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Abstract 
The tourism sector is one of the basic sectors of the economy of any country because 

it achieves economic and social benefits and achieves important goals. The (Al-

Mosul Tourist Park) project is one of the tourism projects that have been feasibility 

study for it, as it seeks to create multiple groups and a variety of purposes and 

tasks. The total area of the project is ( 62500 square meters equivalent to 25 

dunums) and with an invested capital of (26,200) million dinars (ie twenty-six 

billion and two hundred million Iraqi dinars), the project is located in the forest 

area in the city of Mosul near the third bridge in the left of the city, as the study 

aims to: Establishing an integrated project as much as possible that serves the city 

and contributes to its development in several respects, in addition to providing 

entertainment facilities in it; That is to find out whether the establishment of this 

project will achieve economic feasibility or not? The problem of the study is also 

focused on the enormity and breadth of the project, as it needs a lot of data and 

information, and obtaining it requires consulting many experienced people with 

different specializations, which requires great effort during the feasibility study. 

The study relied on descriptive and analytical approaches by collecting 

information in the field and then analyzing it according to the criteria for studying 

the feasibility of economic projects. The study reached conclusions, the most 

important of which is that the project achieves economic feasibility from the point 

of view of commercial profitability criteria, whether it uses current value 

transactions in its accounts or not using these transactions. The study suggested 

that it is possible to establish the project as it achieves financial feasibility 

(achieving good returns for the investor) and from an environmental point of view 

by adding it aesthetically and from an economic point of view by adding a project 

at the regional and national levels and increasing the urban and urban 

development in the country and providing it with new job opportunities. 
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 المستخلص

يعتبر القطاع السياحي من القطاعات الأساسية لاقتصاد أي دولة لما يحُقق من مزايا اقتصادية واجتماعية  
( أحد المشاريع السياحية التي تم دراسة جدوى متُنزهّ الموَصِل السياحيمهمة ، و يعُدَُّ مشروع ) أهدافوتحقيق 

( 62500، تبلغ مساحة المشروع الكلية ) اميع متعددة ومتنوعة الأغراض والمهامإذ يسعى لإنشاء مجله ، 
( مليون دينار )أي ستة وعشرون مليار 26200( وبرأس مال مستثمر بمقدار )مدون 25متر مربع )بما يعادل 

القرب من الجسر الثالث ومئتي مليون دينار عراقي( ، يقع المشروع في منطقة الغابات في مدينة الموصل ب
في تطورها ويسهم  ،كان يخدم المدينةمل قدر الاامإنشاء مشروع متك إلى في أيسر المدينة ، إذ تهدف الدراسة

ة هذا المشروع سيحقق جدوى ام؛ ذلك لمعرفة هل أن إقتوفير الوسائل الترفيهية فيها  احٍ، فضلاً عنمن عدة نو 
الكثير من  إلىبذلك فهو يحتاج  ،ة المشروع واتساعهاملا ؟ كما تتركز مشكلة الدراسة في ضخ اماقتصادية 

البيانات والمعلومات وأنَّ الحصول عليها يتطلب استشارة العديد من أصحاب الخبرة وذوي اختصاصات مختلفة 
اء دراسة الجدوى. اعتمدت الدراسة على المنهجين الوصفي والتحليلي ر الذي يلزم فيه الجهد الكبير أثنم، الا

من خلال جمع المعلومات ميدانياً ثم تحليلها وفق المعايير الخاصة بدراسة جدوى المشاريع الاقتصادية. 
استنتاجات أهمها ، أنَّ المشروع يحقق جدوى اقتصادية من وجهة نظر معايير الربحية  إلىتوصلت الدراسة 

ه المعاملات.    التي لا تستعمل هذ املات القيمة الحالية في حساباتها امارية سواء التي تستعمل معالتج
نه يحقق جدوى من الناحية المالية )تحقيق عوائد جيدة ، لأنه بالامكان إقامة المشروعأاقترحت الدراسة 

ة من خلال إضافة مشروع على للمستثمر( ومن الناحية البيئية بإضافته الجمالية ومن الناحية الاقتصادي
 يمي والوطني وزيادة التطور الحضري والعمراني في البلد وتوفيره لفرص عمل جديدة. قلالمستوى الأ

 الكلمات المفتاحية:
   دراسة الجدوى، متنزه الموصل السياحي، القيمة الحالية.
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 المقدمة
 امنها تستحوذ على اهتمأعاماً، كما  أمجميع المستثمرين سواء كان خاصاً  امتحظى دراسات الجدوى باهتم

التي سوف  رباحمعرفة مدى الأالية والحكومية، فالمستثمر يروم العديد من الجهات مثل المصارف والمؤسسات الم
الجهات  إلىنه عند تقديم المستثمر لمشروعه أهي المخاطر المترتبة عليه، كما  تتحقق من هذا المشروع وما

اته على تأثير ة مشروعه تطالبه بدراسة جدوى لهذا المشروع لمعرفة امالحكومية للحصول على الموافقات على اق
القروض فان المؤسسة المالية تطالبه بالدراسة لمعرفة عندما يقدم طالب الائتمان على  هنفسالشيء و المجتمع، 

للتعرف على الجدارة  ساليبحد الأأصبحت ألايفاء بالقروض مع فوائدها، فهي كانية المستثمر على ااممدى 
 المالية للمستثمر. لذلك فان دراسة الجدوى عصب الحياة بالنسبة لكل المشاريع.  

 أهمية الدراسة 
تتضح أهمية الدراسة من بيان جدوى إنشاء مشروع متنزه الموصل السياحي، والذي سوف يكون أحد المشاريع 
الحيوية والمساهمة في تحسين البيئة الاستثمارية في المدينة في حالة قبوله، كما أنَّ هذا المشروع سوف يحقق 

 حقق جدوى.الاقتصادية إذا ما  هداففضلًا عن الأ ،اً اجتماعية وبيئيةأهداف
 مشكلة الدراسة 

الكثير من البيانات والمعلومات  إلىفهو بذلك يحتاج  ،ة المشروع واتساعهامتكمن مشكلة الدراسة في ضخ
ر الذي يلزم فيه موأنَّ الحصول عليها يتطلب استشارة العديد من أصحاب الخبرة وذوي اختصاصات مختلفة ، الا

أنَّ البيانات متوقعة وتخضع لعدم التأكد واللايقين ؛ لذا لا بد من توخي  الجهد الكبير أثناء دراسة الجدوى ، وبما
 الحذر والدقة في جمعها. 

   هدف الدراسة
إنَّ الهدف من هذه الدراسة هو تطبيق دراسة الجدوى الاقتصادية بكل خطواتها لمشروع متنزّه الموصل 

قرار بإنشاء المشروع أو رفضه بحسب نتائج الدراسة وفق المعايير الخاصة بدراسات  إلىالسياحي ، ذلك للتوصل 
 الجدوى الاقتصادية للمشاريع .

 فرضية الدراسة
فرضية مفادها أَنَّ مشروع متنزه الموصل ذو جدوى اقتصادية وأنه سيخدم المدينة من تنطلق الدراسة من 

ر الذي يحقق نتائج إيجابية مخلال توفيره للمناخ البيئي الجيد وتوفيره لوسائل الترفيه وبشكل جديد في المدينة الا
 في دراسة الجدوى الاقتصادية .

 منهجية الدراسة
الوصفي و التحليلي من خلال جمع المعلومات ميدانياً ثم تحليلها وفق اعتمدت الدراسة على المنهجين 

 المعايير الخاصة بدراسة جدوى المشاريع الاقتصادية .
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 للدراسة امالإطار الع
)تحليـــل جـدوى إنشــاء مشـروع مُتنـزّه ت دراسة هدف الدراسة واختبار فرضيتها فقد جاء إلىالوصول  أجلمن 

 المفاهيميالأول الإطار  تناول المبحث فضلًا عن استنتاجات ومقترحات. ،مبحثينالموصـل السياحـي( متضمنة 
، واحتوى الثاني  مفهوم المشروع الاقتصادي ، تضمن الأولمطلبينلدراسة الجدوى الاقتصادية للمشروعات في 

الأول  انبرى  مطلبينفي  للدراسةالثاني فقد شمل الإطار العملي  المبحثا مأ قتصادية.دراسة الجدوى الا مفهوم
ا الثاني فقد تناول تطبيق معايير الربحية التجارية على مأمختصرة عن مشروع متنزّه الموصل السياحي ، النبذة لل

 مشروع متنزّه الموصل السياحي. 
 

 الاقتصادية لدراسة الجدوى طار المفاهيمي : الإولالمبحث ال 
 المصطلحات التي تخص هذه الدراسة التي هي:بعض  لفهم دراسة الجدوى لابد من تحديد معنى

 
الموارد الاقتصادية بطرق محددة لمدة  امهو فكرة مقترنة باستخد مفهوم المشروع الاقتصادي: ول:المطلب ال 

من  أكبرن تكون عوائده أوشرط القبول  ، هدافزمنية قادمة لتحقيق هدف ما أو مجموعة من الأ
تحقيق الربح المادي  إلى( .  كما أنه قرار استثماري يهدف Tamjeddine,2019,6تكاليفه الكلية )

(. Kadawi,2008,9) امبالنسبة للقطاع الخاص أو تحقيق هدف اجتماعي بالنسبة للقطاع الع
و اقتصادية أوال لتحقيق عوائد مالية مفالمشروع يعبر عن فكرة مقترحة مقترنة باستثمار جزء من الأ

 ( .Arafa,2011,171و اجتماعية )أ
إنشاء أو توسيع أو  إلى تهدف فرصة استثمارية مقترحة نهالمشروع على أ UNDIO))  منظمة تعرف

 (.Al-Jubouri,2013,2)  زيادة انتاج السلع والخدمات خلال مدة زمنية محددة أجلمن  الفكرة الاستثماريةتطوير 
يُلاحظ أن المشروع الاقتصادي مهما تعددت مفاهيمه فهو يتمتع بهدفين أساسين هما تحقيق أقصى عوائد 

هِ هدفاً يرادات خلال مُ الإ أعلىأو  ثل مالا امساساً لأي مشروع ، والهدف الثاني هو الاستخدأدّة زمنية قادمة بعَدِّ
 للموارد المالية والمادية والبشرية والسعي للمزج فيما بينها لغرض نجاح المشروع وبكلفة قليلة .

مما يفرض عليه  ،سة والتقييملدرال تخضعالمشروع الاقتصادي هو اقتراح لفكرة معينة  نيتضح مما سبق أ
د بدايةً له ، كما أنه سوف يكون جزءاً اماحتمالية القبول أو الرفض ، كما أنَّ تحديد الهدف من إق ة أي مشروع تُعَّ

من بيئة يعيش فيها يتأثر ويؤثر بها ، لذا لابد من دراسته في ظل هذه الظروف التي تتسم بالمخاطرة وعدم التأكد 
كانية خلق مإ إلىالمرجوّة من المشروع المقترح ، وتجدر الاشارة  هدافللتغلب عليها لتحقيق الأ اً لذا يتطلب جهود

استثمار جديد أو السعي وراء تطوير استثمار أو حتى تغيير مساره نحو الأفضل كما أنَّ الإيرادات المتحققة منه 
 فيه المشروع . امسيق تعود بالفائدة لكلا الجانبين المادي والاجتماعي لاقتصاد البلد الذي

المجتمع في  أفرادة المشاريع السياحية الخدمية في البلد تسهم وبشكل رئيس في سد النقص لحاجة امإن إق
ها في رفع المستوى اماكن والوسائل الترفيهية ، كذلك إسهمالمدينة على وجه الخصوص من خلال توفير الأ
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الخدمية والوسائل الترفيهية من خلال إتاحة فرص عمل  لمشاريعتصادي للمدينة وسكانها بتقديمه االاجتماعي والاق
جديدة فضلًا عن التقليل من المشاريع ذات النوعية الرديئة عن طريق إيجاد المنافسة القوية التي تعمل على جذب 

 المجتمع من خلال المشاريع أفرادالزبون نحو الخدمة الجيدة علاوة على الأثر الإيجابي الذي سينعكس على 
 الجيدة في المدينة . 

 
المنفعة والصلاحية ، فمن خلالها تتحدد صلاحية المشروع  إلىتعني لغوياً  المطلب الثاني: مفهوم دراسة الجدوى:

 ذ القرار بتبني المشروع وتنفيذه أو عدم تبنيه في حالمن عدمه، فمن خلال هذه الدراسة يتم اتخا
لة لكل جوانب المشروع المقترح امدراسة علمية شنها (. كما أFayed,2011,3عدم صلاحيته )

)الجوانب القانونية، التسويقية، المالية، الفنية والبيئية( والتي يتم من خلالها اتخاذ القرار بقبول 
 ( .Shaker,1996,30معينة محددة مسبقاً  ) هدافرفضه وفقاً لأ أوالمشروع 

من التكاليف(  أعلى)العوائد  اً أرباحالمشاريع التي تحقق  ول هو تحديدإن الغاية من دراسة الجدوى هدفان ، الأ
ي ترتيب المشاريع من بحسب أولويتها )أو كليهما معاً. الثاني ترتيب المشاريع أو اجتماعية أكانت مادية  سواء
 الادنى. إلى أرباح أعلى

ة والدراسات المحيطة يوضح الشكل الآتي مفهوم دراسات الجدوى الاقتصادية وارتباطها بالأفكار الاقتصادي
 بظروف المشروع ومسؤولية القبول أو الرفض : 
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 (: خطوات دراسة الجدوى 1شكل )

 
source: Attia, Khalil Mohamed Khalil, 2008, Economic Feasibility Studies, Volume 1, Center 

for the Development of Graduate Studies and Research, Faculty of Commerce, Assiut 

University, Cairo. 
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 اسين هما: ين أسجدوى لأي مشروع جديد تتكون من جزءيتبين من الشكل السابق أن دراسة ال
 ولال 
ها من إعداد لأفكار الاستثمارية البديلة وما يرتبط بأولي لفكرة الاستثمار داخل إطار محدد من اتوصيف   - 1

 لدراسات استطلاعية وبيئية للبدائل المطروحة .
 ،التصدي لإعدادات دراسات الجدوى الاقتصادية لأفضل بدائل تم تحديدها من خلال نتائج المرحلة الأولى – 2

 إذ تتكون من عدد من الدراسات المتخصصة التابعة أو الناتجة من مراحل متتابعة ومتداخلة وهي : 
 الدراسة التسويقية . –أولًا 
 الدراسة الفنية . –ثانياً 
 لمالية والاقتصادية .الدراسة ا –ثالثاً 
 إعداد التقرير النهائي للدراسة . –رابعاً 

 من مجموعة من الدراسات المتداخلة والمترابطة مع بعضها ومن خلالها يتم ما يأتي :  :الثاني ويتمثل
 في نهاية كل مرحلة يتم اتخاذ قرار بالاستمرار أو التوقف . – 1
 ة التي تليها .النتائج في كل مرحلة تمثل مدخلا للمرحل – 2
 أي خطأ يحدث في أثناء إعداد المرحلة سينعكس بصورة مباشرة على المرحلة القادمة . -ـ 3

كما أنَّهُ من غير المقبول أن يتولى خبير واحد إعداد دراسة الجدوى الاقتصادية لمشروع معين في جميع 
مراحله ، إذ يتطلب ضرورة توزيع الدراسات على عدد من الخبراء يعمل كل خبير في مجال تخصصه ، مع 

ن البداية بإعداد الدراسة إذ يتوجب أن تكو  ،ضرورة الحرص على الترتيب المنطقي عند إعداد دراسة الجدوى 
 ثم الفنية فالدراسة المالية والدراسة الاقتصادية وصولًا للتقييم ثم القرار النهائي . ،التسويقية

 
 طار العملي للدراسةالمبحث الثاني: الإ

في هذا المبحث سيتم قياس مدى جدوى المشروع المقترح لمنتزه الموصل السياحي المقدم من قبل هيئة 
ول النبذة المختصرة عن المشروع والثاني تطبيق معايير الربحية الأ :مطلبينعلى نوى ، وتم تقسيمه ار نياستثم

 التجارية.

 
 نبذة مختصرة عن مشروع متنزه الموصل السياحيول: المطلب ال 

الساحل الأيسر للمدينة وعلى ضفاف نهر دجلة، تحديداً في منطقة  فييقع المشروع  داخل مدينة الموصل 
( ، ويُعَدُّ  ادونمً  25( متر مربع بما يعادل )  62500الغابات بالقرب من الجسر الثالث بمجمل مساحة تبلغ ) 

طابع العمراني كانات المادية الواسعة والنادرة في المحافظة والذي سيضفي الممن المشاريع ذات الطاقات الكبيرة والإ
فضلًا عن التنمية الاجتماعية الخاصة بمحافظة  ،الحديث للمدينة، وكذلك يمكن أن يسهم في تحقيق بيئة نظيفة

 نينوى على وجه الخصوص.
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يعاً سياحية وترفيهية اممشروع متنزه الموصل السياحي يحتوي على العديد من الفعاليات التي تتضمن مج
مدينة الموصل، ويتميز مشروع متنزه الموصل  فرادقيق مستوى من الرفاهية لأوخدمية متنوعة والتي تهدف لتح

السياحي عن غيره من المشاريع القائمة فيها بمساحته الواسعة التي سيتحقق من خلالها تحسين المناخ البيئي من 
 الناحية الصحية والواجهة الحضرية للمدينة . 

 
 ة المشروع :اممبررات إق

 . يتوقع أن يسهم المشروع في زيادة الدخل للمستثمر . 1
 . ازدهار ونشاط حركة السياحة في المدينة . 2
 . زيادة التطور الحضاري وازدهار الحركة العمرانية . 3
 . الحد من البطالة من خلال توفير فرص العمل . 4
 . الحد أو التقليل من التلوث البيئي . 5
ر الذي يزيد مالا ،وال للتوجه نحو المشاريع الخدميةمالذي يدفع أصحاب رؤوس الأ رم. خلق المنافسة ، الأ 6

 من الناتج المحلي .
المشروع في زيادة المعروض من تلك الخدمات ؛ لأنه سيكون من المشاريع ذات الطاقة الكبيرة  ام. إسه 7

 والمهمة في الاقتصاد الوطني .
 ي المدينة .. سد النقص في مناطق التنزه والسياحة ف 8

 :  فيما يأتي خارطة توضح مشروع متنزّه الموصل السياحي 
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 (: خارطة مشروع مُتنزّه الموصل السياحي  2شكل )

 

 
The map was executed by the architect  Abdel-Ilah , Othman Imad and the architect Al-

Nuaimi, Lama Adib Hussein. 
 تطبيق معايير الربحية التجاريةالمطلب الثاني: 

الجانب التطبيقي لمشروع متنزه الموصل السياحي من خلال البحث عن البيانات هذا المطلب تناول 
المقابلات الشخصية مع المقاولين والمهندسين والمعلومات الخاصة بالمشروع ميدانيا والتي تمت عن طريق 

والفنيين والعمال والزيارات لدوائر الدولة منها مديرية بلدية الموصل وهيئة استثمار نينوى وهيئة التخطيط والعمران، 
يع الخاصة امواستنادا لذلك ووفق البيانات التي تم الحصول عليها تم تقدير كافة البيانات والمعلومات والمج

اعتماد سعر  إلى، مع ضرورة الاشارة  (2022)شروع وفق الأسعار المماثلة في مدينة الموصل لسنة بالم
%( بحسب ما نُشر  4و كذلك سعر الفائدة البالغ ) ،( ألف دينار عراقي148ريكي بقيمة )مالصرف للدولار الا

 .عن البنوك التجارية والأسواق المالية العراقية
 لربحية التجارية لابد من حساب التكاليف الثابتة والتكاليف التشغيلية وكما يأتي:قبل البدء بتطبيق معايير ا
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 . التكاليف الثابتة  1
التشغيل قدرت بسنتين ، والتكاليف الثابتة للمشروع يوضحها  إلىإن المدة المقدرة لإنشاء المشروع وايصاله        

 الجدول الآتي : 
 التكاليف الثابتة لمشروع مُنتزّه الموصل السياحي :(1جدول )

 
 بالاعتماد على السجل الخاص بالمستثمرين والمهندسين والمقاولين . نالباحثيالمصدر : من إعداد 

 

الكلفة الكليةالتأثيث التجهيز   البناء

6008003504001550 ارتفاع البرج 25 م برج  ومطعم 2

10005004005501450 لكل كتلة )300 م( + )100م( ممراتقاعة رياضية + مسبح مغلق + مركز تجميل3

500400100150650مسجد5

20006005505001650عدد الطوابق 2 مركز تسوق6

1300160150150460قاعة للمناسبات والمؤتمرات7

30009003501001350 عدد ) 4 ( طوابق موقف سيارات9

25003504004001150نافورة راقصة 10

2000600250100950مسرح خارجي مكشوف11
2100

1005050200ملعب كرة السلة ) 500 م ( 
2505050350ملعب كرة القدم ) 1000 م ( 
1005050200ملعب كرة التنس ) 600 م ( 

253001265بكلفة )50 الف( للمتر المربع الواحد حدائق واكشاك ومساحات خضراء وشوارع13

KVA100 1000كهرباء لتجهيز المشروع 14

15MG 1 1000مولدة KVA150

175على محيط المشروع المقدر ب )3500م( بكلفة )50 ألف للمتر سياج خارجي وبوابات16
40008000عدد)40عربة( تكفي الواحدة )8( أشخاصتلفريك 17

6250026200المجموع

التكاليف ) مليون دينار ( 

1

المساحة 

متر مربع
الملاحظات التفاصيل والأبينية

6002200

60006004004001400لكل منزل )100م( , عدد المنازل )50( وممرات )1000م(منازل سياحية 4

فندق سياحي
خمسة طوابق لكل طابق )1200م( + )1000م( ممرات اي ان 

المساحة الكلية للبناء 7000 م
2,2001,000600

20003502950

12

ملاعب

10000600داخلية مغلقة وخارجية مع غرف الحراسة والادارة مدينة العاب ترفيهية8
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 . التكاليف التشغيلية :  2
تم تقدير التكاليف التشغيلية المتضمنة الرواتب وأُجور العمال والماء والكهرباء وتكاليف صيانة المشروع كما 

 في الجدول الآتي : 
 التكاليف التشغيلية المتوقعة لمشروع مُتنزّه الموصل السياحي :(2جدول )

 
 بالاعتماد على السجل الخاص بالمستثمرين والمهندسين والمقاولين . نيالمصدر : من إعداد الباحث

 . الإيرادات المتوقعة : 3
تم حساب الإيرادات على أساس نمط الإيجار السنوي بالمزايدة لبعض بنود الإيرادات وبعضها الآخر يتولى 

 المستثمر ) أو صاحب المشروع ( إدارتها وتشغيلها وتحصيل الإيرادات منها وكما في الجدول الآتي :
 
 
 
 

التكاليف السنويةالكلفة الشهريةالاستحقاق 
150.40672المنظفين عمال غير ماهرين1
50.60336الحرفيينعمال ماهرين2
40.903.6043.2مهندسين3
50.502.5030كهرباء , نجارة , سباكة فنيين4

تضم المدير والمعاون والموظفينعناصر الادارة 
11112المدير

20.851.7020.4المعاون
40.50224الاداريين والموظفين 

30.802.4028.8المحاسبين 6
20.400.809.6سائقي سيارات خدمة المشروع7
200.40896موظفي الامن 8
0.506ورشة صيانة وادوات احتياطية 9

10KvA 1000 560زيوت ووقود وصيانة ) 4500 أمبير ( كهرباء
1112استهلاك الماء )50 ( الف لتر/ اليومماء صافي11

37.50528المجموع

العدد الملاحظات التفاصيل  
مليون دينار

تؤخذ بالمساطحة مع البلدية لـ )25( سنة ومتوقع 

ايجارها بقيمة 3 مليون للدونم بمجموع }26 دونم{ 

)25 دونم( في الساحل الأيسر و)1 دونم( في 

الساحل الأيمن

78

5

ايجار ارض المشروع 12
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 الإيرادات المتوقعة لمشروع مُتنزّه الموصل السياحي :(3جدول )

 
 بالاعتماد على السجل الخاص بالمستثمرين والمهندسين والمقاولين . نثي: من إعداد الباحرالمصد

لات الخصم امقيم حالية وذلك بضربها بمع إلىكافة الحسابات للتكاليف والإيرادات يتم تحويلها  امبعد إتم
%( وهو السعر المعتمد في 7.5إن سعر الخصم المستعمل في هذه الدراسة هو ) عند سعر خصم معين ،
ويتم حساب القيم الحالية للإيرادات والتكاليف التشغيلية على طول عمر المشروع  ،العراق بدراسات الجدوى 

 ( سنة كما في الجدول الآتي : 25) ـ المقدر ب
 

 
 
 

الايراد السنويالايراد الشهري

25300قاعة المناسبات 1

25300مركز التسوق2

30360الفندق السياحي3

60,0001.821.6قاعة التدريب الرياضية4

60,0001.821.6المسبح المغلق5

15180المركز التجميلي6

400,00012144عدد الاكشاك 40 , إيجار كل كشك 10 الف في اليومالاكشاك7

منازل سياحية8
ايجار يومي لكل منزل 75 الف على فرض 35 منزل يتم 

ً تأجيره يوميا
2,625,00078.75945

3.542الملاعب الرياضية 9

1,000,00030360المطعم + البرج 10

1,000,00030360بطاقة بقيمة ) 5 الف( للشخص الواحدمدينة العاب 11

التلفريك12
للشخص البالغ 5 الف , مدة تشغيل 10 ساعات , 

40عربة , بفرض 4 اشخاص في العربة الواحدة
8,000,0002402,880

492.855914.20المجموع

( مليون دينار )
الملاحظــــــــــــــــــــــات التفاصيـــــل 

الايراد اليومي 

)دينار(
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 (%7.5الإيرادات والتكاليف التشغيلية السنوية بالقيمة الحالية عند سعر خصم ) :(4جدول )

 
 قة .بالاعتماد على الجداول الساب ني: الجدول من إعداد الباحثالمصدر

يتم تطبيق معايير دراسة الجدوى  بعد أن تم حساب كافة التكاليف والإيرادات بالقيم المتوقعة والقيم الحالية
 الآتي :على النحو 

الايرادات السنويةالسنوات
التكاليف التشغيلية 

السنوية
معاملات الخصم عند 
سعر خصم %7.5

القيمة الحالية 
للايرادات السنوية

القيمة الحالية للتكاليف 
التشغيلية السنوية

ــ1 ــ ــ ــ ــ780.93ــ ــ ــ ــ 72.54ــ
ــ2 ــ ــ ــ ــ780.865ــ ــ ــ ــ 67.47ــ
35914.25280.8054760.931425.04
45914.25280.7494429.7358395.472
56209.91554.40.6974328.30727386.4168
66209.91554.40.6484024.02168359.2512
76209.91554.40.6033744.57573334.3032
86209.91554.40.5613483.75951311.0184
96209.91554.40.5223241.57302289.3968
106520.4055582.120.4853162.396668282.3282
116520.4055582.120.4512940.702881262.53612
126520.4055582.120.422738.57031244.4904
136520.4055582.120.3912549.478551227.60892
146520.4055582.120.3632366.907197211.30956
156846.425775611.2260.3382314.091912206.594388
166846.425775611.2260.3142149.777693191.924964
176846.425775611.2260.2921999.156326178.477992
186846.425775611.2260.2721862.227811166.253472
196846.425775611.2260.2531732.145721154.640178
207188.747064641.78730.2351689.35556150.8200155
217188.747064641.78730.2191574.335607140.5514187
227188.747064641.78730.2041466.504401130.9246092
237188.747064641.78730.1891358.673195121.2977997
247188.747064641.78730.1761265.219483112.9545648
257188.747064641.78730.1641178.954518105.2531172

152844.588813801.453860361.40185528.874119المجموع 
6645.416903552.058152المعدل 
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 أولًا : تطبيق المعايير التي لا تعتمد على التفضيل الزمني في حساباتها 
 تتضمن هذه المعايير اثنين من المعايير هما:

 معيار معدل العائد البسيط ) نسبة الربح السنوي ( -1
ة وضرب يتم حساب هذا المعيار من خلال قسمة الربح السنوي بالقيمة المتوقعة على التكاليف الاستثماري

 كما يأتي  : 100الناتج في  

100 =  (نسبة الربح السنوي معدل العائد البسيط ) ∗  
معدل الربح السنوي  المتوقع

 التكاليف الاستثمارية
 % 

                                     = 
6093.358751

26200
∗ 100  

                                      %23.257  = 
من سعر الفائدة البالغة  أعلى % ( 23.257نوي ( والبالغة ) بما أن معدل العائد البسيط ) نسبة الربح الس

 % ( فإن المشروع مقبول ، كما أنه يحقق عائداً كبيراً نسبياً . 4) 
  معيار فترة الاسترداد  -2

 تحسب من خلال قسمة التكاليف الاستثمارية على معدل الربح السنوي بالقيمة المتوقعة وكما يأتي :

التكاليف الاستثماريةفترة الاسترداد =    
 معدل الربح السنوي  المتوقع
  

                       = 
26200

6093.358751
 

 =   4.2998سنة                       
 تقريباً.  امواله في أربع سنوات وثلاثة أشهر وعشرة أيامسوف يسترد  مما يعني أن المشروع

 ثانياً : تطبيق المعايير التي تعتمد على التفضيل الزمني في حساباتها
 قيم حالية، وهذه المعايير هي: إلىلات الخصم لتحويل التدفقات من قيم متوقعة امتستخدم هذه المعايير مع   
 معيار صافي القيمة الحالية للعائد  – 1

من عائد النشاط الذي يساوي )القيمة الحالية للإيرادات  :ين يتكون الأولءون القيمة الحالية للعوائد من جز تتك
يتكون من القيمة الحالية للأنقاض ، ويمكن حساب القيمة  :القيمة الحالية للتكاليف التشغيلية( والجزء الثاني -

 المتوقعة للأنقاض من خلال الآتي :  
 %  15× التكاليف الاستثمارية  

26200  ×0.15  
 عة للأنقاض = القيمة المتوق 3930

ل خصم السنة الأخيرة اممع فيالقيمة الحالية للأنقاض تحسب من خلال ضرب القيمة المتوقعة للأنقاض 
 وكما يأتي :

3930  ×0.164  
 = مليون دينار القيمة الحالية للأنقاض  644.52
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يمكن حساب صافي القيمة الحالية للعائد من خلال طرح التكاليف الثابتة بالقيمة الحالية من صافي مجموع 
  الإيرادات بالقيمة الحالية وكما يأتي :

 قيمة التكاليف الاستثمارية  –صافي القيمة الحالية للعائد = صافي مجموع الإيرادات بالقيمة الحالية 
 إذ إنَّ :

مجموع التكاليف التشغيلية  الحالية( +  –رادات بالقيمة الحالية = )مجموع الإيرادات الحالية صافي مجموع الإي 
 القيمة الحالية للأنقاض 

 = ( 60361.40184 − 5528.874119 ) + 644.52 
= 55477.04772 

 قيمة التكاليف الاستثمارية  –صافي القيمة الحالية للعائد = صافي مجموع الإيرادات بالقيمة الحالية 
     = 55477.04772 − 26200  

مليون دينار      = 29277.04772    
اً أرباحأي : إنَّ المشروع سيحقق  ، لأنَّ قيمة  صافي القيمة الحالية للعائد موجبة؛  المشروع مقبول اذن    

  .( مليون دينار على مدى عمر المشروع 29277.04772قدارها ) م
 معيار القيمة الحالية للعائد / التكاليف الاستثمارية الولية  – 2

يتم حساب قيمة هذا المعيار من خلال قسمة القيمة الحالية لصافي مجموع الإيرادات بالقيمة الحالية على 
 الآتي :على النحو التكاليف الاستثمارية الأولية و  قيمة

=  
 صافي مجموع الإيرادات بالقيمة الحالية

التكاليف الاستثمارية الأولية
 

= 
55477.04772

26200
 

=مليون دينار                           2.117  
( وحدة نقدية ؛ لذا 2.117معنى ذلك أنَّ كل وحدة نقدية واحدة تنفق على المشروع سوف يأتي ما يقابلها)

 ( .1من ) أعلىفإنَّ المشروع مقبول كون النتيجة 
 معيار صافي القيمة الحالية للعائد / الكلفة الاستثمارية  – 3

يتم حساب قيمة هذا المعيار من خلال قسمة ناتج صافي القيمة الحالية للعائد على التكاليف الاستثمارية 
 وكالآتي : 

  صافي القيمة الحالية للعائدمعيار صافي القيمة الحالية للعائد على / الكلفة الاستثمارية = 
 التكاليف الاستثمارية

 

= 
29277.04772

26200
 

=مليون دينار                                                   1.117 
( وحدة نقدية ؛ لذلك 1.1174اً مقدارها)أرباحمعنى ذلك أنَّ كل وحدة نقدية تنفق على المشروع سوف تحقق 

 اً . أرباحق حقيمقبول كون النتيجة موجبة ؛ أي : فإن المشروع 
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 معيار العائد السنوي المخصوم  – 4
لتي ل استرجاع رأس المال ، وااميتم حساب هذا المعيار من خلال ضرب صافي القيمة الحالية في قيمة مع

 الآتي : على النحو يتم حسابه من خلال قانونه و 

𝑟𝑟 =  
𝑟  ( 1 + 𝑟 )𝑛

( 1 + 𝑟 )𝑛 − 1 
 

𝑟𝑟 =  
0.075 ( 1 + 0.075 )25

( 1 + 0.075)25 − 1 
 

𝑟𝑟 =  
0.075  ( 6.098339613)

5.098339613
 

𝑟𝑟 =  
0.457375471

5.098339613
 

                                                  𝑟𝑟 =  0.089 
× صافي القيمة الحالية للعائدمعيار العائد السنوي المخصوم   = قيمة معامل استرجاع رأس المال

= 29277.04772 ∗ 0.0897 
 =  2626.15118مليون دينار                                               

قيمة ناتج العائد السنوي المخصوم موجبة عندها يُعَدُّ المشروع مقبولًا ، مما يعني أنه يحقق ربحاً  بما أنَّ 
 ( مليون دينار  2626.15118سنوياً مقداره ) 

 معيار المعدل الداخلي للعائد  – 5
 ،ليتم إيجاد قيمة هذا المعيار يتعين وجود قيمتين لصافي القيمة الحالية الأولى عند سعر الخصم الأدنى

( %20) خصمسعر  امتم استخدو ن تكون سالبة، فيجب أ ا القيمة الثانيةمأ% ( وتكون قيمة موجبة ،  7.5وهي )
  تي:الية سالبة، ثم تطبيق القانون الآليتم الحصول على صافي قيمة ح

 معدل الداخلي للعائد = 

{
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

(

 
 
 
 

 صافي القيمة
الحالية عند

 سعر الخصم
الأدنى )

 
 
 
 

(

 
 
 
 

 صافي القيمة
الحالية عند
سعر الخصم

الأعلى )

 
 
 
 

− 

(

 
 
 
 

صافي القيمة
الحالية عند

 سعر الخصم
الأدنى )

 
 
 
 

 

 

 ×

(

 
 
 
 
 
 
 
 
 

الفرق 
بين

سعري 
الخصم
الأعلى

و
(الأدنى

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

}
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

+

(

 
 

سعر
الخصم
(الأدنى

 
 
  

 % ( كما في الجدول الآتي :  20تم حساب القيمة الحالية للتدفقات عند سعر خصم ) 
 
 

 (%20الإيرادات والتكاليف التشغيلية السنوية بالقيمة الحالية عند سعر الخصم ) :(5جدول )
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 بالاعتماد على الجداول السابقة . نيمن إعداد الباحث المصدر:

قيمة التكاليف الاستثمارية  –معيار صافي القيمة الحالية = صافي مجموع الإيرادات بالقيمة الحالية 
 الأولية 

 حساب القيمة المتوقعة للأنقاض من الآتي :   

الايرادات السنويةالسنوات 
التكاليف التشغيلية 

السنوية

معاملات الخصم عند 

سعر خصم 20 %

القيمة الحالية 

للإيرادات السنوية

القيمة الحالية 

للتكاليف التشغيلية

780.83364.974ــــــــــ1

780.69454.132ــــــــــ2

35914.25280.5793424.3218305.712

45914.25280.4822850.6444254.496

56209.91554.40.4022496.38382222.8688

66209.91554.40.3342074.10994185.1696

76209.91554.40.2791732.56489154.6776

86209.91554.40.2331446.90903129.1752

96209.91554.40.1941204.72254107.5536

106520.4055582.120.1621056.30569194.30344

116520.4055582.120.135880.254742578.5862

126520.4055582.120.112730.28541665.19744

136520.4055582.120.093606.397711554.13716

146520.4055582.120.078508.59162945.40536

156846.42578611.2260.065445.017675439.72969

166846.42578611.2260.054369.706991933.006204

176846.42578611.2260.045308.089159927.50517

186846.42578611.2260.038260.164179523.226588

196846.42578611.2260.031212.23919918.948006

207188.74706641.78730.026186.907423716.6864698

217188.74706641.78730.022158.152435414.1193206

227188.74706641.78730.018129.397447111.5521714

237188.74706641.78730.015107.8312069.6268095

247188.74706641.78730.01393.453711838.3432349

257188.74706641.78730.0171.887470646.417873

152844.58913801.453821354.338512025.549937المجموع  المعدل 

6645.4169552.058152السنوي
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 %  15× التكاليف الاستثمارية  
26200  ×0.15  
 = القيمة المتوقعة للأنقاض  3930

ل خصم السنة الأخيرة اممع فيضرب القيمة المتوقعة للأنقاض  القيمة الحالية للأنقاض تحسب من خلال
 وكما يأتي :

3930  ×0.01  
 = مليون دينار القيمة الحالية للأنقاض  39.3

 إذ إنَّ : 
مجموع التكاليف التشغيلية  الحالية (  –صافي مجموع الإيرادات بالقيمة الحالية = ) مجموع الإيرادات الحالية 

 لأنقاض+ القيمة الحالية ل
= ( 21354.33851 − 2025.549937 ) + 39.3 

= 19368.08857 
 –% (  = صافي مجموع الإيرادات بالقيمة الحالية  20)  علىصافي القيمة الحالية للعائد عند سعر الخصم الأ

 قيمة التكاليف الاستثمارية 
     = 19368.08857 − 26200  

=مليون دينار      − 6831.911427    

الداخلي  الحصول على القيمة السالبة لناتج صافي القيمة الحالية للعائد يتم حساب معدل العائدبعد أن تم 
 الآتي : وعلى النحو من خلال صيغته الخاصة  

 Irr = 7.5 + {(12.5)  × 29277.04772

29277.04772− (− 6831.911427)
} 

= 7.5 + {(12.5)  × 
29277.04772

36108.95915
} 

= 7.5 + {(12.5)  ×  0.810797331} 
= 7.5 + {10.13496664} 
= 17.63496664 % 

 %(. 4من سعر الفائدة البالغ ) أعلى( %17.635المشروع مقبول ؛ لأنَّ المعدل الداخلي للعائد والبالغ )
 الاستنتـاجـــات والمقترحــــات

 اولًا: الاستنتـــاجات 
 مجموعة من الاستنتاجات والتي تتضمن ما يأتي : إلىتم التوصل من خلال الدراسة 

اقتصادياً وبدلالة معايير الربحية التجارية التي لا تستعمل أسعار  وع )مُتنزّه الموصل السياحي( مجدٍ إنَّ مشر  -1
نَّ معدل العائد البسيط ) معدل الربح السنوي ( له إيمة الحالية في حساباتها ( ، إذ لات القامالخصم ) مع

من سعر الفائدة بكثير. كما أنَّ فترة استرداد رأس المال  أعلىتقريباً، وهو معدل مرتفع نسبياً و  ( %23 )بلغ 
 سنوات ( تقريباً وهي قليلة جداً إذا ما قورنت بالعمر الافتراضي للمشروع . 4للمشروع بلغت ) 
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لات القيمة الحالية ( في امعمن خلال استعمال معايير الربحية التجارية التي تستعمل أسعار الخصم ) م -2
كما أنَّ  ،الحساب تبين أنَّ المشروع يحقق جدوى اقتصادية ، فصافي القيمة الحالية موجب وكبير نسبياً 

صافي القيمة الحالية للعائد / الكلفة و العائد السنوي المخصوم موجبان أيضاً والقيمة الحالية للعائد / الكلفة 
 اً .أرباح، مما يدل على أنَّ المشروع يحقق من )واحد صحيح ( أكبر

لات القيمة الحالية في اممن خلال معيار المعدل الداخلي للعائد ) الذي يُعَدُّ من المعايير التي تستعمل مع -3
من سعر الفائدة بكثير، مما يشير  أعلى( تقريباً ، وهو معدل ملائم و  %18الحساب ( تبين أنَّه يساوي ) 

 وع )أي : ربحيتهُ ( .جدوى المشر  إلى

 ثانياً: المقترحات 
 وفق ما تم التطرق إليه يمكن إيجاز المقترحات كما يأتي :

نه يحقق جدوى من الناحية المالية ) تحقيق عوائد جيدة للمستثمر( ومن الناحية لأة المشروع اميمكن إق (1
يمي والوطني قلعلى المستوى الأالبيئية بإضافته الجمالية ومن الناحية الاقتصادية من خلال اضافة مشروع 

 وزيادة التطور الحضري والعمراني في البلد وتوفيره لفرص عمل جديدة .

 التوسع ببناء المشاريع الترفيهية الخدمية لكونها أحد الحلول المرغوبة من أبناء مدينة الموصل . (2

اكن المناسبة ما أفضل الااستغلال الأراضي ذات المساحات الواسعة خاصة تلك المحاذية لنهر دجلة ؛ لأنه (3
 لإنشاء المشاريع الترفيهية .

تحفيز القطاع الخاص على استثمار هكذا نوع من المشاريع لما له من عوائد مرتفعة وآثار إيجابية للتطور  (4
 ر الذي يعمل على زيادة حركة النشاط السياحي فيها . مالا ،العمراني في المدينة
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