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 الملخص:

راسات تقديم مفاهيم د يسعى هذا البحث الى
اذ  الجدوى للمشروع الاستثماري بشكل مستفيض,

تعد دراسات الجدوى لاي مشروع خطوة استباقية 
ذات اهمية كبيرة و حاسمة  حيث يعتمد على 
مخرجاتها متخذو القرار في المصادقة على 

اذ تعمل على  ,المشروع قيد الدراسة او رفضه  
جوانب المالية تاكيد رجاحه المشروع من كافة ال

التعرف على جوانب  والسوقية والفنية, فضلا عن
ى ومن ثم تبيان ئص دراسات الجدو وخصا

وعلى  عند صنع القرار الاستثماري. اهميتها

ضوء هذه الدراسة يتم اعداد دراسة خاصة حول 
مشروع انشاء مجمع تجاري في محافظة ديالى. 
خاصة وان قطاع البناء في العراق يعد واحداً من 
أهم القطاعات في عملية التنمية الوطنية, إلاا أناه 

العديد من المشاكل والصعوبات التي  يعاني اليوم
أدات إلى تخلافه وعدم مواكبته لعملية التطوار 
التكنولوجي التي يشهدها العالم, لذا فإن تطويره 
وتنميته يعد أمرا ضروريا للتحقيق التنمية في هذا 

 القطاع المهم.
دراسة جدوى , مجمع  مفتاحية :الكلمات ال

  تجاري , محافظة ديالى
 

Abstract  
This reasearch tries to present a 

thorough concepts of feasibility study 

. Since it is cocidered an important  

pre-step for any project as the 

decision makers depend on its results 

whether to accept the project or 

refuse it . Feasibility study tries to 

assess the project in all its 

components financial, marketing and 

technological as well as knowing the 



 2023السنــة السابعة عشرة :    32مجلة كلية التربية للبنات للعلوم الإنسانية                                 العدد:

 ..................................... في محافظة ديالىدراسة جدوى لمشروع إنشاء مجمع تجاري 

 

          

 
150 

charesteristics of Feasibility study  

and its importance in making the 

investement disicion . Depending on 

Feasibility  ; a study is prepared  of 

constructing a shopping mall in 

Diyala Province cause the building 

sector in Iraq is considered as one of 

the significant sectors in the National 

Development. Today this sector is 

under many difficulties which led to 

its decline and unability to handle the 

technological development which the 

world witnesses so the development 

of it is an important fact.    

Keywords: Feasibility study 

,commercial complex , Diyala 

Governorate 

 

 اهمية البحث
يكتسب البحث اهميته من كونه يسعى الى اجراء 

جدوى اقتصادية لمشروع انشاء مجمع دراسة 
تجاري في محافظة ديالى, فضلا عن اجراء 
دراسة الجدوى المالية والفنية للمشروع المقترح. 
ويعد هذا المشروع في حال انجازه فرصة 
استثمارية مهمة للمحافظة, اذ يمكن أن يوفر 
فرص عمل مستدامة, فضلا عن أنه يمكن ان 

ات التي يحتاجها يوفر العديد من السلع والخدم
المجتمع والتي تسهم في التخفيف عن الاعباء 

 التي يتحملها المجتمع.
 مشكلة البحث

ان جوهر مشكلة البحث يكمن في قلة عدد 
المجمعات التجارية المتكاملة في المحافظة, 
على الرغم من توفر الامكانيات اللازمة لانشاءه, 
وهذا بدوره يتطلب الاهتمام وبشكل اكبر في 
موضوع انشاء وبناء مثل هذه المجمعات 

 التجارية في المحافظة. 
 

 هدف البحث
ء على مشروع يهدف البحث الى تسليط الضو 

مقترح لانشاء مجمع تجاري في محافظة ديالى 
من خلال اعداد دراسة جدوى فنية واقتصادية 
وتقديمها للمستثمرين, فضلا عن العمل على 
اضافة مظهر معماري حضاري تجاري 

 للمحافظة.
 فرضية البحث

ان انشاء ينطلق البحث من فرضية مفادها: 
د مشروع محمع تجاري في محافظة ديالى يع

المشاريع الحيوية والمهمة في المحافظة , والذي 
  يمتاز بجدوى فنية ومالية واقتصادية.

 منهجية البحث
اعتمد الباحث على الجمع بين المنهج     

التحليلي الوصفي وأسلوب المؤشرات الكمية 
لتحليل معطيات دراسات الجدوى الفنية 
والاقتصادية لمشروع انشاء مجمع تجاري 

 متكامل.
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 لب الاول: مفهوم المشروع الاستثماري.المط
يعد المشروع الوحدة الاساسية و المجال 
الاساسي في دراسة الجدوى, ولذلك فأن من 
الضروري توضيح مفهوم  المشروع الاستثماري, 
فقد عنيت العديد من البحوث و الكتب المختصة 
الى اعطاء تعريف وافي للمشروع الا انه لا يوجد 

المشروع بالمعنى الواضح اتفاق على مفهوم 
للمصطلح . فقد تم تقديم العديد من التوضيحات 

 : )1( والتي من ضمنها
وحدة استثمارية يمكن تمييزها فنيا, و  -1

 تجارياً, و اقتصادياً . 
انشاء مؤسسة جديدة , او اضافة شيء  -2

 جديد الى مزيج المنتجات . 
كل تنظيم له كيان مستقل يملكه و يديرهُ  -3

 منظم.
فكره او اقتراح باستثمار قدر معين من  -4

 الاموال بهدف اضافة منتج سلعي او خدمي . 
و بما ان المشروع الاستثماري هو النواة في 
البناء الاقتصادي الذي تتمحور حولهُ الدراسات 
الاقتصادية في كافة المجتمعات فضلًا عن 
تشعب طبيعة المشاريع فأن هناك العديدمن 

جوانب مختلفة من  التعاريف التي تناقش
المشروع و لكنها لا ترقى لاعطاء تعريف 
المشروع بكافة خصائصهُ, اذ تم تعريف المشروع 

خليطاً من الانشطة ” الاقتصادي على كونه 
التي تستخدم جانباً من الموارد الطبيعية و 

البشرية المتاحة في المجتمع للحصول على 
 ("منافع تكون اكبر من تلك المستخدمة من اجلها

(2 . 
و هنا بدأت معالم مفهوم المشروع الاقتصادي 
تتبلور حول الربحية من الاستثمار اذ يتم انفاق 
اموال من اجل مردودات اكبر من التي صرفت 
عند البداية . و لذا يكون تعريف المشروع على 

نشاطاً استثمارياً يتحقق بانفاق جانبا من ”انه: 
النقود لغرض الموارد التي يمكن قياسها بوحدة 

تكوين رأسمالي يحقق عائداً عالياً لفترة زمنية 
, في حين يرى البعض ان المشروع (3)“معينه
 تتمتع اقتصادية وحدة أو تنظيم عن عبارة

 ما توجيه خلالها من إدارتها, ويتم باستقلال
لإنتاج  الإنتاج, عناصر من المنظم عليه يحصل

 وحداتها جميع خدمة تتجانس تقديم أو سلعة
 بقصد السوق بيعها فى أجل من مطلقاً, تجانساً 
 الأخرى التعريفات ومن٠ ربح أقصى تحقيق

 دون يقوم بالانتاج تنظيم أنه الاقتصادي للمشروع
 الذى الربح التأكيد وجه على مقدماً  يعرف أن

 على المخاطر إذن يجر عليه,فهو سيحصل
 .(2)المنظمين

 و تشير المفاهيم اعلاه الى ان المشروع هو
وحدة اقتصادية استثمارية مستقلة ذات طابع 
انتاجي خدمي يهدف الى تحقيق ربحية نقدية اما 
على المدى القريب او المدى البعيد, ومن جانب 
اخر يرى بعض المختصين ان هذا الامر ينطوي 
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على استخدام الموارد الاقتصادية و التي تم 
تحديدها بالارض , و العمل و رأس المال و 

 .(3)و جميعها تعرف بعناصر الانتاجالتنظيم  
 

 المطلب الثاني :مفهوم و دراسة تقويم المشاريع 
يمكن أن تعرف عملية تقويم المشروعات   

بأنها عبارة عن عملية وضع المعايير اللازمة 
التي يمكن من خلالها التوصل إلى اختيار 
البديل أو المشروع المناسب من بين عدة بدائل 

تحقيق الأهداف المحددة  مقترحة, الذي يضمن
. كما يعبر عن تقويم (4)واستنادا إلى أسس عملية

اسلوباً او طريقة منظمة تستخدم ”المشاريع كونه 
للتعرف على مدى النفع الذي سيتحقق من خلال 
القرار الاستثماري المتوقع كما ان هذه الدراسة 
ستقدم لمتخذي القرار الاستثماري تصوراً شاملًا 

يه المشروع خلال حياته لما سيكون عل
 .(5)“المتوقعه

ومن جانب اخر يقصد بها استخدام الاساليب 
الكمية و الرياضية في تقييم المقترحات او 
الفرص الاستثمارية المتاحه بهدف اختيار 
الاستثمار او البديل الافضل من ناحية الفترة 
الزمنية و الربحية  و المخاطرة. كما يعرف تقييم 

انه دراسة معمقة تعمل على المشروعات على 
مساعدة متخذ القرار من اجل تضييق الاختيارات 
او البدائل  الافضل او المعقولة  من وجهة نظر 
ما هو متوقع من عوائد و كلف للقرار 

الاستثماري وعليه فان المحلل يحاول جاهداً 
مايعمل على تقليل الكلف المتوقعة للقرار 

 .(6)الاستثماري الى قياس مقبول
أن الهدف من عملية تقويم المشاريع هو اعطاء 
نتائج رقمية دقيقة تتيح للمستثمر اتخاذ قراره 
الاستثماري المناسب و لتمكين المؤسسات المالية 
من الاستناد الى اسس دقيقة وبيانات متعددة 
لتمويل المشروع كما تسمح للمخططين 
ومرخصين المشروعات الاعتماد على ارقام 

من خلالها حسم قراراتهم  محددة يستطيعون
برفض او تعديل او قبول المشروع او المفاضلة 

 .(7)بين ما معروض من مشروعات
أن القيام بعملية تقييم لاي مشروع استثماري لابد 

 : (8)من توفر عدة بيانات منها
حجم الاستثمار : وتعني التكاليف  -1

الاستثمارية كالمبالغ المنفقة على التجهيزات  
لات شراء الاراضي او انشاء المختلفة كلا

 المباني 
تكاليف تشغيل المشروع و ايراداته :  -2

وتعمل على المفاضلة بين التدفقات الخارجية و 
 التدفقات الداخلية 

العمر الاقتصادي للمشروع : ويشير الى  -3
الفترة التي يكون فيها المشروع مجدي اقتصاديا 

 اي ان المشروع يحقق تدفقات نقدية موجبة . 
طلب الثالث : مفهوم وخصائص دراسات الم

 الجدوى للمشاريع . 
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يعد مفهوم دراسات الجدوى من المفاهيم التي 
تحتمل اكثر من تفسير و تعريف, اذ يجد العديد 
من المختصين صعوبة تحديد مفهوم متفق عليه 
لتعريف دراسات الجدوى و ذلك لتشعب و تعقد 
 ما تتضمنه, كما انها تختلف في مضمونها وما

تستهدفه تبعاً لنوع المشروع . و رغم ذلك يمكن 
تعريفها بأنها الدراسة التي تسعى الى تحديد مدى 
صلاحية مشروع استثماري ما , من عدة جوانب 
سوقية و فنية , و مالية واقتصادية تمهيداً 
لاختيار تلك المشروعات. ومن جهة اخرى 
عرفت بأنها مجموعه من الدراسات المتكاملة و 

صة من عدة زوايا اقتصادية وتسويقية و المتخص
اجتماعية  بهدف اتخاذ قرار استثماري بالموافقة 

 . (9)على انشاء مشروع معين او رفضه
اذن دراسة الجدوى هي دراسة يقوم بها صاحب 
فكرة مشروع جديد لدراسة امكانية تطبيق 
المشروع ونجاحه, فضلًا عن توضيح العائد 

ة على المشروع مثل المتوقع و المؤثرات الخارجي
قوانين الدولة و المنافسة والتطور 

 . (1٠)التكنولوجي
كما يمكن تعريف دراسة الجدوى بناءاً على 
عملها كأداة علمية تستخدم لترشيد القرارات 
الاستثمارية الجديدة او لتقييم قرارات سبق 
اتخاذها او مفاضلة بدائل على اسس فنية ومالية 

روع و تكاليف و معطيات تتصل بموقع المش
وطاقات التشغيل و الايرادات . وكذلك يمكن ان 

تعرف على انها مجموعة من الاختبارات و 
التقديرات التي يتم اعدادها بنية الحكم على 

 .(11)صلاحية المشروع المقترح
مما سبق يمكن رسم ملامح دراسة الجدوى 
بمفهومين الاول شامل وفيه تعرف دراسة الجدوى 

تي تتعلق بالفرصة الاستثمارية بكل الدراسات ال
في مراحلها المختلفة من كونها فكرة وصولا الى 
القرار النهائي بقبولها و الثاني مفهوم ضيق يحدد 
دراسة الجدوى في المرحلة بين بداية المشروع 

 (.12)كفكرة و المرحلة السابقة للتقييم
و على ضوء ما سبق عرضه يمكننا القول ان 

لة من الدراسات التي دراسات الجدوى هي سلس
تبنى على اسس علمية و التي غالبا ما يتم 
اجرائها من قبل مختصون ذوو المام بالعلوم 
الاقتصادية بكافة جوانبها وتكون في مرحلة 
ماقبل التنفيذ اذ تعتبر دراسة الجدوى العامل 
الاساس في تحديد قبول المشروع من عدمه 

لموارد وذلك لتقيل نسب فشل المشروع و الهدر با
 المالية و الاقتصادية .  

أما خصائص دراسات الجدوى الاقتصادية 
 : (13)للمشروعات فيمكننا تلخيصها بالاتي

انها مجموعة متكاملة من الدراسات  -1
المتسلسلة في مراحل متتالية ومتتابعة و في كل 
مرحلة يتم دراسة جانب معين و بالتالي يتم 
 التركيز على عناصر محددة في كل مرحلة

 تختلف عن الاخرى .
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يتم في كل مرحلة استخدام مجموعة من  -2
الاساليب و الادارات التحليلية تختلف عن 
الاخرى اعتمادا على نوع الدراسة بيئية او فنية 

 هندسية .
تختلف نوعية الخبرات الفنية المطلوبة  -3

للدراسة من مرحلة الى اخرى فكل مرحلة تحتاج 
الى نوع معين من الخبرات الفنية كخبراء القانون 

 و خبراء التسويق و خبراء الاستثمار و غيرها . 
هناك ارتباط وثيق فيما بين مراحل  -4

الدراسة بعضها لبعض ففي نهاية كل مرحلة يتم 
اما بعدم الاستمرار او القبول اي اتخاذ القرار 

 الانتقال يكون وفقاً لنتائج المرحلة السابقة . 
تعتبر كل مرحلة من الدراسة مدخلات  -5

 للمرحلة التالية لها.
يترتب على اي خطأ في أي مرحلة من  -6

مراحل دراسة الجدوى وجود خطأ في باقي 
المراحل و الوصول الى نتائج خاطئة في الدراسة 

 ذاتها .
الدراسات التفصيلية باهضة الثمن  تكون -7

 لذا يتوجب القيام بدراسة اولية تمهيدية . 
تستند دراسات الجدوى على تحاليل  -8

تسويقية و فنية ومالية واتقصادية و التي تعتمد 
 علة تنبؤات مستقبلية لوضع المشروع . 

العنصر الانساني عامل مهم لكل مرحلة  -9
لقرار من مراحل الدراسة او بالنسبة لمتخذي ا

 الاستثماري. 

ان قرارات دراسات الجدوى تتعلق  -1٠
بالمستقبل فهي قرارات تتم في مواجهة حالات 

 المخاطرة او عدم التأكد.
المطلب الرابع : أهمية دراسات الجدوى للمشاريع 

 . 
في ظل التطور الحاصل في مجال السياسات 
الاقتصادية في عالم اليوم نجد ان التخطيط و 

كار الاستثمارية في تزايد كبير دراسة جدوى الاف
من حيث الاهمية اذ تحتاج كافة انواع المشاريع 
سواء كانت محلية او دولية الى تحليل و تقييم 
ودراسة مفصلة لمواكبة المتغيرات التي تواجه 
المشاريع سواء كانت داخلية ام خارجية و ذلك 
من اجل تحقيق عوائد او منافع مايتم توظيفه من 

 امثل . اموال بشكل 
و تأتي اهمية دراسة جدوى المشروعات لاسباب 

 :    (14)مختلفة منها تتعلق بالمشاريع نفسها مثل
اهمية المشروعات المزمع تنفيذها و  -1

 نسبة اسهامها في الواقع الفعلي للاقتصاد . 
نوع الانتاج بالنسبة للمشروع سواء سلعية  -2

او خدمية وتحليل تكلفتها و محاولة تقييم جدواها 
.  

حجم المشروعات في بعض الدول  -3
في ظل و   النامية يتطلب استخدام موارد ضخمة

غياب الصناعة الانتاجية وقلة النقد تبرز اهمية 
دراسة الجدوى في تقليل نسب المخاطرة في هكذا 

 مشاريع .
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 المطلب الخامس
يم في ب التطبيقي لاستخدام معايير التقيالجان 

 المشروع المقترحدراسة جدوى 
 

 : التحليل الوصفي للمشروع اولا
يقع المشروع في مركز محافظة ديالى ويتألف 
من ستة طوابق بحسب التصميم المعماري الذي 
أعد لذلك . وسوف يشيد على أرض مساحتها 

منها  الطابق الأسفل. خصص  2م 1165655
كسرداب يستخدم مراب لسيارات المتسوقين 
 الخاصين بالمركز التجاري او المراجعين

 الطابق الأرضيالاخرين في سوق المدينة أما 
فقد خصصا كمركز تجاري يضم كل والأول 

متجرا صغيرا تتنوع فيها  33منهما 
الأختصاصات التجارية بين بيع السلع المختلفه 
الخاصه بملبس الأفراد أو مأكلهم أو أثاثهم 
وحاجياتهم وبين محلات الخدمه المباشره 

فقد خصص  يالطابق الثانللمتسوقين أما 
كمطعم واستراحه للمتسوقين وزبائن السوق 
القريب وهو سوف يكون مطعما مميزا ذو تضيف 
سياحي يقدم أفضل خدماته لسكان المنطقه 

فقد خصص  الطابق الثالثوزائري السوق أما 
لألعاب الأطفال الميكانكية والالكترونيه  واما 

فقد خصص كوفي شوب لاستراحة  الطابق الرابع
ين وسكان السوق والمدينه بصورة عامه المتسوق

 ,ويضم كل طابق من هذه الطوابق جناح أداري

بالاضافه الى الاقسام الاختصاصيه من مطابخ 
 .وخدمات في الطوابق الثلاث العليا

 
 مواصفات البناء:: ثانيا  

يبنى هيكل المركز التجاري من الكونكريت 
المسلح لهيكل البنايه مع التقطيع بالبلوك أو 
الثرمستون ومونة السمنت للجدران الداخلية 
والخارجية ويكون الاساس رافت مسلح مع 
الأعمدة الكونكريتية الحاملة مع الجسور 

 منالكونكريتية  فوق الأعمده ثم السقف 
 الكونكريت المسلح .

 لمشروع :لالاثر البيئي  : ثالثاً 
توجد ملوثات بيئية خطرة في المشروع ولكن  لا

هناك مخلفات عادية من المحلات التجارية 
كعلب الكارتون المنبوذة وبعض مخلفات 
المتسوقيين التي توضع في سلال النفايات. كما 
توجد مخلفات في المطعم والكوفي شوب 
 معظمها من علب المشروبات الغازيه. وبعض

فضلات الاطعمة التي تجمع في أكياس خاصة 
ويتم تحميلها ونقلها الى مكب النفايات 
المخصص في المحافظة . أما الفضلات السائلة 
فتنقل الى خزان المياه القذرة ثم يسحب بشكل 

 .دوري وينقل الى مكب النفايات أيضا
 المستخدمة دراسات الجدوى:  السادس المطلب

 حفي دراسة المشروع المقتر 
 : المحليةدراسة السوق اولا: 
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أن السوق في مدينة بعقوبة وفي   
فيه حاليا كل  محافظة ديالى عموما تتوفر

 زمات التسوق المنزلي مما يحتاجهلستم
سوق المواطنون في حياتهم اليوميه ولكن هذا ال

المتوفر حاليا يمثل عبئا على المواطن لأنه 
متشتت المواقع ومتباعد مما يؤدي الى تشتيت 
وقت المواطن خلال تجواله من متجر صغير 

الى اخر للحصول على مايحتاج من حاجيات 
ومتفرقه  متباعدةومتنوعه في مواقع  متعددةيوميه 

هنا  ومن هموقتويهدر مما يتعب المتسوقين 
تمكن ي نشأت فكرة المجمعات التجارية التي 

توفير الوقت وتوفير للجهد من  من المواطن فيها
 يحتاجه من متطلبات ل حصوله على ماخلا

فر ومن مكان واحد يتو  اليوميةحياته  كثيره في
في التنقل  الراحةتوفر فيه معظم البضائع وي فيه

ة والتبريد ونظاف التدفئةمن  المناسبةوالاجواء 
الاخرى كملاهي  المكملةالمكان والخدمات 

ا الاطفال الاطفال التي يمكن ان ينشغل فيه
خلال اوقات تسوق الوالدين والمطاعم التي تعتبر 

حضاريا وسياحيا. وكذلك وجود خدمة  مرفقاً 
الطوابق الذي يقوم بخدمة الكوفي شوب في احد 

يحتاجها المواطنون للتواصل  اجتماعية كبيرة
ثل هذه توفير م في وقت تعذر فية جتماعيالا

 . الخدمات في الاماكن العامة الارضية
فضلا لما تقدم فان سوق بعقوبه يفتقر الى مثل 

ي تقديرات التجار والمهتمين هذه الاسواق وف

بالحالة التجارية والاسواق فان مدينة بعقوبة 
من هذا  مجمع 15بحاجة الى ما لا يقل عن 
 3يتجاوز  اليا لاالنوع وان المتوفر منها ح

مجمعات تجارية مما يظهر الحاجه الى انشاء 
 المزيد منها.

 
 للمشروع : الفنيةدراسة الجدوى ثانيا: 

من حيث  لمشروع الفنية  ل دراسةال - أ
 : المصالح التالية خدمة 

قد تم فنياٌ تحقيق وجود مجمع تجاري متعدد ل
الوحدات يمكن أستثمارها في توفير البضائع 

المتنوعة للمواطن وفي موقع واحد وتم والخدمات 
  المدينةع ليكون في قلب فنياٌ أختيار موقع المشرو 

يرتاده القاصدون له وغير القاصدين له  التجارية
من الذين أضطرتهم الحاجه لمراجعة العيادات 

 الخدمية . بية المجاورة أو الدوائر الحكوميةالط
الدراسة الفنية من حيث مواصفات البناء  –ب 

 : وتخمين الأسعار
لأجل تنفيذ مشروع بشكل مدروس ومطابق 
للمواصفات الفنية العالمية والمحلية تم تحديد 
مواصفات البناء المعمارية والانشائية والكهربائية 
والميكانيكية والصحية لتطابق المواصفات 
القياسية المعمول بها عالمياٌ. وتم تحديد أنواع 

لتكون من أفضل ة في البناء المواد الداخل
شئ المعتمدة التي ستخضع الى فحوصات المنا

مختبرية متخصصة ودقيقة كما تم الإتصال بفرق 
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العمل المختلفة المتخصصة في مشروع البناء 
بائيين كالنجارين والحدادين والبنائين والكهر 

لأخذ التدابير والتهيء لمرحلة العمل والسمكريين 
دسين لإعداد المقبلة كما تم اختيار افضل المهن

المخططات المعمارية والإنشائية والكهربائية 
 والصحية الخاصة بالمشروع مع كافة تفاصيلها

الدقيقة لإغراض التنفيذ . كما تم الإتصال 
بالشركات المتخصصة بتجهيز ونصب المصعد 
الكهربائي والسلالم الكهربائية بعد إن تم تحديد 

 . زا والتأكد من رصانة المصدر المجهمصادره
  ثالثا : الدراسة المالية للمشروع

من المقدر ان يطلع المستثمر :  مصادر التمويل
على الجدوى الاقتصادية المعدة و على 
الكشوفات التخمينية و المبالغ الواجب رصدها 
للمشروع لينجز بكامل فقراته على اتم وجه 

لضمان توفير المبالغ اللازمة لانجاز المشروع 
 .المرصودة مسبقاً من المبالغ 

 خطة تمويل المشروع المالية : 
 المباشرةتعتمد على  الماليةخطة تمويل المشروع 

بالعمل بالمبلغ المرصود المخصص للمشروع و 
 المستثمر.الذي يتوجب توفره لدى 

 : خطة التمويل والتسويق للبضائع في المشروع
الى  التجاريةسيقوم المستثمر بتأجير وحداته 

ين يعرفون حاجة السوق وحاجة تجار متخصص
مواطنيه والسلع ذات الاهمية الاكبر والصرف 
الأسرع للمتسوقين واختيار مصادر الانتاج ذات 

وسيتولى كل تاجر من تجار  الجيدةالسمعة 
توريد بضائعه وتسويقها  المستأجرةالوحدات 

 الاستعانةبنفسه ومن قبل مساعديه وموظفيه مع 
التكاليف .احةالمت التجارية بالإعلانات

          لمشروع الاستثمارية الأولية ل
 

 (1جدول )                                                    
                                      ف الاستثمارية الثابتة يلاكتال مجموع

 الكلفة / دينار التفاصيل التسلسل

 5000533333 الكلف الرئيسية لانشاء المشروع 1

 03333333 كلف المكائن والمعدات 2

 03333333 الكلف المعنوية  5

 11133333 كلف الأثاث 0

 0350033333 مجموع الكلف الثابتة 

              .المعده لتنفيذ المشروع  المصدر: تقديرات الباحث بالاعتماد على البيانات   
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 (2جدول )
 الاندثارات لموجودات المشروع الاستثماري

 مبلغ الأندثار كلفة الفقرة  نسبة الاندثار  التفاصيل التسلس

 3333003 03333333 %31 المكائن والمعدات  1

 105015333 394835٠٠٠٠ %5 البناء 2

 233015333                        المجموع  

المصدر: جمهورية العراق, ديوان اللرقابة المالية, نظام المحاسبة الموحد,الطبعة 
   397,ص3٠8,ص2٠11الثانية ,

  (3جدول )                                                
 للمشروع سنويا التشغيلية مجموع التكاليف

 الكلفه/ دينار عراقي التفاصيل التسلسل

 110033333 الرواتب وأجور العاملين 1

 20333333 كلف التشغيل )الطاقة( 2

 33333333 الصيانة السنوية 5

 معفاة الضريبة 0

 12333333 )التخميني (مبالغ أيجار الارض السنوي  3

 03633333 جدول تشغيل المصاعد والسلالم 6

سنه=  03/   233015333 حساب الاندثارلمدة سنة واحده 7
315305513 

 23035305513 المجموع 

    نفة الذكرتقديرات الباحث بالاعتماد على البيانات الآ  المصدر: 

 (4جدول رقم )                                                        
 الإيرادات المتوقعة للمشروع الاستثماري خلال السنة

 مبلغ الإيجار السنوي مبلغ الايجار الشهري العدد  التفاصيل التسلسل

 63333333 3333333 1 مراب السيارات 1

 235033333 633333 55 محلات الطابق الارضي 2

 235033333 633333 55 الطابق الاولمحلات  5

 47200000 سنوي  47200000 1 طابق المطعم والاستراحة 0

 56333333 5333333 1 طابق العاب الاطفال 3

 53333333 2333333 1 طابق الكوفي شوب 6

 600333333 مجموع الإيرادات خلال سنه كاملة 

المقابلات مع المهندسين المختصين في شركة شمس ديالى  المصدر: تقديرات الباحث بالاعتماد على
    للمقاولات العامة 
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 نتائج تقويم المشروع الاستثماري لأنشاء مجمع تجاري في محافظة ديالى المطلب السابع:
 يم المشروع الاستثماري سوف يتمّ استخدام المعايير الاقتصادية الآتية:يلغرض تق

 
 الكلفة التشغيلية للمشروع  –= الإيرادات الكلية للمشروع  السنوية الارباحصافي اولا : معيار 

                    =688٠٠٠٠٠٠- 25953543765 
 مليون دينار عراقي  42846456265=                                        

 = صافي الربح المتحقاق + الاندثارات النقدي معيار التدفقثانيا :     
                                =42846456265   +2٠54175٠٠ 
                               دينار عراقيمليون   633882٠6265=                               

 1٠٠× الربح السنوي / رأس المال الثابت =عائد رأس المال الثابت  ثالثا  : معيار
                             =42846456265   /4٠7945٠٠٠٠  ×1٠٠ 

                                      =1٠65% 
 = الكلفة الكلية للمشروع / صافي الربح السنوي رابعا  :   معيار فترة الاسترداد    

 الكلفة الكلية للمشروع = التكاليف الاستثمارية الثابتة +الكلفة التشغيلية للمشروع                
                                =5400544444+25953543765 
 مليار دينار عراقي 433898543765=                               

 42846456265 /  433898543765فترة الاسترداد=         
                     =1٠61 

معيار صافي القيمة الحاليةخامساً:   
 % للمشروع الاستثماري.1٠في هذا المعيار سوف يتما استخدام معامل خصم 

 معامل الخصم ₓالقيمة الحالية = صافي الربح المتحقق السنوي 
                     =42846456265× 45626 
                    =193923٠6٠98675  

 الكلفة الكلية -% 1٠صافي القيمة الحالية =القيمة الحالية عند معامل خصم
                    =193923٠6٠98675 – 433898543765 
                    =15٠5332٠661625 
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معيار معامل الربحية )معدل الربحية(: سادسا    
 

 % / الكلفة الكلية للمشروع13معامل الربحية = القيمة الحالية عند معامل خصم        

                       =15٠5332٠661625 /  433898543765 

                       =510 

 سابعا  : معيار معدل العائد المحاسبي
 ₓ 133للمشروع معدل العائد المحاسبي = صافي الربح السنوي / الكلفة الكلية 

                            =42846456265  /433898543765×133 

                            =0105 

 ثامنا  : معيار نسبة السيولة
 نسبة السيولة = الموجودات المتداولة / الكلفة التشغيلية للمشروع

               =033333368  /23035305513 
               =216 

 تاسعا  : معدل العائد الداخلي للاستثمار / عند معامل الخصم
 %12معامل الخصم ×الايراد السنوي = %12العائد الداخلي للاستثمار في معامل الخصم 

                                                            =42846456265  ×767.1  

                                                             =6592633525239823 

 الكلفة الكلية للمشروع  ˗القيمة الحالية = صافي القيمة الحالية للعائد 

                                  =6592633525239823˗ 433898543765 

                                   =6593253622667853 

 %73معامل خصم ×الايراد السنوي % =  73العائد الداخلي للاستثمار عند معامل خصم 

                                                               =42846456265  × 78222  

                                                             =235569532839  

 الكلفة الكلية للمشروع  ˗القيمة الحالية = صافي القيمة الحالية للعائد 

                                 =762219021.1 ˗ 433898543765 

                                 =6323212732895- 

 
مل الخصم معا ×                                   += معامل الخصم السابق معدل العائد الداخلي

 معامل الخصم السابق -اللاحق
 

            ( =12 % +235569532 39 

 6323212732 95   235569532 39   
 ×15 %- 12%)× 1٠٠ 

صافي القيمة الحالية لمعامل الخصم 

 السابق

صافي  –صافي معامل الخصم السابق 

       القيمة الحالية لمعامل الخصم اللاحق
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             =0.12 +0.17×0.03×1٠٠ 
            =12.5 % 

 (5) جدول                                      
 نتائج المعايير المستخدمة في تقويم المشروع الاستثماري

 الوحدة المستخدمة قيمة المعيار المعيار المستخدم
 دينار   42846456265 صافي الارباح السنوية

 دينار   633882٠6265 النقديالتدفق 
 % 1٠65 عائد رأس المال الثابت

 سنة 10.1 فترة الاسترداد
 دينار 15٠5332٠661625 %1٠صافي القيمة الحالية عند معامل خصم 

 % 364 معامل الربحية
 % 0105 معامل العائد المحاسبي

 % 216 نسبة السيولة
 % 12.5 معدل العائد الداخلي

 احتسابها من قبل الباحثالمصدر : تم 
 

( ان جميع  5يُلاحظ من خلال الجدول ) 
المعايير تشير الى جدوى المشروع من وجهة 
نظر الربحية التجارية اذ ان فترة استرداد الكلفة 
الاستثمارية تُعَد مناسبة , اذ بلغت حوال 

( سنة , وهي مدة زمنية تعد مقبولة من 1٠61)
ن المستثمر قبل اصحاب القرار الاستثماري لأ

يكون قادرا على استرداد استثماراته خلال المدة 
أما معيار صافي القيمة الحالية المحددة . 

% فقد اظهرت 1٠للمشروع عند معامل خصم 
النتائج ان قيمته كانت موجبة وهي قيمة تعد 
مشجعه جدا, وكذلك الحال بالنسبة الى معيار 

ر من معامل الربحية فقد اظهرت النتائج بانه أكب

%( , اما 364الواحد وهي نسبة جيدة ومقبولة )
العائد المحاسبي قد وجدنا ان قيمته تساوي 

%( بمعنى ان المستثمر يستطيع ان 9687)
يحقق هذه النسبة خلال السنة , وهي نسبة 
مشجعة للمستثمر في هذا المجال, و فيما يتعلق 
الامر بمعيار معدل العائد الداخلي للمشروع و 

وهي مقبولة أعلى من   %(1265) التي بلغت
, لذلك فأن المشروع يعد مجدياً  سعر الفائده

          ومربحاً من وجهة النظر التجارية . 
 الاستنتاجات

مجمع مشروع  لاقامةمن خلال دراسة الجدوى   
 إلىتوصل الباحث   تجاري في محافظة ديالى
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بعض الاستنتاجات بشأن الموضوع كما مبين 
 -: ادناه

تبين من خلال البحث ان فرضية الدراسة تم  .1
 اثباتها و ان المشروع يعد ذو جدوى اقتصادية 

تسهم ان دراسة الجدوى للمشروع الاستثماري  .2
و رفضه افي قبول المشروع  وبشكل اساسي

ن إ, اذ وكذلك تحديد ربحيته وتجنب الخسارة
الهدف من هذه الدراسة هو اعطاء نتائج رقمية 

ثمر اتخاذ قراره الاستثماري دقيقة تتيح للمست
 المناسب.

ان دراسة الجدوى تمكن المؤسسات المالية  .3
من الاستناد الى اسس دقيقة وبيانات متعددة عند 

 القيام بعملية تمويل المشروع المقترح.
تساعد دراسة الجدوى المخططين ومرخصي   .4

المشروعات الاعتماد على ارقام محددة 
هم برفض او يستطيعون من خلالها حسم قرارات

تعديل او قبول المشروع او المفاضلة بين ما 
 معروض من مشروعات اخرى.

تعاني محافظة ديالى من نقص كبير من  .5
المجمعات التجارية مما يتطلب انشاء المزيد 

 منها.
يحقق ربحية جيدة المقترح المشروع ان   .6

يحقق قيمة حالية صافية موجبة  , اذللمستثمر
ستثمارية لذلك يعد وتغطي تدفقات التكلفة الا

 .فرصة استثمارية مربحة

عدم وجود تعارض بين المؤشرات في عملية  .7
فأن ذلك هذا المشروع وبالتالي لجدوى الدراسة 

 يسهل على المستثمر اتخاذ القرار الاستثماري .
ان اغلب معايير الجدوى الاقتصادية للمشروع  .8

تؤكد ان المشروع ذو جدوى اقتصادية, مما يحفز 
 ار فيه. الاستثم

 التوصيات
ان تتجهههههههههه هيهههههههههأة الاسهههههههههتثمار الهههههههههى تشهههههههههجيع  .1

التجاريهة لمها المجمعهات الاستثمار في قطاع بناء 
 يمثله من فرص واعدة للمحافظة.

ضرورة العمل علهى وضهع مخططهات هندسهية  .2
حديثههة للمحافظههة تسههاعد المسههتثمرين فههي اختيههار 
المواقع  المناسهبة لأنشهاء المشهاريع الاسهتثمارية , 
فضههههلا عههههن ذلههههك تسههههاعد هههههذه المخططههههات فههههي 

 .تحقيق مظاهر معمارية حضارية
ضههههههرورة العمههههههل علههههههى تقههههههديم الههههههدعم المههههههالي  .3

وليهة اللازمهة للمستثمرين, وكذلك توفير الموارد الا
 بأسعار تنافسية  من قبل الدولة.

العمهههل علهههى تهيئهههة عوامهههل الجهههذب فهههي مجهههال  .4
 الاستثمار في قطاع البناء.

تسهههههيل الاجههههراءات القانونيههههة اللازمههههة لأقامههههة  .5
المشههههههروع الاسههههههتثماري كههههههي تسههههههاعد فههههههي جههههههذب 

 المستثمرين  
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