








جميــع الحقــوق المتعلقــة بهــذا الدليــل محفوظــة للهيئــة الســعودية 
للمقيميــن المعتمديــن )تقييــم(، حيــث تملــك تقييــم حقــوق نشــر كل 
ــزء  ــل ج ــع أو نق ــاج أو توزي ــادة إنت ــوز إع ــه، ولا يج ــزء من ــل أو ج ــذا الدلي ه
مــن هــذا الدليــل أو كلــه بــأي شــكل أو وســيلة، بمــا فــي ذلــك التصويــر أو 
النســخ أو التســجيل بواســطة الصــوت أو الفيديــو أو النشــر علــى الانترنــت 
وغيرهــا مــن الأســاليب الإلكترونيــة دون الحصــول علــى إذن مكتــوب 
مســبق مــن تقييــم، إلا فــي حالــة الاقتباســات المختصــرة الــواردة فــي 
ــموح  ــة المس ــر التجاري ــتخدامات غي ــن الاس ــا م ــاد وغيره ــات النق مراجع
ــر،  ــوق النش ــن حق ــف وقواني ــوق المؤل ــة حق ــام حماي ــب نظ ــا بموج به
هــذه  ينتهــك  شــخص  أي  مقاضــاة  فــي  بحقهــا  الهيئــة  وتحتفــظ 

ــوق.  الحق
 

ولا تتحمــل الهيئــة مســؤولية أي أضــرار أو خســائر لأي شــخص يتخــذ أو 
ــل  ــل، ولا تتحم ــذا الدلي ــى ه ــتناداً عل ــراء اس ــأي إج ــام ب ــن القي ــع ع يمتن
تقييــم مســؤولية دقــة المعلومــات الــواردة فــي الدليــل عنــد الاقتبــاس 
ــة  ــه الأنظم ــمح ب ــذي تس ــد ال ــى الح ــره، وإل ــه ونش ــادة ترجمت ــه أو إع من
كافــة  مــن  والتزامهــا  مســؤوليتها  تخلــي  تقييــم  فــإن  والقوانيــن 
الخســائر أو الأضــرار المباشــرة وغيــر المباشــرة المترتبــة علــى الأشــخاص 

ــه.  ــل أو تطبيق ــذا الدلي ــير ه ــة بتفس ــات والمتعلق أو الجه
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١٠

الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمديــن )تقييــم( هــي الجهــة المنظمــة لمهنــة التقييــم العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية، 

وتســعى منــذ تأسيســها لتحقيــق ريــادة عالميــة وفــق معايــر دوليــة لمهنــة تقييــم مرموقــة وقيمــة موثوقــة. وتــأتي رســالة الهيئــة 

)تقييــم( نحــو تنظيــم مهنــة التقييــم وفــق أفضــل المعايــر والممارســات الدوليــة والإشراف عــى تأهيــل المقيمــين ورفــع الثقــة  

في مهنــة التقييــم.

ولتحقيــق الرؤيــة والرســالة أعــاه، فقــد عملــت )تقييــم( مــن خــال مركزهــا الاستشــاري )VCC( عــى إعــداد دليــل الأســعار 

الاسترشــادي لتكلفــة الإنشــاءات  والتحســينات والغــراس والمشــتمات لأغــراض نــزع ملكيــة العقــارات، كمرجــع يســتند عليــه في 

أعــمال التقييــم ويقــدم مــؤشرات استرشــادية تشــمل التــالي:

أولاً: تصنيفات المباني

ثانياً: أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات 

ثالثاً: أعمار المباني والتحسينات ومعدلات اهلاكها 

رابعاً: أسعار الغراس

وذلــك ليكــون بمثابــة إطــار عــام عمــي لتطبيــق طريقــة التكلفــة في تقديــر قيمــة العقــارات لأغــراض نــزع الملكيــة، ويســعى 

هــذا الدليــل إلى تحقيــق مجموعــة مــن الأهــداف والغايــات أهمهــا مــا يــي:

الملائمة مع الخصائص العمرانية المحلية.  •

قابلية التطبيق على معظم أنواع العقارات السائدة وفي جميع مناطق المملكة.  •

رفع مستوى الكفاءة المهنية عند تطبيق التقييم العقاري باستخدام طريقة التكلفة.  •

المساهمة في الوصول إلى قيم منطقية وموضوعية تحاكي واقع السوق.  •

روعــي في إعــداد الدليــل أن يكــون موائمــاً للأنظمــة والتشريعــات ذات العاقــة والمعايــر الدوليــة في هــذا الشــأن والاســتفادة من 

التجــارب العالميــة الســابقة في تقديــر أســعار الإنشــاءات للمبــاني والتحســينات والملحقــات وقيــاس الأعــمار ومعــدلات الإهــاك.

جــاء هــذا الدليــل في نســخته الأولى لعــام ٢٠١٩م وســتعمل الهيئــة الســعودية للمقيمــين المعتمديــن عــى تحديثــه وتطويــره 

بصــورة دوريــة مــن خــال مراجعــة المســوحات الميدانيــة والمــؤشرات الاقتصاديــة التــي تــم أخذهــا بعــين الاعتبــار في عمليــة 

الإعــداد والتنفيــذ.

التمهيد  ١ 



١١

١-١ مفهوم التقييم العقاري

يمكــن تعريــف التقييــم العقــاري عــى أنــه: فــن وعلــم تقديــر قيمــة حقــوق الملكيــة لغــرض محــدد وفي لحظــة زمنيــة محــددة 

مــع الأخــذ في الحســبان جميــع ســمات وخصائــص العقــار محــل التقييــم وجميــع العوامــل الاقتصاديــة الأساســية للســوق، وفي 

أغلــب الحــالات يكــون الهــدف الرئيــس للمُقيِّــم هــو تقديــر القيمــة الســوقية وهــي »المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي عــى أساســه 

مبادلــة العقــار في تاريــخ التقييــم بــين مشــترٍ راغــب وبائــع راغــب في إطــار معاملــة عــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب 

حيــث يتــرف كل طــرف مــن الأطــراف عــى أســاس مــن المعرفــة والحصافــة دون قــر أو إجبــار«. 

وتمثــل القيمــة التــي يقدرهــا المقُيّــم رأي شــخص مختــص ومؤهــل في هــذا المجــال، ويشُــار إلى مــمارسي مهنــة التقييــم بالمقُيِّمــين، 

وتخضــع مهنــة التقييــم العقــاري في المملكــة العربيــة الســعودية إلى إدارة الهيئــة الســعودية للمقيِّمــين المعتمديــن، وقــد أصُــدر 

مرســوم ملــي في تاريــخ ١٤٣٣/٠٧/٠٩هـــ  بفــرض نظــام المقُيِّمــين المعتمديــن لتنظيــم تقييــم الأصــول باختــاف أنواعهــا مــن 

قبــل مختصيهــا، وقــد قامــت )تقييــم( بإعــداد المناهــج العلميــة والــدورات التدريبيــة لتأهيــل المقُيِّمــين وفــقً الجميــع الضوابــط 

والتشريعــات والأســس والأهــداف المطلــوب تحقيقهــا بحيــث يصبــح التقييــم مهنــة رســمية ملزمــة.

١-٢ أساليب وطرق التقييم العقاري 

نظــراً لتعــدد أغــراض التقييــم وأســاس القيمــة وطبيعــة العقــارات تطــور عــدد مــن أســاليب التقييــم الرئيســة التــي ينــدرج 

ــا تطبيقيــة متعــددة منفصلــة ومســتقلة للتقييــم، ويقُســم مجلــس معايــر التقييــم الدوليــة ومعظــم المنظــمات  تحتهــا طرقً

المهنيــة أســاليب التقييــم إلى ثاثــة أســاليب رئيســة وهــي: أســلوب الســوق وأســلوب الدخــل وأســلوب التكلفــة، وينــدرج تحــت 

هــذه الأســاليب طــرق تطبيقيــة يمكــن توضيحهــا مــن خــال الجــدول التــالي:

ويعنــى هــذا الدليــل بتقديــم مــؤشرات استرشــاديه لتطبيــق أســلوب التكلفــة والــذي يســتخدم عندمــا يتعــذر اســتخدام أي مــن 

الأســاليب الأخــرى أو لتعزيــز نتيجــة التقييــم التــي تــم الوصــول إليهــا باســتخدام أحــد الأســاليب الأخــرى. ويعتــر اســتخدامه 

ــا ســوق وغــر  ــي ليــس له ــاني العامــة والعقــارات المتخصصــة الت ــل المب ــات محــددة مــن الأصــول مث ــم فئ ــد تقيي ــولاً عن مقب

ــة وشــواهد  ــا أدل ــر له ــي لا تتوف ــارات الت ــاح أو العق ــق أرب ــي لا تحق ــر النشــطة أو الت ــارات في الأســواق غ ــة أو العق متداول

ســوقية قابلــة للمقارنــة.

ويجــب عــى المقُيّــم أن يقــوم بأبحاثــه الخاصــة عنــد تطبيــق أســلوب التكلفــة والاســتناد إلى معلوماتــه وخرتــه في تنفيــذ عمليــة 

التقييــم حيــث أن هــذا الدليــل جــاء للمقارنــة والاسترشــاد عنــد تحديــد المدخات الرئيســة.

الطريقة الأسلوب الرئيسي

طريقة المقارنة أسلوب السوق

طريقة الاستثمار

طريقة التدفقات النقدية المخصومةأسلوب الدخل

طريقة القيمة المتبقية

طريقة الأرباح

طريقة المقاول )التكلفة( أسلوب التكلفة



١٢

١-٣ تعريف طريقة التكلفة

ــة الأرض بأســلوب  ــر قيم ــة إلى تقدي ــة في هــذه الطريق ــاول، وتســتند القيم ــة المق ــة طريق ــاً عــى هــذه الطريق ــق أحيان يطُل
الســوق بالرجــوع إلى الأراضي القابلــة للمقارنــة والتــي تــم بيعهــا مؤخــراً أو معروضــة في الســوق وعمــل التســويات الازمــة١ 

ــا  ــاً منه ــة الإحــال(، مخصوم ــى الحــالي )تكلف ــة المبن ــوم بوظيف ــد يمكــن أن يق ــى جدي ــاء مبن ــادة بن ــة إع ــا تكلف ــاً إليه مضاف

ــى. ــادم الوظيفــي  والإقتصــادي للمبن ــادي والتق ــل أوجــه القصــور والتدهــور الم الإهــاك مقاب

وتتمثل العناصر الرئيسية لتطبيق أسلوب التكلفة فيما يلي:

تقدير قيمة الأرض  •

تقدير تكلفة الإحال  •

تقدير الإهاك   •

  

القيمة السوقية للعقار  = قيمة الأرض + تكلفة الإحال - الإهاك

وفيما يلي وصف تفصيلي لخطوات تطبيق طريقة التكلفة:

١-٤ تطبيق طريقة التكلفة

بالاعتماد عى العناصر الرئيسة لتطبيق طريقة التكلفة يمكن توضيح الخطوات كالتالي:

أولاً: تقدير قيمة الأرض

مــن خــال تحديــد فئــة اســتخدام أرض موقــع العقــار محــل التقييــم وكذلــك مســاحتها وشــكلها وموقعهــا الجغــرافي وخصائصهــا 

الماديــة والعمــل عــى إيجــاد أراضي قابلــة للمقارنــة عــى نحــو مناســب في المنطقــة ســواء تــم بيعهــا مؤخــراً أو معروضــة في 

الســوق ومــن ثــم إجــراء التســويات والتحليــات الازمــة لتحديــد الفــرق بــين الأراضي القابلــة للمقارنــة والأرض محــل التقييــم 

لتكويــن رأي نهــائي بشــأن قيمــة الأرض.

ثانياً: تقدير تكلفة الإحلال

وهــي تكلفــة إنشــاء مبنــى جديــد مطابــق للمبنــى القائــم ويــؤدي نفــس وظيفتــه ويجــب أن تكــون التكاليــف شــاملة لــكل 

ماهــو ضروري لأعــمال البنــاء وتؤخــذ بعــين الاعتبــار في تاريــخ التقييــم.

ويمكــن تعريــف صــافي تكلفــة الإحال:عــى انهــا تكاليــف إنشــاء نفــس المبنــى اليــوم مــع خصــم مخصصــات مقابــل أوجــه 

القصــور والتقــادم والإهــاك، وخاصــة القــول فهــي تعنــي التكلفــة الحاليــة للمبنــى ناقصــاً منهــا الإهــاك.

 ١ في حال عدم توافر مقارنات يمكن استخدام طرق أخرى مثل الإستخدام الأفضل والأعى. يمكن الرجوع إلى معاير التقييم الدولية ودليل ممارسة مهنة التقييم
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ويمكن تقدير تكلفة الإحلال باتباع الخطوات التالية:

التحقق من إجمالي المسطحات المبنية للمبنى من خال رخصة البناء والمساقط الأفقية والمعاينة المادية.  •

تقدير تكلفة تنفيذ المتر المربع من خال جداول الأسعار بالاعتماد عى نوع المبنى ومواصفات البناء والتشطيبات.  •

ضرب المسطحات المبنية للعقار محل التقييم في تكلفة تنفيذ المتر المربع للوصول إلى تقدير مبدئي لتكلفة الإحال.  •

عند الحاجة يتم عمل تسويات خاصة بالتكاليف مقابل وجود عناصر إنشائية وتحسينات لا تتضمنها وحدة القياس   •

التي تم الاستناد عليها في تقدير تكلفة المتر المربع.

ثالثاً: تقدير الإهلاك

ــره  ــى نتيجــة عم ــادي للمبن ــا بســبب التدهــور الم ــون إم ــت ويك ــة الأصــل الثاب ــص التدريجــي في قيم يقصــد بالإهــاك النق

ــة المســتقبلية، أو بســبب التقــادم بمختلــف أنواعــه وقــد يكــون التقــادم مــاديّ  ــادة تكاليــف الصيان والظــروف المحيطــة وزي

نتيجــة لعمــر المبنــى وقلــة أعــمال الصيانــة، أو وظيفــي بســبب تصميمــه الــذي لا يتوافــق مــع المتطلبــات الحاليــة أو بســبب 

التقــدم التقنــي في المبــاني الأخــرى وقــد  يكــون التقــادم اقتصــادي ناشــئ عــن تأثــر الأوضــاع الخارجيــة المتغــرة لاقتصــاد الــكي 

أو الجــزئي عــى العقــار.

وهناك أكثر من طريقة لتقدير الإهلاك وهي كالتالي:

طريقــة العمــر الممتــد: بالاعتــماد عــى نظريــة الحيــاة الممتــدة )Extended Life Theory(، وتعتــر هــذه الطريقــة   •

ــالي: ــا في أربعــة خطــوات رئيســية كالت ــد معــدل الإهــاك، ويمكــن تلخيصه ــة في تحدي أكــر موضوعي

تحديد العمر الافتراضي للمبنى من خال جداول الأعمار وفقاً لنوع المبنى وفئته.  o

تحديد العمر المتبقي لاستمرارية المبنى من خال المعاينة المادية لخبر التقييم وبالاعتماد عى  o

حالة المبنى في تاريخ التقييم مع مراعاة التقادم الوظيفي والاقتصادي.

تحديد العمر الفعال من خال المعادلة التالية:  o

العمر الفعال = العمر الافتراضي – العمر المتبقي

يتم تحديد معدل الإهاك بقسمة العمر الفعال / العمر الافتراضي   o

طريقــة القســط المتناقــص: وتفــترض هــذه الطريقــة تناقــص معــدل إهــاك المبنــى مــع مــرور الوقــت، وتعتمــد   •

في تحديــد معــدل الإهــاك عــى القيمــة المتبقيــة مــن المبنــى كل عــام، ويمكــن توضيــح ذلــك مــن خــال المثــال التــالي 

ــنوي %5: ــاك الس ــدل الإه ــتراض أن مع باف

قسط الإهلاك معادلة قسط الإهلاك

معدل الإهلاك السنوي × قيمة المبنى 

المتبقية

القيمة 

المتبقية من 

المبنى

معدل 

الإهلاك 

السنوي

عمر المبنى عند 

تاريخ التقييم

%5.٠٠ %١٠٠ × %5 %١٠٠.٠٠ %5.٠٠ ١

%٤.٧5 %٩5 × %5 %٩5.٠٠ %5.٠٠ ٢

%٤.5١ %٩٠.٢5 × %5 %٩٠.٢5 %5.٠٠ ٣

%٤.٢٩ %٨5.٧٤ × %5 %٨5.٧٤ %5.٠٠ ٤
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ــا لا تعكــس  ــبية ولكنه ــراض المحاس ــط للأغ ــن أبســط الطــرق وتســتخدم فق ــر م ــت: وتعت ــة القســط الثاب طريق  •

القيمــة الحقيقيــة للمبــاني ولا ينصــح باســتخدامها، وتعتمــد عــى قســمة عمــر المبنــى عنــد تاريــخ التقييــم عــى العمــر 

ــتراضي. الاف

مــن خــال معــدل الإهــاك الناتــج عــن أحــد الطــرق أعــاه يتــم تقديــر قيمــة المبنــى الحاليــة بــرب المعــدل في 

المبنــى. في  والتقــادم  القصــور  أوجــه  مقابــل  الخصــم  قيمــة  تكلفةالإحاللتحديــد 

ويمكــن تحديــد المعــادلات الرياضيــة لتطبيــق أســلوب التكلفــة في المبــاني الجديــدة والقديمــة لتحديــد القيمــة الســوقية للعقــار 

مــن خــال الجــدول التــالي:

المعادلات الرياضية لتطبيق طريقة التكلفة

*يقصد بجميع التكاليف: تكاليف التنفيذ + تكاليف الأتعاب المهنية والإدارة وأرباح المقاول.

المباني القديمة المباني الجديدة التسلسل

•  تقدير قيمة الأرض بأسلوب السوق •  تقدير قيمة الأرض بأسلوب السوق )١

•  تقدير تكلفة الإحال وتؤخذ بعين الاعتبار 

في تاريخ التقييم وتشمل جميع التكاليف*

•  يتم تقدير تكلفة الإحال وفق المعادلة 

التالية:

المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع

•  تقدير قيمة المبنى وتؤخذ بعين الاعتبار في تاريخ التقييم 

وتشمل جميع التكاليف*

•  يتم تقدير قيمة البناء وفق المعادلة التالية:

المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع

)٢

)٣

•  تحديد معدل الإهاك وفق الطرق أعاه

لا يوجد إهاك

)٤

•  تحديد قيمة الإهاك )الخصم مقابل أوجه 

القصور والتقادم( من خال المعادلة التالية:

معدل الإهلاك × تكلفة الإحلال

•  تقدير قيمة العقار من خال المعادلة 

التالية:

قيمة الأرض + تكلفة الإحلال - الإهلاك

•  تقدير قيمة العقار من خال المعادلة التالية:

قيمة الأرض + قيمة المبنى

)5
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ــاني  ــدم مــؤشر لأســعار الإنشــاءات للمب ــث يق ــة حي ــق أســلوب التكلف ــم في تطبي ــل كوســيلة مســاندة للمقي جــاء هــذا الدلي

ــي: ــا ي ــات بم ــات والتنويه ــاءت التحفظ ــه ج ــاك، وعلي ــدلات الإه ــمار ومع ــة إلى الأع ــات إضاف ــينات والملحق والتحس

يعتر هذا الدليل وسيلة مساندة للمقيم، حيث أن الأسعار والأعمار التقديرية أو الوحدات المعيارية  •

والمواصفــات القياســية التــي تضمنهــا الدليــل لا تعنــي الحتميــة المطلقــة، بــل تــم إدراجهــا لأغــراض استرشــاديه ولا 

يعنــي اســتخدامها كليــاً أو جزئيــاً إعفــاء المقيــم مــن أي مطالبــات أو تبعــات قانونيــة.

يكون الرأي النهائي للقيمة )قيمة العقار( لغرض نزع الملكية قرار المقيم وحده، ويتم بناءً عى المعاينة  •

الماديــة للعقــار والمنطقــة المحيطــة بــه ومراعــاة الخصائــص المكانيــة والطبوغرافيــة التــي قــد تؤثــر عــى القيمــة 

ومراجعــة المســتندات والالتزامــات الخاصــة بــه وإجــراء كل مــا يلــزم مــن بحــوث وتحليــات.

تم بناء الدليل عى أسلوب التكلفة، ويستخدم هذا الأسلوب عندما يتعذر استخدام أي من الأساليب  •

الأخــرى أو لتعزيــز نتيجــة التقييــم التــي تــم الوصــول إليهــا باســتخدام أحــد الأســاليب الأخــرى. ويعتــر اســتخدامه 

مقبــولاً عنــد تقييــم فئــات محــددة مــن الأصــول مثــل المبــاني العامــة والعقــارات المتخصصــة التــي ليــس لهــا ســوق 

وغــر متداولــة أو العقــارات في الأســواق غــر النشــطة أو التــي لا تحقــق أربــاح أو العقــارات التــي لا تتوفــر لهــا 

أدلــة وشــواهد ســوقية قابلــة للمقارنــة.

يجب تحديد نوع المبنى وتصنيفه وفئته بشكل دقيق لارتباط ذلك بتقدير الأسعار والأعمار علماً أنه قد  •

تحتمــل بعــض المبــاني أن تكــون تحــت فئتــين نتيجــة تبايــن تشــطيباتها الخارجيــة والداخليــة وعناصرهــا الإنشــائية 

الأمــر الــذي يتطلــب عمــل التســويات الازمــة لذلــك.

الأسعار التقديرية لعناصر التكلفة التي تضمنها الدليل تشمل كامل الأتعاب الإستشارية والإدارية وأرباح المقاول  •

كما بنيت وفق أسعار مؤسسات وشركات المقاولات النظامية التي يتوفر لديها كادر فني متخصص.  

وحدات القياس المذكورة في الدليل تم اختيارها بناءً عى العرف السائد لاستخدامها في السوق المحي وعى  •

المقيم الأخذ في الاعتبار تحويل أي وحدات أخرى لتكون متوافقة مع الوحدات المستخدمة.

من المتعارف عليه أنه يتم تحديد عمر المبنى عند تاريخ التقييم من خال تاريخ اطاق التيار الكهربائي  •

فــإن لم يتوفــر يتــم الرجــوع إلى شــهادة إتمــام البنــاء، أو مــن خــال تاريــخ انتهــاء إنشــاءه بالرجــوع إلى تاريــخ إصدار 

رخصــة البنــاء وخصــم المــدة الازمــة للتنفيــذ وفقــاً للمشــاريع المشــابهة مــع مراعــاة رخــص التجديــد والترميــم 

الاحقــة للمبنــى.

ينبغي تحديد معدلات الإهاك بطريقة العمر الممتد وإن لم يكن فبطريقة القسط المتناقص، وتجنب  •

استخدام طريقة القسط الثابت.

يحدد العمر المتبقي للمبنى من خال المعاينة المادية للعقار وحالة المبنى عند تاريخ التقييم مع مراعاة  •

التدهور المادي والتقادم الوظيفي والاقتصادي، ويعتمد تحديده عى رأي المقيم.

التحفظات والتنويهات العامة  -٢
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ــوات  ــق الخط ــادات وف ــاع الارش ــة واتب ــات العام ــات والتنويه ــار التحفظ ــين الاعتب ــذ بع ــى الأخ ــل ع ــتخدام الدلي ــد اس يعتم

المحــددة، كــما يجــب عــى المقيــم قبــل اســتخدام جــداول التطبيــق الاطــاع عــى الماحــق التفصيليــة للوصــول إلى نتيجــة أكــر 

دقــة وموضوعيــة.

٣-١ إرشادات استخدام الدليل:

يمثــل الدليــل وحــدة متكاملــة ومترابطــة لا يمكــن اســتخدام جــزء منــه دون الاطــاع عــى الأجــزاء الأخــرى والأخــذ بهــا، وينبغــي 

ــة تطبيقهــا إضافــةً إلى تحديــد المدخــات والمعلومــات  ــة بطريقــة التكلفــة وكيفي ــة الكامل أن يكــون لمســتخدم الدليــل الدراي

الأساســية المرتبطــة بالتقييــم ولاســتخدام الدليــل بكفــاءة وفعاليــة يجــب إتبــاع الخطــوات التاليــة:

تحديد نوع المبنى وفقاً لتصنيفات المباني التفصيلية.  )١

تحديد المسطحات المبنية للمبنى من خال رخصة البناء والمساقط الأفقية والمعينة المادية.  )٢

تقدير تكلفة الإحال من خال مؤشرات أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات والملحقات.  )٣

تحديد عمر المبنى عند تاريخ التقييم بالاعتماد عى أحد المصادر التالية:  )٤

تاريخ إطاق التيار الكهربائي.  o

تاريخ شهادة إتمام البناء.  o

تاريخ إصدار رخصة البناء، مع مراعاة خصم المدة الكافية لعملية التنفيذ.  o

تحديد العمر الافتراضي للمبنى من خال جداول الأعمار الخاصة بتصنيفات المباني التفصيلية.  )5

تقدير معدل الإهاك بالاعتماد عى العمر الفعال استناداً لنظرية العمر الممتد.  )٦

٣-٢جداول التطبيق:

تــم إعــداد جــداول التطبيــق بالاعتــماد عــى تطبيــق طريــق التكلفــة وارشــادات اســتخدام الدليــل والخطــوات الازمــة لذلــك، 

وتشــمل الجــداول مــا يــي:

تصنيف المباني والتحسينات والملحقات والغراس  •

أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات والملحقات  •

أسعار  الغراس  •

أعمار المباني  •

معدلات الإهاك  •

وفيما يي إيضاح لجداول التطبيق

استخدام الدليل   -٣



١٧

تصنيف المباني والتحسينات والملحقات والغراس  ٣-٢-١

أولاً: تصنيف المباني والتحسينات:

تصنــف المبــاني والتحســينات بشــكل عــام حســب الاســتعمال بمــا يتوافــق مــع الأنظمــة والتشريعــات والبيئــة العمرانيــة المحليــة 

ــام  ــف الع ــت التصني ــدرج تح ــدن، وين ــة والم ــق الحري ــة للمناط ــات الهيكلي ــن المخطط ــائدة ضم ــتعمالات الأراضي الس واس

ــر  ــدة معاي ــق ع ــة الإحــال( وف ــر تكلف ــم وتقدي ــرض التقيي ــات ومســتويات )بغ ــة فئ ــوزع  إلى مجموع ــي م ــف تفصي تصني

تختلــف باختــاف نــوع المبنــى واســتعمالته وهــي كالتــالي: 

ويمكن عرض تصنيف المباني والتحسينات من خال الجدول التالي:

جدول تصنيف المباني والتحسينات

•  طبيعة الإشغال •  المساحة

•  التشطيبات الخارجية •  نوعية الهيكل الإنشائي

•  التشطيبات الداخلية •  الخدمات المتوفرة في المبنى

•  أنظمة التريد والتسخين والتدفئة •  الأنظمة الكهروميكانيكية

الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام حسب 

الاستعمال

القصور

سكني

Class A

Class Bالمجمعات السكنية

Class C

Class A

Class Bالفيات السكنية

Class C

Class A

Class Bالعمائر السكنية )أقل من ١٢ طابق(

Class C

ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلك

مبني من الطوب أو البلك دون أساس مسلحالبيوت الشعبية

مبني من الطين

مساكن العمال

Class A

مباني إدارية )أقل من ١٢ طابق( Class Bإداري

Class C



١٨

الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام حسب 

الاستعمال

مجمعات أكشاك  وبسطات

مجمعات ومراكز تجارية

تجاري

مراكز تجارية مفتوحة

مراكز تجارية مغلقة

المطاعم المتخصصة

خدمات تجارية متنوعة

مراكز التسوق

الأسواق المركزية

المصارف والبنوك

صالات عرض السيارات

مراكز خدمة السيارات

5 نجوم

المنشآت الفندقية

الضيافة والخدمات 

السياحية

٤ نجوم

٣ نجوم

نجمتين

نجمة واحدة

درجة أولى

الوحدات السكنية المفروشة

درجة ثانية

درجة ثالثة

درجة رابعة

درجة خامسة

Class A قاعات الأفراح والمناسبات

Class B

Class C

الاستراحات الخاصة

دور الحضانة ورياض الأطفال

المدارس التعليمية الخدمات التعليمية

المعاهد ومراكز التعليم

الجامعات

المستشفيات

المستوصفاتالخدمات الصحية

مراكز إعادة التأهيل

مسجد جامع المساجد
مسجد محي



١٩

الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام حسب 

الاستعمال

المصانع

المستودعاتالمنشآت الصناعية

الثاجات

الورش

الأندية الرياضية

صالات الألعاب الترفيهيةالمنشآت الترفيهية

الحدائق والمنتزهات

الماعب المكشوفة

تجهيز الموقع العام

منطقة الخدمات المساندةمحطات الوقود

مظلة المحطة

خزانات الوقود

أسوار معدنية عادية

الأسوار

المزارع

أسوار معدنية مجلفنة

أسوار مبنية من البلك

أسوار خرسانية بقاعدة اسمنتية

سكن العمال الماحق
المستودعات

الآبار التقليدية الآبار
الآبار الارتوازية

الخزانات العلوية
الخزانات

الخزانات الأرضية

برك الماء

العقوم الترابية

المباني عالية الارتفاع

)أكثر من ١٢ طابق(

المدرجات الزراعية

من ١٢ إلى ١٨ طابق

من ١٩ إلى ٣٠  طابق

من ٣١ إلى ٦٠ طابق

أكر من ٦٠ طابق



٢٠

ثانياً: المرافق العامة

وتشــمل أعــمال المخططــات العامــة لــلأراضي ومكوناتهــا الأساســية مــن تمهيــد وســفلتة ورصــف وإنــارة، إضافــة إلى مواقــف 

الســيارات بجميــع أنواعهــا، ويمكــن توضيــح ذلــك كــما يــي:

جدول تصنيف المرافق العامة

ثالثاً: الملحقات

ــي يمكــن تواجدهــا في أكــر مــن تصنيــف  ــات الإنشــائية والتحســينات الت ــاصر والمكون تشــمل الملحقــات مجموعــة مــن العن

تفصيــي للمبــاني، ويمكــن تحديــد أهمهــا كــما يــي:

المسابح  •

مظات مواقف السيارات  •

نظام إنذار ومكافحة الحريق  •

التكييف المركزي  •

التصنيف التفصيلي / الأعمال / الفئة التصنيف العام 

تمهيد الموقع

أعمال المخططات العامة

أعمال السفلتة

أعمال الرصف

أعمدة الإنارة

الحدائق

أعمال البنية التحتية

مواقف سطحية

مواقف متعددة الطوابقمواقف السيارات

مواقف تحت الأرض



٢١

أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات والملحقات  ٣-٢-٢

يمكن توضيح أسعار الإنشاءات والتحسينات والملحقات من خال التالي:

أولاً: أسعار  الإنشاءات للمباني والتحسينات

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

وحدة القياس وحدة القياس الفئة / التحسينات التصنيف 

التفصيلي

التصنيف 

العام حسب 

الاستعمال

٨,5٠٠ 5,5٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني القصور

سكني

5,٠٠٠ ٤,٠٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class A

المجمعات 

السكنية

٣,5٠٠ ٢,٩٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class B

٢,5٠٠ ٢,٠٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class C

٤,٠٠٠ ٣,٠٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class A

٢,٧٠٠الفيات السكنية ٢,٢٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class B

٢,٠٠٠ ١,٦٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class C

٣,٤٠٠ ٢,٨٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class A العمائر السكنية 

٢,5٠٠)أقل من ١٢ طابق( ٢,٠٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class B

١,٩٠٠ ١,5٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class C

١,٣٠٠ ١,٠٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني ذو أعمدة مسلحة ومبني 

من الطوب أو البلك

البيوت الشعبية

١,٠٠٠ ٨٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني مبني من الطوب أو البلك 

دون أساس مسلح

5٠٠ ٤٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني مبني من الطين

١,5٠٠ ١,٢٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني مساكن العمال

٣,٨٠٠ ٣,١٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class A مباني إدارية

)أقل من ١٢ طابق( ٣,٠٠٠إداري ٢,5٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class B

٢,٢٠٠ ١,٨٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني Class C

١,٧٠٠ ١,٤٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني مجمعات أكشاك وبسطات مجمعات ومراكز 

تجارية

تجاري

٢,٦٠٠ ١,٩٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني مراكز تجارية مفتوحة

5,5٠٠ ٣,5٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني مراكز تجارية مغلقة

٤,٦٠٠ ٢,٧٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني المطاعم المتخصصة

خدمات تجارية 

متنوعة

٢,5٠٠ ١,٨٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني مراكز التسوق

٢,٩٠٠ ٢,١٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني الأسواق المركزية

٧,5٠٠ 5,٤٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني المصارف والبنوك

١,٧٠٠ ١,٤٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني صالات عرض السيارات

١,٣٠٠ ١,١٠٠ ريال / م٢ - مبني ريال / م٢ - مبني مراكز خدمة السيارات



٢٢

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

وحدة القياس الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام حسب 

الاستعمال

٨,٧٠٠ ٦,5٠٠ ريال / م٢ - مبني 5 نجوم المنشآت الفندقية

الضيافة والخدمات 

السياحية

5,٨٠ ٤,٤٠٠ ريال / م٢ - مبني ٤ نجوم

٣,٦٠٠ ٣,٩٠٠ ريال / م٢ - مبني ٣ نجوم

٢,٤٠٠ ١,٨٠٠ ريال / م٢ - مبني نجمتين

٢,٤٠٠ ١,٨٠٠ ريال / م٢ - مبني نجمة واحدة

5,٠٠٠ ٣,٧٠٠ ريال / م٢ - مبني درجة أولى الوحدات السكنية المفروشة

٣,٧٠٠ ٣,١٠٠ ريال / م٢ - مبني درجة ثانية

٢,٦٠٠ ٢,١٠٠ ريال / م٢ - مبني درجة ثالثة

٢,٠٠٠ ١,٦٠٠ ريال / م٢ - مبني درجة رابعة

٢,٠٠٠ ١,٦٠٠ ريال / م٢ - مبني درجة خامسة

٦,٦٠٠ 5,٠٠٠ ريال / م٢ - مبني Class A قاعات الأفراح والمناسبات

٤,٨٠٠ ٤,٠٠٠ ريال / م٢ - مبني Class B

٣,٦٠٠ ٢,٩٠٠ ريال / م٢ - مبني Class C

٢,٦٠٠ ١,٤٠٠ ريال / م٢ - مبني الاستراحات الخاصة

٢,5٠٠ ٢,١٠٠ ريال / م٢ - مبني دور الحضانة ورياض الأطفال

٣,٩٠٠الخدمات التعليمية ٢,٦٠٠ ريال / م٢ - مبني المدارس التعليمية 

٣,٠٠٠ ٢,٣٠٠ ريال / م٢ - مبني المعاهد ومراكز التعليم

حسب المكونات الجامعات

٨,5٠٠ 5,٦٠٠ ريال / م٢ - مبني المستشفيات

٣,٩٠٠الخدمات الصحية ٢,٦٠٠ ريال / م٢ - مبني المستوصفات

٤,٤٠٠ ٣,٢٠٠ ريال / م٢ - مبني مراكز إعادة التأهيل

٣,٦٠٠ ٢,٦٠٠ ريال / م٢ - مبني مسجد جامع
المساجد

٤,٦٠٠ ٣,٨٠٠ ريال / م٢ - مبني مسجد محي

٢,٠٠٠ ١,5٠٠ ريال / م٢ - مبني المصانع

١,٠٠٠المنشآت الصناعية ٨٠٠ ريال / م٢ - مبني المستودعات

٢,٠٠٠ ١,5٠٠ ريال / م٢ - مبني الثاجات

١,٠٠٠ ٨٠٠ ريال / م٢ - مبني الورش

٣,5٠٠ ٢,٦٠٠ ريال / م٢ - مبني الأندية الرياضية

٢,٠٠٠المنشآت الترفيهية ١,٦٠٠ ريال / م٢ - مبني صالات الألعاب الترفيهية

١٩٠ ١5٠ ريال / م٢ - أرض الحدائق والمنتزهات

١٠٠ ٨5 ريال / م٢ - أرض الماعب المكشوفة

٨٠ ٦٠ ريال / م٢ - أرض تجهيز الموقع العام

١,5٠٠محطات الوقود ١,٢٠٠ ريال / م٢ - مبني منطقة الخدمات المساندة

٨٠٠ ٦٠٠ ريال / م٢ - مبني مظلة المحطة

١,٢٠٠ ١,٠٠٠ ريال / م٢ - مبني خزانات الوقود



٢٣

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

وحدة القياس وحدة القياس الفئة / التحسينات التصنيف 

التفصيلي

التصنيف 

العام حسب 

الاستعمال

٦٠ ٤5 ريال / المتر الطولي أسوار معدنية عادية الأسوار

المزارع

٨5 ٦5 ريال / المتر الطولي أسوار معدنية مجلفنة

١٦5 ١٣5 ريال / المتر الطولي أسوار مبنية من البلك

٤٠٠ ٣٠٠ ريال / المتر الطولي أسوار خرسانية بقاعدة اسمنتية

٩٠٠ ٧٠٠ ريال / م٢ - مبني سكن العمال الماحق

٧5٠ 55٠ ريال / م٢ - مبني المستودعات

5٠٠ ٣٠٠ ريال / م٣ الآبار التقليدية الآبار

٤٠٠ ٣٠٠ ريال / المتر الطولي الآبار الارتوازية

٣5٠ ٢5٠ ريال / م٣ الخزانات العلوية الخزانات

55٠ ٤٠٠ ريال / م٣ الخزانات الأرضية

٢5٠ ٢٠٠ ريال / م٣ برك الماء

٦٠ ٤5 ريال / م٢ العقوم الترابية

٢٠٠ ١٦٠ ريال / م٢ المدرجات الزراعية

تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول.  -

تشمل الأسعار أعاه جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام.  -

لا تشمل الأسعار أعاه الأصول المنقولة وتكاليف التمويل.  -

المباني عالية الارتفاع )أكثر من ١٢ طابق(:  •

تتأثــر تكلفــة إنشــاء المبــاني عاليــة الارتفــاع طرديــاً بزيــادة تكاليــف أعــمال مــا تحــت الأرض )substructure( وأعــمال البنــاء 

والهيــكل الخرســاني وتعــرف هــذه الأعــمال باســم )أعــمال العظــم(، وتشــكل هــذه الأعــمال مــا نســبته مــن ٣٠% إلى ٣5% مــن 

التكاليــف الانشــائية حســب نــوع المبنــى وطبيعتــه.

وعليه يمكن زيادة التكاليف أعلاه )أعمال العظم( بمعامل ثابت حسب ارتفاع المبنى كالتالي:

يؤخذ بالمباني حتى ارتفاع ١٢ طابق كأساس تكلفة لتطبيق المعامات بالجدول أعاه  -

تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول.  -

تشمل الأسعار أعاه جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام.  -

لا تشمل الأسعار أعاه الأصول المنقولة وتكاليف التمويل.  -

عدد الطوابق معامل الزيادة في تكلفة أعمال العظم

١.5١.٣٠ –٠ من ١٢ – ١٨ طابق

١.٦٠ – ٢.٠٠ من ١٩ – ٣٠ طابق

٢.٢٠ – ٣.٠٠ من ٣٠ طابق إلى ٦٠ طابق



٢٤

مثال توضيحي: 

بافــتراض أن تكلفــة الإنشــاءات لمبنــى إداري فئــة B وفــق جــداول أســعار الإنشــاءات للمبــاني والتحســينات ٣,٠٠٠ ريــال / م٢ 

وحيــث أن أعــمال العظــم تمثــل ٣5% مــن إجــمالي تكلفــة الإنشــاءات، فــإن تكلفــة أعــمال العظــم ســتكون بقيمــة ١,٠5٠ ريــال 

والمتبقــي للأعــمال الأخــرى ١,٩5٠ ريــال / م٢.

وعليه يمكن قياس تكلفة الإنشاءات حسب تغير عدد الأدوار كالتالي:

ثانياً: أسعار الإنشاءات للمرافق العامة

ثالثاً : أسعار الإنشاءات للملحقات

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول.  -

تشمل الأسعار أعلاه جميع تكاليف الإنشاءات  والمعدات الملحقة بها.  -

لا تشمل الأسعار أعلاه الأصول المنقولة وتكاليف التمويل.  -

٣,٠٠٠ × )١- ٣5%( = ١,٩5٠ ريال / م٢

تكلفة المتر المربع 

العظم + الأعمال الأخرى

تكلفة العظم

 ريال / م٢

معامل الزيادة عدد الأدوار تكلفة العظم

ريال / م٢

٣,5٢5 ريال / م٢ ١,5٧5 ١.5٠ ١٨ ١,٠5٠

٤,٠5٠ ريال / م٢ ٢,١٠٠ ٢.٠٠ ٣٠ ١,٠5٠

٤,٧٨5 ريال / م٢ ٢,٨٣5 ٢.٧ ٤5 ١,٠5٠

الحدالأعلى الحدالأدنى وحدةالقياس التصنيف التفصيلي 

/ الأعمال / الفئة

التصنيف العام

١,٤٠٠ ١,٠٠٠ ريال / م٣ المسابح

١5٠الملاحق ١٠٠ ريال / م٢ مظات مواقف السيارات

١٦5 ١٣5 ريال / م٢ نظام إنذار ومكافحة الحريق

١5٠ ١٢٠ ريال / م٢ التكييف المركزي

الحد الأعلى الحد الأدنى وحدة القياس التصنيف التفصيلي / الأعمال / 

الفئة

التصنيف العام 

5 ٤ ريال / م٢ - أرض خام تمهيد الموقع

أعمال المخططات 

العامة

٤5 ٣5 ريال / م٢ - أرض خام أعمال السفلتة

١٠ ٨ ريال / م٢ - أرض خام أعمال الرصف

١٢ ١٠ ريال / م٢ - أرض خام أعمدة الإنارة

١٠ ٨ ريال / م٢ - أرض خام الحدائق

١5٠ ١٢٠ ريال / م٢ - أرض خام أعمال البنية التحتية

٨٠ ٦٠ ريال / م٢ - أرض مواقف سطحية

٢,٣٠٠مواقف السيارات ١,٩٠٠ ريال / م٢ - مبني مواقف متعددة الطوابق

٢,٦٠٠ ٢,٢٠٠ ريال / م٢ - مبني مواقف تحت الأرض



٢5

أسعار الغراس  ٣-٢-٣

•   النخيــل: مــن عمــر ٨ ســنوات إلى ١5 ســنة يكــون إنتاجهــا اقتصــادي تحســب قيمتهــا كــما في الجــدول حســب نوعهــا ثــم 

يقــل إنتاجهــا بنســبة ١٠% وبالتــالي تقــل القيمــة بنســبة ١٠% عــن كل ســنة حتــى يصبــح إنتاجهــا غــر اقتصــادي واســتهاكها 

مــن الخدمــات أكــر مــن دخلهــا عنــد عمــر ٢٠-٢5 ســنة.

٨ سنوات إلى 

٢٠- ٢5سنة

٧ سنوات ٦ سنوات 5 سنوات ٤ سنوات ٣ سنوات ٢ سنة سنة النوع

٢,5٠٠ ريال ١,٢٠٠ ريال ٩5٠ ريال ٨5٠ ريال ٧5٠ ريال ٦5٠ريال ٣5٠ريال ٢5٠ ريال برحي

٢,5٠٠ ريال ١,٢٠٠ ريال ١,٠٠٠ ريال ٨5٠ ريال ٦5٠ ريال 5٠٠ ريال ٢5٠ ريال ١5٠ ريال برني

٩٠٠ ريال ٧٠٠ ريال ٦5٠ ريال ٦٠٠ ريال 55٠ ريال ٤5٠ ريال ٢5٠ ريال ١5٠ ريال الخضر

٩٠٠ ريال ٧٠٠ ريال ٦٠٠ ريال 5٠٠ ريال ٤5٠ ريال ٤٠٠ ريال ٣٠٠ ريال ٢٠٠ ريال الصفاوي

٧5٠ ريال 55٠ ريال 5٠٠ ريال ٤5٠ ريال ٤٠٠ ريال ٣٠٠ ريال ٢5٠ ريال ١5٠ ريال الصقعي

٨5٠ ريال ٦5٠ ريال ٦٠٠ ريال 55٠ ريال ٤٠٠ ريال ٣5٠ ريال ٣٠٠ ريال ٢5٠ ريال العنبرية

١,٠٠٠ ريال ٨5٠ ريال ٧5٠ ريال ٦5٠ ريال 55٠ ريال ٤5٠ ريال ٣5٠ ريال ٢5٠ ريال خلاص

٦5٠ ريال 5٠٠ ريال ٤5٠ ريال ٤٠٠ ريال ٣5٠ ريال ٣٠٠ ريال ٢5٠ ريال ١5٠ ريال رزيز

١,٢٠٠ ريال ٨5٠ ريال ٧5٠ ريال ٦5٠ ريال 55٠ ريال ٤5٠ ريال ٣٧٠ ريال ٢5٠ ريال سكري

٨5٠ ريال ٧5٠ ريال 55٠ ريال 5٠٠ ريال ٤٩٠ ريال ٤5٠ ريال ٣٤٠ ريال ٢5٠ ريال روثانا

٨٠٠ ريال ٧٠٠ ريال ٦٠٠ ريال ٤5٠ ريال ٤٠٠ ريال ٣5٠ ريال ٢5٠ ريال ١5٠ ريال مكتومي

٩٠٠ ريال ٧5٠ريال ٦5٠ ريال 55٠ ريال ٤5٠ ريال ٣٠٠ ريال ٢٠٠ ريال ١5٠ ريال سلج

١,٠٠٠ ريال ٨٠٠ ريال ٦5٠ ريال 55٠ ريال ٤٨٠ ريال ٤٢٠ ريال ٣٧٠ ريال ٢5٠ ريال نبوت سيف

٣.5٠٠ ريال ١,٢٠٠ ريال ١,٠٠٠ ريال ٩٠٠ ريال ٨٠٠ ريال ٧٠٠ ريال ٤5٠ ريال ٣5٠ ريال عجوة المدينة

٢.٣٠٠ ريال ٩5٠ ريال ٦5٠ ريال 55٠ ريال ٤5٠ ريال ٤٠٠ ريال ٣5٠ ريال ١5٠ ريال مبروم

٩٠٠ ريال ٨5٠ ريال ٧٠٠ ريال 55٠ ريال ٤٠٠ ريال ٣5٠ ريال ٣٠٠ ريال ٢٠٠ ريال شلبي

•  أشجار الفاكهة: ويتم الاعتماد في تقدير أسعارها عى طول الشجرة، ويمكن توضيح ذلك كالتالي:

•  مصدات الرياح: يعتمد تقييم مصدات الرياح عى طول الأشجار من ٤٠ ريال إلى 5٠ ريال للشجرة الواحدة. 

•  ملاحظة: الأسعار أعلاه لا تشمل قيمة المحصول الزراعي.

أكثر من ٣ م ٣ م ٢ م ١.5٠ م حتى ١ م النوع

١.٢5٠ ريال ٢5٠ ريال ١5٠ ريال 5٠ ريال ٣٠ ريال الحمضيات

١.٢5٠ ريال 5٠٠ ريال ٢5٠ ريال 5٠ ريال ٣٠ ريال الجوافة

٤٠٠ ريال ١5٠ ريال ١٠٠ ريال ٧٠ ريال ٣٠ ريال التين التركي

٤٠٠ ريال ١٢٠ ريال ١٠٠ ريال ٧٠ ريال ٦٠ ريال مانجو

٢5٠ ريال ١٠٠ ريال ٧5 ريال ٦٠ ريال ٢٠ ريال بابايا

٦5٠ ريال ٣5٠ ريال ٢5٠ ريال ٧٠ ريال ١5٠ ريال سدر باكستاني

٤5٠ ريال ١5٠ ريال ١٢٠ ريال ١٠٠ ريال ٧٠ ريال قشطة



٢٦

أعمار المباني  ٣-٢-٤

يعتمد تحديد العمر الإفتراضي للمبنى عى مجموعة من العوامل أهمها:

•  طبيعة الإشغال ونوعيته. •  نوع المبنى واستعماله.    

•  مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية. •  نوعية الهيكل الإنشائي.   

•  التقادم الوظيفي والاقتصادي. •  التقادم الوظيفي والاقتصادي. 

يعتمد تحديد العمر الافتراضي للمبنى عى مجموعة من العوامل أهمها ما يي:

ويمكن توضيح أعمار المباني الافتراضية من خلال الجدول التالي:

جدول أعمار المباني

العمر الافتراضي الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام حسب الاستعمال

٤5 فئة واحدة القصور

سكني

٤5 Class A

٤٠المجمعات السكنية Class B  

٣5 Class C

٤5 Class A

٤٠الفيات السكنية Class B

٣5 Class C

٤5 Class A

العمائر السكنية 

)أقل من ١٢ طابق(

٤٠ Class B

٣5 Class C

٢5 فئة واحدة البيوت الشعبية

٢5 فئة واحدة مساكن العمال

٤5 Class A

مباني إدارية

)أقل من ١٢ طابق(

٣5إداري Class B

٣٠ Class C

٢٠ مجمعات أكشاك وبسطات

مجمعات ومراكز تجارية ٢5تجاري مراكز تجارية مفتوحة

٣5 مراكز تجارية مغلقة



٢٧

العمر الافتراضي الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام حسب الاستعمال

٣٠ المطاعم المتخصصة

خدمات تجارية متنوعة تجاري

٢5 مراكز التسوق

٢5 الأسواق المركزية

٢5 المصارف والبنوك

٢٠ صالات عرض السيارات

٢٠ مراكز خدمة السيارات

5٠ 5 نجوم

المنشآت الفندقية

الضيافة والخدمات السياحية

5٠ ٤ نجوم

٤5 ٣ نجوم

٤٠ نجمتين

٤٠ نجمة واحدة

٤5 درجة أولى

الوحدات السكنية المفروشة

٤5 درجة ثانية

٤٠ درجة ثالثة

٣5 درجة رابعة

٣5 درجة خامسة

٤5 Class A

٤٠قاعات الأفراح والمناسبات Class B

٣5 Class C

٣٠ الاستراحات الخاصة

الخدمات التعليمية

٤5 دور الحضانة ورياض الأطفال

٤5 المدارس التعليمية 

٣5 المعاهد ومراكز التعليم

٧٠ الجامعات

٤5 المستشفيات
الخدمات الصحية

٤٠ المستوصفات

٤٠ مراكز إعادة التأهيل

٦٠ مسجد جامع المساجد

5٠ مسجد محي

٣٠ المصانع

٢5المنشآت الصناعية المستودعات

٢5 الثاجات

٢٠ الورش

٣٠ الأندية الرياضية
المنشآت الترفيهية

٣٠ صالات الألعاب الترفيهية

٧٠ المباني عالية الارتفاع )أكر من ١٢ طابق(



٢٨

معدلات الإهلاك– طريقة القسط المتناقص  5-٣-٢

بالاعتــماد عــى العمــر الافــتراضي للمبــاني تــم تقديــر معــدل الإهــاك التراكمــي لــكل عــام، ويمكــن توضيــح ذلــك مــن خــال 

الجــدول التــالي:

العمر السائد العمر 
عند 

٧٠التقييم ٦5 ٦٠ 55 5٠ ٤5 ٤٠ ٣5 ٣٠ ٢5 ٢٠

%١.٤٣ %١.5٤ %١.٦٧ %١.٨٢ %٢.٠٠ %٢.٢٢ %٢.5٠ %٢.٨٦ %٣.٣٣ %٤.٠٠ %5.٠٠ ١

%٢.٨٤ %٣.٠5 %٣.٣١ %٣.٦٠ %٣.٩٦ %٤.٤٠ %٤.٩٤ %5.٦٣ %٦.5٦ %٧.٨٤ %٩.٧5 ٢

%٤.٢٢ %٤.5٤ %٤.٩٢ %5.٣٦ %5.٨٨ %٦.5٢ %٧.٣١ %٨.٣٣ %٩.٦٧ %١١.5٣ %١٤.٢٦ ٣

%5.5٩ %٦.٠١ %٦.5٠ %٧.٠٨ %٧.٧٦ %٨.٦٠ %٩.٦٣ %١٠.٩5 %١٢.٦٨ %١5.٠٧ %١٨.55 ٤

%٦.٩٤ %٧.٤٦ %٨.٠٦ %٨.٧٧ %٩.٦١ %١٠.٦٣ %١١.٨٩ %١٣.٤٩ %١5.5٩ %١٨.٤٦ %٢٢.٦٢ 5

%٨.٢٧ %٨.٨٨ %٩.5٩ %١٠.٤٣ %١١.٤٢ %١٢.٦١ %١٤.٠٩ %١5.٩٦ %١٨.٤١ %٢١.٧٢ %٢٦.٤٩ ٦

%٩.5٨ %١٠.٢٨ %١١.١٠ %١٢.٠5 %١٣.١٩ %١٤.5٦ %١٦.٢٤ %١٨.٣٧ %٢١.١٣ %٢٤.٨٦ %٣٠.١٧ ٧

%١٠.٨٧ %١١.٦٦ %١٢.5٨ %١٣.٦5 %١٤.٩٢ %١٦.٤5 %١٨.٣٣ %٢٠.٧٠ %٢٣.٧5 %٢٧.٨٦ %٣٣.٦٦ ٨

%١٢.١5 %١٣.٠٢ %١٤.٠٤ %١5.٢٢ %١٦.٦٣ %١٨.٣١ %٢٠.٣٨ %٢٢.٩٦ %٢٦.٣٠ %٣٠.٧5 %٣٦.٩٨ ٩

%١٣.٤٠ %١٤.٣٦ %١5.٤٧ %١٦.٧٦ %١٨.٢٩ %٢٠.١٣ %٢٢.٣٧ %٢5.١٦ %٢٨.٧5 %٣٣.5٢ %٤٠.١٣ ١٠

%١٤.٦٤ %١5.٦٨ %١٦.٨٨ %١٨.٢٨ %١٩.٩٣ %٢١.٩٠ %٢٤.٣١ %٢٧.٣٠ %٣١.١٣ %٣٦.١٨ %٤٣.١٢ ١١

%١5.٨٦ %١٦.٩٨ %١٨.٢٦ %١٩.٧٦ %٢١.5٣ %٢٣.٦٤ %٢٦.٢٠ %٢٩.٣٨ %٣٣.٤٢ %٣٨.٧٣ %٤5.٩٦ ١٢

%١٧.٠٦ %١٨.٢5 %١٩.٦٣ %٢١.٢٢ %٢٣.١٠ %٢5.٣٣ %٢٨.٠5 %٣١.٤٠ %٣5.٦٤ %٤١.١٨ %٤٨.٦٧ ١٣

%١٨.٢٤ %١٩.5١ %٢٠.٩٧ %٢٢.٦5 %٢٤.٦٤ %٢٦.٩٩ %٢٩.٨٤ %٣٣.٣٦ %٣٧.٧٩ %٤٣.5٣ %5١.٢٣ ١٤

%١٩.٤١ %٢٠.٧5 %٢٢.٢٨ %٢٤.٠٦ %٢٦.١٤ %٢٨.٦٢ %٣١.٦٠ %٣5.٢٦ %٣٩.٨٦ %٤5.٧٩ %5٣.٦٧ ١5

%٢٠.5٦ %٢١.٩٧ %٢٣.5٨ %٢5.٤٤ %٢٧.٦٢ %٣٠.٢٠ %٣٣.٣١ %٣٧.١١ %٤١.٨٧ %٤٧.٩٦ %55.٩٩ ١٦

%٢١.٧٠ %٢٣.١٧ %٢٤.٨5 %٢٦.٨٠ %٢٩.٠٧ %٣١.٧5 %٣٤.٩٨ %٣٨.٩١ %٤٣.٨٠ %5٠.٠٤ %5٨.١٩ ١٧

%٢٢.٨٢ %٢٤.٣5 %٢٦.١١ %٢٨.١٣ %٣٠.٤٩ %٣٣.٢٧ %٣٦.٦٠ %٤٠.٦5 %٤5.٦٨ %5٢.٠٤ %٦٠.٢٨ ١٨

%٢٣.٩٢ %٢5.5٢ %٢٧.٣٤ %٢٩.٤٣ %٣١.٨٨ %٣٤.٧5 %٣٨.١٩ %٤٢.٣5 %٤٧.٤٩ %5٣.٩٦ %٦٢.٢٦ ١٩

%٢5.٠١ %٢٦.٦٦ %٢٨.55 %٣٠.٧٢ %٣٣.٢٤ %٣٦.٢٠ %٣٩.٧٣ %٤٤.٠٠ %٤٩.٢٤ %55.٨٠ %٦٤.١5 ٢٠

%٢٦.٠٨ %٢٧.٧٩ %٢٩.٧٤ %٣١.٩٨ %٣٤.5٧ %٣٧.٦٢ %٤١.٢٤ %٤5.٦٠ %5٠.٩٣ %5٧.5٧ %٦5.٩٤ ٢١

%٢٧.١٣ %٢٨.٩٠ %٣٠.٩١ %٣٣.٢١ %٣5.٨٨ %٣٩.٠١ %٤٢.٧١ %٤٧.١5 %5٢.5٧ %5٩.٢٧ %٦٧.٦5 ٢٢

%٢٨.١٨ %٢٩.٩٩ %٣٢.٠٦ %٣٤.٤٣ %٣٧.١٧ %٤٠.٣٦ %٤٤.١٤ %٤٨.٦٦ %5٤.١5 %٦٠.٨٩ %٦٩.٢٦ ٢٣

%٢٩.٢٠ %٣١.٠٧ %٣٣.١٩ %٣5.٦٢ %٣٨.٤٢ %٤١.٦٩ %٤5.5٤ %5٠.١٣ %55.٦٨ %٦٢.٤٦ %٧٠.٨٠ ٢٤

%٣٠.٢١ %٣٢.١٣ %٣٤.٣١ %٣٦.٧٩ %٣٩.٦5 %٤٢.٩٨ %٤٦.٩٠ %5١.55 %5٧.١5 %٦٣.٩٦ %٧٢.٢٦ ٢5

%٣١.٢١ %٣٣.١٨ %٣5.٤٠ %٣٧.٩٤ %٤٠.٨٦ %٤٤.٢5 %٤٨.٢٣ %5٢.٩٤ %5٨.5٨ %٦5.٤٠ %٧٣.٦5 ٢٦

%٣٢.١٩ %٣٤.٢٠ %٣٦.٤٨ %٣٩.٠٧ %٤٢.٠٤ %٤5.٤٩ %٤٩.5٢ %5٤.٢٨ %5٩.٩٦ %٦٦.٧٩ %٧٤.٩٧ ٢٧

%٣٣.١٦ %٣5.٢٢ %٣٧.5٤ %٤٠.١٨ %٤٣.٢٠ %٤٦.٧٠ %5٠.٧٨ %55.5٩ %٦١.٣٠ %٦٨.١١ %٧٦.٢٢ ٢٨

%٣٤.١٢ %٣٦.٢١ %٣٨.5٨ %٤١.٢٦ %٤٤.٣٤ %٤٧.٨٨ %5٢.٠١ %5٦.٨٦ %٦٢.5٩ %٦٩.٣٩ %٧٧.٤١ ٢٩

%٣5.٠٦ %٣٧.١٩ %٣٩.٦٠ %٤٢.٣٣ %٤5.٤5 %٤٩.٠٤ %5٣.٢١ %5٨.٠٩ %٦٣.٨٣ %٧٠.٦١ %٧٨.5٤ ٣٠

%٣5.٩٨ %٣٨.١٦ %٤٠.٦١ %٤٣.٣٨ %٤٦.5٤ %5٠.١٨ %5٤.٣٨ %5٩.٢٩ %٦5.٠٤ %٧١.٧٩ %٧٩.٦١ ٣١

%٣٦.٩٠ %٣٩.١١ %٤١.٦٠ %٤٤.٤١ %٤٧.٦١ %5١.٢٨ %55.5٢ %٦٠.٤5 %٦٦.٢٠ %٧٢.٩٢ %٨٠.٦٣ ٣٢
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العمر السائد العمر 
عند 

٧٠التقييم ٦5 ٦٠ 55 5٠ ٤5 ٤٠ ٣5 ٣٠ ٢5 ٢٠

%٣٧.٨٠ %٤٠.٠5 %٤٢.5٧ %٤5.٤٢ %٤٨.٦٦ %5٢.٣٧ %5٦.٦٣ %٦١.5٨ %٦٧.٣٣ %٧٤.٠٠ %٨١.٦٠ ٣٣

%٣٨.٦٩ %٤٠.٩٧ %٤٣.5٣ %٤٦.٤١ %٤٩.٦٩ %5٣.٤٢ %5٧.٧٢ %٦٢.٦٨ %٦٨.٤٢ %٧5.٠٤ %٨٢.5٢ ٣٤

%٣٩.5٧ %٤١.٨٨ %٤٤.٤٧ %٤٧.٣٩ %5٠.٦٩ %5٤.٤٦ %5٨.٧٧ %٦٣.٧٤ %٦٩.٤٧ %٧٦.٠٤ %٨٣.٣٩ ٣5

%٤٠.٤٣ %٤٢.٧٧ %٤5.٤٠ %٤٨.٣٤ %5١.٦٨ %55.٤٧ %5٩.٨١ %٦٤.٧٨ %٧٠.٤٩ %٧٧.٠٠ %٨٤.٢٢ ٣٦

%٤١.٢٨ %٤٣.٦5 %٤٦.٣١ %٤٩.٢٨ %5٢.٦5 %5٦.٤٦ %٦٠.٨١ %٦5.٧٩ %٧١.٤٧ %٧٧.٩٢ %٨5.٠١ ٣٧

%٤٢.١٢ %٤٤.5٢ %٤٧.٢٠ %5٠.٢١ %5٣.5٩ %5٧.٤٣ %٦١.٧٩ %٦٦.٧٦ %٧٢.٤٢ %٧٨.٨٠ %٨5.٧٦ ٣٨

%٤٢.٩5 %٤5.٣٧ %٤٨.٠٨ %5١.١١ %5٤.5٢ %5٨.٣٧ %٦٢.٧5 %٦٧.٧١ %٧٣.٣٤ %٧٩.٦5 %٨٦.٤٧ ٣٩

%٤٣.٧٦ %٤٦.٢١ %٤٨.٩5 %5٢.٠٠ %55.٤٣ %5٩.٣٠ %٦٣.٦٨ %٦٨.٦٤ %٧٤.٢٣ %٨٠.٤٦ %٨٧.١5 ٤٠

%٤٤.5٦ %٤٧.٠٤ %٤٩.٨٠ %5٢.٨٧ %5٦.٣٢ %٦٠.٢٠ %٦٤.5٨ %٦٩.5٣ %٧5.٠٩ %٨١.٢٤ %٨٧.٧٩ ٤١

%٤5.٣٦ %٤٧.٨٦ %5٠.٦٣ %5٣.٧٣ %5٧.١٩ %٦١.٠٩ %٦5.٤٧ %٧٠.٤٠ %٧5.٩٢ %٨٢.٠٠ %٨٨.٤٠ ٤٢

%٤٦.١٤ %٤٨.٦٦ %5١.٤٦ %5٤.5٧ %5٨.٠5 %٦١.٩5 %٦٦.٣٣ %٧١.٢5 %٧٦.٧٢ %٨٢.٧٢ %٨٨.٩٨ ٤٣

%٤٦.٩١ %٤٩.٤5 %5٢.٢٧ %55.٤٠ %5٨.٨٩ %٦٢.٨٠ %٦٧.١٨ %٧٢.٠٧ %٧٧.5٠ %٨٣.٤١ %٨٩.5٣ ٤٤

%٤٧.٦٦ %5٠.٢٣ %5٣.٠٦ %5٦.٢١ %5٩.٧١ %٦٣.٦٢ %٦٨.٠٠ %٧٢.٨٧ %٧٨.٢5 %٨٤.٠٧ %٩٠.٠٦ ٤5

%٤٨.٤١ %5٠.٩٩ %5٣.٨٤ %5٧.٠٠ %٦٠.5٢ %٦٤.٤٣ %٦٨.٨٠ %٧٣.٦٤ %٧٨.٩٨ %٨٤.٧١ %٩٠.55 ٤٦

%٤٩.١5 %5١.٧5 %5٤.٦١ %5٧.٧٩ %٦١.٣١ %٦5.٢٢ %٦٩.5٨ %٧٤.٤٠ %٧٩.٦٨ %٨5.٣٢ %٩١.٠٣ ٤٧

%٤٩.٨٨ %5٢.٤٩ %55.٣٧ %5٨.55 %٦٢.٠٨ %٦٦.٠٠ %٧٠.٣٤ %٧5.١٣ %٨٠.٣5 %٨5.٩١ %٩١.٤٧ ٤٨

%5٠.5٩ %5٣.٢٢ %5٦.١١ %5٩.٣١ %٦٢.٨٤ %٦٦.٧5 %٧١.٠٨ %٧5.٨٤ %٨١.٠١ %٨٦.٤٧ %٩١.٩٠ ٤٩

%5١.٣٠ %5٣.٩٤ %5٦.٨٤ %٦٠.٠5 %٦٣.5٨ %٦٧.٤٩ %٧١.٨٠ %٧٦.5٣ %٨١.٦٤ %٨٧.٠١ %٩٢.٣١ 5٠

%5١.٩٩ %5٤.٦5 %5٧.5٦ %٦٠.٧٧ %٦٤.٣١ %٦٨.٢١ %٧٢.5١ %٧٧.٢٠ %٨٢.٢5 %٨٧.5٣ %٩٢.٦٩ 5١

%5٢.٦٨ %55.٣5 %5٨.٢٧ %٦١.٤٩ %٦5.٠٣ %٦٨.٩٢ %٧٣.١٩ %٧٧.٨5 %٨٢.٨5 %٨٨.٠٣ %٩٣.٠٦ 5٢

%5٣.٣5 %5٦.٠٣ %5٨.٩٧ %٦٢.١٩ %٦5.٧٢ %٦٩.٦١ %٧٣.٨٦ %٧٨.٤٨ %٨٣.٤٢ %٨٨.5١ %٩٣.٤٠ 5٣

%5٤.٠٢ %5٦.٧١ %5٩.٦5 %٦٢.٨٧ %٦٦.٤١ %٧٠.٢٩ %٧٤.5٢ %٧٩.١٠ %٨٣.٩٧ %٨٨.٩٧ %٩٣.٧٣ 5٤

%5٤.٦٨ %5٧.٣٨ %٦٠.٣٢ %٦٣.55 %٦٧.٠٨ %٧٠.٩5 %٧5.١5 %٧٩.٧٠ %٨٤.5٠ %٨٩.٤١ %٩٤.٠5 55

%55.٣٣ %5٨.٠٣ %٦٠.٩٨ %٦٤.٢١ %٦٧.٧٤ %٧١.5٩ %٧5.٧٨ %٨٠.٢٨ %٨5.٠٢ %٨٩.٨٣ %٩٤.٣٤ 5٦

%55.٩٦ %5٨.٦٨ %٦١.٦٣ %٦٤.٨٦ %٦٨.٣٩ %٧٢.٢٢ %٧٦.٣٨ %٨٠.٨٤ %٨5.5٢ %٩٠.٢٤ %٩٤.٦٣ 5٧

%5٦.5٩ %5٩.٣١ %٦٢.٢٧ %٦5.5٠ %٦٩.٠٢ %٧٢.٨٤ %٧٦.٩٧ %٨١.٣٩ %٨٦.٠٠ %٩٠.٦٣ %٩٤.٩٠ 5٨

%5٧.٢١ %5٩.٩٤ %٦٢.٩٠ %٦٦.١٣ %٦٩.٦٤ %٧٣.٤٤ %٧٧.55 %٨١.٩٢ %٨٦.٤٧ %٩١.٠٠ %٩5.١5 5٩

%5٧.٨٢ %٦٠.55 %٦٣.5٢ %٦٦.٧٤ %٧٠.٢٤ %٧٤.٠٣ %٧٨.١١ %٨٢.٤٣ %٨٦.٩٢ %٩١.٣٦ %٩5.٣٩ ٦٠

%5٨.٤٣ %٦١.١٦ %٦٤.١٣ %٦٧.٣5 %٧٠.٨٤ %٧٤.٦١ %٧٨.٦٦ %٨٢.٩٤ %٨٧.٣٦ %٩١.٧١ %٩5.٦٢ ٦١

%5٩.٠٢ %٦١.٧٦ %٦٤.٧٣ %٦٧.٩٤ %٧١.٤٢ %٧5.١٧ %٧٩.١٩ %٨٣.٤٢ %٨٧.٧٨ %٩٢.٠٤ %٩5.٨٤ ٦٢

%5٩.٦١ %٦٢.٣5 %٦5.٣١ %٦٨.5٣ %٧١.٩٩ %٧5.٧٣ %٧٩.٧١ %٨٣.٩٠ %٨٨.١٨ %٩٢.٣٦ %٩٦.٠5 ٦٣

%٦٠.١٨ %٦٢.٩٣ %٦5.٨٩ %٦٩.١٠ %٧٢.55 %٧٦.٢٧ %٨٠.٢٢ %٨٤.٣٦ %٨٨.5٨ %٩٢.٦٧ %٩٦.٢5 ٦٤

%٦٠.٧5 %٦٣.5٠ %٦٦.٤٦ %٦٩.٦٦ %٧٣.١٠ %٧٦.٧٩ %٨٠.٧١ %٨٤.٨٠ %٨٨.٩٦ %٩٢.٩٦ %٩٦.٤٤ ٦5

%٦١.٣١ %٦٤.٠٦ %٦٧.٠٢ %٧٠.٢١ %٧٣.٦٤ %٧٧.٣١ %٨١.١٩ %٨5.٢٤ %٨٩.٣٣ %٩٣.٢٤ %٩٦.٦١ ٦٦

%٦١.٨٧ %٦٤.٦١ %٦٧.5٧ %٧٠.٧5 %٧٤.١٧ %٧٧.٨١ %٨١.٦٦ %٨5.٦٦ %٨٩.٦٨ %٩٣.5١ %٩٦.٧٨ ٦٧

%٦٢.٤١ %٦5.١٦ %٦٨.١١ %٧١.٢٨ %٧٤.٦٩ %٧٨.٣١ %٨٢.١٢ %٨٦.٠٧ %٩٠.٠٣ %٩٣.٧٧ %٩٦.٩٤ ٦٨

%٦٢.٩5 %٦5.٦٩ %٦٨.٦٤ %٧١.٨١ %٧5.١٩ %٧٨.٧٩ %٨٢.5٧ %٨٦.٤٧ %٩٠.٣٦ %٩٤.٠٢ %٩٧.١٠ ٦٩

%٦٣.٤٨ %٦٦.٢٢ %٦٩.١٦ %٧٢.٣٢ %٧5.٦٩ %٧٩.٢٦ %٨٣.٠٠ %٨٦.٨5 %٩٠.٦٨ %٩٤.٢٦ %٩٧.٢٤ ٧٠
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المثال )١(: مطلوب تقدير قيمة المباني الحالية لمبنى إداري وفق ما يي:

يصنف المبنى مستوى B بناءً عى المعاينة المادية.  •

إجمالي المسطحات المبنية ١٠,٠٠٠ م٢بناءً عى رخصة البناء والطبيعة.  •

تاريخ لإصدار رخصة البناء ٢٠٠٨م.  •

بالاعتماد عى المعلومات أعاه يمكن تقدير قيمة المباني الحالية كالتالي:

أولاً: تقدير تكلفة الإحلال:

تكلفة الإحال = المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع )وفق جدول ٣-٢-٢(  •

تكلفة الإحال = ١٠,٠٠٠ م٢ × ٢,5٠٠ ريال / م٢  •

تكلفة الإحال = ٢5,٠٠٠,٠٠٠ ريال  •

ثانياً: تقدير الإهلاك 

ــة  ــج كل طريق ــح نتائ ــة القســط المتناقــص ويمكــن توضي ــد أو طريق ــة العمــر الممت ــر الإهــاك مــن خــال طريق يمكــن تقدي

ــالي: كالت

طريقة العمر الممتد:

١(  تحديد العمر الافتراضي للمبنى

بالرجوع إلى الجدول رقم )٣-٢-٤( يتضح أن العمر الافتراضي للمبنى ٣5 سنة.  •

٢(  تحديد العمر الفعال للمبنى

العمر الفعال = العمر الافتراضي – العمر المتبقي  •

يتــم تقديــر العمــر المتبقــي مــن خــال المقيــم ومعاينتــه للعقــار وحالــة المبنــى عنــد تاريــخ التقييــم، للوصــول إلى   •

ــر العمــر المتبقــي والمقــدر أن يعيشــه العقــار بــــ ٣٠ ســنة. ــم تقدي نتيجــة ت

وعليه فإن العمر الفعال = ٣5 سنة – ٣٠ سنة = 5 سنوات  •

٣(  تحديد معدل الإهلاك

معدل الإهاك = العمر الفعال / العمر الافتراضي  •

          = 5 سنوات / ٣5 سنة = ١٤.٢٩%

٤(  تقدير قيمة الإهلاك

قيمة الإهاك = معدل الإهاك × تكلفة الإحال  •

قيمة الإهاك = ١٤.٢٩% × ٢5,٠٠٠,٠٠٠ ريال = ٣,5٧١,٤٢٩ ريال  •

وعليه فإن قيمة المباني الحالية = تكلفة الإحال – قيمة الإهاك = ٢5,٠٠٠,٠٠٠ ريال - ٣,5٧١,٤٢٩ ريال

             = ٢١,٤٢٨,5٧١ ريال

             = ٢١,٤٣٠,٠٠٠ ريال )بعد التقريب(.

أمثلة تطبيقية  -٤
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طريقة القسط المتناقص:

١(  تحديد العمر الحالي للمبنى

العمر الحالي للمبنى )عمر المبنى عند تاريخ التقييم( = السنة الحالية – سنة إطاق التيارالكهربائي  •

ولعــدم توفــر معلومــات عــن تاريــخ اطــاق التيــار الكهربــائي ولعــدم وجــود شــهادة إتمــام البنــاء فقــد تــم الاعتــماد 

عــى تاريــخ إصــدار رخصــة البنــاء مخصــوم منهــا المــدة الازمــة لعمليــة البنــاء )والمقــدرة بعامــين(.

العمر الحالي للمبنى = )٢٠١٩ – ٢٠٠٨( - ٢ عام للإنشاء = ٩ سنوات  •

٢(  تحديد معدل الإهلاك

بالرجوع إلى الجدول رقم )٣-٢-٤( يتضح أن العمر الافتراضي للمبنى ٣5 سنة  •

معدل الإهاك بالرجوع إلى الجدول رقم )٣-٢-5( وعند النقطة التي يتقاطع فيها عمر المبنى عند تاريخ  •

التقييم مع العمر الافتراضي يتضح أن معدل الإهاك الكي خال الفترة )٩ سنوات( ٢٢.٩٦%. 

٣(  تقدير قيمة الإهلاك

قيمة الإهاك = معدل الإهاك × تكلفة الإحال  •

قيمة الإهاك = ٢٢.٩٦% × ٢5,٠٠٠,٠٠٠ ريال = 5,٧٤٠,٨١٧ ريال  •

وعليه فإن قيمة المباني الحالية = تكلفة الإحال – قيمة الإهاك = ٢5,٠٠٠,٠٠٠ ريال - 5,٧٤٠,٨١٧ ريال

             = ١٩,٢5٩,١٨٣ ريال

             = ١٩,٢٦٠,٠٠٠ ريال )بعد التقريب(

لتقدير قيمة العقار يتم إضافة قيمة المباني الحالية إلى قيمة الأرض

ملاحظــة: تعتــر الطريقتــين مقبولتــين في تقديــر القيمــة الســوقية للعقــار، وتعتــر طريقــة العمــر الممتــد أكــر دقــة ومصداقيــة 

وتتطلــب خــرة كافيــة للوصــول إلى حكــم بالعمــر المتبقــي للمبنــى.

المثال )٢(: مطلوب تقدير قيمة المباني الحالية لفيا سكنية جديدة وفق ما يي:

تصنف الفيا بشكل عام مستوى B بناءً عى المعاينة المادية.  •

إجمالي المسطحات المبنية 5٠٠ م٢بناءً عى رخصة البناء والطبيعة.  •

تشطيب الفيا من الداخل يعتر مستوى A بتكييف مركزي.  •

بالاعتماد عى المعلومات أعاه يمكن تقدير قيمة المباني الحالية كالتالي:

:B باعتبار الفيا مستوى

قيمة المباني = المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع )وفق الجدول رقم٣-٢-٢(  •

قيمة المباني = 5٠٠ م٢ × ٢,٢٠٠ ريال / م٢  •

قيمة المباني = ١,١٠٠,٠٠٠ ريال  •



٣٢

:A باعتبار الفيا مستوى

قيمة المباني = المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع )وفق الجدول رقم٣-٢-٢(  •

قيمة المباني = 5٠٠ م٢ × ٣,٠٠٠ ريال / م٢  •

قيمة المباني = ١,5٠٠,٠٠٠ ريال  •

ونظــراً لتبايــن مســتوى التنفيــذ وجــودة الأعــمال مــا بــين التشــطيبات الداخليــة والتشــطيبات الخارجيــة فيمكــن تحديــد قيمــة 

المبــاني مــن خــال تحليــل عنــاصر البنــاء وفــق كل مســتوى كالتــالي: 

وعند جمع العناصر + أعاه يتضح أن قيمة المباني للفيا السكنية ١,٣١١,٠٠٠ ريال بما يعادل ٢,٦٢٢ ريال / م٢.

المثــال )٣(: مطلــوب تقديــر قيمــة المبــاني الحاليــة لمــشروع متنــوع الاســتعمالات تــم الانتهــاء مــن إنشــائه في عــام ٢٠٠5م 

ويتكــون مــن التــالي:

مركز تجاري مغلق مسطحاته المبنية ٣٠,٠٠٠ م٢.  •

مبنى إداري فئة A حسب مواصفاته الانشائية، بارتفاع ٢٠ طابق مسطحاته المبنية ٤٠,٠٠٠ م٢.  •

مبنى فندقي ٤ نجوم تم الانتهاء من إنشائه حديثاً في عام ٢٠١٨م، بارتفاع ٢5 طابق مسطحاته المبنية  •

٢5,٠٠٠ م٢.

بالاعتماد عى المعلومات أعاه يمكن تقدير قيمة المباني الحالية كالتالي:

  المركز التجاري:• 

أولاً: تقدير تكلفة الإحلال:

تكلفة الإحال = المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع )وفق جدول ٣-٢-٢(  •

تكلفة الإحال = ٣٠,٠٠٠ م٢ × ٣,5٠٠ ريال / م٢  •

تكلفة الإحال = ١٠5,٠٠٠,٠٠٠ ريال  •

القيمة النهائية B مستوى A مستوى عناصر البناء

القيمة النسبة القيمة النسبة

٢٧5,٠٠٠ ريال ٢٧5,٠٠٠ ريال+ %٢5 ٣٠٠,٠٠٠ ريال %٢٠ الأعمال الإنشائية

٤٦5,٠٠٠ ريال ٣٤١,٠٠٠ ريال %٣١ ٤٦5,٠٠٠ ريال+ %٣١ التشطيبات الداخلية

٢٣١,٠٠٠ ريال ٢٣١,٠٠٠ ريال+ %٢١ ٣١5,٠٠٠ ريال %٢١ التشطيبات الخارجية

٢٢٠,٠٠٠ ريال ٢٢٠,٠٠٠ ريال+ %٢٠ ٣٠٠,٠٠٠ ريال %٢٠ الأنظمة الكهروميكانيكية

١٢٠,٠٠٠ ريال ٣٣,٠٠٠ ريال %٣ ١٢٠,٠٠٠ ريال+ %٨ أنظمة التريد

١,٣١١,٠٠٠ ريال ١,١٠٠,٠٠٠ ريال %١٠٠  ١,5٠٠,٠٠٠

ريال

%١٠٠ الإجمالي
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ثانياً: تقدير الإهلاك 

باستخدام طريقة العمر الممتد كالتالي:

١(  تحديد العمر الافتراضي للمبنى

بالرجوع إلى الجدول رقم )٣-٢-٤( يتضح أن العمر الافتراضي للمبنى ٣5 سنة  •

٢(  تحديد العمر الفعال للمبنى

العمر الفعال = العمر الافتراضي – العمر المتبقي  •

ــد تاريــخ التقييــم، للوصــول  ــة المبنــى عن ــه للعقــار وحال ــر العمــر المتبقــي مــن خــال المقيــم ومعاينت يتــم تقدي  •

إلى نتيجــة تــم تقديــر العمــر المتبقــي والمقــدر أن يعيشــه العقــار بــــ ٢5 ســنة، وياحــظ هنــا لم يأخــذ أي اعتبــار لتاريــخ 

ــائي. ــار الكهرب ــخ اطــاق التي الانشــاء أو تاري

وعليه فإن العمر الفعال = ٣5 سنة – ٢5 سنة = ١٠ سنوات  •

٣(  تحديد معدل الإهاك

معدل الإهاك = العمر الفعال / العمر الافتراضي  •

          = ١٠ سنوات / ٣5 سنة = 5٧.٢٨%

٤(  تقدير قيمة الإهاك

قيمة الإهاك = معدل الإهاك × تكلفة الإحال  •

قيمة الإهاك = ٢٨.5٧% × ١٠5,٠٠٠,٠٠٠ ريال = ٢٩,٩٩٨,5٠٠ ريال  •

وعليه فإن قيمة المباني الحالية = تكلفة الإحال – قيمة الإهاك

 = ١٠5,٠٠٠,٠٠٠ - ٢٩,٩٩٨,5٠٠  = ٧5,٠٠١,5٠٠ ريال

             = ٧5,٠٠٠,٠٠٠ ريال )بعد التقريب(

 المبنى الإداري:• 

أولاً: تقدير تكلفة الإحلال:

نظراً لارتفاع المبنى عن ١٢ طابق فقد تم الرجوع إلى أسلوب تقدير التكاليف للمباني عالية الارتفاع.  •

تكلفة الإنشاءات لمبنى إداري فئة A وفق جداول أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات ٣,١٠٠ ريال / م٢  •

وحيــث أن أعــمال العظــم تمثــل ٣5% مــن إجــمالي تكلفــة الإنشــاءات، فــإن تكلفــة أعــمال العظــم ســتكون بقيمــة 

١,٠٨5 ريــال / م٢ والمتبقــي للأعــمال الأخــرى ٢,٠١5 ريــال / م٢.

ارتفاع عدد طوابق المبنى ٢٠ طابق، وعليه فإن معامل الزيادة في تكلفة أعمال العظم ١.٦٠.  •

تكلفة أعمال العظم وفق عدد الأدوار = تكلفة أعمال العظم × معامل الزيادة في تكلفة أعمال العظم  •

= ١,٠٨5 ريال / م٢ × ١.٦٠

                = ١,٧٣٦ ريال / م٢

تكلفة المتر المربع = تكلفة أعمال العظم + المتبقي للأعمال الأخرى  •

                              = ١,٧٣٦ ريال / م٢ + ٢,٠١5 ريال / م٢ = ٣,٧5١ ريال / م٢

تكلفة الإحال = ٤٠,٠٠٠ م٢ × ٣,٧5١ ريال / م٢  •

تكلفة الإحال = ١5٠,٠٤٠,٠٠٠ ريال  •
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ثانياً: تقدير الإهلاك 

من خال طريقة العمر الممتد كالتالي:

5(  تحديد العمر الافتراضي للمبنى

بالرجوع إلى الجدول رقم )٣-٢-٤( يتضح أن العمر الافتراضي للمبنى ٤5 سنة  •

٦(  تحديد العمر الفعال للمبنى

العمر الفعال = العمر الافتراضي – العمر المتبقي  •

يتم تقدير العمر المتبقي من خال المقيم ومعاينته للعقار وحالة المبنى عند تاريخ التقييم، للوصول  •

إلى نتيجــة تــم تقديــر العمــر المتبقــي والمقــدر أن يعيشــه العقــار بــــ ٢5 ســنة، وياحــظ هنــا لم يأخــذ أي اعتبــار 

لتاريــخ الانشــاء أو تاريــخ اطــاق التيــار الكهربــائي.

وعليه فإن العمر الفعال = ٤5 سنة –٣5 سنة = ١٠ سنوات  •

٧(  تحديد معدل الإهاك

معدل الإهاك = العمر الفعال / العمر الافتراضي  •

          = ١٠ سنوات / ٤5 سنة = ٢٢.٢٢%

٨(  تقدير قيمة الإهاك

قيمة الإهاك = معدل الإهاك × تكلفة الإحال  •

قيمة الإهاك = ٢٢.٢٢% × ١5٠,٠٤٠,٠٠٠ ريال = ٣٣,٣٤٢,٢٢٢ ريال  •

وعليه فإن قيمة المباني الحالية = تكلفة الإحال – قيمة الإهاك

 = ١5٠,٠٤٠,٠٠٠ - ٣٣,٣٤٢,٢٢٢ = ١١٦,٦٩٧,٧٧٧ ريال

             = ١١٦,٧٠٠,٠٠٠ ريال )بعد التقريب(

المبنى الفندقي:• 

تقدير قيمة المبنى فقط باعتباره حديث الإنشاء:

نظراً لارتفاع المبنى عن ١٢ طابق فقد تم الرجوع إلى أسلوب تقدير التكاليف للمباني عالية الارتفاع.  •

ــاني والتحســينات ٤,٤٠٠  ــق جــداول أســعار الإنشــاءات للمب ــة ٤ نجــوم وف ــي فئ ــى فندق ــة الإنشــاءات لمبن تكلف  •

ريــال/م٢، وحيــث أن أعــمال العظــم تمثــل ٣٠% مــن إجــمالي تكلفــة الإنشــاءات نظــراً لطبيعــة المبنــى، فــإن تكلفــة أعــمال 

ــال / م٢. ــرى ٣,٠٨٠ ري ــمال الأخ ــي للأع ــال / م٢ والمتبق ــة ١,٣٢٠ ري ــتكون بقيم ــم س العظ

ارتفاع عدد طوابق المبنى ٢5 طابق، وعليه فإن معامل الزيادة في تكلفة أعمال العظم ١.٨٠.  •

تكلفة أعمال العظم وفق عدد الأدوار = تكلفة أعمال العظم × معامل الزيادة في تكلفة أعمال العظم  •

= ١,٣٢٠ ريال / م٢ × ١.٨٠

                = ٢,٣٧٦ ريال / م٢

تكلفة المتر المربع = تكلفة أعمال العظم + المتبقي للأعمال الأخرى  •

                              = ٢,٣٧٦ ريال / م٢ + ٣,٠٨٠ ريال / م٢ = 5,٤5٦ ريال / م٢

قيمة المبنى = ٢5,٠٠٠ م٢ × 5,٤5٦ ريال / م٢  •

قيمة المبنى = ١٣٦,٤٠٠,٠٠٠ ريال  •
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وعليه فإن إجمالي القيمة الحالية لمباني المشروع = المركز التجاري + المبنى الإداري + المبنى الفندقي

 = ٧5,٠٠٠,٠٠٠ ريال + ١١٦,٧٠٠,٠٠٠ ريال + ١٣٦,٤٠٠,٠٠٠ ريال

 = ٣٢٨,١٠٠,٠٠٠ ريال

المثال )٤(: عمارة سكنية مستوى C تحت الإنجاز ، مسطحاتها المبنية ٢,٠٠٠ م٢

المطلوب تقدير قيمة الأعمال الإنشائية المنجزة ونسبتها إلى قيمة المبنى عند اكتماله

قيمة المبنى في حال اكتماله:

قيمة المبنى في حال اكتماله = المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع )وفق الجدول رقم ٣-٢-٢(  •

قيمة المبنى في حال اكتماله = ٢,٠٠٠ م٢ × ١,5٠٠ ريال / م٢  •

قيمة المبنى في حال اكتماله = ٣,٠٠٠,٠٠٠ ريال  •

وباعتبار المبنى تحت الإنشاء وبالاعتماد عى المعاينة المادية يمكن تقدير نسب الإنجاز حسب عناصر البناء كالتالي:

قيمة الإنجاز نسبة الإنجاز تكلفة الأعمال عند 

الاكتمال

النسبة إلى التكلفة عناصر البناء/ بنود الأعمال

٩٠٠,٠٠٠ ريال %١٠٠ ٩٠٠,٠٠٠ ريال %٣٠ ١-الأعمال الإنشائية

١5٠,٠٠٠ ريال %١٠٠ ١5٠,٠٠٠ ريال %5 ١-١ أعمال ما تحت الأرض

٦٠٠,٠٠٠ ريال %١٠٠ ٦٠٠,٠٠٠ ريال %٢٠ ١-٢ أعمال الهيكل الخرساني

١5٠,٠٠٠ ريال %١٠٠ ١5٠,٠٠٠ ريال %5 ١-٣ بناء البلك

٣٠٠,٠٠٠ ريال %5٠ ٦٠٠,٠٠٠ ريال %٢٠ ٢-الأنظمة الكهروميكانيكية

١5٠,٠٠٠ ريال %5٠ ٣٠٠,٠٠٠ ريال %١٠ ٢-١ الأعمال الصحية

١5٠,٠٠٠ ريال %5٠ ٣٠٠,٠٠٠ ريال %١٠ ٢-٢ الأعمال الكهربائية

٢٩٤,٠٠٠ ريال %٣٢.٦٧ ٩٠٠,٠٠٠ ريال %٣٠ ٣-التشطيبات الداخلية

١٢٠,٠٠٠ ريال %٤٠ ٣٠٠,٠٠٠ ريال %١٠ ٣-١ اللياسة وأعمال الدهان

٤٨,٠٠٠ ريال %٢٠ ٢٤٠,٠٠٠ ريال %٨ ٣-٢ أعمال الأرضيات

١٠٨,٠٠٠ ريال %٦٠ ١٨٠,٠٠٠ ريال %٦ ٣-٣ أعمال الأسقف

١٨,٠٠٠ ريال %١٠ ١٨٠,٠٠٠ ريال %٦ ٣-٤ الأعمال الخشبية والأبواب

--- %٠ ٦٠٠,٠٠٠ ريال %٢٠ ٤-التشطيبات الخارجية

--- %٠ ١٨٠,٠٠٠ ريال %٦ ٤-١ أعمال الألمنيوم

--- %٠ ٢١٠,٠٠٠ ريال %٧ ٤-٢ أعمال الواجهات

--- %٠ ٢١٠,٠٠٠ ريال %٧ ٤-٣ تنسيق الموقع العام

١,٤٩٤,٠٠٠ ريال %٤٩.٨٠ ٣,٠٠٠,٠٠٠ ريال %١٠٠ الإجمالي
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الملاحق  -5

١/5: التصنيف التفصيلي للمباني والتحسينات والملحقات:

تصنــف المبــاني والتحســينات بشــكل عــام حســب الاســتعمال بمــا يتوافــق مــع الأنظمــة والتشريعــات والبيئــة العمرانيــة المحليــة 

واســتعمالات الأراضي الســائدة ضمــن المخططــات الهيكليــة للمناطــق الحريــة والمــدن، ومــن ثــم تحديــد التصنيــف التفصيــي 

لــكل اســتعمال و توزيعــه إلى مجموعــة فئــات ومســتويات )بغــرض التقييــم وتقديــر تكلفــة البنــاء(

وفق عدة معاير تختلف باختاف نوع المبنى واستعماله وهي كالتالي:

وفيما يي إيضاح بالتصنيفات بشكل تفصيي:

١/5-١: المباني السكنية 

تصنــف المبــاني الســكنية إلى ســتة تصنيفــات تفصيليــة رئيســة تعتمــد عــى طبيعــة المســكن ونوعيــة إشــغاله، ويمكــن تحديدهــا 

كــما يــي:

القصور   •

المجمعات السكنية  •

الفيات السكنية   •

العمائر السكنية )لأسر متعددة(  •

البيوت الشعبية   •

مساكن العمال  •

ــيتم  ــة، س ــص العمراني ــتراطات والخصائ ــة والاش ــى الأنظم ــاء ع ــة بن ــات فرعي ــاه تصنيف ــف أع ــت كل تصني ــدرج تح ــما ين ك

ــي: ــاً كــما ي ــر تفصي ــا بشــكل أك توضيحه

طبيعة الإشغال•  المساحة• 

التشطيبات الخارجية•  نوعية الهيكل الإنشائي• 

التشطيبات الداخلية•  الخدمات المتوفرة في المبنى• 

أنظمة التريد والتسخين والتدفئة•  الأنظمة الكهروميكانيكية• 
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١.  القصور

ــا بحــدود كالأســوار  ــه المختلفــة ومحــددة في جملته ــق وأماكــن الترفي ــان وماحــق محاطــة بالحدائ تشــمل القصــور عــدة مب

تضفــى عليهــا طبيعــة خاصــة، وتحتــوي القصــور عــى مبــان تتســم بالفخامــة مــن حيــث طريقــة البنــاء والزخــارف الموجــودة 

عــى الأعمــدة والأســقف والســالم والأرضيــات. ويتكــون القــر مــن عــدد كبــر مــن العقــارات أو عقــار واحــد ملحــق بهــا عــدد 

كبــر مــن العقــارات ولا تقــل مســاحته عــن 5,٠٠٠ مــتر مربــع.

٢.  المجمعات السكنية 

هــي مجموعــة مــن المبــاني الســكنية، وتتكــون مــن عــدة وحــدات )فيــات أو شــقق( وتكــون محاطــة بســور  واحــد لــه مداخــل 

ــارج محددة.  ومخ
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٣.  الفيلات السكنية 

هناك ثاثة أنواع من الفيات السكنية بناءً عى الارتدادات وعدد الواجهات، ويمكن توضيحها كالتالي:

الجدول )5/١/١-١(

٤.  العمائر السكنية )لأسر متعددة( 

هي المساكن متعددة الأدوار التي لها مداخل مشتركة. 

صورة توضيحية مخطط توضيحي نوع الفيلا

فيلات مستقلة

المنفصلة بارتدادات كاملة عن الجوار

فيلات متلاصقة

متجاورة ومتاصقة من جهة واحدة أو 

جهتين، ولكل منهما مدخله الخاص

الفيلات شبه المتلاصقة

المنفصلة بارتدادات كاملة عن الجوار  

ومتاصقة فقط مع حد الملكية جهة 

الجار المشترك
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5.  البيوت الشعبية 

هــو المنــزل الــذي يعتمــد في إنشــاءه عــى حوائــط الطــين أو البلــك أو الاســمنت ومســقوف بالخشــب والمــواد الطينيــة وغالبــاً 

مــا يتكــون مــن دور واحــد، وتتواجــد ضمــن مناطــق بنيــت بــدون تخطيــط مســبق وتشــمل عــمارات ســكنية وبيــوت شــعبية 

وأحــواش، ولا تخضــع أغلبيتهــا للأســس التخطيطيــة والمعماريــة المعتمــدة. 

صنفت المباني الشعبية إلى ثاثة أنواع كالتالي:

ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلك   •

مبني من الطوب أو البلك دون أساس مسلح  •

مبني من الطين  •

٦.  مساكن العمال

ــدة  ــق واحــد أو ع ــن طاب ــة(، ويمكــن أن يكــون م ــدون عائل ــردي )ب ــد لغــرض إســكان الشــخص الف ــه الســكن المع يقصــد ب

ــق. طواب

ونظــراً لتبايــن الاســتعمال الســكني وفــق الأنــواع المحــددة ضمــن التصنيــف التفصيــي، فقــد تــم توزيعهــا إلى فئــات ومســتويات 

بالاعتــماد عــى مجموعــة مــن المعايــر كالتالي:

سكن العمال البيوت 

الشعبية

المجمعات العمائر 

السكنية

القصور الفيلات 

السكنية

المعايير

المساحة

طبيعة الإشغال

نوعية الهيكل الإنشائي

الخدمات المتوفرة

التشطيبات الخارجية

التشطيبات الداخلية

الأنظمة الكهروميكانيكية

أنظمة التريد والتسخين

الجدول )5/١/١-٢(
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وعليه صُنفت المباني السكنية حسب أنواعها إلى فئات ومستويات كالتالي:

الإيضاح نوع البناء

هناك فئة واحدة من القصور، ويعتر المعيار الرئيسي في تحديده أن 

تكون مساحة الأرض أكر من 5,٠٠٠ م٢
القصور

هناك ثاثة فئات )A,B,C( بالاعتماد عى خمسة معاير كما يي:

الخدمات المتوفرة في المجمع  •

التشطيبات الخارجية  •

التشطيبات الداخلية  •

الأنظمة الكهروميكانيكية  •

أنظمة التريد والتسخين  •

المجمعات السكنية

بناءً عى الأنواع المحددة سيكون هناك ٣ فئات )A,B,C( بالاعتماد 

عى أربعة معاير كما يي:

التشطيبات الخارجية  •

التشطيبات الداخلية  •

الأنظمة الكهروميكانيكية  •

أنظمة التريد والتسخين  •

الفيات سكنية

هناك ثاثة فئات )A,B,C( بالاعتماد عى أربعة معاير كما يي:

التشطيبات الخارجية  •

التشطيبات الداخلية  •

الأنظمة الكهروميكانيكية  •

أنظمة التريد والتسخين  •

العمائر السكنية

هناك ثاثة أنواع من البيوت الشعبية بالاعتماد عى نوعية الهيكل 

الانشائي:

ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلك  •

مبني من الطوب أو البلك دون أساس مسلح  •

مبني من الطين  •

البيوت الشعبية

هناك فئة واحدة من مساكن العمال، ويعتر المعيار   •

الرئيسي في تحديدها طبيعة الإشغال كسكن عمال
سكن العمال

الجدول )5/١/١-٣(
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فئات ومستويات المجمعات السكنية وفق المعاير المحددة:  •

CLASS )C( CLASS )B( CLASS )A( البنود التفصيلية  البند الرئيسي 

غر متوفرة أو متوفرة
وغر مخدومة

شبه متوفرة ومجهزة 
بكامل وسائل الراحة

متوفرة ومجهزة 
بكامل وسائل الراحة

الحدائق والمنتزهات 

العامة 

الخدمات والمرافق 

المشتركة 

أكر من %5٠ من ٣5% - %5٠ أقل من ٣5% نسبة المساحة المبنية إلى 

مساحة الأرض 

غر متوفرة شبه متوفرة متوفرة المسابح والخدمات 

الترفيهية 

غر متوفر شبه متوفر متوفر مركز خدمة متكامل 

أرضيات الفناء 
الخارجي موزاييك أو 

صبة خرسانية

أرضيات الفناء الخارجي 
باط اسمنتي )يشمل 

الانترلوك(

أرضيات الفناء 
الخارجي حجر أو 

جرانيت أو كر رخام

أعمال وتشطيبات الموقع 

العام 

التشطيبات الخارجية 

يوجد تشوهات 
برية، وتكون تكسية 

الواجهات دهان 
خارجي

خالية جزئياً من 
التشوهات البرية، 

وتكون تكسية 
الواجهات جرانيت أو 

كر رخام

خالية تماماً من 
التشوهات البرية، 

وتكون تكسية 
الواجهات حجر أو 

رخام

أعمال وتشطيبات 

الواجهة الخارجية 

ألمونيوم عادي أو غره 
مع زجاج عادي

ألمونيوم سرايا زجاج 
سيكوريت

ألمونيوم درجة أولى 
زجاج مزدوج مع شتر 

كهربائي

أعمال الألمنيوم والزجاج 

دهان مائي دهان درجة أولى 
ديكوري

رخام أو حجر بمساحة 
مناسبة

المدخل والبهو الرئيسي
)في حال العمائر(

التشطيبات الداخلية 

للوحدات 

)MDF( خشب حشو أبواب بقشرة ذات 
جودة متوسطة

أبواب خشب صلب 
ذات جودة عالية

الأبواب 

دهان مائي دهان درجة أولى 
ديكوري

دهان فاخر أو ورق 
جدران درجة أولى مع 

إطارات جبسية

تكسية الجدران 

سراميك بورسان رخام نوع الأرضيات

كرانيش جبسية أو 
بدون

باطات جبسية عى 
الأطراف

ديكورات جبسية نوع الأسقف

سراميك جرانيت رخام الدرج الداخي

سراميك بورسان رخام تكسية الجدران الداخلية 
لدورات المياه والمطابخ

ذات جودة متدنية ذات جودة متوسطة ذات جودة عالية الأطقم الصحية 
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CLASS )C( CLASS )B( CLASS )A( البنود التفصيلية  البند الرئيسي 

تقليدي تقليدي مضخة مياه مركزية مضخة مياه مركزية

الأنظمة

 كهرو ميكانيكية 

بدون مصعد مصعد بمكينة علوية مصعد هيدروليك مصعد هيدروليك

إضاءات  تقليدية 

فلورسنت

إضاءات ديكورية إضاءة حديثة  أو 

بنظام ذكي

إضاءة حديثة  أو بنظام ذكي

أفياش ومقابس درجة 

تجارية

أفياش ومقابس درجة 

ثانية

أفياش ومقابس درجة 

أولى

أفياش ومقابس درجة أولى

وحدات تسخين 

مستقلة وطنية / 

صينية

وحدات تسخين مستقلة 

أوروبية

وجود سخان مركزي وجود سخان مركزي

أنظمة التكييف 

اسبيليت مضاف أو والتدفئة والتسخين 

تكييف شباك

اسبيلت بتمديدات 

مؤسسة

تكييف مركزي أو 

دكت اسبيليت

تكييف مركزي أو دكت 

اسبيليت

لا يوجد تدفئة تدفئة كهربائية تدفئة مركزية تدفئة مركزية

CLASS )C( CLASS )B( CLASS )A( البنود التفصيلية  البند الرئيسي 

أرضيات الفناء 

الخارجي موزاييك 

أو صبة خرسانية، 

عدم توفر المرافق 

المساندة *

أرضيات الفناء الفناء 

الخارجي باط اسمنتي 

)يشمل الانترلوك(، مع 

توفر جزئي للمرافق 

المساندة *

أرضيات الفناء 

الخارجي حجر أو 

جرانيت أو كر 

رخام، مع توفر 

المرافق المساندة *

أعمال وتشطيبات الموقع 

العام

التشطيبات الخارجية

يوجد تشوهات 

برية، وتكون تكسية 

الواجهات دهان 

خارجي

خالية جزئياً من 

التشوهات البرية، 

وتكون تكسية 

الواجهات جرانيت أو 

كر رخام

خالية تماماً من 

التشوهات البرية، 

وتكون تكسية 

الواجهات حجر أو 

رخام

أعمال وتشطيبات الواجهة 

الخارجية

ألمونيوم عادي أو غره 

مع زجاج عادي

ألمونيوم سرايا زجاج 

سكريت

ألمونيوم درجة أولى 

زجاج مزدوج مع شتر 

كهربائي

أعمال الألمنيوم والزجاج

الجدول )5/١/١-٤(

فئات ومستويات الفيات السكنية وفق المعاير المحددة:  •
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CLASS )C( CLASS )B( CLASS )A( البنود التفصيلية  البند الرئيسي 

خشب حشو 

)MDF(

أبواب بقشرة ذات 

جودة متوسطة

أبواب خشب صلب 

ذات جودة عالية

الأبواب

التشطيبات الداخلية

دهان مائي دهان درجة أولى 

ديكوري

دهان فاخر أو ورق 

جدران درجة أولى 

مع إطارات جبسية

تكسية الجدران

سراميك بورسان رخام نوع الأرضيات

كرانيش جبسية أو 

بدون

باطات جبسية عى 

الأطراف

ديكورات جبسية نوع الأسقف

سراميك جرانيت رخام الدرج الداخي

سراميك بورسان رخام تكسية الجدران الداخلية 

لدورات المياه والمطابخ

ذات جودة متدنية ذات جودة متوسطة ذات جودة عالية الأطقم الصحية

تقليدي تقليدي مضخة مياه مركزية نظام تغذية المياه

الأنظمة

كهروميكانيكية

بدون مصعد مصعد بمكينة علوية مصعد هيدروليك المصاعد

إضاءات  تقليدية 

فلورسنت

إضاءات ديكورية إضاءة حديثة  أو 

بنظام ذكي

الإضاءة

أفياش ومقابس 

درجة تجارية

أفياش ومقابس درجة 

ثانية

أفياش ومقابس 

درجة أولى

التمديدات والمخارج 

الكهربائية

وحدات تسخين 

مستقلة وطنية / 

صينية

وحدات تسخين 

مستقلة أوروبية

وجود سخان مركزي نظام تدفئة )تسخين( 

المياه

أنظمة التكييف 

اسبيليت مضاف أو والتدفئة والتسخين

تكييف شباك

اسبيلت بتمديدات 

مؤسسة

تكييف مركزي أو 

دكت اسبيليت

نظام تكييف الهواء

لا يوجد تدفئة تدفئة كهربائية تدفئة مركزية نظام التدفئة

الجدول )5/١/١-5(

* المرافق الإضافية المساندة تتضمن )المواقف المجهزة، المسابح، الحدائق والمناطق المفتوحة،..( 
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فئات ومستويات العمائر السكنية وفق المعاير المحددة:  •

CLASS )C( CLASS )B( CLASS )A( البنود التفصيلية  البند الرئيسي 

أرضيات الفناء 

الخارجي موزاييك 

أو صبة خرسانية ، 

عدم توفر المرافق 

المساندة *

أرضيات الفناء الفناء 

الخارجي باط 

اسمنتي ) يشمل 

الانترلوك ( ، مع 

توفر جزئي للمرافق 

المساندة *

أرضيات الفناء 

الخارجي حجر أو 

جرانيت أو كر 

رخام ، مع توفر 

المرافق المساندة *

أعمال وتشطيبات الموقع 

العام

التشطيبات الخارجية

يوجد تشوهات 

برية ، وتكون 

تكسية الواجهات 

دهان خارجي

خالية جزئياً من 

التشوهات البرية 

، وتكون تكسية 

الواجهات جرانيت أو 

كر رخام

خالية تماماً من 

التشوهات البرية 

، وتكون تكسية 

الواجهات حجر أو 

رخام

أعمال وتشطيبات الواجهة 

الخارجية

ألمونيوم عادي أو 

غره مع زجاج عادي

ألمونيوم سرايا زجاج 

سكريت

ألمونيوم درجة أولى 

زجاج مزدوج مع 

شتر كهربائي

أعمال الألمنيوم والزجاج

دهان مائي دهان درجة أولى 

ديكوري

رخام أو حجر 

بمساحة مناسبة

المدخل والبهو الرئيسي 

)في حال العمائر( 

التشطيبات الداخلية

خشب حشو

) MDF ( 

أبواب بقشرة ذات 

جودة متوسطة

أبواب خشب صلب 

ذات جودة عالية

الأبواب

دهان مائي دهان درجة أولى 

ديكوري

دهان فاخر أو ورق 

جدران درجة أولى 

مع إطارات جبسية

تكسية الجدران

سراميك بورسان رخام نوع الأرضيات

كرانيش جبسية أو 

بدون

باطات جبسية عى 

الأطراف

ديكورات جبسية نوع الأسقف

سراميك جرانيت رخام الدرج الداخي

سراميك بورسان رخام تكسية الجدران الداخلية 

لدورات المياه والمطابخ

ذات جودة متدنية ذات جودة متوسطة  ذات جودة عالية الأطقم الصحية
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CLASS )C( CLASS )B( CLASS )A( البنود التفصيلية  البند الرئيسي 

تقليدي تقليدي مضخة مياه مركزية نظام تغذية المياه

الأنظمة

كهرو ميكانيكية

بدون مصعد مصعد بمكينة علوية مصعد هيدروليك المصاعد

إضاءات  تقليدية 

فلورسنت

إضاءات ديكورية إضاءة حديثة  أو 

بنظام ذكي

الإضاءة

أفياش ومقابس 

درجة تجارية

أفياش ومقابس درجة 

ثانية

أفياش ومقابس 

درجة أولى

التمديدات والمخارج 

الكهربائية

وحدات تسخين 

مستقلة وطنية / 

صينية

وحدات تسخين 

مستقلة أوروبية

وجود سخان مركزي نظام تدفئة )تسخين( 

المياه

أنظمة التكييف 

اسبيليت مضاف أو والتدفئة والتسخين

تكييف شباك

اسبيلت بتمديدات 

مؤسسة

تكييف مركزي أو 

دكت اسبيليت

نظام تكييف الهواء

لا يوجد تدفئة تدفئة كهربائية تدفئة مركزية نظام التدفئة

الجدول )5/١/١-٦(

* المرافق الإضافية المساندة تتضمن )المواقف المجهزة، أندية، صالة مناسبات،..( 

١/5-٢:  المباني الإدارية )أقل من ١٢ طابق( 

ــت هــذه الأماكــن مســتقلة  ــة والمهــن الحــرة ســواء كان ــة والتجاري هــي الأماكــن المرخصــة والمخصصــة لأداء الأعــمال الإداري

بذاتهــا أو تشــكل جــزءً مــن المبنــى.

تصنف المباني الإدارية إلى )٣( تصنيفات تفصيلية رئيسية تعتمد عى مجموعة من المعاير، ويمكن تحديدها كما يي: 

الخدمات المتوفرة في المبنى   •

التشطيبات الخارجية  •

التشطيبات الداخلية  •

الأنظمة الكهروميكانيكية  •

أنظمة التكييف والتسخين   •
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وفيما يي تصنيف المباني الإدارية )المكتبية(: 

فئات ومستويات المباني الإدارية وفق المعاير المحددة:  •

CLASS )C( CLASS )B( CLASS )A( البنود التفصيلية  البند الرئيسي 

غر متوفرة شبه متوفرة متوفرة وجود مرافق مساندة 

)صرافات ، مناطق تخزين، 

معارض،.. (

الخدمات والمرافق 

المشتركة

يوجد تشوهات 

برية، وتكون 

تكسية الواجهات 

كر رخام أو دهان 

خارجي / كادينق

خالية جزئياً من 

التشوهات البرية 

وتكون تكسية حجر 

أو رخام ، جرانيت / 

كادينق

خالية تماماً من 

التشوهات البرية 

وتكون تكسية 

الواجهات حجر أو رخام 

أو زجاجية فاخرة

أعمال وتشطيبات الموقع 

العام

التشطيبات الخارجية

ألمونيوم عادي أو 

غره مع زجاج عادي

يمكن تنظيفها 

برافعات المبنى

ذاتية النظافة أعمال وتشطيب الواجهات 

الخارجية

ألمونيوم عادي أو 

غره مع زجاج عادي

يمكن تنظيفها 

برافعات المبنى

ذاتية النظافة أعمال الألمنيوم والزجاج

دهان مائي غر مجهز 

بأي خدمات

دهان درجة أولى 

ديكوري شبه مجهز 

باستقبال وخدمات 

مكملة

رخام أو حجر مجهز 

بالكامل

المدخل والبهو الرئيسي

التشطيبات الداخلية

غالباً تخص  الممرات

خشب حشو

)MDF(

أبواب بقشرة أبواب خشب صلب الأبواب والمقابض

دهان مائي دهان درجة أولى 

ديكوري

رخام / دهان درجة 

أولى

تكسية الجدران

سراميك بدون أنظمة مكسية 

رخام أو بورسان

أنظمة ذكية لترشيد 

الطاقة مكسية برخام

نوع الأرضيات

سقف مستعار أقل 

من متوسط أو بدون

سقف مستعار نوعية 

متوسطة

سقف جبسي مع 

باطات خدمة

نوع الأسقف

سراميك جرانيت رخام وسالم كهربائية في 

أدوار الخدمات

الدرج الرئيسي
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CLASS )C( CLASS )B( CLASS )A( البنود التفصيلية  البند الرئيسي 

مخرج لدرج حديدي 

أو بدون سالم 

هروب

مخارج الطوارئ بدرج 

خرساني وفق الحد 

الأدنى من اشتراطات 

السامة

عدد كافي من 

مخارج الطوارئ 

بدرج خرساني بطاء 

ايبوكسي وفق 

اشتراطات السامة

سالم الهروب

التشطيبات الداخلية

غالباً تخص الممرات

سراميك بورسان رخام تكسية الأرضيات 

والجدران الداخلية 

لدورات المياه والمطابخ

ذات جودة متدنية ذات جودة متوسطة ذات جودة عالية الأطقم الصحية

بدون أنظمة أو 

بنظام انذار جزئي

نظام إنذار متكامل 

ونظام  مكافحة 

حريق جزئي

نظام إنذار 

ومكافحة حريق 

متكامل

نظام الوقاية من الحريق

الأنظمة

الكهروميكانيكية

مصعد بمكينة علوية 

أو بدون مصعد

مصاعد هيدروليكية 

متوسطة الجودة

مصاعد سريعة  

بنوعية وتشطيب 

فاخر بنظام ذكي 

ومصاعد إضافية 

للخدمات

المصاعد

إضاءات  تقليدية 

فلورسنت

إضاءات ديكورية إضاءة حديثة  أو 

بنظام ذكي

الإضاءة

أفياش ومقابس 

درجة تجارية

أفياش ومقابس درجة 

ثانية

أفياش ومقابس 

درجة أولى

التمديدات والمخارج 

الكهربائية

وحدات تسخين 

مستقلة وطنية / 

صينية

وحدات تسخين 

مستقلة أوروبية

وجود سخان مركزي نظام تدفئة )تسخين( 

المياه أنظمة التكييف 

والتدفئة والتسخين

اسبيليت مضاف أو 

تكييف شباك

مركزي أودكت 

اسبيليت

تكييف بنظام 

تشيلرات أو مركزي

نظام التكييف )الهواء(

لا يوجد تدفئة تدفئة كهربائية تدفئة مركزية نظام التدفئة

الجدول )5/٢/١-١(
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١/5-٣: المباني التجارية 

تصنــف المبــاني التجاريــة إلى )٩( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد عــى طبيعــة المبنــى ونوعيــة إشــغاله ويمكــن تحديدهــا 

كــما يــي:

مجمعات أكشاك وبسطات  •

مراكز تجارية مفتوحة   •

مراكز تجارية مغلقة  •

المطاعم المتخصصة  •

مراكز التسوق  •

الأسواق المركزية  •

المصارف والبنوك  •

صالات عرض السيارات  •

مراكز خدمة السيارات   •

وفيما يي وصف تفصيي بذلك: 

١.  مجمعات أكشاك وبسطات 

هــو عبــارة عــن مــكان مخصــص لأنشــطة تجاريــة خفيفــة، ويتــم بنــاؤه مــن مــواد ســهلة التنفيــذ والتفكيــك والإزالــة، ومقاومــة 

للحريــق، ويمكــن أن تكــون مــن أنشــطة تجاريــة متنوعــة أو متخصصــة. 

٢.  مراكز تجارية مفتوحة 

ــارة عــن أســواق تجاريــة مفتوحــة مكونــة مــن دور واحــد تشــمل عــى عــدد مــن المحــات التجاريــة مجمعــة في موقــع  عب

واحــد وقــد تكــون ذات نشــاط واحــد أو متعــددة الأنشــطة. 
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مراكز تجارية مغلقة   .٣

ــر  ــوي عــى عــدد كب ــر مــن دور وتحت ــر مكــون مــن أك ــى كب ــارة عــن مبن ــي تكــون عب ــة الت ــرة المغلق هــي الأســواق الكب

ومختلــف النشــاطات مــن المحــات التجاريــة وأماكــن الترفيــه ومطاعــم الوجبــات الخفيفــة والتــي عــادة مــا يطلــق عليهــا اســم 

المــول.

٤.  المطاعم المتخصصة 

هــو المــكان الــذي يتــم فيــه تجهيــز وتقديــم الوجبــات الغذائيــة لتناولهــا داخلــه أو خارجــه والــذي يتخصــص في نــوع معــين 

مــن الأطعمــة إمــا حســب بلــد معــين أو نــوع معــين مــن الغــذاء أو طريقــة الطهــو وغرهــا. 

5.  مراكز التسوق:

وهــي محــات مخصصــة لبيــع المــواد الغذائيــة وغــر الغذائيــة تعمــل بنظــام الخدمــة الذاتيــة للســلع المعبــأة والمغلفــة وســابقة 

ــا  ــز وإعــداد م ــاشرةً بتجهي ــل مب ــين بخدمــة العمي ــأة فيقــوم أحــد العامل ــة غــر المعب ــة الســلع الغذائي ــز ـ أمــا في حال التجهي

يحتاجــه
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٦.  الأسواق المركزية 

وهــي محــات مرخصــة كبــرة ممتــدة المســاحة تضــم بالإضافــة إلى بيــع بضائــع محــددة أنشــطة أخــرى مكملــة أو غــر مكملــة 

مــن خــال مجموعــة مــن المحــات الصغــرة تــدار بمعرفــة القائمــين عــى الســوق أو تؤجــر لغرهــم لإدارتهــا 

٧.  المصارف والبنوك 

ــد  ــية، ويقص ــة أساس ــة بصف ــمال المرفي ــن الأع ــل م ــزاول أي عم ــة ت ــة في المملك ــة اعتباري ــك( أي جه ــاح )بن ــد باصط يقص

ــا.  ــة وغره ــة أو الثابت ــع الجاري ــود والودائ ــلم النق ــمال تس ــة( أع ــمال المرفي ــاح )الأع باصط



5١

صالات عرض السيارات   .٨

يقصــد بصــالات عــرض وبيــع الســيارات معــارض )حــراج( الســيارات في المخططــات المعتمــدة، والصــالات المخصصــة لعــرض 

وبيــع الســيارات كمــشروع متكامــل منفصــل والصــالات الموجــودة أســفل المبــاني. 

مراكز خدمة السيارات   .٩

هــي المراكــز التــي تضــم عــدد مــن الــورش المنفصلــة وتشــمل كافــة خدمــات الصيانــة المتعلقــة بالســيارات مثــل ورش ميكانيــكا 

ســيارات، وورش كهربــاء ســيارات وورش ســمكرة ودهــان وورش رداتــرات وغرهــا. 
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١/5-٤: مباني الضيافة والخدمات السياحية

ــة  ــق الضياف ــة مرف ــى طبيع ــد ع ــية تعتم ــة رئيس ــات تفصيلي ــياحية إلى )٣( تصنيف ــات الس ــة والخدم ــاني الضياف ــف مب تصن

ــي: ــما ي ــا ك ــن تحديده ــة، ويمك ــزات المقدم ــات والتجهي ــغاله والخدم ــة إش ــه ونوعي ــرض من والغ

منشآت الضيافة والإيواء السياحي  •

قاعات الأفراح والمناسبات   •

الاستراحات الخاصة  •

كــما ينــدرج تحــت كل تصنيــف أعــلاه تصنيفــات فرعيــة )أنــواع( بنــاء عــلى الأنظمــة والاشــتراطات والخصائــص العمرانيــة 

ــلاً كــما يــلي: ــة والخدمــات والتجهيــزات، ســيتم توضيحهــا بشــكل أكــثر تفصي المحلي

١.  منشآت الضيافة والإيواء السياحي 

هنــاك 5 أنــواع مــن مبــاني الضيافــة والإيــواء الســياحي بنــاءً عــى نوعيــة الوحــدات والمرافــق )العامــة والترفيهيــة( والخدمــات 

والتجهيــزات، ويمكــن توضيحهــا كالتــالي:

صورة توضيحية مخطط توضيحي نوع منشأة الضيافة

القرى والمنتجعات السياحية

مبنى أو مجموعة من المباني محاطة 

بسور واحد ذات مدخل عام مستقل، 

وتشتمل المنتجعات عى مرافق ترفيهية 

ومسطحات خراء بمساحات مختلفة

الفنادق

)أقل من ١٢ طابق(

الفندق هو عبارة عن مبنى أو 

مجموعة من المباني ذات مدخل عام 

مستقل يشترط فيها أن تكون نسبة 

)الغرف المستقلة بداخلها دورة مياه( لا 

تقل عن ٦٠% من إجمالي الوحدات
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صورة توضيحية مخطط توضيحي نوع منشأة الضيافة

الشقق الفندقية

)أقل من ١٢ طابق(

مبنى أو مجموعة من المباني ذات مدخل 

عام مستقل تضم عدداً من الوحدات 

المستقلة بمدخل خاص، بحيث يشترط 

ألا يقل عن ٦٠% من إجمالي الوحدات 

تشمل عى الأقل في كل وحدة )غرفة نوم 

واحدة مستقلة بباب، دورة مياه، صالون 

استقبال، مطبخ(

الفلل الفندقية

مجموعة وحدات ذات مدخل عام 

مستقل، وتكون كل وحدة مستقلة تماماً 

عن الأخرى، وبمدخل خاص بها، وتشتمل 

كل وحدة عى الأقل عى )غرفة نوم 

واحدة، دورتين مياه، وغرفة معيشة، 

وصالون استقبال، ومطبخ(

الوحدات السكنية المفروشة

مبنى أو مجموعة من المباني ذات مدخل 

عام مستقل تضم عدداً من الوحدات 

المستقلة بمدخل خاص، بحيث يشترط ألا 

يقل عن ٦٠% من إجمالي الوحدات تشمل 

عى الأقل في كل وحدة )غرفة نوم واحدة 

مستقلة بباب، ودورة مياه، وصالون 

استقبال، ومطبخ(

الجدول )5/٤/١-١(
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•  ونظــراً لتبايــن منشــآت الضيافــة والإيــواء الســياحي وفــق الأنــواع المحــددة ضمــن التصنيــف الفرعــي، فقــد تــم توزيعهــا 

إلى فئــات ومســتويات ودرجــات وفــق التصنيــف المعتمــد لــدى الهيئــة العامــة للســياحة والــتراث الوطنــي وبالاعتــماد عــى 

مجموعــة مــن المعايــر كالتــالي:

الوحدات السكنية 

المفروشة

الفلل 

الفندقية

الشقق 

الفندقية

الفنادق القرى 

السياحية

المعايير

الموقع

المدخل

المواقف

الاستقبال

5٠ < البهو

المصاعد والسالم

الممرات

الوحدات أو الغرف

خدمة تقديم الأطعمة للوحدة

المرافق العامة

5٠ < المرافق الترفيهية

دورات المياه العامة

دورات المياه في الغرف

المقهى

المطاعم

المطبخ الرئيس

أماكن تقديم الأغذية

الأطعمة الساخنة

الإدارة والموظفين

المباني من الخارج

غرف ذوي الإعاقة

الجدول )5/٤/١-٢(
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ــر  ــاءً عــى توف ــات ومســتويات ودرجــات بن ــا إلى فئ ــواء الســياحي حســب أنواعه ــة والإي ــع منشــآت الضياف ــم توزي ــه ت وعلي

ــالي: ــة كالت ــر الرئيســية الســابقة وإشــتراطاتها الفرعي ــاصر والمعاي العن

٢.  قاعات الأفراح والمناسبات 

ــن  ــرة م ــداد كب ــا والمصممــة لاســتقبال أع ــراح أو الحفــات  بأنواعه ــة الأف ــاني المخصصــة لإقام ــن المب ــاني أو جــزء م هــي المب

ــالي: ــب الت ــتويات حس ــف إلى مس ــد وتصن ــت واح ــخاص في وق الأش

ــات  ــات لقاع ــاك ٣ فئ ــة  هن ــة والقروي ــئون البلدي ــن وزارة الش ــادر ع ــراح الص ــور الأف ــة لقص ــتراطات الفني ــوع إلى الاش بالرج

ــالي: ــبات وهــي كالت ــراح والمناس الأف

مستوى A)الدرجة الأولى الممتازة(   •

•  مستوى B)الدرجة الثانية المتوسطة(

•  مستوى C )الدرجة الثالثة العادية(

الجدول )5/٤/١-٣(

الفئات والمستويات والدرجات المنشأة

نجمتين –  ٣ نجوم –  ٤ نجوم –  5 نجوم  القرى والمنتجعات السياحية

نجمة – نجمتين -  ٣ نجوم  -  ٤ نجوم  -  5 نجوم   الفنادق

نجمتين –  ٣ نجوم –  ٤ نجوم –  5 نجوم  الشقق الفندقية

نجمتين –  ٣ نجوم –  ٤ نجوم –  5 نجوم  الفلل الفندقية

درجة أولى -  درجة ثانية -  درجة ثالثة -  درجة رابعة 

-  درجة خامسة

الوحدات السكنية المفروشة
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•  حددت هذه الفئات )الدرجات( بناء عى مجموعة من العناصر والمعاير التالية: 

٣.  الاستراحات الخاصة 

الاستراحات الخاصة هي مكان أو مبنى مجهز لتقديم الخدمات الريعة و الترفيه للمرتادين.

الفرش والديكور•  المداخل والمخارج• 

صالات الطعام•  المباشرين• 

تجهيز الطعام•  المشروبات• 

الأواني•  قوائم الأطعمة• 

مواقف السيارات•  أماكن تجهيز العروسين• 

وسائل الاتصال•  اللوحات الإرشادية• 

خدمات النقل•  الخدمات الطبية• 

المولدات الكهربائية•  المشرفين• 

دورات المياه•  التكييف• 
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١/5-5: مباني الخدمات التعليمية 

تصنــف مبــاني الخدمــات التعليميــة إلى أربعــة تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد عــى مراحــل ومســتويات التعليــم وأعــمار 

المنتســبين والتخصصــات العلميــة والمهنيــة والفنيــة حســب التــالي:

دور الحضانة ورياض الأطفال  •

المدارس التعليمية  •

المعاهد ومراكز التعليم  •

الجامعات  •

١.  دور الحضانة ورياض الأطفال 

دور الحضانة:

هي مركز ضيافة متخصصة في رعاية الأطفال الذين تتراوح أعمارهم من شهر إلى ثاث سنوات. 

رياض الأطفال: 

مؤسســة تربويــة ترخصهــا وتــشرف عليهــا وزارة التعليــم تقــدم فيهــا الرعايــة والتعليــم المبكــر للأطفــال الذيــن تــتراوح أعمارهــم 

مــن ثــاث إلى ســت ســنوات.

٢.  المدارس التعليمية

هــي كل منشــأة تقــوم بـــأي نــوع مــن أنــواع التعليــم العــام أو الخــاص ضمــن )المراحــل المدرســية المختلفــة( وقبــل مرحلــة 

التعليــم العــالي.
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٣.  المعاهد ومراكز التعليم 

هــو ذلــك المعهــد التعليمــي أو التدريبــي التابــع للقطــاع الخــاص، و يكــون تحــت إشراف المؤسســة العامــة للتعليــم الفنــي و 

التدريــب المهنــي. 

٤.  الجامعات

ــع باســتقال مــالي وإداري، بمــا لا يتعــارض مــع الأنظمــة والتعليــمات،  ــة تتمت ــة ذات شــخصية اعتباري هــي مؤسســة تعليمي

وتهــدف إلى تقديــم برامــج تعليميــة وتدريبيــة )فــوق المســتوى الثانــوي( والإســهام في رفــع مســتوى التعليــم والبحــث العلمــي، 

وتوفــر التخصصــات العلميــة المناســبة، وذلــك في إطــار السياســة التعليميــة للمملكـــة 
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١/5-٦: مباني الخدمات الصحية 

تصنــف مبــاني الخدمــات الصحيــة إلى ثاثــة تصنيفــات رئيســة تعتمــد عــى حجــم المنشــأة الصحيــة ونوعيــة الخدمــة الطبيــة 

المقدمــة والتجهيــزات المتوفــرة والإيــواء الطبــي والتخصصــات الطبيــة حســب التــالي:

المستشفيات  •

المستوصفات  •

مراكز إعادة التأهيل   •

١.  المستشفيات 

هــي المنشــآت التــي تقــدم الخدمــات والرعايــة الطبيــة المتنوعــة بمــا في ذلــك العمليــات الجراحيــة الكــرى، ويكــون فيهــا تنويــم 

وإمــا تكــون مستشــفيات تخصصيــة أو مستشــفيات شــاملة.

٢.  المستوصفات

هــي المنشــآت التــي تقــدم الخدمــات والرعايــة الطبيــة المتنوعــة فيــما عــدا العمليــات الجراحيــة، ولا يكــون فيهــا تنويــم، وإمــا 

تكــون مســتوصفات تخصصيــة أو مســتوصفات شــاملة.
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٣.  مراكز إعادة التأهيل 

هــي المراكــز المتخصصــة في مجــال إعــادة التأهيــل والعــاج الطبيعــي والتــي تهــدف إلى إعــادة تأهيــل فــرد مصــاب مــن خــال 

بــذل جهــد مشــترك بــين مجموعــة مــن الاختصاصــات بهــدف توظيــف ودعــم قدراتــه ليكــون قــادراً عــى التكيــف مــع إصابتــه 

ومــع متطلبــات الحيــاة العاديــة إلى أعــى درجــة مــن الاســتقالية.

١/5-٧: المساجد

تصنف المساجد إلى )٢( تصنيفات تفصيلية رئيسية تعتمد عى حجم المسجد ونطاق خدمته حسب التالي:

١.  مسجد جامع

يقــع داخــل مركــز الخدمــات للمجــاورة الســكنية، ويــوصى بــأن تكــون مســافة المــي إليــه في حــدود مــن ٢5٠ إلى ٣٠٠ مــتر، 

وطاقتــه الاســتيعابية ٨٠٠ مصــي، وتقــام بــه صــاة الجمعــة.

٢.  مسجد محلي 

هــو نــواة تجمعــات المســاكن، ويــوصى بــأن تكــون مســافة إليــه في حــدود مــن ١5٠ إلى ٢٠٠ مــتر، وطاقتــه الاســتيعابية في حــدود 

٤٠٠ مصــي، ولا تقــام بــه صــاة الجمعــة. 
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١/5-٨: المنشآت الصناعية 

تصنــف مبــاني الخدمــات الصناعيــة إلى أربعــة تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد عــى طبيعــة المنشــأة والغــرض الرئيــسي منهــا 

ســوءً للإنتــاج والصناعــة أو التخزيــن أو الصيانــة والإصــاح  حســب التــالي:

المصانع  •

المستودعات  •

الثاجات  •

الورش  •

١.  المصانع 

المبــاني أو أجزائهــا المخصصــة لأغــراض الصناعــة التــي تجــري بهــا عمليــات التركيــب والخلــط والتغليــف حيــث يتــم إخضــاع 

ــة  ــر منتجــات نهائي ــا إلى ســلع أخــرى تعت ــدف تحويله ــة به ــات التصنيعي ــة أو الســلع الوســيطة لبعــض العملي ــواد الأولي الم

ــع.  بالنســبة لاختصــاص هــذا المصن

٢.  المستودعات 

هي المكان المخصص لتخزين المواد الخام أو المصنعة أو الغذائية. 
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٣.  الثلاجات

أماكن مخصصة لتخزين المواد التي تتطلب الحفظ عند درجة حرارة معينة وتشمل التريد والتجميد. 

٤.  الورش )الخفيفة والصناعية(

الورش الخفيفة

هــي الــورش المنفصلــة التــي يغلــب عــى طبيعــة عملهــا الصيانــة والإصــاح والتركيــب لأجــزاء وأجهــزة خفيفــة ومنفصلــة، مثــل 

ورش الديكــورات، وورش الإعانــات، ومحــات تركيــب زجــاج الســيارات، وورش تنجيــد وتركيــب فــرش الســيارات ومحــات بيــع 

و إصــاح إطــارات الســيارات. 

الورش الصناعية:

 هــي الورشــة التــي تعمــل في مجــال التصنيــع و التجميــع والتركيــب لمنتجــات معينــة، مثــل ورش النجــارة وتصنيــع الأثــاث، 

وورش الحــدادة و الألومنيــوم، وصناعــة الأواني الفخاريــة، وورش الســمكرة وبويــة الســيارات وورش ميكانيــكا المعــدات الثقيلــة 
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١/5-٩: المنشآت الترفيهية

ــات  ــى المكون ــد ع ــة تعتم ــة رئيس ــات تفصيلي ــة تصنيف ــا إلى أربع ــم تصنيفه ــلية، وت ــص للتس ــتقل المخص ــكان المس ــو الم ه

والاســتخدامات حســب التــالي: 

الأندية الرياضية   •

الماعب المكشوفة   •

الحدائق والمنتزهات   •

صالات الألعاب الترفيهية   •

١.  الأندية الرياضية 

يقصــد بهــا المنشــآت التــي يتــم مــن خالهــا ممارســة أنشــطة رياضيــة متنوعــة وتشــتمل عــى عــدد مــن الصــالات المغلقــة 

متعــددة الأغــراض والتــي يمكــن لأعضائهــا ومرتاديهــا ممارســة عــدة أنــواع مــن الرياضــات مثــل رياضــة بنــاء الأجســام ورياضات 

الدفــاع عــن النفــس مثــل الجــودو والكاراتيــه وغرهــا. 

٢.  الملاعب المكشوفة 

وهــي ماعــب كــرة القــدم التــي لا تقــل مســاحته عــن ١,٢٠٠ م² ولا يشــترط أن يكــون الموقــع مخصــص لهــذا الاســتعمال، عــى 

أن يتــم عــزل الماعــب بشــبك بارتفــاع ٦م لمراعــاة الجــوار، ويكــون إمــا مــن النجيلــة الطبيعيــة أو الصناعيــة. 
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٣. الحدائق والمنتزهات 

يعمــل عــى إنشــائها لتكــون مرافــق عامــة لســكان المــدن والقــرى بغــرض الترفيــه عنهــم والنزهــة وقضــاء أيــام للراحــة والإجازة، 

ــل المــي والجــري وأماكــن للعــب  ــة مث ويخصــص في هــذه الحدائــق أو المنتزهــات أماكــن لممارســة بعــض الألعــاب الرياضي

الأطفــال ومناطــق للجلــوس والاســتراحات وغرهــا مــن وســائل الترفيــه.

٤.  الصالات الترفيهية 

ــن  ــا م ــة أو غره ــة أو الميكانيكي ــاب الكهربائي ــن الألع ــة م ــم مجموع ــذي يض ــلية، وال ــص للتس ــتقل المخص ــكان المس ــو الم ه

ــلية. ــه والتس ــرض الترفي ــاً لغ ــة خصيص ــاب والمقام الألع
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١/5-١٠: محطات الوقود 

هــي المــكان المخصــص والمرخــص لــه بممارســة نشــاط بيــع الوقــود، مــع بعــض الخدمــات الأخــرى التــي يمكــن إقامتهــا ضمــن 

المحطــة حســب درجــة تصنيفهــا الــواردة في اللوائــح أو حســب موقعهــا طبقــاً للمخططــات الهيكليــة المعتمــدة للمــدن والقــرى 

أو عــى الطــرق الإقليميــة.

يتم التعامل مع محطات الوقود عى حسب ما تشمله المحطة من مكونات وتجهيزات وتحسينات كالتالي:

تجهيز الموقع العام  •

منطقة الخدمات المساندة  •

مظلة المحطة  •

خزانات الوقود  •

١/5-١١: المزارع

ــما  ــة أو كليه ــاج الحيواني ــطة الإنت ــات أو أنش ــاج المزروع ــة في إنت ــية أو جزئي ــة رئيس ــتغل بصف ــن الأرض تس ــاحة م ــي مس ه

وتعامــل المزرعــة كوحــدة اقتصاديــة واحــدة حتــى ولــو تكونــت مــن مجموعــة مــن الأنشــطة الإنتاجيــة المزرعيــة المختلفــة، 

ــة طالمــا أنهــا تحــت إدارة واحــدة. وســواء كانــت في قطعــة واحــدة أو في عــدة قطــع منفصل

يتم التعامل مع المزارع عى حسب ما تشمله المزرعة من مكونات وتجهيزات وتحسينات كالتالي:

نوعية الأسوار  •

الماحق )سكن عمال، مستودعات،..(  •

نوعية الآبار  •

خزانات المياه  •
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١/5-١٢: المباني عالية الارتفاع )أكثر من ١٢ طابق( 

هــي المبــاني التــي يزيــد ارتفاعهــا )عــدد طوابقهــا( عــن ١٢ طابــق وتزيــد مســاحة أرضهــا عــن ٣,٠٠٠ مــتر مربــع، وتــم تصنيفهــا 

إلى    )٤( تصنيفــات تفصيليــة رئيســة تعتمــد عــى ارتفــاع المبنــى وعــدد الطوابــق حســب التــالي: 

من ١٢ طابق إلى ١٨ طابق: وتعرف بالمباني العالية والتي لا يزيد أقصى ارتفاع لها عن ٧٤ م.  .١

من ١٩ طابق إلى ٣٠ طابق: وتعرف بالمباني العالية جدا والتي لا يزيد أقصى ارتفاع لها عن ١٢٠ م.   .٢

من ٣١ طابق إلى ٦٠ طابق: وتعرف بالمباني شاهقة الارتفاع والتي لا يزيد أقصى ارتفاع لها عن ٢٤٠ م.   .٣

أكر من ٦٠ طابق: وتعرف بالمباني شاهقة الارتفاع جدا والتي يزيد ارتفاعها عن ٢٤٠ م.   .٤

ويمكن أن يتكون المبنى من نوع واحد من الاستعمالات أو يحتوي عى استعمالات متعددة. 
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١/5-١٣: المرافق العامة 

ــارة، إضافــة إلى مواقــف  ــد وســفلتة ورصــف وإن ــلأراضي ومكونتهــا الأساســية مــن تمهي وتشــمل أعــمال المخططــات العامــة ل

الســيارات، ويمكــن توضيــح ذلــك كــما يــي: 

١.  المخططات العامة للأراضي 

إجــراء يصــدر عنــه تخطيــط وتقســيم مســاحة كبــرة مــن الأرض إلى قطــع صغــرة منظمــة بعــد اســتقطاع النســبة التخطيطيــة 

والتــي تشــمل الشــوارع والخدمــات والمرافــق، وتشــمل الأعــمال التاليــة: 

٢.  مواقف السيارات 

هي المساحات أو الأماكن المخصصة لوقوف السيارات وتصنف إلى:  

مواقف سطحية:

تنشأ عى مستوى سطح الأرض كمواقف الأسواق أو المباني العامة أو المواقف التي تنشأ بالدور الأرضي في بعض العمائر.

• أعمال الرصف •  تمهيد الموقع

• أعمال الإنارة •  أعمال البنية التحتية

• الحدائق •  أعمال السفلتة
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مواقف متعددة الطوابق: 

وهي التي تنشأ من عدة طوابق وتستخدم عادة في الأماكن العامة التي يرتادها الناس بكرة مثل المناطق التجارية.

مواقف تحت الأرض )قبو(: 

تنشأ تحت مستوى الدور الأرضي للمبنى، وتتصل بسطح الأرض عن طريق منحدرات مناسبة للدخول أو الخروج منها. 

١/5-١٤: الملحقات

ــي يمكــن تواجدهــا في أكــر مــن تصنيــف  ــات الإنشــائية والتحســينات الت ــاصر والمكون تشــمل الملحقــات مجموعــة مــن العن

تفصيــي للمبــاني، ويمكــن تحديــد أهمهــا كــما يــي:

المسابح  •

مظات مواقف السيارات  •

نظام إنذار ومكافحة الحريق  •

التكييف المركزي  •
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الأرقام أعاه بالريال السعودي لكل م٢  مبني.

١.  تشــمل الأســعار أعــاه الأتعــاب الاستشــارية والإدارة وأربــاح المقــاول بنســبة تــتراوح مــا بــين ١٠% إلى ١5%  حســب نــوع 

المبنــى وتصنيفــه، كــما انــه لم يتــم احتســاب نســبة إدارة للبيــوت الشــعبية.

٢.  تشمل الأسعار جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام.

الأرقام أعاه بالريال السعودي لكل م٢  مبني.

١.  تشــمل الأســعار أعــاه الأتعــاب الاستشــارية والإدارة وأربــاح المقــاول بنســبة تــتراوح مــا بــين ١٠% إلى١5% حســب تصنيــف 

المبنــي.

٢.  تشمل الأسعار جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام.

٣.  المباني الإدارية فئة )A(و )B(عادة ما يكون التشطيب الداخي للوحدة عى نفقة المستأجر.

٢/5-١: المباني السكنية: 

الحد الأعلى الحد الأدنى الفئات التصنيف التفصيلي

٨,5٠٠ 5,5٠٠ --- القصور

5,٠٠٠ ٤,٠٠٠ CLASS )A(

٣,5٠٠المجمعات السكنية ٢,٩٠٠ CLASS )B(

٢,5٠٠ ٢,٠٠٠ CLASS )C(

٤,٠٠٠ ٣,٠٠٠ CLASS )A( فيلات سكنية

٢,٧٠٠ ٢,٢٠٠ CLASS )B(

٢,٠٠٠ ١,٦٠٠ CLASS )C(

٣,٤٠٠ ٢,٨٠٠ CLASS )A( مباني متعددة الأسر

٢,5٠٠)عمائر سكنية( ٢,٠٠٠ CLASS )B(

١,٩٠٠ ١,5٠٠ CLASS )C(

١,٣٠٠ ١,٠٠٠ ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلك

١,٠٠٠البيوت الشعبية ٨٠٠ مبني من الطوب أو البلك دون أساس مسلح

5٠٠ ٤٠٠ مبني من الطين

١,5٠٠ ١,٢٠٠ --- سكن العمال

الحد الأعلى الحد الأدنى الفئات التصنيف العام

٣,٨٠٠ ٣,١٠٠ CLASS )A(

٣,٠٠٠المباني الإدارية ٢,5٠٠ CLASS )B(

٢,٢٠٠ ١,٨٠٠ CLASS )C(

٢/5-٢: المباني الإدارية

)جدول 5/١/٢-١(

)جدول 5/٢/٢-١(

٢/5: الوصف التفصيلي لأسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات والملحقات
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٢/5-٣: المباني التجارية

٢/5-٤: مباني الضيافة والخدمات السياحية

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف العام

١,٧٠٠ ١,٤٠٠ مجمعات أكشاك وبسطات

المباني التجارية

٢,٦٠٠ ١,٩٠٠ مراكز تجارية مفتوحة

5,5٠٠ ٣,5٠٠ مراكز تجارية مغلقة

٤,٦٠٠ ٢,٧٠٠ المطاعم المتخصصة

٢,5٠٠ ١,٨٠٠ مراكز التسوق

٢,٩٠٠ ٢,١٠٠ الأسواق المركزية

٧,5٠٠ 5,٤٠٠ المصارف والبنوك

١,٧٠٠ ١,٤٠٠ صالات عرض السيارات

١,٣٠٠ ١,١٠٠ مراكز خدمة السيارات

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف العام

١,٧٠٠ ١,٤٠٠ مجمعات أكشاك وبسطات

المباني التجارية

٢,٦٠٠ ١,٩٠٠ مراكز تجارية مفتوحة

5,5٠٠ ٣,5٠٠ مراكز تجارية مغلقة

٤,٦٠٠ ٢,٧٠٠ المطاعم المتخصصة

٢,5٠٠ ١,٨٠٠ مراكز التسوق

٢,٩٠٠ ٢,١٠٠ الأسواق المركزية

٧,5٠٠ 5,٤٠٠ المصارف والبنوك

١,٧٠٠ ١,٤٠٠ صالات عرض السيارات

١,٣٠٠ ١,١٠٠ مراكز خدمة السيارات

الأرقام أعاه بالريال السعودي لكل م٢ مبني.

١.   تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين ١٠% إلى ١5%  حسب نوع المبنى 

وتصنيفه. 

٢.  تشمل الأسعار جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام.

٣.  المباني التجارية المتخصصة مثل المصارف والبنوك والمطاعم عادة ما تكون مشطبة من الداخل.

الأرقام أعاه بالريال السعودي لكل م٢  مبني.

١.  تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين ١٠% إلى ١5%  حسب نوع المبنى 

وتصنيفه. 

٢.  تشمل الأسعار جميع التجهيزات الداخلية للمباني وما تشمله من ديكورات ثابتة ومعدات وتركيبات ولا تشمل الأثاث 

والأصول المنقولة.

٣.  تشمل الأسعار جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام.

)جدول 5/٣/٢-١(

)جدول 5/٤/٢-١(
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٢/5-5: مباني الخدمات التعليمية

٢/5-٦: مباني الخدمات الصحية

٢/5-٧: المساجد

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف العام

٢,5٠٠ ٢,١٠٠ دور الحضانة ورياض الأطفال

٣,٩٠٠مباني الخدمات التعليمية ٢,٦٠٠ المدارس التعليمية

٣,٠٠٠ ٢,٣٠٠ المعاهد ومراكز التعليم

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف العام

٣,٩٠٠ ٢,٦٠٠ المستوصفات

٨,5٠٠مباني الخدمات الصحية 5,٦٠٠ المستشفيات

٤,٤٠٠ ٣,٢٠٠ مراكز إعادة التأهيل

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف العام

٤,٦٠٠ ٣,٨٠٠ المسجد الجامع المساجد

٣,٦٠٠ ٢,٦٠٠ المسجد المحي

الأرقام أعاه بالريال السعودي لكل م٢ مبني.

١.  تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين ١٠% إلى ١5%  حسب نوع المبنى 

وتصنيفه. 

٢.  تشمل الأسعار جميع التجهيزات الداخلية للمباني وما تشمله من ديكورات ثابتة ومعدات وتركيبات ولا تشمل الأثاث 

والأصول المنقولة.

٣.  تشمل الأسعار جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام.

الأرقام أعاه بالريال السعودي لكل م٢ مبني.

١.  تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة ١5% .

٢. تشمل الأسعار جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام ولا تشمل الأصول المنقولة.

٣. متوسط تكلفة إنشاء مستشفى حكومي محملة عى الرير الواحد ١,٢٠٠,٠٠ ريال / سرير.

الأرقام أعاه بالريال السعودي لكل م٢ مبني.

١.  تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين ١5% إلى ٢٠%  حسب نوع المبنى 

وتصنيفه. 

٢.  تشمل الأسعار جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام.

٣.  الأسعار أعاه تشمل جميع التركيبات الداخلية ولا تشمل الأصول المنقولة.

)جدول 5/٢/5-١(

)جدول 5/٦/٢-١(

)جدول 5/٧/٢-١(
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٢/5-٨: مباني الخدمات الصناعية

٢/5-٩: المنشآت الترفيهية

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف العام

٢٠٠٠ ١5٠٠ المصانع

المباني الصناعية
١٠٠٠ ٨٠٠ المستودعات

٢٠٠٠ ١5٠٠ الثاجات

١٠٠٠ ٨٠٠ الورش

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف العام

٣,5٠٠ ٢,٦٠٠ الأندية الرياضية

ريال / م٢ مبني

المنشآت الترفيهية

٢,٠٠٠ ١,٦٠٠ صالات الألعاب الترفيهية

ريال / م٢ مبني

١٩٠ ١5٠ الحدائق والمنتزهات

ريال / م٢ أرض

١٠٠ ٨5 الماعب المكشوفة

ريال / م٢ أرض

الأرقام أعاه بالريال السعودي لكل م٢ مبني.

١.  تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين ١5% إلى ٢٠%.

٢.  تشمل الأسعار جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام. 

الأرقام أعاه بالريال السعودي لكل م٢  مبني للأندية الرياضية وصالات الألعاب الترفيهية، وبالريال السعودي لكل م٢  أرض 

للحدائق والمنتزهات والماعب المكشوفة.

١.   تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول تتراوح ما بين ١٠% إلى ١5%  حسب نوع المنشأة وتصنيفها. 

٢.  تشمل الأسعار جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات وتنسيق الموقع العام والمرافق العامة.

)جدول 5/٨/٢-١(

)جدول 5/٩/٢-١(
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الأرقام أعاه بالريال السعودي حسب نوع البند.

لا تشمل الأسعار أعاه أي أتعاب استشارية كونها تتم بطريقة مباشرة  .١

جميع الأسعار تم تحويلها إلى وحدة قياس مناسبة قابلة للتطبيق.  .٢

٢/5-١٠: المزارع:

الحد الأعلى الحد الأدنى الفئات التصنيف العام

٦٠ ٤5 الأسوار المعدنية العادية

ريال / المتر الطولي

الأسوار

٨5 ٦5 الأسوار المعدنية المجلفنة

ريال / المتر الطولي

١٦5 ١٣5 الأسوار المبنية من البلك

ريال / المتر الطولي

٤٠٠ ٣٠٠ الأسوار الخرسانية بقاعدة اسمنتية

ريال / المتر الطولي

٩٠٠ ٧٠٠ سكن العمال

ريال / م٢ مبني الملاحق

٧5٠ 55٠ المستودعات

ريال / م٢ مبني

5٠٠ ٣٠٠ الآبار التقليدية
ريال / م٣ الآبار

٤٠٠ ٣٠٠ الآبار الارتوازية

ريال / المتر الطولي

٣5٠ ٢5٠ الخزانات العلوية
ريال / م٣

55٠الخزانات ٤٠٠ الخزانات الأرضية
ريال / م٣

٢5٠ ٢٠٠ برك الماء
ريال / م٣

٦٠ ٤5 العقوم الترابية
ريال / م٢

٢٠٠ ١٦٠ المدرجات الزراعية

١,5٠٠ريال / م٢ ١,٢٠٠

)جدول 5/١٠/٢-١(
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٢/5-١١: المرافق العامة

•  المخططات العامة للأراضي

•  مواقف السيارات

٢/5-١٢: الملحقات

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف التفصيلي

5 ٤ تمهيد الموقع

أعمال المخططات العامة

٤5 ٣5 أعمال السفلتة

١٠ ٨ أعمال الرصف

١٢ ١٠ أعمدة الإنارة

١٠ ٨ الحدائق

١5٠ ١٢٠ أعمال البنية التحتية

٢٣٢ ١٨5 الإجمالي

الحد الأعلى الحد الأدنى الفئات التصنيف التفصيلي

٨٠ ٦٠ مواقف سطحية

٢,٣٠٠مواقف السيارات ١,٩٠٠ مواقف متعددة الطوابق

٢,٦٠٠ ٢,٢٠٠ مواقف تحت الأرض

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف العام

١,٤٠٠ ١,٠٠٠ المسابح ريال / م٣

الملحقات
١5٠ ١٠٠ مظات مواقف السيارات ريال / م٢

١٦5 ١٣5 نظام إنذار ومكافحة الحريق ريال / م٢ 

١5٠ ١٢٠ التكييف المركزي ريال / م٣

الأرقام أعلاه بالريال السعودي لكل م٢  أرض خام.

١. تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين ٢٠% إلى ٢5%  حسب حجم المشروع.

الأرقام أعلاه بالريال السعودي لكل م٢  أرض للمواقف السطحية، وبالريال السعودي لكل م٢  مبني للمواقف متعددة 

الطوابق ومواقف تحت الأرض.

١.  تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين ١٠% إلى ١5%. 

الأرقام أعلاه بالريال السعودي حسب نوع البند.

١.  جميع الأسعار تم تحويلها إلى وحدة قياس مناسبة قابلة للتطبيق.

)جدول 5/١١/٢-١(

)جدول 5/١١/٢-٢(

)جدول 5/١٢/٢-١(



٧5

٢/5-١٣: محطات الوقود

الحد الأعلى الحد الأدنى التصنيف التفصيلي التصنيف العام

٨٠ ٦٠  تجهيز الموقع العام

ريال / م٢ أرض

محطات الوقود

١.5٠٠ ١.٢٠٠  منطقة الخدمات المساندة

ريال / م٢ مبني

٨٠٠ ٦٠٠  مظلة المحطة

ريال / م٢ مبني

١.٢٠٠ ١.٠٠٠  سعة خزانات الوقود

ريال / م٣ مبني

الأرقام أعاه بالريال السعودي حسب نوع البند. 

١. تشمل الأسعار أعاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة ١٠%. 

)جدول 5/١٣/٢-١(
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المراجع
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السنة المصدر المصدر م

٢٠١5م المملكة العربية السعودية الائحة التنفيذية لنظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ووضع 

اليد المؤقت عى العقار

١

١٩٨5م كندا Appraisal Institute Of Canada /ورقة عمل  من نشر ٢

إصدار ١٩5٨م 

تعديل ٢٠١٣م

فرنسا إعان حقوق الإنسان والمواطن ٣

٢٠٠٦م المملكة العربية السعودية – وزارة 

الشئون البلدية والقروية

دليل اشتراطات البناء ولائحته التنفيذية ٤

تواريخ مختلفة المملكة العربية السعودية – وزارة 

الشئون البلدية والقروية

اللوائح والضوابط والاشتراطات الفنية والبلدية للأنشطة )مستودعات 

المواد الغذائية، الأسواق المركزية، الاستراحات، الورش المهنية، 

المستوصفات والمستشفيات، المطاعم والمطابخ، قصور الأفراح، مواقف 

السيارات، الماعب المكشوفة، المساجد، الأندية الرياضية...(

5

٢٠١٤م المملكة العربية السعودية – أمانة 

محافظة جدة

دليل اشتراطات المباني العالية ٦

٢٠١5م الهيئة العامة للسياحة والتراث الوطني لائحة مرافق الإيواء السياحي ٧

٢٠١٤م المملكة العربية السعودية – وزارة 

الشئون البلدية والقروية

لائحة محطات الوقود ومراكز الخدمة ٨

٢٠١٨م المملكة العربية السعودية – وزارة 

التعليم

الدليل التنظيمي للحضانة ورياض الأطفال ٩

١٩٧5م المملكة العربية السعودية – وزارة 

التعليم

لائحة تنظيم المدارس الأهلية ١٠

١٩٨٩م المملكة العربية السعودية – الدفاع 

المدني

لائحــة اشتراطات السامة وسبل الحماية الواجب توفرها في المباني 

السكنية والإدارية

١١

٢٠٠١م الإمارات العربية المتحدة – حكومة دبي لائحة شروط ومواصفات البناء ١٢

١٩٩٨م المملكة العربية السعودية – الدفاع 

المدني

لائحة السامة الزراعية ١٣

٢٠٠٧م المملكة العربية السعودية –  مجلس 

التعليم العالي

نظام مجلس التعليم العالي والجامعات ولوائحه ١٤

٢٠١٨م المملكة العربية السعودية –  وزارة 

الصحة

نظام المؤسسات الصحية الخاصة ١5

١٩٦٦م المملكة العربية السعودية – 

مؤسسة النقد العربي السعودي

نظام مراقبة البنوك ١٦

غر محدد المملكة العربية السعودية – وزارة 

التعليم – الإدارة العامة للتعليم العالي 

الأهي

لائحة الجامعات الأهلية ١٧



٧٩

السنة المصدر المصدر م

غر محدد 

ضمن الائحة

المملكة العربية السعودية – الهيئة 

السعودية للمدن الصناعية

لائحة المدن الصناعية الخاصة ١٨

غر محدد المملكة العربية السعودية – وزارة 

الشئون البلدية والقروية

أسس تصميم وتنفيذ الحدائق العامة ١٩

٢٠١٧م المملكة العربية السعودية – الهيئة 

السعودية للمقيمين المعتمدين الصادرة 

عن مجلس معاير التقييم الدولية

معاير التقييم الدولية ٢٠

إصدار 

١٩٩٤م

تحديث 

٢٠١٧م

أستراليا )ABCB( مجلس كود البناء الأسترالي ٢١

تأسيس 

١٩٠٧م

تحديث 

التصنيف  

٢٠١٢م

كيان يضم )٨٨( اتحاداً أمريكياً و )١٨( 

شركة دولية تابعة

)BOMA( رابطة مالي ومديري المباني ٢٢

١٩٧٨م الولايات المتحدة الأمريكية – واشنطن 

COSTER GROUP شركة –

)COSTER GROUP ( نظام تصنيف المباني ٢٣

تأسيس 

١٩٦٧م

تحديث 

٢٠١٧م

الولايات المتحدة الأمريكية )NAIOP ( جمعية تطوير العقارات التجارية ٢٤

٢٠٠٤م المملكة العربية السعودية – مجلس 

الوزراء

كود البناء السعودي ٢5

٢٠١٦م – 

٢٠١٧م

الولايات المتحدة الأمريكية - شركة 

أرنست أند يونغ

الدليل العالمي للأصول الثابتة لعام ٢٦

٢٠٠٩م الولايات المتحدة الأمريكية – ولاية 

أريزونا -  مارشال أند سويفت

دليل تكاليف البناء بولاية اريزونا ٢٧

٢٠١٨م المملكة العربية السعودية – الهيئة 

السعودية للمهندسين

تقرير الهيئة السعودية للمهندسين ٢٨

٢٠١٨م كندا تقرير شركة كولرز عن تكاليف البناء في المملكة العربية السعودية ٢٩

٢٠١٧م إيرلندا )BUILDCOST( دليل تكاليف الانشاء الصادر عن شركة ٣٠

مدة التنفيذ المملكة العربية السعودية المسوحات الميدانية لشركات المقاولات والمشاريع التطويرية الجاري 

تنفيذها.

٣١



الدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية للمنفعة العامة

العقارات للمنفعة العامة

للمزيد من المعلومات يرجى الإطاع عى:


