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  تمهيد 2-2

تعد الجمعيات التعاونية في العصر الحاضر من قنوات التعاون التي حث الاسلام عليها وأمر بها، 
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، ويمكن تعريف الجمعيات التعاونية على أنها مؤسسات ذات أهداف اقتصادية (2سورة المائدة، الآية)

واجتماعية تؤلف بصورة اختيارية من قبل أشخاص لهم أغراض واحتياجات متشابهة يسهمون في رأس 

ته فيها، ويتعاملون واحد في إدارتها مهما كانت مساهمنها بطريقة شورية ولكل واحد منهم صوت مالها، ويديرو 

معها ويحصل كل منهم على نصيبه من ناتجها بنسبة تعامله معها، وعضويتها مفتوحة لجميع الراغبين في 

 . الانتساب إليها من الذين لهم نفس الأعمال والمصالح المشتركة

باد  الأساسية للتعاون قررها مؤتمر الحلف التعاوني الدولي الذي انعقد في الموهناك مجموعة من 

تشكل  الخطوط التوجيهية التي تتيح للتعاونيات وضع قيمها موضع التطبيق العملي ، م 1995مانشستر عام 

باد  على والتي يجب أن تلتزم بها جميع الجمعيات التعاونية في العالم وبعدم التزام أي جمعية بأحد هذا الم

 . الأقل تفقد الجمعية صفتها التعاونية

  العضوية الطوعية المتاحة للجميع : المبدأ اأول   .Voluntary membership،  وينص هذا المبدأ على

التعاونيات منظمات طوعية، مفتوحة أمام جميع الأشخاص الراغبين في الاستفادة من خدماتها أن 

والقادرين على الاضطلاع بالمسئوليات التي تقع على كاهل المنتمين لها دون تمييز من منظور الجنس أو 

 . الوضع الاجتماعي أو العرق أو الدين

 ديمقراطية الإدارة والمراقبة:  المبدأ الثاني   .Democratic management and control ، وينص هذا

التعاونيات منظمات ديمقراطية يديرها أعضاؤها الذين يشاركون في صياغة السياسات المبدأ على أن 
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صوت واحد )وصنع القرارات، ويتساوى الأعضاء في التعاونيات الصغيرة في حقوق التصويت وفق قاعدة 

 في تنظيم تعاونيات المستويات الأخرى وتسود الديمقراطي (للعضو الواحد
ً
 . ة أيضا

 المشاركة الاقتصادية من جانب اأعضاء: المبدأ الثالث. Economic Participation ، يساهم اأعضاء

على أساس من العدل في رأس مال تعاونياتهم ويتمتعون بحق المراقبة بصورة ديمقراطية، ويشكل 

ركة للتعاونية في العادة، ولا ينال اأعضاء سوى تعويض جزء على اأقل من رأس المال ملكية مشت

محدود في حال وجوده من رأس المال المكتتب به كشرط العضوية، ويخصص اأعضاء الفوائض 

 :لأي من اأغراض التالية

 تكوين احتياطي يكون جزء منه على الأقل غير قابل للتوزيع. 

 لنسبة تعاملهم مع الجمعية التعاونية 
ً
 . توزيع نسبة من الأرباح على الأعضاء تبعا

 دعم أنشطة أخرى يقرها الأعضاء . 

 الاستقلال الذاتي   : المبدأ الرابعAutonomy  التعاونيات منظمات للتعاون الذاتي، تتمتع باستقلال

ت الأخرى بما فيها الحكومات، أو تسعى ذاتي ويدير شئونها أعضاؤها، وهي تعقد الاتفاقات مع المنظما

للحصول على التمويل من مصادر خارجية، بشكل يضمن الرقابة الديمقراطية من جانب الأعضاء 

 . والاستقلال الذاتي للتعاونية

 التعليم والتدريب والإعلام:  المبدأ الخامس   .Education, training and information ، توفر

ممثليها المنتخبين والقائمين على شئون إدارتها ومستخدميها التعليم والتدريب التعاونيات لأعضائها و 

 من الشباب وقادة الرأي بشكل 
ً
 واسعا

ً
اللازمين للقدرة على الإسهام الفعال في تنميتها، وهي تمد جمهورا

 . خاص بالمعلومات عن التعاون وفوائده
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 التعاون بين التعاونيات : المبدأ السادس   .Cooperation among cooperatives ، تنشط التعاونيات

 
ً
 للخدمات الموفرة لأعضائها وتدعيما

ً
في ما بينها داخل تنظيمات محلية وقطرية وإقليمية ودولية تحسينا

 . للحركة التعاونية

 الالتزام بتنمية المجتمعات المحلية: المبدأ السابع . Commitment to the development of local 

communities  تسهم التعاونيات بنشاط في التنمية المستدامة لمجتمعاتها المحلية عبر سياسات يقرها

 .أعضاؤها

 في عدد سكانها، سواءً أكانوا  ،في السنوات القليلة الماضية المملكةشهدت ولقد 
ً
 ملحوظا

ً
نموا

 لآخر 
ً
بيانات المصلحة العامة للمعلومات فقد وصل عدد السكان الى أكثر من مواطنين أو مقيمين، فوفقا

مليون نسمة،  2285ن بلغ عددهم حيم 2114م، مقارنة بعددهم في سنة  2111مليون نسمة في العام  2884

 %(.4)أي بمعدل نمو سنوي بلغ 

المملكة الرئيسية ومن الطبيعي أن لا تكون الزيادة متساوية في المناطق الإدارية، حيث تشهد مدن 

زيادة أكبر في عدد السكان، خاصة المدن الرئيسية مثل الرياض وجدة والدمام، لاحتوائها على العديد من 

العوامل الجاذبة للسكان مقارنة بغيرها من المدن، ومن أهم هذه العوامل توفر فرص العمل والتعليم، ما 

ه المدن، وارتفاع كلف البناء والإيجارات بشكل أدى إلى ضغط كبير على الوحدات والشقق السكنية في هذ

 .ملحوظ، الأمر الذي جعل منها أماكن جاذبة للإستثمار العقاري 

من جانب آخر تعتبر الوحدات السكنية المفروشة بمختلف درجاتها أحد أهم المقومات الأساسية 

التسهيلات والإمكانيات لقطاع السياحة، ولهذا تسعى الحكومة إلى تشجيع وتطوير هذا القطاع، وتوفير 

للنهوض به، وتشير بيانات وزارة التجارة والصناعة إلى ازدياد وتطور أعداد الوحدات السكنية المفروشة 

والشقق المفروشة في الممللكة بصفة عامة وفي الرياض بصفة خاصة خلال السنوات الثلاثين الماضية،  
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ية من مرافق عامة ووسائل اتصالات ومواصلات برية حيث واكب هذا التطور النمو الكبير في البنية التحت

وجوية، وكما هو معلوم فإن ازدهار قطاع الوحدات السكنية المفروشة والشقق الىمفروشة يرتبط بصورة 

، كما أن الخدمات التي تقدم في الوحدات السكنية المفروشة مباشرةبقدرة الإنسان على السفر والانتقال

 . ندةضافة لأهمية توافر الخدمات المساالسلع لتلبية احتياجات النزلاء بالا  ترتبط بحركة التجارة وتوفر 

ويتسم قطاع الوحدات السكنية بعدد من الصفات التي تعود إلى خصوصية النشاط ذاته والتي 

 في طبيعته ومشاكله عن غيره من القطاعات الأخرى، إذ أنه قطاع يتعامل مع خدمة وكلما 
ً
تجعله مختلفا

 من النزلاء للإقامة كانت الخدم
ً
 لاستمرار الوحدة السكنية المفروشة وجذب مزيدا

ً
ة جيدة كان ذلك داعيا

فيها، كما أن الوحدات السكنية المفروشة تقدم خدماتها على مدار الساعة طيلة أيام العام لتوفير سبل 

عامل مع أكبر شريحة ممكنة بما يتيح لها التالراحة للنزلاء، كما أن هذه الوحدات تمتاز بالتنوع في مستواها 

 . من النزلاء حسب مستوى الدخول المختلفة

، جاء التفكير  بإنشاء التعريف بالوحدات السكنية المفروشة والحاجة المتنامية إليهان ومما سبق م

للجميع من مناسبة  تكاليفها وأسعارها، تكون شبه مفروشة لوحدات سكنيةجمعية تعاونية تؤسس 

 . ين على حد سواءالمواطنين والمقيم

من خلال  التعاونية ولقد شجعت وزارة الشؤون الاجتماعية ومازالت تشجع إقامة الجمعيات

ومن هنا فقد جاءت هذه الدراسة بهدف التعرف على  .مجموعة من الحوافز والمساهمات المالية والإدارية

 . (شقق مفروشة) وحدات سكنية مفروشةالجدوى الاقتصادية من تأسيس جمعية تعاونية لإقامة 

 أهمية الدراسة ومبرراتها 2-1

أهمية قطاع الوحدات السكنية المفروشة في عملية التنمية تأتي أهمية هذه الدراسة من 

السكان وخاصة الذين يعملون في مناطق بعيدة الاقتصادية بصفة عامة، ومدى حاجة شريحة واسعة من 
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سكنية كجمعية تعاونية تسهم في تقديم الخدمات  ، وبالتالي كان من المهم إقامة وحداتعن مناطقهم

ضافة إلى مجموعة من النتائج بالإ ، وجودة عالية ةالاسكانية لمختلف شرائح المجتمع بأسعار مناسب

 . الاقتصادية الايجابية على مستوى المجتمع وعلى المستوى الوطني بشكل عام

تغطي جزء من حاجة  مفروشةوحدات سكنية عية تعاونية لإقامة جم إنشاءجدوى إن دراسة 

منها المساهمة في الناتج القومي، وتشغيل المجتمع المحلي، يؤدي إلى مجموعة من النتائج الايجابية من ض

 .دعم التعاون والتكافل المجتمعي، بالاضافة إلى المساهمة في الأيدي العاملة الوطنية

 : اط التالية ومما سبق يمكن تلخيص أهمية الدراسة ومبرراتها من خلال النق

 . (شقق مفروشة)الوحدات السكنية المفروشة المجتمع المحلي للطلب على سد جزء من حاجة  -1

 . ، والمساهمة في الناتج المحلي الإجماليالاستثمارات الوطنيةتشجيع وتحفيز  -2

 . وخلق علاقة استراتيجية بينهم التشجيع على التكافل وبث روح التعاون بين أفراد المجتمع -3

 . المساعدة في التقليل من البطالة وتشغيل الأيدي العاملة  -4

 أهداف الدراسة  2-1

إن الهدف الرئيس ي لأي مشروع استثماري خاص، هو تعظيم العائد المتحقق لأصحاب رأس المال، 

أخرى مماثلة، وفي مواقع ومناطق أخرى داخل شقق مفروشة خاصة إذا نجح المشروع التوسع في إقامة 

 أهمها لاضافة إلىباالمملكة، 
ً
 : أهداف عامة لا بد من الإشارة إليها، نذكر تاليا

 . (شقق مفروشة)وحدات سكنية مفروشة التعرف على جدوى تأسيس جمعية تعاونية لإقامة  -1

 .المساهمة في حل مشلكة السكن في المملكة بشكل عام، وفي المدن المكتظة بشكل خاص -2

ة لما يتلقاه السكن العصري، وبإيجار رخيص نسبالمساهمة في تلبية الطلب الكبير على  -3

 .المبنى مزود بخدمة الانترنت، والاشتراك في قنوات الرياضة أن، حيث المستأجر من خدمات
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تشكل فكرة المشروع مصدر إلهام للمستثمرين، ففي حال نجاح المشروع فإنه يتوقع ضخ  -4

 في ح
ً
 .ل مشكلة شح المساكن العصريةالمزيد من الإستثمارات في مشاريع مشابهة، تسهم أيضا

إنشاء ققها الجمعية التعاونية في مجال التعرف على أهم النتائج الاقتصادية التي يمكن أن تح -5

 . وحدات سكنية مفروشة

إنشاء ققها الجمعية التعاونية في مجال تحالتعرف على أهم النتائج المجتمعية التي يمكن أن  -6

 .وحدات سكنية مفروشة

 لكة العربية السعوديةمالاقتصادية للمالمؤشرات  2-1

هناك مجموعة من المؤشرات الاقتصادية في المملكة والتي لها تأثير مباشر أو غير مباشر في ما يخص 

 : ، ويمكن إجمال المؤشرات الاقتصادية فيما يليالوحدات السكنية المفروشةالطلب على 

 النمو السكاني 2-1-2

السكان من المتغيرات المهمة والرئيسية في قياس اتجاه الطلب على في العرف الاقتصادي فإن عدد 

سلعة أو خدمة معينة، حيث تشير الدلالات الاقتصادية إلى أنه كلما ارتفع عدد السكان فإن الطلب العام 

سيتزايد، وعند قراءة وتفسير الارقام المتعلقة بأعداد السكان في المملكة العربية السعودية يلاحظ ان 

كان عدد سكان  2111أنه في سنة ( 1)ت النمو السكاني تتزايد يشكل ملحوظ، إذ يبين الجدول رقم معدلا 

مليون ( 27856)إلى  2111مليون نسمة، ليرتفع عددهم خلال عشر سنوات، أي في سنة ( 21848)المملكة 

 يملاي( 7)نسمة بزيادة قدرها 
ً
 %( 35)وبنسبة نمو كلية وصلت إلى  ن نسمة تقريبا

ً
، وهي نسبة نمو تقريبا

 في مقاييس النمو السكاني، حيث كانت نسبة النمو السنوية تتراوح ما بين 
ً
إن هذا %(. 3-%2)مرتفعة جدا

 في الطلب
ً
بنسب مختلفة ولكنه في  نفس  بشكل عام، السكنعلى  النمو السكاني الكبير سيرافقه نموا

 .  الاتجاه
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 ( 2)جدول رقم 

 (1020-1000)في السعودية للسنوات  عدد السكان 

 (مليون نسمة)  السكان السنة 

2111 21848 

2111 21898 

2112 21849 

2113 22812 

2114 22856 

2115 23833 

2116 24812 

2117 24894 

2118 25879 

2119 26866 

2111 27856 

   .والتخطيطوزارة الإقتصاد  -مصلحة الإحصاءات العامة والمعلومات : المصدر 

 

( 2)شكل   

(1020-1000) للسنواتعدد السكان في السعودية    
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ويتوقع خبراء التنمية والسكان ارتفاع عدد السكان خلال السنوات العشرة المقبلة بنسبة قد تزيد 

 مليون نسمة، وهذا النمو سيتبعه بالضرورة نمو ( 38)تقريبا  2121، ليصبح عدد السكان في سنة %35عن 

 .في نفس الاتجاهبشكل خاص، و السكنبشكل عام والطلب على  في الطلب الكلي

 .معدل دخل الفرد السنوي  2-1-1

 على هذا ويطلق والإجتماعية الإقتصادية حاجاته له يشبع الذي الخاص دخله له المجتمع في فرد كل

 توزيع الدخول  دراسة وتقتض ي القومي، الدخل يتكون  الأفراد دخول  مجموع ومن الفردي، الدخل الدخل إسم

 تلك المقارنة كانت سواء الدخول  توزيع بيانات مقارنة سلامة يضمن مما ووضوح بدقة الدخل تحديد مفهوم

 .مختلفة بلدان بين أو سكانية فئات بين او زمنية بين فترات

 تغطي جزءًا الفترة هذه أن حيث واحدة سنة فترة الأسرة خلال أو الفرد يحققه بما عادة الدخل يعرف

توزيع  تقدير الواقع في هو الدخول  توزيع دراسة من عادة الرئيس الهدف كان ولما .الدخول  في التذبذب كبيرًا من

من  الأسرة تحققه مل كل الدخل مفهوم يغطي أن ينبغي بها يتمتعون  التي الرفاهية حسب مستويات السكان

 قبل الدولة من لها تقدم وخدمات سلع بشكل عليها تحصل مباشرة غير ودخول  عينية أو مباشرة نقدية دخول 

 .مخفضة بأسعار أو مجانًا الربح تبتغي لا خاصة من مؤسسات أو

أن متوسط الدخل الفردي في المملكة العربية السعودية قد ارتفع خلال ( 2)ويبين الجدول رقم 

، ووصل في سنة ريال( 34511) 2111، بشكل ملحوظ، إذ كان في سنة (2111)ولغاية ( 2111)الفترة من 

أن الدخل من المتغيرات الرئيسية التي تؤثر على الطلب بشكل ايجابي،  ويمكن القول ، (59137)إلى  2111

 لذلك
ً
 .فكلما زاد الدخل فإن الطلب بشكل عام سيزيد تبعا

 

 

 



(17) 

 

 ( 1)جدول رقم 

 (1020-1000)في المملكة للسنوات  متوسط دخل الفرد 

 (ريال) متوسط دخل الفرد  السنة 

2111 34511 

2111 32713 

2112 32896 

2113 36538 

2114 41617 

2115 51689 

2116 55371 

2117 57839 

2118 69265 

2119 52419 

2111 59137 

   .وزارة الإقتصاد والتخطيط -مصلحة الإحصاءات العامة والمعلومات : المصدر 

( 1)شكل   

(1020-1000) للسنواتمتوسط الدخل الفردي في السعودي   

 

بالاعتماد على دخله ( 2121-2111)وقد تم تقدير متوسط دخل الفرد للسنوات العشر القادمة 

، وباستخدام معادلات التنبؤ المستندة إلى انخفاض الخطأ المعياري والتحديد (2111-2111)للسنوات من 

السعودية خلال السنوات المملكة العربية  متوسط دخل الفرد المتوقع في( 3)اللوغريتمي، ويبين الجدول رقم 

(2111-2121.) 
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 ( 1)جدول رقم 

 (1010-1022)المقدر للسنوات  متوسط دخل الفرد

 (ريال)  المقدر  متوسط دخل الفرد السنة 

2111 68353 

2112 72235 

2113 71294 

2114 71264 

2115 84443 

2116 77854 

2117 81148 

2118 79511 

2119 81325 

2121 79913 

   .تقديرات فريق الدراسة بالاعتماد على بيانات مصلحة الاحصاءات العامة: المصدر 

(1)شكل   

(1010-1022)متوسط الدخل الفردي في السعودي للفترة   

 
يلاحظ ارتفاع متوسط الدخل الفردي بشكل عام ( 3)ومن خلال الجدول السابق والشكل 

( 79913)إلى ( 2121)لمستويات غير مسبوقة، حيث يتوقع أن يصل متوسط الدخل الفردي في نهاية الفترة 
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تبعه ريال، ومع افتراض بقاء العوامل الأخرى ثابتة حسب النظرية الاقتصادية، فإن زيادة هذا الدخل سي

 لذلكبشكل عام بالضرورة زيادة في الطلب 
ً
 .السكنالطلب على  فيزيد تبعا

 قطاع الوحدات السكنيةلالوضع الحالي  2-2

تعد الوحدات السكنية المعروفة لدى العامة بالشقق المفروشة من الاستثمارات الجديدة التي 

 لغيرها من المرافق انتشرت بسرعة فائقة خلال فترة وجيزة من الزمن، فأصبحت تشكل 
ً
 منافسا

ً
بديلا

الإيوائية المؤقتة كالفنادق ، ولكنها تتميز عنها بمنح نزلائها ما يشبه بيئة سكنهم الدائم لدرجة أنها تمكنهم من 

القيام بتجهيز وطهو الطعام وغسيل الملابس في داخل الشقة بأنفسهم خاصة وهي من الخدمات الأساسية 

الخدمات الحديثة التي أصبحت تقدمها الوحدات السكنية  نناء إقامته المؤقتة، ومالتي يحتاجها النزيل في أث

، بالاضافة إلى توصيل الطلبات لنزلائها خدمات القنوات التلفزيونيةالفضائية وخدمات الاتصالات والانترنت

 . وغيرها من الخدمات الفندقية

وشة في مناطق المملكة، ومتوسط أعداد الوحدات السكنية والشقق المفر ( 4)ويبين الجدول رقم 

( 824)الشقق في كل وحدة، حيث يلاحظ من خلال أن الوحدات السكنية المسجلة في منطقة الرياض بلغت 

 من إجمالي عدد الوحدات السكنية في عموم المملكة، والبالغ %( 19)وحدة وهي تمثل ما نسبته 
ً
تقريبا

( 16295)شقة، حيث بلغ عدد الشقق في الرياض ( 98242)وحدة سكنية تتكون من ( 4342)عددها نحو 

 . من إجمالي الشقق% 1686شقة تمثل ما نسبته 

 ( 1)جدول رقم 

 الوحدات السكنية والشقق المفروشة في مناطق المملكة 

 متوسط الشقق لكل وحدة سكنية مجموع الشقق في الوحدات السكني عدد الوحدات السكنية المنطقة

 21 16295 824 الرياض

 24 35816 1493 مكة المكرمة

 26 17111 648 الىمدينة المنورة
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 متوسط الشقق لكل وحدة سكنية مجموع الشقق في الوحدات السكني عدد الوحدات السكنية المنطقة

 23 2181 95 القصيم

 22 13182 592 المنطقة الشرقية

 19 7476 413 عسير

 23 888 39 تبوك 

 26 1683 64 حائل

 31 156 5 الحدود الشمالية

 22 716 32 جازان 

 15 917 61 نجران

 23 1342 58 الباحة 

 18 511 28 الجوف

 23 98242 4342 الاجمالي

   .مركز البحوث والدراسات، الغرفة التجارية الصناعية بالرياض : المصدر 

(أ-1)شكل   

 عدد الوحدات السكنية في مناطق المملكة
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 (ب-1)شكل 

 مجموع الشقق المفروشة في الوحدات السكنية في مناطق المملكة

 

(ج-1)شكل   

مناطق المملكةمتوسط الشقق لكل وحدة سكنية في   

 

وحد سكنية بعد مكة  824نية بعدد اكما يلاحظ من الجدول السابق أن الرياض تأتي في المرتبة الث

وحدة  1493المكرمة التي بلغ عدد وحداتها السكنية حسب بيانات الهيئة العامة للسياحة والآثار نحو 

 على الوحدات السكنية في المدينة المنورة ا
ً
وحدة، ( 648)لتي بلغ عدد وحداتها السكنية سكنية، وتزيد قليلا
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وحائل المرتبة الأولى من حيث متوسط الشقق لكل وحدة سكنية مفروشة حيث بلغ واحتلت المدينة المنورة 

شقة لكل وحدة سكنية، كما بلغ متوسط عدد الشقق لكل وحدة سكنية في الرياض نحو  25المتوسط نحو 

 . شقة لكل وحدة سكنية مفروشة 23مملكة شقة، في حين بلغ المتوسط العام لل 21

 .في المملكة العربية السعودية الوحدات السكنية المفروشةجانب العرض في قطاع  2-1

جانب العرض من قطاع الوحدات السكنية المفروشة من خلال توضيح عدد  استعراض سيتم

السكنية المفروشة ومعدلات الوحدات في المملكة من مختلف الدرجات، بالاضافة تطور أعداد الوحدات 

 .(2118-2114)النمو خلال الفترة من 

 .أعداد الوحدات السكنية في مختلف مناطق المملكة حسب الدرجات 2-1-2

اعداد الوحدات السكنية المفروشة في المملكة عموما وفي منطقة الرياض ( 5)يوضح الجدول رقم 

 . على وجه الخصوص، وموزعة حسب الدرجات

 ( 2)جدول رقم 

 أعداد الوحدات السكنية المفروشة في مناطق المملكة حسب الدرجات

 الاجمالي غير مصنفة الدرجة الثالثة الدرجة الثانية الدرجة الأولى المنطقة

 824 117 277 362 78 الرياض

 1493 474 165 541 314 مكة المكرمة

 648 227 135 164 122 الىمدينة المنورة

 95 11 24 41 21 القصيم

 592 53 123 252 164 المنطقة الشرقية

 413 129 47 129 98 عسير

 39 4 15 16 4 تبوك 

 64 8 13 24 19 حائل

 5 1 2 2 1 الحدود الشمالية

 جازان 

29 113 44 3 3475 
 نجران

 الباحة 

 الجوف

 4342 1115 845 1632 851 الاجمالي

   .مركز البحوث والدراسات، الغرفة التجارية الصناعية بالرياض : المصدر 
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 1623ومن خلال الجدول السابق يلاحظ تركز غالبية الوحدات السكنية في الدرجة الثانيةبعدد 

، ويليها بفارق %21وحدة، وبنسبة  851، تليها الدرجة الأولى، بعدد %38وحدة سكنية شكلت ما نسبته 

 : وهذا ما يوضحه الرسم البياني التالي%. 19وحدة وبنسبة  845عدد بسيط الدرجة الثالثة ب

(2) شكل  

 أعداد الوحدات السكنية المفروشة في مناطق المملكة حسب الدرجات

 

 .(1002-1001)خلال الفترة أعداد الوحدات السكنية في مختلف مناطق المملكة تطور  2-1-1

السكنية المفروشة في عموم مناطق المملكة خلال تطور أعداد الوحدات ( 6)يوضح الجدول رقم 

 .، ومعدلات النمو فيها(2118-2114)الفترة 

 ( 1)جدول رقم 

 (1002-1001)تطور أعداد الوحدات السكنية المفروشة في مناطق المملكة خلال الفترة 

 السنوي  معدل النمو  متوسط الشقق لكل وحدة سكنية معدل النمو السنوي  عدد الوحدات السكنية السنة

1001 2214 - 51768 - 

1002 2214 181 51768 181 

1001 2437 1186% 58238 1285% 

1007 2816 1581% 67988 1687% 

1002 4342 5487% 111544 4984% 

   .مركز البحوث والدراسات، الغرفة التجارية الصناعية بالرياض : المصدر 
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(أ-1)شكل   

(1002-1001)المفروشة في مناطق المملكة خلال الفترة تطور أعداد الوحدات السكنية   

 

 

(ب-1)شكل   

(1002-1001)في مناطق المملكة خلال الفترة ة سكنية وحد تطور متوسط الشقق لكل  
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من من خلال الجدول السابق والرسم البياني يلاحظ أن أعداد الوحدات السكنية ارتفعت بصورة كبيرة 

، ويرجع سبب ارتفاع 2118وحدة عام ( 4342)إلى نحو  2114وحدة من مختلف الدرجات عام ( 2214)

 . دة الطلب عليها بشكل عامإلى زياأعدادها 

-2114)كما يلاحظ أن متوسط معدل النمو السنوي في أعداد الوحدات السكنية في المملكة خلال الفترة 

جتماعي وارتفاع الطلب على مثل جع إلى التطور الاقتصادي والا تر  ةوهي نسبة مرتفع%( 1681)نحو ( 2118

، كما بلغ متوسط النمو السنوي في أعداد الشقق السكنية (شقق سكنية مفروشة)هذا النوع من الخدمات 

، وكان الاتجاه العام لأعداد الوحدات السكنية هو الارتفاع %( 1587)المفروشة خلال نفس الفترة نحو 
ً
سنويا

 . والتصاعد بصورة جيدة

 مناطق المملكةلوحدات السكنية المفروشة في الطلب على اجانب  2-7

ب على الوحدات السكنية المفروشة من خلال التعرف على تطور سيتم استعراض جانب الطل

 (7)رقم يوضح الجدول ، و (2118-2114)نسب إشغال الوحدات السكنية المفروشة في المملكة خلال الفترة 

 (.2118-2114)نسب الاشغال للوحدات السكنية خلال الفترة 

 (7)رقم جدول 

 (1002-100)المملكة للفترة تطور نسب إشغال الوحدات السكنية المفروشة في 

 نسب إشغال  الشقق المفروشة نسب إشغال الوحدات السكنية عدد الوحدات السكنية السنة

1001 2214 - - 

1002 2214 4586% 3289% 

1001 2437 4788% 2185% 

1007 2816 51% 3682% 

1002 4342 5485% 5283% 

   .مركز البحوث والدراسات، الغرفة التجارية الصناعية بالرياض : المصدر 
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(أ-7)شكل   

(1002-100)تطور نسب إشغال الوحدات السكنية في المملكة للفترة   

 
 

(ب-7)شكل   

(1002-100)تطور نسب إشغال الشقق المفروشة في المملكة للفترة   
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من خلال الجدول السابق والرسوم البيانية الموضحة له يتبين أن نسب إشغال الوحدات السكنية المفروشة 

، كما ارتفعت 2118في سنة %( 5485)إلى  2114في سنة %( 4586)من ( 2118-2114)ازدادت خلال الفترة 

في سنة %( 5283)، إلى 2114في سنة %( 3289)نسب إشغال الشقق المفروشة خلال الفترة نفسها من 

هو ( 2118-2114)، وقد كان الاتجاه العام لنسب إشغال الوحدات السكنية المفروشة خلال الفترة 2118
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 تمهيد  1-2

، وتستند في ذلك إلى من الناحية الفنية تعنى الدراسة الفنية في مدى إمكانية إقامة المشروع أم لا   

حيث تبدأ الدراسة الفنية بالحديث عن فكرة المشروع والموقع المقترح مجموعة من المعايير والمحددات، 

الأثاث والتجهيزات و، من حيث المباني والأراض شروعقامة المالمستلزمات الرأسمالية لإلإقامته، واستعراض 

المنافع  و  رواتب واجور سنويةمن  مستلزمات التشغيلى ، بالاضافة إلمصاريف التأسيس وما قبل التشغيلو 

 . ، وغيرهاالعامة

 .فكرة المشروع 1-1

وحدة سكنية  إنشاء جمعية تعاونية تهدف إلى تأسيستقوم الفكرة الرئيسية للمشروع على 

شراء قطعة تقدر مساحتها بألف متر مربع، وإقامة عمارة مفروشة تتضمن عدد من الشقق، وذلك من خلال 

، وتشغيلها من خلال المستثمر بنظام الإيجار الشهري، ويتوقع أن تبلغ مساحة البناء (شقق مفروشة)سكنية 

شقة بمنافعها، نصفها مكون من غرفة وصالة، والنصف  44متر مربع، ويتضمن المبنى  2411ما يقارب 

 (.نظام أمريكي)الة، بتشطيبات ديلوكس، ومطبخ صغير الآخر بنظام غرفتين وص

 للتصور المقترح، يوفر حياة مريحة لساكنيه، إذ أنه مزود بصالة جلوس رئيسية 
ً
المبنى وفقا

مشتركة، وصالة رياضية مصغرة، ومصعدين لخدمة سكان المبنى، ومواقف للسيارات،  كما أنه مزود 

لجزيرة وأبو مثل ا)بشبكة انترنت لاسلكية، ويوفر لكل شقة الاشتراك بالقنوات الرياضية الرئيسية المشفرة 

ويضم المبنى غرف لعمال  .الشقق مرتان في الأسبوع لكل شقةويقدم المبنى لساكنيه خدمة تنظيف (. ظبي

 .النظافه والحراسه، وإدارة العمارة، كما أن جميع غرف المبنى مزودة بالمكيفات
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تم الإستعانة بعدد من المقاولين وسؤالهم عن الفترة اللازمة لإنجاز المبنى بشكل نهائي، حيث تباينت وقد 

نوا بأن المشروع يحتاج إلى سنة ليتم الإنتهاء من كافة الأعمال   أن غالبيتهم بيا
ا

آرائهم بخصوص مدة العمل، إلا

 .  الإنشائية والتشطيبات

 المستلزمات الرأسمالية للمشروع 1-1

 الفنية للبناء التفاصيل 1-1-2

متر مربع، وهي المساحة القصوى  611يتكون المبنى من أربعة أدوار، تبلغ مساحة الدور الواحد 

 لمعامل البناء %( 61أي )متر مربع  1111للبناء القائم على قطعة أرض مساحتها 
ً
من مساحة الأرض، ووفقا

 .البناءمن مساحة الأرض المقام عليها ( 284)المعمول به؛ 

 لها الملحق، بالتصميم نفسه، والمبنى قوامه الإسمنت المسلح 
ً
يتألف البناء من  أربعة طوابق مضافا

، وبمستوى تشطيبات متميزة 
ً
، كما يتضمن المبنى مصعدين، وتشترك الشقق (ديلوكس)المتعارف عليه محليا

 .تكييففي المبنى بأن جميعها مزودة بحمام ومطبخ صغير، إضافة إلى أجهزة ال

وبعد إستشارة عدد من المقاولين في الرياض، فقد تم تقدير تكلفة البناء على أساس متوسط تكلفة 

ريال للمتر، كما تمت زيارة عدد من المكاتب ( 1511)المتر المربع الواحد تشطيب ديلوكس، حيث بلغت 

 للمشروع، وكانت التكلفة العقارية للإطلاع على أسعار الأراض ي في عدد من أحياء التي تصلح بأن تكون 
ً
موقعا

 لمايلي
ً
 :التقديرية للأرض والبناء وفقا

  (2)جدول 

 الكلفة التقديرية للأرض والمبنى 

 الريال/ التكلفه  البند

 306110111 (ريال X 1511 متر مربع 2411)المبنى 

 1310111 قيمة عدادات الكهرباء والماء

 205110111 (ريال X 2511متر مربع 1111)قيمة الارض 

 131103000 المجموع
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(2)شكل   
 الكلفة التقديرية للأرض والمبنى

 

- :اأثاث والتجهيزات 1-1-1

ات المشروع من الاثات والتجهيزات، ويلاحظ من خلال هذا الجدول إحتياج (9)رقم يبين الجدول 

بلغت  كيفاتمن الم شقه  44أثات للشقق السكنيه عدد تكلفة تجهيز والرسم البياني المرافق له أن 

لجميع الشقق فقد  (تلفزيون ومقاعد ومكيفات)أثات لصالة الجلوس أما التجهيزات من ربال، ( 2110111)

 (.330111)، بالاضافة إلى أجهزة الألعاب الرياضية بواقع (110111)، وأثاث غرف العمال (120111)بلغت 

 (9)رقم جدول 

 تكلفة اأثاث والتجهيزات للشقق المفروشة

 التكلفه  البند

 2110111 (وثلاجات صغيرة مكيفات)شقه  44أثات للشقق السكنيه عدد 

 120111 (تلفزيون ومقاعد ومكيفات) الرئيسية  أثات لصالة الجلوس

 110111 أثات لغرف العمال

 330111 (سير وحديد وبلياردو وطاولة تنس) أجهزة العاب رياضيه 

 2560111 المجموع

 

 المبنى 

58% 

عدادات الكهرباء  

 والماء

2% 

 الارض  

40% 
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 الإضافيةالخدمات  1-1-1

 ،
ً
سوف يزود المشروع بخدمات إضافيه ويتحمل صاحب المشروع تكاليف هذه الخدمات سنويا

 : وسوف تظهر في القوائم المالية للمشروع ابتداءً من السنة الأولى للتشغيل، وعلى النحو التالي 

 (20)جدول 

 تكلفة الخدمات السنوية الإضافية للمشروع 

 التكلفه  البند

 150111 (مثل الجزيرة الرياضية)الاشتراك في قنوات رياضيه مشفره خدمة 

 DSL  110111إنترنت فائق السرعة 

 350111 المجموع

 مصاريف التأسيس وما قبل التشغيل 1-1-1

تتضمن مصاريف التأسيس للمشروع المصاريف الخاصة باستصدار التصاريح الحكومية، ورسوم 

باسم المبنى أو الشركة، إضافة لمصاريف ما قبل التشغيل التي سيتم المكتب الهندس ي، ولوحة مضيئة 

إنفاقها في سنة التأسيس؛ أي أثناء مرحلة بناء وتجهيز المبنى، وهي الفترة لا يدر فيها المشروع أي إيراد، وتم 

 .تقديرها بسبعون ألف ريال، وهي كافية لتغطية أي نفقات غير متوقعة خلال العام الأول 

 (22)جدول  

 مصاريف التأسيس وما قبل التشغيل

 القيمة البند

 410111 تصريح البناء والرسم الهندس ي

 350111 دراسات جدوي واستشارات فنية

 80111 لوحة باسم المبنى

 710111 مصاريف ما قبل التشغيل

 2213000 إجمالي مصاريف التأسيس
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 الثابتس المال أإجمالي ر   1-1-2

 401740111س المال الثابت ومصاريف ما قبل التأسيس بلغت حوالي أفان ر وفق التقديرات السابقة 

    -:ريال وفق للآتي 

 (21)جدول 

 الثابترأس المال  

 القيمة البيان

 306110111 المبنى

 205110111 أرض المشروع

 1310111 عدادات الكهرباء والماء

 2560111 اأثاث والتجهيزات 

 350111 الخدمات الإضافية

 1530111 وما قبل التشغيل نفقات التأسيس

 131713000 الإجمالي
 

(9)شكل  

الثابترأس المال    
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 مستلزمات التشغيل 1-1

 الرواتب والاجور السنوية  1-1-2

من تاريخ التشغيل، ألف ريال، تبدأ  84جور تبلغ مصروفات المشروع السنوية على بند الرواتب والأ 

 بأنه تم (12)والشروع في الاستثمار، وهي مبينة في الجدول رقم أي بعد سنة من تاريخ التأسيس 
ً
، علما

كل ثلاثة سنوات، أي ابتداءً من السنة الرابعة للتشغيل سوف ترتفع % 25افتراض زيادة للعاملين بنسبة 

عن مستواها في العام الأول، وبذلك يكون مجموع قيمة بند الرواتب والأجور حوالي % 25الأجور بنسبة 

 .أخرى في العام السابع، وهكذا% 25ريال مع بداية العام الرابع، وترتفع بنسبة  1150111

 (21)جدول 

 التكلفة التقديرية للرواتب واأجور 

 الراتب السنوي  الراتب الشهري  البند

 420111 30511 مشرف مبني

 180111 10511 حارس

 240111 10111 عامل نظافة

 213000 73000 المجموع

 مصاريف عمومية وإدارية ومصاريف دعاية  1-1-1 

وهي مصاريف القرطاسية والماء والكهرباء، وأي مصاريف أخرى مضاف إليها مصاريف الدعاية، 

 بثلاثين ألف ريال، يبينها الجدول التالي
ً
 :وتقدر قيمتها سنويا

 (21)جدول 

 مصاريف عمومية وإدارية اعتبارً من السنة اأولى للتشغيل

 القيمة البند

 250111 مصاريف عمومية وإدارية

 50111 مصاريف دعاية

 103000 إجمالي 
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(20)شكل  

 مصاريف عمومية وإدارية اعتبارً من السنة اأولى للتشغيل

 

 

 تكلفة الصيانة  1-1-1

ألف ريال تبدأ بعد السنة الأولى من تاريخ التشغيل؛ أي سنتين  81تم تقدير مصاريف الصيانة بمبلغ 

 :هذه المصاريف بالتفصيل( 15)التأسيس، يبين الجدول رقم من تاريخ 

 (22)جدول 

 الصيانة تكاليف  

 التكلفة  البند

 150111 الصيانة الدورية للمصاعد 

 650111 الصيانة الدورية للمبنى

 203000 المجموع

  لاك السنوي تالإه 1-1-1

 للمباد  والممارسات المحاسبية المقبولة في المملكة، حيث تم تقدر 
ً
تم تقدير مصاريف الإهتلاك وفقا

للأثاث ولعدادات الماء والكهرباء، كما سيتم إطفاء مصاريف التأسيس % 11، و %3اهتلاك المبنى بنسبة 

 سنويا، ويبين الجدول التالي مصو % 11سنوات؛ أي بمعدل  11والتشغيل على مدى 
ً
 : رف الغهتلاك سنويا

مصاريف عمومية 
 وإدارية

83% 

 مصاريف دعاية
17% 
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 (21)جدول 

 (من تاريخ التشغيل)تقدير مصروفات الإهتلاك والإطفاء السنوي 

 قيمة الإهتلاك معامل الإهتلاك قيمة الأصل الأصل

 1180111 33 306110111 قيمة المبنى 

 130111 113 1310111 قيمة عدادات الكهرباء والماء

 60811 113 680111 اأثاث والتجهيزات اأخرى 

 150311 113 1530111 مصاريف التأسيس وما قبل التشغيل 

 2113200  الإجمالي

 
(22)شكل  

(من تاريخ التشغيل)مصروفات الإهتلاك والإطفاء السنوي   
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 تمهيد  1-2

ع بعد تقديم العناصر التسويقية المالية في أنها تحدد الرؤية المالية للمشرو  الدراسةتأتي أهمية 

حيث يبدأ التحليل المالي بعد التأكد من الدراسة . التي تحدد أوجه التكلفة و عناصر التشغيل الفنيةو 

و بعد أن تأتي الدراسة الفنية , خدمات المشروع سيكون هناك طلب كافي و منظم على من أنه السوقية

و يبقى دراسة , بنتائج إيجابية بخصوص إمكانية إنشاء المشروع من الناحية الفنية من كافة الجوانب

المشروع و دراسة كيفية تدبيرها لتحديد الأموال المطلوبة لإنشاء و تشغيل , الجوانب المالية لهذا المشروع

 , ب على ذلك الالتزامات التي تترتو
ً
 .ثم دراسة إلى أيا حد سوف يحقق المشروع عائدا مناسبا

أما الدراسة الاجتماعية فهي تبحث في مدى استفادة المجتمع المحلي من المشروع، وتتمثل في 

 .تشغيل الأيدي العاملة المحلية، والعوائد الاقتصادية على المجتمع، وعلى رأسها الزكاة

والتكاليف الرأسمالية والمصاريف التشغيلية المتوقعة للمشروع  بناء على المعطيات السوقيةو 

الأولى من والتي توضح لنا القوائم المالية المتوقعة للسنوات العشرة , فقد تم اعداد الدراسة المالية, المقترح 

شروع من والتي تشير الى نجاح الم, المقترح  للمشروعوالمؤشرات الاقتصادية الخاصة ,  عمر المشروع التشغيلي

 : الافتراضات التاليةوفق  المالية الدراسة بناءوقد تم , الناحية المالية والاقتصادية

 نقدية الإيرداتجميع  -

 بيع موجودات المشروع بالقيمة الدفترية في نهاية السنة العاشرة للمشروع -

 من رواتبهم كل ثلاثة سنوات% 25زيادة روتب العاملين بنسبة  -

 سنوات 3كل % 15نسبة زيادة الإيجار السنوي ب -

 لا يوجد أرباح مرحلة، وجميع الأرباح يتم توزيعها على المساهمين  -

 يتم دفع الزكاة في كل سنة عند استحقاقها -

 .، وهو الذي تم حساب القيمة الحالية بناءً عليه%11معدل الخصم السائد في السوق  -
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 المال رأس 1-1

البناء للمشروع المنوي إقامته، وتشمل إجمالي تكاليف ( 12)والشكل ، (17)يوضح الجدول رقم 

هذه التكاليف تكاليف البناء والتشطيبات والتمديدات والتجهيزات الكهربائية والصحية، والأبواب 

والشبابيك، والديكورات والأثاث، والمصاعد وغيرها من التكاليف، وذلك بهدف مقارنتها مع الايرادات وإجراء 

 (.أن يتم تمويل المشروع بشكل ذاتي دون اللجوء لأي تمويل خارجي على. الدراسة الاقتصادية والمالية

 (27)رقم جدول 

 رأس مال المشروع 

 القيمة البي    ان

 205110111 اأرض

 306110111 المبنى

 2560111 اأثاث واأجهزة

 1310111 رباء والماءهعدادات الك

 1530111 مصاريف التأسيس

 131193000 للمشروعإجمالي الاستثمارات اللازمة 

 (21)شكل 

 رأس مال المشروع 
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 مصادر تمويل المشروع 1-1

إسهامات الأعضاء في الجمعية التعاونية، أي أن تمويل  يفترض أن يتم تمويل المشروع من خلال

 بأن الجمعيات التعاونية بشكل عام، وذات الأغراض 
ً
بشكل خاص تتمتع  السكنيةالمشروع ذاتي، علما

، ونذكر هنا أبرز مظاهر الدعم الحكومي المقدم على تمويل حكومي ل بالعديد من المزايا التي تؤهلها للحصو 

 :للجمعيات التعاونية

 من % 51تصرف للجمعية لبناء مقر لمزاولة أعمالها ونشاطاتها على أن لا تزيد على : إعانة بناء

عات تتناسب مع مراحل التنفيذ على أن يكون قد مض ى التكاليف المقررة للبناء موزعة على دف

على تسجيل الجمعية سنة فأكثر وتكون أعمالها مرضية بناءً على تقرير من الوزارة وأن تملك 

 صالحة لبناء المقر وتقدم مخططات للمبنى توافق عليه الوزارة
ً
 .الجمعية أرضا

 91إذا تعرضت الجمعية لخسارة فادحه نتيجة لظروف قاهرة بما لا يزيد على  إعانة مخاطر %

 .من الخسارة

 عند اشتراك أحد أعضاء الجمعية أو العاملين بها في دورة أو مؤتمر أو حلقه دراسية  إعانة تدريب

أن لا من التكاليف على % 91في مجال التعاون داخل أو خارج المملكة وتحدد الإعانة بما لا يتجاوز 

 .تتحمل الوزارة تكاليف أكثر من شخصين في السنة الواحدة

 على تطوير عملها ويشمل ذلك تكاليف بعض / عند الضرورة/ لمساعدة الجمعية إعانة فنية

تصرف للجمعية مرة واحدة بعد تسجيلها  موظفي الوزارة بالعمل لدى الجمعيات ولمدد محددة

 من رأس مال الجمعية وقت التسجيل% 21تزيد على لمساعدتها في نفقات التأسيس على أن لا 
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 متفرغا لأعمالها تتناسب كفاءته ومؤهلاته مع  إعانة إدارة 
ً
 سعوديا

ً
عندما تعين الجمعية مديرا

من راتبه الشهري لمدة ثلاث سنوات ويجوز % 51النشاطات التي تؤديها الجمعية بما لا يزيد على 

 تحديدها لسنوات أخرى بموافقة الوزير

 من تكاليف مكتب المحاسبة أو موظف % 51تتضمن تحمل الوزارة : انة محاسبيه للجمعيةإع

 .في السنة الثالثة% 25المحاسبة لأول سنتين، و 

 من رأس المال% 21على أن لاتتعدى  مصارف التأسيس 

 الإيرادات السنوية 1-1

في السنة % 91ن تبلغ تعتمد إيرادات المبنى على نسبة التشغيل المتوقعة للمبنى، وقد تم تقديرها أ

 مقداره % 111الأولى، و
ً
ريال في ( 9910111)في السنوات الأخرى، وعليه فإنه يتوقع أن يحقق المشروع إيرادا

 .ريال في السنوات التي تليها( 101110111)، بينما يتوقع أن تصل إلى (من تاريخ التشغيل الفعلي)السنة الأولى 

 (22)جدول 

 (السنة الثانية والثالثة)للمشروع الإيجار السنوي المتوقع 

 إجمالي الايجار السنوي  الايجار السنوي  العدد الوحدة

 4410111 210111 22 (صاله+ غرفه واحده )شقة  

 6610111 310111 22 (صالة+ غرفتين )شقة 
 232003000 اجمالي الايرادات 

وقد تم افتراض ثبات قيمة الإيجار السنوي، في السنوات الثلاث الأولى للتشغيل، فيما تم افتراض 

كل ثلاثة سنوات، وهي زيادة تم تقديرها بتحفظ، دون % 15إعادة النظر بالأجرة السنوية، وزيادتها بنسبة 

 بارتفاع الإيجارات السنة تلو الأخرى، كما أنها تتماش ى و 
ً
معدلات التضخم السائدة في أي مغالاة، قياسا

ريال، وفي العام السابع  102650111المملكة، وبهذا يكون إيراد المشروع في العام الرابع من تاريخ التشغيل 

ويبين الجدول التالي الإيراد السنوي للمشروع، حيث نرى أن قيمته الإجمالية . ريال، وهكذا 104540751

 :مليون ريال، خلال السنوات العشر الأولى للتشغيل 13تتجاوز 
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 (29)جدول 

 (سنوات 20)الإيرادات التقديرية  للمشروع 
 (ريال)الايردات   السنة 

 9910111 السنة الأولى للتشغيل

 101110111 الثانية للتشغيلالسنة 

 101110111 السنة الثالثة للتشغيل

 102650111 السنة الرابعة للتشغيل

 102650111 السنة الخامسة للتشغيل

 102650111 السنة السادسة للتشغيل

 104540751 السنة السابعة للتشغيل

 104540751 السنة الثامنة للتشغيل

 104540751 السنة التاسعة للتشغيل

 106720963 السنة العاشرة للتشغيل

 2130113121 الايراداتاجمالي 

 (21) شكل

 (سنوات 20)الإيرادات التقديرية  للمشروع 
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  المصاريف السنوية 1-2

 
ً
 للمصاريف المتوقعة للمشروع، ويبين الجدول تفصيلا

ً
 دقيقا

ً
بينت الدراسة الفنية تفصيلا

 : بالمصاريف التقديرية للمشروع خلال السنوات العشر الأولى للتشغيل

 (10)جدول 

 إجمالي المصروفات التقديرية للمشروع 

 ريال السنة

 3110611 السنة الأولى للتشغيل

 3910611 السنة الثانية للتشغيل

 3910611 السنة الثالثة للتشغيل

 4110611 السنة الرابعة للتشغيل

 4110611 السنة الخامسة للتشغيل

 4110611 السنة السادسة للتشغيل

 4370851 السنة السابعة للتشغيل

 4370851 السنة الثامنة للتشغيل

 4370851 السنة التاسعة للتشغيل

 4710663 السنة العاشرة للتشغيل

 132203221 اجمالي المصروفات

 (21) شكل

 (سنوات 20)التقديرية  للمشروع  المصروفات
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- :قائمة اأرباح والخسائر 1-1

 (12)جدول 

 سنوات  20قائمة اأرباح والخسائر  خلال 
 الإجمالي العاشر التاسع الثامن السابع السادس الخامس الرابع الثالث الثاني العام اأول  البيان

  2130113121     106720963  104540751  104540751  104540751  102650111  102650111  102650111  101110111  101110111  9910111 الإيرادات

                       تكلفة الإيرادات

  131113221        2960163  2630251  2630251  2630251  2370111  2370111  2370111  2160111  2160111              1360111 المصاريف المباشرة

إجمالي تكلفة 

 الإيرادات

2113000            1213000  1213000  1173000  1173000  1173000  1113120  1113120  1113120  1913011        131113221  

  2031273100     231713900  232923200  232923200  232923200  230123000  230123000  230123000  2213000  2213000            2213000 الربح مجمل

المصاريف غير 

 المباشرة

130111                 

130111  

130111  130111  130111  130111  130111  130111  130111  130111             2103000  

  231223992        1610595  1610611  1610611  1610611  1610611  1610611  1610611  1610611  1610611              1610611 الاستهلاكيات

  237123992        2713292  2713100  2713100  2713100  2713100  2713100  2713100  2713100  2713100            2713100  الإجمالي

صافي الربح قبل 

 الزكاة

1793100            7093100  7093100  2213100  2213100  2213100  230213900  230213900  230213900  231013102        239223102  

الزكاة  مبلغ

 المفروضة

123012               123222  193222  173192  123212  123272  213701  273711  123721  703122             1113922  

الربح بعد  صافي

 الزكاة

1223172            1213222  1793212  2223902  2223212  2073212  9113292  9293222  9223222  232123212           

231113110  

 



(48) 

 

 قائمة التدفقات النقدية 1-7

 (11)جدول 

 سنوات  20التدفقات التقدية  خلال 
 العاشر التاسع الثامن السابع السادس الخامس الرابع الثالث العام الثاني العام اأول   

            أنشطة التشغيل التدفقات النقدية من

 232123212 9223222 9293222 9113292 2073212 2223212 2223902 1793212 1213222 1223172 الربح صافي

 2123292 2123100 2123100 2123100 2123100 2123100 2123100 2123100 2123100 2123100 الإهلاك

مجموع التدفقات 

 النقدية من أنشطة

 التشغيل

2293972 2123222 2123212 9773202 9713112 9193112 232113792 232103722 232213722 231913111 

               أنشطة التمويل التدفقات النقدية من

 9223222 9293222 9113292 2073212 2223212 2223902 1793212 1213222 1223172 0 (أرباح توزيعات)

مجموع التدفقات 

 النقدية من أنشطة

 التمويل

0 

-1223172 -1213222 -1793212 -2223902 -2223212 -2073212 -9113292 -9293222 -9223222 

 1123112 2273210 2273210 1213971 2273210 2273210 1973910 2273210 2213220 2293972 النقدية صافي الزيادة في

رصيد النقدية في بداية 

 الفترة

0 2293972 230013722 232113112 231113102 231293212 237773112 130913192 131223922 131093222 

رصيد النقدية في نهاية 

 الفترة

2293972 230013722 232113112 231113102 231293212 237773112 130913192 131223922 131093222 137173211 
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 :قائمة المركز المالي 1-2

 (11)جدول 

 سنوات 20خلال   المركز المالي
 العاشر التاسع الثامن السابع السادس الخامس الرابع الثالث العام الثاني العام اأول    اسم الحساب

                       اأصول 

 137173211 131093222 131223922 130913192 237773112 231293212 231113102 232113112 230013722 2293972   اأصول المتداولة

 137173211 131093222 131223922 130913192 237773112 231293212 231113102 232113112 230013722   2293972900 النقدية

 230103002 232223100 231113100 232013200 231113100 232123000 239293100 132223100 131213200 131713100   اأصول ثابتة 

 232123000 231113000 231213000 232013000 231123000 237113000 232173000 239223000 132093000   1213000900 اجهزة مكتبية واثاث

 123100 203100 723900 2023100 2113200 2223200 2773200 1013100 1173700   131103000900 مباني واراض ي

 223100 103100 123900 123100 713200 923200 2073200 2113100 2173700   2213000900 م تاسيس

 2123292 2123100 2123100 2123100 2123100 2123100 2123100 2123100 2123100   2123100900 مخصص الإهلاك

                       اأصول غير الملموسه 

 737173212 732923222 732923222 732993292 731113212 731173212 731223902 731223212 731293222 731913172   إجمالي اأصول 

                       الخصوم 

 737173212 732923222 732923222 732993292 731113212 731173212 731223902 731223212 731293222 731913172   حقوق أصحاب المال 

 131113000 131113000 131113000 131113000 131113000 131113000 131113000 131113000 131113000   131113000900 رأس المال 

                       ارباح متبقاه

 232123212 9223222 9293222 9113292 2073212 2223212 2223902 1793212 1213222   1223172900 ارباح العام الحالي

  0900 731913172 731293222 731223212 731223902 731173212 731113212 732993292 732923222 732923222 737173212 
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 :المؤشرات المالية والاقتصادية للمدرسة المقترحة 1-9

وهو نسبة الربح الى رأس المال المستثمر، ووجد أن مشروع : على الإستثمارالإجمالي والصافي العائد  -1

 
ً
 المدرسة المقترح يحقق عائدا

ً
في السنة  %21ووصل إلى ، %13، بلغت قيمته في السنة الأولى مرتفعا

ي العائد على ، وهي مؤشرات أولية تدعم المض ي في تنفيذ المشروع، ويبين الجدول التالالعاشرة

 :ولى من عمرهر في السنوات العشر الأ الإستثما

 (11)جدول 

 سنوات  20العائد على الاستثمار  خلال 

 العائد على الإستثمار 

 %الصافي  %الإجمالي  السنة

 %11 %13 اأولى

 %11 %13 الثانية

 %11 %13 الثالثة

 %12 %15 الرابعة

 %12 %15 الخامسة

 %12 %15 السادسة

 %15 %18 السابعة

 %14 %18 الثامنة

 %14 %18 التاسعة 

 %15 %21 العاشرة

حد أبرز المؤشرات الإقتصادية دلالة على أيمثل مؤشر صافي القيمة الحالية : صافي القيمة الحالية -1

وقد بلغت قيمة صافي  نجاح أو فشل المشروع، كونه يأخذ في الحسبان القيمة الزمنية للنقود،

 %.8صم السائد في السوق يبلغ ريال على افتراض أن سعر الخ 231113112 القيمة الحالية
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فهو يعني معدل العائد مشابه في أهميته لمؤشر صافي القيمة الحالية، : IRR معدل العائد الداخلي -3

 طالما كان معدل الخصم السائد في أقل
ً
الناتجة  IRR  قيمة من أن المشروع المقترح مجدي إقتصاديا

معدل العائد الداخلي للمشروع بناءً على التقديرات والحسابات التي استعرضناها لدينا، ووجد أن 

 للمعايير الاقتصادية% 33بلغت 
ً
 .وهي نسبة مرتفعة وفقا

بلغ إجمالي الزكاة الشرعية المفروضة على المشروع خلال السنوات العشر الأولى : الزكاة الشرعية -4

 .ريال( 4440985)مره ما يقارب من ع

من أهم المعايير الزمنية التي تعبر عن مدى قدرة المشروع على استرجاع رأس : فترة الإسترداد -2

سوف تتمكن من استرداد رأس  الجمعية السكنيةمال المشروع، وفي مشروعنا هذا وجد أن 

 .تقريباسنوات  8المال خلال 

 :تحليل حساسية المشروع المقترح 1-20

تحصل على جوانب الإيرادات والمصروفات  التيفترة الحساسية تقيس مدى تأثر المشروع المقترح بالتغيرات 

انخفضت  في حال قتصادية والمالية للمشروعالرئيسية، وفي هذه الدراسة تمت إعادة حساب المؤشرات الإ

 لجدوى المشروع %11، أو في حال ارتفعت التكاليف المباشرة بنسبة %11بنسبة  الإيرادات
ً
، وفيما يلي تحليلا

 للمعطيات الجديدة
ً
 :وفقا

 (12)جدول 

 تحليل حساسية المشروع والمؤشرات المالية
الربح السنوي الصافي  السنة

 (الوضع الافتراض ي)

الربح السنوي الصافي 

 %(11انخفاض الإيرادات )

ارتفاع )السنوي الصافي الربح 

 %(11مصاريف مباشرة  بنسبة 

 6450115 5610851 6580375 الاولى

 6620525 5760335 6830585 الثانية

 6580485 5720295 6790545 الثالثة

 7920798 6920568 8150915 الرابعة
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الربح السنوي الصافي  السنة

 (الوضع الافتراض ي)

الربح السنوي الصافي 

 %(11انخفاض الإيرادات )

ارتفاع )السنوي الصافي الربح 

 %(11مصاريف مباشرة  بنسبة 

 7880758 6880528 8110865 الخامسة

 7840718 6840488 8170825 السادسة

 9370531 8210359 906310971 السابعة

 9330491 8170319 9590157 الثامنة

 9290451 8130279 9550117 التاسعة

 6450115 9680734 101310847 العاشرة

 

 8230585 7190675        8460642 متوسط الربح الصافي

متوسط معدل العائد 

 على الإستثمار

24853 22863 24813 

 101970725 5830936 103330341 صافي القيمة الحالية

 25823 23833 %33 معدل العائد الداخلي

أشهر 1سنوات و  2 (سنة)فترة الاسترداد  سنوات و نصف 9  سنوات و نصف 2   

 :الجدوى الاجتماعية من المشروع المقترح 1-22

تبين من خلال الدراسة الفنية والمالية أن المشروع المنوي اقامته مجدي من الناحية الاجتماعية، وذلك 

 : لتحقيقه ما يلي

ساهمين في هذا المشروع، إذ من الناحية الاقتصادية لأعضاء الجمعية المعوائد مالية مناسبة  -1

 سنوية متصاعد
ً
ة ستصل في السنة العاشرة إلى أظهرت الدراسة المالية أن المشروع سيحقق أرباحا

 . ريال( 101310847)

سيقوم هذا المشروع برفد صندوق الزكاة بمبالغ مالية متصاعدة بتصاعد الأرباح، حيث سيصل  -2

ريال، مما سيعود بالنفع على (4440985)مبلغ الزكاة في السنة العاشرة من عمر المشروع إلى 

  .المجتمع، إذ تخصص هذه الزكاة للمجتمع المحلي

سيتم تشغيل أيدي عاملة سعودية، الأمر الذي سيكون ذو جدوى اجتماعية في المساهمة من  -3

 . التخفيف من البطالة وإضافة قيمة محلية إلى سوق العمل السعودي
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 النتائج 1-2

 : بناء على الدراسة السوقية والفنية والمالية، تم التوصل إلى مجموعة من النتائج من أهمها

وزارة الشؤون الاجتماعية إقامة الجمعيات التعاونية من خلال مجموعة من الحوافز تشجع  -1

نتيجة إعانة مخاطر إذا تعرضت الجمعية لخسارة فادحه ، و بناءالإعانة كوالمساهمات المالية والإدارية، 

 .، وغيرها من الحوافزمن الخسارة% 91لظروف قاهرة بما لا يزيد على 

تتزايد يشكل ملحوظ، حيث كانت نسبة النمو السنوية  في المملكة معدلات النمو السكانيلوحظ أن  -2

ويتوقع خبراء التنمية والسكان ارتفاع عدد السكان خلال السنوات العشرة %(. 3-%2)تتراوح ما بين 

 .مليون نسمة( 38)تقريبا  2121، ليصبح عدد السكان في سنة %35سبة قد تزيد عن المقبلة بن

، (2111)ولغاية ( 2111)متوسط الدخل الفردي في المملكة العربية السعودية خلال الفترة من ارتفع  -3

وقد تم ، ريال (59137)إلى  2111ريال، ووصل في سنة ( 34511) 2111بشكل ملحوظ، إذ كان في سنة 

بالاعتماد على دخله للسنوات من ( 2121-2111)متوسط دخل الفرد للسنوات العشر القادمة تقدير 

يتوقع أن و ، حيث لوحظ ارتفاع متوسط الدخل بشكل عام لمستويات غير مسبوقة، (2111-2111)

 .ريال( 79913)إلى ( 2121)يصل متوسط الدخل الفردي في نهاية الفترة 

ريال، وهذا مؤشر يشجع ويحفز على إقامة ( 8460642)ع إلى حوالي متوسط الأرباح السنوية في المشرو  -4

 . ملايين ريال سعودي( 606360111)المشروع والذي يبلغ رأس ماله من تمويل ذاتي إلى حوالي 

وهي نسبة عائد كبيرة، يمكن من ( %2485)تصل نسبة العائد على رأس المال المستثمر سنويا إلى حوالي  -5

 . خلالها الحكم على نجاح المشروع

سنوات وثلاثة أشهر، و هذه الفترة لا تعتبر طويلة عند الحديث عن ( 8)تبلغ فترة الاسترداد المتوقعة  -6

 من المخاطر
ً
 . المشاريع العقارية، كما أن الإستثمار فيها باستثمار آمن، ويكاد يكون خاليا
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وهو معدل عائد مرتفع نسبة إلى الفائدة أو العائد على %( 33)لداخلي للمشروع معدل العائد ا -7

 . الاستثمارات المالية، مما يشجع على إقامة المشروع

 . ريال في صندوق الزكاة( 101310848)سيساهم المشروع بما يقارب  -8

 إلى جنب مع المؤسسات الحكومية وغير  -9
ً
سيوفر المشروع على الاقل وظيفتين للسعوديين، ليساهم جنبا

الحكومية ومنظمات الأعمال في توفير الوظائف للسعودين، ما يعني أن هذا المشروع ذو جدوى 

 . اجتماعية إضافة إلى جدواه الاقتصادية
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 التوصيات 1-1

 : توصلت إليها الدراسة، يمكن اقتراح التوصيات التالية  التيبناء على النتائج 

، إذ أن الدراسة أثبت جدوى إقامتها من في مجال الإسكانالعمل على تأسيس جمعية تعاونية  -1

 . والاجتماعية جميع النواحي السوقية والفنية والمالية

في كافة مناطق المملكة، لما لها من نتائج ايجابية  سكنيةتعميم تجربة إقامة جمعيات تعاونية  -2

 . مجتمعية واقتصادية وطنية

على وزارة الشؤون الاجتماعية الأخذ بزمام المبادرة في تشجيع أفراد المجتمع على إقامة الجمعيات  -3

 . من خلال ما تقدمه من حوافز ودعم مادي وإداري  الاسكانالتعاونية في مجال 

رسمية التعاون مع وزارة الشؤون الاجتماعية في تقديم الحواافز والدعم على مؤسسات العمل ال -4

   . لأفراد المجتمع لتشجيعهم على إقامة الجمعيات التعاونية في مختلف المجالات

 . القيام بدراسات جدوى حول إقامة جمعيات تعاونية في مجالات مختلفة -5
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