








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
   
 
 

يمكن الحصول على نسخة من هذا الدليل من: 
الهيئة السعودية للمقيّمين المعتمدين )تقييم( 

2727 طريق أنس بن مالك 
الرياض، 13321 الصحافة 

المملكة العربية السعودية 
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الهيئــة الســعودية للمقيمــن 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 المقيــم ن ورفــع الثقــة 

في مهنــة التقييــم.

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

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

أعــال 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 العلاقــة والمعايــر الدوليــة في هــذا الشــأن والاســتفادة من 

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

ــة الســعودية للمقيمــن المعتمديــن في هــذه النســخة عــى  جــاء هــذا الدليــل في نســخته الأولى لعــام 2019م وعملــت الهيئ

تحديثــه وتطويــره وســتعمل عــى ذلــك بصــورة دوريــة مــن خــال مراجعــة المســوحات الميدانيــة والمــؤشرات الاقتصاديــة التــي 

تــم أخذهــا بعــن الاعتبــار في عمليــة الإعــداد والتنفيــذ.

التمهيد 	1 
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1.1 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 ســات 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 بــن مشــرٍ 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 المقُيـّـم رأي شــخص مختــص ومؤهــل في هــذا المجــال ، ويشُــار إلى مــارسي مهنــة التقييــم بالمقُيِّمــن 

ــن ، وقــد  ــة الســعودية للمقيِّمــن المعتمدي ــة الســعودية إلى إدارة الهيئ ــم العقــاري في المملكــة العربي ــة التقيي ، وتخضــع مهن

أصُــدر مرســوم ملــي في تاريــخ 1433/07/09هـــ  بفــرض نظــام المقُيِّمــن المعتمديــن لتنظيــم تقييــم الأصــول باختــاف أنواعهــا 

ــا لجميــع  مــن قبــل مختصيهــا ، وقــد قامــت )تقييــم( بإعــداد المناهــج العلميــة والــدورات التدريبيــة لتأهيــل المقُيِّمــن وفقً

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

2.1 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 المنظــات  تحتهــا طرقً

المهنيــة أســاليب التقييــم إلى ثلاثــة 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 يتــم اســتخدامه عندمــا يتعــذر اســتخدام 

ــر  ــا باســتخدام أحــد الأســاليب الأخــرى. ويعت ــم الوصــول إليه ــي ت ــم الت ــز نتيجــة التقيي أي مــن الأســاليب الأخــرى أو لتعزي

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.

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

التقييــم حيــث إن هــذا الدليــل جــاء للمقارنــة والاسترشــاد عنــد تحديــد المدخلات الرئيســية.

الطريقة الأسلوب الرئيسي

طريقة المقارنة أسلوب السوق

طريقة الاستثمار

طريقة التدفقات النقدية المخصومةأسلوب الدخل

طريقة القيمة المتبقية

طريقة الأرباح

طريقة المقاول ) التكلفة ( أسلوب التكلفة
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3.1 تعريف طريقة التكلفة
ــر قيمــة الأرض بأســلوب  ــاً عــى هــذه الطريقــة بطريقــة المقــاول، وتســتند القيمــة في هــذه الطريقــة إلى تقدي ــق أحيان يطُل

الســوق بالرجــوع إلى الأراضي القابلــة للمقارنــة والتــي تــم بيعهــا مؤخــراً أو معروضــة في الســوق وعمــل التســويات اللازمــة، 

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 والاقتصــادي للمبن ــادي والتق ــل أوجــه القصــور والتدهــور الم الإهــاك مقاب

وتتمثل العناصر الرئيسية لتطبيق أسلوب التكلفة فيما يلي:

تقدير قيمة الأرض 	•

تقدير تكلفة الإحلال 	•

تقدير الإهلاك	 	•

		

القيمة السوقية للعقار  = قيمة الأرض + )تكلفة الإحلال - الإهلاك(

وفيما يلي وصف تفصيلي لخطوات تطبيق طريقة التكلفة :

4.1 تطبيق طريقة التكلفة
بالاعتماد على العناصر الرئيسية 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 اللازمــة لتحديــد الفــرق بــن 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 

مــا هــو ضروري لأعــال البنــاء وتؤخــذ بعــن الاعتبــار في تاريــخ التقييــم.

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

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

ويمكن تقدير تكلفة الإحلال باتباع الخطوات التالية:

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

تقدير تكلفة تنفيذ المتر المربع من خلال جداول الأسعار بالاعتماد على نوع المبنى ومواصفات البناء والتشطيبات. 	•
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ضرب المسطحات المبنية للعقار محل التقييم في تكلفة تنفيذ المتر المربع للوصول إلى تقدير مبدئي لتكلفة الإحلال. 	•

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 أعــال 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 للاقتصــاد الــكلي 

أو الجــزئي عــى العقــار.

وهناك أكثر من طريقة لتقدير الإهلاك وهي كالتالي:

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

ــالي: ــع خطــوات رئيســية كالت ــد معــدل الإهــاك، ويمكــن تلخيصهــا في أرب ــة في تحدي أكــر موضوعي

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

تحديــد العمــر المتبقــي لاســتمرارية المبنــى مــن خــال المعاينــة الماديــة لخبــر التقييــم وبالاعتــاد عــى  	o

حالــة المبنــى في تاريــخ التقييــم مــع مراعــاة التقــادم الوظيفــي والاقتصــادي.

تحديد العمر الفعال من خلال المعادلة التالية: 	o

العمر الفعال = العمر الافتراضي – العمر المتبقي

يمكن تحديد معدل الإهلاك بقسمة العمر الفعال / العمر الافتراضي  	o

طريقــة القســط المتناقــص: وتفــرض 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 ــراض أن مع باف

قسط الإهلاك معادلة قسط الإهلاك

معدل الإهلاك السنوي × قيمة المبنى

قيمة المبنى معدل الإهلاك 

السنوي

العمر المبنى عند 

تاريخ التقييم

%5.00 %100 × %5 %100.00 %5.00 1

%4.75 %95 × %5 %95.00 %5.00 2

%4.51 %90.25 × %5 %90.25 %5.00 3

%4.29 %85.74 × %5 %85.74 %5.00 4
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ــا لا تعكــس  ــراض المحاســبية ولكنه ــن أبســط الطــرق وتســتخدم فقــط للأغ ــر م ــت: وتعت ــة القســط الثاب طريق 	•

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

ــراضي . الاف

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

لتحديــد قيمــة الخصــم مقابــل أوجــه القصــور والتقــادم في المبنى.

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 )1

•  تقدير تكلفة الإحلال وتؤخذ بعين الاعتبار 

في تاريخ التقييم وتشمل جميع التكاليف*

•  يتم تقدير تكلفة الإحلال 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

)2

)3

•  تحديد معدل الإهلاك وفق الطرق أعلاه

لا يوجد إهلاك

)4

•  تحديد قيمة الإهلاك )الخصم مقابل أوجه 

القصور والتقادم( من خلال المعادلة التالية:

معدل الإهلاك × تكلفة الإحلال

•  تقدير قيمة العقار من خلال المعادلة 

التالية:

قيمة الأرض + تكلفة الإحلال - الإهلاك

•  تقدير قيمة العقار من خلال 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 ــه بم ــر والتوجي ــاء التحذي ــه ج ــاك، وعلي ــدلات الإه ــار ومع ــة إلى الأع ــات إضاف ــينات والملحق والتحس

يعتبر 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 على 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 على 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 فئتــن نتيجــة تبايــن تشــطيباتها الخارجيــة والداخليــة وعناصرهــا الإنشــائية 

الأمــر الــذي يتطلــب عمــل التســويات اللازمــة لذلــك.

الأسعار التقديرية لعناصر التكلفة التي تضمنها الدليل تشمل كامل الأتعاب الاستشارية 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 على العرف السائد لاستخدامها في السوق المحلي وعلى 	•

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 خلال تاريخ اطلاق 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 اللازمــة للتنفيــذ وفقــاً للمشــاريع المشــابهة مــع مراعــاة رخــص التجديــد والترميــم 

اللاحقــة للمبنــى .

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

استخدام طريقة القسط الثابت.

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

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

التحفظات والتنويهات العامة 	2 
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يعتمــد اســتخدام الدليــل عــى الأخــذ بعــن الاعتبــار المحاذيــر والتوجيهــات العامــة واتبــاع الارشــادات وفــق الخطــوات المحددة، 

ــة للوصــول إلى نتيجــة أكــر دقــة  كــا يجــب عــى المقيــم قبــل اســتخدام جــداول التطبيــق الاطــاع عــى الملاحــق التفصيلي

وموضوعيــة .

1.3 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 . 	)1

تحديد المسطحات المبنية للمبنى من خلال رخصة البناء والمساقط الأفقية والمعينة المادية. 	)2

تقدير تكلفة الإحلال من خلال مؤشرات أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات والملحقات. 	)3

تحديد العمر عمر المبنى عند تاريخ التقييم بالاعتماد على أحد المصادر التالية: 	)4

تاريخ إطلاق 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 خلال جداول الأعمار الخاصة بتصنيفات المباني التفصيلية. 	)5

تقدير معدل الإهلاك بالاعتماد على العمر الفعال استناداً لنظرية العمر الممتدة. 	)6

2.3 جداول التطبيق:

 تــم إعــداد جــداول التطبيــق بالاعتــاد عــى تطبيــق طريــق التكلفــة وارشــادات اســتخدام الدليــل والخطــوات اللازمــة وتشــمل 

الجــداول مــا يــي:

تصنيف المباني والتحسينات والملحقات والغراس. 	•

أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات والملحقات. 	•

أسعار الغراس. 	•

أعمار المباني. 	•

معدلات الإهلاك. 	•

وفيما يلي إيضاح لجداول التطبيق

استخدام الدليل  	3 
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تصنيف المباني والتحسينات والملحقات والغراس 	1.2.3

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 الحضري ــة للمناط ــات الهيكلي ــن المخطط ــائدة ضم ــتعمالات الأراضي الس واس

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

تختلــف باختــاف نــوع المبنــى واســتعماله وهــي كالتــالي:

ويمكن عرض تصنيف المباني والتحسينات من خلال الجدول التالي:

جدول تصنيف المباني والتحسينات

•  طبيعة الاشغال •  المساحة

•  التشطيبات الخارجية •  نوعية الهيكل الإنشائي

•  التشطيبات الداخلية •  الخدمات المتوفرة في المبنى

•  أنظمة التبريد والتسخين والتدفئة •  الأنظمة الكهروميكانيكية

الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام

حسب الاستعمال

القصور

سكني

Class A

Class Bالمجمعات السكنية

Class C

Class A

Class Bالفيلات السكنية

Class C

Class A

Class Bالعمائر السكنية ) أقل من 12 طابق (

Class C

ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلك

البيوت الشعبية
مبني من الطوب أو البلك دون أساس مسلح

مبني من الطين

المباني الحجرية

مساكن العمال

Class A

المباني الإدارية Class Bإداري

Class C
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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

5 نجوم

المنشآت الفندقية

الضيافة والخدمات 

السياحية

4 نجوم

3 نجوم

نجمتين

نجمة واحدة

درجة أولى

الوحدات السكنية المفروشة

درجة ثانية

درجة ثالثة

درجة رابعة

درجة خامسة

Class A

Class Bقاعات الأفراح والمناسبات

Class C

منشآت الضيافة والإيواء 

قاعات الأفراح والمناسباتمباني الضيافة والخدمات السياحية

الاستراحات الخاصة

دور الحضانة ورياض الأطفال

المدارس التعليمية الخدمات التعليمية

المعاهد ومراكز التعليم

الجامعات

المستشفيات

المستوصفاتالخدمات الصحية

مراكز إعادة التأهيل

مراكز الخدمة الاجتماعية المستقلة

مسجد جامع المساجد
مسجد محلي
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الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام 

حسب الاستعمال

المصانع

المستودعاتالمنشآت الصناعية

الثلاجات

الورش

دور عرض السينما

صالات الألعاب الترفيهيةالمنشآت الترفيهية

الحدائق والمنتزهات

الأندية الرياضية )المراكز الرياضية(

الصالات الرياضيةالمباني الرياضية

الملاعب المكشوفة

المطاعم المتخصصة )ذات المباني المستقلة(

مطاعم الوجبات السريعة )ذات المباني المستقلة(مباني المطاعم والمطابخ

المطابخ

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 الملاحق
المستودعات

الآبار التقليدية الآبار
الآبار الارتوازية

الخزانات العلوية
الخزانات

الخزانات الأرضية

برك الماء

العقوم الترابية

المدرجات الزراعية

البيوت المحمية )شبك ظل روكلين(

البيوت المحمية المغلقة )بلاستيك – فايبرجلاس(

من 12 إلى 18 طابق المباني عالية الارتفاع

من 19 إلى 30 طابق) أكثر من 12 طابق (

من 31 إلى 60 طابق
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ثانياً : المرافق العامة

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

الســيارات بجميــع أنواعهــا، ويمكــن توضيــح ذلــك كــا 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 كــا يــي :

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

التصنيف التفصيلي / الأعمال / الفئة التصنيف العام 

المسابح

مظلات مواقف السيارات الملحقات

نظام إنذار ومكافحة الحريق

التكييف المركزي

أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات والملحقات 	2.2.3

يمكن توضيح أسعار الإنشاءات والتحسينات والملحقات من خلال التالي:

أولاً : أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات
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الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

وحدة القياس الفئة / التحسينات التصنيف 

التفصيلي

التصنيف 

العام حسب 

الاستعمال

9,000 6,500 ريال / م2 - مبني القصور

سكني

6,000 4,800 ريال / م2 - مبني Class A المجمعات 

4,500السكنية 3,500 ريال / م2 - مبني Class B

2,500 2,400 ريال / م2 - مبني Class C

4,000 3,900 ريال / م2 - مبني Class A

2,900الفيلات السكنية 2,700 ريال / م2 - مبني Class B

2,300 2,000 ريال / م2 - مبني Class C

3,800 3,400 ريال / م2 - مبني Class A العمائر السكنية 

) أقل من 12 

طابق (

3,000 2,500 ريال / م2 - مبني Class B

1,900 1,750 ريال / م2 - مبني Class C

1,300 1,250 ريال / م2 - مبني ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلك

البيوت الشعبية

1,000 900 ريال / م2 - مبني مبني من الطوب أو البلك دون أساس مسلح

600 400 ريال / م2 - مبني مبني من الطين

750 500 ريال / م2 - مبني مبنى حجري

1,650 1,300 ريال / م2 - مبني مساكن العمال

4,500 4,100 ريال / م2 - مبني Class A مباني إدارية

) أقل من 12 

طابق (

5,000إداري 3,300 ريال / م2 - مبني Class B

3,800 2,900 ريال / م2 - مبني Class C

1,900 1,700 ريال / م2 - مبني مجمعات أكشاك وبسطات مجمعات ومراكز 

تجارية

تجاري

3,200 2,350 ريال / م2 - مبني مراكز تجارية مفتوحة

6,300 5,300 ريال / م2 - مبني مراكز تجارية مغلقة

3,000 2,400 ريال / م2 - مبني مراكز التسوق

خدمات تجارية 

متنوعة

3,500 3,000 ريال / م2 - مبني الأسواق المركزية

9,000 7,500 ريال / م2 - مبني المصارف والبنوك

2,100 1,600 ريال / م2 - مبني صالات عرض السيارات

9,750 7,500 ريال / م2 - مبني 5 نجوم

المنشآت الفندقية الضيافة 

والخدمات 

السياحية

7,600 6,100 ريال / م2 - مبني 4 نجوم
4,700 3,750 ريال / م2 - مبني 3 نجوم
3,400 2,500 ريال / م2 - مبني نجمتين

3,400 2,500 ريال / م2 - مبني نجمة واحدة

5,800 4,300 ريال / م2 - مبني درجة أولى

الوحدات السكنية 

المفروشة

4,350 3,700 ريال / م2 - مبني درجة ثانية

2,950 2,450 ريال / م2 - مبني درجة ثالثة

2,800 2,150 ريال / م2 - مبني درجة رابعة

2,800 2,150 ريال / م2 - مبني درجة خامسة
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الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام حسب 

الاستعمال

7,450 5,500 ريال / م2 - مبني Class A قاعات الأفراح 

والمناسبات الضيافة والخدمات 

السياحية

5,650 4,700 ريال / م2 - مبني Class B

4,350 3,500 ريال / م2 - مبني Class C

3,000 1,700 ريال / م2 - مبني الاستراحات الخاصة

3,100 2,600 ريال / م2 - مبني دور الحضانة ورياض الأطفال

5,000الخدمات التعليمية 3,300 ريال / م2 - مبني المدارس التعليمية 

3,800 2,900 ريال / م2 - مبني المعاهد ومراكز التعليم

حسب المكونات الجامعات

10,900 7,200 ريال / م2 - مبني المستشفيات

الخدمات الصحية
4,900 2,600 ريال / م2 - مبني المستوصفات

5,600 3,200 ريال / م2 - مبني مراكز إعادة التأهيل

5,550 3,300 ريال / م2 - مبني مراكز الخدمة الاجتماعية المستقلة

5,900 4,850 ريال / م2 - مبني مسجد جامع
المساجد

5,000 3,250 ريال / م2 - مبني مسجد محلي

2,600 2,000 ريال / م2 - مبني المصانع

المنشآت الصناعية
1,250 960 ريال / م2 - مبني المستودعات

2,000 1,500 ريال / م2 - مبني الثلاجات

1,200 900 ريال / م2 - مبني الورش

10,200 7,650 ريال / م2 - مبني دور عرض السينما المستقلة

2,600المنشآت الترفيهية 1,300 ريال / م2 - مبني صالات الألعاب الترفيهية

400 250 ريال / م2 - مبني الحدائق والمنتزهات

4,200 2,950 ريال / م2 - مبني الأندية الرياضية )المراكز الرياضية(

3,650المباني الرياضية 2,300 ريال / م2 - مبني الصالات الرياضية

125 105 ريال / م2 - مبني الملاعب المكشوفة

5,200 3,050 ريال / م2 - مبني المطاعم المتخصصة )ذات المباني المستقلة(

3,500مباني المطاعم والمطابخ 2,100 ريال / م2 - مبني مطاعم الوجبات السريعة )ذات المباني المستقلة(

2,450 1,700 ريال / م2 - مبني المطابخ

100 75 ريال / م2 - مبني تجهيز الموقع العام

1,950محطات الوقود 1,550 ريال / م2 - مبني منطقة الخدمات المساندة

1,000 750 ريال / م2 - مبني مظلة المحطة

1,500 1,250 ريال / م3 - مبني خزانات الوقود

80 60 ريال / المتر الطولي أسوار معدنية عادية

الأسوار

المزارع

110 85 ريال / المتر الطولي أسوار معدنية مجلفنة

215 175 ريال / المتر الطولي أسوار مبنية من البلك

550 400 ريال / المتر الطولي أسوار خرسانية بقاعدة اسمنتية

1,200 900 ريال / م2 - مبني سكن العمال
الملاحق

1,000 700 ريال / م2 - مبني المستودعات
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الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

وحدة القياس الفئة / التحسينات التصنيف 

التفصيلي

التصنيف 

العام حسب 

الاستعمال

650 375 ريال / م3 الآبار التقليدية الآبار

550 375 ريال / المتر الطولي الآبار الارتوازية

450 300 ريال / م3 الخزانات العلوية

750الخزانات 500 ريال / م3 الخزانات الأرضية

400 250 ريال / م3 برك الماء

75 55 ريال / م2 العقوم الترابية

250 200 ريال / م2 المدرجات الزراعية

85 70 ريال / م2 البيوت المحمية )شبك ظل روكلين(

165 150 ريال / م2 البيوت المحمية المغلقة )بلاستيك – فايبرجلاس(

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول. 	-

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

لا تشمل الأسعار أعلاه الأصول المنقولة وتكاليف التمويل. 	-

المباني عالية الارتفاع )أكثر من 12 طابق(: 	•

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

والهيــكل الخرســاني وتعــرف هــذه الأعــال باســم )أعــال العظــم(، وتشــكل هــذه الأعــال مــا نســبته مــن 30% إلى 35% مــن 

التكاليــف الانشــائية حســب نــوع المبنــى وطبيعته.

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

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول. 	-

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

لا تشمل الأسعار أعلاه الأصول المنقولة وتكاليف التمويل. 	-

مثال توضيحي : 

بافــراض أن تكلفــة الإنشــاءات لمبنــى إداري فئــة B وفــق جــداول أســعار الإنشــاءات للمبــاني والتحســينات 3,450 ريــال/م2 

ــإن تكلفــة أعــال العظــم ســتكون بقيمــة 1,200  ــل 35% مــن إجــالي تكلفــة الإنشــاءات، ف وحيــث أن أعــال العظــم تمث

ــال / م2. ــرى 2,250 ري ــال الأخ ــي للأع ــال والمتبق ري

عدد الطوابق معامل الزيادة في تكلفة أعمال العظم

 1.70 – 1.50 من 12 – 18 طابق

 2.10 – 1.85 من 19 – 30 طابق

 3.20 – 2.50 من 31 طابق إلى 60 طابق
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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. 	-

لا تشمل الأسعار أعلاه الأصول المنقولة وتكاليف التمويل. 	-

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول. 	-

تشمل الأسعار أعلاه جميع تكاليف الإنشاءات والمعدات الملحقة بها. 	-

تكلفة المتر المربع 

العظم + الأعمال الأخرى

تكلفة العظم

 ريال / م2

معامل الزيادة عدد الأدوار تكلفة العظم

ريال / م2

5,485 ريال / م2 1,920 1.60 18 1,200

6,857 ريال / م2 2,400 2.00 30 1,200

9,770 ريال / م2 3,420 2.85 45 1,200

الحد الأعلى الحد الأدنى وحدة القياس التصنيف التفصيلي / الأعمال / الفئة التصنيف العام 

6 5 ريال / م2 - أرض خام تمهيد الموقع

أعمال 

المخططات 

العامة

52 40 ريال / م2 - أرض خام أعمال السفلتة

12 9 ريال / م2 - أرض خام أعمال الرصف

13 11 ريال / م2 - أرض خام أعمدة الإنارة

12 10 ريال / م2 - أرض خام الحدائق

170 135 ريال / م2 - أرض خام أعمال البنية التحتية

الحد الأعلى الحد الأدنى وحدة القياس التصنيف التفصيلي / الأعمال / الفئة التصنيف العام 

105 75 ريال / م2  مواقف سطحية مواقف 

3,000السيارات 2,300 ريال / م2 - مبني مواقف متعددة الطوابق

3,500 2,700 ريال / م2 - مبني مواقف تحت الأرض

الحد الأعلى الحد الأدنى وحدة القياس التصنيف التفصيلي / الأعمال / الفئة التصنيف العام 

1,800 1,300 ريال / م3 المسابح

الملاحق
190 125 ريال / م2 مظلات مواقف السيارات

205 165 ريال / م2 نظام انذار ومكافحة الحريق

190 150 ريال / م3 التكييف المركزي
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8 إلى 25 سنة 
)ر.س(

7 سنوات 
)ر.س(

6 سنوات 
)ر.س(

5 سنوات 
)ر.س(

4 سنوات 
)ر.س(

3 سنوات 
)ر.س(

2 سنة 
)ر.س(

سنة 
)ر.س(

النوع

1,000 600 500 350 300 200 150 100 خلاص

700 600 450 300 250 200 150 100 سكري أصفر

450 300 200 200 120 90 60 50 برني

500 450 350 300 200 150 100 50 صفري

500 350 300 200 150 100 50 50 حلوه

1,000 600 500 400 350 300 250 200 برحي

650 500 400 300 200 150 120 80 عجوة المدينة

850 550 500 450 350 250 200 150 صقعي

900 700 550 450 350 250 200 60 روثانة

650 450 400 350 300 200 150 100 سكري أحمر

500 400 350 300 250 200 150 100 خضري

500 400 350 300 250 200 150 100 سري

800 700 550 450 350 250 200 150 مكتومي

700 500 450 400 350 300 200 150 رزيز

500 400 300 250 200 150 100 50 نبتة علي

1,000 800 650 500 400 350 300 200 نبوت سيف

أسعار الغراس 	3.2.3

•   النخيــل : مــن عمــر 8 ســنوات إلى 15 ســنة يكــون إنتاجهــا اقتصــادي تحســب قيمتهــا كــا في الجــدول حســب نوعهــا ثــم 

يقــل إنتاجهــا بنســبة 10% وبالتــالي تقــل القيمــة بنســبة 10% عــن كل ســنة حتــى يصبــح إنتاجهــا غــر اقتصــادي واســتهلاكها 

مــن الخدمــات أكــر مــن دخلهــا عنــد عمــر 20-25 ســنة.



26

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

•  مصدات الرياح : يعتمد تقييم مصدات الرياح على طول الأشجار من 40 ريال إلى 50 ريال للشجرة الواحدة. 

•  ملاحظة : الأسعار أعلاه لا تشمل قيمة المحصول الزراعي.

أكثر من 3 م 
)ر.س(

3 م
)ر.س(

2 م
)ر.س(

1.5 م
)ر.س(

1 م
)ر.س(

النوع

1,500 500 350 200 100 زيتون

350 250 200 80 25 عنب

150 100 60 35 25 ليمون

400 200 150 80 50 منجا

500 100 50 30 20 رمان

200 150 100 60 35 خوخ

150 50 40 30 20 برتقال

120 50 40 30 20 موز

100 80 55 35 15 تين )الحماط(

200 120 80 35 15 مشمش

300 250 150 90 50 يوسف أفندي

30 20 15 10 5 الحناء

150 70 40 30 20 تين شوكي

150 100 50 25 20 لوز

150 80 60 40 20 كمثرى

250 100 70 45 20 بابايا
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أعمار المباني 	4.2.3

يعتمد تحديد العمر الافتراضي للمبنى على مجموعة من العوامل أهمها ما يلي:

•  طبيعة الإشغال ونوعيته. •  نوع المبنى واستعماله.   	

•  مستوى التشطيبات الداخلية والخارجية. •  نوعية الهيكل الإنشائي.  	

•  التقادم الوظيفي والاقتصادي. •  التقادم الوظيفي والاقتصادي.	

ويمكن توضيح أعمار المباني الافتراضية من خلال الجدول التالي:

جدول أعمار المباني

العمر الافتراضي الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام 

حسب الاستعمال

50 فئة واحدة القصور

سكني

45 Class A

40المجمعات السكنية Class B  

35 Class C

45 فيلات مستقلة

40الفيلات السكنية فيلات متلاصقة

35 فيلات شبه متلاصقة

45 Class A

العمائر السكنية ) أقل من 12 

طابق (

40 Class B

35 Class C

35 ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلك

البيوت الشعبية

20 مبنية من الطوب دون أساس مسلح

20 مباني طينية

20 مباني حجرية

35 فئة واحدة مساكن العمال

50 Class A

مباني إدارية ) أقل من 12 طابق ( 45إداري Class B

40 Class C

25 مجمعات أكشاك وبسطات

مجمعات ومراكز تجارية تجاري

35 مراكز تجارية مفتوحة

40 مراكز تجارية مغلقة

35 مراكز التسوق

35 الأسواق المركزية

45 المصارف والبنوك

40 صالات عرض السيارات
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العمر الافتراضي الفئة / التحسينات التصنيف التفصيلي التصنيف العام حسب 

الاستعمال

45 القرى والمنتجعات السياحية

منشآت الضيافة والإيواء 

السياحي

الضيافة والخدمات 

السياحية

45 الفنادق

45 الشقق الفندقية

45 الفلل الفندقية

35 الوحدات المفروشة

45 قاعات الأفراح والمناسبات

35 الاستراحات والشاليهات

35 المصانع

35المنشآت الصناعية المستودعات

35 الثلاجات

35 الورش

50 المساجد

55 المباني عالية الارتفاع )أكثر من 12 طابق(

45 المستشفيات

مباني الخدمات الصحية 

والاجتماعية

45 المستوصفات

45 مراكز إعادة التأهيل

45 مراكز الخدمة الاجتماعية المستقلة

45 دور الحضانة ورياض الأطفال

الخدمات التعليمية
45 المدارس التعليمية 

55 المعاهد ومراكز التعليم

50 الجامعات

35 دور عرض السينما المستقلة
35المنشآت الترفيهية صالات الألعاب الترفيهية

35 الأندية الرياضية )المراكز الرياضية(

35المباني الرياضية الملاعب المكشوفة

35 الصالات الرياضية

40 المطاعم المتخصصة )ذات المباني المستقلة(

35مباني المطاعم والمطابخ مطاعم الوجبات السريعة )ذات المباني المستقلة(

40 المطابخ



29

معدلات الإهلاك– طريقة القسط المتناقص 	5.2.3

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

الجــدول التــالي:

العمر السائد العمر 
عند 

التقييم
70 65 60 55 50 45 40 35 30 25 20

%1.43 %1.54 %1.67 %1.82 %2.00 %2.22 %2.50 %2.86 %3.33 %4.00 %5.00 1

%2.84 %3.05 %3.31 %3.60 %3.96 %4.40 %4.94 %5.63 %6.56 %7.84 %9.75 2

%4.22 %4.54 %4.92 %5.36 %5.88 %6.52 %7.31 %8.33 %9.67 %11.53 %14.26 3

%5.59 %6.01 %6.50 %7.08 %7.76 %8.60 %9.63 %10.95 %12.68 %15.07 %18.55 4

%6.94 %7.46 %8.06 %8.77 %9.61 %10.63 %11.89 %13.49 %15.59 %18.46 %22.62 5

%8.27 %8.88 %9.59 %10.43 %11.42 %12.61 %14.09 %15.96 %18.41 %21.72 %26.49 6

%9.58 %10.28 %11.10 %12.05 %13.19 %14.56 %16.24 %18.37 %21.13 %24.86 %30.17 7

%10.87 %11.66 %12.58 %13.65 %14.92 %16.45 %18.33 %20.70 %23.75 %27.86 %33.66 8

%12.15 %13.02 %14.04 %15.22 %16.63 %18.31 %20.38 %22.96 %26.30 %30.75 %36.98 9

%13.40 %14.36 %15.47 %16.76 %18.29 %20.13 %22.37 %25.16 %28.75 %33.52 %40.13 10

%14.64 %15.68 %16.88 %18.28 %19.93 %21.90 %24.31 %27.30 %31.13 %36.18 %43.12 11

%15.86 %16.98 %18.26 %19.76 %21.53 %23.64 %26.20 %29.38 %33.42 %38.73 %45.96 12

%17.06 %18.25 %19.63 %21.22 %23.10 %25.33 %28.05 %31.40 %35.64 %41.18 %48.67 13

%18.24 %19.51 %20.97 %22.65 %24.64 %26.99 %29.84 %33.36 %37.79 %43.53 %51.23 14

%19.41 %20.75 %22.28 %24.06 %26.14 %28.62 %31.60 %35.26 %39.86 %45.79 %53.67 15

%20.56 %21.97 %23.58 %25.44 %27.62 %30.20 %33.31 %37.11 %41.87 %47.96 %55.99 16

%21.70 %23.17 %24.85 %26.80 %29.07 %31.75 %34.98 %38.91 %43.80 %50.04 %58.19 17

%22.82 %24.35 %26.11 %28.13 %30.49 %33.27 %36.60 %40.65 %45.68 %52.04 %60.28 18

%23.92 %25.52 %27.34 %29.43 %31.88 %34.75 %38.19 %42.35 %47.49 %53.96 %62.26 19

%25.01 %26.66 %28.55 %30.72 %33.24 %36.20 %39.73 %44.00 %49.24 %55.80 %64.15 20

%26.08 %27.79 %29.74 %31.98 %34.57 %37.62 %41.24 %45.60 %50.93 %57.57 %65.94 21

%27.13 %28.90 %30.91 %33.21 %35.88 %39.01 %42.71 %47.15 %52.57 %59.27 %67.65 22

%28.18 %29.99 %32.06 %34.43 %37.17 %40.36 %44.14 %48.66 %54.15 %60.89 %69.26 23

%29.20 %31.07 %33.19 %35.62 %38.42 %41.69 %45.54 %50.13 %55.68 %62.46 %70.80 24

%30.21 %32.13 %34.31 %36.79 %39.65 %42.98 %46.90 %51.55 %57.15 %63.96 %72.26 25

%31.21 %33.18 %35.40 %37.94 %40.86 %44.25 %48.23 %52.94 %58.58 %65.40 %73.65 26

%32.19 %34.20 %36.48 %39.07 %42.04 %45.49 %49.52 %54.28 %59.96 %66.79 %74.97 27

%33.16 %35.22 %37.54 %40.18 %43.20 %46.70 %50.78 %55.59 %61.30 %68.11 %76.22 28

%34.12 %36.21 %38.58 %41.26 %44.34 %47.88 %52.01 %56.86 %62.59 %69.39 %77.41 29

%35.06 %37.19 %39.60 %42.33 %45.45 %49.04 %53.21 %58.09 %63.83 %70.61 %78.54 30

%35.98 %38.16 %40.61 %43.38 %46.54 %50.18 %54.38 %59.29 %65.04 %71.79 %79.61 31

%36.90 %39.11 %41.60 %44.41 %47.61 %51.28 %55.52 %60.45 %66.20 %72.92 %80.63 32
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العمر السائد العمر 
عند 

التقييم
70 65 60 55 50 45 40 35 30 25 20

%37.80 %40.05 %42.57 %45.42 %48.66 %52.37 %56.63 %61.58 %67.33 %74.00 %81.60 33

%38.69 %40.97 %43.53 %46.41 %49.69 %53.42 %57.72 %62.68 %68.42 %75.04 %82.52 34

%39.57 %41.88 %44.47 %47.39 %50.69 %54.46 %58.77 %63.74 %69.47 %76.04 %83.39 35

%40.43 %42.77 %45.40 %48.34 %51.68 %55.47 %59.81 %64.78 %70.49 %77.00 %84.22 36

%41.28 %43.65 %46.31 %49.28 %52.65 %56.46 %60.81 %65.79 %71.47 %77.92 %85.01 37

%42.12 %44.52 %47.20 %50.21 %53.59 %57.43 %61.79 %66.76 %72.42 %78.80 %85.76 38

%42.95 %45.37 %48.08 %51.11 %54.52 %58.37 %62.75 %67.71 %73.34 %79.65 %86.47 39

%43.76 %46.21 %48.95 %52.00 %55.43 %59.30 %63.68 %68.64 %74.23 %80.46 %87.15 40

%44.56 %47.04 %49.80 %52.87 %56.32 %60.20 %64.58 %69.53 %75.09 %81.24 %87.79 41

%45.36 %47.86 %50.63 %53.73 %57.19 %61.09 %65.47 %70.40 %75.92 %82.00 %88.40 42

%46.14 %48.66 %51.46 %54.57 %58.05 %61.95 %66.33 %71.25 %76.72 %82.72 %88.98 43

%46.91 %49.45 %52.27 %55.40 %58.89 %62.80 %67.18 %72.07 %77.50 %83.41 %89.53 44

%47.66 %50.23 %53.06 %56.21 %59.71 %63.62 %68.00 %72.87 %78.25 %84.07 %90.06 45

%48.41 %50.99 %53.84 %57.00 %60.52 %64.43 %68.80 %73.64 %78.98 %84.71 %90.55 46

%49.15 %51.75 %54.61 %57.79 %61.31 %65.22 %69.58 %74.40 %79.68 %85.32 %91.03 47

%49.88 %52.49 %55.37 %58.55 %62.08 %66.00 %70.34 %75.13 %80.35 %85.91 %91.47 48

%50.59 %53.22 %56.11 %59.31 %62.84 %66.75 %71.08 %75.84 %81.01 %86.47 %91.90 49

%51.30 %53.94 %56.84 %60.05 %63.58 %67.49 %71.80 %76.53 %81.64 %87.01 %92.31 50

%51.99 %54.65 %57.56 %60.77 %64.31 %68.21 %72.51 %77.20 %82.25 %87.53 %92.69 51

%52.68 %55.35 %58.27 %61.49 %65.03 %68.92 %73.19 %77.85 %82.85 %88.03 %93.06 52

%53.35 %56.03 %58.97 %62.19 %65.72 %69.61 %73.86 %78.48 %83.42 %88.51 %93.40 53

%54.02 %56.71 %59.65 %62.87 %66.41 %70.29 %74.52 %79.10 %83.97 %88.97 %93.73 54

%54.68 %57.38 %60.32 %63.55 %67.08 %70.95 %75.15 %79.70 %84.50 %89.41 %94.05 55

%55.33 %58.03 %60.98 %64.21 %67.74 %71.59 %75.78 %80.28 %85.02 %89.83 %94.34 56

%55.96 %58.68 %61.63 %64.86 %68.39 %72.22 %76.38 %80.84 %85.52 %90.24 %94.63 57

%56.59 %59.31 %62.27 %65.50 %69.02 %72.84 %76.97 %81.39 %86.00 %90.63 %94.90 58

%57.21 %59.94 %62.90 %66.13 %69.64 %73.44 %77.55 %81.92 %86.47 %91.00 %95.15 59

%57.82 %60.55 %63.52 %66.74 %70.24 %74.03 %78.11 %82.43 %86.92 %91.36 %95.39 60

%58.43 %61.16 %64.13 %67.35 %70.84 %74.61 %78.66 %82.94 %87.36 %91.71 %95.62 61

%59.02 %61.76 %64.73 %67.94 %71.42 %75.17 %79.19 %83.42 %87.78 %92.04 %95.84 62

%59.61 %62.35 %65.31 %68.53 %71.99 %75.73 %79.71 %83.90 %88.18 %92.36 %96.05 63

%60.18 %62.93 %65.89 %69.10 %72.55 %76.27 %80.22 %84.36 %88.58 %92.67 %96.25 64

%60.75 %63.50 %66.46 %69.66 %73.10 %76.79 %80.71 %84.80 %88.96 %92.96 %96.44 65

%61.31 %64.06 %67.02 %70.21 %73.64 %77.31 %81.19 %85.24 %89.33 %93.24 %96.61 66

%61.87 %64.61 %67.57 %70.75 %74.17 %77.81 %81.66 %85.66 %89.68 %93.51 %96.78 67

%62.41 %65.16 %68.11 %71.28 %74.69 %78.31 %82.12 %86.07 %90.03 %93.77 %96.94 68

%62.95 %65.69 %68.64 %71.81 %75.19 %78.79 %82.57 %86.47 %90.36 %94.02 %97.10 69

%63.48 %66.22 %69.16 %72.32 %75.69 %79.26 %83.00 %86.85 %90.68 %94.26 %97.24 70
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المثال ) 1 ( : مطلوب تقدير قيمة المباني الحالية لمبنى إداري وفق ما يلي:

يصنف المبنى مستوى B بناءً على المعاينة المادية. 	•

إجمالي المسطحات المبنية 10,000 م2 بناءً على رخصة البناء والطبيعة. 	•

تاريخ لإصدار رخصة البناء 2008م. 	•

بالاعتماد على المعلومات أعلاه يمكن تقدير قيمة المباني الحالية كالتالي:

أولاً : تقدير تكلفة الإحلال:

تكلفة الإحلال = المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع ) وفق جدول 2-2-3 ( 	•

تكلفة الإحلال = 10,000 م2 × 2,500 ريال / م2 	•

تكلفة الإحلال = 25,000,000 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:

1(  تحديد العمر الافتراضي للمبنى

بالرجوع إلى الجدول رقم ) 3-2-4 ( يتضح أن العمر الافتراضي للمبنى 35 سنة 	•

2(  تحديد العمر الفعال للمبنى

العمر الفعال = العمر الافتراضي – العمر المتبقي 	•

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

نتيجة تم تقدير العمر المتبقي والمقدر أن يعيشه العقار بــ 30 سنة

وعليه فإن العمر الفعال = 35 سنة – 30 سنة = 5 سنوات 	•

3(  تحديد معدل الإهلاك

معدل الإهلاك = العمر الفعال / العمر الافتراضي 	•

          = 5 سنوات / 35 سنة = %14.29

4(  تقدير قيمة الإهلاك

قيمة الإهلاك = معدل الإهلاك × تكلفة الإحلال 	•

قيمة الإهلاك = 14.29% × 25,000,000 ريال = 3,571,429 ريال 	•

وعليه فإن قيمة المباني الحالية = تكلفة الإحلال – قيمة الإهلاك = 25,000,000 ريال - 3,571,429 ريال

             = 21,428,571 ريال

             = 21,430,000 ريال )بعد التقريب(

أمثلة تطبيقية 	4 
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طريقة القسط المتناقص:

1(  تحديد العمر الحالي للمبنى

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

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

عــى تاريــخ إصــدار رخصــة البنــاء مخصــوم منهــا المــدة اللازمــة لعمليــة البنــاء )والمقــدرة بعامــن(.

العمر الحالي للمبنى = ) 2019 – 2008( - 2 عام للإنشاء = 9 سنوات 	•

2(  تحديد معدل الإهلاك

بالرجوع إلى الجدول رقم )3-2-4( يتضح أن العمر الافتراضي للمبنى 35 سنة 	•

معدل الإهلاك بالرجوع إلى الجدول رقم ) 3-2-5 ( وعند النقطة التي يتقاطع فيها عمر المبنى عند تاريخ 	•

التقييم مع العمر الافتراضي يتضح أن معدل الإهلاك الكلي خلال الفترة ) 9 سنوات ( %22.96. 

3(  تقدير قيمة الإهلاك

قيمة الإهلاك = معدل الإهلاك × تكلفة الإحلال 	•

قيمة الإهلاك = 22.96% × 25,000,000 ريال = 5,740,817 ريال 	•

وعليه فإن قيمة المباني الحالية = تكلفة الإحلال – قيمة الإهلاك = 25,000,000 ريال - 5,740,817 ريال

             = 19,259,183 ريال

             = 19,260,000 ريال )بعد التقريب(

لتقدير قيمة العقار يتم إضافة قيمة المباني الحالية إلى قيمة الأرض

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

وتتطلــب خــرة كافيــة للوصــول إلى حكــم بالعمــر المتبقــي للمبنــى.

المثال ) 2 ( : مطلوب تقدير قيمة المباني الحالية لفيلا سكنية جديدة وفق ما يلي:

تصنف الفيلا بشكل عام مستوى B بناءً على المعاينة المادية. 	•

إجمالي المسطحات المبنية 500 م2 بناءً على رخصة البناء والطبيعة. 	•

تشطيب الفيلا من الداخل يعتبر مستوى A بتكييف مركزي. 	•

بالاعتماد على المعلومات أعلاه يمكن تقدير قيمة المباني الحالية كالتالي:

:B باعتبار الفيلا مستوى

قيمة المباني = المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع ) وفق الجدول رقم 2-2-3 ( 	•

قيمة المباني = 500 م2 × 2,200 ريال / م2 	•

قيمة المباني = 1,100,000 ريال 	•
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:A باعتبار الفيلا مستوى

قيمة المباني = المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع ) وفق الجدول رقم 2-2-3 ( 	•

قيمة المباني = 500 م2 × 3,000 ريال / م2 	•

قيمة المباني = 1,500,000 ريال 	•

ونظــراً لتبايــن مســتوى التنفيــذ وجــودة الأعــال مــا بــن التشــطيبات الداخليــة والتشــطيبات الخارجيــة فيمكــن تحديــد قيمــة 

المبــاني مــن خــال تحليــل عنــاصر البنــاء وفــق كل مســتوى كالتــالي: 

وعند جمع العناصر + أعلاه يتضح أن قيمة المباني للفيلا السكنية 1,311,000 ريال بما يعادل 2,622 ريال / م2.

المثــال ) 3 ( : مطلــوب تقديــر قيمــة المبــاني الحاليــة لمــروع متنــوع الاســتعمالات تــم الانتهــاء مــن إنشــائه في عــام 2005م 

ويتكــون مــن التــالي:

مركز تجاري مغلق مسطحاته المبنية 30,000 م2. 	•

مبنى إداري فئة A حسب مواصفاته الانشائية ، بارتفاع 20 طابق مسطحاته المبنية 40,000 م2. 	•

مبنى فندقي 4 نجوم تم الانتهاء من إنشائه حديثاً في عام 2018م، بارتفاع 25 طابق مسطحاته المبنية 	•

25,000 م2.

بالاعتماد على المعلومات أعلاه يمكن تقدير قيمة المباني الحالية كالتالي:

•	   المركز التجاري:

أولاً : تقدير تكلفة الإحلال:

تكلفة الإحلال = المسطحات المبنية × تكلفة تنفيذ المتر المربع ) وفق جدول 2-2-3 ( 	•

تكلفة الإحلال = 30,000 م2 × 3,500 ريال / م2 	•

تكلفة الإحلال = 105,000,000 ريال 	•

القيمة النهائية B مستوى A مستوى عناصر البناء

القيمة النسبة القيمة النسبة

275,000 ريال 275,000 ريال %25 300,000 ريال %20 الأعمال الإنشائية

465,000 ريال 341,000 ريال %31 465,000 ريال %31 التشطيبات الداخلية

231,000 ريال 231,000 ريال %21 315,000 ريال %21 التشطيبات الخارجية

220,000 ريال 220,000 ريال %20 300,000 ريال %20 الأنظمة الكهروميكانيكية

120,000 ريال 33,000 ريال %3 120,000 ريال %8 أنظمة التبريد

1,311,000 ريال 1,100,000 ريال %100 1,500,000 ريال %100 الإجمالي
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ثانياً : تقدير الإهلاك 

باستخدام طريقة العمر الممتد كالتالي:

1(  تحديد العمر الافتراضي للمبنى

بالرجوع إلى الجدول رقم ) 3-2-4 ( يتضح أن العمر الافتراضي للمبنى 35 سنة 	•

2(  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  	•

نتيجــة تــم تقديــر العمــر المتبقــي والمقــدر أن يعيشــه العقــار بــــ 25 ســنة، ويلاحــظ هنــا لم يأخــذ أي اعتبــار لتاريــخ 

ــائي. ــار الكهرب ــخ اطــاق التي الانشــاء أو تاري

وعليه فإن العمر الفعال = 35 سنة – 25 سنة = 10 سنوات 	•

3(  تحديد معدل الإهلاك

معدل الإهلاك = العمر الفعال / العمر الافتراضي 	•

          = 10 سنوات / 35 سنة = %28.57

4(  تقدير قيمة الإهلاك

قيمة الإهلاك = معدل الإهلاك × تكلفة الإحلال 	•

قيمة الإهلاك = 28.57% × 105,000,000 ريال = 29,998,500 ريال 	•

وعليه فإن قيمة المباني الحالية = تكلفة الإحلال – قيمة الإهلاك = 105,000,000 - 29,998,500  

             = 75,001,500 ريال

             = 75,000,000 ريال )بعد التقريب(

•	  المبنى الإداري:

أولاً : تقدير تكلفة الإحلال:

نظراً لارتفاع المبنى عن 12 طابق فقد تم الرجوع إلى أسلوب تقدير التكاليف للمباني عالية الارتفاع. 	•

تكلفة الإنشاءات لمبنى إداري فئة A وفق جداول أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات 3,100 ريال / م2 	•

وحيــث أن أعــال العظــم تمثــل 35% مــن إجــالي تكلفــة الإنشــاءات، فــإن تكلفــة أعــال العظــم ســتكون بقيمــة 

1,085 ريــال / م2 والمتبقــي للأعــال الأخــرى 2,015 ريــال / م2.

ارتفاع عدد طوابق المبنى 20 طابق، وعليه فإن معامل الزيادة في تكلفة أعمال العظم 1.60. 	•

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

= 1,085 ريال / م2 × 1.60

                = 1,736 ريال / م2

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

                              = 1,736 ريال / م2 + 2,015 ريال / م2 = 3,751 ريال / م2

تكلفة الإحلال = 40,000 م2 × 3,751 ريال / م2 	•

تكلفة الإحلال = 150,040,000 ريال 	•
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ثانياً : تقدير الإهلاك 

من خلال طريقة العمر الممتد كالتالي:

5(  تحديد العمر الافتراضي للمبنى

بالرجوع إلى الجدول رقم ) 3-2-4 ( يتضح أن العمر الافتراضي للمبنى 45 سنة 	•

6(  تحديد العمر الفعال للمبنى

العمر الفعال = العمر الافتراضي – العمر المتبقي 	•

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

إلى نتيجــة تــم تقديــر العمــر المتبقــي والمقــدر أن يعيشــه العقــار بــــ 25 ســنة، ويلاحــظ هنــا لم يأخــذ أي اعتبــار 

لتاريــخ الانشــاء أو تاريــخ اطــاق التيــار الكهربــائي.

وعليه فإن العمر الفعال = 45 سنة – 35 سنة = 10 سنوات 	•

7(  تحديد معدل الإهلاك

معدل الإهلاك = العمر الفعال / العمر الافتراضي 	•

          = 10 سنوات / 45 سنة = %22.22

8(  تقدير قيمة الإهلاك

قيمة الإهلاك = معدل الإهلاك × تكلفة الإحلال 	•

قيمة الإهلاك = 22.22% × 150,040,000 ريال = 33,342,222 ريال 	•

وعليه فإن قيمة المباني الحالية = تكلفة الإحلال – قيمة الإهلاك = 150,040,000 - 33,342,222 

              = 116,697,777 ريال

             = 116,700,000 ريال )بعد التقريب(

•	 المبنى الفندقي:

تقدير قيمة المبنى فقط باعتباره حديث الإنشاء:

نظراً لارتفاع المبنى عن 12 طابق فقد تم الرجوع إلى أسلوب تقدير التكاليف للمباني عالية الارتفاع. 	•

ــاني والتحســينات 4,400  ــق جــداول أســعار الإنشــاءات للمب ــة 4 نجــوم وف ــي فئ ــى فندق ــة الإنشــاءات لمبن تكلف 	•

ريــال/م2، وحيــث أن أعــال العظــم تمثــل 30% مــن إجــالي تكلفــة الإنشــاءات نظــراً لطبيعــة المبنــى، فــإن تكلفــة أعــال 

ــال / م2. ــرى 3,080 ري ــال الأخ ــي للأع ــال / م2 والمتبق ــة 1,320 ري ــتكون بقيم ــم س العظ

ارتفاع عدد طوابق المبنى 25 طابق ، وعليه فإن معامل الزيادة في تكلفة أعمال العظم 1.80. 	•

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

= 1,320 ريال / م2 × 1.80

= 2,376 ريال / م2

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

                              = 2,376 ريال / م2 + 3,080 ريال / م2 = 5,456 ريال / م2

قيمة المبنى = 25,000 م2 × 5,456 ريال / م2 	•

قيمة المبنى = 136,400,000 ريال 	•
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وعليه فإن إجمالي القيمة الحالية لمباني المشروع = المركز التجاري + المبنى الإداري + المبنى الفندقي

 = 75,000,000 ريال + 116,700,000 ريال + 136,400,000 ريال

 = 328,100,000 ريال

المثال ) 4 ( : عمارة سكنية مستوى C تحت الإنجاز  ، مسطحاتها المبنية 2,000 م2

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 2-2-3 ( 	•

قيمة المبنى في حال اكتماله = 2,000 م2 × 1,500 ريال / م2 	•

قيمة المبنى في حال اكتماله = 3,000,000 ريال 	•

وباعتبار المبنى تحت الإنشاء وبالاعتماد على 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

900,000 ريال %100 900,000 ريال %30 1- الأعمال الإنشائية

150,000 ريال %100 150,000 ريال %5 1-1 أعمال ما تحت الأرض

600,000 ريال %100 600,000 ريال %20 1-2 أعمال الهيكل الخرساني

150,000 ريال %100 150,000 ريال %5 1-3 بناء البلك

300,000 ريال %50 600,000 ريال %20 2- الأنظمة الكهرو ميكانيكية

150,000 ريال %50 300,000 ريال %10 2-1 الأعمال الصحية

150,000 ريال %50 300,000 ريال %10 2-2 الأعمال الكهربائية

294,000 ريال %32.67 900,000 ريال %30 3- التشطيبات الداخلية

120,000 ريال %40 300,000 ريال %10 3-1 اللياسة وأعمال الدهان

48,000 ريال %20 240,000 ريال %8 3-2 أعمال الأرضيات

108,000 ريال %60 180,000 ريال %6 3-3 أعمال الأسقف

18,000 ريال %10 180,000 ريال %6 3-4 الأعمال الخشبية والأبواب

--- %0 600,000 ريال %20 4- التشطيبات الخارجية

--- %0 180,000 ريال %6 4-1 أعمال الألمنيوم

--- %0 210,000 ريال %7 4-2 أعمال الواجهات

--- %0 210,000 ريال %7 4-3 تنسيق الموقع العام

1,494,000 ريال %49.80 3,000,000 ريال %100 الإجمالي
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الملاحق 	5 

1.5  تصنيف المباني والتحسينات

1.1.5 منهجية التصنيف 

للوصــول إلى تصنيــف محــدث أكــر دقــة وموضوعيــة بمــا يتســق مــع التوجهــات العالميــة والتوجهــات المحليــة وفــق ماصــدر 

مــن أنظمــة وتشريعــات ويتــاشى مــع الخصائــص العمرانيــة للمملكــة العربيــة الســعودية ، اعتمــدت المنهجيــة عــى الموجهــات 

لية: لتا ا

مراجعة الأنظمة والتشريعات المحلية 	•

مراجعة التجارب الدولية المشابهة 	•

مــن خــال نتائــج دراســة التجــارب الدوليــة المشــابهة والمطابقــة مــع أدلــة ولوائــح أنظمــة واشــراطات البنــاء الصــادرة عــن 

وزارة الشــئون البلديــة والقرويــة والإســكان والــوزارات الأخــرى التــي لهــا تشريعــات مســتقلة فيــا يخــص المبــاني تــم الوصــول 

إلى التصنيــف التفصيــي للمبــاني وفــق الخطــوات التاليــة:

تحديد استعمالات الأراضي المعتمدة والأنشطة المسموحة ضمن كل استعمال . 	•

مراجعة أنظمة البناء والاشتراطات الخاصة للأنشطة والمنشآت. 	•

قياس توافق الأنظمة مع كود البناء السعودي. 	•

الوصول إلى التصنيف الأولي للمباني. 	•

حديد اشتراطات وأنظمة الوزارات والهيئات والجهات ذات العلاقة. 	•

مطابقة التصنيف الأولي مع تصنيف الوزارات والهيئات. 	•

الوصول إلى التصنيف التفصيلي النهائي للمباني. 	•

•	 تحديد الفئات الممكنة ضمن التصنيفات التفصيلية للمباني.

•	 المخططات المحلية الصادرة للمدن الرئيسية تحديد استعمالات الأراضي

•	 وثيقة أنظمة وضوابط البناء للمدن الرئيسية

•	 أدلة اشتراطات البناء الخاصة للأنشطة 

•	 اللوائح التنفيذية لتطبيق أنظمة البناء

•	 قياس التوافق مع كود البناء السعودي

مراجعة أنظمة البناء

•	 الوصول إلى التصنيف الأولي للمباني التصنيف الأولي للمباني

•	 تحديد اشتراطات وأنظمة الوزارات والهيئات

•	 الموائمة مع التصنيف الأولي للمباني
المطابقة مع تصنيف الوزارات والهيئات

•	 تحديد الفئات الممكنة 

•	 مراعاة المتغيرات المحتملة
التصنيف التفصيلي للمباني
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2.1.5 التصنيف العام 

بنــاء عــى مــا جــاء في التجــارب الدوليــة المشــابهة وبمــا يتوافــق مــع البيئــة العمرانيــة المحليــة واســتعمالات الأراضي الســائدة 

ضمــن المخططــات المحليــة للمناطــق الحضريــة والمــدن، تــم تحديــد التصنيــف العــام للمبــاني والتحســينات ومــدى تطابقهــا 

مــع مــا جــاء أعــاه كالتــالي: 

وفيما يلي تعريف بقائمة أنواع المباني أعلاه وفق ما جاء في الأنظمة والتشريعات المحلية والتجارب الدولية المشابهة:

•	 المباني السكنية

ــن  ــة ويمك ــكنية الخاص ــاني الس ــة والمب ــكنية الجماعي ــا المباني الس ــت ، ومنه ــكن والمبي ــة للس ــا المخصص ــاني أو أجزائه هي المب

ــوع الاســتغلال إلى:  ــا حســب ن تصنيفه

المباني المؤلفة من وحدات سكنية دائمة لعائلة واحدة ) شقق ( مثل مباني السكن الاستثماري )العمائر(. 	•

المباني المؤلفة من غرف أو مهاجع للسكن الدائم بشكل منفرد أو جماعي مثل إسكان الطلبة 	•

        والموظفين والعمال ومهاجع الجنود وما في حكمها.

المباني السكنية الخاصة، الفيلات، أو القصور الخاصة. 	•

المطابقة مع التجارب الدولية المطابقة مع الأنظمة المحلية  الاستعمال 

مباني سكنية 

مباني إدارية 

مباني تجارية 

مباني الضيافة والخدمات السياحية 

المباني التعليمية 

المباني الصحية والإجتماعية

لا يوجد المباني الدينية ) المساجد (

المنشآت الصناعية 

المنشآت الترفيهية

المباني الرياضية

مباني المطاعم والمطابخ

لا يوجد )تصنف حسب الاستعمال( المباني عالية الارتفاع 

المرافق العامة 

لا يوجد )تصنف حسب المكونات( المزارع 

محطات الوقود 
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•	 المباني الإدارية

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

بذاتهــا أو تشــكل جــزءًا مــن المبنــى .

•	 المباني التجارية

وهــي المبــاني أو أجزائهــا المخصصــة لخدمــة الجمهــور ) المحــات التجاريــة ( ، أو التــي لا يزيــد عــدد مســـتخدميها عــن )50( 

ــة ،  ــز التجاري ــل : المراك ــة مث ــن الخفيف ــات المه ــرق ، خدم ــة والمف ــع بالجمل ــات البي ــمل مح ــد ، وتش ــت واح ــخص في وق ش

محــات الخياطــة والحلاقــة ، الأســواق المركزيــة ، مكاتــب إدارة الأعــال أو الخدمــات ، البنــوك الصغــرة ، مكاتــب المؤسـســـات 

والــركات ومــا في حكمهــا .

•	 مباني الضيافة والخدمات السياحية

كل مــكان يوفــر خدمــة المبيــت بصــورة رئيســية ) للنــزلاء / للســياح ( مقابــل أجــر ، ســواء أكان هــذا المــكان فندقــاً , أو أي وحدة 

ســكنية أخــرى تــؤدي الأغــراض نفســها , وأي خدمــات مســاندة ويطلــق عليهــا ) مرافــق الإيواء الســياحي ( وتنقســم إلى :

•	 مرافق الخدمة الكاملة: وتشمل ) الفنادق، الفنادق التراثية، المنتجعات، فنادق الطرق ) موتيلات (، الشقق  

         الفندقية ، الفلل الفندقية (.

•	 مرافق الخدمة الذاتية: وتشمل ) الوحدات السكنية المفروشة، النزل السياحية، المخيمات البيئية السياحية، 

         النزل البيئية والزراعية (.

•	 المباني الرياضية

المبــاني أو أجزائهــا المخصصــة لممارســة الأنشــطة البدنيــة والأنشــطة الحركيــة بمختلــف أنواعهــا ، ســواء كانــت أنشــطة فرديــة 

مثــل )التنــس، الســباحة( ، أو أنشــطة جماعيــة مثــل )كــرة القــدم، كــرة الســلة( ، وســواء كانــت تلــك الأماكــن مكشــوفة أو 

ــة والغــرف والقاعــات والمســابح . ــد مــن الأدوات والأجهــزة الرياضي ــة تضــم العدي ــاني الرياضي مغطــاة ، كــا أن المب

•	 مباني المطاعم والمطابخ

ــة المطعــم  ــا داخــل صال ــك لتناوله ــة لروادهــا وذل ــات الغذائي ــم الوجب ــاني المســتقلة المخصصــة لإعــداد وتقدي المطاعــم : المب

ــا .  ــا خارجه ــذا الغــرض أو تناوله ــة والمعــدة له الملحق

المطابخ : المباني المستقلة المخصصة لإعداد وتقديم الوجبات الغذائية لتناولها خارجها . 

•	 المباني التعليمية

المبــاني أو أجزائهــا المخصصــة لأغــراض التعليــم ، كريــاض الأطفــال والمــدارس بجميــع مراحلهــا والمعاهــد المهنيــة والتطبيقيــة 

ومــا في حكمهــا .
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•	 المباني الصحية والإجتماعية

هــي المنشــآت المعــدة للعــاج أو التشــخيص أو التمريــض أو إجــراء التحاليــل الطبيــة أو التأهيــل أو الرعايــة أو لإقامــة الناقهــن 

مــن المــرضى وتشــمل : ) المستشــفى ، المجمــع الطبــي العــام ، المجمــع الطبــي المتخصــص ، العيــادة ، مركــز الأشــعة ، المختــر 

ــة  ــز رعاي ــل الإســعافي , مرك ــات النق ــز خدم ــة المســاندة ، مرك ــة الصحي ــز الخدم ــوم الواحــد ، مرك ــز جراحــة الي ــي ، مرك الطب

الأطفــال , مركــز رعايــة كبــار الســن , ..... ( .

•	 المباني الدينية ) المساجد (

هي كل ما أعد ليؤدي فيه المسلمون الصلوات الخمس جماعة ، وتتفرع إلى :

•	 المسجد الجامع : يقع داخل مركز الخدمات للمجاورة السكنية و يمثل العنصر البارز فيه، ويوصى بأن 

         تكون مسافة المشي إلى المسجد الجامع في حدود من 250 إلى 300 متر .

•	 المسجد المحلي : هو نواة تجمعات المساكن أو الخلايا السكنية ويعمل على توفير الخدمات الدينية لها، 

         ويوصى بأن تكون مسافة المشي إلى المسجد المحلي في حدود من 150 إلى 200 متر .

•	 مسجد العيد : هو الذي تتم صلاة العيدين فيه ، و لا يشترط أن يكون في حدود مسافة مشي ، إذ يتم 

         الوصول إليه بالسيارة ويقع عادةً على أطراف المدينة . و في حالات المدن الكبرى التي يزيد عدد سكانها   

         عن ) 100,000 ( مئة ألف نسمة ، قد يكون هناك أكثر من مسجد للعيد . 

•	 المنشآت الصناعية

المبــاني أو أجزائهــا المخصصــة لأغــراض الصناعــة التــي تجــري بهــا عمليــات التركيــب والخلــط والتغليــف ، أو المخصصــة للمهــن 

الصناعيــة التــي تجــري بهــا عمليــات الإصــاح ، وكذلــك المبــاني أو أجزائهــا المخصصــة لأغــراض تخزيــن المــواد الخــام ، والمنتجــات 

المصنعــة أو نصــف المصنعــة ، وقــد يكــون هــذا النــوع مــن المبــاني مســـتقل أو جــزء مــن مبنــى عمليــات التصنيــع أو البيــع .

•	 المباني الرياضية

المبــاني أو أجزائهــا المخصصــة لممارســة الأنشــطة البدنيــة والأنشــطة الحركيــة بمختلــف أنواعهــا ، ســواء كانــت أنشــطة فرديــة 

مثــل )التنــس، الســباحة( ، أو أنشــطة جماعيــة مثــل )كــرة القــدم، كــرة الســلة( ، وســواء كانــت تلــك الأماكــن مكشــوفة أو 

ــة والغــرف والقاعــات والمســابح . ــد مــن الأدوات والأجهــزة الرياضي ــة تضــم العدي ــاني الرياضي مغطــاة ، كــا أن المب

•	 المباني عالية الارتفاع

هي المباني التي يزيد ارتفاعها ) عدد طوابقها ( عن 12 طابق وتزيد مساحتها عن 3,000 متر مربع . 

•	 المنشآت الترفيهية

ــة أو  ــاب الكهربائي ــن الألع ــة م ــم مجموع ــي تض ــآت الت ــا المنش ــدرج تحته ــلية ، وين ــص للتس ــتقل المخص ــكان المس ــو الم ه

ــلية . ــه و التس ــرض الترفي ــاً لغ ــة خصيص ــاب والمقام ــن الألع ــا م ــة أو غيره الميكانيكي
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•	 المرافق العامة

جميــع أعــال البنيــة التحتيــة وتشــمل تمديــد شــبكات الكهربــاء والميــاه والــرف الصحــي والهاتــف وســفلتة ورصــف وإنــارة 

الشــوارع ومواقــف الســيارات . 

•	 المزارع

هــي مســاحة مــن الأرض تســتغل بصفــة رئيســية أو جزئيــة في إنتــاج الــزروع النباتيــة أو أنشــطة الإنتــاج الحيوانيــة أو كليهــا 

ــة المختلفــة ، وســواء  ــو تكونــت مــن مجموعــة مــن الأنشــطة الإنتاجي ــة واحــدة حتــى ول وتعامــل المزرعــة كوحــدة اقتصادي

كانــت في قطعــة واحــدة أو في عــدة قطــع منفصلــة طالمــا أنهــا تحــت إدارة واحــدة .

•	 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 .

ــوي عــى  ــد تحــت مســمى ) ملحقــات ( يحت ــاني والتحســينات بشــكل تفصيــي ســيتم تخصيــص بن ــد تصنيــف المب عن

العنــاصر والمكونــات الانشــائية التــي يمكــن تواجدهــا في أكــر مــن اســتعمال ومنهــا عــى ســبيل المثــال لا الحــر : الأســوار 

، طابــق القبــو ، الشرفــات والأفنيــة الخارجيــة وغيرهــا .

3.1.5 التصنيف التفصيلي

بالاعتــاد عــى نتائــج التصنيــف العــام للمبــاني والتحســينات وفــق الاســتعمالات ومــا اســفرت عنــه دراســة التجــارب الدوليــة 

ــرض  ــتويات ) بغ ــات ومس ــة فئ ــه إلى مجموع ــم توزيع ــن ث ــتعمال ، وم ــكل اس ــي ل ــف التفصي ــد التصني ــم تحدي ــابهة ت المش

التقييــم لاحقــاً وتقديــر تكلفــة البنــاء ( وفــق عــدة معايــر تختلــف باختــاف نــوع المبنــى وهــي كالتــالي :

•	 طبيعة الاشغال •	 المساحة

•	 التشطيبات الخارجية •	 نوعية الهيكل الإنشائي

•	 التشطيبات الداخلية •	 الخدمات المتوفرة في المبنى

•	 أنظمة التبريد والتسخين والتدفئة •	 الأنظمة دالكهرو ميكانيكية

وفيما يلي توضيح بذلك :
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•	 المباني السكنية

تــم تصنيــف المبــاني الســكنية إلى ) 6 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد عــى طبيعــة المســكن ونوعيــة إشــغاله ، ويمكــن 

تحديدهــا كــا يــي :

•	 المجمعات السكنية •	 القصور

•	 العمائر السكنية ) المباني متعددة الأسر ( •	 الفيلات السكنية 

•	 مساكن العمال •	 البيوت الشعبية 

•	 القصور

ــا بحــدود كالأســوار  ــه المختلفــة ومحــددة في جملته ــق وأماكــن الترفي ــان وملاحــق 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 5,000 مــر مربــع .

•	 المجمعات السكنية

هــو مجموعــة مــن المبــاني الســكنية ، وتتكــون هــذه المبــاني مــن عــدة وحــدات ســكنية ) فيــات أو شــقق ( وتكــون محاطــة 

بســور  واحــد لــه مداخــل ومخــارج محــددة .

ــص  ــراطات والخصائ ــة والاش ــى الأنظم ــاء ع ــواع ( بن ــة ) أن ــات فرعي ــاه تصنيف ــف أع ــت كل تصني ــدرج تح ــا ين ك

ــي : ــا ي ــاً ك ــر تفصي ــكل أك ــا بش ــيتم توضيحه ــة ، س ــة المحلي العمراني

مخطط توضيحي صورة توضيحية
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•	 الفيلات السكنية

بالرجــوع إلى دليــل اشــراطات البنــاء الصــادر عــن وزارة الشــئون البلديــة والقرويــة هنــاك 3 أنــواع مــن الفيــات الســكنية بنــاءً 

عــى الارتــدادات وعــدد الواجهــات ، ويمكــن توضيحهــا كالتــالي :

•	 العمائر السكنية ) المباني متعددة الأسر (

هي المساكن متعددة الأدوار التي لها مداخل مشتركة .

مخطط توضيحي صورة توضيحية

صورة توضيحية مخطط توضيحي نوع الفيلا

فيلات مستقلة

المنفصلة بارتدادات كاملة عن الجوار

فيلات متلاصقة

متجاورة ومتلاصقة من جهة واحدة أو 

جهتين ، ولكل منهما مدخله الخاص

الفيلات شبه المتلاصقة

المنفصلة بارتدادات كاملة عن الجوار  

ومتلاصقة فقط مع حد الملكية جهة 

الجار المشترك
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•	 البيوت الشعبية

هــو المنــزل الــذي يعتمــد في إنشــاءه عــى حوائــط الطــن أو البلــوك أو الاســمنت ومســقوف بالخشــب والمــواد الطينيــة وغالبــاً 

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

وأحــواش ، ولا تخضــع أغلبيتهــا للأســس التخطيطيــة والمعماريــة المعتمــدة وتصنــف المبــاني الشــعبية لـــ 4 أنــواع جــاءت عــى 

النحــو التــالي :

ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلوك 	•

مبني من الطوب أو البلوك دون أساس مسلح 	•

المباني الطينية 	•

المباني الحجرية 	•

•	 مساكن العمال

يقصــد بــه الســكن المعــد لغــرض إســكان الشــخص الفــردي )بــدون عائلــة( وعــادة مــا يكــون للعــال ذوي الحــرف اليدويــة 

وبــدون مؤهــات علميــة في الغالــب ، ويمكــن أن يكــون مــن طابــق واحــد أو عــدة طوابــق .

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

انطلاقــاً مــن التجــارب الدوليــة وبالاعتــاد 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 الكهرو ميكانيكية

أنظمة التبريد والتسخين
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وعليه تم توزيع المباني السكنية حسب أنواعها إلى فئات ومستويات كالتالي :

الإيضاح نوع البناء

هناك فئة واحدة من القصور ، ويعتبر المعيار الرئيسي في تحديده مساحة الأرض 

أن تكون أكبر من 5,000 م2
القصور

سيكون هناك 3 فئات ) A,B,C ( بالاعتماد على خمسة معايير كما يلي :

الخدمات المتوفرة في المجمع 	•

التشطيبات الخارجية 	•

التشطيبات الداخلية 	•

الأنظمة الكهرو ميكانيكية 	•

أنظمة التبريد والتسخين 	•

المجمعات السكنية

بناءً على الأنواع المحددة سيكون هناك 3 فئات ) A,B,C ( بالاعتماد على أربعة 

معايير كما يلي :

التشطيبات الخارجية 	•

التشطيبات الداخلية 	•

الأنظمة الكهرو ميكانيكية 	•

أنظمة التبريد والتسخين 	•

الفيلات سكنية

سيكون هناك 3 فئات ) A,B,C ( بالاعتماد على أربعة معايير كما يلي :

التشطيبات الخارجية 	•

التشطيبات الداخلية 	•

الأنظمة الكهرو ميكانيكية 	•

أنظمة التبريد والتسخين 	•

العمائر السكنية

سيكون هناك 3 أنواع من البيوت الشعبية بالاعتماد على 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 ، ويعتبر المعيار الرئيسي في  	•

تحديدها طبيعة الإشغال كسكن عمال
سكن العمال
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فئات ومستويات المجمعات السكنية وفق المعايير المحددة : 	•

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

غير متوفرة أو متوفرة
وغير مخدومة

شبه متوفرة ومجهزة 
بكامل وسائل الراحة

متوفرة ومجهزة 
بكامل وسائل الراحة

الحدائق والمنتزهات 

العامة 

الخدمات والمرافق 

المشتركة 

أكثر من %50 من %35 - %50 أقل من %35 نسبة المساحة المبنية إلى 

مساحة الأرض 

غير متوفرة شبه متوفرة متوفرة المسابح والخدمات 

الترفيهية 

غير متوفر شبه متوفر متوفر مركز خدمة متكامل 

أرضيات الفناء 
الخارجي موزاييك أو 

صبة خرسانية

أرضيات الفناء الفناء 
الخارجي بلاط اسمنتي 

) يشمل الانترلوك (

أرضيات الفناء 
الخارجي حجر أو 

جرانيت أو كسر رخام

أعمال وتشطيبات الموقع 

العام 

التشطيبات الخارجية 

يوجد تشوهات بصرية 
، وتكون تكسية 
الواجهات دهان 

خارجي

خالية جزئياً من 
التشوهات البصرية 

، وتكون تكسية 
الواجهات جرانيت أو 

كسر رخام

خالية تماماً من 
التشوهات البصرية 

، وتكون تكسية 
الواجهات حجر أو 

رخام

أعمال وتشطيبات 

الواجهة الخارجية 

ألمونيوم عادي أو غيره 
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 

للوحدات 

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 

سيراميك بورسلان رخام نوع الأرضيات

كرانيش جبسية أو 
بدون

بلاطات جبسية على 
الأطراف

ديكورات جبسية نوع الأسقف

سيراميك جرانيت رخام الدرج الداخلي

سيراميك بورسلان رخام تكسية الجدران الداخلية 
لدورات المياه والمطابخ

ذات جودة متدنية
) صينية (

ذات جودة متوسطة
) شركات وطنية (

ذات جودة عالية
) أوروبية (

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

) في حال العمائر (

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

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 بلاط اسمنتي 

) يشمل الانترلوك ( ، 

مع توفر جزئي للمرافق 

المساندة *

أرضيات الفناء 

الخارجي حجر أو 

جرانيت أو كسر رخام 

، مع توفر المرافق 

المساندة *

أعمال وتشطيبات الموقع 

العام

التشطيبات الخارجية

يوجد تشوهات بصرية 

، وتكون تكسية 

الواجهات دهان 

خارجي

خالية جزئياً من 

التشوهات البصرية 

، وتكون تكسية 

الواجهات جرانيت أو 

كسر رخام

خالية تماماً من 

التشوهات البصرية 

، وتكون تكسية 

الواجهات حجر أو 

رخام

أعمال وتشطيبات الواجهة 

الخارجية

ألمونيوم عادي أو غيره 

مع زجاج عادي

ألمونيوم سرايا زجاج 

سكريت

ألمونيوم درجة أولى 

زجاج مزدوج مع شتر 

كهربائي

أعمال الألمنيوم والزجاج

فئات ومستويات الفيلات السكنية وفق المعايير 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

سيراميك بورسلان رخام نوع الأرضيات

كرانيش جبسية أو 

بدون

بلاطات جبسية على 

الأطراف

ديكورات جبسية نوع الأسقف

سيراميك جرانيت رخام الدرج الداخلي

سيراميك بورسلان رخام تكسية الجدران الداخلية 

لدورات المياه والمطابخ

ذات جودة متدنية

) صينية (

ذات جودة متوسطة

) شركات وطنية (

ذات جودة عالية

) أوروبية (

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

* المرافق الإضافية المساندة تتضمن ) المواقف المجهزة ، المسابح ، الحدائق والمناطق المفتوحة ، .. ( 
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فئات ومستويات العمائر السكنية وفق المعايير 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 بلاط اسمنتي 

) يشمل الانترلوك ( ، 

مع توفر جزئي للمرافق 

المساندة *

أرضيات الفناء 

الخارجي حجر أو 

جرانيت أو كسر رخام 

، مع توفر المرافق 

المساندة *

أعمال وتشطيبات الموقع 

العام

التشطيبات الخارجية
يوجد تشوهات بصرية 

، وتكون تكسية 

الواجهات دهان 

خارجي

خالية جزئياً من 

التشوهات البصرية 

، وتكون تكسية 

الواجهات جرانيت أو 

كسر رخام

خالية تماماً من 

التشوهات البصرية 

، وتكون تكسية 

الواجهات حجر أو 

رخام

أعمال وتشطيبات الواجهة 

الخارجية

ألمونيوم عادي أو غيره 

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

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

سيراميك بورسلان رخام نوع الأرضيات

كرانيش جبسية أو 

بدون

بلاطات جبسية على 

الأطراف

ديكورات جبسية نوع الأسقف

سيراميك جرانيت رخام الدرج الداخلي

سيراميك بورسلان رخام تكسية الجدران الداخلية 

لدورات المياه والمطابخ

ذات جودة متدنية

) صينية (

ذات جودة متوسطة

) شركات وطنية (

ذات جودة عالية

) أوروبية (

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

•	 المباني الإدارية ) 12 طابق فأقل (

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

بذاتهــا أو تشــكل جــزءً مــن المبنــى .

تــم تصنيــف المبــاني الإداريــة إلى ) 3 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد عــى مجموعــة مــن المعايــر ، ويمكــن تحديدهــا 

كــا يــي :

الخدمات المتوفرة في المبنى  	•

التشطيبات الخارجية 	•

التشطيبات الداخلية 	•

الأنظمة الكهرو ميكانيكية 	•

أنظمة التكييف والتسخين  	•

* المرافق الإضافية المساندة تتضمن ) المواقف المجهزة ، أندية ، صالة مناسبات ، .. ( 
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وتم تصنيف المباني الإدارية ) المكتبية ( على النحو التالي :

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

غير متوفرة شبه متوفرة متوفرة وجود مرافق مساندة ) 

صرافات  ، مناطق تخزين ، 

معارض ، ..  (

الخدمات والمرافق 

المشتركة

موزاييك أو صبة 

خرسانية

بلاط اسمنتي ) يشمل 

الانترلوك (

أرضيات حجر أو 

جرانيت أو كسر رخام

أعمال وتشطيبات الموقع 

العام

التشطيبات الخارجية

يوجد تشوهات 

بصرية ، وتكون 

تكسية الواجهات 

كسر رخام أو دهان 

خارجي / كلادينق

خالية جزئياً من 

التشوهات البصرية 

وتكون تكسية حجر 

أو رخام  ، جرانيت / 

كلادينق

خالية تماماً من 

التشوهات البصرية 

وتكون تكسية 

الواجهات حجر أو رخام 

أو زجاجية فاخرة

أعمال وتشطيب الواجهات 

الخارجية

ألمونيوم عادي أو 

غيره مع زجاج عادي

يمكن تنظيفها 

برافعات المبنى

ذاتية النظافة أعمال الألمنيوم والزجاج

دهان مائي غير 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

سيراميك بدون أنظمة مكسية 

رخام أو بورسلان

أنظمة ذكية لترشيد 

الطاقة مكسية برخام

نوع الأرضيات

سقف مستعار أقل 

من متوسط أو بدون

سقف مستعار نوعية 

متوسطة

سقف جبسي مع 

بلاطات خدمة

نوع الأسقف

سيراميك جرانيت رخام وسلالم كهربائية في 

أدوار الخدمات

الدرج الرئيسي 

مخرج لدرج حديدي 

أو بدون سلالم 

هروب

مخارج الطوارئ بدرج 

خرساني وفق الحد 

الأدنى من اشتراطات 

السلامة 

عدد كافي من مخارج 

الطوارئ بدرج خرساني 

بطلاء ايبوكسي وفق 

اشتراطات السلامة 

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

سيراميك بورسلان رخام تكسية الأرضيات 

والجدران الداخلية 

لدورات المياه والمطابخ

التشطيبات الداخلية

غالباً تخص الممرات

صينية شركات وطنية أوروبية الأطقم الصحية

بدون أنظمة أو 

بنظام انذار جزئي

نظام إنذار متكامل 

ونظام  مكافحة 

حريق جزئي

نظام إنذار و 

مكافحة حريق 

متكامل

نظام الوقاية من الحريق

الأنظمة

الكهروميكانيكية

مصعد بمكينة علوية 

أو بدون مصعد

مصاعد هيدروليك 

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

•	 المباني التجارية

ــة إشــغاله ، ويمكــن  ــة رئيســية تعتمــد عــى طبيعــة المبنــى ونوعي ــة إلى ) 7 ( تصنيفــات تفصيلي ــاني التجاري تــم تصنيــف المب

تحديدهــا كــا يــي :

•	 مراكز تجارية مفتوحة •	 مجمعات أكشاك وبسطات

•	 مراكز التسوق  •	 مراكز تجارية مغلقة 

•	 المصارف والبنوك •	 الأسواق المركزية 

•	 صالات عرض السيارات
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وفيما يلي وصف تفصيلي بذلك : 

•	 مجمعات أكشاك وبسطات 

ــة ،  ــك والإزال ــذ والتفكي ــهلة التنفي ــواد س ــن م ــاؤه م ــم بن ــة ، ويت ــة خفيف ــطة تجاري ــص لأنش ــكان مخص ــن م ــارة ع ــو عب ه

ــة . ــة أو متخصص ــة متنوع ــطة تجاري ــن أنش ــون م ــن أن تتك ــق ، ويمك ــة للحري ومقاوم

•	 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 . 

•	 مراكز تجارية مغلقة 

ــر  ــوي عــى عــدد كب ــر مــن دور وتحت ــن اك ــر مكــون م ــى كب ــارة عــن مبن ــي تكــون عب ــة الت ــرة المغلق هــي الاســواق الكب

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

. Mall المــول
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•	 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 ــن بخدمــة العمي ــأة فيقــوم أحــد العامل ــة غــر المعب ــة الســلع الغذائي ــز ـ أمــا في حال التجهي

يحتاجــه .

•	 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 القائمــن عــى الســوق أو تؤجــر لغيرهــم لإدارتهــا 

•	 المصارف والبنوك 

ــة بصفــة أساســية , ويقصــد  ــزاول أي عمــل مــن الأعــال المصرفي ــة في المملكــة ت يقصــد باصطــاح ) بنــك ( أي جهــة اعتباري

ــة وغيرهــا . ــة أو الثابت ــع الجاري ــة ( أعــال تســلم النقــود والودائ باصطــاح ) الأعــال المصرفي
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•	 صالات عرض السيارات 

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

وبيــع الســيارات كمــروع متكامــل منفصــل والصــالات الموجــودة أســفل المبــاني . 

•	 مباني الضيافة والخدمات السياحية

ــة  ــق الضياف ــة رئيســية تعتمــد عــى طبيعــة مراف ــات تفصيلي ــات الســياحية إلى ) 3 ( تصنيف ــة والخدم ــاني الضياف ــف مب تصن

ــي : ــزات المقدمــة ، ويمكــن تحديدهــا كــا ي ــة إشــغاله والخدمــات والتجهي ــه ونوعي والغــرض من

•   منشآت الضيافة والإيواء السياحي          •   قاعات الأفراح والمناسبات          •   الاستراحات الخاصة

كــا ينــدرج تحــت كل تصنيــف أعــاه تصنيفــات فرعيــة ) أنــواع ( بنــاء عــى الأنظمــة والاشــراطات والخصائــص العمرانيــة 

المحليــة والخدمــات والتجهيــزات ، ســيتم توضيحهــا بشــكل أكــر تفصيــاً كــا يــي :

•	 منشآت الضيافة والإيواء السياحي

بالرجــوع إلى لائحــة مرافــق الإيــواء الســياحي الصــادرة عــن الهيئــة العامــة للســياحة والــراث الوطنــي هنــاك 5 أنــواع مــن 

ــزات ،  ــات والتجهي ــة ( والخدم ــة والترفيهي ــق ) العام ــة الوحــدات والمراف ــى نوعي ــاءً ع ــواء الســياحي بن ــة والإي ــاني الضياف مب

ــالي : ويمكــن توضيحهــا كالت

صورة توضيحية مخطط توضيحي نوع منشأة الضيافة

القرى والمنتجعات السياحية

مبنى أو مجموعة من المباني محاطة 

بسور واحد ذات مدخل عام مستقل , 

وتشتمل المنتجعات على مرافق ترفيهية 

ومسطحات خضراء بمساحات مختلفة

الفنادق ) 12 طابق فأقل (

والفندق 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 60% من إجمالي الوحدات
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صورة توضيحية مخطط توضيحي نوع منشأة الضيافة

الشقق الفندقية

) أقل من 12 طابق (

مبنى أو مجموعة من المباني ذات مدخل 

عام مستقل تضم عدداً من الوحدات 

المستقلة بمدخل خاص , بحيث يشترط 

ألا يقل عن 60% من إجمالي الوحدات 

تشمل على 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 على الأقل على )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 60% من إجمالي الوحدات 

تشمل على الأقل في كل وحدة )غرفة 

نوم واحدة مستقلة بباب , ودورة مياه , 

وصالون استقبال , ومطبخ(
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ــا  ــم توزيعه ــد ت ــف الفرعــي ، فق ــواع المحــددة ضمــن التصني ــق الأن ــواء الســياحي وف ــة والإي ــن منشــآت الضياف ونظــراً لتباي

إلى فئــات ومســتويات ودرجــات انطلاقــاً مــن التجــارب الدوليــة والتصنيــف المعتمــد لــدى الهيئــة العامــة للســياحة والــراث 

ــالي :  الوطنــي وبالاعتــاد عــى مجموعــة مــن المعايــر كالت

الوحدات 

السكنية 

المفروشة

الفلل الفندقية الشقق 

الفندقية

الفنادق القرى السياحية المعايير

الموقع

المدخل

المواقف

الاستقبال

لأكثر من 50 وحدة البهو

المصاعد والسلالم

الممرات

الوحدات أو الغرف

خدمة تقديم الأطعمة للوحدة

المرافق العامة

المرافق الترفيهية

لأكثر من 50 وحدة دورات المياه العامة

دورات المياه في الغرف

المقهى

المطاعم

المطبخ الرئيس

أماكن تقديم الأغذية

الأطعمة الساخنة

الإدارة والموظفين

المباني من الخارج

غرف ذوي الإعاقة
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وعليــه ســيكون توزيــع منشــآت الضيافــة والإيــواء الســياحي حســب أنواعهــا إلى فئــات ومســتويات ودرجــات بنــاءً عــى توفــر 

العنــاصر والمعايــر الرئيســية الســابقة واشــراطاتها الفرعيــة ) المرفقــة ضمــن ملاحــق الدليــل ( حســب التــالي :

•	 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

الأشــخاص في وقــت واحــد وبالرجــوع إلى الاشــراطات الفنيــة لقصــور الأفــراح الصــادر عــن وزارة الشــئون البلديــة والقرويــة  

ــالي : ــات لقاعــات الأفــراح والمناســبات وهــي كالت ــاك 3 فئ هن

مستوى A) الدرجة الأولى الممتازة (  	•

مستوى B) الدرجة الثانية المتوسطة ( 	•

مستوى C ) الدرجة الثالثة العادية ( 	•

الفئات والمستويات والدرجات المنشأة

نجمتين –  3 نجوم –  4 نجوم –  5 نجوم  القرى والمنتجعات السياحية

نجمة – نجمتين -  3 نجوم  -  4 نجوم  -  5 نجوم   الفنادق

نجمتين –  3 نجوم –  4 نجوم –  5 نجوم  الشقق الفندقية

نجمتين –  3 نجوم –  4 نجوم –  5 نجوم  الفلل الفندقية

درجة أولى -  درجة ثانية -  درجة ثالثة -  درجة رابعة -  درجة خامسة الوحدات السكنية المفروشة
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وحيث تم تحديد هذه الفئات ) الدرجات ( بناء على مجموعة من العناصر والمعايير التالية :

•	 الاستراحات والشاليهات

هــي المبــاني التــي تتوفــر فيهــا مرافــق المعيشــة كاملــة بغــرض الإقامــة المؤقتــة وتخصــص للغــرض الشــخصي أو التجــاري ولا 

ــن . ــه للمرتادي ــم الخدمــات السريعــة و الترفي تســتخدم كســكن للعــال أو مســتودعات ويكــون مجهــز لتقدي

•	 مباني الخدمات التعليمية

ــم  ــى مراحــل ومســتويات التعلي ــد ع ــة رئيســية تعتم ــات تفصيلي ــة إلى ) 4 ( تصنيف ــات التعليمي ــاني الخدم ــف مب ــم تصني ت

ــالي : ــة حســب الت ــة والفني ــة والمهني ــار المنتســبين والتخصصــات العلمي وأع

دور الحضانة ورياض الأطفال 	•

المدارس التعليمية 	•

المعاهد ومراكز التعليم 	•

الجامعات 	•

وفيما يلي توضيح بذلك :

•	 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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•	 دور الحضانة ورياض الأطفال

دور الحضانة :

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

رياض الأطفال : 

مؤسســة تربويــة ترخصهــا وتــرف عليهــا وزارة التعليــم تقــدم فيهــا الرعايــة والتعليــم المبكــر للأطفــال الذيــن تــراوح أعمارهــم 

مــن ثــاث إلى ســت ســنوات .

•	 المدارس التعليمية

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

التعليــم العــالي .

•	 المعاهد ومراكز التعليم

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

التدريــب المهنــي . 
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•	 الجامعات

هــي مؤسســة تعليميــة ذات شــخصية اعتباريــة تتمتــع باســتقلال مــالي وإداري ، بمــا لا يتعــارض مــع الأنظمــة والتعليــات ، 

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 .

•	 مباني الخدمات الصحية والاجتماعية

تــم تصنيــف مبــاني الخدمــات الصحيــة إلى ) 4 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد عــى حجــم المنشــأة الصحيــة ونوعيــة 

الخدمــة الطبيــة المقدمــة والتجهيــزات المتوفــرة والإيــواء الطبــي والتخصصــات الطبيــة حســب التــالي :

المستشفيات 	•

المستوصفات 	•

مراكز إعادة التأهيل  	•

مراكز الخدمة الاجتماعية المستقلة 	•

وفيما يلي توضيح بذلك :

•	 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 .
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•	 المستوصفات

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

أن تكــون مســتوصفات تخصصيــة أو مســتوصفات شــاملة .

•	 مراكز إعادة التأهيل

هــي المراكــز المتخصصــة في مجــال إعــادة التأهيــل والعــاج الطبيعــي والتــي تهــدف إلى إعــادة تأهيــل فــرد أصيــب بعاهــة 

ــم قــدرات  الفــرد  ــذل جهــد مشــرك بــن مجموعــة مــن الاختصاصــات بهــدف توظيــف وتدعي ــاً مــن خــال ب ــح معاق وأصب

ــة إلى أعــى درجــة مــن الاســتقلالية . ــاة العادي ــات الحي ــه ومــع متطلب ليكــون قــادراً عــى التكيــف مــع إعاقت

•	 مراكز الخدمة الاجتماعية المستقلة

ــم الأنشــطة وبرامــج  ــة معيشــياً وتقدي ــار الســن وتقــوم بالأســاس عــى الرعاي ــة الأطفــال أو كب هــي مراكــز متخصصــة لرعاي

الرعايــة الاجتماعيــة ضمــن برامــج صحيــة هادفــة تتناســب مــع الخصائــص العمريــة لهــذه المرحلــة , مــن خــال الإقامــة المؤقتــة 

أو الدائمــة .
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•	 المساجد

تم تصنيف المساجد إلى ) 2 ( تصنيفات تفصيلية رئيسية تعتمد على حجم المسجد ونطاق خدمته حسب التالي :

•	 مسجد جامع

يقــع داخــل مركــز الخدمــات للمجــاورة الســكنية ، ويــوصى بــأن تكــون مســافة المــي إليــه في حــدود مــن 250 إلى 300 مــر 

، وطاقتــه الاســتيعابية 800 مصــي ، وتقــام بــه صــاة الجمعــة .

•	 مسجد محلي

هــو نــواة تجمعــات المســاكن ، ويــوصى بــأن تكــون مســافة المــي إليــه في حــدود مــن 150 إلى 200 مــر ، وطاقتــه الاســتيعابية 

في حــدود 400 مصــي ، ولا تقــام بــه صــاة الجمعــة .

•	 المنشآت الصناعية

تــم تصنيــف مبــاني الخدمــات الصناعيــة إلى ) 4 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد عــى طبيعــة المنشــأة والغــرض الرئيــي 

منهــا ســواءً للإنتــاج والصناعــة أو التخزيــن أو الصيانــة والإصــاح  حســب التــالي :

المصانع 	•

المستودعات 	•

الثلاجات 	•

الورش 	•

وفيما يلي توضيح بذلك :
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•	 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

•	 المستودعات 

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

•	 الثلاجات 

أماكن مخصصة لتخزين المواد التي تتطلب الحفظ عند درجة حرارة معينة وتشمل التبريد والتجميد . 
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•	 الورش ) الخفيفة والصناعية (

ــزة  ــب لأجــزاء وأجه ــة والإصــاح والتركي ــا الصيان ــة عمله ــب عــى طبيع ــي يغل ــة الت ــورش المنفصل ــة : هــي ال ــورش الخفيف ال

خفيفــة ومنفصلــة ، مثــل ورش الديكــورات ، وورش الإعلانــات ، ومحــات تركيــب زجــاج الســيارات ، وكافــة خدمــات الصيانــة 

المتعلقــة بالســيارات مثــل ورش تنجيــد وتركيــب فــرش الســيارات وورش إصــاح إطــارات الســيارات ورش ميكانيــكا ســيارات ، 

ــاء ســيارات وورش رداتــرات وغيرهــا .  وورش كهرب

الورشــة الصناعيــة : 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.

•	 المباني عالية الارتفاع ) أكثر من 12 طابق ( 

هــي المبــاني التــي يزيــد ارتفاعهــا ) عــدد طوابقهــا ( عــن 12 طابــق وتزيــد مســاحتها عــن 3,000 مــر مربــع ، وتــم تصنيفهــا 

إلى ) 4 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد عــى ارتفــاع المبنــى وعــدد الطوابــق حســب التــالي :

من 12 طابق إلى 18 طابق : وتعرف بالمباني العالية والتي لا يزيد أقصى ارتفاع لها عن 74 م . 	•

من 19 طابق إلى 30 طابق : وتعرف بالمباني العالية جدا والتي لا يزيد أقصى ارتفاع لها عن 120 م . 	•

من 31 طابق إلى 60 طابق : وتعرف بالمباني شاهقة الارتفاع والتي لا يزيد أقصى ارتفاع لها عن 240 م . 	•

أكثر من 60 طابق : وتعرف بالمباني شاهقة الارتفاع جدا والتي يزيد ارتفاعها عن 240 م . 	•

ويمكن أن يتكون المبنى من نوع واحد من الاستعمالات أو يحتوي على استعمالات متعددة .
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•	 الحدائق والمنتزهات

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

، ويخصــص في هــذه الحدائــق أو المنتزهــات أماكــن لممارســة بعــض الألعــاب الرياضيــة مثــل المــي والجــري وأماكــن للعــب 

الأطفــال ومناطــق للجلــوس والاســراحات وغيرهــا مــن وســائل الترفيــه .

•	 المنشآت الترفيهية

ــات  ــى المكون ــد ع ــية تعتم ــة رئيس ــات تفصيلي ــا إلى ) 3 ( تصنيف ــم تصنيفه ــلية ، وت ــص للتس ــتقل المخص ــكان المس ــو الم ه

ــالي : ــب الت ــتخدامات حس والاس

دور عرض السينما المستقلة 	•

الحدائق والمنتزهات 	•

صالات الألعاب الترفيهية 	•

وفيما يلي توضيح بذلك :

•	 دور عرض السينما المستقلة

هي دور العرض السينمائي التي يتم بناؤها بشكل مستقل عن أي نشاط آخر ، ومن الممكن أن تكون مفتوحة أو مغلقة.
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•	 المرافق العامة

وتشــمل أعــال المخططــات العامــة لــأراضي ومكونتهــا الأساســية مــن تمهيــد وســفلتة ورصــف وإنــارة ، إضافــة إلى مواقــف 

الســيارات ، ويمكــن توضيــح ذلــك كــا يــي :

•	 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 الأعــال التاليــة :

تمهيد الموقع 	•

أعمال الرصف 	•

أعمال البنية التحتية 	•

أعمال الإنارة 	•

أعمال السفلتة 	•

الحدائق 	•

•	 الصالات الترفيهية

هــو المــكان المســتقل المخصــص للتســلية ، والــذي يضــم مجموعــة مــن الألعــاب الكهربائيــة أو الميكانيكيــة أو غيرهــا مــن الألعــاب 

والمقامــة خصيصــاً لغــرض الترفيــه والتســلية .
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•	 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 .

وسيتم التعامل مع محطات الوقود على حسب ما تشمله المحطة من مكونات وتجهيزات وتحسينات كالتالي :

تجهيز الموقع العام 	•

منطقة الخدمات المساندة  	•

مظلة المحطة 	•

سعة خزانات الوقود 	•

•	 مواقف السيارات

هي المساحات أو الأماكن المخصصة لوقوف السيارات وتصنف إلى : 

مواقف سطحية :

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

مواقف متعددة الطوابق : 

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

مواقف تحت الأرض ) قبو ( : 

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

هــي مســاحة مــن الأرض تســتغل بصفــة رئيســية أو جزئيــة في إنتــاج الــزروع النباتيــة أو أنشــطة الإنتــاج الحيوانيــة أو كليهــا 

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

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

وسيتم التعامل مع المزارع على حسب ما تشمله المزرعة من مكونات وتجهيزات وتحسينات كالتالي :

الملاحق ) سكن عمال ، مستودعات ، .. ( نوعية الأسوار                                  •	 	•

خزانات المياه نوعية الآبار                                    •	 	•

البيوت المحمية                  	•

•	 المباني الرياضية

هــو المــكان المســتقل المخصــص لممارســة الأنشــطة الرياضيــة البدنيــة والحركيــة ، وتــم تصنيفهــا إلى ) 3 ( تصنيفــات تفصيليــة 

رئيســية تعتمــد عــى المكونــات والاســتخدامات حســب التــالي :

الأندية الرياضية )المراكز الرياضية(                              	•

الملاعب المكشوفة                          	•

الصالات الرياضية 	•

وفيما يلي توضيح بذلك :

•	 الأندية الرياضية ) المراكز الرياضية (

هــي الأماكــن التــي تشــمل عــدداً مــن الصــالات الرياضيــة متعــددة الأغــراض والتــي يمكــن لأعضائهــا ومرتاديها ممارســة عــدة أنواع 

مــن الأنشــطة الرياضيــة مثــل: رياضــة بنــاء الأجســام، ورياضــات الدفــاع عــن النفــس مثــل الجــودو والكاراتيــه وغيرهــا، وأيضــا 

رياضــات مثــل تنــس الطاولــة، والبليــاردو، والتزلــج، والســباحة، الكــرة الطائــرة، وكــرة الســلة وغيرهــا مــن الأنشــطة الرياضيــة .



70

•	 الملاعب المكشوفة

وهــي ملاعــب كــرة القــدم التــي لا تقــل مســاحته عــن 1,200 م² ولا يشــرط أن يكــون الموقــع مخصــص لهــذا الاســتعمال ، عــى 

أن يتــم عــزل الملاعــب بشــبك بارتفــاع 6م لمراعــاة الجــوار ، ويكــون إمــا مــن النجيلــة الطبيعيــة أو الصناعيــة .

•	 الصالات الرياضية المستقلة

هي صالة واحدة مغلقة يمارس فيها نوع واحد أو أكثر من الأنشطة الرياضية التي تمارس في المراكز الرياضية.

•	 مباني المطاعم والمطابخ

هــو المبــاني المســتقلة المخصصــة لإعــداد وتقديــم الوجبــات الغذائيــة ، وتــم تصنيفهــا إلى ) 3 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية 

تعتمــد عــى المكونــات والاســتخدامات حســب التــالي :

المطاعم المتخصصة )ذات المباني المستقلة( 	•

مطاعم الوجبات السريعة )ذات المباني المستقلة( 	•

المطابخ 	•

•	 المطاعم المتخصصة ) ذات المباني المستقلة (

ــي تقــام عــى قطعــة / قطــع أرض/أراضي  ــى المطعــم وخارجــه ، والت ــات داخــل مبن ــد وتقــدم الوجب ــي تعُ هــي المطاعــم الت

مســتقلة، بحيــث يخصــص كامــل المبنــى كمطعــم( دون إشراك أي أنشــطة أخــرى ) تجاريــة أو ســكنية ( وغالبــاً مــا يتخصــص في 

نــوع معــن مــن الأطعمــة إمــا حســب بلــد معــن أو نــوع معــن مــن الغــذاء أو طريقــة الطهــي وغيرهــا . 
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•	 مطاعم الوجبات السريعة )ذات المباني المستقلة(

هــي مطاعــم تعــد وتقــدم الوجبــات السريعــة داخــل مبنــى المطعــم أو مــن خــال خدمــة الســيارات، وتقــام عــى قطعــة / 

قطــع أرض / أراضي مســتقلة.

•	 المطابخ

هي الأماكن المخصصة لطبخ الوجبات فقط، دون تقديم الوجبات داخلها.
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•	 الملحقات

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

تفصيــي للمبــاني ، ويمكــن تحديــد أهمهــا كــا يــي :

المسابح 	•

مظلات مواقف السيارات 	•

نظام إنذار ومكافحة الحريق 	•

التكييف المركزي 	•

مشتملات لوحات الدعاية والإعلان وتشمل : 	•

القواعد الخرسانية 	o

الأعمدة المجلفنة ) حاملة اللوحات الدعائية الإعلانية ( 	o

اللوحات ) البورد ( المخصص لتركيب اللوح الإعلانية  	o
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2.5  تقدير الأسعار ومعدلات الإهلاك

1.2.5 تقدير أسعار الإنشاءات للمباني والتحسينات 

ــاع  أســلوب  ــا ) المســتويات ( بإتب ــي وفئاته ــف التفصي ــن التصني ــواردة ضم ــاني والمنشــآت ال ــة المب ــر الأســعار لكاف ــم تقدي ت

ــار العوامــل المؤثــرة والتغــرات التــي قــد تطــرأ عــى الأســعار ، وذلــك بالاعتــاد عــى  ومنهجيــة واضحــة تأخــذ بعــن الاعتب

ــالي : ــة في الت ــات الرئيســية المتمثل ــن الموجه ــة م مجموع

الآليات المتبعة في تقدير الأسعار ضمن التجارب الدولية المشابهة التي درست ضمن البند 3-2 . 	•

التصنيفات التفصيلية للمباني وما يندرج تحتها من فئات ومستويات . 	•

مستويات التشطيب المتعارف عليها في السوق المحلي . 	•

أسعار التنفيذ الجارية لشركات ومؤسسات المقاولات النظامية . 	•

أن تكون نسبة الأتعاب الاستشارية والإدارة مناسبة لنوع المشروع وطبيعته . 	•

مكونات أسعار التنفيذ وتوزيعها حسب بنود الأعمال والتشطيبات وجداول الكميات والمواصفات . 	•

مراعاة كود البناء والأنظمة والتشريعات المرتبطة بأعمال الإنشاءات ومؤشر العمالة . 	•

وقد حددت الأسعار بالاعتماد على ) 4 ( مصادر رئيسية وهي كالتالي :

مؤسسات وشركات المقاولات النظامية : والتي يتوفر لديها كادر فني متخصص . 	•

المشاريع الجديدة الجاري تنفيذها : في مختلف المناطق داخل المملكة العربية السعودية . 	•

قاعــدة بيانــات شركــة بينــة المعلوماتيــة : والتــي يتــم تحديثهــا بشــكل دوري ضمــن نظــام جغــرافي ) GIS ( يعمــل  	•

ــام 2020م – 2021م ( . ــة لع ــدد 7,500 عين ــاني ) ع ــعريه للمب ــر س ــاج تقاري ــات وإنت ــل المعلوم ــى تحلي ع

إضافــة لأنــه قــد تــم اختيــار ثمانيــة مناطــق إداريــة في المملكــة ) الريــاض ، مكــة المكرمــة ، المدينــة المنــورة ، المنطقــة الشرقيــة 

، حائــل ، عســر ، جــازان ، القصيــم ( لتقييــم مجموعــة مــن المبــاني ضمــن التصنيفــات المحــددة وموزعــة عــى جميــع هــذه 

المناطــق ، وفيــا يــي المحافظــات الرئيســية للمناطــق المختــارة :

المحافظة المنطقة

جدة – مكة مكة المكرمة

الرياض – الخرج - الدرعية الرياض

الدمام – الخبر الشرقية

أبها – خميس مشيط - عسير عسير

المدينة المنورة – ينبع المدينة المنورة

جازان – صبيا – أبا عريش  جازان

بريدة – عنيزة القصيم

حائل حائل
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•	 المباني السكنية

بالاعتــاد عــى التصنيــف التفصيــي للمبــاني الســكنية فقــد تــم توزيعهــا إلى ) 5 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد عــى 

طبيعــة المســكن ونوعيــة إشــغاله ، كــا ينــدرج تحــت كل تصنيــف مجموعــة تصنيفــات فرعيــة ) أنــواع ( بنــاء عــى الأنظمــة 

والاشــراطات والخصائــص العمرانيــة المحليــة ومســتويات التشــطيب والمكونــات يمكــن توضيحهــا كــا يــي :

الفئات التصنيف التفصيلي

--- القصور

CLASS ( A )

CLASS ( B )المجمعات السكنية

CLASS ( C )

CLASS ( A )

CLASS ( B )فيلات سكنية

CLASS ( C )

CLASS ( A ) مباني متعددة الأسر

CLASS ( B )) عمائر سكنية (

CLASS ( C )

ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلك

مبني من الطوب أو البلك دون أساس مسلحالبيوت الشعبية

مبني من الطين

المباني الحجرية

--- سكن العمال

بناءً على التصنيف أعلاه تم تقدير الأسعار مع الأخذ في الاعتبار جودة ومستوى البنود التالية : 

الخدمات المتوفرة 	•

التشطيبات الخارجية 	•

التشطيبات الداخلية 	•

الأنظمة الكهرو ميكانيكية 	•

أنظمة التبريد والتسخين 	•
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وعليه جاءت النتائج كالتالي :

من خلال تحليل مصادر المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى المتر المربع وفق كل تصنيف كالتالي :

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجيدة

جهات 

المقاولات

الفئات التصنيف 

التفصيلي

9,000 6,500 8,160 NA 8,610 --- القصور

6,000 4,800 5,340 5,000 5,135 CLASS ( A )

المجمعات 

السكنية

4,500 3,500 4,100 3,850 4,050 CLASS ( B )

2,500 2,400 2,800 2,600 2,600 CLASS ( C )

4,000 3,900 3,850 3,900 4,150 CLASS ( A )

2,900فيلات سكنية 2,700 3,175 3,000 2,990 CLASS ( B )

2,300 2,000 2,200 2,300 1,880 CLASS ( C )

3,800 3,400 3,700 NA 3,880 CLASS ( A ) مباني 

متعددة الأسر

) عمائر سكنية (

3,000 2,500 2,850 3,000 2,900 CLASS ( B )

1,900 1,750 2,050 2,000 1,900 CLASS ( C )

1,300 1,250 1,400 1,400 1,410 ذو أعمدة مسلحة ومبني من الطوب أو البلك

البيوت الشعبية
1,000 900 NA NA 1,050 مبني من الطوب أو البلك دون أساس مسلح

600 400 NA NA 450 مبني من الطين

750 500 650 NA 550 المباني الحجرية

1,650 1,300 1,550 NA 1,600 --- سكن العمال

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد تم أخذ ما يلي في عين الاعتبار :

اشــتملت الأســعار أعــاه عــى الأتعــاب الاستشــارية والإداريــة إضافــة لتضمــن نســبة أربــاح المقــاول بمــا يــراوح  	•

ــعبية . ــوت الش ــبة إدارة للبي ــاب نس ــم احتس ــه ، ولم يت ــى وتصنيف ــوع المبن ــب ن ــن 10% لـــ 15%  حس ــا ب م

تــم تحويــل جميــع الأســعار  لـــ تكلفــة المــر المربــع بعــد تحليــل جــداول الكميــات والمواصفــات وتشــمل جميــع  	•

ــطح . ــات وذروة الس ــوار والخزان ــا الأس ــا فيه ــاءات بم ــف الإنش تكالي

هنــاك بعــض المبــاني الســكنية ذات الفئــات مثــل الفيــات الســكنية والعمائــر يمكــن لهــا أن تكــون في مناطــق ضبابيــة 

مــا بــن المســتويات ، وعليــه يمكــن قيــاس كل عنــر مــن عنــاصر البنــاء وفقــاً لتصنيفــه بالاعتــاد عــى الأوزان النســبية 

الموضحــة في المصفوفــة التاليــة :

أنظمة التبريد الأنظمة الكهرو 

ميكانيكية

التشطيبات 

الخارجية

التشطيبات 

الداخلية

الأعمال 

الإنشائية

الفئات

%8 %20 %20 %30 %22 CLASS ( A )

 %5 %20 %20 %30 %25 CLASS ( B )

 %0 %20 %20 %30 %30 CLASS ( C )
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الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجيدة

جهات 

المقاولات

الفئات الفئات

4,500 4,100 4,250 4,400 4,500 CLASS ( A )

5,000المباني الإدارية 3,300 3.400 3,600 3,450 CLASS ( B )

3,800 2,900 NA 3,450 3,600 CLASS ( C )

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد تم أخذ ما يلي في عين الاعتبار :

اشتملت الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين 10% لـ %15 . 	•

تحويــل جميــع الأســعار إلى تكلفــة المــر المربــع بالاعتــاد عــى معطيــات الســوق وجهــات المقــاولات وتشــتمل  	•

ــام . ــع الع ــيق الموق ــطح وتنس ــات وذروة الس ــوار والخزان ــا الأس ــا فيه ــائية بم ــف الإنش ــة التكالي ــعار كاف الأس

.) B ( و ) A ( عــادة مــا تكــون تكلفــة التشــطيب الداخــي للوحــدات عــى نفقــة المســتأجر في المبــاني الإداريــة فئــة 	•

الفئات التصنيف العام

CLASS ( A )

CLASS ( B )المباني الإدارية

CLASS ( C )

تم من خلال تحليل مصادر المعلومات تنسيب نتائج الأسعار إلى المتر المربع وفق كل تصنيف كالتالي :

•	 المباني الإدارية

بالاعتماد على التصنيف التفصيلي للمباني الإدارية فقد تم توزيعها إلى ) 3 ( تصنيفات فرعية ) أنواع ( بناء على التالي :

الموقع 	•

الخدمات المتوفرة 	•

التشطيبات الخارجية 	•

التشطيبات الداخلية 	•

الأنظمة الكهرو ميكانيكية 	•

أنظمة التكييف والتسخين 	•

وعليه جاءت النتائج كالتالي :
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•	 المباني التجارية

ــاء عــى الأنظمــة  ــة بن ــة فقــد تــم توزيعهــا إلى ) 7 ( تصنيفــات تفصيلي ــاني التجاري بالاعتــاد عــى التصنيــف التفصيــي للمب

ــالي:  ــا كالت ــة ويمكــن توضيحه ــة المحلي والاشــراطات والخصائــص العمراني

من خلال تحليل مصادر المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى المتر المربع وفق كل تصنيف كالتالي: 

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد أخذ بالاعتبار ما يلي : 

تشــمل الأســعار أعــاه الأتعــاب الاستشــارية والإدارة وأربــاح المقــاول بنســبة تــراوح مــا بــن 10% إلى 15% حســب  	•

ــى وتصنيفــه .  ــوع المبن ن

جميــع الأســعار تــم تحويلهــا إلى تكلفــة المــر المربــع بالاعتــاد عــى معطيــات الســوق والجهــات المنفــذة وتشــمل  	•

ــام . ــع الع ــات ودروة الســطح وتنســيق الموق ــا الأســوار والخزان ــا فيه ــف الإنشــاءات بم ــع تكالي جمي

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

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

مجمعات أكشاك وبسطات

المباني التجارية

مراكز تجارية مفتوحة

مراكز تجارية مغلقة

مراكز التسوق

الأسواق المركزية

المصارف والبنوك

صالات عرض السيارات

الحد الأعلى الحد الأدنى قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

1,900 1,700 1,750 NA 1,800 مجمعات أكشاك وبسطات

المباني التجارية

3,200 2,350 2,750 3,050 2,650 مراكز تجارية مفتوحة

6,300 5,300 5,700 5,200 6,100 مراكز تجارية مغلقة

3,000 2,400 2,500 NA 2,700 مراكز التسوق

3,500 3,000 3,100 NA 3,400 الأسواق المركزية

9,000 7,500 7,900 NA 8,300 المصارف والبنوك

2,100 1,600 1,700 NA 2,000 صالات عرض السيارات
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•	 مباني الضيافة والخدمات السياحية

بالاعتــاد عــى التصنيــف التفصيــي لمبــاني الضيافــة والخدمــات الســياحية فقــد تــم توزيعهــا إلى ) 3 ( تصنيفــات تفصيليــة بنــاء 

عــى الأنظمــة والاشــراطات والخصائــص العمرانيــة المحليــة يمكــن توضيحهــا كالتــالي :

يندرج تحت منشآت الضيافة والإيواء السياحي نوعين من المنشآت :

الوحــدات الســكنية الفندقيــة  : وتشــمل القــرى والمنتجعــات الســياحية ، الفنــادق ، الشــقق الفندقيــة ، الفلــل الفندقية . 	•

لوحدات السكنية المفروشة : وتشمل الغرف والشقق المفروشة . 	•

وكل نــوع مــن الأنــواع أعــاه مــوزع إلى مجموعــة مــن الفئــات حســب معايــر ومتطلبــات الهيئــة العامــة للســياحة والــراث 

الوطنــي ووزارة الشــئون البلديــة والقرويــة يمكــن توضيحهــا كالتــالي :

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

منشآت الضيافة والإيواء مباني الضيافة 

والخدمات 

السياحية

قاعات الأفراح والمناسبات

الاستراحات الخاصة

الفئات نوع المنشأة

5 نجوم

4 نجومالوحدات السكنية الفندقية

3 نجوم

2 نجمة – 1 نجمة

درجة أولى

درجة ثانيةالوحدات السكنية المفروشة

درجة ثالثة

درجة رابعة - درجة خامسة

A مستوى

مستوى Bقاعات الأفراح والمناسبات

C مستوى

الاستراحات الخاصة
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من خلال تحليل مصادر المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى المتر المربع وفق كل تصنيف كالتالي :

الحد الأعلى الحد الأدنى قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي نوع المنشأة

9,750 7,500 NA NA 8,100 5 نجوم 

الوحدات 

السكنية الفندقية

7,600 6,100 6,300 6,500 6,250 4 نجوم 
4,700 3,750 4,000 NA 4,190 3 نجوم 
3,400 2,500 NA 2,900 2,600 2 نجمة -  1 نجمة

5,800 4,300 4,680 4,800 4,756 درجة أولى

الوحدات 

السكنية المفروشة

4,350 3,700 NA 4,100 4,270 درجة ثانية

2,950 2,450 NA 2,970 2,880 درجة ثالثة

2,800 2,150 2,300 2,250 2,215 درجة رابعة - درجة خامسة

7,450 5,500 NA 5,950 6.200 A مستوى قاعات الأفراح 

5,650والمناسبات 4,700 5,180 5,300 5,280 B مستوى

4,350 3,500 4,200 4,200 4,125 C مستوى

3,000 1,700 2,600 2,700 2,650 الاستراحات الخاصة

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد تم أخذ ما يلي في عين الاعتبار :

ــن 10% إلى 15% حســب  ــراوح مــا ب ــاح المقــاول بنســبة ت تشــمل الأســعار أعــاه الأتعــاب الاستشــارية والإدارة وأرب 	•

ــه .  ــى وتصنيف ــوع المبن ن

تشــمل الأســعار جميــع التجهيــزات الداخليــة للمبــاني ومــا تشــمله مــن ديكــورات ثابتــة ومعــدات وتركيبــات ولا تشــمل  	•

ــة . ــاث والأصــول المنقول الأث

جميــع الأســعار تــم تحويلهــا إلى تكلفــة المــر المربــع بالاعتــاد عــى معطيــات الســوق والــركات العاملــة في المجــال  	•

لصعوبــة تحليــل جــداول الكميــات والمواصفــات ، وتشــمل جميــع تكاليــف الإنشــاءات بمــا فيهــا الأســوار والخزانــات ودروة 

ــام . ــع الع الســطح وتنســيق الموق

منشآت الضيافة والإيواء بمدينة مكة المكرمة والمدينة المنورة :

•	 الوحدات السكنية الفندقية

فيــا يخــص الوحــدات الســكنية الفندقيــة بمدينتــي مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة فهنــاك اشــراطات إضافيــة مثــل :            	•

) أنظمــة تكييــف الممــرات في فنــادق فئــة 3 نجــوم و 2 نجمــة ، توفــر نظــام قفــل الكــروني حتــى فنــادق 3 نجــوم ( مــا 

يشــكل تكلفــة إضافيــة للإنشــاءات عــاوة عــى زيــادة عــدد الغــرف وخصوصــاً فنــادق 3 نجــوم وأقــل ، علــاً بأنــه يقابــل 

هــذه الزيــادة عــدم اشــراط بعــض المواصفــات مثــل ) عــدم اشــراط تظليــل المناطــق الخارجيــة للفنــادق فئــة 4 نجــوم ، 

يشــرط 1/3 مســاحة البهــو تقريبــاً ، لا يشــرط توفــر مصعــد خدمــات في 3 نجــوم ، نصــف اشــراطات المطاعــم تقريبــاً في 

المســاحة والديكــور والمرافــق العامــة والمناطــق المفتوحــة ، لا يشــرط توفــر صالــة رياضيــة أو مســبح لفنــادق فئــة 4 و 5 

نجــوم ، لا يشــرط توفــر مطبــخ رئيــي في فئــة 3 نجــوم ( .
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وعنــد قيــاس الاشــراطات الإضافيــة والأمــور غــر الملزمــة وســؤال المطوريــن العقاريــن المختصــن يتضــح أن التكلفــة  	•

متقاربــة لحــد كبــر بــن منشــآت الضيافــة في المدينتــن المقدســتين وغيرهــا ، علــاً أنهــا قــد تكــون أقــل كلفــة فيهــا بنســبة 

مئويــة لا تزيــد بــأي حــال مــن الأحــوال عــن 10% مــا لا يســتدعي إدراجهــا بشــكل مســتقل في الدليــل حيــث أن تكلفتهــا 

تنــدرج ضمــن نطــاق المــدى الســعري لتكلفــة الإنشــاءات .

•	 الوحدات السكنية المفروشة

فيــا يخــص الوحــدات الســكنية المفروشــة بمدينتــي مكــة المكرمــة والمدينــة المنــورة فهنــاك اشــراطات إضافيــة مثــل:         	•

ــة . ــر مرافــق ترفيهي ــل لا يشــرط توف ــة ( وفي المقاب ــة والثالث ) توفــر مصعــد للدرجــة الأولى والثاني

وبالتــالي يتضــح أن التكلفــة متقاربــة لحــد كبــر بــن الوحــدات الســكنية المفروشــة في المدينتــن المقدســتين وغيرهــا  	•

، مــا لا يســتدعي إدراجهــا بشــكل مســتقل في الدليــل حيــث أن تكلفتهــا تنــدرج ضمــن نطــاق المــدى الســعري لتكلفــة 

ــاءات . الإنش

•	 مباني الخدمات التعليمية

بالاعتــاد عــى التصنيــف التفصيــي لمبــاني الخدمــات التعليميــة فقــد تــم توزيعهــا إلى ) 4 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد 

عــى مراحــل ومســتويات التعليــم وأعــار المنتســبين والتخصصــات العلميــة والمهنيــة والفنيــة يمكــن توضيحهــا كالتــالي :

عنــد تقديــر الأســعار تعــذر الوصــول لتكلفــة تنفيــذ الجامعــات كونهــا صروح إنشــائية تتكــون مــن مجموعــة عنــاصر عمرانيــة 

مختلفــة لا يمكــن ضبطهــا في ســعر موحــد ويمكــن التعامــل مــع كل مبنــى وعنــر إنشــائي ضمــن الحــرم الجامعــي عــى حــدة ، 

وفيــا يخــص باقــي التصنيفــات الأخــرى ومــن خــال تحليــل مصــادر المعلومــات جــاءت نتائــج الأســعار منســوبة إلى المــر المربــع 

المبنــي وفــق كل تصنيــف كالتــالي : 

الفئات التصنيف العام

دور الحضانة ورياض الأطفال

المدارس التعليميةمباني الخدمات التعليمية

المعاهد ومراكز التعليم

الجامعات

الحد الأعلى الحد الأدنى قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

3,100 2,600 2,700 2,750 2,850 دور الحضانة ورياض الأطفال مباني الخدمات 

5,000التعليمية 3,300 4,100 4,000 4,400  المدارس التعليمية

3,800 2,900 NA 3,450 3,600 المعاهد ومراكز التعليم

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد تم أخذ ما يلي في عين الاعتبار :

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة %15  . 	•



81

الفئات التصنيف العام

المستشفيات

المستوصفاتمباني الخدمات الصحية

 مراكز إعادة التأهيل

مراكز الخدمة الاجتماعية المستقلة

الفئات التصنيف العام

المسجد الجامع
المساجد

 المسجد المحلي

جميــع الأســعار تــم تحويلهــا إلى تكلفــة المــر المربــع بالاعتــاد عــى معطيــات الســوق وجهــات المقــاولات ، وتشــمل  	•

ــاث  ــمل الأث ــام ولا تش ــع الع ــيق الموق ــطح وتنس ــات ودروة الس ــوار والخزان ــا الأس ــا فيه ــاءات بم ــف الإنش ــع تكالي جمي

ــة . ــول المنقول والأص

يتم تقدير أسعار الجامعات على حسب مكونات كل جامعة . 	•

•	 مباني الخدمات الصحية والاجتماعية

بالاعتــاد عــى التصنيــف التفصيــي لمبــاني الخدمــات الصحيــة فقــد تــم توزيعهــا إلى ) 4 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد 

ــات  ــي والتخصص ــواء الطب ــرة والإي ــزات المتوف ــة والتجهي ــة المقدم ــة الخدم ــة ونوعي ــة والاجتماعي ــأة الصحي ــم المنش ــى حج ع

الطبيــة يمكــن توضيحهــا كالتــالي :

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد أخذ بالاعتبار ما يلي :

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة %15  . 	•

جميــع الأســعار تــم تحويلهــا إلى تكلفــة المــر المربــع وفــق معطيــات الجهــات العاملــة والبيانــات المتوفــرة ،  وتشــمل  	•

ــة. ــام ولا تشــمل الأصــول المنقول ــع الع ــات ودروة الســطح وتنســيق الموق ــا الأســوار والخزان ــا فيه ــف الإنشــاءات بم ــع تكالي جمي

•	 المساجد

بالاعتــاد عــى التصنيــف التفصيــي للمســاجد بنــاء عــى الأنظمــة والاشــراطات والخصائــص العمرانيــة المحليــة هنــاك نوعــن 

مــن المســاجد يمكــن توضيحهــا كالتــالي :

من خلال تحليل مصادر المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى المتر المربع المبني وفق كل تصنيف كالتالي : 

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

10,900 7,200 7,700 9,800 9,200 المستشفيات

مباني الخدمات 

الصحية 

4,900 2,600 3,000 NA 4,000 المستوصفات

5,600 3,200 NA 4,900 5,100  مراكز إعادة التأهيل

5,550 3,300 NA NA 4,750 مراكز الخدمة الاجتماعية المستقلة



82

من خلال تحليل مصادر المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى المتر المربع وفق كل تصنيف كالتالي :

تشــمل الأســعار أعــاه الأتعــاب الاستشــارية والإدارة وأربــاح المقــاول بنســبة تــراوح مــا بــن 15% إلى 20% حســب  	•

ــه .  ــى وتصنيف ــوع المبن ن

ــدة ،        ــاريع الجدي ــة والمش ــات العامل ــات الجه ــق معطي ــع وف ــر المرب ــة الم ــا إلى تكلف ــم تحويله ــعار ت ــع الأس جمي 	•

وتشــمل جميــع تكاليــف الإنشــاءات بمــا فيهــا الأســوار والخزانــات ودروة الســطح وتنســيق الموقــع العــام .

الأسعار أعلاه تشمل جميع التركيبات الداخلية ولا تشمل الأصول المنقولة . 	•

الحد الأعلى الحد الأدنى قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

5,900 4,850 NA 5,250 5,350 المسجد الجامع
المساجد

5,000 3,250 NA 4,400 3,850  المسجد المحلي

•	 مباني الخدمات الصناعية

بالاعتــاد عــى التصنيــف التفصيــي لمبــاني الخدمــات التعليميــة فقــد تــم توزيعهــا إلى ) 4 ( تصنيفــات تفصيليــة رئيســية تعتمــد 

عــى مراحــل ومســتويات التعليــم وأعــار المنتســبين والتخصصــات العلميــة والمهنيــة والفنيــة يمكــن توضيحهــا كالتــالي :

من خلال تحليل مصادر المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى المتر المربع وفق كل تصنيف كالتالي :

الفئات التصنيف العام

المصانع

المستودعاتمباني الخدمات الصناعية

الثلاجات

الورش

الحد الأعلى الحد الأدنى قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

3,100 2,600 2,700 2,750 2,230 المصانع

مباني الخدمات 

الصناعية

5,000 3,300 4,100 4,000 1,170 المستودعات

3,800 2,900 NA 3,450 1,840 الثلاجات

1,200 900 990 NA 1,085 الورش

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد تم أخذ ما يلي في عين الاعتبار :

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين 15% إلى %20 . 	•

جميــع الأســعار تــم تحويلهــا إلى تكلفــة المــر المربــع بالاعتــاد عــى معطيــات الســوق وجهــات المقــاولات ، وتشــمل  	•

ــات وتنســيق الموقــع العــام . ــع تكاليــف الإنشــاءات بمــا فيهــا الأســوار والخزان جمي
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•	 المباني عالية الارتفاع )أكثر من 12 طابق(

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

والهيــكل الخرســاني وتعــرف هــذه الأعــال باســم ) أعــال العظــم ( ، وتشــكل هــذه الأعــال مــا نســبته مــن 30% إلى %35 

مــن التكاليــف الانشــائية حســب نــوع المبنــى وطبيعتــه .

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

يؤخذ بالمباني حتى ارتفاع 12 طابق كأساس تكلفة لتطبيق المعاملات بالجدول أعلاه . 	•

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة تتراوح ما بين 15% إلى %20 . 	•

جميــع الأســعار تــم تحويلهــا إلى تكلفــة المــر المربــع بالاعتــاد عــى معطيــات الســوق وجهــات المقــاولات ،  وتشــمل  	•

جميــع تكاليــف الإنشــاءات بمــا فيهــا الأســوار والخزانــات وتنســيق الموقــع العــام .

مثال توضيحي 

بافــراض أن تكلفــة الإنشــاءات لمبنــى إداري فئــة B وفــق أســعار الإنشــاءات للمبــاني والتحســينات 3,450 ريــال/م2 وحيــث أن 

أعــال العظــم تمثــل 35% مــن إجــالي تكلفــة الإنشــاءات، فــإن تكلفــة أعــال العظــم ســتكون بقيمــة 1,200 ريــال/م2 والمتبقــي 

للأعــال الأخــرى 2,250 ريــال/ م2.

وعليه يمكن قياس تكلفة الإنشاءات حسب تغير عدد الأدوار كالتالي :

تكلفة المتر

 المربع الشامل

تكلفة العظم 

ريال / م2

معامل الزيادة عدد الأدوار تكلفة العظم 

ريال / م2

5,485 1,920 1.60 18 1,200

6,857 2,400 2.00 30 1,200

9,770 3,420 2.85 45 1,200

معامل الزيادة في تكلفة أعمال العظم  عدد الطوابق

1.70 – 1.50 من 12 – 18 طابق

2.10 – 1.85 من 19 – 30 طابق

3.20 – 2.50 من 31 طابق إلى 60 طابق

x 3,450 ) 1- 35%( = 2,250 ريال / م2

يفضــل إبقــاء المبــاني عاليــة الارتفــاع ) أكــر مــن 12 طابــق ( بشــكل منفصــل حيــث أنهــا يمكــن أن تتضمــن أكــر مــن 

اســتعمال وذلــك لعــدم تداخــل المعلومــات عــى مســتخدم الدليــل . 
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•	 المنشآت الترفيهية

بالاعتماد على التصنيف التفصيلي للمنشآت الترفيهية فقد تم توزيعها إلى ) 3 ( تصنيفات تفصيلية بناءً على المكونات كالتالي :

•	 المباني الرياضية

بالاعتماد على التصنيف التفصيلي للمباني الرياضية فقد تم توزيعها إلى ) 3 ( تصنيفات تفصيلية بناءً على المكونات كالتالي:

تختلــف وحــدة القيــاس مــن تصنيــف إلى آخــر حيــث تعتمــد دور عــرض الســينما وصــالات الألعــاب الترفيهيــة عــى  	•

المــر المربــع  مــن المســطحات المبنيــة ، بينــا وحــدة قيــاس الحدائــق والمنتزهــات المــر المربــع مــن مســاحة الأرض . ومــن 

ــي وفــق كل  ــى ( المبن ــع ) أرض أو مبن ــج الأســعار منســوبة إلى المــر المرب ــل مصــادر المعلومــات جــاءت نتائ خــال تحلي

تصنيــف كالتــالي : 

ــة عــى المــر  ــة والصــالات الرياضي ــاس مــن تصنيــف إلى آخــر حيــث تعتمــد المراكــز الرياضي تختلــف وحــدة القي 	•

المربــع مــن   المســطحات المبنيــة ، بينــا وحــدة قيــاس الملاعــب المكشــوفة المــر المربــع مــن مســاحة الأرض . ومــن خــال 

تحليــل مصــادر المعلومــات جــاءت نتائــج الأســعار منســوبة إلى المــر المربــع ) أرض أو مبنــى ( المبنــي وفــق كل تصنيــف 

ــالي :  كالت

التصنيف التفصيلي  التصنيف العام

دور عرض السينما

صالات الألعاب الترفيهيةالمنشآت الترفيهية

الحدائق والمنتزهات

التصنيف التفصيلي  التصنيف العام

الأندية الرياضية )المراكز الرياضية)

الصالات الرياضيةالمباني الرياضية 

الملاعب المكشوفة

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

10,200 7,650 NA 9,600 8,200 دور عرض السينما المستقلة ريال/م2 مبني

2,600المنشآت الترفيهية 1,300 1,500 2,250 2,000 صالات الألعاب الترفيهية ريال/م2 مبني

400 250 NA 350 280 الحدائق والمنتزهات ريال/م2 أرض

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد تم أخذ ما يلي في عين الاعتبار :

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول تتراوح ما بين 10% إلى 15%حسب نوع    	•

    المنشأة وتصنيفها . 

جميع أسعار تم تحويلها إلى تكلفة المتر المربع وتشمل جميع تكاليف الإنشاءات بما فيها الأسوار والخزانات     	•

     وتنسيق الموقع العام والمرافق العامة .
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•	 مباني المطاعم والمطابخ

بالاعتماد على التصنيف التفصيلي لمباني المطاعم والمطابخ فقد تم توزيعها إلى ) 3 ( تصنيفات تفصيلية بناءً على المكونات كالتالي:

من خلال تحليل مصادر المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى المتر المربع وفق كل تصنيف كالتالي : 	•

التصنيف التفصيلي  التصنيف العام

(المطاعم المتخصصة )ذات المباني المستقلة

(مطاعم الوجبات السريعة )ذات المباني المستقلةمباني المطاعم والمطابخ

المطابخ

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف 

العام

10,200 7,650 NA 9,600 8,200 الأندية الرياضية )المراكز الرياضية( ريال/م2 مبني المباني 

2,600الرياضية 1,300 1,500 2,250 2,000 الصالات الرياضية ريال/م2 مبني

400 250 NA 350 280 الملاعب المكشوفة ريال/م2 أرض

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد تم أخذ ما يلي في عين الاعتبار :

تشــمل الأســعار أعــاه الأتعــاب الاستشــارية والإدارة وأربــاح المقــاول تــراوح مــا بــن 10% إلى 15%  حســب نــوع  	•

ــا .  ــأة وتصنيفه المنش

ــوار  ــا الأس ــا فيه ــاءات بم ــف الإنش ــع تكالي ــمل جمي ــع وتش ــر المرب ــة الم ــا إلى تكلف ــم تحويله ــعار ت ــع الأس جمي 	•

. العامــة  والمرافــق  العــام  الموقــع  وتنســيق  والخزانــات 

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف 

العام

5,200 3,050 4,000 3,850 4,500 المطاعم المتخصصة )ذات المباني المستقلة( ريال/م2 مبني مباني 

المطاعم 

والمطابخ

3,500 2,100 2,900 2,300 2,500 مطاعم الوجبات السريعة ) ذات المباني المستقلة( ريال/م2 مبني

2,450 1,700 NA NA 1900 المطابخ ريال/م2 أرض

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد أخذ بالاعتبار ما يلي :

تشــمل الأســعار أعلاه الأتعاب الاستشــارية والإدارة وأرباح المقاول تتراوح ما بين 10% إلى 15%  حســب نوع المنشــأة وتصنيفها . 	•

ــوار  ــا الأس ــا فيه ــاءات بم ــف الإنش ــع تكالي ــمل جمي ــع وتش ــر المرب ــة الم ــا إلى تكلف ــم تحويله ــعار ت ــع الأس جمي 	•

. العامــة  والمرافــق  العــام  الموقــع  وتنســيق  والخزانــات 

•	 المرافق العامة

وتتضمن أعمال تجهيز المخططات العامة ومواقف السيارات ، ويمكن توضيحها بشكل تفصيلي كالتالي :



86

•	 المخططات العامة للأراضي 

تــم تقديــر الأســعار بالاعتــاد عــى بنــود الأعــال والتحســينات التــي يجــري تنفيذهــا عــى الأرض الخــام ، ومــن  	•

ــالي : ــد كالت ــق كل بن ــام وف ــع الخ ــر المرب ــوبة إلى الم ــعار منس ــج الأس ــاءت نتائ ــات ج ــادر المعلوم ــل مص ــال تحلي خ

•	 محطات الوقود

تم تقدير الأسعار بالاعتماد على بنود الأعمال والتحسينات والمكونات التي يجري تنفيذها على الموقع ، ومن خلال تحليل مصادر 

المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى كل عنصر وفق وحدة قياس مناسبة كالتالي :

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد أخذ بالاعتبار ما يلي :

تشــمل الأســعار أعــاه الأتعــاب الاستشــارية والإدارة وأربــاح المقــاول بنســبة تــراوح مــا بــن 15% إلى 20% حســب  	•

ــروع . ــم الم حج

جميع الأسعار تم تحويلها إلى تكلفة المتر المربع الخام بعد تحليل معطيات السوق . 	•

•	 مواقف السيارات

تــم تقديــر الأســعار بالاعتــاد عــى نوعيــة المواقــف ، ومــن خــال تحليــل مصــادر المعلومــات جــاءت نتائــج الأســعار  	•

ــالي : ــوع كالت ــع وفــق كل ن منســوبة إلى المــر المرب

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد أخذ بالاعتبار ما يلي :

ــن 10% إلى %15 .  ــا ب ــراوح م ــبة ت ــاول بنس ــاح المق ــارية والإدارة وأرب ــاب الاستش ــاه الأتع ــعار أع ــمل الأس تش 	•

جميع الأسعار تم تحويلها إلى تكلفة المتر المربع بعد تحليل جداول الكميات والمواصفات . 	•

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

6 5 NA NA 6 تمهيد الموقع

أعمال

 المخططات 

العامة

52 40 NA NA 45 أعمال السفلتة

12 9 NA NA 10 أعمال الرصف

13 11 NA NA 12 أعمدة الإنارة

12 10 NA NA 10 الحدائق

170 135 NA NA 150 أعمال البنية التحتية

265 210 NA NA 233 الإجمالي

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

105 75 NA 100 95 مواقف سطحية

3,000مواقف السيارات 2,300 2,250 NA 2,350 مواقف متعددة الطوابق

3,500 2,700 2,400 NA 2,800 مواقف تحت الأرض
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الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد أخذ بالاعتبار ما يلي :

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة وأرباح المقاول بنسبة %10 . 	•

•	 المزارع

تم تقدير الأسعار بالاعتماد على بنود الأعمال والتحسينات والمكونات التي يجري تنفيذها على الموقع ، ومن خلال تحليل مصادر 

المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى كل عنصر وفق وحدة قياس مناسبة كالتالي :

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

100 75 95 85 90 تجهيز الموقع العام ريال / م2 أرض

محطات الوقود
1,950 1,550 1,950 1,800 1,700 منطقة الخدمات المساندة ريال / م2 مبني

1,000 750 800 850 850 مظلة المحطة ريال / م2 مبني

1,500 1,250 1,500 1,450 1,400 سعة خزانات الوقود ريال / م3 مبني

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

الفئات التصنيف 

العام

80 60 70 65 65 الأسوار المعدنية العادية ريال / المتر الطولي

110الأسوار 85 100 90 100 الأسوار المعدنية المجلفنة ريال / المتر الطولي

215 175 205 190 200 الأسوار المبنية من البلك ريال / المتر الطولي

550 400 450 450 450 الأسوار الخرسانية بقاعدة اسمنتية ريال / المتر الطولي

1,200 900 1,150 1,100 1,200 سكن العمال ريال / م2 مبني الملاحق

1,000 700 800 900 900 المستودعات ريال / م2 مبني

650 375 450 550 500 الآبار التقليدية ريال / م3 الآبار

550 375 500 450 450 الآبار الارتوازية ريال / المتر الطولي

450 300 NA NA 400 الخزانات العلوية ريال / م3

750الخزانات 500 NA NA 650 الخزانات الأرضية ريال / م3

400 250 350 NA 300 برك الماء ريال / م3

75 55 NA 60 60 العقوم الترابية ريال / م2

250 200 220 NA 225 المدرجات الزراعيةريال / م2

85 70 NA NA 75 البيوت المحمية )شبك ظل روكلين( ريال/م2

165 150 NA NA 150 البيوت المحمية المغلقة )بلاستيك – فايبر جلاس( ريال/م2

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد أخذ بالاعتبار ما يلي :

لا تشمل الأسعار أعلاه أي أتعاب استشارية كونها تتم بطريقة مباشرة 	•

جميع الأسعار تم تحويلها إلى وحدة قياس مناسبة قابلة للتطبيق 	•
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•	 الملحقات

تشمل الملحقات مجموعة من العناصر والمكونات الإنشائية والتحسينات التي يمكن تواجدها في أكثر من تصنيف تفصيلي 

للمباني، ومن خلال تحليل مصادر المعلومات جاءت نتائج الأسعار منسوبة إلى كل عنصر وفق وحدة قياس مناسبة كالتالي :

الأرقام أعلاه بالريال السعودي وقد أخذ بالاعتبار ما يلي :

تشمل الأسعار أعلاه الأتعاب الاستشارية والإدارة . 	•

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

2.2.5 تحديد أعمار المباني

ــوزاري رقــم          ــه ورد في القــرار ال ــة الســعودية وجــد أن ــاني في المملكــة العربي اســتناداً إلى مراجعــة المصــادر الخاصــة بأعــار المب

) 2082 ( وتاريــخ ) 01 / 06 / 1438 هـــ ( الخــاص بتحديــث اللائحــة التنفيذيــة لنظــام جبايــة الــزكاة الصــادر بالمرســوم الملــي 

ــتهلاك  ــم اس ــه يت ــى أن ــص ع ــي تن ــة والت ــرة الثاني ــابعة الفق ــادة الس ــن الم ــخ ) 02/ 07 / 1405 هـــ ( ضم ــم )م/40( وتاري رق

ــا يشــر بوضــوح إلا أن العمــر  ــة )5%( م ــاني الثابت ــاً لطريقــة القســط الثابــت وتكــون نســبة إهــاك المب ــة وفق الأصــول الثابت

ــراً  ــبي ، ونظ ــه محاس ــاره موج ــل باعتب ــى الدلي ــقاطه ع ــن إس ــذي لا يمك ــنة ( ، وال ــر ) 20 س ــح التعب ــاني إن ص ــوي للمب الزك

لعــدم وجــود أي مراجــع محليــة معتمــدة للأعــار قــام فريــق العمــل في الدليــل الســابق الصــادر بعــام 2019 م بتقديــر الأعــار 

الســائدة للمبــاني والتحســينات بمختلــف تصنيفاتهــا وفــق مــررات اقتصاديــة وعمرانيــة واســتثمارية وتشــغيلية ، وللوصــول إلى 

تحديــد أكــر دقــة وموضوعيــة لأعــار المبــاني تــم إعــادة النظــر في المنهجيــة الســابقة والصــادرة في التقريــر الســابق لعــام 2019 

ــب  ــة ) الجان ــص العمراني ــة المشــابهة والخصائ ــة والأمثل ــات الســوق الحالي ــة ومعطي ــا تماشــياً مــع التجــارب العالمي م وتحديثه

الإنشــائي ( والجوانــب المؤثــرة عــى الأعــار بحســب التــالي : 

التأثير الوظيفي 	•

تأثير الإشغال 	•

الحد 

الأعلى

الحد 

الأدنى

قاعدة 

البيانات

المشاريع 

الجديدة

جهات 

المقاولات

التصنيف التفصيلي التصنيف العام

1,800 1,300 1,450 1.600 1,550 المسابح ريال / م3

الملحقات
190 125 145 160 150 مظلات مواقف السيارات ريال / م2

205 165 200 190 190 نظام إنذار ومكافحة الحريق ريال / م2

190 150 200 180 170 التكييف المركزي ريال / م3
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•	 المنهجية المتبعة في تحديد أعمار المباني

ومن الممكن توضيح المنهجية المتبعة في عملية تقدير أعمار المباني على النحو التالي :

•	 تحديد الهياكل الإنشائية للمباني 

بالاســتناد عــى الورقــة العلميــة الصــادرة مــن )DOVETAIL PARTENRS INC( في شــهر أكتوبــر مــن العــام 2013 تحــت 

ــا  ــق هياكله ــاني وف ــف المب ــم تصني ــه يت ــد أن ــوان » Life Cycle Cost Analysis Of Non-Residential Building  » وج عن

الإنشــائية لثلاثــة أنــواع أساســية :

مباني ذات هياكل إنشائية خرسانية . 	•

مباني ذات هياكل إنشائية معدنية أو فولاذية . 	•

مباني ذات هياكل إنشائية خشبية . 	•

وبنــاءً عــى مــا ســبق ذكــره وبنــاءً عــى مــا تــم  توضيحــه في الجوانــب المؤثــرة عــى أعــار المبــاني تــم تحديــد الأعــار الافتراضيــة 

بمراعــاة الهيــاكل الإنشــائية عــى النحــو التــالي : 

تحديد العمر الأساس للمبنى

تحديد نسبة الخصم من العمر الأساس

تقدير الجوانب المؤثرة على عمر المبنى

تحديد العمر الإقتصادي للمبنى

تصنيف المباني المعتمد

تحديد الهياكل الإنشائية للمباني

تأثير الاشغال على المبنى التأثير الوظيفي على المبنى

هياكل إنشائية معدنية أو فولاذية هياكل إنشائية خرسانية 

متوسط العمر حد العمر الأعلى حد العمر الأدنى التصنيف الفرعي التصنيف العام

52 سنة 60 سنة 45 سنة هيكل أساسي خرساني مباني ذات هياكل

45 سنة إنشائية خرسانية  50 سنة 40 سنة مبنى خرساني بتأطير معدني

45 سنة 50 سنة 40 سنة هيكل أساسي معدني مباني ذات هياكل 

45 سنةإنشائية معدنية أو فولاذية  50 سنة 40 سنة مبنى معدني

40 سنة 45 سنة 35 سنة هيكل خشبي معدني مباني ذات هياكل

47 سنة إنشائية خشبية  60 سنة 35 سنة هيكل أساسي خشبي
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ونظــراً لنــدرة وجــود المبــاني ذات الهيــاكل الإنشــائية الخشــبية في المملكــة العربيــة الســعودية تــم اســتبعاد هــذا التصنيــف و 

الاســتناد في عمليــة احتســاب الاعــار عــى المبــاني ذات الهيــاكل الإنشــائية الخرســانية والمبــاني ذات الهيــاكل الإنشــائية المعدنيــة 

أو الفولاذيــة الموضحــة أعــاه . 

•	 تقدير الجوانب المؤثرة على عمر المبنى

•	 التأثير الوظيفي على المباني 

يقصــد بالتأثــر الوظيفــي للمبــاني تدهــور أو فقــدان المبنــى لمنفعتــه نتيجــة ضعــف قدرتــه عــى تأديــة وظيفتــه التــي تم انشــاءه 

ــاري  ــد وزن معي ــل تحدي ــم في هــذا الدلي ــن اســتعمال لآخــر، وت ــوع الاســتعمال م ــر حســب ن ــف نســبة التأث ــا وتختل لإتمامه

تقريبــي لمــدى التأثــر الوظيفــي بقيمــة تــراوح مــا بــن 1 – 2 حيــث تــم تحديــد اهــم عاملــن يؤثــران عــى وظيفــة المبنــى :

ــف  ــة التكيي ــاء كأنظم ــم البن ــتجدات نظ ــع مس ــم م ــف والتناغ ــى التكي ــى ع ــدرة المبن ــا ق ــد به ــم : ويقص ــة التصمي 1. مرون

ــره ... ــة وغ ــم الذكي ــة و التصامي الحديث

2. قابلية تغير الاســتخدام : ويقصد بها تغيير اســتعمال المبنى لاســتعمال يؤثر عليه من ناحية عدد المســتخدمين وحجم الاستخدام . 

ويحصــل المبنــى عــى نســبة خصــم قــدرت بـــ 7.5% في حــال تحقيقــه لأحــد البنــود أعــاه وفي حــال تحقيــق البنديــن يحصــل 

عــى نســبة تقــدر بـــ %15

•	 تأثير الاشغال على المباني 

يقصــد بتأثــر الاشــغال عــى المبنــى مــدى انشــغاله بالمســتخدمين و كــرة الــردد عليــه مــع مراعــاة الجوانــب التشــغيلية التــي 

ــكل  ــى فيهــا عــى مــا نســبته 4% ل ــن 1 – 5 يحصــل المبن ــة ب ــة تراكمي ــد قيمــة معياري ــم تحدي ــه ت ــز كل اســتعمال و علي تمي

وحــدة معياريــة وصــولاً لـــ 20% كحــد أقــى لنســبة الخصــم ويوضــح الجــدول أدنــاه النتائــج :

إجمالي تحقق البند تحقق البند
البند

القيمة 

النسبية

القيمة 

المعيارية

القيمة 

النسبية

القيمة 

المعيارية

القيمة 

النسبية

القيمة 

المعيارية

%7.5 1 %0 0 %7.5 1 مرونة التصميم

%7.5 1 %0 0 %7.5 1

%15 2 %0 0 %15 2 إجمالي

البند
الإيضاح

5 4 3 2 1

إشغال
مرتفع جداً

إشغال

مرتفع

إشغال

 متوسط

إشغال 

منخفض

إشغال 
منخفض جداً

إيضاح المعيار

%20 %16 %12 %8 %4 القيمة النسبية
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العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

50 40 %4 %4 ً إشغال منخفض جدا %8 1 60 45 هيكل خرساني القصور

المباني 

السكنية

50 40 %12 %4 ً إشغال منخفض جدا %8 1 60 45 هيكل خرساني )A( الفئة

المجمعات

السكنية

45 35 %19 %4 ً إشغال منخفض جدا %15 2 60 45 هيكل خرساني )B( الفئة

40 30 %27 %12 إشغال متوسط %15 2 60 45 هيكل خرساني )C( الفئة

50 40 %4 %4 ً إشغال منخفض جدا %0 NA 60 45 هيكل خرساني فيلات 
مستقلة

الفيلات 
45 35 %4 %4 ً إشغال منخفض جدا %0 NA 60 45 هيكل خرساني فيلات 

متلاصقة

40 30 %4 %4 ً إشغال منخفض جدا %0 NA 60 45 هيكل خرساني فيلات شبه 
متلاصقة

50 40 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني )A( الفئة
العمائر 
السكنية 

45 35 %27 %12 إشغال متوسط %15 2 60 45 هيكل خرساني )B( الفئة

40 30 %27 %12 إشغال متوسط %15 2 60 45 هيكل خرساني )C( الفئة

40 30 %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 60 45 هيكل خرساني

ذو أعمدة 
مسلحة 

ومبني من 
الطوب أو 

البلك
البيوت 
20الشعبية %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 25 -

مبنية من 
الطوب دون 
أساس مسلح

20 %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 25 - مباني طينية

20 %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 25 - مباني حجرية

40 30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 60 45 هيكل خرساني مساكن العمال

•	   المباني السكنية 

تمــت مراجعــة الأعــار المعتمــدة في تمويــل العقــار في الجهــات التمويليــة والتــي تراوحــت فيهــا أعــار المبــاني مــا بــن ) 40  - 

45 ســنة ( دون تفرقــة لفئــات تصنيــف المبنــى رغــم اعتــاد معظمهــم عــى تقريــر فحــص فنــي للمبــاني يضمــن ســامة المبنــى 

وبعــد مراجعــة الأمثلــة المشــابهة والدراســات العالميــة في هــذا الشــأن ، مــا جعــل فريــق العمــل يعتمــد العمــر ) 60 ســنة ( 

كســقف أعــى متوقــع للعمــر الافــراضي للمبــاني الســكنية والمنشــآت الأعــى فئــة ، ويتــم معايــرة كل صنــف وفئــة بنــاءً عــى 

هــذا الســقف و بالاســتناد عــى المحــددات التــي تــم ذكرهــا ســابقاً :
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العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

55 45 %8 %8 إشغال منخفض %0 NA 60 45 هيكل خرساني )A( الفئة
المباني 
الإدارية

50 40 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني )B( الفئة

45 35 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني )C( الفئة

•	   المباني الإدارية 

فيــا يخــص الاســتعمال الإداري للمبــاني الأقــل مــن 12 طابــق فقــد تــم دراســة العمــر الســائد لهــا مــع مراعــاة طبيعــة الاســتعمال 

وعــدد شــاغلي هــذا النــوع مــن المنشــآت إضافــة للأخــذ بعــن الاعتبــار الآليــة المتبعــة في عمليــة إدارة أعــال التشــغيل والصيانــة 

الخــاص بمعظمهــا وقــد تراوحــت أعمارهــا في المــدى العمــري مــا بــن ) 40 – 60 ســنة (  وفيــا يــي تفصيــل ذلــك :

المبــاني الإداريــة الفئــة  ) A ( : يلاحــظ أنــه عــادة مــا يتــم الإنفــاق عــى التشــغيل والصيانــة عــن طريــق مديــر أمــاك محــرف     

ــة الإشــغال المرتبطــة  ــة إلى نوعي ــة ، إضاف ــة جدي ــة بطريق ــة والتصحيحي ــة الوقائي ــق الصيان ــوم بتطبي ــة متخصصــة ( تق ) شرك

بأســاء تجاريــة ذات طابــع مســتدام يتســم بالثبــات لفــرات إيجاريــه طويلــة مــا يقلــل مــن الإحــال المتكــرر ويعــزز اســتدامة 

هــذا النــوع مــن المبــاني وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي مــا بــن بـــ ) 45 - 55 ســنة ( .

المبــاني الإداريــة الفئــة  ) B ( : يلاحــظ أنــه عــادة يكــون فيهــا الإنفــاق عــى التشــغيل والصيانــة بانتظــام في الســنوات الأولى ويتــم 

تطبيــق الصيانــة الوقائيــة والتصحيحيــة، إلا أنهــا تضعــف بشــكل تدريجــي مــع مــرور الزمــن ويتــم الاســتعانة بــركات ذات 

خــرات محــدودة لإدارة الأمــاك إضافــة إلى نوعيــة الإشــغال المرتبطــة بأســاء تجاريــة جديــدة مــن الــركات المبــادرة وعــادةً 

لفــرات إيجاريــه قصــرة إمــا لخروجهــم مــن الســوق أو لانطلاقهــم إلى مبــاني أخــرى تلبــي نجاحاتهــم مــا يزيــد مــن الإحــال 

المتكــرر لهــذا النــوع مــن المبــاني وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي مــا بــن بـــ ) 40 - 50 ســنة ( .

ــا  ــم فيه ــة شــبه معــدوم ويت ــاق عــى التشــغيل والصيان ــا الإنف ــادة يكــون فيه ــه ع ــة  ) C ( : يلاحــظ أن ــة الفئ ــاني الإداري المب

الاكتفــاء بأشــخاص لــإشراف عــى نظافــة المبنــى والقيــام بأعــال الإصلاحــات بــدون تخصــص أو ســابق خــرة وبطــرق عشــوائية 

وبمــواد غــر مطابقــة ، إضافــة إلى نوعيــة الإشــغال مرتبطــة بأنشــطة خدماتيــة لا تركــز عــى اســتقبال العمــاء يكــر تركيزهــا 

عــى إدارة شــؤون العــال والمراجعــات والتعقيــب وخلافــه مــا يزيــد مــن الضغــط عــى الخدمــات في المبنــى ويرفــع معــدلات 

الإهــاك وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي مــا بــن بـــ ) 35 - 45 ســنة ( .

•	   المباني التجارية 

فيــا يخــص الاســتعمال التجــاري فقــد تــم دراســة العمــر الافــراضي المتوقــع لهــا مــن حيــث طبيعــة الاســتعمال الخــاص بهــا ، 

وشــاغلي المنشــأة إضافــة إلى الآليــة المتبعــة لإدارة أعــال التشــغيل والصيانــة الخــاص بمعظمهــا مــع الأخــذ بالآليــة الاســتثمارية 

الخاصــة ببعضهــا وقــد تراوحــت أعمارهــا بــن ) 30 – 50 ســنة ( وفيــا يــي تفصيــل ذلــك :

مجمعــات أكشــاك وبســطات :  عــادة يكــون فيهــا الإنفــاق عــى التشــغيل والصيانــة شــبه معــدوم ويتــم فيهــا الاكتفــاء بأشــخاص 

ــرق  ــرة وبط ــابق خ ــص أو س ــدون تخص ــات ب ــال الإصلاح ــام بأع ــركة والقي ــاحات المش ــق والمس ــة المراف ــى نظاف ــإشراف ع ل

عشــوائية وبمــواد غــر مطابقــة ، إضافــة إلى أن نوعيــة الإشــغال مرتبطــة بزيــادة التأجــر وعــدد البســطات قــدر الإمــكان مــا 

يزيــد مــن الضغــط عــى الخدمــات عــى المجمــع المبنــى ويرفــع معــدلات الإهــاك وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي                

مــا بــن  ) 20 - 30 ســنة ( .
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مراكــز تجاريــة مفتوحــة : غالبــاً مــا تكــون الآليــة الاســتثمارية لهــذا النــوع مــن المنشــآت هــي اســتئجار الأرض لفــرة طويلــة 

ــام  ــن 15 – 25 ســنة مــع إعطــاء عامــن كفــرة ســاح للقي ــراوح ب ــوع بالتعاقــد لفــرات ت ويرتبــط العــرف الســائد بهــذا الن

بأعــال الإنشــاءات وتــؤول الأرض بمــا عليهــا مــن منشــآت للمالــك في نهايــة التعاقــد و يلاحــظ في معظــم الحــالات التركيــز عــى 

تقليــل تكاليــف الإنشــاء قــدر الإمــكان وكذلــك الحــال فيــا يخــص أعــال التشــغيل والصيانــة ، كــا ينعكــس ذلــك عــى طبيعــة 

وزمــن إشــغال هــذه المراكــز وإدارتهــا وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي  مــا بــن  ) 30 - 40 ســنة ( .

ــة  ــر أمــاك محــرف ) شرك ــق مدي ــة عــن طري ــاق عــى التشــغيل والصيان ــا الإنف ــم فيه ــا يت ــاً م ــة : غالب ــة مغلق ــز تجاري مراك

متخصصــة ( تقــوم بتطبيــق الصيانــة الوقائيــة والتصحيحيــة بطريقــة منضبطــة ويلاحــظ في معظــم الحــالات التركيــز عــى جــودة 

وتميــز الإنشــاءات والتصاميــم قــدر الإمــكان إضافــة إلى نوعيــة الإشــغال المرتبطــة بأســاء تجاريــة ذات طابــع مســتدام يتســم 

بالثبــات لفــرات إيجاريــه طويلــة مــا يقلــل مــن الإحــال المتكــرر ويعــزز اســتدامة المبــاني وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر 

ــنة ( . ــن ) 35 - 45 س ــا ب ــراضي  م الاف

مراكــز التســوق : وغالبــاً ً مــا تكــون الآليــة الاســتثمارية لهــذا النــوع مــن المنشــآت هــي اســتئجار الأرض لفــرة طويلــة ويرتبــط 

ــال  ــام بأع ــاح للقي ــرة س ــن كف ــاء عام ــع إعط ــام م ــن 15 – 25 ع ــراوح ب ــرات ت ــد لف ــوع بالتعاق ــذا الن ــائد به ــرف الس الع

الإنشــات مــع العلــم بأنهــا لا تتطلــب غالبــاً ضخامــة وتعقيــدات تصميميــة أو إنشــائية وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي 

مــا بــن  ) 30 - 40 ســنة ( .

الأســواق المركزيــة : وغالبــاً مــا تكــون الآليــة الاســتثمارية لهــذا النــوع مــن المنشــآت هــي اســتئجار الأرض لفــرة طويلــة ويرتبــط 

العــرف الســائد بهــذا النــوع بالتعاقــد لفــرات تــراوح بــن 15 – 25 عــام مــع إعطــاء عامــن كفــرة ســاح للقيــام بأعــال الإنشــات 

مــع العلــم بأنهــا لا تتطلــب غالبــاً ضخامــة وتعقيــدات تصميميــة أو إنشــائية وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي مــا 

بــن  ) 30 - 40 ســنة ( .

المصــارف والبنــوك : ويعتــر التوجــه المحــي الــدارج هــو اســتئجار الأرض وبالتــالي تــم ربــط العمــر بالعقــد التأجــري الســائد عــى 

الرغــم مــن عــدم تفضيــل هــذه الجهــات لتغيــر موقعهــا مــع اعتنائهــا بحســن اختيــاره مــن خــال دراســات مكثفــة لفــرات أطــول 

علــاً بــأن التحــوط يدفــع بهــذه الجهــات إلى عــدم التهــاون في الإنفــاق عــى تصميــم وتنفيــذ المبنــى بطــرق تضمــن أعــى معايــر 

الجــودة الإنشــائية إضافــة إلى عــدم التهــاون في ضــخ مــا يلــزم في عمليــة إدارة العقــار والصيانــة والتشــغيل وبنــاءً عــى ذلــك تــم 

تقديــر العمــر الافــراضي  مــا بــن بـــ ) 40 - 50 ســنة ( .

صــالات عــرض الســيارات : ويتــم عــادة اختيــار موقــع هــذا النــوع مــن المنشــآت عــى محــاور رئيســية في المدينــة مــع عــدم وجــود 

تعقيــدات كبــرة للتشــغيل والصيانــة علــاً بــأن تغــرات الديناميكيــات الحضريــة التــي تجعــل مــن عائــد اســتثمار الأرض غــر مقنــع 

للاكتفــاء بهــذا الاســتعمال لا يجعلهــا تــدوم لأكــر مــن فــرات التعاقــد التــي ســبقت الإشــارة إليهــا بشــكل متكــرر وبنــاءً عــى ذلــك 

تــم تقديــر العمــر الافــراضي  مــا بــن بـــ ) 35 - 45 ســنة ( .
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العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

30 20 %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 40 30 هيكل معدني مجمعات أكشاك وبسطات

المباني 

التجارية

40 30 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 50 40 هيكل معدني مراكز تجارية مفتوحة

45 35 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

مراكز تجارية مغلقة

40 30 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

مراكز تسوق

40 30 %20 %20 ً إشغال مرتفع جدا %0 NA 50 40 هيكل معدني الأسواق المركزية

50 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني المصارف والبنوك

45 35 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 50 40 هيكل معدني صالات عرض السيارات

•	   منشآت الضيافة والخدمات السياحية

فيــا يخــص منشــآت الضيافــة والخدمــات الســياحية فقــد تــم التركيــز في دراســتها بنــاءً عــى طبيعــة الاســتعمال ، وآليــات ضبــط 

ــعري          ــدى الس ــة في الم ــا الافتراضي ــت أعماره ــد تراوح ــينات وق ــة والتحس ــال الصيان ــن إدارة أع ــاة حس ــةً لمراع ــغال إضاف الإش

مــا بــن ) 30 – 50 ســنة ( وفيــا يــي تفصيــل ذلــك :

ــقق  ــادق والش ــياحية والفن ــات الس ــرى والمنتجع ــف الق ــذا التصني ــت ه ــدرج تح ــياحي : وين ــواء الس ــة والإي ــآت الضياف منش

ــر أعــار هــذه المنشــآت  ــم تقدي ــق ت ــن هــذا المنطل ــة للوحــدات الســكنية المفروشــة ، وم ــة إضاف ــل الفندقي ــة والفل الفندقي

ــة  ــاط في أعــال التشــغيل والصيان ــر الانضب ــة عن ــار إضاف بالاســتناد عــى أعــار المنشــآت الســكنية مــع الاخــذ بعــن الاعتب

عــن طريــق جهــات متخصصــة إضافــةً إلى الانضبــاط في الإشــغال الناتــج عــن آليــة الاســتلام وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر 

ــةً ) 5 - 4 نجــوم (  الافــراضي مــا بــن ) 40 - 50 ســنة ( كســقف أعــى متوقــع للعمــر الافــراضي للمنشــآت الفندقيــة الأعــى فئ

ــاءً عــى هــذا الســقف  إضافــةً إلى ارتباطهــا عــادة بأســاء تشــغيل عالميــة تضمــن الديمومــة ، ويتــم معايــرة باقــي الفئــات بن

ــة ) نجمتــن وأقــل ( . ــة ) 3 نجــوم ( و أخــراً ) 30 - 40 ســنة ( لفئ ــة بواقــع ) 35 - 45 ســنة ( لفئ لتكــون أعمارهــا الافتراضي

قاعــات الأفــراح والمناســبات : وعــادةً مــا يتــم الاهتــام في تصميمهــا وتنفيذهــا وينطبــق ذلــك عــى الإدارة والتشــغيل والصيانــة 

ــا  ــر أعماره ــاق في تقدي ــم الانط ــك ت ــى ذل ــاءً ع ــات وبن ــى دراس ــاءً ع ــون بن ــاً أن يك ــا غالب ــار مواقعه ــى في اختي ــه يراع ــاً أن عل

ــنة (  . ــن ) 40 - 50 س ــا ب ــة  م الافتراضي

الاســراحات والشــاليهات  : وعــادةً يتــم بنائهــا في المخططــات الحديثــة والناشــئة أطــراف الأحيــاء القائمــة في المــدن وبنــاءً عــى 

ذلــك يتأثــر هــذا الاســتخدام كثــراً بتأثــرات الديناميكيــات الحضريــة فيكــون تقادمهــا الوظيفــي ناتــج عــن عمــران المخططــات 

المذكــورة وبنــاءً عــى ذلــك تقديــر العمــر المتوقــع في المــدى مــا بــن  ) 30 - 40 ســنة ( .
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العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

50 40 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 60 45 هيكل خرساني القرى 

والمنتجعات 

السياحية

منشئات 

الضيافة 

والإيواء 

السياحي

مباني 

الضيافة 

والخدمات 

السياحية

50 40 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 60 45 هيكل خرساني الفنادق

50 40 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني الشقق 

الفندقية

50 40 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني الفلل 

الفندقية

40 30 %27 %12 إشغال متوسط %15 2 60 45 هيكل خرساني الوحدات 

المفروشة

50 40 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 60 45 هيكل خرساني قاعات الأفراح 

والمناسبات 

40 30 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

الاستراحات والشاليهات

•	   المنشآت الصناعية

فيــا يخــص المنشــآت الصناعيــة فقــد تــم التركيــز في دراســتها عــى طبيعــة الاســتعمال ، وارتبــاط دوامهــا بالتحديثــات والثــورات 

التقنيــة وقــد تراوحــت أعمارهــا الافتراضيــة بــن ) 30 – 40 ســنة ( وفيــا يــي تفصيــل ذلــك :

المصانــع : وعــادة تختلــف الإنشــاءات في هــذا النــوع مــن الاســتعمال باختــاف المجــال الصناعــي إلا أنهــا عمومــاً تتســم بانضبــاط 

شــديد نابــع عــن الحــرص عــى معايــر واشــراطات الســامة البيئيــة والمهنيــة، ويتــم فيهــا الاتــكال عــى محترفــن للقيــام بأعــال 

الصيانــة الوقائيــة والتصحيحيــة وفقــاً لجــداول معتمــدة إلا أن ارتبــاط المنشــآت بالتقــادم التكنولوجــي وضرورة مراجعــة المعايــر 

التصميميــة لتواكــب التطــور التقنــي الحاصــل ناهيــك عــن ارتبــاط عوامــل اختيــار الموقــع بمواقــع الصناعــات المكملــة أو المــواد 

ــراضي                     ــر الاف ــر العم ــم تقدي ــك ت ــاءً عــى ذل ــر حتمــي وبن ــاء أم ــادة البن ــال أو إع ــئ يجعــل مــن ضرورة الانتق الخــام أو المراف

مــا بــن  ) 30 - 40 ســنة ( .

المســتودعات : ترتبــط فيهــا طبيعــة الاســتعمال بالمعــدات الثقيلــة وقواعــد اســتبدال المخــزون إضافــةً لاهتــام معظمهــا بقواعــد 

ــع  ــذات الكفــاءة المتبعــة في المصان ــة ب واشــراطات الســامة إلا أنهــا عرضــة للإهــاك أكــر لعــدم الاهتــام بالتشــغيل والصيان

لطبيعــة الآليــة الاســتثمارية القائمــة عــى التأجــر غالبــاً وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي مــا بــن ) 35 - 40 ســنة ( . 
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ــا  ــةً لاهتــام معظمه ــة وقواعــد اســتبدال المخــزون إضاف ــك بالمعــدات الثقيل الثلاجــات : ترتبــط فيهــا طبيعــة الاســتعمال كذل

ــاض درجــات الحــرارة  ــآكل الداخــي والصــدأ لانخف ــن المســتودعات للت ــل عرضــة م ــا أق ــد واشــراطات الســامة إلا أنه بقواع

داخلهــا بســبب أجهــزة التبريــد الداخليــة وحســن تطبيــق مبــادئ العــزل الحــراري وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي

 ما بين  ) 35 - 40 سنة ( . 

الــورش الخفيفــة والصناعيــة : ترتبــط فيهــا طبيعــة الاســتعمال والاســتثمار ) تأجــر غالبــاً ( بإغفــال الصيانــة المكلفــة وتغليــب 

التشــغيل وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي مــا بــن  ) 30 - 40 ســنة ( .

العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

40 30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 50 40 مبنى معدني المصانع

المنشآت 

الصناعية

40 30 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 50 40 مبنى معدني المستودعات

40 30 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 50 40 مبنى معدني الثلاجات

40 30 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 50 40 مبنى معدني الورش

العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

55 40 %8 %8 إشغال منخفض %0 NA 60 45 هيكل خرساني المساجد

•	   المساجد

فيــا يخــص المســاجد فقــد تــم دراســة العمــر الافــراضي المتوقــع لهــا مــن حيــث طبيعــة الاســتعمال الخــاص بهــا ، وشــاغلي 

المنشــأة إضافــة إلى الآليــة الخاصــة بنظــرة المجتمــع لهــا وقدســيتها التــي تمنــع إســاءة اســتخدامها وتتجــاوب بشــكل سريــع لأي 

قصــور بهــا وقــد تراوحــت أعمارهــا التقديريــة الافتراضيــة بــن ) 40 – 55 ســنة ( وفيــا يــي تفصيــل ذلــك :

ــالى  ــه تع ــه الل ــن لوج ــة خالص ــد وني ــة بقص ــا لانهاي ــدوم إلى م ــة لت ــروح الديني ــذه ال ــاء ه ــم بن ــاً يت ــع :  غالب ــجد جام مس

علــاً أنــه لا يتــم فيهــا عــادة التهــاون في الإنفــاق للوصــول للهــدف المذكــور وبنــاءً عليــه يتــم تصميمهــا وتنفيذهــا 

ــن  ــاق ع ــتدامة الإنف ــزم لاس ــا يل ــكار كل م ــا وابت ــة به ــة الخاص ــام بالصيان ــى الاهت ــك ع ــق ذل ــات ، وينطب ــل المواصف بأفض

طريــق الوقــف وخلافــه كــا تفــرض قدســية اســتعمالها مراعــاة حســن الإشــغال والتســابق الاجتماعــي عــى تعاهدهــا 

ــن بـــ ) 40 - 55 ســنة ( .  ــا ب ــر العمــر الافــراضي م ــم تقدي ــك ت ــاءً عــى ذل ــا يضمــن أن تكــون في أبهــى صورهــا وبن ــكل م ب

مســجد محــي :  ينطبــق عليــه مــا تــم ذكره عن المســجد الجامع في جانب حســن وســامة القصد والنيــة وعدم التهــاون في الإنفاق 

وحســن التنفيــذ إضافــة إلى الاهتــام بالصيانــة والنظافة وتســابق المجتمع للعناية بها وتعاهدها وحســن إشــغالها إلى أنــه عادةً ما 

يكــون المســجد المحــي أقــل تكلفــةً  وبالتالي ينعكــس ذلك على إهــاكات أنظمة التكييــف والأنظمة الكهربائية إضافــة إلى اختلاف 

تشــطيبات التمديــدات الصحيــة الخاصــة بــدورات الميــاه وبنــاءً عــى ذلــك تم تقديــر العمر الافتراضي ما بــن بـ ) 40 - 55 ســنة ( . 
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العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي تأثير الإشغالالتصنيف العام التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

60 50 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 60 45 هيكل خرساني المباني عالية الارتفاع ) أكثر

 من 12 طابق (

•	   المباني عالية الارتفاع ) أكثر من 12 طابق (

فيــا يخــص المبــاني عاليــة الارتفــاع والتــي يزيــد ارتفاعهــا عــن 12 طابــق فقــد تــم دراســة العمــر الافــراضي المتوقــع لهــا مــن 

حيــث الهــدف الرئيــي مــن إنشــائها كأحــد المعــالم الحضريــة والمعماريــة ، وبالتــالي يتــم تصميمهــا وتنفيذهــا بأفضــل المواصفــات 

ــال شركات  ــن خ ــك م ــاني وذل ــن المب ــوع م ــذا الن ــدات له ــة والتجدي ــة الدوري ــة إلى الصيان ــة , بالإضاف ــودة عالي ــة وبج المتاح

متخصصــة ورائــدة في كافــة أعــال الصيانــة ، وبغــض النظــر عــن طبيعــة الاســتعمال الخــاص بالمبنــى وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر 

ــن ) 50 - 60 ســنة (. العمــر الافــراضي مــا ب

•	   مباني الخدمات الصحية والاجتماعية

فيــا يخــص مبــاني الخدمــات الصحيــة فقــد تــم التركيــز في دراســتها عــى طبيعــة الاســتعمال وارتبــاط دوامهــا بالتحديثــات فيــا 

ــة والتحســينات , مــع الأخــذ في  ــةً لمراعــاة حســن إدارة أعــال الصيان ــة إضاف ــة والتخصصــات الصحي ــزات الطبي يخــص التجهي

الاعتبــار حجــم زوار وشــاغلي المنشــآت الصحيــة وقــد تراوحــت أعمارهــا الافتراضيــة بــن ) 40 – 50 ســنة (.

•	   الخدمات التعليمية

فيــا يخــص مبــاني الخدمــات التعليميــة فقــد تــم التركيــز في دراســتها عــى طبيعــة الاســتعمال وارتبــاط دوامهــا بالتحديثــات فيــا 

يخــص التجهيــزات والمســتويات التعليميــة إضافــةً لمراعــاة حســن إدارة أعــال الصيانــة والتحســينات ، مــع الأخــذ في الاعتبــار 

حجــم وعــدد منســوبي المنشــأة وشــاغليها وكذلــك الوقــت الزمنــي لاســتغلالها خــال العــام فبعــض المنشــآت تتوفــر لهــا الفرصــة 

لبــدء أعــال الصيانــة خــال مــدة لا تقــل عــن ثلاثــة أشــهر مــن العــام وهــو مــا يوفــر فرصــة لزيــادة طــول العمــر الافــراضي 

للمبنــى ، وقــد تراوحــت أعمارهــا التقديريــة الافتراضيــة بــن  ) 40 – 60 ســنة ( ، حيــث يقــدر العمــر الافــراضي لــدور الحضانــة 

ــام  ــرة للقي ــة كب ــك لوجــود فرصــة زمني ــن ) 40 – 55 ســنة ( وذل ــا ب ــراوح م ــة بعمــر ي ــال والمــدارس التعليمي ــاض الأطف وري

بأعــال الصيانــة خــال العــام ، بينــا يقــدر العمــر الافــراضي للمعاهــد ومراكــز التعليــم بعمــر يــراوح مــا بــن ) 40 – 50 ســنة ( 

وذلــك لطــول مــدة الإشــغال وقلــة أعــال الصيانــة غالبــاً ، أمــا بالنســبة للجامعــات فيقــدر عمرهــا مــا بــن ) 40 – 50 ســنة ( 

لكونهــا تمثــل أحــد صروح المــدن وبالتــالي تتمتــع بعنايــة خاصــة وجدولــة لأعــال الصيانــة الدوريــة .

العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

50 40 %20 %20 ً إشغال مرتفع جدا %0 NA 60 45 هيكل خرساني المستشفيات مباني 

الخدمات 

الصحية 

والاجتماعية

50 40 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 60 45 هيكل خرساني المستوصفات

50 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني مراكز إعادة التأهيل

50 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني مراكز الخدمة 

الاجتماعية المستقلة
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العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

50 40 %16 %8 إشغال منخفض %8 1 60 45 هيكل خرساني دور الحضانة 

ورياض الأطفال مباني 

الخدمات 

التعليمية

50 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني المدارس التعليمية

60 50 %8 %8 إشغال منخفض %0 NA 60 45 هيكل خرساني المعاهد ومراكز التعليم

60 40 %8 %8 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني الجامعات

العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

40 30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 60 45 هيكل خرساني دور عرض 

السينما المستقلة المنشآت 

40الترفيهية  30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

صالات الألعاب 

الترفيهية

•	   المنشآت الترفيهية

بالنســبة للمنشــآت الترفيهيــة غالبــاً مــا تكــون الآليــة الاســتثمارية لهــذا النــوع مــن المنشــآت هــي اســتئجار الأرض لفــرة طويلــة 

ــام  ــن 15 – 25 عــام مــع إعطــاء عامــن كفــرة ســاح للقي ــراوح ب ــد لفــرات ت ــوع بالتعاق ــذا الن ــط العــرف الســائد به ويرتب

بأعــال الإنشــاءات وتــؤول الأرض بمــا عليهــا مــن منشــآت للمالــك في نهايــة التعاقــد ، وبالتــالي عــادة يتــم تصميمهــا وتنفيذهــا 

ــزم في  ــة للجــودة الإنشــائية ، بالإضافــة إلى عــدم التهــاون في ضــخ مــا يل ــر مقبول بواقــع إنفــاق متوســط بحيــث تضمــن معاي

عمليــة إدارة العقــار والصيانــة والتشــغيل علــاً أنــه يراعــى في اختيــار مواقعهــا أن وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي 

مــا بــن بـــ ) 30 - 40 ســنة ( . 

•	   المباني الرياضية

بالنســبة للمبــاني الرياضيــة غالبــاً مــا تكــون الآليــة الاســتثمارية لهــذا النــوع مــن المنشــآت هــي اســتئجار الأرض لفــرة طويلــة 

ــام  ــن 15 – 25 عــام مــع إعطــاء عامــن كفــرة ســاح للقي ــراوح ب ــد لفــرات ت ــوع بالتعاق ــذا الن ــط العــرف الســائد به ويرتب

بأعــال الإنشــاءات وتــؤول الأرض بمــا عليهــا مــن منشــآت للمالــك في نهايــة التعاقــد ، وبالتــالي عــادة يتــم تصميمهــا وتنفيذهــا 

ــزم في  ــة للجــودة الإنشــائية ، بالإضافــة إلى عــدم التهــاون في ضــخ مــا يل ــر مقبول بواقــع إنفــاق متوســط بحيــث تضمــن معاي

عمليــة إدارة العقــار والصيانــة والتشــغيل علــاً أنــه يراعــى في اختيــار مواقعهــا أن وبنــاءً عــى ذلــك تــم تقديــر العمــر الافــراضي 

مــا بــن بـــ ) 30 - 40 ســنة ( . 
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العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

50 40 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 60 45 هيكل خرساني المطاعم المتخصصة          

) ذات المباني المستقلة ( مباني 

المطاعم 

والمطابخ

40 30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 60 45 هيكل خرساني مطاعم الوجبات 

السريعة ) ذات المباني 

المستقلة (

40 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

المطابخ

•	   مباني المطاعم والمطابخ

فيــا يخــص مبــاني المطاعــم والمطابــخ فقــد تــم دراســة العمــر الافــراضي المتوقــع لهــا مــن حيــث طبيعــة الاســتعمال الخــاص بهــا 

، وشــاغلي المنشــأة إضافــة إلى الآليــة المتبعــة لإدارة أعــال التشــغيل والصيانــة الخــاص بمعظمهــا مــع الأخــذ بالآليــة الاســتثمارية 

الخاصــة ببعضهــا وقــد تراوحــت أعمارهــا بــن ) 30 – 50 ســنة ( 

العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

40 30 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 60 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

الأندية الرياضية  

) المراكز الرياضية ( المباني 

40الرياضية 30 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 50 40 هيكل معدني الملاعب المكشوفة

40 30 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 50 40 هيكل معدني الصالات الرياضية
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•	   ملخص أعمار المباني

العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

50 40 %4 %4 ً إشغال منخفض جدا %0 NA 60 45 هيكل خرساني القصور

المباني 

السكنية

50 40 %12 %4 ً إشغال منخفض جدا %8 1 60 45 هيكل خرساني )A( الفئة

المجمعات

السكنية

45 35 %19 %4 ً إشغال منخفض جدا %15 2 60 45 هيكل خرساني )B( الفئة

40 30 %27 %12 إشغال متوسط %15 2 60 45 هيكل خرساني )C( الفئة

50 40 %4 %4 ً إشغال منخفض جدا %0 NA 60 45 هيكل خرساني فيلات 
مستقلة

الفيلات 
45 35 %4 %4 ً إشغال منخفض جدا %0 NA 60 45 هيكل خرساني فيلات 

متلاصقة

40 30 %4 %4 ً إشغال منخفض جدا %0 NA 60 45 هيكل خرساني فيلات شبه 
متلاصقة

50 40 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني )A( الفئة
العمائر 
السكنية 

45 35 %27 %12 إشغال متوسط %15 2 60 45 هيكل خرساني )B( الفئة

40 30 %27 %12 إشغال متوسط %15 2 60 45 هيكل خرساني )C( الفئة

40 30 %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 60 45 هيكل خرساني

ذو أعمدة 
مسلحة 

ومبني من 
الطوب أو 

البلك
البيوت 
20الشعبية %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 25 -

مبنية من 
الطوب دون 
أساس مسلح

20 %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 25 - مباني طينية

20 %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 25 - مباني حجرية

40 30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 60 45 هيكل خرساني مساكن العمال

55 45 %8 %8 إشغال منخفض %0 NA 60 45 هيكل خرساني )A( الفئة

المباني 

الإدارية

50 40 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني )B( الفئة

45 35 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني )C( الفئة
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العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

30 20 %31 %16 إشغال مرتفع %15 2 40 30 هيكل معدني مجمعات أكشاك 

وبسطات

المباني 

التجارية

40 30 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 50 40 هيكل معدني مراكز تجارية مفتوحة

45 35 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

مراكز تجارية مغلقة

40 30 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

مراكز تسوق

40 30 %20 %20 ً إشغال مرتفع جدا %0 NA 50 40 هيكل معدني الأسواق المركزية

50 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني المصارف والبنوك

45 35 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 50 40 هيكل معدني صالات عرض السيارات

50 40 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 60 45 هيكل خرساني القرى 

والمنتجعات 

السياحية

منشئات 

الضيافة 

والإيواء 

السياحي

مباني 

الضيافة 

والخدمات 

السياحية

50 40 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 60 45 هيكل خرساني الفنادق

50 40 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني الشقق 

الفندقية

50 40 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 60 45 هيكل خرساني الفلل 

الفندقية

40 30 %27 %12 إشغال متوسط %15 2 60 45 هيكل خرساني الوحدات 

المفروشة

50 40 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 60 45 هيكل خرساني قاعات الأفراح 

والمناسبات 

40 30 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

الاستراحات والشاليهات

40 30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 50 40 مبنى معدني المصانع

المنشآت 

الصناعية

40 30 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 50 40 مبنى معدني المستودعات

40 30 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 50 40 مبنى معدني الثلاجات

40 30 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 50 40 مبنى معدني الورش

55 40 %8 %8 إشغال منخفض %0 NA 60 45 هيكل خرساني المساجد

60 50 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 60 45 هيكل خرساني المباني عالية الارتفاع ) أكثر

 من 12 طابق (
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50 40 %16 %8 إشغال منخفض %8 1 60 45 هيكل خرساني دور الحضانة 

ورياض الأطفال مباني 

الخدمات 

التعليمية

50 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني المدارس التعليمية

60 50 %8 %8 إشغال منخفض %0 NA 60 45 هيكل خرساني المعاهد ومراكز التعليم

60 40 %8 %8 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني الجامعات

40 30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 60 45 هيكل خرساني دور عرض 

السينما المستقلة المنشآت 

40الترفيهية  30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

صالات الألعاب 

الترفيهية

50 40 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 60 45 هيكل خرساني المطاعم المتخصصة          

) ذات المباني المستقلة ( مباني 

المطاعم 

والمطابخ

40 30 %28 %20 ً إشغال مرتفع جدا %8 1 60 45 هيكل خرساني مطاعم الوجبات 

السريعة ) ذات المباني 

المستقلة (

40 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 50 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

المطابخ

40 30 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 60 40 مبنى خرساني 

بتأطير معدني

الأندية الرياضية  

) المراكز الرياضية ( المباني 

40الرياضية 30 %20 %12 إشغال متوسط %8 1 50 40 هيكل معدني الملاعب المكشوفة

40 30 %24 %16 إشغال مرتفع %8 1 50 40 هيكل معدني الصالات الرياضية

العمر الفعلي 
بعد التقريب

إجمالي 
نسبة 

الخصم 

نسب التأثير عمر الأساس
طبيعة
 الانشاء

التصنيف التفصيلي التصنيف 
العام

تأثير الإشغال التأثير الوظيفي

الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

% الإيضاح % الإيضاح الحد 
الأعلى

الحد 
الأدنى

50 40 %20 %20 ً إشغال مرتفع جدا %0 NA 60 45 هيكل خرساني المستشفيات مباني 

الخدمات 

الصحية 

والاجتماعية

50 40 %16 %16 إشغال مرتفع %0 NA 60 45 هيكل خرساني المستوصفات

50 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني مراكز إعادة التأهيل

50 40 %12 %12 إشغال متوسط %0 NA 60 45 هيكل خرساني مراكز الخدمة 

الاجتماعية المستقلة
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3.2.5 تقدير معدلات الإهلاك

يمكن تقدير معدلات الإهلاك بالاعتماد على مفهومين لعمر المبنى وهما كالتالي :

الإهلاك هو خسارة في قيمة المباني وتنتج عن أحد العناصر التالية :

ــج مــن ) الاســتخدام ، العمــر ،  تدهــور مــادي ) Physical deterioration (  : وتكــون الخســارة في القيمــة ناتجــة عــن مزي

ــة ( . ــائي ، العيــوب الهيكلي ــآكل الفيزي الت

ــم  ــة لا يت ــة بســبب شيء داخــل حــدود الملكي ــون الخســارة في القيم ــي )Functional Obsolescence  ( : وتك ــادم وظيف تق

اســتيعابه مــن الســوق ) تحســن مفــرط أو إهــال مفــرط ( .

تقــادم خارجــي ) Obsolescence External ( : خســارة في القيمــة بســبب شيء خــارج حــدود الملكيــة وقــد تكــون الخســارة 

لأحــد العوامــل التاليــة :

1. عوامل فيزيائية مثل القرب من عنصر غير مرغوب فيه ) مصنوعة أو طبيعية ( .

2. عوامل اقتصادية ) عدم اتزان العرض والطلب ، الإفراط في البناء ، انخفاض في التوظيف  ( .

3. البنية التحتية ) عدم توفرها أو جودتها ( .

هنــاك 3 طــرق يمكــن الاســناد عليهــا في تحديــد معــدلات الاهــاك بنــاءً عــى الغــرض مــن الدراســة وموجهــات إعــداد الدليــل 

يمكــن توضيحهــا كالتــالي :

وفيما يلي وصف لكل طريقة :

•	 طريقة القسط الثابت

وتعتــر مــن أبســط الطــرق والأكــر شــيوعاً ولكنهــا لا تعكــس القيمــة الحقيقيــة للمبــاني ولا ينصــح باســتخدامها ، وتعتمــد عــى 

قســمة عمــر المبنــى الفعــي عنــد التقييــم عــى العمــر الســائد ) الافــراضي (

•	 طريقة القسط المتناقص

ــاني مــن طريقــة القســط الثابــت ، وتعتمــد في تحيــد معــدل الإهــاك عــى القيمــة  وتعتــر أكــر تفــاءل في تحديــد قيمــة المب

المتبقيــة مــن المبنــى كل عــام .

مفهوم العمر البسيط :  العمر الفعلي للعقار الذي يعتمد على تاريخ تشييد المبنى .

مفهــوم العمــر الفعــال : ويتطلــب الحكــم مــن مقيــم معتمــد مــع أخــد جميــع العوامــل في الاعتبــار اســتناداً إلى حقيقــة 

العقــار في وقــت الفحــص والمعاينــة .

•	 	•  طريقة القسط الثابت 	•  طريقة العمر الممتد   طريقة القسط المتناقص
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•	 طريقة العمر الممتد

بنــاءً عــى اســتنتاجات التجــارب التــي ســبق اســتعراضها ضمــن الفصــل 2.4 والتــي أشــارت إلى آليــة حســاب الإهــاك للمبــاني 

وفقــاً لنظريــة العمــر الممتــد )Extended Life Theory  ( ، وعليــه ســيتم الاعتــاد في حســاب الإهــاكات في الدليــل  عــى هــذه 

النظريــة وفيــا يــي شرح بالخطــوات والتمثيــل البســيط لآليــة حســاب الإهــاك :

.» CLASS B 1. تحديد العمر الافتراضي  وفقاً لنوع وفئة المبنى من خلال جداول تفصيلية مثلاً » فيلا

العمر الافتراضي المحدد  : 40 سنة 

2. تحديد العمر الفعال للمبنى : ويتم تحديد العمر الفعال بناءً على المعادلة التالية :

العمر الفعال = العمر الافتراضي –  العمر المتبقي

ويلــزم تحديــد العمــر المتبقــي وقــوف المقيــم عــى موقــع المبنــى ويقــدر وفقــاً لنظرتــه لحالــة العقــار  وليكــن عــى ســبيل المثــال 

العمــر المتبقــي الــذي قــدره المقيــم 20 ســنة وبنــاءً عليــه يكــون العمــر الفعــال  =   40  -  20 = 20 ســنة .

3.يمكن تحديد معدل الإهلاك بقسمة العمر الفعال / العمر الافتراضي .

4.مــن الممكــن أن يكــون عمــر المبنــى الحقيقــي عنــد التقييــم 30 ســنة ، وبهــذه الطريقــة يكــون المقيــم قــد منــح المبنــى 10 

ســنوات إضافيــة وقــد يــأتي الســبب في ذلــك نتيجــة لاهتــام المالــك بأعــال الصيانــة والتشــغيل .

5.عــى المقيــم أن يراعــي التقــادم الوظيفــي والخارجــي للمبنــى عنــد عمليــة التقييــم والتــي يمكــن أن تؤثــر بشــكل كبــر عــى 

تقديــر العمــر المتوقــع للمبنــى في تاريــخ التقييــم .

3.5  الأشجار

1.3.5 منهجية التصنيف 

ــم الاعتــاد في توفــر  ــة الســعودية ، وت ــد الأشــجار الأكــر انتشــاراً في المملكــة العربي ــة التصنيــف عــى تحدي اعتمــدت منهجي

المعلومــات عــى مــا يــي :

الشركات الزراعية المنتجة والمسوقة للنباتات والأشجار 	•

نشرات مشاتل وزارة البيئة والمياه 	•

أصحاب المزارع وأهل الخبرة  	•

خبرات العاملين في تقييم المزارع بصندوق التنمية العقاري 	•

تقارير الهيئة العامة للإحصاء 	•

معدلات التكلفة الصادرة من صندوق التنمية الزراعية 	•

المشاتل الزراعية بالسوق المحلية 	•
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وبناء على المعلومات الواردة من المصادر المحددة أعلاه تم التوصل إلى مجموعات الأشجار التالية :

1. المحاصيل الحقلية )الحبوب والأعلاف( : مثل القمح والشعير والذرة والبرسيم والسمسم والعدس والفول .

2. الخضروات الشتوية : مثل البطيخ والكوسا والبصل والملفوف والباذنجان والبامية والجزر والخس والجرجير .

3. الخضروات الصيفية : مثل البطاطس والفلفل والملوخية والخيار والبقدونس والشمام .

4. الخضروات المحمية : وتشمل أنواع المنتجات الواردة في الخضروات الصيفية والشتوية .

5. أزهار القطف المحمية : مثل الفل والريحان والأقحوان والجوري .

6. أشجار النخيل : مثل البرحي والصقعي والعجوة والسكري والخلاص والروثانة .

7. الأشجار الدائمة : مثل الزيتون والعنب والبرتقال والخوخ والمشمش والمنجا والليمون .

وعليــه تــم اختيــار مجموعــات الأشــجار في هــذا الدليــل : )أشــجار النخيــل( و )الأشــجار الدائمــة( وتــم اســتبعاد أنــواع أشــجار 

المحاصيــل الموســمية الصيفيــة أو الشــتوية والحبــوب والأعــاف باعتبارهــا محاصيــل ســنوية ولا تمثــل جــزءاً مــن العقــار كونهــا 

لا تتصــل بــالأرض اتصــال قــرار ويتــم إزالتهــا.

2.3.5 تصنيف الأشجار 

بناءً على مصادر المعلومات المحددة في المنهجية تم تصنيف الأشجار إلى التالي :

النخيــل : ويعتــر الأكــر انتشــاراً في المملكــة العربيــة الســعودية ويمثــل قيمــة اقتصاديــة لأصحــاب المــزارع ، وعليــه 

فقــد تــم حــر 16 نــوع مــن النخيــل الأكــر شــيوعاً والتــي يزيــد عددهــا عــن 300,000 نخلــة بالمملكــة بنــاءً عــى 

بيانــات التعــداد الزراعــي الصــادرة عــن الهيئــة العامــة للإحصــاء وهــي كالتــالي :

الأشــجار الدائمــة : وهــي أنــواع أخــرى مــن الأشــجار المثمــرة والتــي تمثــل قيمــة اقتصاديــة , وعليــه تــم حــر 16 

نــوع مــن الأشــجار الأكــر شــيوعاً والتــي يزيــد عددهــا عــن 100,000 شــجرة بالمملكــة بنــاءً عــى بيانــات التعــداد 

الزراعــي الصــادرة عــن الهيئــة العامــة للإحصــاء وهــي كالتــالي :

العدد النوع العدد النوع

782,056 نخلة روثانة 7,476,760 نخلة خلاص

655,218 نخلة سكري أحمر 4,405,483 نخلة سكري أصفر

651,695 نخلة خضري 2,019,553 نخلة برني

600,224 نخلة سري 1,900,996 نخلة صفري

525,267 نخلة مكتومي 1,560,258 نخلة حلوة

502,594 نخلة رزيز 1,448,849 نخلة برحي

415,619 نخلة نبتة علي 817,673 نخلة عجوة المدينة

340,795 نخلة نبوت سيف 803,712 نخلة صقعي
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العدد النوع العدد النوع

405,029 شجرة تين )الحماط( 10,135,333 شجرة زيتون

342,291 شجرة مشمش 4,375,844 شجرة عنب

280,383 شجرة يوسف أفندي 1,160,177 شجرة ليمون

195,334 شجرة الحناء 1,064,846 شجرة منجا

185,182 شجرة تين شوكي 983,421 شجرة رمان

153,510 شجرة لوز 800,402 شجرة خوخ

135,314 شجرة كمثرى 704,816 شجرة برتقال

114,452 شجرة باباي 616,812 شجرة موز

وبناء على المعلومات الواردة من المصادر المحددة أعلاه تم التوصل إلى مجموعات الأشجار التالية :

1. المحاصيل الحقلية )الحبوب والأعلاف( : مثل القمح والشعير والذرة والبرسيم والسمسم والعدس والفول .

2. الخضروات الشتوية : مثل البطيخ والكوسا والبصل والملفوف والباذنجان والبامية والجزر والخس والجرجير .

3. الخضروات الصيفية : مثل البطاطس والفلفل والملوخية والخيار والبقدونس والشمام .

4. الخضروات المحمية : وتشمل أنواع المنتجات الواردة في الخضروات الصيفية والشتوية .

5. أزهار القطف المحمية : مثل الفل والريحان والأقحوان والجوري .

6. أشجار النخيل : مثل البرحي والصقعي والعجوة والسكري والخلاص والروثانة .

7. الأشجار الدائمة : مثل الزيتون والعنب والبرتقال والخوخ والمشمش والمنجا والليمون .

وعليــه تــم اختيــار مجموعــات الأشــجار في هــذا الدليــل : )أشــجار النخيــل( و )الأشــجار الدائمــة( وتــم اســتبعاد أنــواع أشــجار 

المحاصيــل الموســمية الصيفيــة أو الشــتوية والحبــوب والأعــاف باعتبارهــا محاصيــل ســنوية ولا تمثــل جــزءاً مــن العقــار كونهــا 

لا تتصــل بــالأرض اتصــال قــرار ويتــم إزالتهــا.

3.3.5 تقدير الأسعار 

النخيــل : مــن عمــر 8 ســنوات إلى 15 ســنة يكــون إنتاجهــا اقتصــادي تحســب قيمتهــا كــا في الجــدول حســب نوعهــا ثــم يقــل 

إنتاجهــا بنســبة 10% وبالتــالي تقــل القيمــة بنســبة 10% عــن كل ســنة حتــى يصبــح إنتاجهــا غــر اقتصــادي اســتهلاكها مــن 

الخدمــات أكــر مــن دخلهــا عنــد عمــر 20-25 ســنة .
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أشجار الفاكهة : ويتم الاعتماد في تقدير أسعارها على طول الشجرة ، ويمكن توضيح ذلك كالتالي :

أكثر من 3 م 
)ر.س(

3 م
)ر.س(

2 م
)ر.س(

1.5 م
)ر.س(

1 م
)ر.س(

النوع

1,500 500 350 200 100 زيتون

350 250 200 80 25 عنب

150 100 60 35 25 ليمون

400 200 150 80 50 منجا

500 100 50 30 20 رمان

200 150 100 60 35 خوخ

150 50 40 30 20 برتقال

120 50 40 30 20 موز

100 80 55 35 15 تين )الحماط(

200 120 80 35 15 مشمش

300 250 150 90 50 يوسف أفندي

30 20 15 10 5 الحناء

150 70 40 30 20 تين شوكي

150 100 50 25 20 لوز

150 80 60 40 20 كمثرى

250 100 70 45 20 بابايا

8 إلى 25 سنة 
)ر.س(

7 سنوات 
)ر.س(

6 سنوات 
)ر.س(

5 سنوات 
)ر.س(

4 سنوات 
)ر.س(

3 سنوات 
)ر.س(

2 سنة 
)ر.س(

سنة 
)ر.س(

النوع

1,000 600 500 350 300 200 150 100 خلاص

700 600 450 300 250 200 150 100 سكري أصفر

450 300 200 200 120 90 60 50 برني

500 450 350 300 200 150 100 50 صفري

500 350 300 200 150 100 50 50 حلوه

1,000 600 500 400 350 300 250 200 برحي

650 500 400 300 200 150 120 80 عجوة المدينة

850 550 500 450 350 250 200 150 صقعي

900 700 550 450 350 250 200 60 روثانة

650 450 400 350 300 200 150 100 سكري أحمر

500 400 350 300 250 200 150 100 خضري

500 400 350 300 250 200 150 100 سري

800 700 550 450 350 250 200 150 مكتومي

700 500 450 400 350 300 200 150 رزيز

500 400 300 250 200 150 100 50 نبتة علي

1,000 800 650 500 400 350 300 200 نبوت سيف
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المراجع
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السنة المصدر المصدر م

مدة التنفيذ المملكة العربية السعودية الجهات الحكومية ذات العلاقة – الإجتماعات و ورش العمل 

المتخصصة

1

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

تنفيذها .

2

2015م المملكة العربية السعودية اللائحة التنفيذية لنظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة ووضع 

اليد المؤقت على العقار

3

2018م المملكة العربية السعودية مسودة نظام نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة 4

2006م المملكة العربية السعودية – وزارة 

الشئون البلدية والقروية

دليل اشتراطات البناء ولائحته التنفيذية 5

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 , الملاعب المكشوفة , المساجد , الأندية الرياضية ...(

6

2014م المملكة العربية السعودية – أمانة 

محافظة جدة

دليل اشتراطات المباني العالية 7

2021م المملكة العربية السعودية دليل التراخيص ، وزارة البيئة والمياه والزراعة 8

2019م المملكة العربية السعودية الأدلة والاشتراطات، وزارة الشؤون البلدية والقروية 9

2018م المملكة العربية السعودية – مجلس 

الوزراء

كود البناء السعودي 10

2020م المملكة العربية السعودية التقرير الإحصائي السنوي لقطاع المقاولات، الهيئة السعودية للمقاولين 11

2015م المملكة العربية السعودية النتائج الزراعية للتعداد الزراعي، الهيئة العامة للإحصاء 12

2021م الولايات المتحدة الأمريكية

المدني

 Financial reporting developments A/تقرير بعنوان

comprehensive guide Real estate project costs

13

2020م المملكة العربية السعودية دليل رعاية النخلة 14

تواريخ مختلفة هولندا International Construction Costs,Arcdis/ تقرير بعنوان 15

2018م -  Commercial Building Cost best practices/تقرير بعنوان

Data،marshall & Swift

16
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السنة المصدر المصدر م

2020م الولايات المتحدة الأمريكية  National Building Cost Manual,Craftsman Book

Company

17

2020م الاتحاد الأوروبي Manual of Standard Building Specifications 18

2021م المملكة العربية السعودية Colliers،تقرير بعنوان/ تكاليف البناء في المملكة العربية السعودية 19

2020م إيرلندا  ,2020 Construction Cost Guide first half/تقرير بعنوان

BUILDCOST charted Quantity S

20

2020م المملكة العربية السعودية KSA Construction Cost Benchmarking – / تقرير بعنوان

CURRIEBROWN,2020 Q3

21

2001م الإمارات العربية المتحدة – حكومة دبي لائحة شروط ومواصفات البناء 22

2017م المملكة العربية السعودية – الهيئة 

السعودية للمقيمين المعتمدين الصادرة 

عن مجلس معايير التقييم الدولية

معايير التقييم الدولية 23

2021م سنغافورة القانون السنغافوري لحيازة الأراضي، موقع وكالة حكومة سنغافورة 24

2011م الصين اللوائح الخاصة بنزع الملكية والتعويض عن المساكن على الأراضي 

)2011,NOV 24,King&Wood( المملوكة للدول

25



الدليل المهني لأعمال التقييم لأغراض نزع ملكية العقارات للمنفعة العامة

للاستزادة حول الموضوع ولمعلومات أوسع يرجى الإطلاع على :


