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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 دور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة

 بين النظرية والتطبيق

 المقدمة:   

انطلاقاً من فلسفة الاقتصاد الحر المنفتح على الاقتصاد العالمي والمتفاعل معه، أصبح 

الاقتصاد السعودي مشاركاً فاعلًا في المعاملات الاقتصادية الدولية، ويتجه نحو 

ت الاقتصاد العالمي التي تبلورت في التكتلات الانسجام مع مختلف اتجاها

والدولية مثل منظمة التجارة العالمية  ةوالاتفاقات الاقتصادية على المستويات الإقليمي

 وغيرها من المنظمات الدولية.

وعلى صعيد الواقع المحلي يتواصل النمو السكاني بوتيرة عالية، ويتنامى معه الطلب 

والتدريب والصحة، ومرافق التجهيزات الأساسية، كما  على المساكن وخدمات التعليم

يواكبه زيادة في أعداد المواطنين الداخلين حديثاً في سوق العمل، وهذه جميعاً 

هـ( 0242/0241هـ ـ 0241/0240اعتبارات تزايدت أهميتها في خطة التنمية السابعة )

لذي تبنته الخطط م(، التي تمثل استمراراً وتأكيداً للنهج التنموي ا4111-4112)

السابقة والقائم على إتباع سياسة الاقتصاد الحر في إطار مبادئ الدين الإسلامي 

 الحنيف وتعاليمه السمحة.

لذا أكدت الأهداف العامة والأسس الإستراتيجية لهذه الخطة على المحافظة على  

جتماعي القيم الإسلامية وتطبيق شريعة الله والمحافظة على الأمن والاستقرار الا

والاستمرار في تنمية القوى البشرية السعودية، وزيادة توظيفها، وتوفير الخدمات 

 الأساسية للمواطنين من تعليم وصحة ورعاية اجتماعية، وتنويع القاعدة الاقتصادية

 .1للبلاد، وحفز القطاع الخاص وتشجيعه
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

ا الاتجاه وكانت مبادرة الدولة في تنفيذ برنامج التخصيص خطوة متقدمة في هذ

ستفتح مجالات واسعة لمشاركة هذا القطاع وتعزيز موقعه في المسيرة التنموية حيث 

تشير بيانات مصلحة الإحصاءات العامة  إلى أن الناتج المحلي للقطاع الخاص يشهد 

% بالأسعار الجارية والذي ينعكس بدوره بشكل ايجابي على 7.6نمواً يبلغ حوالي 

ة المكونة له حيث بلغت مساهمة القطاع الخاص في جميع القطاعات الاقتصادي

 .2% بالأسعار الثابتة22.7بالأسعار الجارية،  %22.4ما نسبته  4112الناتج المحلي  لعام 

وإيمانا منها بأهمية دور القطاع الخاص في المساهمة في تحقيق التنمية الشاملة  

منطقة مكة المكرمة بوضع والمتوازنة لمناطق المملكة، قامت الهيئة العليا لتطوير 

الأسس العامة لدعم القطاع الخاص حتى يسهم بشكلٍ فعّال في حركة النشاط 

الاقتصادي والعمراني وتلبية الطلب على مختلف السلع والخدمات بكفاءة وفاعلية 

في منطقة مكة المكرمة التي فضلها الله عن غيرها من المناطق بوجود المسجد 

 ة على أرضها.الحرام  والمشاعر المقدس

ويهدف هذا البحث في إطار ما سبق  إلى إلقاء الضوء على أهمية  دور القطاع 

الخاص في التنمية والتطوير، مع عرض لعدد من الأساليب  التي يشارك بها القطاع 

 الخاص مع الدولة من الناحية النظرية في تحقيق التنمية بشكل عام. 

الخاص في تطوير منطقة مكة  عطاكما يتعرض البحث بشكل خاص إلى دور الق

المكرمة تحت رعاية الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة من خلال استعراض عدد 

من المشروعات العمرانية الجارية أو  تلك التي تحت  الدراسة والإعداد بالمنطقة 

المركزية بمدينة مكة المكرمة،  وينتهي البحث إلى وضع عدد من التوصيات التي من 

الممكن أن تساهم في تحقيق كفاءة الشراكة مع القطاع الخاص في تحقيق التنمية 

 العمرانية وتطوير منطقة مكة المكرمة. 
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

)مدخل نظري(أولا: دور القطاع الخاص في عملية التنمية   

 أهمية القطاع الخاص في ظل العولمة   0-0

ء الحدود بنحو يربط ثيق بانكماش المكان والزمان واختفاالعولمة ارتباط و ترتبط 

وقت مضى، وهى عملية  أي فيحياة الناس على نحو أعمق وأسرع مما كان يحدث 

تغير الدور السائد  لا تدمج الاقتصاد فحسب بل تدمج أيضاً الثقافة والتكنولوجيا و

، فالعولمة تتيح فرصاً كبيرة للدولة في تقديم الخدمات والهيمنة على وسائل الإنتاج

من خلال تنشيط التجارة واستخدام التكنولوجيا  الاقتصاديوالنمو للتقدم البشرى 

حيث تكون سياسة  ، الحديثة واتساع الاستثمارات الأجنبية ونمو الأسواق العالمية

والدعوة . تحرير الاقتصاد وتفعيل دور القطاع الخاص خطوة نحو الأسواق التنافسية

، الاقتصاديالدولة عن دورها إلى تفعيل دور القطاع الخاص لا تمثل دعوة لتخلى 

دعوة لتغيير شكل هذا التدخل والعودة للأخذ بالسياسات بدلا من القيام  هيوإنما 

، والتي يوضحها 3وهو ما يطلق عليه الظواهر الاقتصادية للعولمة  بالإنتاج العام مباشرة

 .(0الشكل )

 (العولمة وظواهرها الاقتصادية0الشكل )

 

 

 

 

 

ــة      –د سماحــة المصــدر: أ ــ رســالة دكتــوراه بعنــوان : نحــو إدارة حضــرية فعالــة في مصــر )الخصخصــة في إطــار مشــروعات البني

 .4112جامعة القاهرة  –الأساسية( 

                                                 

 ظواهر العولمة

 نسحاب الدولة من أداء بعض وظائفهاا

 تحرير الأسواق
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 أساليب الشراكة بين الدولة والقطاع الخاص  0-4

الشراكة بين الدولة والقطاع الخاص قد تتضمن تكوين علاقة تعاونية بين شريك أو 

هات الحكومية، وشريك أو أكثر من القطاع الخاص، كما أن الشراكة قد من الج أكثر

شريك  لتكون من خلال تنظيم الأدوار بين الدولة والقطاع الخاص بحيث يكون لك

 واحد.   تنمويإطار  فيدور خاص به ولكن يكمل بعضهما الآخر 

مية ولا يستطيع القطاع الخاص أن يلعب دوره كفاعل أساسي في تنفيذ خطط التن

وتحقيق النمو إلا إذا مارست الدولة بفعالية المهام المطروحة أمامها في وضع قواعد 

المنافسة لممارستها بكفاءة و ايتها من سوء التطبيق، وفي التصدي بحزم 

للممارسات الاحتكارية والسلوكيات الساعية للكسب السريع والربح غير المشروع، وفي 

في استثمارات مجدية وتقوم بدعم وإرشاد وتنظيم أمور  تعبئة الموارد المالية لتوظيفها

القطاع الخاص لمواجهة متطلبات المنافسة في السوق العالمية، وبمعنى آخر لا بد من 

 : 2يليتوفر حكومة فعالة قادرة على ما 

اقتصــادية وتنمويــة شــاملة تــوفر رةيــة واضــحة    إســتراتيجيةالعمــل في إطــار  -

ضمان صـحة القـرار    فييه المستقبل مما يسهم للمستثمر ليستقرأ ما سيكون عل

 ويزيد من الإقبال على استثمارات طويلة الأجل. 

الاعتبــار في تطبيــق الأطــر التشــريعية والمبسســية بطريقــة عادلــة مــع الأخــذ    -

ضـــرورة مراجعـــة وتحـــديث الأطـــر التشـــريعية الخاصـــة بالأحكـــام الضـــريبية 

 س المال. وبأحكام التجارة الخارجية والاستثمار وتدفق رأ

المناسـب ونشـر الثقـة لـدى      الاسـتثماري دعم الأطر التشريعية لإيجاد المناخ  -

ــون        ــه المواطن ــئن ل ــال يطم ــاز قضــائي فع ــن خــلال جه ــع الأطــراف م جمي

والمستثمرون لحل المنازعات فيما بيـنهم، وبيـنهم وبـين الأجهـزة الحكوميـة      

                                                 

 Van Der Jagt; J.P., Public Private Partnership in Amsterdam. I.H.S., Rotterdam 1995. 
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

ادرة. وبحيـث  عبر إجراءات قضائية سريعة وعادلة وتنفيذ فوري للأحكام الص

يطمئن له المستثمر، وتحفظ له  والمبسسي التشريعييسود جو من الاستقرار 

 ظل القوانين المنظمة لذلك. فيحقوقه 

ــاص      ــاع الخـ ــين القطـ ــة وبـ ــين الدولـ ــراكة بـ ــق الشـ ــد لتحقيـ ــلوب موحـ ــد أسـ ولا يوجـ

بالمشــروعات التنمويــة يمكــن تطبيقــه علــى جميــع الــدول، ولكــن يجــب الوصــول إلى 

كـل حالـة علـي حـدة وذلـك اعتمـاداً علـى الظـروف الاجتماعيـة           فيمثل الأسلوب الأ

 كل دولة.  فيوالسياسية السائدة 

وأيضاً تتنوع أساليب الشـراكة مـع القطـاع الخـاص ودرجـة مسـاهمته ومسـئولياته فيهـا،         

 وتتدرج تلك الأساليب بدءاً من عقود الخدمات إلى الخصخصة الكاملة.

 فياكة مـــع القطـــاع الخـــاص ودرجـــة مســـاهمته  ( أســـاليب الشـــر4ويوضـــح الشـــكل )

  : التاليعلى النحو  المشروعات التنموية

أنــواع الاتفاقــات  هــو نــوع مــن Service Contracts: عقــود الخــدمات  0-4-0

الملزمة بين طرفين، ويتم  بين هيئة حكومية لها الصلاحيات اللازمة وشركة أو 

ددة نظير مقابل يـتم  أكثر من القطاع الخاص ليقوم الأخير ببعض المهام المح

 النـواحي  فيالاستفادة من خبرة القطـاع الخـاص   ذلك بغرض و الاتفاق عليه

تحقيــق كفــاءة الأداء. وتكــون مــدة هــذا النــوع مــن العقــود  ــددة  لالفنيــة، 

 .5شهور إلى سنتين 7وقصيرة وهى تتراوح ما بين 

ع هو اتفاق تتعاقد من خلالـه هيئـة أو مبسسـة حكوميـة م ـ     :عقود الإدارة  0-4-4

شــركة خاصــة لإدارة هــذه المبسســة. وفــى هــذه الحالــة تتحــول فقــط حقــوق 

التشغيل إلى الشركة الخاصة وليس حقـوق الملكيـة. وتحصـل الشـركة الخاصـة      

مـن حـل    وهـذا النـوع مـن العقـود يمكـن الدولـة      على رسوم مقابل خـدماتها،  

                                                 

BOT––
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

وذلك بالحصول على أحسن الخبرات الإدارية وفـى الوقـت    الإداريالقصور 

نطــاق واســتخدام هــذه الخــبرات مــن خــلال عقــد الإدارة   فيســه الــتحكم نف

 . 7وتتراوح مدة هذا النوع من العقود ما بين ثلاثة إلى خمس سنوات

هــو عقــد يمــنح مــن خلالــه مالــك    Leasing Contracts :عقــود الإيجــار 0-4-2

( شــركة خاصــة حــق اســتخدام هــذه الأصــول والاحتفــاظ       الدولــةالأصــول )

 وذلـك بغـرض    سـنوات( مقابـل دفـع إيجـار     01-7عليهـا )  بالأرباح لفترة متفـق 

عن ملكية الشركة، وكذلك الحصول علـى   التخليتوفير نفقات التشغيل بدون 

بـــدون التعـــرض لمخـــاطر الســـوق عـــلاوة علـــى وقـــف الـــدعم  ســـنويدخـــل 

والتحويلات المالية الأخرى. كما يسمح التأجير بجذب مهارات تقنية وإداريـة  

 .6استخدام أصول الشركة بدرجة أكبر من الكفاءة فيمتطورة مما يساهم 

في هذا النوع مـن العقـود يـتم      Concession Contracts :عقود الامتياز  0-4-2

 ، الشـركة الخاصـة   أيحقوق التشـغيل والتطـوير إلى الجهـة المسـتفيدة      تحويل

وقـــد يتضـــمن عقـــد الامتيـــاز كـــل مواصـــفات التـــأجير بالإضـــافة إلى النفقـــات 

تقع على عـاتق صـاحب الامتيـاز تكمـن الميـزة       التيتثمارات الرأسمالية والاس

أن صـاحب الامتيـاز يبقـى المسـئول عـن النفقـات        فيالأساسية لهذه الطريقـة  

الرأسماليــة والاســتثمارات ممــا عفــف الأعبــاء الماليــة عــن الدولــة، كمــا تقــوم 

ودة الدولة خلال فترة الامتياز تلك بتنظيم ومراقبة العمليـة الاسـتثمارية والج ـ  

8والأسعار
. 

                                                 

  ––

(LIRR II)

–BOT–
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، ”Build, Own, Transfer “BOT : البنــاء والتشــغيل ونقــل الملكيــة 0-4-1

 Build, Own, Operate, Transferالبناء والتملك والتشغيل ونقـل الملكيـة  

“BOOT”   لفـترة  ـدودة مـن الـزمن     القطاع الخـاص  بمقتضاه  الدولةتمنح

بالإضـافة إلى   مشـروع معـين تقترحـه الحكومـة     وإدارةبناء وتشـغيل    فيالحق 

إلى ملكيـة المشـروع   بعـده  لعدد من السنوات تنتقـل   التجاريحق الاستغلال 

يمتــاز هــذا وتم الاتفـاق عليــه مسـبقاً.   يــالجهـة المانحــة  دون مقابـل أو بمقابــل   

الأســلوب بتحويـــل مخــاطر البنـــاء والتشــغيل والإدارة إلى القطـــاع الخـــاص    

د مـن خـبرة القطـاع الخـاص     بالإضافة إلى ذلك فان المشروع الحكومة تسـتفي 

 . 9إدارة وصيانة المشروعات وفى نقل التكنولوجيا المتقدمة في

أو  Build, Own, Operate (BOO) : أو البيع  البناء والتملك والتشغيل 0-4-7

Sale   يـتم فيهـا    والـتي عتبر هذا الأسلوب من أساليب الخصخصـة الكاملـة،   وي

ل والإدارة بكاملـها، بالإضـافة   إعطاء القطاع الخاص مسـئوليات البنـاء والتشـغي   

ولا يكـون التشـغيل أو الإدارة بهـذا     إلى الملكية المطلقة له لأصول المشروع.

الأسلوب مرتبطاً بمدة زمنية  ددة، كما لا يكون هناك التزامـاً علـى القطـاع    

ــروعات       ــة. ويســتخدم هــذا الأســلوب للمش ــل الأصــول إلى الدول الخــاص بنق

ــدة  ــتيالجدي ــد  ال ــا بع ــلوب    و ،لم تنش ــل أس ــلوب مث ــذا الأس ــاز ه  BOOTيمت

بتحويل مخـاطر البنـاء والتشـغيل والإدارة إلى القطـاع الخـاص بالإضـافة إلى       

ذلك فان مخاطر الاستثمار والتمويل تقع على عاتق القطاع الخاص بكاملـها.  

أعباء استثمارية على الدولة، ويقوم بتشجيع الاستثمارات  لوهو بذلك لا يشك

 ية.الوطنية والأجنب

 

                                                 

–BOT–– 
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 

 (4الشكل )

 المشروعات التنموية فيأساليب ومستويات الشراكة مع القطاع الخاص 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

كليـة الحقـوق    -تقديم خدمات البنية الأساسية  فيالصور المختلفة لمشاركة القطاع الخاص  –صلاح سرى الدين  هانيالمصدر: 

 .4111جامعة القاهرة 

 

BOO 

 أو البيع

BOT 

BOOT 

 عقود الامتياز

 الإيجار عقود

 عقود الإدارة 

 (التشغيل والصيانة)

 عقود الخدمات

ص
ا
لخ
ا
ع 
ا
ط
ق
ل
ا
و
ة 
ل
و
د
ل
ا
ين 
ب
ة 
ك
ا
ر
ش

 

 مرتفعة

 منخفضة

ص 
ا
خ
ع 
ا
ط
ق

 

ص
ا
لخ
ا
ع 
ا
ط
ق
ل
ا
ة 
م
ه
ا
س
م
ة 
ج
ر
د
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 

 لشراكة بين الدولة والقطاع الخاص عملية البادئ العامة الم 0-2

لإنجــاح ولتحقيــق عمليــة  -بــين الشــركاء  هنــاك عــدد مــن المبــادئ الواجــب توافرهــا 

( علـى  2الـتي يمكـن  توضـيحها بالشـكل )      الشراكة بين الدولة والقطاع الخاص، وهـى 

 :النحو التالي

  Commitment الالتزام والتعهد   -

التنموية وفقاً لمنهجية وأسـس تهـدف لحفـظ     بمعنى أن يتم إنجاز وتنفيذ القرارات

حقوق أطراف التطوير، وتحدد دور كل طرف في ظـل منـاخ إداري فعـال يتعهـد     

 فيه كل طرف بالدور المحدد له من قبل وفقا لهذه المنهجية.

  Continuity الاستمرارية   -

وهو المبدأ الواجـب الأخـذ بـه عنـد إعـداد منهجيـات وآليـات ودراسـات جـدوى          

عات التطويرية، والذي يكفل لهذه المشروعات النجاح والاستمرارية علـى  المشرو

مر الزمن، وذلك في ظل كيان تشاركي واضح وقوى بين أطراف التطـوير يضـمن   

عدم تعثر تلك المشـروعات سـواء في المراحـل الأولى لتنفيـذها أو خـلال فـترات       

 تشغيلها على المدى الطويل.

  Transparency الشفافية   -

ــرارات     وهــى ت ــاء ا ــاذ الق ــة لــدى أطــراف التطــوير قبــل وأثن عنــى وضــوح الرةي

التنمويــة أو عنــد وضــع الأســاليب الــتي ينتهجهــا كــل طــرف لتنفيــذ الأهـــداف          

ــة       ــع المــتغيرات الداخلي ــل بصــدق ووضــوح م ــى التعام ــا تعن الموضــوعة، كمــا أنه

يل والخارجية التي تحدث خلال مراحل التطوير المختلفة أو خلال فترات التشـغ 

 الفعلي للمشروع.



 

 

 

 

11 

نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 (2الشكل )

 اكة بين الدولة والقطاع الخاصرلعملية الشالمبادئ العامة  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 .4112جامعة القاهرة   -مرجع سابق  –المصدر: أ د سماحة 

 

 شراكة  للساليب المختلفة الأب كل شريك مسئولية 0-2

دول أوروبـا   فـي فإلى أخـرى،   ةمـن دول ـ  الشراكة مـع القطـاع الخـاص    تلف أهداف 

الشــرقية مــثلا قــد تكــون الخصخصــة وســيلة للانتقــال مــن اقتصــاد مخطــط مركزيــاً إلى    

اقتصاد السوق، بينما تكون الخصخصة بالنسبة إلى دول أمريكا اللاتينية وسـيلة لتثبيـت   

اقتصادياتها و فيض ديونها الخارجية، كمـا تهـدف دول أخـرى مثـل بريطانيـا وفرنسـا       

 توسـيع قاعـدة الملكيـة أو الانسـحاب مـن بعـض النشـاطات        من خـلال الخصخصـة إلى  

 الاقتصادية. 

مسئوليات كل شريك من الشركاء في التنمية طبقاً لأسـلوب  شـراكة الدولـة مـع     تتنوع و

مــن  الدولــة أو القطــاع الخــاص وذلــك بالتناســب مــع مــا تحــتفظ بــه   القطــاع الخــاص 

 الالتزام والتعهد

 

 الاستمرارية

 

 فافيةالش

 

 الدولة

 القطاع الخاص

 شراكة ناجحة
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

ــدأ هــذه البــدائل بتحمــل     ــةمســئوليات، فعلــى حــين تب التمويــل  فيالمســئولية  الدول

ــأن يقــوم القطــاع   تنتهــي الأســاليب مارات التنفيــذ، نجــد أن تلــك  ثوالمخــاطر واســت ب

الخاص بتحمل كافة المسئوليات المالية والمخاطر والاستثمارات ومسـئوليات التشـغيل   

 .(0، وهو كما يوضحه الجدول )والصيانة على سبيل المثال

 (0الجدول )

 ومسئوليات كل شريك فيها الطرق المختلفة للخصخصة  

 

 المسئولية

 

 

الشراكة أسلوب  

 الملكية

Ownership 

 التمويل

Investment 

Financing 

المخاطر 

 التجارية

Revenue 

Risk 

استثمارات 

 التنفيذ

Execution 

Investment 

التشغيل 

 والصيانة

O&M 

      عقود الخدمة

      عقود الإدارة

      عقود الإيجار

     عقود الامتياز

BOT      

BOOT      

BOO      

 Saleالبيع 
     

 مسئولية القطاع الخاص          

 ــــةـــــــــــالدولـمسئولية                     
 

عصـر مبـارك آ أكتـوبر     فياق الـتعمير  مـبتمر آآف ـ  - مشـروعات ميـاه الشـرب    فيبـدائل الخصخصـة   – المصدر : أ ـد عبـد الـوارث    

 . القاهرة .0996
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

  أهداف الشراكة مع القطاع الخاص 0-1

فإنها  تعنى أساساً بتحويل الأصول من  الشراكة مع القطاع الخاص الدولةعندما تتبنى 

تحقيق عدد مـن الأهـداف    فيإلى القطاع الخاص ولكنها عادة ما ترغب  ملكية الدولة

11هامن أهم والتيالأخرى 
 : 

علـى   الاعتمـاد تحسين الكفاءة الاقتصادية للخدمات والمرافق مـن خـلال    -

 آليات السوق والمنافسة.

تسببها شركات القطـاع العـام الخاسـرة،     التي فيف الأعباء المالية للدولة  -

 تتمكن الدولة من توفير موارد مالية لتمويل أنشطة أخرى.  وبالتالي

ــر   توســيع حجــم القطــاع الخــاص والاعتمــاد   - ــه أكث ــ فيعلي النمــو  اتعملي

 والتنمية.

 تطوير الأسواق المالية المحلية. -

اســـــتخدام أســـــاليب الإدارة والتكنولوجيـــــا الحديثـــــة لإدارة المرافـــــق  -

 .وفى إنشاء المشروعات التطويرية الكبرى والخدمات العامة

توجيه التنمية العمرانية من خلال تشجيع القطاع الخاص علـى الاسـتثمار    -

الجديــدة بغــرض جــذب الســكان ونشــر العمــران مــن خــلال    المنــاطق في

تعتبر  التيبمرافق البنية الأساسية بالوحدات السكنية والخدمات و الإمداد

 .قاطرة التنمية

وأهـدافها،   لشـراكة الدولـة مـع القطـاع الخـاص     ( الطرق المختلفة 4يوضح الجدول ) و

 : أسلوب الشراكة اختيار  فيتعتبر أهم عنصر  والتي
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 (4دول )الج

 وأهدافها للشراكة مع القطاع الخاصالطرق المختلفة  

 

 الطريقة

 الأهداف

 توسيع قاعدة الملكية تطوير الأسواق المالية تحسين الكفاءة

 عقود الخدمة

 عقود الإدارة

 عقود التأجير

 عقود الامتياز

إدخـــال معـــايير وطـــرق الإدارة    -

 الحديثة

 تنشيط الشركات الخاسرة -

ــتفيد ال - ــارات  يس ــن المه ــاملين م ع

 التقنية والإدارية  

- - 

B
O

T
/B

O
O

T
 

البناء والتشغيل 

ونقل الملكية / 

البناء والتملك 

والتشغيل ونقل 

 الملكية

إدخـــال معـــايير وطـــرق الإدارة    -

 الحديثة.

اســــتخدام وســــائل تكنولوجيــــة  -

 حديثة.

ــارات    - ــن المه ــاملين م ــتفيد الع يس

 التقنية والإدارية

- 

مـــــــن خـــــــلال تشـــــــجيع   

الاســــــــتثمارات الوطنيــــــــة 

 والأجنبية.

B
O

O
 

البناء والتملك 

 والتشغيل

إدخـــال معـــايير وطـــرق الإدارة    -

 الحديثة.

اســــتخدام وســــائل تكنولوجيــــة  -

 حديثة.

- 

مـــــــن خـــــــلال تشـــــــجيع   

الاســــــــتثمارات الوطنيــــــــة 

 والأجنبية.

ع
ي
ب
ل
ا

 

 البيع المباشر

 إدخال تكنولوجيا متطورة   -

 ة الحديثة.إدخال طرق الإدار -

إدراج الشـركة المباعـة    يةإمكان

 سوق الأوراق المالية . في

مـــن خـــلال إدراج الشـــركة 

 سوق الأوراق المالية في

 فيبيع الأسهم 

الأسواق 

 المالية

مســـــــــــــئولية الإدارة أمـــــــــــــام  -

 المساهمين.

بـــروز الكفـــاءة مـــن خـــلال ســـعر  -

 السهم.

إتاحــــــة فـــــــرص الاســـــــتثمار  

 للمواطنين والأجانب

ار المســـتثمرين تشـــجيع صـــغ

 على شراء الأسهم.

البيع للعاملين 

 والإدارة

 حافز لرفع الإنتاجية . -

 - الإدارة.  فيمساهمة العاملين  -

ــة    - ــاملون الأولوي يمــنح الع

شراء الشـركة أو جـزء    في

 منها 

 .4112جامعة القاهرة   -مرجع سابق  –المصدر: أ د سماحة 
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

منطقة مكة المكرمة في تشجيع القطاع ثانياً : دور الهيئة العليا لتطوير 

 الخاص 

 المنهجيات والأسس والمبادئ العامة للتطوير 4-0

ــات والأســس       ــة مكــة المكرمــة عــدد مــن المنهجي ــا لتطــوير منطق ــة العلي انتهجــت الهيئ

والمبـادئ العامـة للتطـوير  والـتي ب تطبيقهـا بــداً مـن المنطقـة المركزيـة بمدينـة مكــة          

مناطق التنميـة والمشـروعات التطويريـة الكـبرى  بجميـع أنحـاء        المكرمة  وانطلاقاً إلى

جـدة (، ومـن تلـك     –مكة المكرمة، وبالمـدن الواقعـة ضـمن نطـاق المنطقـة )الطـائف       

 المنهجيات  والأسس العامة على سبيل المثال لا الحصر ما يلي:

 منهجية تطوير مكة المكرمة.  -

 مة.الأسس العامة لتطوير منطقة جبل عمر بمكة المكر -

ــة        - ــة مك ــة بمنطق ــاطق العفوي ــة لتطــوير المن ــة والأســس العام ــة الفكري المنهجي

 المكرمة.

 ضوابط التطوير بالمنطقة المركزية.  -

 

واشتملت تلك المنهجيات والأسس العامة للتطوير على الإطـار المحـدد للعلاقـة بـين     

ثـل  جبـل   الهيئة و القطاع الخاص  الذي يقوم بتنفيذ المشاريع التطويرية المختلفـة م 

عمر و جبل خندمة ومشروع الشامية وذلك من خلال قيام الهيئة العليا لتطـوير منطقـة   

مكة المكرمـة والشـركات المطـورة )القطـاع الخـاص( والجهـات المعنيـة ذات العلاقـة         

بالعمل والتكاتف معا للارتقاء العمرانـي بمدينـة مكـة المكرمـة والنهـوض بالتنميـة بهـا        

 .(2كما هو موضح بالشكل )
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 (2الشكل )

 دور الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة

 

 

 

 

 

 

في  -كما تبنت الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة في تعاملها مع أطراف التطوير 

عدد من المبـادئ   -مشروعات عديدة منها على سبيل المثال ما ب بمشروع جبل عمر 

ــع    ــة في جمي ــاءة التام ــق الكف ــتي تحق ــة ال ــروعات     العام ــا المش ــتي تمــر به المراحــل ال

ــغيلية       ــاء بالمراحــل التش ــة، وانته ــدءاً مــن المراحــل التصــميمية والتنفيذي ــة ب التطويري

للمشــروع، ومــن أمثلــة هــذه المبــادئ مــا ب ذكــره ســابقا كضــرورة لتحقيــق الشــراكات   

ك الناجحة مع القطاع الخاص وهى الالتزام والتعهد، والاستمرارية ومبدأ الشفافية وذل

 على النحو التالي:

 والتعهد :  مالالتزا 4-0-0

قامت الهيئة بإعداد مذكرة للتفاهم بينهـا وبـين الشـركة المطـورة )شـركة جبـل عمـر(،        

والتي اشتملت على عدد من العناصر الهامة ب من خلالها تحديد الأدوار والتعهدات 

العليا  الهيئة  

لتطوير منطقة مكة 

  المكرمة

 الجهات

المعنية   

 تعاون وتنسيق

 القطاع

الخاص   

 دعم وتحفيز

تكامل الخطط 

 القطاعية
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

ــل        ــة للتعام ــات المختلف ــد الآلي ــا ب تحدي ــة، كم ــة وعناي ــع أطــراف  لكــل طــرف بدق م

 المشروع بما يحقق التوازن بين متطلبات كل طرف على المدى القصير والبعيد .

 :  الاستمــــــرارية 4-0-4 

ولتحقيق ذلك تقوم الهيئة  لضـمان اسـتمرار العمـل بالمشـروع في مراحلـه المختلفـة        

 : يلي ابم

تخصصـة  تقديم الدعم الفني والإداري المتمثل في تقديم المشـورة الفنيـة الم   - 

 والمشورة التشريعية من خلال عدد من الخبراء المتخصصين في هذا الشأن.

والتفصيلية( التي تدعم عملية  ةإعداد عدد من الدراسات التخطيطية )الهيكلي   -

 التطوير وتمثل في ذات الوقت الإطار العام لها.

ري في توفير المعدلات والمعايير الـتي تضـمن أن يـتم تنفيـذ المشـروع التطـوي       - 

والمعماريـة والإنشـائية الوطنيـة     ةإطار تنموي غير منعزل عن الأسس التخطيطي

والمحلية بما يضمن التوافق مع البيئة العمرانية والطبيعيـة وعـدم المسـاس بهـا     

 إلا في أضيق الحدود.

 الشفــــــــــافية:   4-0-2  

الأوضـاع الراهنـة   حيث تقو م الهيئة بتنفيذ ذلك المبدأ الهام من خلال عـرض كافـة    

بكل وضوح على  تبمنطقة التطوير وما حولها بما يشمله ذلك من  ددات وإمكانيا

المطورين قبل البدء في المشـروع، بالإضـافة إلى التعامـل مـع كافـة أطـراف التطـوير        

على قدم المساواة فيما عص الحقوق والواجبات دون تمييز طـرف عـن الآخـر وبمـا     

 كرمة.يحقق مصلحة مدينة مكة الم
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

كما تقوم الهيئة بالإعلان عن ما يتم عمله في كل مرحلة من مراحل التطوير سواء مـن  

خــلال اللقــاءات أو النــدوات أو المعــارض لطــرح كافــة الأفكــار والمنهجيــات بشــكل   

 علني وواضح .

 أدوات التنمية الحضرية المستدامة بمنطقة مكة المكرمة 4-4

/م 0414ة مكة المكرمـة بـالأمر السـامي الكـريم رقـم      منذ نشأة الهيئة العليا لتطوير منطق

عليها وعلـى رأسـهم صـاحب السـمو      هـ،  فقد تولدت لدى القائمين42/9/0240بتاريخ 

الأمير عبد المجيد بن عبد العزيز أمير منطقة مكة المكرمة القناعة الكاملة بـأن  الملكي  

ات أبعـاد متعـددة، وتتطلـب    عملية ديناميكية )فعالة ومتغيرة(، وذ هي الحضرية التنمية 

وكافــة أفــراد )الدولــة والقطــاع الخــاص  هــذا المجــال فيتضــافر جهــود كــل العــاملين 

ــة      المجتمــع ــق التنمي ــك لتحقي ــة( وذل ــة والمحلي ــع المســتويات )المركزي ــى جمي (، وعل

ــة      المســتدامة الحضــرية ــال القادم ــة دون المســاس باحتياجــات الأجي ــال الحالي للأجي

مســتقر وقــادر علــى تمكــين  واجتمــاعي واقتصــادي وسياســي مبسســيإطــار  فيوذلــك 

 .الفاعلين لتلك التنمية

  من الشراكة مع القطـاع الخـاص   وللوصول إلى الأهداف المرجوةوعلى هذا الأساس 

بمنطقــة مكــة المكرمــة، فقــد وضــعت الهيئــة العليــا الحضــرية المســتدامة  وصــولًا للتنميــة

مجالات عديدة  تغطي التي من الأدوات  عددلتطوير منطقة مكة المكرمة نصب عينها 

منها تطوير القوانين والتشريعات وتحسين وتهيئة فرص الاستثمار والتنمية وتـوفير   والتي

( 2التنميــة. ويوضــح الجــدول ) فيالتمويــل المناســب وتحســين التعــاون بــين الشــركاء 

إنتــاج تحقيــق لا مركزيــة تتــدرج مــن  والــتي الــتي تــبثر بهــا تلــك الأدوات والمجــالات

الخدمات إلى دعم الفئـات ذات الـدخل المحـدود والمجموعـات المسـتهدفة للتنميـة       

 .بالمناطق العفوية، وبالتجمعات القروية بمناطق إقليم منطقة مكة المكرمة
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 (2الجدول )

 بمنطقة مكة المكرمة أدوات التنمية الحضرية المستدامة 

  دوات الأ مجال التأثير

 الدولة.   توجهاتإطار  فيدمات لامركزية إنتاج الختشجيع  -

ــع     - ــراكات الناجحــة م ــق الش ــي  تحقي ــة    في القطــاع الأهل ــروعات التطويري ــاء المش إنش

 .  الكبرى

 .   العملية التطويرية فيتنظم العلاقة بين الشركاء  التيالأطر التشريعية وضع  -

 الترتيبات المبسسية لتحديد الأدوار والمسئوليات وتنمية القدرات.     -

دارة الحضرية الإ

 الفعالة

 وتوزيع الخدمات . الأراضياستخدامات  -

 وتأمين الحيازات . الأراضيملكيات  -

 ومناطق الحساسية البيئية .  اية البيئة العمرانية  -

 . بالمناطق العمرانية المعدلات والمعايير الخاصة  -

  .إدارة المرافق والخدمات العامة بواسطة شركات القطاع الخاص -

انين تطوير القو

 والتشريعات

 أو إعادة  طيطها. الأراضيالدعم المباشر والغير مباشر لتنمية  -

 . الحضريإنشاء وإدارة البنية الأساسية الداعمة أو المهيأة للنمو أو الامتداد  -

تحسين و تهيئة 

فرص الاستثمار 

 والتنمية

 .ية المختلفةالمخططات الإستراتيجية والإقليمية والهيكلية والتفصيلية لمناطق التنم -

 . الدراسات الاستشارية المتخصصة -

 الضوابط والمعايير الفنية. -

 .استخدامات وتطبيقات الحاسب الآلي ونظم المعلومات الجغرافية -

 توفير

 الدعم الفني 

 المناسب

 الجهات الحكومية والغير حكومية ذات العلاقة بالتنمية الحضرية. -

ــع الخــدمات    وضــع   - ــى توزي ــات المــبثرة عل ــتوى   السياس ــى مس ــق عل ــة والمراف  المنطق

 . والمدن والقرىوالإقليم 

 والبيئي والاجتماعي والاقتصادي الماليللمشروعات القطاعية و البعد  الإيجابيالتأثير  -

 والتنمية . الأراضيعلى استعمالات 

ــة      - ــاطق المســتهدفة للتنمي ــات أو المن ــدخل المحــدود والمجموع ــات ذات ال  دعــم الفئ

 . لقرى(ا –)المناطق العفوية 

 التعاون والتنسيق 

 بين الشركاء

 



 

 

 

 

19 

نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 دور الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة : 4-4-0

تقوم الهيئة العليا لتطوير منطقة مكـة المكرمـة بـإعلان منطقـة العمـل منطقـة        -

 تطويرية.

تقوم الهيئة بجميع أعمال نزع الملكيات ودفع التعويضات وتمول مـن قبـل    -

 ع.الشركة المطورة للمشرو

 متابعة الجهات الحكومية المختصة بمعالجة قضايا الملكيات وتثمين العقار. -

تلــزم الهيئــة  الشــركة المطــورة بتغطيــة جميــع تكــاليف التطــوير وتلتــزم هــي  -

 بدفع جميع استحقاقات التطوير وفق اشتراطات يتفق عليها.

 تدقق الهيئة جميع عناصر تكلفة التطوير وتتحرى جدارتها. -

تمويل جميع تكاليف التطـوير والنـزع والتعويضـات مـن خـلال      تقوم الهيئة ب -

 المردود المالي من المشروع.

 هيتم معالجة الملكيات بعد إقرار المخطط الجديد للموقع حسب مـا تضـمنت   -

 آمنهجية تطوير مكة المكرمةآ التي سبق إقرارها.

 تقدير واستيفاء مشاركة الملاك المالية لتغطية إجمالي تكاليف التطوير. -

تشجع على الاستثمار من قبل شركات مساهمة تسمح بمساهمة المـواطنين   -

 وتكون الأولوية لملاك المنطقة للمشاركة بأثمان عقاراتهم.

إنشــــاء جهــــاز خــــاص بالمشــــروع متكامــــل التخصصــــات  ــــدد المهــــام   -

والصــلاحيات يتــولى كافــة القضــايا الفنيــة والقانونيــة والماليــة وذلــك ضــمن   

 تكاليف التطوير.
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

دور الهيئــة بانتهــاء جميــع مراحــل التطــوير وتســليم الموقــع لاتحــاد    ينتهــي -

ــاره الجهــة المســئولة عــن إدارة      المــلاك المكــون مــن المــلاك الجــدد باعتب

 وتشغيل الموقع على أساس دائم.

 

         ر القطاع الخاص )الشركة المطورة(دو 4-4-4

 التطوير.تطوير الموقع في إطار علاقة تعاقدية تغطي كافة استحقاقات  -

توفير المال اللازم لتمويل نزع الملكيـات والتعويضـات المختلفـة في وقـت      -

 استحقاقها.

دراسة القضايا الفنيـة للمشـروع واقـتراح التصـاميم التفصـيلية للبنيـة التحتيـة         -

 وقيمة تنفيذها.

 إنشاء وتنفيذ جميع عناصر التطوير ومن ثم تسلم للجهات المختصة. -
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 في تطوير وتنمية منطقة مكة المكرمةدور القطاع الخاص   4-2

للقطاع الخاص دور كبير في تطوير مدينة مكة المكرمة وتفعيل أداءها على المسـتوى  

المحلي والإقليمـي والعالمي،كمـا أن لـه دورا كـبيرا  في العمـل علـى الارتقـاء بالبيئـة         

ــاج و     ــن الحجـ ــبيرة مـ ــداد كـ ــتيعابها لأعـ ــوء اسـ ــة في ضـ ــة خاصـ ــة في المدينـ العمرانيـ

لمعتمرين سنويا وفي إطار الأنشطة المختلفة الـتي تقـام بهـا علـى مـدار العـام ودورهـا        ا

 كعاصمة دينية للمملكة السعودية و لجميع بلاد المسلمين في العالم.

كما أن للقطاع الخاص دور كبير في رفـع المسـتوى الاقتصـادي الاجتمـاعي للمدينـة       

ع الخـاص في تطـوير المدينــة في   وتحسـين المسـتوى المعيشـي بهـا. ويظهـر دور القطـا      

مجموعة من المحاور والتي سوف نستعرضها لاحقا ونتناول بعضها بشـكل مـن التفصـيل     

وبشكل عام نجد أن جميع مشاريع القطاع الخاص تعمل على تطوير المدينة وتحسين 

البيئة العمرانية بها ودعم وتحسين القطاعات الاقتصادية المختلفة وتحسين المنـتج بهـا   

اء في السعر أو الجودة أو سرعة الإنجاز ويمكن أن نحدد أهم المحاور الـتي يعمـل   سو

 القطاع الخاص بها لتطوير مدينة مكة المكرمة فيما يلي : 

 تحسين البيئة العمرانية و الارتقاء بها.  -

 إقامة المشاريع التطويرية الكبرى بالمنطقة المركزية.   -

 تلفة بالمدينة.دعم وتحسين القطاعات الاقتصادية المخ -

 توفير عوامل استمرار ونجاح أنشطة السياحة الدينية بمكة المكرمة -

 تشغيل وصيانة الاستعمالات الدينية خاصة في المشاعر و الحرم. -

 دعم وتوفير وسائل النقل و المرور وما يرتبط بها من تنمية عمرانية . -

 المساهمة في تنفيذ المشروعات المختلفة بالمنطقة المركزية. -

 وفير الخدمات المختلفة للمقيمين و الحجاج.ت -
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 توفير وتأمين سكن مناسب للحجاج و المعتمرين.  -

 توفير فرص عمل ورفع الكفاءة الأداء بإدخال أساليب تكنولوجية حديثة. -

التنســيق و التعــاون مــع الجهــات الحكوميــة لــدعم التنميــة العمرانيــة وتــوفير   -

 الأطر والأدوات اللازمة لذلك.

  

 اريع التطويرية الكبرى بالمنطقة المركزيةالمش 4-2

هناك عدد كبير من المشـروعات التطويريـة الكـبرى الـتي يعمـل بهـا  القطـاع الخـاص          

بالمنطقة المركزية بمدينة مكة المكرمـة والـتي تعمـل  علـى تحسـين والارتقـاء بالبيئـة        

بر من الحجـاج  العمرانية،  وتوفير الوحدات السكنية و الفندقية لاستيعاب أكبر عدد اك

و المعتمرين،  وتيسـير حركـة النقـل و المـرور وتـوفير الخـدمات،  وتـوفير بيئـة عمرانيـة          

 سليمة  ومن أمثلة هذه المشاريع:

 مشروع تطوير جبل عمر . -

 مشروع تطوير جبل الكعبة . -

 مشروع تطوير جبل خندمة. -

 مشروع تطوير منطقة الشامية.  -

 (.0مشروع وقف الملك عبد العزيز ) -

 (.4ع وقف الملك عبد العزيز )مشرو -

 مشروع طريق الملك عبد العزيز )الطريق الموازى(. -
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نظرية والتطبيقدور القطاع الخاص في تطوير منطقة مكة المكرمة بين ال الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة  

 

 ثالثاً : الخلاصة

 

نجحت الهيئة العليا لتطوير منطقة مكة المكرمة في الأخذ بالأساليب النظرية للشراكة   

مــع القطــاع الخــاص، بالإضــافة إلى  المبــادئ العامــة الــتي تمثلــت في مبــدأ الالتــزام    

، والاستمرارية والشفافية في جميع تعاملها مـع أطـراف التطـوير. هـذا بالإضـافة      والتعهد

إلى تــوفير أدوات  متنوعــة أخــرى للشــراكة مــع القطــاع الخــاص في أعمــال التطــوير     

بالمشـروعات الكـبرى بمنطقــة مكـة المكرمـة وبــالأخص في المنطقـة المركزيـة بمدينــة       

 مكة المكرمة.   

الإدارة الحضرية  –ذكرها سابقاً في سياق هذا البحث  والتي ب –ومن تلك الأدوات  

الفعالة وتطوير القوانين والتشريعات وتحسين وتهيئة فرص الاسـتثمار والتنميـة بالإضـافة    

إلى توفير الدعم الفني المناسـب للمطـورين مـن خـلال إعـداد المخططـات الهيكليـة        

جتماعات الدورية بغـرض  والتفصيلية للمنطقة المركزية إلى جانب المراجعات وعقد الا

 الوصول إلى أفضل الحلول المعمارية والتخطيطية للمناطق التي يتم تطويرها.

وكان  لهذا التنوع في الأدوات والأساليب أثره الناجح  في تحفيز القطـاع الخـاص        

إعـداد المخططـات    فيوجذب أكبر عدد من المسـتثمرين وتشـجيعهم علـى المشـاركة     

 الموجهات العامة والاشتراطات الفنية الخاصة للمناطق المطورة.التفصيلية في ضوء 

 

                                   

 التوفيق ،،، يوالله ول                                                               

 

 

 




