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 المستخلص
طوير مجال في ت منه يسهإ إذ ،في الاقتصاد الوطني لأي بلد ات المهمةالقطاعمن يعد الأسكان 

قطاع ام بوان الاهتم ،حقيق النمو للبلدالانشاءات وتشغيل الايدي العاملة ويسهم في القضاء على البطالة وت
 ان السكن هو الحاجة الاساسية في حياة الفرد والتي تنص و ،الأسكان يعد من سمات الحياة العصرية

لفرد يمثل الوطن الصغير الذي يينتمي اليه ا إذ لدوليةوالانظمة ا السماوية على وجودها جميع الشرائع
ره فاقد السكن لا يمكن ان يسهم في تقدم المجتمع لعدم شعو  نإ إذوالذي يحقق له المأوى والاستقرار 

ة الهجر  في الاونة الاخيرة بسبب ولاسيماوان زيادة النمو السكاني في محافظة النجف الاشرف  ،بالاستقرار
ذات  ذات مركز ديني وتجاري أدى الى زيادة الحاجة لانشاء مجمعات سكنية هاكون محافظةالداخلية الى ال

 إذ ،لاسيما ذات الدخل المحدودو اني وأقتصادي و أجتماعي تستهدف فئات معينة في المجتمع طابع عمر 
ت بحثت الدراسة في جدوى مشروع انشاء مجمع وحدات سكنية واطئة الكلفة في المحافظة لتوفير وحدا

ي لشهر ادخل ة انشائية عالية تطابق معايير العيش المستقر للفرد وبأسعار مناسبة تتناسب مع الدة بجو سكني
عايير مخدام قد تم تقييم المشروع بأستللفرد مع توفير كافة خدمات البنى التحتية والابنية الخدمية العامة و 

نشاء أجدوى لك اثبتت الدراسة بذوب عالمشرو الربحية التجارية بالاعتماد المؤشرات المادية التي يحققها 
 .أجتماعية للسكان المشروع لما يحققه من عوائد ربحية للمستثمر وعوائد

Abstract:  
    Housing is the basic sector in the National Economy of any country, as it 
contributes to the development of the field of construction and employment and 
achieving growth for the country, and the attention to the housing sector is one of 
the features of modern life, and housing is the basic need in the life of the 
individual, which states its existence is based on all international laws and 
regulations, as it represents the small homeland to which the individual belongs 
and which achieves shelter and stability for him, and the loss of housing cannot 
contribute to the progress of society because it does not feel stability, and the 
increase in population growth in Najaf Governorate, especially in recent times due 
to internal migration to the Governorate, because it’s a religious and commercial 
center, has led to an increase in the need to establish a low-cost housing 
compounds of an urban, economic and social nature targeting certain groups in 
society, especially those with limited income. Standards of stable living for the 
individual at reasonable prices commensurate with the monthly income of the 
individual with the provision of all infrastructure services and public service 
buildings. Initiating the use of commercial profitability criteria by relying on the 
material indicators achieved by the project, and thus the study proved the 
establishment of the project due to the profitability returns it achieves for the 

investor and the social returns for population. 
 المقدمة 

mailto:wahab.almusawi@yahoo.com
file:///C:/Users/HP/Downloads/eng.firdos@gmail.com


Al-Ghari Journal of Faculty of Administration and Economics   vol. 17 (No.4) 2021 Pp. 61-76 

 

 

 

 62 

رد توجيه الموا عن طريقديدة الى الاقتصاد الوطني روع يبدأ بفكرة تستهدف أضافة قيمة جشمأن كل     
قيق وتحالعامة الاقتصادية والمادية والبشرية لأنشاء وحدة اقتصادية جديدة قادرة على تحقيق المنافع 

التقدم والمساهمة في دفع عجلة  مصلحة صاحب المشروع من جهة ومن جهة اخرى زيادة الدخل القومي
 ت الاقتصادية والاجتماعية ذات العلاقة المشتركة في المشروع .اسطة القطاعاالحضاري للبلد بو 

وفير تان مشاريع الاسكان هي من المشاريع المهمة التي تمثل جزءاً ضرورياً لاستقرار البلد وضمان     
ء الدواو ء أهمية عن توفير الغذا الاساسية الذي لا يقل تياجاذ ان السكن هو من الاحتإالعيش الآمن للفرد 

  .وان توفير العيش الرغيد هو من المسؤوليات الضرورية المشتركة للدولة والافراد  ،في حياة الفرد
لب وقد اتجهت الدول والحكومات في اغلب بلدان العالم الى توفير السكن اللائق للفرد كونه المط    

طريق اعتماد السكن  صصة لاحتواء مشكلة السكن عنذ تم وضع ضوابط ودراسات متخإة ايالاساس للح
و وقد تكون هذه المشاريع أفقية ا ،الجاهز للأفراد بوساطة مشاريع الاسكان للقطاع العام او الخاص

 عمودية بحسب طبيعة المنطقة وتركز السكان فيها فضلًا عن متوسط العمر للافراد .
د السكان بقطاع الاسكان هو العراق بسبب تزايد اعدا خيرةالدول التي اهتمت في الآونة الا ينب وأن من    

ة وتدني مستوى الدخول بحيث لا يستطيع الفرد توفير السكن لعائلته بسبب الاوضاع الاقتصادية الصعب
ي فالعشوائية ة كنيكذلك انتشار الوحدات الس ،التي تحول دون توفير جميع متطلبات الحياة في آن واحد

ثرت أه بامتلاك هذه الارض وبنائه فيها والتي واحي من دون اي وضع قانوني يسمح لالمدن والاقضية والن
 على النسق العمراني وجمالية المدن .

ات أن كل هذه الأمور سيتم التطرق للإفصاح عنها في هذه الدراسة الخاصة بمشروع انشاء مجمع وحد    
عن طريقها على كفاءة هذا المشروع في في مدينة النجف الاشرف والتي سيتعرف ة كلفسكنية واطئة ال

 استغلال الموارد الاقتصادية المتاحة لتحقيق الاهداف المرجوة.
 أهمية البحث

ادرة فعالة ق اضافة وحدة اقتصادية عن طريق أسهامه بانتعاش الاقتصاد المحلي تأتي أهمية البحث في    
لاستقرار وتخفيف الاطمئنان واضا و الر  وتحقيق حالة ،في محافظة النجف الاشرف نموال على تحقيق

لية دة سكنية ذات جودة عافي تكبد الاموال من خلال أمكانية الحصول على وحالمواطن  العبء الثقيل عن
عالة الفه متمساهواساليب البناء الحديثة بأسعار مناسبة وباقساط تناسب المردود المالي للافراد، فضلًا عن 

 طريق توفير فرص العمل للكفاءات تعاني منها المحافظة وذلك عن في حل جزء من مشكلة البطالة التي
 .  الماهرة خلال مدة تنفيذ المشروع وتشغيلهلادارية والهندسية والعمالة الماهرة وغير ا

 مشكلة البحث
قات الملائم لكافة طب ازمة في السكنمشكلة  رتظهف شر أعداد السكان في مدينة النجف الا بسبب زيادة  

ف وهي الطبقة المستهدفة في هذه الدراسة " والتي تعر  طبقة محدودي الدخل " يماجتمع ولاسوفئات الم
ن وتمثل شريحة واسعة م ،الفئة ذات الدخل المنخفض والتي لا يتناسب دخلها مع المتطلبات المعيشيةب

 ملاءمة الاستقرار في وحدات سكنيةعدم الشرائية فأنها تعاني من  تهاقدر المجتمع ونظراً لمحدودية 
 تصادية .لإمكانياتهم الاق
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 البحث هدف
 -يهدف البحث الى ما يأتي :    

 تسليط الضوء على الواقع السكني في محافظة النجف الاشرف . -1
 التحليل الاستراتيجي للمشاريع السكنية الاستثمارية في المحافظة . -2
ر الااااااى حااااااق حة كبياااااارة فااااااي المجتمااااااع وهااااااي فئااااااة ذوي الاااااادخل المحاااااادود التااااااي تفتقااااااية شاااااار مراعااااااا -3

 المستقر عن طريق توفير وحدات سكنية تناسب امكانياتهم.أمتلاك السكن 
شاااااء بيئااااة خدميااااة متكاملااااة ماااان حيااااث تااااوفير وضااااع الخطااااط الهندسااااية والفنيااااة والاقتصااااادية لأن  -4

 .تكامل حد مع واالمناخ المناسب ووسائل الراحة والخدمة في موق
تخفاااااف مااااان  ةلمديناااااعالياااااة لفة جمالياااااة العاااااام واضااااااالمسااااااهمة فاااااي تحساااااين المظهااااار العمراناااااي  -5

 ليه .إالصورة السيئة للسكن العشوائي عن طريق الأسهام في تقليل التوجه 
 فرضية البحث

ة عالجيفترض البحث انشاء مجمع وحدات سكنية واطئة الكلفة في محافظة النجف الاشرف لم
صادية اعية والاقتعجز الحاصل في الوحدات السكنية في المدينة ولتحقيق المنافع الاجتمال

 .ومساهمته في تحقيق الامن السكني فضلًا عن الربحية المالية
 ى دراسات الجدو المشروع الاستثماري ..  -المبحث الاول :

 الاستثماري مفهوم المشروع  -: أولاا 
لتي احول معنى المشروع الاستثماري وذلك بسبب تعدد الجوانب والاشكال تعاريف الو  متعددت المفاهي    

على  يمكن تعريف المشروع الاستثماري  ذإ ،مثلها المشروع والتي تختلف باختلاف طبيعة المشروع وحجمهي
ل معي ذإ " نشاط استثماري يقوم على اساس تحويل عناصر الانتاج الاساسية بواسطة منظم او اداري  انه

 ،ها في الاسواق"على تحليل ومزج العناصر لإنتاج سلعة او خدمة معينة تحقق اهداف محددة وتوزيع
ب ويعتمد توزيع المنتجات على خصائص الاسواق وانواعها بمعنى أي لابد من ان يكون توافق بين الطل

 فكرة دل على نجاح لماة كبير على السلع المعروضة في السوق وكلما كانت العوائد التي يحققها المشروع ك
 .)1(المشروع 

سات أنه " حزمة من النشاطات الاستثمارية والسيا ومن جهة اخرى يعرف البنك الدولي المشروع على
 . (2)والاجراءات المؤسسية الاخرى التي تستهدف تحقيق هدف تنموي معين خلال مدة زمنية معينة "

 مفهوم دراسة الجدوى  -: ثانياا 
ات كتابال وقد تعددت المفاهيم اقتصاديا لدراسة الجدوى منذ ،تعنى كلمة الجدوى لغوياً الفائدة والمنفعة  

في معالجة  1951في عام  اول كتاب Joel Deanاصدر العالم دين جويل  ذإالاولى لعلماء الاقتصاد 
 تصادأهم فروع الاق ارها منى باعتبيتم بعدها الاهتمام بدراسات الجدو مشاكل المشروعات الاستثمارية ل

الادارة صاء و ط بالعلوم الاخرى كالإحالذي يستند على النظرية الاقتصادية سواء الجزئية أم الكلية والتي ترتب
 . )3(الاستثماري الافضلوالمحاسبة بهدف الوصول الى القرار 
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ضات تقوم على افترا ية التيت العلمشاملة ومتسلسلة من الدراسا يعبر عنها اقتصادياً بمجموعة ذإ    
ع او فة الجوانب للمشرو البديل الامثل من بين البدائل المتاحة والتي تدرس كامحددة تهدف الى اختيار 

ضمن والشمولية التي تتتسم هذه الدراسة بالدقة  ،قيق الاهداف المرجوةالبديل المقترح والذي يضمن تح
 قدمة.روع المتتجنب المخاطر والخسائر في مراحل المش

فة كالوتعرف دراسة الجدوى على انها " أداة لتحديد المشكلات والفرص المعقدة من خلال اجراء تحقيق    
جدية مصة تفاصيل المشروع او الفرصة المقترحة للحصول على لمحة عامة والتقييم فيما اذا كانت هذه الفر 

مال للغاية يجب اعدادها واستكمرغوبة  طة تفتيشوتحقق الموارد المنشودة للمشروع او عدمها وتعتبر نق
دم في دراسة أنشاء وتطوير و تعد عملية تحليلية تستخ ،)4(ل تخصيص الموارد للمشروع" تفاصيلها قب

تم ية ما والمالية والتسويقية وعاد اعمال المشروع وتستند على مجموعة من الافتراضات كالافتراضات الفنية
 . (5)مال المشروعتنفيذ اع البدء في اجراؤها مرة واحدة وقبل

دراسة  ل كلًا منهمناو يت ذإويتم اعداد هذه الدراسة من قبل فريق مختص ذو المام بالعلوم الاقتصادية    
اص المشروع حسب اختصاصه وصولًا الى القرار المناسب والتي على أساس نتائجها يتم أتخاذ القرار الخ

يقه الى م تعلالتخلي عن المشروع المقترح نهائياً او قد يت تتالية اومراحل المبقبول المشروع والاستمرار بال
 .  )6(وقت اخر

 ني في محافظة النجف الاشرفوزيع السكاالنمو والت -المبحث الثاني :
 السكاني  نمو: ال أولاا 
 ه حالةذا على انيتميز المجتمع السكاني في محافظة النجف الاشرف بالتغير الديناميكي ويعرف ه    
 ت لهاتعرضالهجرة الداخلية والخارجية التي  فضلًا عن ،كية مستمرة تتضمن التوالد والتكاثر والوفياتحر 

ع التي تتمثل بهجرة سكان الارياف الى مركز المدينة لتحسين الوض منها الهجرة الداخليةالمحافظة و 
ن ملتهجير الاجباري عرضوا الى اقار الذين توهجرة سكان المحافظات الجنوبية كالبصرة وذي  ،المعيشي

ة ماليظات الشلها المدينة من المحاف والهجرة التي تعرضت ،قبل النظام السابق في بداية عقد الثمانينات
 حافظةفضلًا عن الهجرة الخارجية التي تتمثل بهجرة سكان الم ،المناطق الغربية بسبب الارهابكالموصل و 

ة ص العمل وكذلك هجرة السكان الى خارج المدينو البحث عن فر سباب علمية ابأتجاه العاصمة بغداد لا
مؤثرا  ، ويعد النمو السكاني عاملا(7)يناتسيما في بداية عقد التسعوخارج العراق اصلا لاسباب قسرية ولا

 .)8(ويتضمن النمو السكاني تزايد وتناقص السكان فضلا عن عامل الهجرة  ،مهماً في التنمية البشرية
 التوزيع السكاني : ثانياا 

  عنفضلاً  ،الاقضية والنواحي التابعة لهافي مركز المدينة و  محافظة النجف الاشرفيتوزع السكان في    
ئية البي ليتباين توزيعهم نسبة الى فئاتهم العمرية و الى العوام ذإمن المحافظات الاخرى  فيها اجرينالمه

ارد بشكل السطح والمو سكان في المحافظة يرتبط بعلاقة طردية ع التوزين إذ إ ،عيةوالاقتصادية والطبي
 .(9)ةلمائيتميز بتوافر الموارد االمائية لذلك يتركز اغلب السكان في المنطقة المنبسطة )السهلية( والتي ت

 -كالاتي :مجموعات تتوزع على اربعة  في محافظة النجف الاشرفأن الوحدات الادارية  
 لي سكان المحافظة .% من اجما1 ل بناحية الشبكة وتشكل نسبةمثتتموعة الاولى مجال -1
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%،  2,5)ناحياااااااة الحرياااااااة بنسااااااابة  وتتمثااااااال فاااااااي % 10-2المجموعاااااااة الثانياااااااة تمتاااااااد ماااااااا باااااااين  -2
%، وناحياااااااة العباساااااااية بنسااااااابة  4,8%، وناحياااااااة القاداااااااية بنسااااااابة 2,9 وناحيااااااة الحيدرياااااااة بنسااااااابة

 .%( 8,3المناذرة بنسبة %، ومركز قضاء 7,8%، وناحية المشخاب بنسبة  7,2
 من سكان المحافظة . % 16تتمثل بقضاء الكوفة وتشكل نسبة المجموعة الثالثة  -3
 .مركز قضاء النجف تتمثل ب% و  49,5تشكل نسبة لرابعة المجموعة ا -4
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Series1 Series2

 (1رقم ) الشكل
ان كسرات تقدي ،زي للاحصاءالجهاز المرك ،المصدر: اعداد الباحثة بالاعتماد على بيانات وزارة التخطيط

 2020لعام  محافظة النجف الاشرف
هو  2020رف في سنة النجف الاشنلاحظ من المخطط اعلاه ان مجموع اعداد السكان في محافظة 

ذ يبلغ المجموع إ( نسمة مابين ذكور واناث يتوزعون على ثلاثة اقضية وسبعة نواحي  1,549,786)
( نسمة  57,818)حيدرية ( نسمة وناحية ال 816,483نجف الاشرف )الكلي للسكان في مركز قضاء ال

 سمة وناحية العباسية( ن 254,821الكوفة )( نسمة وبلغ سكان مركز قضاء  489وناحية الشبكة )
(  98,090وقد بلغ سكان مركز قضاء المناذرة ) ،( نسمة 33,234( نسمة وناحية الحرية ) 99,034)

( نسمة وناحية  98,278المشخاب )سكان قضاء وبلغ عدد  ،( نسمة 42,238نسمة وناحية الحيرة )
  ( نسمة. 49,301القادسية )
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 سكانهوم و معايير الأمف:  لثلمبحث الثاا
 سكان : مفهوم الأ أولاا 
ة بسبب يعد الأسكان من أهم متطلبات الحياة لدى الفرد في جميع بلدان العالم وهو من المشاكل المعقد   
ذ تعد إدان ويرتبط الاسكان بالنطام السياسي للبل ،ن الملائملقدرة على توافر السكدة عدد السكان وعدم ازيا

وق يعد س ام الاقتصادي للبلد بحيثلعامة للبلد، و انه يرتبط بالنطالاسكان جزءا مهما من السياسة اسياسة 
نظام نه )ب ويعرف الاسكان على االاسكان من الاسواق الاقتصادية المهمة كونه يتأثر بالعرض والطل

بطة الاسكان تكون مرتعلوم الاقتصاد والاجتماع والعمارة وعلوم النفس والقانون ومكونات تتداخل فيه 
كذلك النظام  ،)10(يجاد حلول المشكلة الاسكانية (ى التي يجب معرفتها عند التقصي لابمؤثرات اخر 

خل الد احوالها المعيشية ومعدلعتماد على نوع الاسرة و الاجتماعي يؤثر على نظام الاسكان من حيث الا
ي من ولوجالتكن وان نظام الاسكان يتأثر بالتطور ،ونوع السكن فيما اذا كان منفردا او متعدد الاسر الشهري 

كان تخدم وقد ظهر في الاونة الاخيرة مفهوم الاسعمراني للمسكن واسلوب البناء المسناحية التصميم ال
يحقق المعايير  المسكن الذيرف على انه )مجال توفير ( والذي يع)موضوع البحثواطئ الكلفة 

 .)11(ملة المنافع(والمضامين الانسانية التي تليق بحياة الفرد وتنخفض فيه الكلفة الى ج
ويمثل  ولغوياً يعني : السكينة او الطمأنينية ،ذاء والملبسوان السكن يعد ثالث مطلب أساس بعد الغ    

يعرف  لذا دحة والسلامة والعيش الرغيد للفر يوفر الرا يمكن الاستغناء عنه الذي حد مقومات الحياة التي لاا
 لحياةفر فيه جميع مقومات ابأنسانيته والذي يجب ان تتو  ادنى حد لحاجة الانسان ليشعرالسكن على انه )

 ،)12(رار(الاستقالتقدم والتطور والشعور بعامل مهم من عوامل  خدمات الاساسية التي يحتاجها الفرد وانهوال
م في عا Adam Smithذ وصفه العالم إ ،الا ان العلماء لم يتوصلوا الى مفهوم واحد حول مفهوم المسكن

على انه أصول  Ricardo Divedوصفه العالم  1817وفي عام  ،ه سلعة اقتصاديةعلى ان 1776
 1998وصفه في عام  قدف Melinkasلمسكن اما العالم ملموسة مع عوائد متوقعة بغض النظر عن نوع ا

 .(13)على انه المكان الذي يجتمع فيه افراد الاسرة لمزاولة حياتهم المنزلية والانشطة الاجتماعية
في باريس اقرت فيه الاعلان  183جمعية العامة للامم المتحدة في اجتماعها ذي العدد ن الو أ    

 لدانية في جميع بة المدارس والمؤسسات التعليملذي تم نشره وتوزيعه على كافالعالمي لحقوق الانسان وا
في مستوى شخص الحق  " لكل( 1الفقرة ) 25رقم  العالم دون تمييز وقد نص هذا الاعلان في المادة

 لمعيشة الكافً للمحافظة على الصحة والرفاهية له ولأسرته ويتضمن ذلك التغذية والملبس والمسكنا
لة وله الحق في تأمين معيشته في حالات البطا ،تماعية اللازمةة الطبية وكذلك الخدمات الاجوالعناي

  (14)..ج ارادته"ة لظروف خار الرغيد نتيجالشيخوخة وغير ذلك من فقدان وسائل العيش العجز و والمرض و 
 يجيات مشاريع الاسكانأسترات -ثانياا :

ذ شهد عجز إ 2003بعد عام  لسكان ولاسيمامة في السكن بسبب تزايد عدد ايشهد العراق بصورة عامة أز 
في توفير الوحدات السكنية للافراد بسبب عدة عوامل منها أرتفاع نسبة الاكتظاظ السكاني وعدم مطابقته 

وكذلك انتشار العشوائيات في المناطق السكنية ذات الدخول  ،يير وتعدد الاسر في مسكن واحدللمعا
انون والعقوبات وذلك بالاستحواذ ذ أستغلت بعض الاسر غياب القإفضة ولاسيما في غياب القانون المنخ
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أدت الى ان مثل هذه الظاهرة  ،على اراضي ومساحات فارغة والسكن فيها للهروب من طائلة الايجار
ن معايير مدن كون الوحدات السكنية قد تكون مشيدة من الطين او الخشب والتي تخلو متشويه شكل ال

 ش المستقر .الاسكان ومستويات العي
كن ذ ان اغلااااب العوائاااال تسااااإعواماااال الاخاااارى لأزمااااة السااااكن هااااو رداءة المنااااازل السااااكنية وقااااد يكااااون ماااان ال

ساااانة بحيااااث تكااااون غياااار صااااالحة للسااااكن بساااابب تهاااارؤ  50فااااي منااااازل قديمااااة قااااد تتجاااااوز ماااادة انشااااائها 
  .(15)ساكنيه ب بالانهيار في اي لحظة على البناء الذي قد يتسب

مالية جيات متعددة لمعالجة هذه المشكلة بالتعاون مع وزارتي البأتباع استراتيمت الحكومة لذا قا     
يام ببناء مجمعات سكنية ضمن والتخطيط ومنها توزيع قطع اراضي سكنية حسب شرائح المجتمع والق

ار ستثمارية من قبل هيئات الاستثممشاريع الاسكان في عموم العراق او عن طريق منح الاجازات الا
 . (16)يع سكنية ومنح القروض في المصارف الحكوميةللمستثمرين لأنشاء مشار 

باشرة تم تنفيذها بصورة متتمثل مشاريع الاسكان بصورة عامة بأنشاء انواع من المجمعات السكنية ي     
ي فدخل ن تشكل عبئاً على فئة محدودي الها باهظة الثممن قبل القطاع الحكومي او الخاص الا ان اسعار 

ى ة التجارية بسبب تدني مستو هم امتلاك وحدة سكنية في المشاريع الاسكانيالمجتمع والذين يصعب علي
ة ر السكن لفئعة من قبل الحكومة والخاصة بتوفيلذا من بين الاستراتيجيات المتب ،الدخل الشهري لهم

 مشاريع انشاء وحدات سكنيةلاقتصادي والتي تعرف على انها )محدودي الدخل تنطلق مشاريع الاسكان ا
تها فير العوامل الخدمية واللازمة للسكن وتكون كلفلاحتياجات فئة محدودي الدخل بما يضمن تو  مناسبة

 .)17(يتمكنوا من تلبية احتياجات الحياة الاخرى (ملاءمة للاوضاع المعيشية بحيث 
ى ان ن الدراسات السكانية قد توصلت الالاسكان المخططة والمنفذة الا ا وعلى الرغم من كل سياسات    

وحدة سكنية لسنة  3,528,585عموم العراق وصل الى اكثر من  الحاجة الفعلية للوحدات السكنية في
الفجوة بين تزايد السكان والنمو البطيء لحركة قطاع الاسكان في وهي نسبة متزايدة بسبب  2015
 . (18)العراق
انية واسعة من خلال تنفيذ دت محافظة النجف الاشرف حركة عمر ومن بين محافظات العراق شه    

 مدينةوقد لاقت اقبالًا واسعاً من قبل السكان بسبب الموقع الجغرافي القريب من مركز ال،مشاريع سكنية
  عن توافر البنى التحتية والخدمات الاساسية للمعيشة .فضلا
 في محافظة النجف الاشرف  سكنيةال علمشاريا-:ثالثاا 

ذ تم انجاز مشروعين اسكان من قبل وزارة الاسكان إتشهد محافظة النجف الاشرف حركة اسكان مزدهرة 
لمجازة من قبل السكنية الاستثمارية واوقد بلغ عدد المشاريع  ،والاعمار والكائنة في حي القدس وحي السلام

تتوزع هذه المشاريع في الجزء الشمالي  ،(19)( مشروعا سكنيا14رف اكثر من )شهيأة استثمار النجف الا
وقد تم  ،والوسط والجنوبي من المحافظة اذ تهدف الحكومة المحلية لتغطية العجز السكني في المحافظة

سنوات ة ث تقل عن ثلابمدة زمنية للتنفيذ لا 2010ية ابتداءً من عام الشروع بهذه المشاريع في سنوات متتال
حدد لها بسبب الظروف المشاريع تجاوزت السقف الزمني الم وحسب حجم المشروع الا ان بعض
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ذ ان اغلب المشاريع استخدمت طريقة انجاز المشروع على شكل إ ،الاقتصادية والصحية التي يمر بها البلد
 سكان للحفاظ على الوحدات السكنية من الاندثار والاضرار.مراحل وتوزيعها لل
 ف الاشرف سكني في محافظة النجمشاريع الاستثمار ال(  1جدول رقم ) لا

عدد الوحدات  موقع المشروع اسم المشروع ت
 السكنية

مساحة 
 المشروع

نسبة 
 الانجاز 

 %100 ونمد 532 3100  86829/3حي المكرمة القطعة المرقمة  1قرية الغدير  1
 %75 دونم  160 1280 4ة مقاطع 88269/3القطعة خلف حي النداء رقم  2قرية الغدير  2
 %100 دونم 500 3100 جزيرة النجف 88220/3خلف حي النداء رقم القطعة  1الاميرات  3
 %40 دونم  319 3000 4مقاطعة  88270/3خلف حي النداء رقم القطعة  2الاميرات  4
 %80 دونم 160 1353 4مقاطعة  88222/3ء رقم القطعة الندا خلف حي 1بيتي  5
 %35 دونم 316 2275  7896/1رقم القطعة  - يخلف المعهد الفن طيبة النجف السكني 7
 %80 دونم 370 2500 4مقاطعة  92977/3خلف حي النداء رقم القطعة  مدينة ابو تراب 8
 %25 دونم 495 2700 4مقاطعة  88218/3ة خلف حي النداء رقم القطع السكنية الكرارمدينة  9
 %100 دونم 160 887 4طعة مقا 94474/3خلف حي النداء رقم القطعة  قنبر السكني 10
 %60 دونم 243 1200 4مقاطعة  88224/3خلف حي النداء رقم القطعة  مجمع مدينة السلام 11
 %67 دونم 198.5 1040 4مقاطعة  88272/3خلف حي النداء رقم القطعة  مجمع السلطان  12
 %100 دونم 14.39 134 3مقاطعة رقم  4597\1مناذرة القطعة المرقمة ف سايلو الالمناذرةخل مجمع الهادي السكني  13
 %80 دونم 118 688 لجنوبيةجزيرة النجف ا - 1/3192لقطعة المرقمة ا -النجف  مجمع عماد سكر 14

 ةنات غير منشور بيا ،2021لعام  استثمار النجف الاشرفة أمن عمل الباحثة بالاعتماد على البيانات من هيالمصدر : 
  يير الاسكاندراسات معا -رابعاا :

اهتمت دراسات أجنبية ومحلية في تنظيم معايير الاسكان والمعايير التخطيطية للاسكان في العراق     
لحياة العمرانية بجميع طر العامة في التصاميم الاساسية وتطوير اوالنهوض بواقع المدن والتي راعت الا

السكاني وتأمين حياة افضل للسكان من خلال توفير  والكثافات السكانية والسيطرة على النم اجزائها وتوزيع
ومن اهم هذه الدراسات هي دراسة بول سيرفس التي قامت بها شركة بول سيرفس في عام  ،بدائل خدمية

ودراسة  ،ةة والمعايير العمرانية للمباني الخدميي ركزت على مفاهيم تخطيط الوحدات السكنيالت 1973
ت بمعايير الافراز والتخطيط للاحياء السكنية، كذلك دراسة معايير هتمي ا الت 2005مجلس دبلن في عام 

ي اهتمت بمعايير التي قامت بها هيأة التخطيط الاقليمي في العراق والت 1977التخطيط الاقليمي في عام 
ودراسة معايير مخطط  ،ثافة السكانيةات السكنية في المناطق العمرانية والكالمساحات واعداد الوحد

التي قامت بها وزارة الاعمار والاسكان اهتمت بتحديد مستويات  1983لعام في العراق عام ان الاسكا
لمعايير ودراسة الانماط وا ،لسكنية في العراقالنمط السكني اللائق بالفرد وتحديد الحاجة الفعلية للوحدات ا

ت هذه الدراسة على د ركز ان وقالتي قامت بها المؤسسة العامة للاسك 1984السكنية في العراق في عام 
واخيراً  ،معايير المتطلبات الاساسية للوحدات السكنية والبنى التحتية وفق التسلسل الهرمي لحجم السكان

أة العامة الاسكان لوضع وتنفيذ التي قامت بها الهي 2010ضري في عام دراسة معايير الاسكان الح
لمعتمدة في التصميم والتنفيذ في العراق وقد اسية ار الاسة العامة للاسكان والتي اصبحت المعاييالسياس
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اعتمدت على دراسة بول سيرفس مع بعض التغييرات الطفيفة وان جميع المؤشرات الواردة في هذه الدراسة 
 . (20)الحديثةلة للتعديل بما يتلائم مع التطورات قاب

 سكنية دات الالمحد -خامساا :
ى وعل التخطيطية لمعايير الاسكان الحضري لسكنية اعتماداً على المعايير يتم تصنيف المحددات ا     

ما كيقة دقافراد الاسرة في أحتساب اعداد السكان وتقدير عدد الوحدات السكنية وفقاً لاحصائيات تفصيلية و 
  :(21)ياتي

 *ري() كلارنس بيوقد وضع فكرة المحلة السكنية العالم ،يضاً وتسمى بالمجاورة ا :المحلة السكنية -1
 ،المسجد ،السوق  ،وهي مجموعة من الوحدات سكنية مع الخدمات العامة الضرورية )المدرسة

شخاص في أ 6أي بمعدل  ،( نسمة3600-2400الحدائق ( يكون فيها معدل حجم السكان )
 وحدة سكنية . 600-400نية فيها ات السكالاسرة الواحدة ويتراوح عدد الوحد

محلات سكنية ( يضم عدد  4مجموعة من المحلات السكنية )لا تتجاوز وهو  :الحي السكني -2
م كبير من الاسر وتكون العلاقات الاجتماعية فيه اوسع من المحلة السكنية يكون فيه معدل حج

دة ويقدر عدد رة الواحأشخاص في الاس 6أي بمعدل  ،( نسمة 14400-9600السكان )
 ية .وحدة سكن 2400-1600الي و الوحدات السكنية ح

ويشمل مجموعة من الاحياء السكنية ويكون مخدوم بجميع الفعاليات الحضرية  :القطاع السكني -3
أي بمعدل  ،( نسمة57600-38400يكون فيه معدل حجم السكان ) ،ومتكامل ذاتياً من المدينة

 وحدة سكنية . 9600 – 6400تقدر عدد الوحدات السكنية و  ،أشخاص في الاسرة الواحدة 6
 الدراسة الفنية للمشروع المقترح  : الرابعحث المب
 مقترحوصف عام للمشروع ال -: أولاا 
ون يكذ إان المشروع المقترح هو أنشاء مجمع وحدات سكنية واطئة الكلفة في محافظة النجف الاشرف     

اي مايعادل  2( م195,000ة مقدارها )جماليبمساحة ا ،( م 250*780المشروع بشكل شريطي بأبعاد )
 2( م501وحدة سكنية بمساحة ) 500المشروع على  يحتوي  ،( هكتار** 19.5( دونم* ويساوي ) 78)

سمة )بمعدل ن 5003-2500للوحدة السكنية الواحدة ويكون من نوع السكن الافقي المنفصل ويضم حوالي 
 ،يةخدمية دينية وتعليمية وتجارية وصحية وترفيه مرافق أشخاص في الاسرة الواحدة(، ويتضمن المجمع 6

ل لا صاميم معمارية حديثة وبشكيتم انشاؤه وفق اساليب البناء الحديث بمواصفات فنية عالية الجودة وت
يير يعني مسكن تنخفض فيه الجودة ومعاوان السكن واطئ الكلفة لا ،يتعارض مع المناطق السكنية الاخرى 

 لامثلاو مسكن تنخفض فيه نسبة التكاليف الى جملة المنافع من خلال الاستغلال وانما ه الحياة المستقرة
 .(22)في المساحات واسلوب البناء

 المقترحأهمية المشروع  :ثانياا 
ظة النجف من خلال انشاء من النقص الحاصل في أزمة السكن في محاف يسهم المشروع في سد جزء    

ث توفير المناخ السكني المناسب و وسائل الراحة التي يحتاجها الافراد لة من حيبيئة سكنية خدمية متكام
ن معاناتهم بسبب ظروف ازمة السكن التي تمر بها المحافظة في موقع متكامل واحد لتعويضهم عن جزء م
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باط ذ ان ارتإ ،الوافدة اليها من المحافظات او الدول الاخرى والتي تشهد نمواً سكانياً متزايداً بسبب الهجرة 
فضلًا عن  ،الفرد في المجتمع ينشأ عن ارتباط الفرد في مسكنه باعتبار ان العائلة هي نواة المجتمع

ته في تحسين المظهر العمراني واضافة جمالية لمحافظة النجف الاشرف وتشغيل الايدي العاملة مساهم
ه المشاريع التي يعتبر ر في مثل هذو يحفز أصحاب رؤوس الاموال في الاستثما ،الةوتخفيف مستوى البط

دولة جراء جباية تشغيلها قيمة مضافة للاقتصاد الوطني بشكل عام من خلال العوائد التي تحصل عليها ال
 . الرسوم واجور الكهرباء والماء والمجاري وغيرها من الخدمات

 رحالمشروع المقت تصميم -:ثالثاا 
د الاستشارات الهندسية من ذوي الخبرة والمتخصصين وتم اعدا الباحثة بعدتم تصميم المشروع من قبل 

دة في ذ ان جميع المساحات والارقام الوار إالخرائط وحساب جداول الكميات وفق برامج التصميم الهندسية 
نشاء ليف التصميم تخفيض من تكاي اهذه الدراسة تم احتسابها بدقة عالية وفق البرامج اعلاه وتم المراعاة ف

ة في السكنية وذلك لايتم فقط عن طريق تخفيض مواد البناء فقط وانما يتم بوساطة الطرق الحديث الوحدة
قة مثل حلوان التصميم المعتمد ي أساليب البناء المتطور والتي تتوافق مع البيئة الاجتماعية والاقتصادية

 كذلك تم ،وحدة السكنيةفي انشاء اللسكان والتكلفة المنخفضة ل تواصل بين مستويات الدخول الواطئة
 يس منالتصميم بشكل مختلف عن المفاهيم التقليدية في انشاء المباني والوحدات السكنية في المجمع اذ ل

وتم مراعاة التهوية  ،المنطق توفير غرفة طعام وغرفة جلوس ويقابلها ضيق في مساحة غرف النوم
كنية ذات خصوصية تامة عن الوحدات ون الوحدة السلال الخاص للاسرة بحيث تكوالاضاءة والاستق

 .(23)السكنية المجاورة وقد تم الاخذ بنظر الاعتبار قابلية التوسع في المستقبل بأنشاء طوابق عليا

 
 2م150من تصميم الباحثة وحدة سكنية بمساحة 
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 فعاليات المشروع المقترح وصف  :رابعاا 
( 75,000) وحدة سكنية ذات بناء افقي بمساحة كلية 500ية عدد شاء وحدات سكنع انيتضمن المشرو   
 ،م3م وارتفاع  10وعرض  م 15طول  بابعاد 2م 150وتكون مساحة الوحدة السكنية الواحدة بمساحة  2م

 :وتتكون من 2( م 120ي الوحدة السكنية الواحدة ) ويبلغ مجموع المساحة البنائية للطابقين ف
 تتمثل بمرآب )كراج( وحديقة 2( م48والمساحة المتبقية ) 2( م 102مساحة )الارضي ب لطابقا. 
  ( 18الطابق الاول بمساحة  )تتمثل بالسطح 2( م84والمساحة المتبقية ) 2م.  
 :كما يأتيتتوزع  2( م 00020,1هي )فالمساحة المتبقية من مساحة المجمع  اما
)لكل مدرسة(،تم تصميم البناية وفق  2( م4125ة )حبمسا 2عدد  :مدرسة )ابتدائية وثانوية( -1

 ،يةمختبر قاعات  ،مبنى الادارة ،صف مدرسي 12)تتألف من طابقين  ،(24)المعاييرالمعمارية العالمية 
 .(ودورة مياه صحية ،كافتيريا

 . 2( م1575بمساحة ) 1عدد  -روضة : -2
 (25)المعايير المعمارية العالميةفق تم تصميم البناية و  2( م 2655بمساحة ) 1عدد  -: مركز صحي -3
 .2( م2475بمساحة ) 1عدد  -: مسجد -4
 . 2(م3000بمساحة ) 1عدد  -: ملعب خماسي -5
 . 2( م0030بمساحة ) 1عدد  -:مركز تجاري )محال تجارية (  -6
 .2(م30,250)  توزعة في مناطق متفرقة من المجمع وبمساحة اجماليةم -: مساحات خضراء -7

 الفرعية والرئيسة والارصفة . فتشمل مساحة الشوارع 2( م 68,795ما المساحة المتبقية )ا
 مواصفات البناء  -اا :خامس
لهيكل يتم تنفيذ اسس الوحدات السكنية والابنية رافت مسلح مع الاعمدة الكونكريتية ويكون بناء ا     

م تنفيذها من ونة الاسمنت والرمل اما السقوف فيترساني )البلوك( مع مالانشائي من الطابوق الخ
نة ام مو سمنت والجص الفني للجدران الداخلية ويتم استخدوالانهاءات فيتم استخدام الا ،الكونكريت المسلح

 ،ويتم أستخدام السيراميك الخشن للارضيات ،الاسمنت والرمل والصبغ البلاستيكي للجدران الخارجية
ن لية ملابواب فيتم استخدام الابواب الداخأما ا ،م لجدران المطابخ والحماماتيستخدم السيراميك الناعو 

ك (، وكذل PVCبواب الخارجية من الحديد وابواب الصحيات فيتم أستخدام الالمنيوم )الخشب الصاج والا
الصبغ و  فيتم أستخدام الاسمنت ةجي(، اما الواجهات الخار  PVCيتم استخدام الشبابيك من مادة الالمنيوم )

 العوامل الجوية في المنطقة .البلاستيكي والذي يتلائم مع 
  لأقامة المشروع الاثر البيئي -: دساا سا
تصنف المجمعات السكنية بطبيتعها من المشاريع الملوثة للبيئة صنف )ج( بحسب تعليمات المحددات    

والتي لا تفرض محددات بيئية  ،)26( 1201لسنة  3تنفيذها رقم  البيئية لانشاء المشاريع ومراقبة سلامة
اقعها على مدى الحاجة الى انشائها عية لحماية البيئة من أثار المجمعات السكنية التي يعتمد اختيار مو موق

وبذلك لا يتسبب المشروع المقترح اي تأثير سلبي على البيئة لعدم وجود اية صناعات او مراكز ابحاث او 
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محيطة بالمجمع كون اعمال نه لا يتسبب بأثار سلبية على التربة الو ا ،رات علمية او ماشابهمختب
 الحفريات داخل المجمع لا تتعدى المتر.

 الدراسة المالية للمشروع المقترح  :المبحث الخامس
          التدفقات النقدية الداخلة والخارجة اولاا :
ال في وتوظيف الامو  يه والتنظيم وتأمين احتياجات المشروعالمالية هي التخطيط والتوجأن الدراسة      

شروع لتحقيق اعلى نسبة من المنافع والايرادات في ظل الظروف المختلفة والبيئة شغيل انشطة المت
عداد ه وا امتالمحيطة بالمشروع وعلى اساسها يمكن تقدير التكاليف الاستثمارية المبدئية للمشروع المزمع اق

 .)27(دية الداخلة والخارجة وتحديد الربحية التجارية للمشروع التدفقات النق
 ( كشف التدفقات النقدية الداخلة والخارجة وصافي الربح3الجدول رقم )

 كشف التدفقات النقدية الداخلة والخارجة وصافي الربح
 المبلغ الاجمالي د.ع التفاصيل

  47,750,000 سعر بيع الوحدة السكنية 
 23,755,550,000 وحدة ( بعد طرح قيمة الفوائد  500لوحدات السكنية ) السعر الكلي ل

 18,612,394,000 تطرح منه تكاليف انشاء الوحدات السكنية وابنية المشروع
 5,143,156,000 بيع الوحدات السكنية رباحا التدفقات النقدية الداخلة

 
 دية الخارجةالتدفقات النق اجمالي رح منهيط

 714,960,000 يف التشغيلية النقديةاجمالي التكال
 101,619,000 النقدية غير ليةاجمالي التكاليف التشغي

 4,326,577,000 صافي الربح المحاسبي
 202,231,000 يضاف اليه صافي القيمة الدفترية للاصول

 4,528,808,000 صافي التدفق النقدي 
 قييم الربحية التجارية معايير ت -: ثانياا 

 ن طريقهااااااا اسااااااتردادويقصاااااد بهااااااا الماااااادة الزمنياااااة اللازمااااااة التااااااي يمكااااان عاااااا :اددعيااااااار فتاااااار  الاسااااااتر م -1
 .(28)التكاليف الاستثمارية المنفقة على المشروع

  :وتحتسب فترة الاسترداد بطريقتين
 : )29(م المعادلةذ يتم استخداإاذا كانت التدفقات النقدية السنوية للمشروع متساوية  -أ

  التدفق النقدي السنوي صافي سترداد = قيمة الاستثمار الاولي / فترة الا
 اي ،فدفقات النقدية السنوية للمشروع غير متساوية يتم استخدام طريقة خصم التكالياذا كانت الت

 .)30(تحتسب فترة الاسترداد بطريقة تراكمية
 -ولى :اوية سيتم استخراج فترة الاسترداد بالطريقة الالنقدية للمشروع المقترح متسوبما ان التدفقات ا

 18,612,394,000/4,528,808,000فترة الاسترداد =    
 سنة  4.1فتر  الاسترداد للمشروع المقترح =     
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 وهذا يقلل د جيد سنة ( لاسترداد التكاليف الاستثمارية حيث فتر  الاستردا 4.1يحتاج المشروع الى )
 ر ويشجع ويدعم المشروع .من المخاط

 ية الىسنو وهو النسبة المئوية بين متوسط الارباح المحاسبية ال :معيار معدل العائد المحاسبي -2
سعر لضريبة وكذلك يعرف بأنه "متوسط التكاليف الاستثمارية دون الاخذ بنظر الاعتبار الاندثار وا

تي يف الية التي ينتجها المشروع وبين التكاليمة الحالية للتدفقات النقدالفائدة الذي يساوي بين الق
 .)32(تفعاً بيراً كان معدل الربحية مر وكلما كان معدل العائد المحاسبي ك (31)يطلبها المشروع المقترح " 

  (33)ويحتسب العائد المحاسبي كما في المعادلة  
 x 100%لفة الاستثماريةصافي الربح المحاسبي / الك معدل العائد المحاسبي =   
  % x 100 18,612,394,000 /4,326,577,000  معدل العائد المحاسبي =   

 % 23 معدل العائد المحاسبي =
ان معدل  %( نجد12مقارنة معدل العائد الداخلي مع معدل الفائد  على ايداع الاموال ) ن خلالم

 تالي فأن المشروع يعد مقبولاا يزيد عن معدل الفائد  وبال العائد المحاسبي
ة وهو النسبية بين التدفقات النقدية الداخل :(معيار مؤشر دليل الربحية )غير المخصوم -3

 . (34)لنقدية الخارجة )التكاليف(( الى التدفقات ا)الايرادات
    ويحتسب مؤشر دليل الربحية كما في المعادلة :

        ة الداخلة/ التدفقات النقدية الخارجةالربحية = التدفقات النقدي مؤشر دليل 
          18,612,394,000 /23,755,550,000مؤشر دليل الربحية =      

 1.27=   مؤشر دليل الربحية      
 نقدية تحقق ربح .يل الربحية اكبر من الواحد وهذا يعني ان كل وحد  دل

 تبين ان المشروع مجدياا وذو ربحية اقتصادية .أعلاه خلال النتائج  ومن
 الأستنتاجات 

من خلال دراسة الجدوى لمشروع ) أنشاء مجمع وحدات سكنية واطئة الكلفة في محافظة النجف    
 -:الاشرف ( توصلت الباحثة الى 

 ن اغلب المشاريع السكنيةإذ إ ،يلى مشاريع الاسكان الاقتصادتفتقر محافظة النجف الاشرف ا -1
ن ة تكو ارية وأن اسعار الوحدات السكنيالاستثمارية المنفذة او قيد الانشاء تعد مشاريع سكنية تج

 كنيةحدة سمرتفعة لا تتناسب مع الامكانية المادية لفئات معينة من المجتمع والذين لا يملكون و 
 خاصة بهم .

ي مرالذالأ ،ليست كبيرة مقارنة مع المشاريع السكنية الاخرى لاستثمارية للمشروع المقترح الكلفة ا -2
 ع كونه يحقق ايرادات جيدة .يشجع على الاستثمار في المشرو 

اطني المشروع يسهم نسبياً في معالجة الحاجة الفعلية للسكن ولاسيما لذوي الدخل المحدود من مو  -3
 لمحافظة .ا

 .زمنية مقبولة بحسب المعايير المحتسبة  رح ربحية جيدة للمستثمر وبمدةيحقق المشروع المقت -4
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يستهدف فئة مخصصة في المجتمع وهي فئة محدودي يحقق المشروع المقترح منفعة أجتماعية اذ  -5
 الدخل .

اري قرار الاستثممؤشرات معايير دراسة الجدوى متوافقة ولا يوجد اي تعارض وهذا يسهل أتخاذ ال -6
 تثمر .بالنسبة للمس

شجع يمما  ٍلتجارية لدراسة الجدوى للمشروع المقترح تبين أن المشروع مجدجميع معايير الربحية ا -7
 مار .على الاستث

  توصياتال
 توصي الباحثة بااا :

 تكثيف الدور الحكومي في تفعيل مشاريع الاسكان الاقتصادي بشكل اكبر لانشاء مجمعات سكنية -1
 ع .ات محدودة الدخل في المجتممتكاملة الخدمات وبما يضمن القدرة الشرائية لفئطئة الكلفة وا

 بفوائد رمزية سواء من المصارف الحكومية أم الخاصة بحيث تخدم فئاتتقديم القروض الميسرة  -2
 الدخل المحدود في المجتمع في شراء الوحدات السكنية .

توفير الكفيل والاكتفاء بحجز السند  لمصرفية مثلتسهيل أجراءات منح القروض والضمانات ا -3
 ان هذه الشروط تمثل عبئا على بعض المستفيدين . العقاري اذ

مار الاراضي ذات السكن العشوائي لانشاء مجمعات سكنية بهدف الارتقاء والحفاظ على أستث -4
 في ذلك . الواجهة العمرانية للمدينة والتنسيق مع دوائر التخطيط العمراني وتنظيم المدن

لى القروض بأجراءات ميسرة وبمدة زمنية قديم التسهيلات للمستثمرين في المصارف للحصول عت -5
 قصيرة .

دة المؤسسات الحكومية والجهات الاستثمارية للمستثمرين لتخفيض القيمة الاجمالية للوح توصية -6
 تفيدين.السكنية ومبالغ الاقساط الشهرية بحيث تتناسب مع مستوى الدخل المادي للمس

مشاريع السكنية في دوائر الدولة ذات د من البيروقراطية وتخفيف الأجراءات الخاصة بالالح -7
 المواطن مادياً ومعنوياً.  يد من أعباءز تي تالعلاقة ال

 لكلفةتطوير وتشجيع معامل انتاج الطابوق الخرساني )البلوك( بأعتباره من البدائل المهمة ذات ا -8
 .متاز بمواصفات فنية عالية  على انه يالمنخفضة في البناء فضلاً 

 مصادرال
 .25، ص 1997، ، القاهرة، مكتبة زهراء الشرق السياسات الاقتصادية تحليل جزئي وكلي، عبد الحميد عبد المطلب (1) 
 .16ص  ،2009، ، عمان، دار وائل للنشردراسات الجدوى الاقتصادية وتقييم المشروعات الصناعية ،مدحت القريشي (2) 
ص  2006، ، مصر، الدار الجامعيةستثماريةدراسات الجدوى الاقتصادية لأتخاد القرارات الا ،دعبد الحمي المطلب دعب (3) 

23 . 
 (4) Rodney Overton , Feasibility studies Made Simple, ,Martin books, Australia ,2007 , P6.  

 (5) John W. Brockhouse and others ,A Cooperative Feasibility Study Guide, U.S department of 
Agriculture Rural Business –cooperative services ,Services report 58 , 2010 , p1 . 

 ،2011 ،عمان ،دار المناهج للنشر والتوزيع ،دراسات الجدوى الاقتصادية وتقييم المشروعات ،جاسم العيساوي  مكاظ (6) 
 . 42ص 
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 ،راثاباء دراسة الكترونية منشورة على موقع وكالة انب ،جف الاشرفنتويج، واقع التوزيع السكاني في محافظة ال رعد (7) 
2013 .(  

ية في التحليل المكاني لمؤشرات التنمية البشر  ،( جواد كاظم الحسناوي و ظلال جواد كاظم وعلي عبد الحسين محمد  (8) 
 . 1ص  ،2016 ،جامعة الكوفة ،كلية التربية ،محافظة النجف الاشرف

  . 2020لعام  تقديرات سكان محافظة النجف الاشرف ،از المركزي للاحصاءالجه ،يطوزارة التخط (9) 
ت، عدد خاص بالمؤتمرا ،الاداب ادمد مجلة ،السماوة في الحضري  الاسكان مشاريع واقع ،فليح الحسن عبد يحيى (10) 

 .1291ص ،2019 ،الجامعة العراقية
 –كلية الدراسات العليا  ،الة ماجستيررس،لاسكان ذوي الدخل المنخفضالمعايير التصميمية ،رائد محمد صالح (11) 

 . 3ص ،2002 ،فلسطين،نابلس ،وطنيةجامعة النجاح ال
سكان لعراق والمعالجات المقترحة )تحديات أستقطاب مشاريع الأمشكلة أزمة السكن في ا،ضرغام خالد عبد الوهاب (12) 

 ، الكوفة ،عدد خاص بمؤتمر الاسكان،رالمجلد العاش ،لوم الاقتصادية والاداريةدراسة حالة (، مجلة الغري للع-العامة
 . 206ص  ،2015

 (13) IIhan Wiesel ,Gethin Davison, Vivienne Milligan, Peter Phibbs, Bruce Judd and Michael Zanardo , 
Developing sustainable affordable housing a project level analysis, , Australian Housing and Urban 
research Institute,2012 ,p169. 

 (14) /rights-human-declaration-https://www.un.org/ar/universal  الاعلان العالمي لحقوق الانسان 
مجلة العميد المجلد  ،ازمة السكن في العراق ،لمسعودي و احمد حمود محيسن السعديرياض محمد علي عودة ا (15) 

 . 407- 406 ص ، 2012 ،جامعة كربلاء ،والرابع الثاني العددان الثالث
 .1294ص ،مصدر سبق ذكره ،فليح الحسن عبد يحيى (16) 
رب الدروس المستفادة من التجا ،عبد الحافظاشرف ابو العيون عبد الرحيم و اسامة حلمي حداد و امنية ناجي  (17) 

 .23ص 2019 ،مصر ،جامعة المنيا ،ن الاقتصاديالعالمية لتنمية مشروعات الاسكا
 . 209ص  ،مصدر سبق ذكره ،د عبد الوهابضرغام خال (18) 
  .2021بيانات غير منشورة لسنة ،هيأة استثمار النجف الاشرف (19) 
 ،بغداد ،الجامعة التكنولوجية ،رسالة ماجستير ،طيطية في التجمع السكني المستدامالمعايير التخ،غصون نجم (20) 

 . 8ص  ،2014
، ضري الح الاسكان معايير ،الدراسات شعبة ،للاسكان العامة الهيئة ،والاسكان الاعمار وزارة ،العراق هوريةجم (21) 

 .9ص ،2010
 ومؤلف . ريكي وعالم اجتماعمخطط حضري ام -كلارنس بيري :* 
 . 2ص  ،مصدر سبق ذكره ،رائد محمد صالح (22) 

 2م2500دونم = 1*حسب النظام في العراق 
 2م 010,00هكتار =  1** 

  . 76الباب السابع المباني السكنية ص  ،المعماري  متطلبات الفراغ ،معهد المعماريين والمدنيين العرب (23) 
 (24) Neufert, Architechs’ Data, Fourth edition, 2012 ,p 196. 
 (25) Neufert, Architechs’ Data, Ibid, p299. 

 .2011لسنة  3ا رقم سلامة تنفيذهتعليمات المحددات البيئية لانشاء المشاريع ومراقبة  (26) 
، ص 2008القاهرة  ،مركز تطوير الدراسات العليا والبحوث ،ى الاقتصاديةدراسات الجدو خليل محمد خليل عطية،  (27) 

55. 
الدار  ،مبادئ دراسات الجدوى الاقتصادية ،محمد سعيد بسيونيعبد الرحيم زردق و أحمد (28) 

 .234ص،2011،الاسكندرية،الجامعية

https://www.un.org/ar/universal-declaration-human-rights/
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 . 170ص ،2002،انعم ،مكتب دار الثقافة ،المحاسبة الادارية ،ن حلوة حنانرضواجبرائيل جوزيف كحاله و  (29) 
سسة مؤ  ،تقييم قرارات الاستثمار النظرية والتطبيقات ،حيدر جواد كاظمو كريم حمزة  سنح ومايح شبيب الشمري  (30) 

 . 109-108ص  ،2017 ،بغداد ،اس للطباعةالنبر 
 .127ص  ،مصدر سبق ذكره ،كاظم جاسم العيساوي  (31) 
 . 291ص  ،2005،نعما ،دار وائل للنشر ،الاقتصاد الصناعي ،كاظم القريشي مدحت (32) 
 .244ص  ،2005 ،عمان،دار وائل للنشر ،المحاسبة الادارية ،محمد ابو نصار (33) 
 .24ص  ،سبق ذكره مصدر  ،عبد المطلب عبد الحميد(34) 


