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 المستخمص:
ييدف ىذا البحث الى إعطاء مفاىيم دراسات 
الجدوى لممشروع الاستثماري بشكل مستفيض, اذ 
تعد دراسات الجدوى لأي مشروع خطوة مسبقة 
ليا أىميتيا الكبيرة و الحاسمة,  حيث يعتمد 
عمى مخرجاتيا متخذو القرار الاستثماري  في 
المصادقة عمى المشروع  قيد الدراسة او رفضوِ, 

اسة تعمل عمى تأكيد رجاحة المشروع فيذه الدر 
في كافة الجوانب البيئية والقانونية و الفنية 
والمالية, فضلا عن التعرف عمى أىداف 
وخصائص دراسات الجدوى وجوانبيا ومن ثم 
توضيح اىميتيا عند صنع القرار الاستثماري. 

وعمى ضوء ىذه الدراسة يتم اعداد دراسة خاصة 
ري في محافظة حول مشروع انشاء مجمع تجا

النجف الاشرف . خاصة وان قطاع البناء في 
العراق يعد واحداً من أىم القطاعات في عممية 
التنمية الوطنية, ففيما يخص مشروعنا كان 
مشروعاً مربحاً وفق نتائج المؤشرات التي تم 
استخداميا من وجية  نظر الربحية التجارية, 

جداً  حيث ان مدة استرداد الكمفة لممشروع  تعد 
( سنوات  3.2مناسبة,  اذ بمغت  ما يقارب )

 وىي مدة زمنية  مقبولة  
اما معيار صافي القيمة الحالية لممشروع عند 

% فقد ظيرت النتيجة موجبة 01معامل خصم 

mailto:Ibrahimj.alyaseri@uokufa.edu.iq
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(, وكذلك الحال بالنسبة 320,613,531وىي )
الى معيار معامل الربحية فقد أظيرت النتائج 
بأنو أكبر من الواحد الصحيح وىي نسبة مقبولة 

(, اما العائد المحاسبي فقد ظيرت قيمتو 0.21)
%( بمعنى ان المستثمر 31.26تساوي )

يستطيع تحقيق ىذه النسبة خلال السنة, وىي 
ل. اما بما نسبة مشجعة لممستثمر في ىذا المجا

يتعمق بمعيار معدل العائد الداخمي لممشروع 

%( فقد اظيرت 00.8فقيمتو  بمغت قيمتو )
النتائج بأنيا اكبر بكثير من سعر الفائدة, فكل 
ذلك يشير الى ان المشروع ممكن الاستثمار فيو 

 وىو مجدٍ اقتصادياً.
مشروع, مجمع تجاري, الكممات المفتاحية: 

 النجف الأشرف

 
Abstract    

The feasibility studies for any project is a 
preconceived step of great and decisive 
importance, as its outputs depend on the 
investment decision-makers in approving 
or rejecting the project under study. 
Feasibility studies and their aspects, and 
then clarify their importance when making 
an investment decision. In light of this 
study, a special study is being prepared 
on a project to establish a commercial 
complex in the holy province of Najaf. 
Especially since the construction sector in 
Iraq is one of the most important sectors 
in the national development process. 
Regarding our project, it was a project 
according to the results of the indicators 
that were used from the viewpoint of 
commercial profitability, 

AS the cost recovery period for the project 
is very appropriate, as it amounted to 
approximately (2.3) years it is an 
acceptable period of time, while the 
standard for the net present value of the 
project is at a discount factor of 10% The 
result appeared positive and it is (231, 
704, 640) , The same applies to the 
profitability factor , as the results showed 
that it is greater than the correct one it is 
acceptable ratio (1.30) , As for the 
accounting return < its value appeared 
equal to (40 . 37 ) , meaning that the 
investor can achieve this percentage 
during the year An encouraging rate for 
the investor in this field .  As for the 
standard of the internal rate of return for 
the project < its value amounted to (11. 
9% ) The results showed that it is much 
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higher than the interest rate , all of which 
indicates that the project can be invested 
in and is economically feasible. 
Keywords: project, commercial complex , 
The holy of Najaf 

 اولا: المقدمة
تزايد اىتمام دول العالم المتقدمة والنامية عمى 
حد سواء بدراسات الجدوى لممشروعات 
الاقتصادية بسبب ندرة الموارد الاقتصادية 
وخاصة رأس المال ولتحقيق الاستغلال الكفوء 
لمموارد الاقتصادية من خلال توجيو الاستثمارات 
باتجاه المشروعات التي تحقق اكبر عائد 

بالاعتماد عمى معايير اقتصادي صافي, 
دراسات الجدوى الفنية والاقتصادية من خلال 
تطبيق الاساليب والادوات والاختبارات والاسس 
العممية التي تقوم عمى المعرفة الدقيقة 
لاحتمالات نجاح او فشل المشروع الاستثماري 
لبيان جدوى إقامتيا, واختيار المشروعات الامثل 

وقد لاقت تثمار. من بين البدائل المتاحة للاس
دراسات الجدوى وتقييم المشروعات اىتماماً كبيراً 
من قبل الباحثين والدارسين والمستثمرين ورجال 
الاعمال وصناع القرارات الاستراتيجية لأنيا 
ضرورة حتمية في اي مخطط استراتيجي في 
المستقبل . فقد فرضت  دراسات الجدوى نفسيا 

التوسعات  كأحد الاساليب العممية في ادارة
الاستثمارية والتطور التكنموجي بـالإضافة الى 
صنع القرارات. ولم تقتصر دراسات الجدوى عمى 

المجالات الاقتصادية فحسب, بل شممت 
المجالات العسكرية والاجتماعية والسياسية 
والاستراتيجية. وعميو فان اعداد دراسات جدوى 
 لمشاريع قطاع البناء والتشييد الذي يشكل مفصلا
ميما من مفاصل القطاعات الخدمية في العراق 
بشكل عام وفي محافظة النجف الاشرف بشكل 
خاص ىو امر في غاية الاىمية نظرا لمخدمات 
التي يقدميا ىذا القطاع لممجتمع لما لو من دور 
في تطوير البنى التحتية والاسيام في توفير 
فرص عمل لمشباب العاطمين عن العمل واضفاء 

ي لممحافظة والاسيام في تحسين مظير حضار 
 مستوى المعيشة.  

 أهمية البحث
يكتسب البحث اىميتو من كونو يسعى الى القيام 
بأجراء دراسات جدوى اقتصادية لإنشاء مجمع 
تجاري في محافظة النجف الاشرف, فضلًا عن 
القيام بدراسة الجدوى الفنية والمالية لممشروع , 

و سيكون فرصة وفي حال انجاز ىذا المشروع فإن
استثمارية ميمة , تسعى لتوفير فرص عمل 
والتخفيف من البطالة , فضلًا عن ذلك فإن 
خدماتو ستساىم في تحقيق الواردات لصاحبيا, 
ناىيك عن الجانب الترفييي لممواطنين والسائحين 
ضافة الشكل الحضاري والمعماري لممحافظة .  وا 

 مشكمة البحث
عدد  قمة يان جوىر مشكمة البحث يكمن ف

المجمعات التجارية في محافظة النجف الاشرف  
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وفي الاماكن ذات الكثافة السكانية المرتفعة, 
ورغبة الافراد بالتسوق من الاماكن القريبة من 

 سكناىم.
 هدف البحث     

ييدف البحث الى تسميط الضوء عمى مشروع 
مقترح لإنشاء مجمع تجاري من خلال اعداد 

صادية ومالية وتقديميا دراسة جدوى فنية واقت
لممستثمرين بالشكل الامثل بحيث يؤدي الى 
النتائج المرغوب بيا بأقل التكاليف الممكنة 
وتجنب الخسائر, فضلا عن سد حاجة المحافظة 

 من المجمعات التجارية.
 فرضية البحث

ينطمق البحث من فرضية مفاده انو عمى الرغم 
من وجود مجمعات تجارية في محافظة النجف 
الاشرف الا انيا ما تزال لا تواكب الزيادة في 
اعداد الافراد المتسوقين نظرا لارتفاع الكثافة 
السكانية في المحافظة. فضلا عن ان انشاء 
مشروع مجمع تجاري في المحافظة يكون مجدٍ 

 من الناحيتين الاقتصادية والمالية.
 منهجية البحث

اعتمدت الباحثان الجمع بين المنيج التحميمي 
الوصفي والذي يعد الأسموب الأفضل  لموصول 
الى النتائج وتحميميا وتفسيرىا, واستعمال 
المؤشرات الكمية لتحميل معطيات دراسات 

 الجدوى لممشروع المزمع انشاءه .
 الاسس النظرية لمفيوم دراسات الجدوىثانيا: 

ان توظيف الموارد الاقتصادية النادرة نسبياً في 
ختمفة يحتم عمى مجالات الاستثمار الم

المستثمرين تحقيق الاستخدام الامثل ليا من 
خلال تخصيص واختيار المشروعات الامثل من 

, وفي ضوء ذلك بين البدائل المتاحة للاستثمار
لاقت دراسات الجدوى وتقييم المشروعات اىتماماً 
كبيراً من قبل الباحثين والمستثمرين ورجال 

جية لأنيا الاعمال وصناع القرارات الاستراتي
ضرورة حتمية في اي مخطط استراتيجي في 
المستقبل. فقد فرضت دراسات الجدوى نفسيا 
كأحد الاساليب العممية في ادارة التوسعات 
الاستثمارية والتطور التكنموجي بـالإضافة الى 

 .صنع القرارات
ان لدراسة الجدوى مفاىيم متعددة وكثيرة لا يمكن 

جع السبب في وقد ير حصرىا في مفيوم واحد, 
ذلك الى اختلاف وتعدد الزوايا التي يمكن النظر 

فقد جاء في تعريف  ,في دراسة الجدوى الييا
كل الدراسات المتعمقة بالفرصة عمى انيا 

الاستثمارية في مختمف مراحميا منذ ان كانت 
فكرة حتى الوصول الى القرار النيائي بقبول 

ىذه  الفكرة باعتبارىا مبررة اقتصادياً او رفض
. وتعرف (0)الفكرة باعتبارىا غير مبررة اقتصادياً 

ايضا بانيا مجموعة من التقديرات والاختبارات 
يتم إعدادىا من أجل الحكم عمى صلاحية 

. في حين يرى اخرون ان (3)المشروع المقترح
دراسة الجدوى تتمثل بانيا مجموعة من الأسس 
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العممية من عموم الادارة والاقتصاد وبحوث 
ميات والاحصاء والمحاسبة التي تستخدم في العم

تجميع البيانات المختمفة وتحميميا من أجل تقويم 
المشروعات الاستثمارية, وأيضاً لتحديد 
صلاحيتيا وعوائدىا من عدة جوانب قانونية 
وتسويقية ومالية واجتماعية, سواء من وجية 
نظر الفرد المستثمر أو من وجية نظر الجيات 

. فيي أسموب عممي (2)ت التمويلالرسمية أو جيا
يقيم حالة احتمالية لنجاح فكرة مشروع استثماري 
أو فشميا, فما ىي إلا تقدير لمدى تحقق 
الاىداف التي تكون عمى أساسيا العوائد والأرباح 
المتحققة اعمى ما يمكن لممستثمر أو للاقتصاد 

 الوطني ككل .
ومـــن التعـــاريف اعـــلاه يمكـــن القـــول بـــان دراســـات 

جــدوى ىــي سمســمة مترابطــة مــن الدراســات التــي ال
تتم وفق أُسس عممية دقيقة, ويتم إجرائيا من قبل 
لمــام بــالعموم الاقتصــادية مــن  خبــراء ذوو معرفــة وا 
ـــــة النـــــواحي , فدراســـــة الجـــــدوى ىـــــي العامـــــل  كاف
الرئيســي فــي تحديــد قبــول المشــروع أو رفضــو مــن 
أجــل تقميــل نســبة فشــل المشــاريع وتقميــل معــدلات 

 ارة وىدر الموارد .الخس
وتظير أىمية دراسة الجدوى في صناعة القرار 
الاستثماري لمكثير من الاطراف, فبالنسبة لمفرد 
المستثمر تعتبر دراسة الجدوى أداة لاتخاذ القرار 
الاستثماري الأفضل, حيث تساعد في الوصول 
الى اختيار أفضل بديل من البدائل الاستثمارية 

احة؛ كما تعد وسيمة عممية باستخدام الموارد المت
تُعين متخذ القرار الاستثماري عمى المفاضمة  
بين الفرص الاستثمارية المتوفرة وبما يعظم 
أىداف المستثمر, فضلا عن ذلك تعد دراسة 
الجدوى بمثابة المرشد لممستثمر لما تتضمنو من 
معمومات ونتائج حول المشروع خلال مراحل 

مستثمر عمى تجنب تنفيذه, الامر الذي يساعد ال
الخسائر وضياع الموارد, خاصة في المشروعات 

. اما بالنسبة لمبنك (3)التي تتطمب موارد ضخمة
فيو يعد المصدر الاساسي لمتمويل والجية 
المانحة لمقروض, فيتحتم عميو ان يجري دراسة 
جدوى لممشروع الذي سيمنحو القرض لتجنب 

وال الخسائر, اذ لابد من اطلاع البنك عمى أح
وطبيعة البيئة التي يعمل فييا المشروع من خلال 
المعمومات المتوفرة بالإضافة الى معرفة مراحل 
وظروف نمو تمك البيئة والتفاعل معيا, والتأكد 
من إمكانية استرداد القرض في موعده وكذلك 
تحديد حجم المخاطر عند اتخاذ قرارات الاقراض 

ى سجلات في المستقبل, وعدم الاكتفاء بالنظر ال
الماضي فقط بل يجب أن يتأكد البنك من جدوى 
القرض اقتصادياً باستخدام اساليب التحميل 
الميتمة بالمستقبل مثل تقدير التدفقات النقدية 

 .(4)المستقبمية وكذلك الموازنات التخطيطية
 ثالثا: متطمبات دراسات الجدوى 

عند القيام بدراسة الجدوى لابد ان تكون ىذه 
قيقة ومعتمدة اعتماداً تام عمى البيانات الدراسة د
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والمعمومات الوافية ولابد من القيام بيا من قبل 
خبراء ومتخصصين في عدة مجالات حتى تكون 
دراسة ذات جودة وتكون دراسة ناجحة وىناك 
مجموعة من الاساسيات التي لابد من الالمام 
بيا من قبل القائم عمى دراسات الجدوى  وأبرزىا 

 :  (5)ما يمي
 الإلمام بالتوجه الاستراتيجي : -1

فر المرونة في الاستراتيجية الاساسية بمعنى تو 
لممشروع الاستثماري, والقابمية عمى التكيف 
ومواجية التغيرات والمخاطر الحاصمة في عالم 
الاعمال, ولا يتم ذلك الا باختيار الاستثمارات 
الجيدة والسميمة التي تستطيع أن تحقق الاىداف, 
والتعرف عمى أسباب التغيرات التي تحصل في 
المجتمع, وبذل الجيد من أجل تطوير الكفاءات 

 اللازمة من أجل البقاء .
 الاختيار بين البدائل والتحقق منها : -2

توجد بدائل متعمقة بالتكنموجيا وبدائل متعمقة 
بالطاقة الانتاجية وموقع المشروع وأخرى 

, امام كل ىذا بالمعدات وكذلك التمويل وغيرىا
التعدد تقوم دراسة الجدوى باختيار البديل 

 الافضل والانسب مع تقديم مبررات لذلك . 
 المعرفة التامة بنطاق المشروع :  -3

ان الالمام بالمشروع وتحديد نطاقو بشكل دقيق 
جداً ىو ضرورة للازمة, حتى يمكن وضع 
التقديرات التي تخص تكاليف المشروع, وتبرز 

العنصر لاسيما في المشاريع  أىمية ىذا

الصناعية لأن نطاقيا يتعدى موقع الانتاج ليضم 
مواقع اخرى كالمخازن الخارجية لتخزين المواد 
الاولية او المنتجات النيائية , ويتضمن تحديد 

 نطاق المشروع ما يمي : 
كل الانشطة والعمميات المساعدة والتي  -0

 تتعمق بـالإنتاج .
فيذىا في موقع كل العمميات المقرر تن -3

 المنشأة . 
كل العمميات الخاصة بنقل وتخزين  -2

المدخلات والمخرجات بجميع أشكاليا خارج 
 الموقع. 

كل العمميات المختصة بمعالجة مخمفات  -3
 وآثار التموث .  

 
 الحصول عمى البيانات اللازمة وجودتها :  -4

يعد عامل الوقت والتكمفة مـن العوامـل التـي تحـدد 
ــــي تعتمــــدىا دراســــة الجــــدوى,  ــــات الت ــــة البيان نوعي
لذلك لابد من توخي الدقة والملاحظة السميمة في 
ىـــذه البيانـــات, وذكـــر مراجعيـــا مـــن أجـــل التحقـــق 

 منيا والرجوع الييا في حال تطمب ذلك . 
 رابعا: مراحل دراسة الجدوى الاقتصادية

اسات الجدوى بطبيعة الحال الى ثلاثة تنقسم در 
مراحل اساسية, ىي مرحمة دراسة الجدوى 
 المبدئية,  ومرحمة دراسة الجدوى التفصيمية, و
مرحمة اتخاذ القرار في المشروع الاستثماري. 

 ويمكن توضيح كل منيما من خلال ما يمي : 
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 .دراسة الجدوى المبدئية 0
بما ان دراسة الجدوى التفصيمية  تحتاج الى جيد 
ووقت وتكاليف عالية فلا بد من القيام بدراسة 
جدوى مبدئية والتي تعد دراسة بسيطة عن 
المشروعات بمثابة التعرف عمييا قبل اجراء 
دراسة الجدوى التفصيمية ليا, وتكمن أىمية 
دراسة الجدوى المبدئية أو التمييدية ايضاً في 

دد تكمفة الاموال المخصصة للاستثمار, انيا تح
ويمكن القول ىنا بأن دراسة الجدوى التمييدية 
تشمل جوانب متعددة منيا البحث في الموانع 
القانونية والتعرف عمى وضع الاقتصاد الوطني 
وسياساتو الاقتصادية ومدى الاستقرار السياسي 
والاجتماعي, دراسة قوانين التصدير والاستيراد 

ن من موانع كالقيود التي تفرض عمى وما تتضم
 . (6) دخول مادة خام يحتاجيا المشروع

ويمكن النظر الى دراسة الجدوى المبدئية بانيا 
عبارة عن تقرير أولي يمثل الخطوط العامة 
لجميع جوانب المشروع وتنظم بشكل مستند يتم 
تتخذ الرجوع الييا عند اتخاذ القرار من عدمو 

 التفصيمية.بإجراء دراسة الجدوى 
 .مرحمة دراسة الجدوى التفصيمية3

في ىذه المرحمة يتم جمع البيانات والمعمومات 
التي تستخدم في تقييم المشروعات الاستثمارية 
عمى مختمف انواعيا. او مجموعة البيانات 
والمعمومات الضرورية لدراسة وتقييم المشروعات 

لمتعرف عمى جدوى الاستثمار فييا ومدى نسبة 
 . (7)ا واستمرارىا لتخرج الى حيز التنفيذنجاحي

وأىم مكونات دراسة الجدوى التفصيمية متكونة  
 مما يأتي : 

دراسة الجدوى البيئية: وتعتبر دراسة  - أ
الجدوى البيئية اولى الدراسات التفصيمية التي 
يستمزم البدء بيا, فيي تمثل نقطة الفصل التي 
عمى اساسيا يتم اتخاذ القرار الاستثماري 
بالقبول او الرفض لممشروع وتستخدميا الادارة 

 .(8)البيئية في ادارة حمايتيا لمبيئة 
يقوم بيا  : دراسة الجدوى القانونية - ب

مختصون في التشريعات والقوانين ويحددون 
العلاقة بين المشروع والقوانين والتشريعات 
المنظمة لنشاط المشروعات, لبيان مدى التوافق 

 .(01)مع أنظمة الدولة
دراسة الجدوى الفنية : تيتم بتحديد  - ت

مستمزمات المشروع المقترح من مواد خام 
ومكائن ومعدات وكذلك عنصر العمل ومصادر 
الطاقة والمياه ووسائل النقل من حيث الكم 

 .(00)والكيف 
تعمل ىذه  : دراسة الجدوى المالية - ث

الدراسة عمى ترجمة نتائج الدراسات الاخرى الى 
ىذه الدراسة تكاليف  تقديرات مالية, وتضم

المشروع الاستثمارية والعوائد السنوية عمى مدى 
عمر المشروع المتوقع وتحدد كيفية تمويل 
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المشروع ومن ثم تقييم نتائج ىذه الدراسة بمفيوم 
 التدفقات النقدية.

ان الدراسة المالية تعد الاداة التي تساعد عمى 
تحديد أفضل مصادر التمويل المتوفرة والتكمفة 

لتي يحتاجيا كل مصدر من أجل اختيار ا
الانسب من تمك المصادر بما ينعكس بصورة 
صحيحة عمى رأس المال المستثمر, فيي تمكن 
من تحديد الربحية التجارية لممشروع والتي عمى 
اساسيا يتقرر قبول أو رفض المشروع, وذلك 
من خلال اعداد تقديرات لمتدفقات النقدية 

 .(03)الداخمة والخارجة 
 .مرحمة اتخاذ القرار في المشروع الاستثماري3

بعد ان ينتيي فريق العمل المتخصص مرحمة 
دراسة الجدوى التفصيمية لممشروع الاستثماري 
المقترح بكل انواعيا يتم نقل ىذه الدراسة مع 
كافة بياناتيا من مخططات وخرائط و ملاحق 
الى الجية التي تتخذ القرار سواء كان فرد أو 

أجل النظر في المشروع واتخاذ  مؤسسة من
القرار بالقبول أو الرفض. فاذا كان القرار ىو 
قبول المشروع سيُنقل من مرحمة ما قبل 
الاستثمار الى المرحمة التالية المعروفة بمرحمة 
الاستثمار وبعدىا يتم البدء بإجراءات رصد 
المبالغ الممزمة بتنفيذ المشروع ومن ثم المباشرة 

اذا كان القرار ىو الرفض فيذا يعني بالتنفيذ. اما 
بقاءهُ معمقاً او مؤجلًا عن التنفيذ الى فترة غير 
معمومة وبذلك خسارة الجية التي كان من المقدر 

ان تستفيد من المشروع كل التكاليف بدءاً من 
الفكرة الاولية و انتياءً بدراسة الجدوى 

 . (02)التفصيمية
دوى خامسا: المضامين العممية لدراسة الج

 الاقتصادية لمشروع مجمع تجاري
يعد المشروع الاستثماري حجر الزاوية الاساس 
لمبناء الاقتصادي, فيو يمثل أصغر وحدة 
اقتصادية للاستثمار يمكن اعدادىا وتخطيطيا 
وتمويميا وتنفيذىا بمعزل عن كل المشاريع 
الاخرى, فاختيار البديل من بين المشاريع 

وة الاولى من أجل الاخرى المقترحة, يعد الخط
الوصول الى القرار الصحيح, لذلك لابد ان 
تخضع المشروعات المقترحة لعممية التقييم التي 
تتطمب بيانات مفصمة تتعمق بالمشروع المقترح 
من حيث دراسة السوق والحركة التجارية 
والاقتصادية لما تمتمكو من مقومات النجاح, 
 فضلا عن التعرف عمى نتائج تطبيق معايير
الجدوى المستخدمة لدراسة المشروع. وقبل البدء 
في اعطاء وصف المشروع وتطبيق معايير 
الربحية التجارية لابد من سرد نبذة موجزة عن 
الواقع الاقتصادي والاجتماعي لمحافظة النجف 
 الاشرف والتي سوف ينشأ فييا المشروع المقترح.
النجف او كما يُطمق عمييا النجف الاشرف 

بوجود مرقد أمير المؤمنين عمي بن أبي )لتشرفيا 
طالب عميو السلام( من أشير محافظات العراق 
, تقع جنوب العاصمة )بغداد(, وىي سادس 
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المدن العراقية من حيث عدد السكان بعد بغداد 
والموصل والبصرة والناصرية وبابل, حيث يبمغ 

( نسمة 0,401,227عدد سكانيا ما يقارب  )
% 60( يعيش 3108حسب اسقاطات عام )
. (03)% في الريف38منيم في الحضر, والبقية 

 37733كما وتبمغ مساحة ىذه المحافظة حوالي 
% من مساحة العراق. كما ان 5.5وتشكل  3كم

في المحافظة اربعة اقضية ىي النجف, الكوفة, 
كما تضم اثنا عشر ناحية المناذرة, والمشخاب, 

ووفقا ليذه الاىمية التي  .(04)تتبع ىذه الاقضية
تتمتع بيا محافظة النجف الاشرف اتسمت 
المحافظة بالتغيير السكاني الذي كان من أسباب 
ارتفاعو, تيارات اليجرة المتزايدة والمختمفة فيي 
تميزت بعمرىا الاستيطاني الطويل. فضلا عن 
كثرة الزائرين الذين يترددون عمى ىذه المحافظة 

 ة .لغرض السياحة الديني
وتسيم المكانة الدينية لمحافظة النجف الاشرف 
في زيادة جذب الزائرين, جعميا تستقبل مئات 
الالاف من الزائرين, ومن ثم انعاش التجارة في 
ىذه المحافظة من خلال زيادة الطمب عمى 
المنتجات المعروضة في الاسواق والمحلات 
 التجارية. وبالتالي فان السياحة الدينية تعد الرافد
الاقتصادي الميم لممحافظة وتنشط حركة التجارة 

وسوف نتطرق وبشكل مفصل الى . (05)فييا
وصف المشروع المقترح واىم المعايير 

المستخدمة في الحصول عمى نتائج التدفقات 
 النقدية وتحديد مقدار العوائد والخسائر. 

 وصف المشروع . 1
يقع المشروع في محافظة النجف في منطقة 
تجارية ذات كثافة سكانية مرتفعة عمى مساحة 

( م 31×04بأبعاد بناية تكون ) 3( م211)
وىو م.  31م وطول بالغ  04بواجية بالغة 

عبارة عن مركز تجاري يسعى الى تقديم 
مجموعة متنوعة من الخدمات, كالمحلات 

طفال, التجارية والسوبر ماركت والعاب الا
فالمشروع يستيدف الافراد والشركات والسياح 
وييدف الى خمق فرصة استثمارية ذات عوائد 
جيدة وعائد مربح لصاحب المشروع . وتكون 
فترة انجاز المشروع حسب الظروف الطبيعية 

 فترة لا تتجاوز السنة والنصف.
 الاثر البيئي والقانوني. 2
ر تتسم ىذه المشروعات بانيا ليس ليا اضرا 

بيئية  كبيرة, اذ تتمثل مخمفات ىذا المشروع 
بمجموعة من مواد الكرتون وبعض المخمفات 
البسيطة الاخرى وتتم معالجة ىذا الاثر بتوفير 
سلال النفايات لجمع مخمفات تمك المخمفات, أما 
من الناحية القانونية فلا يتعارض مع التشريعات 
 والقوانين العراقية السارية. عمماً بأن عمر

 ( سنة . 34المشروع الافتراضي ىو )
 دراسة السوق المحمية :. 3



 4244  السهــة السادسة عشرة :  53مجلة كلية التربية للبهات للعلوم الإنسانية                      العدد:

 .............................. دراسة جدوى لمشروع إنشاء مجمع تجاري في محافظة الهجف الأشرف

 

          

 231 

 

تميزت محافظة النجف بطابعيا الديني اضافة 
الى مكانتيا التجارية, فيي تعتمد بالدرجة 
الرئيسية في وارداتيا عمى ما تقدمو من خدمات 
تجارية وسياحية لمزائرين بوصفيا مدينة تجارية 

ت الموجودة ميمة في العراق, فضلا عن الخبرا
فييا ورؤوس الاموال, الامر الذي طور التجارة 
وجعميا نشاطا مستمرا, مما زادت الرغبة لإنشاء 
المجمعات التجارية لسد حاجة المحافظة, وكذلك 
توفير فرص العمل ضمن القطاع الخاص وخارج 
الاطار الحكومي . فزيادة عدد السكان المستمر 

كذلك عدد وتوفر القدرات الشرائية المرتفعة و 
الزائرين للأغراض الدينية والاجتماعية, جعل من  
المولات التجارية تشكل فقرة أساسية في جدول 

متطمبات العائمة العراقية وىذا مؤشر عمى تفوق 
 جانب الطمب عمى جانب العرض

لغرض تخمين  والمالية الدراسة الفنية. 4
 الاسعار 

بناء ووفقا لياتين الدراستين تم تحديد مواصفات ال
, وتم تحديد والميكانيكيةالمعمارية والانشائية 

انواع المواد الداخمة في البناء من قبل 
كما تم تخمين مقدار التكاليف الميندسين, 

الرئيسية لإنشاء المشروع و كمف المكائن 
والمعدات والاثاث, فضلا عن تخمين اجور 
العاممين وتقدير مقدار العوائد الشيرية والسنوية 

المرافق المختمفة لممشروع المقترح. والجداول من 
 الاتية توضح ذلك.

 
 (1جدول )                                      

 التكاليف الاستثمارية الأولية لممشروع                      
 الكمفة التفاصيل

 341,111,111 تكمفة الارض
 138,815,111 الاعمال المدنية والانشائيةتكمفة 

 81,161,111 كمف الاثاث والمعدات
 2,111,111 الكمف ما قبل التأسيس

 668,965,111 مجموع التكاليف 
 33,448,111 %(5احتياطي الطوارئ)

 712,413,111 اجمالي التكاليف الاستثمارية
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 . مجموع التكاليف التشغيمية 2
 (2جدول)                                    

 التكاليف التشغيمية                                 
 الكمفة التفاصيل 

 36,611,111 الاجور والرواتب 
 6,481,111 اجور الماء والكيرباء -2

 15,351,251 الاندثار 
 58,431,111 مجموع التكاليف التشغيمية

 
 . الايرادات المتوقعة من المشروع 3  

 (3جدول)                                       
 الايرادات السنوية المتوقعة من المشروع                          

مبمغ الايجار  مبمغ الايجار  العدد التفاصيل 
 شيريا 

مبمغ الايجار 
 سنوياً 

مرآب  -0
 السيارات 

0 0411,111 0411,111 07,111,111 

محلات  -3
 الطابق الارضي 

04 541,111 8,641,111 006,111,111 

محلات  -2
 الطابق الاول

04 541,111 8,641,111 006,111,111 

 37,111,111 3,111,111 0,111,111 3 العاب
 33,111,111 3,111,111 3,111,111 0 مطعم -3

 46,111,111 3,641,111 3,641,111 0 ايراد المولد 
 270,111,111    المجموع

 
 سادسا: المعايير المستخدمة ونتائج دراسة جدوى المشروع 
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 . معيار صافي الأرباح السنوية 1
               الكمفة التشغيمية لممشروع                                                                                                      –معيار صافي الربح = الايرادات الكمية لممشروع 

  60580111 - 334111111معيار صافي الربح= 
                  =042218111 

 .  فترة الاسترداد2
ييدف ىذا المعيار الى قياس الوقت اللازم لممشروع ليسترد المستثمر جممة استثماراتو من خلال صافي 
العوائد النقدية السنوية, وعميو فان مدة الاسترداد تتمثل في عدد السنوات التي يستطيع المشروع خلاليا ان 

ية قيمة استثماراتو الاجمالية, ويتم قبول المشروع اذا يجمع الايرادات النقدية الصافية والتي تكفي لتغط
     كانت المدة التي يسترد المشروع راس مالو باقل من حد معين مستيدف.

 
 صافي الربح السنوي ÷ مدة الاسترداد = الكمفة الكمية لممشروع 

 الكمفة الكمية لممشروع= الكمفة الاستثمارية الاولية + الكمفة التشغيمية 
  58,431,111+  712,413,111الكمية لممشروع =  الكمفة 

                          =651,732,341  
 322,571,111/  761,843,251مدة الاسترداد = 
                 =3,2 

 
 . معيار صافي القيمة الحالية3

يعد ىذا المعيار من الطرق الميمة والجادة في 
تقييم المشاريع الاستثمارية, اذ انيا تأخذ بمبدأ 
القيمة الزمنية لمنقود. وفق ىذا المعيار تكون 
الطريقة ىنا قائمة عمى اساس ان القيمة الحالية 
لمبمغ من المال يمكن الحصول عميو بصورة 

عن اكبر من قيمتو الحقيقية في الوقت الحاضر 

الحصول عميو نفسو بعد فترة من الزمن وىذا 
يعود لاختلاف القوة الشرائية بين المدتين, فقيمة 
النقود تنخفض مع مرور الزمن لارتفاع الاسعار, 
فمعيار صافي القيمة الحالية يتصف بأنو يأخذ 
في الاعتبار معامل التفضيل الزمني سواء 

  بالنسبة لمتكاليف أو العوائد.
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 معامل الخصم × القيمة الحالية = صافي الربح المتحقق السنوي 
 معامل الخصم × = صافي الربح المتحقق السنوي  القيمة الحالية

 9.177×  322,571,111القيمة الحالية = 
                =992,547,891 

 الكمفة الكمية لممشروع  -% 11صافي القيمة الحالية عند معامل خصم 
                        =883,436,781  -  651,732,341   

 231,714,641صافي القيمة الحالية   =  
 
 . معيار معدل العائد المحاسبي 4

المستثمرة, ويتم احتسابو بالاستناد وىو تعبير عن متوسط الارباح المتمثمة بنسبة معينة من متوسط المبالغ 
 الى التنبؤ لما سيتحقق نتيجة حسابات الارباح والخسائر بالقيود المحاسبية لممشروع الاستثماري

 111×الاندثارات / الكمفة الكمية لممشروع  -معدل العائد المحاسبي= صافي الربح السنوي    
 111× الاندثارات / الكمفة الكمية لممشروع  –معدل العائد المحاسبي = صافي الربح السنوي 

                          =233,461,111 – 04,241,341  /651,732,341 ×011 
                          =31.26  % 

 . معيار معدل العائد الداخمي للاستثمار / معامل الخصم 5
لية لمعوائد مساوية لمقيمة الحالية لتكاليف ىذا المعيار ىو سعر الخصم الذي يعمل عمى جعل القيمة الحا

المشروع المتوقعة خلال عمره الانتاجي المتوقع. فالمشروع يُقبل في حال اذا كان معدل العائد الداخمي 
اعمى من سعر الفائدة والقيمة الحالية في المشروع غير سالبة, اما في حال اذا كان المعدل الداخمي لمعائد 

 ائدة فيُرفض المشروع . أقل او يساوي سعر الف
 

 % 03معامل الخصم × % = الايراد السنوي 03العائد الداخمي للاستثمار عند معامل خصم 
                                                        =233,461,111 ×6.732 
                                                        =3,438,805,401  

 الكمفة الكمية الاستثمارية  –القيمة الحالية لمعائد = القيمة الحالية صافي 
                                =3,438,805,401 – 651,732,341  
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                                =0,658,162,351  
 %04معامل خصم × % = الايراد السنوي 04العائد الداخمي للاستثمار عند معامل خصم 

                                                        =233,461,111 ×5.353 
                                                        =3,174,183,371 

 الكمفة الكمية الاستثمارية  –صافي القيمة الحالية لمعائد = القيمة الحالية 
                               =3,174,183,371 – 651,732,341  
                               =0,233,338,321  

 معدل العائد الداخمي =

صافي القيمة الحالية لمعامل الخصم السابقمعامل الخصم السابق+
عاملم الخصم السابق الصافي القيمة الحالية لمعامل الخصم اللاحق صافي 

معامل الخصم  ×  

 011×معامل الخصم السابق –اللاحق 
 =03 + %0,658,162,351  /0,658,162,351 – 0,233,338,321  ×04 %-03× %011  
 =1.03 +0,658,162,351  /333,733,121 ×1,12 
 =1.03  =2,866 ×1,12 
 =1.03  +008,20  
 =1.03  +008,20 ×011 
 =00.8 % 
 النتائج النهائية لتطبيق المعايير  

 (4جدول)                                     
 نتائج المعايير المستخدمة في المشروع الاستثماري                   

المعيار 
 المستخدم

النتيجة الفعمية  قاعدة حكم القرار
 لممشروع

 القرار              

فترة  -0
 الاسترداد

                سنتان  وثلاثة أشير  مدة الاسترداد اقل كمما كان أفضلكمما كانت 
 مقبول

صافي  -3
القيمة الحالية 
عند معامل 

 %01خصم 

% 01عند سعر فائدة  يجب أن تكون موجبة وأكبر من الواحد
 ظيرت 

320,613,531 

               
 مقبول
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معيار  -2
 معامل الربحية

 فإن المشروع رابح  0أكبر من اذا كان <
فإن المشروع خاسر وفي  0اذا كان > اصغر من  

 فإن المشروع لارابح ولاخاسر 0حال =

0.21                
 مقبول

معدل العائد  -3
 المحاسبي

معدل العائد المحاسبي<معدل الحصول عمى الاموال 
في المصارف فإن المشروع رابح     معدل العائد 

معدل الحصول عمى الاموال في المحاسبي> 
 المصارف فإن المشروع خاسر

سعر  >%  31.26
 (%01-7الفائدة )

               
 مقبول

معدل العائد  -4
 الداخمي 

معدل العائد الداخمي<معدل الحصول عمى الاموال 
في المصارف فإن المشروع رابح     معدل العائد 

الداخمي> معدل الحصول عمى الاموال في 
 ارف فإن المشروع خاسرالمص

معدل  >%  00.8
الفائدة عمى الايداع 

بالمصارف والبالغ من 
(7%-01)% 

              
 مقبول

 
( ان جميع المعايير 3يلاحظ من خلال الجدول)

تشير الى جدوى المشروع من وجية نظر 
الربحية التجارية, حيث ان مدة استرداد الكمفة 
لممشروع تعد جداً مناسبة, اذ بمغت 

( سنوات وىي مدة زمنية مقبولة 3.2مايقارب)
من قبل صاحب القرار الاستثماري لأن المستثمر 
قادر عمى استرداد أموالو خلال المدة المحددة 
.اما معيار صافي القيمة الحالية لممشروع عند 

% فقد أظيرت النتائج ان 01معامل خصم 
قيمتو كانت موجبة وىي مشجعة جداً, وكذلك 
الحال بالنسبة الى معيار معامل الربحية فقد 
أظيرت النتائج بأنو أكبر من الواحد الصحيح 

(, اما العائد المحاسبي 0.21وىي نسبة مقبولة )
%( بمعنى ان 31.26قيمتو تساوي ) فقد رأينا ان

المستثمر يستطيع تحقيق ىذه النسبة خلال 

السنة, وىي نسبة مشجعة لممستثمر في ىذا 
يتعمق بمعيار معدل العائد  مابالمجال. اما 

%( 00.8الداخمي لممشروع والتي بمغت قيمتو )
فقد اظيرت النتائج بأنيا اكبر بكثير من سعر 

بحاً ومجدياً من مر الفائدة, فإن المشروع يعد 
 وجية نظر الربحية التجارية .

 
  الاستنتاجات

ان دراسة الجدوى لممشروع الاستثماري  -0
تساىم بشكل كبير في تحديد  قبول المشروع او 
رفضو وكذلك تحديد مدى الربحية منو وتجنب 
الخسائر, اذ أن اليدف من ىذه الدراسة ىو 
 اعطاء نتائج رقمية دقيقة تساعد المستثمر في

 اتخاذ القرار الاستثماري الملائم.
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حاجة المحافظة لمثل ىذا النوع من  -3
المشاريع لغرض تسييل عممية التسوق العائمي 

 بعيدا عن مركز المدينة.
أظيرت دراسة الجدوى عدم وجود آثار  -2

بيئية غير مرغوبة لممشروع بل عمى العكس, 
حيث أظيرت وجود آثار ايجابية لممشروع عمى 

بو و اضفاء مظير حضاري  البيئة المحيطة
 لممحافظة.  

ان المشروع المقترح انشاؤه يحقق ربحية  -3
جيدة لممستثمر وفقا لمعايير الربحية, اذ يحقق 
قيمة حالية صافية موجبة وتغطي التكمفة 
الاستثمارية وىذا ما يجعمو فرصة استثمارية 

 مربحة.
يذا ان اغمب معايير الجدوى الاقتصادية ل -4
تؤكد ان المشروع ذو جدوى , لمشروع ا

 اقتصادية, مما يجعل من الممكن الاستثمار فيو. 
 
 
 

 التوصيات:
ضرورة انشاء مثل ىذه المشاريع لما  -0

تحققو من عوائد تسيم في تنشيط الحركة 
التجارية  والعمرانية والاقتصادية في محافظة 

 النجف .
ضرورة العمل عمى وضع مخططات  -3

تمكن المستثمر ىندسية جديدة وحديثة لممحافظة 
من اختيار الموقع المناسب لإنشاء المشروع 
الاستثماري, فمثل ىذه المخططات تساعد في 

 تحقيق مظاىر حضارية ومعمارية .
المساعدة عمى توفير عوامل الجذب في  -2

 مجالات الاستثمار في قطاع البناء .
وجوب العمل عمى تقديم الدعم المالي  -3

اللازمة  الاولية لممستثمرين, وكذلك توفير الموارد
 وبأسعار مدعومة من قبل الدولة .

لا يفضل الاستثمار في المشروعات  -4
التي لا تعطي أرباحاً ولا خسائر, لأن اليدف 
الأساس من المشروعات الاستثمارية الخاصة 

 ىو تحقيق أقصى ربح ممكن .
 
 

  



 4244  السهــة السادسة عشرة :  53مجلة كلية التربية للبهات للعلوم الإنسانية                      العدد:

 .............................. دراسة جدوى لمشروع إنشاء مجمع تجاري في محافظة الهجف الأشرف

 

          

 239 

 

 :الهوامش والمصادر
                                           

خميـــل محمـــد عطيـــة, دراســـات الجـــدوى الاقتصـــادية, ( 0)
 .4, ص3117القاىرة, 

ـــرحيم زردق و محمـــد ســـعيد بســـيوني , ( 3) أحمـــد عبـــد ال
مبادى ء دراسات الجـدوى الاقتصـادية وتقيـيم المشـروعات 

 .32, ص  3118,عمان , 0الاستثمارية, ط
لممشــــروعات  طــــاىر مرســــي عطيــــة, دراســــة الجــــدوى( 2)

, ص 0873الصــــناعية, دار النيضــــة العربيــــة, القــــاىرة, 
8. 
( عبــــــــد المطمــــــــب عبــــــــد الحميــــــــد, دراســــــــات الجــــــــدوى 3)

ـــــة  الاقتصـــــادية لممشـــــروعات الاســـــتثمارية, وقيـــــاس الربحي
ـــــــة  ـــــــة ومطبعـــــــة الاشـــــــعاع الفني ـــــــة, مكتب ـــــــة والقومي التجاري

 . 37 -36, ص ص 3111,
 .38( عبد المطمب عبد الحميد, مصدر سابق, ص4)
( يحيــى عبــد الغنــي ابــو الفتــوح, أســس واجــراء دراســات 5)

ــــــــدة لمنشــــــــر,  جــــــــدوى المشــــــــروعات, دار الجامعــــــــة الجدي
 .20, ص 3112الاسكندرية 

( شــقيري نـــوري موســى, اســـامة عزمــي ســـلام,  دراســـة 6)
الجدوى الاقتصادية وتقييم المشـروعات الاسـتثمارية,  دار 

, 3118ن, , عمـــان, الارد0المســـيرة لمطباعـــة والنشـــر, ط
 .  27ص
ـــــد العزيـــــز الســـــيد مصـــــطفى,  دراســـــات الجـــــدوى ( 7) عب

 MSالاقتصــادية لممشــروعات مــع تطبيقــات باســـتخدام 
EXCEL 2007  ,8, ص 3103,جامعة القاىرة . 

احمــــد محمــــد غنـــــيم, دراســــات جــــدوى المشـــــروعات, ( 8)
 . 53, ص3101, مصر, 0ط
 .65أحمد محمد غنيم, مصدر سابق, ص 01))

                                                              

عبـــد العزيـــز مصـــطفى عبـــد الكـــريم و رشـــاد ميـــدي  00))
ىاشم,  التخطيط الصناعي,  مديرية دار الكتب لمطباعـة 

 .  78, ص 0878والنشر, الموصل, 
ــــــل 03)) ــــــل محمــــــد خمي ــــــيم خمي ,  دراســــــات الجــــــدوى وتقي

ــــــــــوم الماليــــــــــة  ــــــــــة العربيــــــــــة لمعم المشــــــــــروعات,  الاكاديمي
 .44, ص3101والمصرفية,  

اعـداد دراسـات الجـدوى  قاسم ناجي حمنـدي, اسـس 02))
وتقييم المشروعات مـدخل نظـري و تطبيقـي, دار المنـاىج 

 .53, ص3117لمنشر و التوزيع , عمان, 
جميورية العـراق, وزارة التخطـيط, الجيـاز المركـزي  03))

-3107للاحصــــــــاء, المجموعــــــــة الاحصــــــــائية الســــــــنوية 
 .42, ص3108

, 3108-3107( المجموعــــة الاحصــــائية الســــنوية, 04)
 .5ص
ــــدة اعمــــال محافظــــة النجــــف الاشــــرف, مركــــز  05)) اجن

 .06المشروعات الدولية الخاصة, ص
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




