب مهندس موقع متفرغ أو واضح المسؤولية.•  
كثرة المشاريع مقارنة بحجم الجهاز الفني.•  
تقديم التصميم والتنفيذ والإشراف كحزمة واحدة من دون ضوابط مستقلة للمراجعة.•  

الاجتماع الأول اختبار عملي

 المكتب الجيد لا يبدأ بعرض شكل الواجهة، بل بفهم الأرض والأسرة والميزانية. ويشرح لك ما الذي سيحدث بعد
الاجتماع، وما المعلومات التي يحتاجها، ومتى سيعرض البدائل، وكيف ستعتمد القرارات.
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 في قطر، الراحة الحرارية لا تتحقق بأجهزة التكييف وحدها. تبدأ من شكل المبنى وتوجيهه وغلافه الخارجي، ثم
تكتمل بالأنظمة الميكانيكية المناسبة.

التوجيه وتوزيع الفراغات.  ١
. الفراغات الأكثر استخداماً تستفيد من الإضاءة الطبيعية  يجب دراسة موقع الشمس والشارع والخصوصية معاً
 من دون تعرض مفرط للشمس المباشرة. ويمكن وضع بعض الخدمات أو السلالم أو المخازن في الجهات الأكEEثر

حرارة لتعمل كمنطقة عازلة، إذا سمح البرنامج بذلك.

 لا يعني التوجيه الجيد أن تكون كل النوافذ شمالية أو شرقية. المطلوب هو موازنة الضوء والإطلالة والخصوصية
وكفاءة الطاقة، مع معالجة كل واجهة بما يناسبها.

الظل قبل الزجاج.  ٢
 أفضل طريقة لتقليل الحرارة هي منع الشمس من الوصول إلى الزجاج قدر الإمكEان. تسEتخدم لEذلك الEبروزات،

والشرفات، والمشربيات الحديثة، والكاسرات الرأسية أو الأفقية، والإطارات العميقة، والممرات المظللة.

 يختلف نوع التظليل حسب اتجاه الواجهة. البروز الأفقي يفيد أكثر مع الشمس المرتفعة، بينمEEا تحتEEاج الشEEمس
 المنخفضة، خصوصاً من الغرب، إلى عناصر رأسية أو شاشات أعمق. يجب حسEEاب التظليEEل ضEEمن التصEEميم، لا

إضافته بعد اكتمال الواجهة.

الغلاف الخارجي والعزل.  ٣
 العزل الحراري المستمر، ومعالجة الجسور الحرارية، وإحكام الفتحات، واختيار الزجاج المناسب، عناصر أساسية
فصEEل  في الراحة واستهلاك الطاقة. كمEEا أن العEEزل المEEائي للأسEEطح والحمامEEات والمنEEاطق المزروعEEة يجب أن يُ

ختبر قبل إخفائه. ويُ

ختار على أساس اللون فقط. يجب مراجعة الأداء الحراري ونسEEبة انتقEEال الضEEوء والظEEل الخEEارجي  الزجاج لا يُ
، وقد تكون مرهقة  وحجم الفتحة ونظام الإطار. النافذة الكبيرة قد تكون ناجحة إذا كانت مظللة وموجهة جيداً

إذا كانت مكشوفة.

الرطوبة والغبار والصيانة.  ٤
 مناخ قطر يجمع الحرارة والرطوبة والغبار والملوحة في بعض المناطق. لذلك يجب اختيار مواد خارجية وأنظمة
 تثبيت ودهانات تتحمل الظروف المحلية، مع تفاصيل تمنع تجمع المياه والغبار، وتسمح بالوصول إلى الواجهات

والمعدات للصيانة.

 لا يكفي أن تبدو المادة جيدة يوم التركيب. اسأل كيف ستبدو بعد خمس سنوات، وكيف تُنظف، وهل تتوفر قطعها
ومواد صيانتها محلياً.

الفناء والفراغات الخارجية.  ٥
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 الفناء الداخلي يمكن أن يمنح البيت ضوءاً وخصوصية وجلسة محمية، لكنه لا ينجح تلقائياً. يجب أن تكون نسبه
 مدروسة، وأن يتوفر فيه ظل وتهوية وتصريف ومشهد مريح. الفناء المكشوف بالكامل قد يتحEEول إلى مسEEاحة

حارة لا تُستخدم.

 الجلسات الخارجية الأفضل هي التي تقع في ظل حقيقي خلال أوقات الاستخدام. يمكن تحقيق ذلك بتوجيهها،
أو وضعها تحت كتلة المبنى، أو استخدام مظلة عميقة، أو زراعة أشجار في مواقع محسوبة.

الزراعة كجزء من التصميم.  ٦
 تنسيق الموقع ليس مرحلة تجميل متأخرة. الأشجار والمظلات والأسEEطح الفاتحEEة ومسEEارات الحركEEة تEEؤثر في
 درجة حرارة المساحات الخارجية. اختر نباتات مناسبة للمناخ ونظام الري ومقدار الصيانة الذي تستطيع الالتزام

به، مثل السدر والغاف والنخيل والجهنمية وغيرها وفق الموقع والتربة.

 لا تجعل المسطح الأخضر الكبير هو الحل الافتراضي. يمكن لحديقة أقل استهلاكاً للمياه، ذات ظل وأشجار ومواد
أرضية مناسبة، أن تكون أجمل وأكثر استخداماً على مدار السنة.

تصميم التكييف من البداية.  ٧
 نوع نظام التكييف يؤثر في ارتفاعات الأسقف، ومساحات غرف الخدمات، ومسEEارات الEEدكت، ومواقEEع فتحEEات
 الهواء والصيانة. يجب تنسيقه مع المعماري والإنشائي والإنارة قبل التنفيذ. تعEEديل مسEEارات الEEدكت بعEEد صEEب

الهيكل أو تنفيذ الأسقف يؤدي غالباً إلى تنازلات في الارتفاع والشكل والأداء.
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أسئلة تطرحها على المصمم

كيف عولجت الواجهة الغربية؟•  
ما نسبة الفتحات في كل واجهة؟•  
أين تقع مناطق الظل وقت الاستخدام؟•  
ما نظام العزل والزجاج المقترح؟•  
هل توجد مساحات خارجية قابلة للاستخدام فعلاً أم مجرد فراغات متبقية؟•  
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 البرنامج المعماري هو ترجمة حياة الأسرة إلى قائمة فراغات وعلاقEEات واضEEحة. لا يبEEدأ بالسEEؤال »كم غرفEEة؟«
فقط، بل بالسؤال »كيف نستخدم البيت؟«.

ملف الأسرة

 اكتب أسماء أو أدوار من سيعيشEEون في الEEبيت، وأعمEEارهم الحاليEEة، والاحتياجEEات الEEتي قEEد تظهEEر خلال عشEEر
 سنوات. فكر في كبار السن، والأطفال، والعمل من المEEنزل، والضEEيوف، والعEEاملين في الEEبيت، والخصوصEEية بين

الأجيال.

 من المهم التمييز بين الحاجة اليومية والحاجEEة النEEادرة. لا تجعEEل مناسEEبة واحEEدة في السEEنة تتحكم في معظم
 مساحة البيت. يمكن حل المناسبات الكبيرة بمرونة الأثاث وفتح فراغين على بعضهما أو استخدام الحديقة، بدلاً

من إنشاء صالة ضخمة مغلقة معظم الوقت.
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المجلس

 المجلس عنصر مهم في البيت القطري، لكن نجاحه لا يقاس بالمساحة وحدها. أهم القرارات هي موقعه، ومدخله،
وعلاقته بغرفة الطعام والخدمات، وطريقة فصل حركة الضيوف عن حركة الأسرة.

هناك ثلاثة حلول شائعة:

العلاقات أهم من أسماء الغرف

 المخطط الناجح يوضح التسلسل من العEEام إلى الخEEاص. الضEEيف يصEEل إلى المجلس من دون المEEرور بفراغEEات
 الأسرة. المطبخ قريب من الطعام والخدمات. غرف النوم بعيدة عن الضوضاء. غرفة الغسيل مرتبطة بمسار عملي.
المواقف قريبة من المدخل اليومي. والعاملون في البيت لديهم حركة واضحة لا تتقاطع بلا حاجة مع الضيوف.
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أشكال المسقط الشائعة

سبعة اتجاهات معمارية شائعة

 بعد الكتلة والشكل يأتي سؤال الذوق: أي روح تلبس بيتكم؟ ولأن الحديث عن الطEEرز يظEEل نظريEEاً، أعEEددنا لكم
 التجربة التالية: الفيلا نفسها، بالكتلة نفسها والزاوية نفسها والأرض نفسها، رسمناها سبع مرات بسبعة طرز. قارنوا
رى  بأعينكم، ولاحظوا أن ما يتغير ليس الجدران، بل الشخصية كلها. ولاحظوا السور والبوابة أيضاً: فهما أول ما يُ

من بيتكم، ولكل طراز سوره الذي يليق به.
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كيف تختار الطابع؟

لا تسأل فقط: أي صورة أعجبتني؟ اسأل:

هل يناسب هذا الطابع طريقة حياتنا؟•  
هل تتحمل مواده مناخ قطر؟•  
ما مستوى الصيانة المطلوب؟•  
هل يمكن تنفيذه ضمن الميزانية؟•  
هل سيظل مقبولاً بعد عشرين سنة؟•  

الطابع غلاف يعبر عن البيت، لكنه لا يعوض ضعف المخطط أو سوء التوجيه.

 الطابع غلاف يعبر عن البيت، لكنه لا يعوض ضعف المخطط أو سوء
.التوجيه

التصميم الداخلي يبدأ مع المعماري

درس أثنEEاء التصEEميم، لا بعEEد اكتمEEال  أماكن الأثاث والخزائن والستائر والتلفزيون والإنارة والمقEEابس يجب أن تُ
 البناء. مخطط الأثاث يساعد على اختبار مقاسات الغرف ومسارات الحركة، ويمنع وضع باب أو نافذة في مكان

يصعب تأثيثه.

 وكما للواجهات طرزها، للداخل طرزه أيضاً، وليس ملزماً أن يطEEابق الخEEارج حرفيEEاً، بEEل أن يحEEاوره. الصEEفحات
 التالية تعرض مجلس النساء نفسه بستة طرز مختلفة؛ لاحظوا كيف تتغير الشخصية بالمواد والأثاث والإضاءة،

والفراغ نفسه لم يتغير.
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الموود بوردز (لوحات الإلهام  (

 لوحة الإلهام ليست مجموعة صور جميلة فقط. يجب أن تحدد المزاج العام، ولوحEة المEواد، وتEدرجات الألEوان،
ونوعية الإضاءة، وأمثلة على التفاصيل. كلما كانت مختصرة وواضحة، أصبحت أداة قرار أفضل.

لغة المواد

 استخدام عدد محدود من المواد بجودة جيدة يمنح البيت هدوءاً ويسهل صيانته. يمكن اختيار حجر أو بورسلان
 رئيسي، وخشب أو بديل خشبي في مناطق محددة، وتشطيبات معدنية موحدة. كثرة الخامات والأنماط تجعل

البيت مشتتاً وتزيد احتمالات اختلاف التنفيذ.
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الأسقف والإنارة

 السقف يحتوي مسارات التكييف والإنارة والستائر وأنظمة الحريق عند الحاجة. يجب تنسيقه مبكراً. ومن المفيد
 توزيع الإضاءة إلى ثلاث طبقات: إنارة عامة، وإنارة للمهام، وإنارة هادئEEة أو توجيهيEEة. الهEEدف ليس زيEEادة عEEدد

ستخدم. النقاط، بل وضع الضوء حيث يُ
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التفاصيل التي نلمسها كل يوم

 مقابض الأبواب، والخلاطات، والمفصلات، والمفاتيح، والأدراج، عناصر صغيرة لكنها تتعرض لاسEEتخدام يEEومي.
 من الأفضل الاستثمار في جودتها، وتوحيد التشطيبات المعدنية قدر الإمكان، والتأكد من تEEوفر الصEEيانة وقطEEع

الغيار.

البيت الذكي

 حدد مستوى الأنظمة الذكية مبكراً: هل تحتاج تحكماً مركزياً كاملاً، أم مشاهد إنارة وسEEتائر وتكEEييف وأمن في
 نطاق محدود؟ يجب تخطيط الشبكات والتمديدات والبنية التحتية حتى لو أُجل تركيب بعض الأجهزة. إضافة

الأنظمة بعد التشطيب أكثر تكلفة وأقل ترتيباً.
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الحديقة بوصفها غرفة خارجية

 صمم الحديقة مع البيت. حدد الجلسات والممرات والمواقف والظل والري والإضاءة قبل تنفيذ الأرضيات. يجب
 أن يكون الانتقال من الداخل إلى الخارج طبيعياً، وأن توجد مساحة اسEEتخدام حقيقيEEة، لا مجEEرد زراعEEة حEEول

السور.

توزيع الوظائف بين الطوابق

الطابق الأرضي
 يضم عادةً الضيافة والمعيشة اليومية والمطبخ والخدمات المرتبطة بها. من المفيد توفير غرفة نوم كاملة بدورة

مياه في الدور الأرضي، لاستخدام كبار السن أو الضيوف أو الأسرة عند تغير الاحتياجات.

الطابق الأول
 مخصص غالباً لغرف النوم والمعيشة العائلية الخاصEEة. يجب فصEEل غرفEEة النEEوم الرئيسEEية عن ضوضEEاء الEEدرج

والممرات، وتنظيم غرف الأبناء بحيث تقبل التغيير مع العمر.
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السطح والملاحق
 تُدرس غرف الغسيل والعاملين والمخازن والمعدات والجلسات المظللة ضمن المخطط من البداية. وإذا كان هناك

ملحق مستقبلي، فيجب حجز موقعه ومسارات خدماته ودراسة أثره الإنشائي قبل التنفيذ.

التصميم للعمر الطويل

 البيت الجيد يقبل تغير الأسرة. ممرات واضحة، وعتبات قليلة، ومكان محتمل للمصعد، وغرفة أرضية، وحمامات
قابلة للتعديل، كلها قرارات صغيرة اليوم لكنها مهمة مستقبلاً.
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 إجراءات الترخيص واضحة عندما يكون الملف مكتملاً والمسؤوليات محددة. المكتب الاستشاري يتولى إعEEداد
 الطلبات والمخططات والردود الفنية وفق نطاق عقده، بينما يلتزم المالك بتوفير المستندات واعتمEEاد القEEرارات

وسداد الرسوم في الوقت المناسب.

المسار العام للرخصة

 يمر طلب رخصة البناء عادةً بمراجعة معمارية وتخطيطية، ثم مراجعات إنشEEائية وكهروميكانيكيEEة واعتمEEادات
 الجهات ذات العلاقة بحسب موقع المشروع ونوعه. قد تشمل الجهات وزارة البلدية، والمؤسسة العامة القطرية
 للكهرباء والماء »كهرماء«، وهيئة الأشغال العامة »أشغال«، والإدارة العامة للدفاع المدني، وغيرها وفق متطلبات

القسيمة.

  لمراحل التدقيق أو التنسيق. المهم بالنسEEبة إلى المالEEك ليس٢DC و١DCتستخدم بعض المكاتب تسميات مثل 
الرمز، بل معرفة ما الذي تم اعتماده، وما الملاحظات المفتوحة، وما المرحلة التالية.
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ما الذي يسبب التأخير؟

نقص موافقة مطلوبة.•  
تغيير التصميم بعد بدء المراجعات.•  
تأخر المالك في اعتماد بديل أو توفير مستند.•  
إعادة تقديم الملف قبل إغلاق الملاحظات السابقة.•  

 قانون تنظيم المباني يتضمن إطاراً زمنياً للبت في طلب الترخيص المستوفي. لكن عملياً، أي نقص أو تعEEديل أو
 طلب معلومات إضافية يؤثر في المدة. لذلك لا تُقاس كفاءة المتابعة بعدد الأيام فقط، بل بجودة الملف وسEEرعة

الرد ودقة إغلاق الملاحظات.

٢٠٢٦ لسنة ١٠٨قرار وزير البلدية رقم 

  لتحديث عدد من الاشتراطات التخطيطية والمعمارية٢٠٢٦ لسنة ١٠٨ قرار وزير البلدية رقم ٢٠٢٦صدر في يونيو 
 للفلل السكنية والقصEEور. وتضEEمنت التحEEديثات مرونEEة أكEEبر في بعض الارتفاعEEات والارتEEدادات، وإتاحEEة طEEابق
 ميزانين داخلي وفق ضوابط، وتطوير أحكام المجالس والملاحق والتوسعات، ورفع الحد الأقصى لارتفاع أسوار

 متر، إلى جانب تعديلات أخرى.٣٫٤٠الفلل السكنية إلى 

 لا يجEوز تطEبيق ملخص القEرار بصEورة عامEة على كEل قسEيمة. يجب على الاستشEاري مراجعEة النص المعتمEد
 والاشتراطات الخاصة بالمنطقة والقسيمة، لأن المساحات والارتدادات والارتفاعات والحEEالات القائمEEة قEEد تغEEير

الحل المتاح.

قبل تقديم الطلب

اطلب من الاستشاري اجتماع مراجعة نهائي يشمل:

المساحات والنسب والارتدادات.•  
الارتفاعات.•  
المداخل والمواقف والملاحق.•  
توزيع الخدمات.•  
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المستندات التي تحتاج توقيع المالك أو اعتماده.•  
 كل تعديل جوهري بعد التقديم قد يعيد جزءاً من المراجعات. لذلك من الأفضل أن تكون قرارات البرنامج والشكل

والواجهات مستقرة قبل دخول المسار الرسمي.

بعد صدور الرخصة

 راجع تاريخ صلاحية الرخصة وشروط بدء العمل والتجديد كما تظهر في المستندات الرسمية. لا تEEؤخر اختيEEار
 المقاول وتجهيز الموقع إلى آخر مدة الصلاحية. كما يجب عدم تنفيذ أعمال تختلف عن المخططات المرخصة من

دون اتباع إجراءات التعديل والاعتماد.
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 التوتر في التصميم يحدث غالباً عندما لا يعرف المالEEك مEEا المتوقEEع في كEEل مرحلEEة. تقسEEيم العمEEل إلى مراحEEل
واضحة يساعد على اتخاذ القرارات بالترتيب الصحيح.

:المرحلة الأولى جمع المعلومات والبرنامج

 تشEEمل مراجعEEة مسEEتندات الأرض، وزيEEارة الموقEEع، وفهم احتياجEEات الأسEEرة، والميزانيEEة، والطEEابع المطلEEوب،
والأولويات. الناتج ليس واجهة نهائية، بل برنامج واضح ومساحات تقريبية وعلاقات أساسية.

ما الذي تعتمد عليه؟

قائمة الفراغات والاحتياجات.•  
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حدود الميزانية.•  
أولويات الأسرة وما يمكن تأجيله.•  
اتجاه عام للطابع والمستوى المطلوب.•  

:المرحلة الثانية الفكرة المعمارية

 يقدم الاستشاري بدائل أولية لتوزيع الكتل والمداخل والضيافة والمعيشة والحديقة. تُختبر علاقة البيت بالأرض
والشمس والخصوصية، وتظهر المساحات والحركة بصورة أولية.

 لا تنشغل في هذه المرحلة بلون الرخام أو شكل المقبض. القرار المهم هو: هل التوزيع صحيح؟ هل العلاقEEة بين
الفراغات منطقية؟ هل المساحات ضمن الميزانية؟

:المرحلة الثالثة التصميم المبدئي

 تثبت مقاسات الغرف ومواقع الأبواب والنوافذ، وتتطور الواجهات والقطاعEEات والارتفاعEEات. يبEEدأ التنسEEيق مEEع
راجع مخطط الأثاث والمواقف والحديقة. الإنشائي والكهروميكانيك، ويُ

 هذه آخر مرحلة مريحة نسبياً لتغيير مواقع الغرف أو أحجامها. اقرأ المخطط كأنك تتحرك فيه: من السيارة إلى
المدخل، ومن المطبخ إلى الطعام، ومن غرف النوم إلى الصالة، ومن المجلس إلى دورة المياه.

:المرحلة الرابعة التصميم التفصيلي والتنسيق الهندسي

عEEد المخططEEات الإنشEEائية والكهربائيEEة والميكانيكيEEة  في هذه المرحلة تتحول الفكرة إلى مستند قابل للتنفيذ. تُ
والصحية، وتفاصيل العزل والواجهات والسلالم والأسقف والأبواب والتشطيبات.

من المخرجات المهمة:

مخططات معمارية بالأبعاد والمناسيب.•  
قطاعات وواجهات وتفاصيل.•  
مخططات إنشائية وحسابات حسب المطلوب.•  
مخططات الكهرباء والإنارة والاتصالات.•  
مخططات التكييف والتهوية والصرف والتغذية.•  
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جداول الأبواب والنوافذ والتشطيبات.•  
تفاصيل العزل والمناطق الرطبة.•  
مخططات الأسقف والأثاث الثابت عند شمولها.•  

:المرحلة الخامسة مستندات الطرح

 تتضمن المواصفات وجداول الكميات والمخططات التي تُرسل إلى المقEEاولين. هEEدفها أن يسEEعر الجميEEع النطEEاق
نفسه، حتى تكون المقارنة عادلة.

 عرض السعر من دون جدول كميات ومواصفات قد يخفي فروقاً كبيرة. قد يضع مقاول مادة عالية الجودة، ويضع
آخر مادة أساسية، ويظهر العرضان متشابهين في صفحة الإجمالي. المستندات الجيدة تقلل هذا الغموض.

اعتماد المراحل

.  يجب أن يكون اعتماد كل مرحلة مكتوباً. قبل التوقيع، تأكد أنك فهمت ما تم اعتماده وما سيصعب تغييره لاحقاً
 إذا كنت متردداً في قرار رئيسي، اطلب وقتاً إضافياً أو بديلاً واضحاً. أسبوع في التصميم أرخص من تغيير بعد

التنفيذ.

.أسبوع في التصميم أرخص من تغيير بعد التنفيذ

إدارة التغييرات

أي تغيير يجب أن يوضح:

سبب التغيير.•  
المخططات أو البنود المتأثرة.•  
أثره في التكلفة.•  
أثره في البرنامج الزمني.•  
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الجهة التي تعتمد التغيير.•  
نفذ بصورة مختلفة، ويصعب  لا يكفي إرسال صورة أو رسالة صوتية إلى عامل في الموقع. القرار غير الموثق قد يُ

تحديد مسؤوليته وتكلفته.
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 مرحلة التنفيذ تحول المستندات إلى مبنى. نجاحها يعتمد على مقاول مناسب، وعقد واضح، ومستندات مكتملة،
وإشراف فعلي، وقرارات سريعة وموثقة.

اختيار المقاول ومقارنة العروض

 قارن العروض على أساس واحد. ابدأ بالتأكد من أن كل مقاول استلم النسخة نفسها من المخططات والمواصفات
وجداول الكميات. ثم راجع:

إجمالي العرض.•  
البنود المستثناة.•  
أسعار البنود الرئيسية.•  
مدة التنفيذ والبرنامج المقترح.•  
الدفعة المقدمة والضمانات.•  
فريق الموقع والمشاريع الحالية.•  
قائمة مقاولي الباطن والموردين الرئيسيين.•  
الخبرة في مشاريع مشابهة.•  

لغِ عرضاً مرتفعاً أو تقبل عرضاً منخفضاً قبل معرفة السبب. الفروق قد تكون في جودة المواد أو حجم النطاق  لا تُ
أو مدة التنفيذ أو طريقة التسعير.
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العقد

يجب أن يحدد العقد بوضوح:

نطاق الأعمال والمستندات المرجعية.•  
قيمة العقد وطريقة القياس.•  
تاريخ البدء والمدة وبرنامج التنفيذ.•  
الدفعات وشهادات الإنجاز.•  
المحتجز والضمانات.•  
التأمين والسلامة ومسؤولية الموقع.•  
اعتماد المواد والمخططات التنفيذية.•  
الأوامر التغييرية والمطالبات.•  
التأخير وآلية تمديد الوقت.•  
الاستلام الابتدائي والنهائي وفترة الضمان.•  
تسوية النزاعات وإنهاء العقد.•  

العقد الجيد لا يفترض أن النزاع سيقع، بل يمنع الغموض الذي يؤدي إليه.

 العقد الجيد لا يفترض أن النزاع سيقع، بل يمنع الغموض الذي يؤدي
.إليه

تجهيز الموقع قبل الحفر

قبل بدء الأعمال، تأكد من:

  •. تسليم الموقع وحدوده رسمياً
وجود الرخصة والموافقات المطلوبة.•  
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اعتماد البرنامج الزمني وخطة الموقع.•  
تحديد نقاط المساحة والمناسيب.•  
إجراءات السلامة والسياج المؤقت.•  
التوصيلات المؤقتة والمرافق اللازمة.•  
خطة الحفر والنزح والدعم إن وجدت.•  
تأمين المباني أو الجيران المتأثرين عند الحاجة.•  

الإشراف الصحيح

يتغير مستوى الإشراف حسب العقد، لكن المراحل الحرجة تحتاج حضوراً ومراجعة واضحة، مثل:

توقيع المحاور والمناسيب.•  
فحص الحفر والتربة والأساسات.•  
مراجعة التسليح والقوالب قبل الصب.•  
اختبار العزل قبل تغطيته.•  
مراجعة تمديدات الكهرباء والصرف والتكييف قبل الإغلاق.•  
اعتماد عينات المواد ونماذج التنفيذ.•  
فحص الواجهات والنوافذ والأسقف.•  
الاختبارات والتشغيل المبدئي للأنظمة.•  

يجب توثيق الزيارات بمحاضر أو تقارير تحتوي على الصور والملاحظات والمسؤول والموعد المطلوب للإغلاق.

المواد والعينات

 لا تعتمد المواد من صورة أو اسم تجاري فقط. ملف اعتماد المEEادة يجب أن يوضEEح المواصEEفات الفنيEEة، واللEEون
والمقاس، ومصدر التوريد، والضمان، وطريقة التركيب، ومدى مطابقتها للمخططات والمواصفات.

 في المواد التي يتغير شكلها من دفعة إلى أخرى، مثEEل الحجEEر الطEEبيعي أو الخشEEب، من الأفضEEل اعتمEEاد عينEEة
مرجعية أو نموذج كامل قبل التوريد الواسع.
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المخططات التنفيذية

عد المقاول أو المورد مخططات تنفيذية لبعض الأعمال، مثل الألمنيوم والواجهات والمطابخ والرخام والتكييف  يُ
 والأنظمة الخاصة. هذه المخططات لا تستبدل التصميم، بل توضح كيفية التنفيذ الفعلي والتنسيق بين المقاسات

والفتحات والمعدات.

الأوامر التغييرية

 قبل تنفيذ أي تغيير، يجب معرفة ثلاثة أمور: كم سيكلف؟ كم سيؤخر؟ ومن سيعتمده؟ ويجب إصدار أمر تغييري
مكتوب يحدد النطاق والسعر والوقت. لا تسمح بتنفيذ التغيير ثم مناقشة السعر لاحقاً إلا في حالة طارئة موثقة.
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دور المالك أثناء التنفيذ

اعتماد القرارات ضمن المواعيد المحددة.•  
الالتزام بقناة تواصل واحدة عبر المسؤول المعتمد.•  
عدم إصدار تعليمات مباشرة للعمال أو مقاولي الباطن.•  
مراجعة التقارير وشهادات الدفع.•  
زيارة الموقع وفق ترتيبات السلامة ومن دون تعطيل العمل.•  
حفظ نسخة منظمة من العقود والمراسلات والاعتمادات.•  

مؤشرات تستدعي الانتباه

  •. تأخر متكرر من دون برنامج تعافٍ
تنفيذ أعمال قبل اعتماد المواد أو المخططات.•  
إغلاق أسقف أو جدران قبل فحص التمديدات.•  
اختلاف واضح بين عدد العمال والبرنامج المطلوب.•  
تراكم ملاحظات الاستشاري من دون إغلاق.•  
تغييرات شفوية متكررة.•  
طلب دفعات لا تتناسب مع الإنجاز الفعلي.•  
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التسليم عملية تبدأ قبل خروج المقاول من الموقع، وليست لحظة استلام مفتاح فقط.

الاستلام الابتدائي

 عند وصول المشروع إلى درجة مناسبة من الاكتمال، يجري الاستشاري والمالك والمقاول معاينة شاملة. تُسجل
الملاحظات في قائمة واضحة، ويحدد لكل ملاحظة الموقع والمسؤول والمدة المطلوبة للإصلاح.

: تشمل المراجعة عادةً

الأبواب والنوافذ والأقفال.•  
الأرضيات والدهانات والكسوات.•  
الميول والصرف والعزل.•  
الأدوات الصحية والخلاطات.•  
المقابس والمفاتيح والإنارة.•  
التكييف والتهوية والتحكم.•  
المطابخ والخزائن والأعمال الخشبية.•  
الواجهات والسور والبوابات.•  
الحديقة والري والإضاءة الخارجية.•  
النظافة والحماية وإزالة المخلفات.•  

 بعد الإصلاح، تتم إعادة المعاينة وإغلاق البنود. قائمة الملاحظات ليست إجراءً عدائياً؛ هي أداة مهنيEEة لتحديEEد
الأعمال المتبقية وإنهاء الالتزامات بوضوح.

؛ هي أداة مهنية لإنهاء الالتزامات  قائمة الملاحظات ليست إجراءً عدائياً
.بوضوح
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الاختبارات والتشغيل

 لا يكفي تشغيل الجهاز للحظات. يجب اختبار الأنظمة وتسليم نتائج الاختبارات المطلوبة، مثEEل ضEEغط شEEبكات
 المياه، وتصريف الصرف، وعزل المناطق الرطبة، وتشغيل التكييف، وتوازن الهواء عند الحاجة، وأنظمة الحريق

والأمن والمصعد والبيت الذكي حسب نطاق المشروع.

 اطلب شرحاً عملياً للمالك أو فريق الصيانة: كيف تُشغل الأنظمة؟ أين القواطع والصمامات؟ ما جدول الصEEيانة؟
ومن جهة الضمان؟

شهادة إتمام البناء وتوصيل الخدمات

 شهادة إتمام البناء هي المستند الرسمي الذي يؤكد استكمال المبنى وفEق الرخصEة والمتطلبEات المعتمEدة، وهي
 مرتبطة بإجراءات الجهات وتوصيل الخدمات الدائمة. يتابع المكتب الاستشEEاري المسEEتندات والمعاينEEات ضEEمن

نطاق عقده، ويجب إغلاق أي اختلافات عن المخططات المرخصة قبل الوصول إلى هذه المرحلة.

ملف التسليم

يجب ألا تستلم البيت من دون ملف منظم يحتوي على:

نسخة من الرخصة وشهادة إتمام البناء.•  
المخططات كما نُفذت.•  
كتيبات التشغيل والصيانة.•  
ضمانات المواد والأجهزة والأنظمة.•  
نتائج الاختبارات وشهادات الجهات عند الحاجة.•  
قائمة الموردين ومقاولي التخصصات وأرقام التواصل.•  
مفاتيح الغرف والمعدات وأكواد الأنظمة.•  
جدول الصيانة الدورية.•  
سجل المواد والألوان المستخدمة لتسهيل الإصلاح مستقبلاً.•  
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فترة الضمان أو مسؤولية العيوب

 يحدد العقد مدة مسؤولية المقاول عن العيوب وآليEة الإبلاغ والإصEلاح. خلال هEذه الفEترة، سEجل أي ملاحظEة
بالصور والتاريخ وأبلغ الجهة المحددة في العقد. لا تنتظر حتى نهاية المدة لتجميع المشكلات.

 أول صيف يختبر أداء التكييف والعزل، وأول أمطار تختبر الأسطح والمEEزاريب والميEEول، والاسEEتخدام اليEEومي
يكشف ضبط الأبواب والخزائن والتجهيزات. المتابعة المنظمة تساعد على معالجة العيوب قبل انتهاء الالتزامات.

بعد السكن

 تجنب التعديلات الكبيرة في الأشهر الأولى إلا عند الضرورة. عش البيت وسجل الملاحظEEات: أين يجلس أفEEراد
 الأسرة فعلياً؟ ما الفراغات الأقل استخداماً؟ هل تحتاج الإنارة إلى ضبط؟ هل هناك قطعة أثاث تعيق الحركة؟ بعد

عدة أشهر تصبح قراراتك مبنية على تجربة حقيقية، لا على توقعات.
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استخدم هذه الصفحات قبل الاجتماع الأول مع المكتب الاستشاري.

معلومات الأرض.  ١

المنطقة:
 

رقم القسيمة:
 

مساحة الأرض:
 

الأبعاد حسب المخطط:
 

الشوارع المحيطة واتجاهاتها:
 

/هل الأرض زاوية؟ نعم  لا

ملاحظات المناسيب أو الخدمات أو المباني القائمة:
 

 

 

ملاحظات زيارة الموقع الصباح:
 

 

ملاحظات زيارة الموقع العصر:
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أفراد الأسرة.  ٢

من سيسكن البيت عند الاستلام؟
 

 

من المتوقع أن ينضم إلى البيت خلال عشر سنوات؟
 

 

هل يوجد كبار سن أو احتياجات حركية خاصة؟
 

 

هل يعمل أحد أفراد الأسرة من المنزل؟
 

 

الضيافة والمجلس.  ٣

عدد الضيوف في الاستقبال المعتاد:
 

عدد المناسبات الكبيرة تقريباً في السنة:
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/الحل المفضل للمجلس: داخل الفيلا  جناح متصل  مبنى منفصل  غير محدد / /

/هل تحتاج غرفة طعام رسمية؟ نعم  لا  مرنة مع المجلس /

هل تحتاج مجلساً إضافياً أو صالة نساء منفصلة؟
 

 

الفراغات المطلوبة.  ٤

عدد غرف النوم:
 

/هل تحتاج غرفة نوم كاملة في الدور الأرضي؟ نعم  لا

هل تحتاج مصعداً الآن أو مكاناً محجوزاً له؟
 

/المطابخ: رئيسي  تحضير  خارجي  غير ذلك / /

/الفراغات الخاصة: مكتب  مكتبة  غرفة رياضة  غرفة ألعاب  استوديو  غير ذلك / / / /

 

 

الملاحق الحالية أو المستقبلية:
 

 

الميزانية والتمويل.  ٥

الميزانية الإجمالية المتاحة للمشروع:
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/هل تشمل الأثاث والحديقة والملاحق؟ نعم  لا  جزئياً /

قيمة الاحتياط المحجوز:
 

/مصادر التمويل: تمويل سكني  تمويل شخصي  مدخرات  مزيج / /

هل توجد مواعيد أو شروط صرف يجب مراعاتها؟
 

 

الأولويات.  ٦

 هو الأهم:١، حيث ٥ إلى ١رتب البنود من 
 

ـــــــــ：الخصوصية•  
ـــــــــ：المساحات الواسعة•  
ـــــــــ：سهولة الصيانة•  
ـــــــــ：سرعة التنفيذ•  
ـــــــــ：مستوى التشطيب•  

ثلاثة أمور لا تريد التنازل عنها:
 

١  .............................................................
٢  .............................................................
٣  .............................................................

: ثلاثة أمور يمكن تنفيذها لاحقاً
 

١  .............................................................
٢  .............................................................
٣  .............................................................
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الذوق والطابع.  ٧

ثلاث كلمات تصف البيت المطلوب:
 

١  .............................................................
٢  .............................................................
٣  .............................................................

/الطابع الأقرب: عصري  نيوكلاسيك  كلاسيكي  عربي معاصر  متوسطي  بسيط دافئ  غير محدد / / / / /

ما الذي أعجبك في الصور المرجعية: الشكل، الضوء، المادة، اللون، أم طريقة توزيع الفراغ؟
 

 

الوقت.  ٨

موعد تقريبي ترغب في بدء البناء عنده:
 

موعد تقريبي ترغب في السكن عنده:
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مصطلحات ستسمعها كثيراً

    وثيقة تحدد حدود القسيمة وأبعادها وموقعها والبيانات المساحية الأساسية، وتُستخدم مرجعEEاًمخطط الأرض
في إجراءات التصميم والترخيص.

    المسافة الإلزامية بين البناء وحدود القسيمة. تختلف حسب الجهة ونوع المبنى والاشEEتراطات الخاصEEةالارتداد
بالمنطقة.

    النسبة المسموح أن يشEEغلها البنEEاء من مسEEاحة الأرض، وفEEق تعريEEفنسبة التغطية أو النسبة البنائية
الجهة والاشتراطات المعتمدة.

    مجموع المساحات المحتسبة في الطوابق وفEEق قواعEEد القيEEاس المعتمEEدة. لاالمساحة البنائية الإجمالية
تساوي دائماً مساحة الأرض مضروبة في عدد الطوابق، لأن بعض الفراغات قد تُحتسب أو تُستثنى بشروط محددة.

    طابق جزئي يقع بين طابقين أو داخل فراغ ذي ارتفاع مناسب، ويخضع لنسب وارتفاعات واشتراطاتالميزانين
محددة.

1  2DC – DCيلEف التفاصEد تختلEاني. قEراخيص المبEتسميات متداولة لمراحل مراجعة أو تنسيق ضمن نظام ت    
الإجرائية، لذلك يجب الرجوع إلى الاستشاري لمعرفة حالة الطلب الفعلية.

    قائمة منظمة ببنود الأعمال وكمياتها، يستخدمها المقاولون للتسعير، ويسEEتخدمها الاستشEEاريجدول الكميات
والمالك للمقارنة وقياس الإنجاز.

    وثيقة تحدد مسEEتوى المEEواد والأداء وطريقEEة التنفيEEذ والاختبEEارات والمعEEايير المطلوبEEة،المواصفات الفنية
وتكمل المخططات.

    مخططات تفصيلية يعدها المقاول أو المورد لتوضيح كيفية تصنيع أو تركيب عنصEEرالمخططات التنفيذية
معين، وتُراجع قبل التنفيذ.

    موافقة مكتوبة على مادة أو نظام قبل توريده أو تركيبه، بناءً على المواصفات والعينات والبياناتاعتماد المواد
الفنية.

    استفسار رسمي يرسله المقاول عنEEد وجEEود تعEEارض أو نقص أو حاجEEة إلى توضEEيح فيRFIطلب معلومات 
مستندات المشروع.

   وثيقة تعتمد تغييراً في نطاق الأعمال أو الكميات أو المواد، وتوضح أثره في السعر والمدة.أمر تغييري
    مستند يصدره الاستشاري أو الجهة المحددة في العقد لاعتماد قيمة الأعمال المنفذة والمستحقةشهادة دفع

للمقاول.
    نسبة تُخصم من الدفعات وتُحفظ حتى استيفاء شروط الاستلام أو انتهاء جزء من فترة الضمان، حسبالمحتجز

العقد.
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   قائمة بالأعمال الناقصة أو المعيبة التي يجب إصلاحها قبل إغلاق الاستلام.قائمة الملاحظات
سEEتخدمشهادة إتمام البناء     مستند رسمي يؤكد استكمال المبنى وفEEق الرخصEEة والمتطلبEEات المعتمEEدة، ويُ

ضمن إجراءات توصيل الخدمات والإشغال.
أز بيلت فذت  (المخططات كما نُ     النسخة النهائية من المخططات بعد تسجيل التعديلات الEEتي تمت أثنEEاء)

التنفيذ، وتُستخدم مرجعاً للصيانة والتوسعات المستقبلية.
    وثائق الموردين والمقاولين التي تشرح تشغيل الأنظمEEة وصEEيانتها والضEEماناتكتيبات التشغيل والصيانة

وقطع الغيار.
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مراجع رسمية للمعلومات المتغيرة

-بنك قطر للتنمية  خدمات قروض الإسكان وتمويل بناء مسكن.•  

-وزارة التنمية الاجتماعية والأسرة  إدارة الإسكان.•  

-وزارة البلدية  خدمات رخص المباني والاشتراطات التخطيطية والمعمارية.•  

.٢٠٢٦ لسنة ١٠٨-بوابة حكومي  خبر قرار وزير البلدية رقم •  
-بوابة الميزان أو الموسوعة القانونية والقضائية  قانون تنظيم المباني والقرارات ذات الصلة.•  

-كهرماء، وأشغال، والإدارة العامة للدفاع المدني  المتطلبات الفنية بحسب المشروع.•  

 . ينبغي إعادة التحقق من جميع القيم والمواعيد والاشتراطات قبل النشر النهائي أو٢٠٢٦تاريخ المراجعة: يوليو 
استخدامها في مشروع قائم.
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