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التطوير العقاري والتقييم
          باستخدام طريقة القيمة المتبقية



هـ ١٤٣٩الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ، ح

فهرسة مكتبة الملك فهد الوطنية أثناء النشر

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 
.  / الهيئة السعودية ١٠٨التطوير العقاري وطريقة القيمة المتبقية 

هـ ١٤٣٩للمقيمين المعتمدين .-  الرياض ، 

 ص ؛ ..سم ١٠٨

٧-٤-٩٠٩٣٩-٦٠٣-٩٧٨ ردمك: 

- العقارات  - تقييم  أ.العنوان ٢- العقارات   ١

١٤٣٩/٦٥٤٣ ٣٣٣٫٣٣٧ ديوي 

١٤٣٩/٦٥٤٣ رقم الإيداع: 
٧-٤-٩٠٩٣٩-٦٠٣-٩٧٨ ردمك: 

(ملاحظة): لا يتم طباعة الجزء الأسفل مع بطاقة الفهرسة

تأمل مكتبة الملك فهد الوطنية تطبيق ما ورد في نظام الإيداع بشكل 
معياري موحد ، و من هنا يتطلب تصوير الجزء الاعلى بالأبعاد 

المقننة نفسها خلف صفحة العنوان الداخلية للكتاب ، كما يجب طباعة 
الرقم الدولي المعياري ردمك مرة أخرى على الجزء السفلي الأيسر 

من الغلاف الخلفي الخارجي . 
و ضرورة إيداع نسختين من العمل في مكتبة الملك فهد الوطنية فور  
الانتهاء من طباعته، بالإضافة إلى إيداع نسخة الكترونية من العمل  

وشكرا ،،،  )  CD مخزنة على قرص مدمج ( 
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 الهدف 
 

ومهارات حول  المبادئ الأساسية المتعلقة بالتطوير العقاري   في نهاية البرنامج، يكتسب المشاركون معارف

كما يكتسب المتدربون  المعرفة  .وخصائصه وأهم مراحله بالإضافة الى مراحل دراسة الجدوى  في سياق التطوير العقاري 
 .طريقة القيمة المتبقية لتقييم أراض ي المخططات والتطوير العقاري  والمهارات حول  المبادئ الأساسية المتعلقة بتطبيق

 

 المحتويات

 الوحدة الأولي: المبادئ الأساسية في التطوير العقاري •
o الفصل الأول: التطوير العقاري وتخطيط استخدام الأراضي 
o تحليل أبحاث السوق  ودراسة جدوى  مشاريع التطوير العقاري : الثاني الفصل 

 انية: طريقة القيمة المتبقية لتقييم التطوير العقاريالوحدة الث •
o المبادئ الأساسية لتطبيق طريقة القيمة المتبقية: الأول  الفصل 
o دراسة حالة: الثاني الفصل 

 
 المنهجية

 المحاضرة •
 النقاش  •
 الاختبار •

 

 المدة

 أيامثلاثة  •
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  جدول برنامج التدريب

 
 القيمة المتبقية التطوير العقاري وطريقة : برنامج التدريب 

  لاثةث : عدد الأيام

 
 /التاريخ
 الوقت

 اليوم الأول
 

 اليوم الثاني
 

 اليوم الثالث

  التسجيل والاجتماع 0800 - 0730

0800 - 0945 

 الأولي المحاضرة
 

 مقدمة عن التطوير العقار
 نماذج التطوير العقاري

 لرابعةا المحاضرة
 تحليل أبحاث السوق

 
 

 
 ة المحاضرة السابع

التقييم باستخدام القيمة 
  المتبقية

  استراحة 1000 - 0945

1000 - 1115 
 مواصلة

 الأولي المحاضرة
 لخامسةا المحاضرة

 دراسة الجدوى
 ثامنةالمحاضرة ال

 الحالة الدراسية
  استراحة 1130 - 1115

1130 - 1245 
 ةنيـ الثا المحاضرة

الهيكل المؤسسي للتطوير 
 العقاري

 مواصلة
  امسةلخا رةالمحاض

 مواصلة 
 لثامنةا المحاضرة
 

  صلاة الظّهر 1315 - 1245

1315 - 1500 

 لثالثةا المحاضرة
 دورات التطوير العقاري

التطوير العقاري وتخطيط 
 استخدام الأراضي

 المحاضرة السادسة
 التطوير مخاطرإدارة 

 لتاسعةا المحاضرة
 تمارين

 
 :ملاحظة

)S  (إن دعت الضرورة إلى ذلك)دقيقة في المحاضرات  45دقيقة كل  15سمح للمشاركين باستراحة لمدة ي
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تطوير العقاري وطريقة القيمة المتبقية
 

  
 

ضرة
خطة المحا

 
 

ب 
برنامج التدري

 
: 

التطوير العقاري وطريقة القيمة المتبقية
 

عدد الأيام
 

: 
ثلاثة 

 

ف
الهد

 
: 

ضمنها التطوير العقاري
ت التي يت

ب المشاركون معارف حول العمليا
في نهاية البرنامج، يكتس

 .
 

 
التاريخ
/ 

 
الوقت

 
ضرة

المحا
 

ضرة
ف المحا

هد
 

ضرة
محتويات المحا

 

اليوم الأول
 

0800
 –

 
0945

 
 

ضرة
المحا

 
الأولي

 
• 

مقدمة عن التطوير 
العقار

 ي
        

• 
نماذج التطوير العقاري

 
 

 
 

 نهاية
في

ضرة
المحا

 يعرف 
،

 التطوير 
 عن

 مقدمة
المشاركون

العقاري
. 

 
 نهاية

في
ضرة

المحا
 يتمكن 

 معرفة،
 من

المشاركون
 

نماذج 
ا

لتطوير
. 

• 
مقدمة عن
 

التطوير العقاري
 

o
 

البدء
 

o
 

التقييم
 

o
 

الحيازة
 

o
 

ف
صميم والتقدير التكالي

الت
 

o
 

ص
صول على التراخي

الح
 

o
 

الالتزام
 

o
 

التنفيذ
 

o
 

صريح
الت

/ 
الإدارة
/ 

صرف
الت

 
  •

 
نماذج التطوير العقاري

 
o 

عملية التطوير 
 



الحقيبة التدريبية
 :

منهج 
108

- 
ال

تطوير العقاري وطريقة القيمة المتبقية
 

  
 

التاريخ
/ 

 
الوقت

 
ضرة

المحا
 

ضرة
ف المحا

هد
 

ضرة
محتويات المحا

 

o 
استخدام النماذج

 
o 

ف النماذج
تعري

 
o 

نماذج عملية التطوير
 

نموذج التوازن
 

نموذج تسلس
ل الأحداث

 
ت 

نموذج المؤسسا
 

النماذج الهيكلية
 

ت والنماذج الهيكلية
نماذج المؤسسا

 
ت 

صا
ص
نموذج المخ

(
الوحدات السكنية
) 

 
1000

 - 
1115

 
 

ضرة
المحا

 
الثا
يةن

 
•

 
الهيكل المؤسسي للتطوير 

العقاري
 

 
 

 نهاية
في

ضرة
المحا

 يتمكن 
 معرفة،

 من
المشاركون

 
مؤسسات 

التطوير العقاري
 :

ت الفاعلة 
ت المنظمةالجها

والمؤسسا
. 

 
•

  
مقدمة

 o 
ضي

ملاك الأرا
 

o 
ص

المطورين من القطاع الخا
 

o 
المطورين من القطاع العام

 
o 

ص
ت بين القطاع العام والخا

الشراكا
 

o 
المخططون

 
o 

ت التمويلية
المؤسسا

 
o 

مقاولي البناء
 

o 
ت
شاغلو العقارا
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التاريخ
/ 

 
الوقت

 
ضرة

المحا
 

ضرة
ف المحا

هد
 

ضرة
محتويات المحا

 

o 
فريق العمل الفني

 
o 

ت الحكومية والمهنية
طبيعة ووظيفة المؤسسا

 
o 

دور القطاع العام
 

o 
دور الق

ص
طاع الخا

 

اليوم الأول
 

1315
 - 

1500
 

ضرة
المحا

لا 
ثالثة

 
•

 
دورة التطوير العقاري 

 
 

 نهاية
في

ضرة
المحا

 يتمكن 
،

ت التطوير 
المشاركون من معرفة دورا

العقاري
 :

إعادة التطوير
 

•
 

ضري والتطوير العقاري
التجديد الح

 
•

 
تطوير 

الأ
ضي

را
 

الجدباء
 

•
 

مراحل إعادة التطوير
 

o 
البدء

 
o 

حيازة المشروع 
والتجميع في الموقع

 
o 

تقييم الموقع
 

o 
تحليل المخاطر

 
o 

صل
صميم المف

الت
 

o 
دراسة الجدوى

 
o 

ت التنظيمية
التخطيط والموافقا

 
o 

القانون والتمويل الإنمائي
 

o 
ت 

تقديم العطاءا
 

o 
البناء 

 
o 

ت والتسويق
المبيعا
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التاريخ
/ 

 
الوقت

 
ضرة

المحا
 

ضرة
ف المحا

هد
 

ضرة
محتويات المحا

 

•
 

المسائل المتعلقة بالتطوير العقاري
 

•
 

إعادة التطوير والتجديد
 

 
• 

التطوير العقاري وتخطيط 
است

ضي
خدام الأرا

 
 

 
 نهاية

في
ضرة

المحا
 يعرف 

،
 التطوير 

 عن
 مقدمة

المشاركون
ضي

العقاري وتخطيط استخدام الأرا
 .

 
 

•
 

مقدمة
 

•
  

العوامل الخارجية
 

•
 

ت الحكومية
الحاجة إلى الإجراءا

 
•

 
ت الحكومية المحتملة لإتاحة العوامل 

الإجراءا
الخارجية

 
•

 
ضوابط التخطيط

دور 
 

•
 

ت لوائح التخطيط
مسوغا

 
•

 
صعوبات الإشر 

ف على التخطيط
ا

 
•

 
ضوابط التخطيط

تأثير 
 

اليوم الثاني
 

0800
 - 

0945
 

ضرة
المحا

لا 
رابعة

 
 

ث السوق
تحليل أبحا

 
 

في نهاية 
ضرة

المحا
، يعرف 

ث 
المشاركون مقدمة عن تحليل أبحا

السوق
. 

 

•
 

مقدمة
 

•
 

ف
تعري

 
تجزئة السوق

 
•

 
ب
الطل

 
•

 
ب 

ب على تطوير المكات
العامل المهم في تحليل الطل

المقترح
 

•
 

العامل المه
ب على تطوير متاجر 

م في تحليل الطل
التجزئة المقترح

 
•

 
ت 

ب على تطوير الوحدا
العامل المهم في تحليل الطل
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التاريخ
/ 

 
الوقت

 
ضرة

المحا
 

ضرة
ف المحا

هد
 

ضرة
محتويات المحا

صناعية المقترح 
ال

 
•

 
ت 

ب على تطوير الوحدا
العامل المهم في تحليل الطل

السكنية المقترح
 

•
 

ض المنافسة
العرو

 
•

 
توازن السوق

 
•

 
مستوى تحليل السوق

 
•

 
نوع التحليل

 
o 

صادية
تحليل القاعدة الاقت

 
o 

ت التسويقية
ت السوق والدراسا

دراسا
 

o 
تحليل الاستثمار

 
o 

تحليل الجدوى
 

•
 

ث الأولية
الأبحا

 
•

 
ث الثانوية

الأبحا
 

•
 

تجزئة السوق والتوجهات
 

•
 

ت
ص والتهديدا

ف والفر
ضع

تحليل نقاط القوة ونقاط ال
 

1000
 - 

1245
 

 
ضرة

المحا
لا 

خامسة
 

دراسة الجدوى
 

 
 نهاية

في
ضرة

المحا
 سيتمكن 

،
 در 

 معرفة
 من

المشاركون
اسة 

الجدوى
. 

 

•
 

مقدمة عن دراسة الجدوى
 

•
 

صادية
دراسة الجدوى الاقت

 
•

 
دراسة الجدوى الفنية

 
•

 
دراسة الجدوى الزمنية

 



الحقيبة التدريبية
 :

منهج 
108

- 
ال

تطوير العقاري وطريقة القيمة المتبقية
 

  
 

التاريخ
/ 

 
الوقت

 
ضرة

المحا
 

ضرة
ف المحا

هد
 

ضرة
محتويات المحا

 

•
 

دراسة الجدوى العقارية والتسويقية
 

•
 

دراسة جدوى الموارد
 

•
 

دراسة الجدوى الثقافية
 

•
 

دراسة الجدوى المالية
 

•
  

إجراء دراسة الجدوى
 

•
  

دراسة الجدوى في سياق التطوير العقاري
 

 
1315

 - 
1500

 
ضرة

المحا
 

السا
د

سة
 

إدارة 
مخاطر
 

التطوير
  

 
 نهاية

في
ضرة

المحا
 يعرف 

،
ث 

المشاركون مقدمة عن تحليل أبحا
السوق
. 

•
 

مقدمة عن إدارة مخاطر التطوير
 

•
 

ف المخاطر
تعري

 
•

 
ف عدم التأكد في التطوير

ظرو
 

•
 

إدارة المخاطر 
 

•
 

العلاقة بين إدارة المخاطر وا دارة المشروع
 

•
 

عملية إدارة المخاطر
 

اليوم ا
ل

ثالث
 

0800
 - 

0945
 

ضرة السابعة
المحا

التقييم باستخدام القيمة  
المتبقية

 
 

 
•

 
التعرف على استخدام القيمة المتبقية في مراحل التطوير 

العقاري
 

•
 

ب وتطبيق طريقة القيمة المتبقية
التمكن من حسا

 
•

 
ف في طريقة القيمة المتبقية

ضع
نقاط القوة وال

 
•

  
 

1000
 –

 
1245
  

ضرة الثام
المحا

نة
 

حالة دراسية 
 

الحالة الدراسية
 

•
 

ب القيمة 
ت عملية على التطوير العقاري وحسا

تطبيقا
المتبقية
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التاريخ
/ 

 
الوقت

 
ضرة

المحا
 

ضرة
ف المحا

هد
 

ضرة
محتويات المحا

 

1315
 - 

1500
 

ضرة
المحا

لا 
تاسعة

 
تمارين
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 يراقعلا ریوطتلا يف ةیساسلأا ئدابملا :يلولأا ةدحولا
 
 ةدحولا فادھأ
 ریوطتلاب ةقلعتملا ةیساسلأا ئدابملا لوح تاراھمو فراعم باستكا نوبرّدتملا عیطتسی ةدحولا هذھ ةیاھن يف
 .يراقعلا ریوطتلا قایس يف ىودجلا ةسارد لحارم ىلا ةفاضلإاب ھلحارم مھأو ھصئاصخو يراقعلا
 
 ةدحولا تایوتحم
 :نیلصف نم ةدحولا نوكتت
 يضارلأا مادختسا طیطختو يراقعلا ریوطتلا :لولأا لصفلا
 يراقعلا ریوطتلا عیراشم ىودج ةساردو قوسلا ثاحبأ لیلحت :يناثلا لصفلا
 
 ةدمتعمُلا ةیجھنملا
 ةرضاحملا -
 شاقنلا -
 رابتخلاا -
 
 ةدملا
 ناموی
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 تایوتحملا ةمئاق
 ةحفصلا 

  يضارلأا مادختسا طیطختو يراقعلا ریوطتلا :لولأا لصفلا
 5 .يراقعلا ریوطتلا يف ةمدقم .1
 5 .يراقعلا ریوطتلا لحارم .2
 10 يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف ةیسیئرلا فارطلأا.3
 13 يراقعلا ریوطتلا جذامن .4
 16 ضرلأا مادختسا طیطخت .5
 21 يراقعلا ریوطتلا ةداعا.6
 24 لولاا لصفلا نیرامت
  يراقعلا ریوطتلا عیراشم ىودج ةساردو قوسلا ثاحبأ لیلحت :يناثلا لصفلا

 27 قوسلا ثاحبأ نع ةمدقم.7
 37 .ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد.8
 39 .يراقعلا ریوطتلا قایس يف ىودجلا ةسارد .9

 44 .يراقعلا ریوطتلا عیراشم يف رطاخملا ةراداو لیلحت .10
 49 .يناثلا لصفلا نیرامت
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 يضارلأا مادختسا طیطختو يراقعلا ریوطتلا :لولأا لصفلا

 
 

 ؟نیتروصلا نیب قرفلا وھ ام -1
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 ؟يراقعلا ریوطتلا يف ةمھاسملا فارطلأا ضعب ركذأ -2

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

....................................... 

....................................... ....................................... ....................................... 

 

  1 بیردت

 

Developed land

 

....................................... ....................................... 
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  يراقعلا ریوطتلا يف ةمدقم -1
 مدختست يتلا ةلیلقلا تایلمعلا ىدحإ وھو ً.لایوط اًتقو قرغتسیو ةیزكرملالاو عونتلاب يراقعلا ریوطتلا زاتمی

 يف ةروكذملا تاعورشملاب مایقلاو لاملا سأرو ةلامعلاو ضرلأا يھو ،جاتنلإل ةعبرلأا لماوعلا عیمج
 وأ يضارلأا مادختسا رییغت امإ يراقعلا ریوطتلا نم جتانلا نمضتی امً ةداعو .ةثیدحلا ةیداصتقلاا تایرظنلا
 .ثیدحلا يراقعلا ریوطتلا موھفمل لاثم 1 مقر لكشلا نیبُی .امھلاك وأ ،لیدب وأ دیدج ىنبم دییشت
 ." جتنملا ریوطت يف اھفیظوت متی لاملا نم ةریبك غلابم ىلع يوطنی ام ابًلاغ رطاخملا عفترم طاشن ربتعیو
 يراقعلا ریوطتلا فصی يذلاو ),Reed and Wilkinson (2008 فیرعت نم بیرق فیرعتلا اذھ
  ."لاغشلإل نٍابم كلذ نع جتنیف يضارلأا مادختسا فیثكت وأ رییغت نمضتت ةیلمع" ھنوكب
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 

 
ثیدحلا يراقعلا ریوطتلا :)1( لكشلا  

 
  يراقعلا ریوطتلا لحارم -2

 ,Adams, 1994 ; Cadman and Topping, 1995; Kohlhepp لثم نیفلؤملا نمٌ ددع ثحب
 يذلا ططخمُلا رظن ةھجو نم عوضوملا (Adams, 1994) لوانت دقو .يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف ،)(2012

 فدھ ناك نیح يف .يراقعلا ریوطتلا جذامن رابتعلاا نیعب ذخلأا عم اھل بیجتسیو ةیراقعلا قاوسلأا لخاد لمعی
 فصو "يراقعلا ریوطتلا " امھباتك نم ةسماخلا ةخسنلا يف )Wilkinson and Reed, 2008( نیثحابلا

 فرصتلاو راجیلإاب يھتنتو ةردابملا نم أدبت يراقعلا ریوطتلل لحارم 8 اددح دقو ،يراقعلا ریوطتلا ةیلمع
 .ةرادلإاو
 
 
 
 
 

 

 :تلاخدملا
 لامش موین ةقطنم يف ءاضیب ضرأ -
 26.500 ةحاسم ىلع ،ةكلمملا برغ
  .2مك
 ةلامعلا -
 لاملا سأر -
 عیراشملا زاجنإو ةثیدحلا ةینقتلا-
 ةمخضلا

 

 :تاجرخملا
   لمشی ملاعلا يف ریوطت عورشم مخضأ
 تاساكعنا ھلو لبقتسملا تاینقت ثدحأ
 شیعلاو ةایحلا ةدوج ىلع ةیباجیإ
 ...داصتقلااو لمعلاو
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 )Initiation( ةردابملا :ىلولأا ةلحرملا
 نیعم مادختسا ىلع بلطلا نوكی امدنع وأ رخآ مادختسلا بسانم عقوم وأ ضرلأا ةعطق رفوت ةلاح يف ةردابملا أدبت
 ةیلمع يف ةحلصملا باحصأ وأ ةلعاف تاھج ةیأ نم ةردابملا يتأت دق .بسانم عقوم نع ثحبلا ىلإ يدؤی امم
 :نمم ریوطتلا

 .مادختسا يلأ ةجاحلا وأ بلطلل ابًسحت بسانملا عقوملا نع ثحبی -
 رییغت وأ/و ةیناكسلا صئاصخلا رییغتل ارًظن مئاقلا/يلاحلا مادختسلاا عم ةنراقملاب ةلمتحم ىلعأ ةمیق عقوتی -

 موقی ةلاحلا هذھ يفو .فورظلا نم اھریغ وأ/و ةیئایزیفلا وأ/و ةیعامتجلاا وأ/و ةیداصتقلاا فورظلا
 نم طیطخت حیرصت ىلع لوصحلا ىلإ ةفاضلإاب ةلمتحملا تادئاعلا ریدقتل قوسلا ثاحبأ ءارجإب ردابملا
 .)ءاضتقلاا دنع( يضارلأا مادختسا يف رییغتلا لجأ

 ةرورضلاب سیلو ."ةیسیئرلا ةلعافلا تاھجلا" راطإ يف ةردابملا ءدب يف ةحلصملا باحصأ فلتخم راودأ لثمتت
 .ھفادھأو ھعفاود ىلع فقوتی اذھو ،ریوطتلا ةیلمع ةیقب يف ردابملا كراشی نأ
 
 )Evaluation( مییقتلا :ةیناثلا ةلحرملا
 نم تارارقلا ذاختا ةیلمع ىلع رثؤت اھنإ ثیح ؛مییقتلا ةلحرم دجن يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف لحارملا مھأ نم
 ,Reed  تاحرتقملل يلاملا مییقتلاو ،ةصاخلاو ةماعلا قوسلا ثاحبأ ىلع مییقتلا لمشیو .تقولا لاوط روَطملا

 ریوطتلا تایلمعل ةبسنلاب .قیبطتلل ةلباقو ةلوقعم ریوطتلا ةفلكت نأ نم دكأتلل يلاملا مییقتلا ةیلمع جاتحت .  )(2007
 ماعلا عاطقلل ةبسنلابو .اھلمحت متی يتلا رطاخملا ىلإ ةبسنلاب حبرلا ةیناكمإ مییقتلا ددحی ،صاخلا عاطقلاب ةصاخلا
  .فیلاكتلا دادرتسا نامض لواحت اھنإف ،حبرلا ىلإ فدھت لا يتلا تاسسؤملاو

 لوخدلا لبق ةیلمعلا نم ةلحرملا هذھ ءارجإ يغبنیو .عقوملا ةمیق دیدحت وھو لاأ يلاملا مییقتلل يفاضإ فدھ دجوی
 نم ةكرتشملا ةروشملا ىلع يوطنی مییقتلا نأ نم مغرلا ىلعو .ةنورملاب روطملا ظفتحی امنیبو مازتلا يأ يف
 ةیلمع اھنإ .روطملا قتاع ىلع فاطملا ةیاھن يف عقی رطاخملا لمحتو امًدق يضملا رارق نإف روطملل ينفلا قیرفلا
 .ىرخلأا لحارملا عیمجبً ةرشابم لصتت ،ةرمتسم ةبقارم عم ةرمتسم

 )Acquisition( ةزایحلا :ةثلاثلا ةلحرملا
 ىلع لوصحلا متی نأ لبق اھذاختا نیعتی يتلا ىرخلأا تارارقلا نم دیدعلا كانھ ،ریوطتلا رارق ذاختا درجمب
 :هاندأ يلی ام رصانعلا هذھ نمضتت نأ بجیو .ریوطتلا ذیفنت ةیادبو عقوملا
 

  :)Legal investigation( ينوناقلا صحفلا -أ
 كلذ لمشیو ،عقوملاب ةقلعتملا ةینوناقلا لئاسملا عیمج مییقت بجی ،دوجوملا عقوملا كلام وھ روطملا نكی مل ام
 دیدحتل بولطم قیقدلا ریضحتلاو .معدلا وأ ةرانلإا وأ رورملا يف قوقح ةیأو يلاحلا طیطختلا حیراصتو ةیكلملا
 أطخ يأ نإ .ھیلع اولصحی يك ایًرورض نوكیس يذلا امو عقوملا يف قوقحلا عیمجل نییلاحلا نیكلاملاً لاعف مھ نم
 ىلع ارًیطخ ارًیثأت رثؤت نأ نكمی عقوملا قوقح ىلع ذاوحتسلاا يف تقولا وأ ةفلكتلاو ةیكلملا ةجرد دیدحت يف
 نم دیدعلا عم ریبك عقوم عیمجتل ،ةزایحلا ةلحرم يف اكًراشم ماعلا عاطقلا حبصی دقو .ریوطتلا ةیلمع ةیرارمتسا
 كلت مادختسا نكل .يرابجلإا ءارشلل ةینوناقلا مھتایحلاص اومدختسی نأ مھنكمی ثیح ،يضارلأا كلامو نیلغاشلا
 نیب نواعتلا للاخ نم ریوطتلا ةیلمع نم ىمظعلا ةیبلاغلاب مایقلا متیو .اًتقو قرغتسیو افًلكم نوكی دق تایحلاصلا
 ةیلمع يف ءاكرش اوحبصی نأ وأ ضوافتلا للاخ نم مھحلاصمب فرصتلا قیرط نع امإ نییلصلأا عقوملا باحصأ
 .ریوطتلا

 
 :)Ground investigation ( ضرلأا صحف -ب

 ىلع ضرلأا تایئاصقتسا لمشتو .حرتقملا مادختسلاا عم مءلاتی يك عقوملا تاردقل لماش يدام مییقت ءارجإ يغبنی
 :لاثملا لیبس ىلع( ةمئاقلا تامدخلا ةفاكل حسم ءارجإ نیعتیو .يحصلا فرصلاو ھیلإ لوصولاو عقوملا لمحت ةقاط
 ریغ تامدخلا تناك نإو .ةحرتقملا ریوطتلا ةیلمع ةمدخ ىلع اھتردق نم دكأتلل )فتاھلاو زاغلاو ءاملاو ءابرھكلا
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 ضرلأا تحت لكاشم دوجو صحفلا زربُی نأ يغبنی .اھعیسوت وأ اھریفوت ةفلكت مییقت ىلإ روطملا ذٍئدنع جاتحی ةیفاك
 ةمیدقلا تاراضحلا راثآ لثم تایروفحأ ایاقب يأ دوجو بناج ىلإ ةیعانطصلاا ضرلأاو ةیجولویجلا عودصلا لثم
 ةحاسم دیدحتل عقوملل حسم ءارجإ بجی امك .نیزختلا جیراھصو ضرلأا تحت تامدخلاو ثولتلا راثآ اضًیأ
 .عقوملا سیراضتو

 
 )Financing( لیومتلا -ج

 ءًانب ،ةیلخادلا دراوملا مادختسا متی مل ام ،ریوطتلا عورشمل بسانملا لیومتلا ىلع اضیأ روطملا لصحی نأ بجی
 نیعون بیترتب روطملا متھیس امً ةداعو .يمسرلا مازتللاا لبق ،ةطخلا ةدم لماك للاخً ةمئلام رثكلأا طورشلا ىلع
 لیوط لیومت ،ایًناث .ریوطتلا ةیلمع للاخ فیلاكتلا ةیطغتل ایًرورض نوكی لجلأا ریصق لیومت ،ًلاوأ .لیومتلا نم
 ةیلیصفتلا تامولعملا ىوتسم فلتخی .رامثتسا اھنأ ىلع ا ریوطتلا ةیلمع فیلاكت لماك ةیطغت ىلإ فدھیو لجلأا
 ىلإ ةفاضلإاب ةینامتئلاا ھتءلامو روطملا ةردق لوح اًعنقم ًلایلد بلطیس عیمجلا نكلو ،لیومتلا ومدقم اھبلطی يتلا

 .ةطخلا مییقتو دادعإ ةملاس
 .ةزایحلا ةلحرم يف رارقلا تاوطخ مھأ 2 مقر لكشلا نیبُی
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ةزایحلا ةلحرم يف رارقلا تاوطخ :)2( لكشلا  
 
 )Design and costing( فیلاكتلاو میمصتلا :ةعبارلا ةلحرملا
 حبصأ املكً لایصفت رثكأ حبصتو ىرخأ لحارم بناج ىلإً لاصاوتم نوكی داكی وٍحن ىلع میمصتلا ةلحرم متت
 متیو .)میمصتلا لوح اًدكأتم روطملا نوكیس ،اًفورعم لمتحملا لغاشلا ناك نإ( رثكأ اًدكؤم ریوطتلا ةیلمع حرتقم
 .يرامعملا سدنھملل میمصتلا رییاعم عضی يذلا میمصتلا زجوم للاخ نم ةعقوتملا ریوطتلا تایلمعب داشرتسلاا
 نوكی نأ يغبنی نكلو ،فیلاكتلا ضافخنا ىلع ظافحلل ىندلأا دحلا میمصت لمع ءارجإ يغبنی ،ىلولأا ةلحرملا يف
 میمصتلا ططخ دادعإ متی امك .يلاملا مییقتلا ضارغلأ ةیلولأا ةفلكتلا تاریدقت دادعلإ كلذو تایمكلا بقارمل ایًفاك
 تابیترتلاب ةصاخلا ةطیسبلا قباوطلا ططخ بناج ىلإ عقوملا ىلع )ينابملا( ىنبملا عضوم نیبت يتلا ةجرّدمُلا

: ينوناقلا صحفلا  
 لئاسملا عیمج ةجلاعم تمت لھ 

؟ةینوناقلا  

معن  لا 

: ضرلأا صحف  
 لئاسملا عیمج ةجلاعم تمت لھ 

؟ةیداملا  

معن  لا 

:لیومتلا  
؟ةقفاوملا دیكأت مت لھ   

معن  لا 
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 :لاثملا لیبس ىلع ،لایصفت رثكأ ططخ دادعإ متی طیطختلا بلط میدقتل رارقلا ذاختا متی نإ امو .قباط لكل ةیلخادلا
 يفو .عورشملا تافصاومل ةلماشلا ينابملا ماسقأو عافترلااو تاطیطختلا رھظت )ططخلا نم( ةلماك تاعومجم
 .ءانبلا يلواقم عم تاضوافملا ةحاتلإ تایمكلا بقارم نم ةلماكلا فیلاكتلا تاریدقت روطملا بلطی ،ةلحرملا هذھ
 ةبسانم ةلحرم لك يف .ينفلا لمعلا قیرف ءاضعأ عیمج لمشتو دییشتلا ةرتف مظعم ةفلكتلاو میمصتلا ةلحرم يطغت
 فلتخی داكی يئاھنلا جتنملا نأ نم مغرلا ىلعو .ریخأتلا بنجتل ةفلكتلاو میمصتلاب ةصاخلا تاریدقتلا لامكتسا بجی
 ىلإ ةفلكملا میمصتلا تارییغت نم ىندلأا دحلل لیلقتلا نامض روطملا ىلع نإف ،يلولأا میمصتلا موھفم نع امًئاد
  .مازتللاا ةلحرم ىلإ لوصولا متی نأ
 
 )Permissions( حیراصتلا :ةسماخلا ةلحرملا
 يف رییغت يأ نمضتت ينوناقلا اھفیرعت مكحب يتلاو ،)ةفیفطلا تاءانثتسلاا ضعب عم( ریوطت ةیلمع ةیأ جاتحت
 تلااحلا نم ریثكلا يفو .اھب ءدبلا لبق ةیلحملا طیطختلا ةئیھ نم طیطخت حیرصت ىلإ ،ءانبلا ةیلمع وأ مادختسلاا
 ةقفاوم ددحتو .ةلماكلا ةقفاوملا ىلع لوصحلا لبق يئدبم بلطب مدقتلا ،ءانبلا ةیلمع كلذ نمضتیو ،روطملل زوجی
 لاإ روطملا جاتحی لاو .ةحرتقملا ةطخلا ةفاثك وأ ھب حومسملا مجحلاو عقوملل دمتعملا مادختسلاا ةیئدبملا طیطختلا
 طیطختلا ةقفاوم نإف ،كلذ عمو .مئلام وٍحن ىلع ةطخلا هذھ لكشو مجحو عون فصول تامولعملا نم يفكی ام ریفوت
 رثكأ طیطخت ةقفاومل ةجاحب لازی لاف ؛ریوطتلا ةطخ يف امًدق يضملاب روطملل ،اھسفن ءاقلت نم ،حمست لا ةیئدبملا
 لوصولا لئاسوو عقاوملا رایتخا نع ةلصفملا تامولعملاو تاموسرلا میدقتً ةداع لصفملا بلطلا لمشیو ً.لایصفت
 لوصحلل بلط میدقت نكمملا نم سیلو .طیطختلا ةئیھ ىلإ ةیعیبطلا رظانملا قیسنتو يجراخلا رھظملاو میمصتلاو
 تریغت اذإ نیعم عقوم لوح ةمدقملا ةیئدبملا تابلطلا نم ددع كانھ نوكی دقف مادختسلاا رییغتل ةیئدبم ةقفاوم ىلع
 نوكی ،ةلصفم ةقفاوم ىلع لوصحلا مت نأ دعب ةطخلا تریغت نإو .عقوملا ىلع روطملا لصحی نأ لبق فورظلا
 .ةیلحملا طیطختلا ةئیھ نم ةیفاضإ ةقفاومل ذٍئنیح ةرورض كانھ
 للاخ بسانملا حیرصتلا ىلع لوصحلل نیلمتحملا ةفلكتلاو تقولل ةیعقاو ةیلوأ تاریدقت ءارجإ ىلإ روطملا جاتحی
 تاعیرشتلاب ةلصفم ةفرعم بلطتی اًدقعم ارًمأ طیطختلاب حیرصت ىلع لوصحلا حبصی دقو .مییقتلا ةلحرم
 "نیصاخ" نیططخم فیظوت نإ .ةنیعم طیطخت ةئیھ لمع ةیفیك لوح ةیلحملا ةفرعملا كلذكو ،ةبسانملا تاسایسلاو
 لكاشم نوكت ثیح ةفلكتلا ثیح نم ًلااعفو ایًرورض ارًمأ نوكی دق طیطخت نییراشتسا مادختسا وأ روطملا لبق نم
 ملظتلا روطملل نكمی ةیلحملا طیطختلا ةئیھ لبِق نم حیرصتلا ضفر متی امنیحو .اھتھجاوم متی وأ ةبقرتم طیطختلا
 متی ثیح ةیلحملا طیطختلا ةئیھ عم دقع ماربإ ىلإ روطملا جاتحی دق ،كلذ ىلإ ةفاضلإابو .ةصتخملا تاھجلا ىلإ
 ىلع اھیلإ ةراشلإل مدختسُت يتلا ،تایقافتلاا هذھ .طیطختلا ةقفاوم نم ءزج ةباثمب "طیطخت قافتا" ىلع ضوافتلا
 ةنایصو ریفوت :طیطختلا ةقفاومل طورشك اھتیطغت نكمی لا يتلا روملأا عم لماعتلاو ،"طیطختلا بساكم" اھنأ
 عقوملل ةرواجملا قرطلا ىلع تانیسحت كانھ نوكی دق ،لاثملا لیبس ىلع .ةطخلا نم ءزج ةباثمب ةماعلا قفارملا
 حنم لبق طیطختلا تایقافتا عیقوت متی نأ بجیو .ریوطتلا ةیلمع نم ءاھتنلاا دعب عقوملا ىلإ نملآا لوصولا ریفوتل
 .ةطخلل لماشلا مییقتلا ىلع رثؤت يلاتلابو ،ةیفاضلإا ریوطتلا فیلاكت ضرفت ام ابًلاغو ةقفاوملا
 يف عورشلا لبق ةبولطم نوكت دق يتلا ىرخلأا ةینوناقلا تاقفاوملا نم ةعونتم ةعومجم تلااحلا ضعب يف كانھ
 لیوحتو ؛)'يمحم' وأ يخیرات ىنبم مدھ وأ رییغت يف قحلا( ةجردملا ينابملا ةقفاوم لمشت هذھو .ریوطت ةیلمع ةیأ
 عیمج يف ،ينابملا میظنت ةقفاومو ؛ةمزلالا ةیتحتلا ةینبلاو تامدخلا ریفوت نامض تاقافتاو ؛رورملا قح قلاغإ وأ
 ىلع لوصحلا تابقع ةفاك ةلازإب موقی نأ ينلاقعلا روطملا ىلع بجی .ءانبلا تایلمع اھیف كرتشت يتلا تلااحلا
 .ریوطتلا ةیلمعب مازتلا يأب مایقلا لبق ةینوناق حیراصت
 
 )Commitments( مازتللاا :ةسداسلا ةلحرملا
 قلعتی امیف يرھوج مازتلا يأب مایقلا لبق ةمزلالا ةیلولأا لامعلأا ةفاك زاجنإ مت ھنأب اًعنتقم روطملا نوكی نأ بجی
 ةصاخلا ةبسانملا تلاخدملا ةفاك لوح ةیضرم ةروصب ضوافتلا ،يلاثم وٍحن ىلع ،متی نأ بجیو .ریوطتلاب
 لعجت تاقافتا ةیأ عیقوت متی نأ لبق ةینوناقلا حیراصتلا ىلع لوصحلاو ،داوملاو ةلامعلاو لیومتلاو يضارلأاب
 ىرخأً ةرم عورشملا مییقت بجی ،ةیلولأا لامعلأا نم ءاھتنلاا دنع .ىربك تافورصم ةیأ نعً لاوؤسم روطملا
 ریوطتلا ةیلمع حاجن ددحت يتلا ةیداصتقلاا فورظلاو تقولا ضعب قرغتسا دق ةطخلا دادعإ نوكی دق ھنلأ كلذو
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 لضفأ ىلإ دنتسی مییقتلا نأ نم دكأتلل ریكفتلل تقؤملا فقوتلاب روطملا موقی نأ اًدج مھملا نم ،يلاتلابو .تریغت دق
 ءاقبإ روطملا ىلع بجی ،يضارلأا ىلع لوصحلا متی نأ ىلإو .قیبطتلل ةلباق لازت لا ةطخلاو ةنكمملا تامولعملا
 فورظلل اًعبت .نیفظوملل ةینھملا باعتلأا يھ ةلحرملا هذھ ىتح ةلمتحملا فیلاكتلا نوكتو .نكمم دح ىندأب فیلاكتلا
 ةضفخنم موسر قفو وأ عقوتم ساسأ ىلع لمعلل دادعتسا ىلع ينھملا قیرفلا نم دارفلأا ضعب نوكی دقف ةیدرفلا
 نود يضارلأا ىلع روطملا لصحی دق ،تلااحلا ضعب يف .ةطخلا أدبت نأ درجمب لماكلا نییعتلا نیمأت لجأ نم
 ةفاضلإابو .ةمزلالا طیطختلا ةقفاوم ىلع لوصحلل دقعلا ماربإ عضخی دق ،يلاتلابو ،طیطختلا حیرصت نم ةدافتسلاا
 يفاكلا تقولا روطملا ىدل نوكی امدنع ءًاوس عقوملا ىلع ذاوحتسلال ةطورشم دوقع ماربإ متی ام ابًلاغ ،كلذ ىلإ
 .مزلالا لیومتلا نمضی روطملا لازی لا كلذ نعً لادب وأ ،ةمھملا ةیلولأا تاصوحفلا عیمج ذیفنتل
 قیرف عم ءانبلا لواقم نییعتو لیومتلا نیمأتو يضارلأا ىلع لوصحلل دوقعلا عیمج عیقوت متیس ددحم خیرات يف
 ثیح كلذ قیقحت روطملا فدھ نوكی نأ بجیو ؛اًعم دوقعلا هذھ ىلع عیقوتلا ةرورضلاب متی لا دقو .ينھم لمع
 ریخأت نامض نإف ،حبرلل ةفداھ ریغ ریوطت ةیلمع ءارجإ ةلاح يفو .نكمم دح ىصقأ ىلإ حابرلأا ةدایز متیس
 .ىندلأا دحلا ىلإ رطاخملاو فیلاكتلا نم للقیس ةحاتم دراوملا ةفاك نوكت نأ ىلإ مازتللاا
 
 )Implementation( ذیفنتلا :ةعباسلا ةلحرملا
 كانھ ةطقنلا هذھ دنع .حیحصلا اھناكم يف ریوطتلا ةیلمعل ماخلا داوملا عیمج عضو درجمب ذیفنتلا ةلحرم أدبت دق
 يتلا ،ةنورملا نإف ،كلذ عمو .ةنیعم ةینمز ةرتف ىدم ىلع ةدتمم ةددحم ةفلكتب ةنیعم ينابمو نیعم عقومب مازتلا
 ىلع ظافحلاو قیقدلا مییقتلا ةیمھأ وھ ھیلع دیكأتلا بجی ام .تصلقت دق ةقباسلا لحارملا يف اقًباس ةنكمم تناك
 يف ریوطتلا ةیلمع لامتكا نم دكأتلا وھ يساسلأا فدھلا نوكی ،ةلحرملا هذھ للاخو .ةنكمم ةرتف لوطلأ ةنورملا

 روطملا ةربخ ىلع اًدامتعاو .ةدوجلا نم دحلا نود ،مییقتلا يف امھدیدحت مت يتلا ةینازیملاو تقولا نمً لاك نوضغ
 .ءانبلاو میمصتلا ةیلمع قیسنتل عورشملل ریدم فیظوت للاخ نم كلذ قیقحت لضفلأا نم نوكی دقف ةطخلا دیقعتو
 ریخأتلا نم دحلل ةعیرس ةرینتسم تارارق ذختیو لكاشملا ىدافتی نأ روطملا وأ/و عورشملا ریدم ىلع بجیو
 ھل جیورتلا يف لاحلا وھ امك عورشملا ةرادإ يف ارًیثك مامتھلاا روطملا ىلع اضًیأ بجی امك .ةیفاضلإا فیلاكتلاو
 ىلع تلایدعت لاخدإ ىلإ يدؤی دق امم ،حیحص جتنملا نأ نامضل رمتسم وٍحن ىلع قوسلا ةبقارم بجیو
 فیلاكتلا ءاوتحا روطملا فدھ نوكی نأ بجی ،حبرلل ةفداھ ریغ ریوطت ةیلمعب رملأا قلعتی امدنعو .تافصاوملا
 .ىصقلأا دحلا ىلإ لاغشلإا نم دئاوفلا ةدایز عم
 
 
 )Let/manage/dispose( فرصتلا/ةرادلإا/ ریجأتلا :ةنماثلا ةلحرملا
 ةعیلط يف نوكت نأ بجی اھنكل ةریخلأا لحارملا يف نایحلأا نم رٍیثك يف ثدحت ریوطتلا نم ةلحرملا هذھ نأ مغر
 ةیادب يف ھنیمأت مت دق يلبقتسملا لیمعلا نوكی تلااحلا ضعب يف .ةطخلا يف عورشلا ذنم روطملاب ةصاخلا راكفلأا
 ،ردقملا رعسلا وأ راجیلإا قفو بغار لیمع نیمأت ىلع ةردقلا ىلع ریوطتلا حاجن دمتعیسو .ریوطتلا ةیلمع ءانثأ وأ
 ةیكلملا ةصحل رشابم عیب نوكی دق وأ ریجأت لكش فرصتلا ذختی دق .مییقتلا يفً لاصأ ةعقوتملا ةرتفلا للاخ كلذكو
 بتاكملل صصخم دحاو ىنبم ةلاح يفو ،تاراجیلإا نم دیدعلا كانھ ىربكلا ةئزجتلاب ریوطتلا ةلاح يف .ةیراقعلا
  .ىربُك ةدحاو راجیإ ةیلمع للاخ نم تاكلتمملاب فرصتلا متی دقف
 انًكمم كلذ ناك امثیح ،اقًحلا اھثیدحت مث نمو ،مییقتلا ةلحرم يف عیبلا وأ/و ریجأتلا ةیجیتارتساب ریكفتلا يغبنی
 نیمأتل روطملا ىدل نیلماعلا نم فظوم وأ لیكو يأ نإف وحنلا اذھ ىلعو .ریوطتلا ةیلمع راسم للاخ ،ابًسانمو
 دیدحتل رارقلا ذاختا بجی ،كلذ ىلإ ةفاضلإاب .اھتیادب ذنم ریوطتلا ةیلمع يف ھجاردإ متی نأ نیعتی عیبلا/راجیلإا
 ریوطتلا ةیلمع لامكإ ،تلااحلا نم رٍیثك يف ،يرورضلا نم نأ امك .ةطخلا عیب وأ ریجأت اھیف نكمی يتلا ةلحرملا
 ریبك لكشب رثأتی نأ نكمیو هدحو روطملل رارقلا اذھ نوكی لا دقو .ایًریدقت اھمامتإ وأ لیمع يأ نع ثحبلا لبق
 لحارم يف ءاكرش اولظ دق اوناك نإ( يضارلأا يكلام وأ نیلومملا لثم ةیلمعلا يف ىرخلأا ةلعافلا تاھجلاب
 .)ریوطتلا
 هؤاشنإ متیس يذلا يراقعلا رامثتسلاا ناك اذإ امیف ررقی نأ روطملا ىلع بجوتی يراقعلا ریوطتلا ةیلمع ةیادب يف
 دمتعیو .لجلأا لیوط لیومتلا مدقمل اقًبسم ھعیب مت دق نكی مل ام ،ةیلامسأر حابرأ قیقحتل ھعیب وأ ھب ظافتحلاا متیس
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 نكلو .تقولا كلذ يف ةدئاسلا يراقعلا رامثتسلاا قوس فورظ نع ًلاضف روطملا عفاود ىلع رارقلا اذھ لثم
 ،ةطخلا لامكتسا لبق رامثتسلاا قوس يف تارییغت ةیأ عم فیكتلا يف نینرم اونوكی نأ نیروطملا ىلع بجوتی
 عیبب رارقلا ذاختا مت نإ ،كلذل .ةیلولأا میمصتلاو مییقتلا لحارم يف رامثتسلاا ةمیق ریدقت بجی ھنأ ينعی اذھو
 تافصاوملاو عقوملا نوكیسو .مھتابلطتم نع لماك لكشب ثحبلا ذٍئنیح روطملا ىلع ،رمثتسم يلأ رامثتسلاا
 روطملا مدختسی دقو .رامثتسلال ةمیق لضفأ قیقحت يف ةریبك ةیمھأ تاذ )نیرجأتسملا( رجأتسملل ةیلاملا ةردقلاو
 نكمم تٍقو برقأ يف لیكولا مادختسا يغبنیو ،ام رٍمثتسمل راقعلا عیب نیمأتل يراقعلا قیوستلا يف اصتخم لایكو
 .يراقعلا ریوطتلا ططخمل لثملأا میمصتلاو تافصاوملا لوح ةروشملا میدقتل
 كانھ لازی لاف ،ىنبملا لاغشإ عم روطملا ةیلوئسمو ریوطتلا ةیلمع فقوتت لاأ يغبنی ،تاسرامملا لضفلأ اقًفو
 ،ةرشابم رجأتسم/كلام ةقلاع دوجو مدع ةلاح يف ىتح ،لیمعلا عم لصاوتلا ىلع ظافحلاب روطملا موقی نأ ةجاح
 ھجوأ ،صوصخلا ھجو ىلعو ،ماع لكشب نیلغاشلا تابلطتم لوح دیزملا ةفرعم مھنكمی نیروطملا نلأ كلذو
 میمصتلا ةیلمع نم ءزج اھنأ ىلع ةرادلإا رابتعا بجوتی ،كلذلو .ةرادلإا رظن ةھجو نم لمتكملا ءانبلا يف روصقلا
 مییقت نكمی لا نكلو .ةدیج ةعمس روطملا بستكیو يلبقتسم لیمعل ھجومُ يئاھنلا جتنملا ناك نإ ةركبم ةلحرم يف
 ریوطتلا لحارم 3 مقر لكشلا نیبُی .ھعیب ،ءاضتقلاا دنعو ،هریجأتو ىنبملا لامكإ متی ىتح ریوطتلل يلاملا حاجنلا
 .)Wilkinson and Reed, 2008( بسح يراقعلا
 
 
 
 

 

 

 

  يراقعلا ریوطتلا لحارم :)3( لكشلا
 

 
 يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف ةیسیئرلا فارطلأا -3
 ةلعافلا فارطلأا فلتخم نم ةعونتم ةعومجم دجوت ،ةقباسلا ةرقفلا يف اھانشقان يتلا ریوطتلا لحارم للاخ نم
 .يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف فارطلأا هذھ ةكراشم تاجردو راودأ عونتتو ،ریوطتلا جئاتن يف مھاست يتلاو
 ةیلاملا تاسسؤملاو يضارلأا كلام دجن يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف ةلعافلا تاھجلاو فارطلأا نمو
 نیب ام تاكارشلاو ءلاكولاو ماعلا عاطقلا نم نوروطملاو ءانبلا ولواقمو صاخلا عاطقلا نم نوروطملاو
 يراقعلا ریوطتلا يف ةیسیئرلا ةلعافلا تاھجلا لمعتو .نوططخملاو ينھملا قیرفلاو صاخلاو ماعلا عاطقلا

1-  ةردابملا
 باحصأ نم ةردابملا يتأت

 /روطملا( ةحلصملا
)ةموكحلا

مییقتلا  -2
 مییقتلاو قوسلا ثاحبأ
حرتقملا ریوطتلل يلاملا

ةزایحلا  -3 
 صحف ,ينوناقلا صحفلا

لیومتلا و ضرلأا
4-  میمصتلا
ةفلكتلاو

حیراصتلا -5
 ةینبلا حیراصت لمشت

ءانبلاو ةیتحتلا

 مازتللاا -6
 فلتخم عم يمسرلا مازتللاا

ریوطتلا فارطأ

ذیفنتلا  -7
 اًقفو عورشملا زاجنإ نامض
 ةینازیملاو ينمزلا لودجلل

.اھل ططخملا ةدوجلاو

8-  /ةرادلإا /ریجأتلا
فرصتلا
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 هذھ قایس يفو .ةیسایسلا تاسسؤملاو يموكحلا راطلإاو ،ةینوناقلا ةئیبلاو ،اقًباس دوجوم يسسؤم راطإ نمض
 .ریوطتلا ةیلمع يف ةلعافلا تاھجلا كولس مكحت ةیمسر دعاوق نع ةرابع اھسردن يتلا ةمظنلأا نإف ،ةرضاحملا

 )Landowners( يضارلأا كلام .1.3
 نیذلا مھ نیلاعفلا يضارلأا كلامف .ریوطتلا ةیلمع يف لاعف ریغ وأ لاعف رود يضارلأا كلامل نوكی دق
 نم عاونأ ثلاث كانھ .ریوطتلا ةیلمع نوقیعی دقف نیلاعفلا ریغ يضارلأا كلام امأ ریوطتلاً ةداع نوؤدبی
 :مھو ،يضارلأا كلام

 نم ربكأ يعامتجا فدھ مھیدل مھعیمجو ،كلذ ریغو تامضنملاو تائیھلاو ةلودلا :نییدیلقت يضارأ كلام -أ
 .يداصتقا ھنوك

 وأ جاتنلإا فدھب مھریغو ةیجارختسلاا تاعانصلاب نیلماعلاو نیعرازملا لثم :نییعانص يضارأ كلام -ب
  .تامدخلا میدقت

 اھدئاوع تناك نإ اھریوطتب نوموقیسو رامثتسا اھرابتعاب ضرلأا نوكلتمی نم :نییلاملا يضارلأا كلام -ت
 .ةدیج ةیلاملا ةیحانلا نم

 يضارلأا كلام ددع داز املكو .نیروطملا عم ةكارشلاب وأ ةرشابم نیروطملا رودب يضارلأا كلام موقی دق
  .عقوملا يف ریوطت يأ ذیفنت ةبوعص تدادزا ،ضرلأا نم اھنوكلتمی يتلا ةصحلا تلقو ریوطتلا ةیلمع يف

 )Private sector developers( صاخلا عاطقلا نم نوروطملا .2.3

 يراقعلا ریوطتلا نم يسیئرلا مھفدھ نأ لاإ ،تابیكرتلاو عونلاو مجحلا ثیح نم مھفلاتخا نم مغرلا ىلع
 عیب /ةیرادإ بتاكم( ددحم عون يف صصختلا قیرط نع ریوطتلا عون فلتخی دق .يلاملا حبرلا وھ
 نكلو ریوطتلا نم نیعم عون يف نیصصختم نیروطملا ضعب .ةیفارغجلا عقاوملا وأ )ينكس /ةئزجتلاب
 حلاصمل اقًفو ىرخلأ ةدحاو نم فلتختس ةكرشلا ةسایس نأ امك .يلود وأ يلحم ھنوك نیب فلتخی عقوملا
  .قوسلا طورشل ھكاردإو ھتاربخ وأ ریدملا

 )Public sector developers( ماعلا عاطقلا نم نوروطملا .3.3

 ةیموكحلا ةسایسلا ىلع ءًانب ىرخأ ىلإ ةلود نم ماعلا عاطقلا يروطم ةكراشم ةجرد فلتخت ،ماع لكشب
 .ةینوناقلا اھتاطلسب ةددحمو ةیلاملا اھدراوم للاخ نم ةدیقم ةیلحملا تاطلسلا نوكتو .يداصتقلاا عضولاو
 نم عمتجملل ةماعلا تاجایتحلاا قیقحتب ةمزلمو ةلوؤسم ةیلحملا تاطلسلا نوكت نأ بجی ،كلذ ىلع ةولاع
 قیرط نع ریوطتلا ةیلمعل تازفحملا رودب ةیلحملا تاطلسلا موقت دقو .رامثتسلااو ریوطتلا معد للاخ
 للاخ نم صاخلاو ماعلا نیعاطقلا نیب تاكارش ثدحت دقو .ریوطتلل ةبسانملا فورظلاو يضارلأا ریفوت
 نع ةزیمم ةماع تامدخ ریفوت ىلإ صاخلاو ماعلا نیعاطقلا نیب ةكارشلا فدھتو .لجلأا ةلیوط عیراشملا

 نیعاطقلا نیب ةكارشلا موھفم موقی .ماعلا عاطقلا دراوم للاغتساو ھمجحو رامثتسلاا ةدوج ةدایز قیرط
 .صاخلا عاطقلا ةربخو ةءافكو ماعلا عاطقلا دراوم يھو نیعاطقلا ىدل ام لضفأ جمدب صاخلاو ماعلا

 )Planners( نوططخملا .4.3

 مظنُیو ."ھب بوغرملا ریغ ریوطتلا" عنمو "ریوطتلا عیجشت" وھ طیطختلا نم يسیئرلا ضرغلا ربتعی
 ةموكحلا ةسایسو ریوطتلا ططخ ىلع تارارقلا دمتعتو .ةیموكحلا ةسایسلاو نوناقلا ماكحأ ریوطتلا تایلمع
 رییاعمو ضرلأا مادختسا ةفرعم ىلإ نوروطملا جاتحی ،مث نمو .قیبطتلا ةعیبطو ةقباسلا تارارقلاو
 قافتاف .ریوطتلا تایلمع حاجن نیططخملا عم ةقبسملا تاضوافملا ءارجإ نمضت دق .میمصتلاو ةفاثكلا
 .حرتقملا ریوطتلاب "يقطنم لكشب" قلعتت نأ بجی ةیعامتجلاا قفارملا وأ ةیتحتلا ةینبلاب صاخلا طیطختلا
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 يداصتقلاا طاشنلا تاذ قطانملا يف نوططخملاف .ریوطتلا وحن ةفلتخم تاسایس طیطختلا تاطلس ىنبتت دق
 تاذ قطانملا يف نوططخملا امأ ،دویقلا نم ىندلأا دحلا لاإ اوضرفی نلو ةمارص لقأ نوحبصیس دودحملا
 .تاروطتلا ةریتو لیلقت عم ىلعأ رییاعم نوضرفیس ریبكلا يداصتقلاا طاشنلا

 )Financial Institutions( ةیلاملا تاسسؤملا .5.3

 ىلإ يراقعلا ریوطتلا جاتحیو ةیراقعلا عیراشملا لیومت ةیلمع يف امھم ارود ةیلاملا تاسسؤملا بعلت
 لیوط لیومتلاو )ریوطتلا ةیلمعل ةیلیغشتلا فیلاكتلا ةیطغتل( لجلأا ریصق لیومتلا امھو لیومتلا نم ناعون
 قیدانص نم ةیلاملا تاسسؤملا لاكشأ عونتت و .)ریوطتلا ةیلمعل ةیرامثتسلاا فیلاكتلا ةیطغتل( لجلأا
 تاسسؤملا كراشت دق .مھئلامعل لجلأا ةلیوط ضورق نومدقی نیذلا فراصملاو نیمأتلا تاكرشو دعاقتلا
 انًزاوت ةیراقعلا مھتظفحم لثمت نأ يغبنیو .رمثتسمو لوممو روطم اھرابتعاب ریوطتلا ةیلمع يف ةیلاملا

 نٍابم نع نیمأتلا تاكرشو دعاقتلا قیدانص ثحبت امً ةداعو .يراقعلا ریوطتلا نم ةفلتخم عقاومو عاونلأ
 نامتئاو لجلأا ةلیوط ضورق لكش يف نوكی دقف يفرصملا ضارقلإا امأ .عفترم )راجیإ( يراج لخد تاذ
 .حابرلأا قیقحتل عورشملا ةیلباق ىلإ ةفاضلإاب روطملل ةینامتئلاا ةئلاملاب لیومتلا ةفلكت طبترتو .يفرصم

 )Building contractors( ءانبلا ولواقم .6.3

 دق ةلاحلا هذھ يفو :روطم اضًیأ نوكی دق لواقملا نأ نم مغرلا ىلع ططخملا ذیفنتل ءانبلا ولواقم فظوُی
 ةبسنلاب .صاخ ءانب ریبخ روطملا ىدل نوكی دقو ةعفترملا ةرطاخملا نع ضوعت ةریبك دئاوع كانھ نوكت
 .دقعلا ةرتفو ءانبلا ةفلكت ىلع دمتعی يذلا يلاملا حبرلا وھ يسیئرلا فدھلا ربتعی ،"نییداعلا" نیروطملل
 نوموقی مھف .رطاخملا نم دیزی يذلا میمصتلا يف اضًیأ رود ھل لواقملا نأ "ءانبلاو میمصتلا" دقعــب دصقُیو
 ىلع بجی يلاتلابو ،روطملا مازتلا دعب مھطاشن نولواقملا أدبیس .ریوطتلا ةیلمع يف ةصصختم ةطشنأب
 سیل نكلو ءادلأا ةدوجو ضرع لقأ نیب اونزاوی ثیحب نیلواقملا تایناكمإو ةردق نم دكأتلا نیروطملا
 .ةلوقعم ریغ ةروصب ةضفخنم حابرأ ىلع نیلواقملا لوصح يف ببستی لا ثیحب ةیاغلل ضفخنم

  )Agents( ءلاكولا .7.3

 .ةیراقعلا عیراشملا قیوست يف ادیفم مھعم دقاعتلا نوكیو تاراقعلا ءلاكو وأ نییراجتلا ءلاكولا لمشی
 ریوطتلا ةیلمع يف امھم ارود ءلاكولا بعلیو .راقعلا يلغاشو روطملا نیب طبرلا ةیلمع ءلاكولا لكشیو
 ببسب رودلا اذھ ءادأ ىلع نورداق ءلاكولا نوكیو .ریوطتلا لحارم نم ةلحرم لك يف نوكراشی ام ابلاغو
 مھدامتعا ىلإ ةفاضلإاب ،راعسلأاو ةیلاحلا تاراجیلإاو بلطلا ثیح نم تاراقعلا قوسل ةیلیصفتلا مھتفرعم
 .يضارلأا باحصأو ةیلاملا تاسسؤملاو راقعلا يلغاشو نیروطملا عم "ةیصخشلا" مھتلااصتا ىلع

 )Professional team( ينھملا قیرفلا .8.3

 ریفوتل نیینھملا فیظوت ىلإ نوجاتحی مھف ،ریوطتلا ةیلمع يف ةمزلالا ةربخلا نیروطملا مظعم كلمی لا
 تاداشرلإل ةعضاخ ينھملا قیرفلا تاعومجم نم ةعومجم لكو .ریوطتلا نم ةفلتخم لحارم يف ةروشملا
 :نم ةداع ينھملا قیرفلا نوكتیو نیناوقلاو

 )Planning consultants( طیطختلا يراشتسم -
 )Architects( نییرامعملا نیسدنھملا  -
 )Quantity surveyors( تایمكلا )حاسم( ةنیاعم ریبخ -
 )Structural engineer( تاءاشنلإا يسدنھم -
 )Project managers( عورشملا ءاردم -
 )Solicitors( نوماحملا -
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 )Accountants( نوبساحملا -

 

 
يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف ةیسیئرلا فارطلأا :)4( لكشلا  

 
 يراقعلا ریوطتلا جذامن .4
 .ریوطتلا ةیلمعب قلعتی امیف ةفلتخم راودأب موقت يتلا حلاصملاو ةلعافلا تاھجلا نم ةعونتم ةعومجم كانھ
 فارطلأا نم دیدعلا ریوطتلا ةیلمع يف كراشی ھنأ امب عونتلاو دیقعتلاب يراقعلا ریوطتلا ةعانص زیمتتو
 رطاخملاب يراقعلا ریوطتلا ةعانص زیمتت ،تقولا سفن يفو...صاخو ماع عاطقو تلااكو نم تاھجلاو
 ىلإ قمعأ مھف ىلإ يراقعلا ریوطتلا ةعانص دیقعت ةدایز يدأ دقو .زاجنلإا ةرتف لوطو تامیظنتلا ةفاثكو
 مھفو ةسارد لیھستلو...ةثیدحلا میماصتلاو ةیدقاعتلا تاءارجلإاو نیناوقلاو تایدلبلا میظنتو ةماعلا تاسایسلا
 .يضاملا نرقلا نم تانیسمخلا فصتنم دنم يراقعلا ریوطتلا جذامن نم دیدعلا میدقت مت يراقعلا ریوطتلا
 ایًضایر افًصو اھنأ ىلع ةمدقملا تلالادتسلااو تانایبلاو تامَّلسمُلا نم ماظن ھنأ ىلع جذومنلا فیرعت نكمیو
 ھنوكب ھفیرعت نكمی امك .يللآا بوساحلا مادختساب ةاكاحم ھنأ ىلع جذومنلا فصوی امك .ةلاحلا وأ نایكلل
 "تاعقوتلاو تاباسحلا ةدعاسمل ،ةیلمع وأ ماظنل ،يضایرلا فصولا كلذ اصًوصخو ،طسبم فصو" فیرعت
 :ةیلاتلا تاعومجملا ىلإ يراقعلا ریوطتلا جذامن ) Healey, 1991( مسق دقو .)2015 ،دروفسكأ(
 

I. نزاوتلا جذامن )Equilibrium models(: بلطلا لوح ةیداصتقا تاراشإ قیرط نع اھتلكیھ متیو 
 ةسردملا نمً ةرشابم جذامنلا هذھ دمتستو .اھریغو ،تادئاعلا ،تاراجیلإا يف نیبم وھ ام بسح ،لاعفلا
  .داصتقلاا يف ةیكیسلاكلا

II. ثادحلأا لسلست جذامن )Event sequence models(: ةیلمع يف لحارملا ةرادإ ىلع زكرت 
 ةیلمع ةرادإ عم تاراقعلا ةرادلإ قبسملا لاغشلإا نم لولأا ماقملا يف جذامنلا هذھ دمتستو .ریوطتلا
 .ریوطتلا

  
 فارطلأا

 يف ةیسیئرلا
 ریوطتلا ةیلمع

يراقعلا

 كلام
يضارلأا  يروطم

 عاطقلا
صاخلا

 يروطم
 عاطقلا

ماعلا

نوططخملا
 تاسسؤملا

ةیلاملا

 ولواقم
ءانبلا

ءلاكولا

 قیرفلا
ينھملا



 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطو يراقعلا ریوطتلا -108 جھنم :ةیبیردتلا ةبیقحلا
 

14 
 

III. ةلاكولا جذامن )Agency models(: مھتاقلاعو ریوطتلا ةیلمع يف ةلعافلا تاھجلا ىلع زكرت يتلاو. 
 نم ریوطتلا ةیلمع فصو يف نیبغارلا نییمیداكلأا لبِق نم لولأا ماقملا يف جذامنلا هذھ تعضوُ دقو
 .ةیسسؤم وأ ةیكولس رظن ةھجو

IV. لكیھلا جذامن )Structure models(: ةیلمعب ةصاخلا تاقلاعلا مظنت يتلا ىوقلا ىلع زكرت يتلاو 
 .ةیرضحلا قطانملل يسایسلا داصتقلاا يف هذھ زكترتو .اھتكرح دوقتو ریوطتلا
 

 ریوطتلا ةیلمع جذامن .2.4
 تاھجلا كولس رسفتو ةلاكولا تاقلاع لیصافت رھظُت نأ نكمی ثیح ةدیفم يراقعلا ریوطتلا جذامن ربتعت
 ةیداصتقلاا ىنبلاب ثادحلأاو حلاصملا هذھ طبرتو ةفلتخم فورظ لظ يف ثادحلأا ةیمھأو ةلعافلا
 میسقت بسح ریوطتلا ةیلمع يف امًادختسا رثكلأا جذامنلل ریسفت يلی امیفو .اعًاستا رثكلأا ةیسایسلاو
)Healey, 1991 ( جذومنلا ىلإ ةفاضلإاب لكیھلاو ةلاكولاو ثادحلأا لسلستو نزاوتلا جذامن يھو 
 نم حرتقملا جذومنلاو ةلاكولاو لكیھلا جذامن نیب عمجی و )Healey, 1992( لبق نم حرتقملا
)Keogh and D'Arcy, 1999 ( ثادحلأا لسلستو ةلاكولاو لكیھلا جذامن لمشیو. 
 

  نزاوتلا جذامن .1.2.4
 ضرتفملا نمو .ةدیدج ریوطت ةیلمع نادوقی لاعفلا ضرعلاو بلطلا نأ ضارتفا ىلع جذامنلا هذھ دنتست
 يف كلذ سكعنیسو .تاراقعلل ضرع ھنع جتنیس )اھعون ناك ایًأ( ةدیدجلا تاراقعلا ىلع بلطلا نأ
 بسح ریوطتلا ةطشنأ ىلإ رظنُیو .تاكلتمملاو يضارلأا مییقت تایلمع يف اقًحلاو ،دئاوعلاو تاراجیلإا
 تٍلااجم يف "ةینلاقعلا تاعقوتلا" ىلع ةلعافلا تاھجلا تایكولس دنتستو ةیلاكشإ اھرابتعاب نزاوتلا جذامن
 .ةیراقعلا ةبراضملاو يضارلأا صیصخت تاسایسو يضارلأا ىلع ةضورفملا بئارضلا لثم ةددحم
 رمثتسملاو مدختسملا بلط( بلطلا لاكشأ فلتخم ریسفت ىلع اھتردق مدع يف نزاوتلا جذامن تایبلس لثمتتو
 لا امب ریبك دح ىلإ ریوطتلا ةیلمع طیسبتب موقی جذومنلا نأ امك .)ةفلتخم تاراشلإ ةباجتسلااو نیفلتخملا
 نم راقعلل يرتشملا فرطلا ساسأ ىلع ریوطتلا ةكرش رابتعا متی جذومنلا بسح لاثمف عقاولا سكعی
 ةیلمعل ةیساسلأاو يلولأا لحارملاب ریوطتلا ةكرش موقت عقاولا يف ھنأ نیح يف ھلامتكا دعب ءانبلا ولواقم
 .)Ismail, 1996( ریوطتلا

 
 ثادحلأا لسلست جذامن .2.2.4

 Reed and( ىلإ اًدانتساو .ةرادلإا جھنو ریوطتلا ةیلمع يف لحارملا ةرادإ ىلع جذامنلا هذھ زكرت
Wilkinson, 2008( ةینامث دیدحت متی )نع ثادحلأا لسلست جذامن فلتختو .ریوطتلا ةیلمعل لحارم )8 

 لاإ .ةلمتحم "تابقع" نع ثحبتو افًلس ةددحم لحارم يف ریوطتلا تایلمع غرفت اھنأ يف نزاوتلا جذامن
 "بابسأ" نع ةبضتقم ةباجإ مدقتو حلاصملاو ةلعافلا تاھجلا تایكولس رسفت لا ثادحلأا لسلست جذامن نأ
  .ریوطت عورشم يأ يف ثادحلأل يسایق لسلست يأ كانھ نأ تبثی مل ،كلذ ىلإ ةفاضلإاب .تلاكشملا
 

 ةلاكولا جذامن .3.2.4
 ىلع زیكرتلا عم اھنودؤی يتلا راودلأاو ریوطتلا ةیلمع يف ةلعافلا تاھجلا ىلع جذومنلا اذھ زكری
 "دوقت" يتلا ىوقلا ةیویح موھفمل هداقتفا يف نمكی ةلاكولا جذومن يف يسیئرلا فعضلا نأ ریغ .مھحلاصم
 ةیفیك ىلع ءوضلا ءاقلإ قیرط نع ریوطتلا طاشن ةبوعص ىدم ةلاكولا جذومن حضویو .ریوطتلا ةیلمع
 :دیدحت ةلاكولا جذامن زكترتو .ریوطتلا نم ةفلتخم لحارم يف ءلاكولا فلتخم عمج

 .يراقعلا ریوطتلا ةیلمع فلتخم يف مھتلاعافتو ءلاكولا ةطشنأ -
 .يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف فارطلأا فلتخم نیب تاقلاعلا -
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  لكیھلا جذامن .4.2.4
 جذامنلاو .يویح وٍحن ىلع اھعفدتو ریوطتلا ةیلمع تاقلاع مظنت يتلا "ةعفادلا ىوقلا" ىلع لكیھلا جذامن زكرت
 جذومن زكری .راعسلأا لیكشت جئاتنو ةیلمعب متھی يذلا دیدجلا يكیسلاكلا داصتقلاا روظنم نم يھ هلاعأ ةروكذملا
 لكیھلا جذومن طبری .يضارلأا كلامو ةلامعلاو لاملا سأرل ىوقلا تاقلاع للاخ نم قوسلا لكیھ ىلع لكیھلا
 يھف لكیھلا جذامنل ةیسیئرلا فعضلا طاقنل ةبسنلاب امأ .میظنتلاو جاتنلإا طامنأ ةیویحب ثادحلأا كولسو ةلاكولا
 .ریوطتلا ةیلمع ىلع ةلعافلا تاھجلا ریثأتل اھراقتفا

 

 ماظن بعلی امك ،لیومتلاب ریوطتلا ةطشنأو ةیداصتقلاا قاوسلأا يف لكیھلاو ثادحلأا لسلستو ةلاكولا جذامن رثأتت
 طقف زكرت يتلا جذامنلاف .ةلعافلا تاھجلا تایجیتارتساو حلاصم ةلكیھ يف ایًویح ارًود لیومتلا لام سأرو نامتئلاا

 ةقباسلا جذامنلا صئاصخ 5 لكشلا نیبی .قوسلا تاعمتجم ةقیقح سكعت لا ثادحلأا وأ/و ةلعافلا تاھجلا ىلع
 )Healey, 1991( میدقت بسح

 

 
 )Healey, 1991( میدقت بسح يراقعلا ریوطتلا جذامن :)5( لكشلا

 

  ةلاكولاو لكیھلا جذومن .5.2.4

 ةلاكولا تاقلاع سسؤی )Healey, 1991( لبق نم حرتقملا ةلاكولاو لكیھلا جذومن نإف ،قبس ام ىلع ءًانب
 ةیلمع يف ةیعامتجلاا تاقلاعلا عم ةلكیھلا ىوق عمجت اھنأ يأ ،ریوطتلا ةیلمع يف ةقلعتملا ثادحلأاو ةطشنلأاو
  :لیلحتلا نم لحارم عبرأ ةلاكولاو لكیھلا جذامن لمشت .ریوطتلا

 .ریوطتلا عورشم جئاتنو تلااكولاو ثادحلأا - ریوطتلا ةیلمع طئارخ مسر -
 .ىوقلا تاقلاعو راودلأا – ةلاكولا تاقلاع لیلحت -
 .تاقلاعلا يف ارًیثأت بناوجلا رثكأ يف ةلعافلا تاھجلا حلاصمو تایجیتارتسلاا مییقت -
  .عمتجملل ةیركفلا ةیوھلاو میظنتلاو جاتنلإا عضو يف ةیعامتجلاا تاقلاعلا طبر -

 
 
 

ثادحلأا لسلست جذامن  
تاراقعلا ةرادا :ردصملا  

 يراقعلا ریوطتلا لحارم ةرادا

نزاوتلا جذامن  
 يف ةیكیسلاكلا ةسردملا :ردصملا

داصتقلاا  
 نورثؤُی قوسلا يف بلطلاو ضرعلا

يراقعلا ریوطتلا ةیلمع ىلع

لكیھلا جذامن  
 قطانملل يسایسلا داصتقلاا :ردصملا

ةیرضحلا  
 يف تاقلاعلا مظنت ةیكرحلاو يوقلا

يراقعلا ریوطتلا ةیلمع

ةلاكولا جذامن  
يكولسلا داصتقلاا :ردصملا  
 فارطلأا نیب ةلاكولا تاقلاع
ریوطتلا ةیلمع يف ةكراشملا
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 )ةینكسلا تادحولا ریوطتل( ناكسلإا ریفوت لكیھ .3.4
 جاتنإو يضارلأا ریوطتل ةیداملا ةیلمعلاب ةطبترم يخیراتو صاخ عباط تاذ ةددحم ةیعامتجا تاقلاع جتنم" وھ
 تاقلاعلا ةساردب ينعُیو .)Ball, 1983( "قحلالا اھمادختساو يئاھنلا مدختسملل ةلمتكملا نكاسملا لقنو ينابملا
 .)Ball, 1986( كلاھتسلااو ةضیاقملاو جاتنلإاً ةصاخ نكاسملا ریفوت نادیم يفً لاعف ةطرخنملا ةیعامتجلاا
 زیمتت لاو ددحم ناكمو نامزب ةصاخ اھنوكب لكایھلا ةعیبط رییغت رابتعلاا نیع يف دیروتلا لكیھ ىوق ذخأتو
 ةنوكم تناك نإ لكیھلا ریفوت نم ءزج ةیعامتجلاا ةقلاعلا" ربتعتو .لیلحتلل لمع راطإ طقف رفوت اھنكلو ةیمومعلاب
 نكمیو .)Ball, 1986, pp. 160( "ناكسلإا جاتنإ ةداعإو كلاھتسلااو صیصختلاو جاتنلإل ةیداملا ةیلمعلا نم
  :يلاتلا وحنلا ىلع ناكسلإا ریفوت يف ةیعامتجلاا تاقلاعلا فیرعت

  ءلاكولل ةیداصتقلاا تایكولسلا -
 )كلاھتسلاا ،لدابتلا ،جاتنلإا( ناكسلإا ریفوت ىلع رثؤت يتلا -
 .ةیسایسلا تلاعافتلا ةھجاوم يف -

 
 ) Ball, 1986( ردصملا ةیبعشلا نكاسملا ریفوت لكیھ :)6( لكشلا

 ىلع ةیسایسلا تاریثأتلاو تاسرامملا لیلحت اھساسأ ىلع متی لمع راطإك ةدیفم ریوطتلا جذامن ربتعت ,ماتخلا يفو
 مدع نم دكأتلاو ةلاحلا نیودت يفو ثوحبلا ءارجإ ىلع زیكرتلا ىلع جذامنلا هذھ دعاست امك ،ریوطتلا تایلمع
 يلعفلا لیلحتلا نأ ثیح لمع رطأ درجم لاإ يھ ام جذامنلا هذھ نكلو . عورشملل ةیسیئرلا رصانعلا ةیمھأ لافغإ
 تاقلاعو لاكشلأ عسولأا كاردلإا للاخ نمو .ةینادیملا تاساردلاو ةیصخشلا تلاباقملاو تادنتسملا لیلحت لمشی
 .لبقتسملا يف لضفأ ةسایس ةغایص نم تاسایسلا عانص نكمتیس ،عونتلا لكشت يتلا ریوطتلا ىوقو ةطشنأ

 يضارلأا مادختسا طیطخت .5

 مادختسا میظنت ىلإ )Land-use planning( يضارلأا مادختسا طیطخت فدھی ،يرضحلا طیطختلا يف
 مادختسا طیطخت تاموكحلا مدختستو .يضارلأل لثملأا مادختسلاا ققحی امم ةءافكلاب مستت ةقیرطب يضارلأا

 

 ضرتقملا لاملا سأر

 ةطلسلا
 ةیلحملا

 ةرادإ
 ناكسلإا

 

 لزنم ءانب
 دیدج

 صاخ لواقم

 نیرجأتسملا

 )صاخ(

 )ماع(

 ةموكحلا
 ةیزكرملا

 نكاسملا نم ضورعملا
 ،ةنایصلا ،حلاصلإا

 تامدخو ةئفدتلا ،نیسحتلا
 ىرخأ

 عاطق :يرامعملا سدنھملا
 ةصاخ ةسرامم وأ ماع

 ءانبلا لامع ،نطابلا نیلواقم
 نیدوزملاو

 ناكسلإا ةلازإو ضرلأا
 يئاوشعلا
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 مییقتلا لثمتی ،ةیاغلا هذھل اقیقحتو .ةیعیبطلا دراوملا ىلع ظافحلا عم ندملا لخاد يضارلأا ةیمنت ةرادلإ يضارلأا
 ةیداصتقلاا عاضولأاو ،يضارلأا مادختسا لئادبو ،هایملاو يضارلأا تاناكمإ ریدقت يف قرطلا لضفأ يجھنملا
 ،ضرلأل ةیناكملا صئاصخلا نع جتنتو .يضارلأا مادختسلا تارایخلا لضفأ دامتعاو رایتخا لجأ نم ةیعامتجلااو
 .ىرخلأا فارطلأل بویعو ایازم ىلإ يدؤت يتلا ةیجراخلا لماوعلا نم دیدعلا ،صاخ ھٍجو ىلع

 ریوطتلا ىلع ةرثؤمُلا ةیجراخلا لماوعلا .1.5

 قوس داصتقا نمً ةداع يتأت يتلا ةصاخلا فیلاكتلاو ایازملل ةیفاضإ فیلاكتو ایازم ةیجراخلا لماوعلا رابتعا نكمُی
 داسكلا اھیلع نمیھی ةقطنم يف روجھم عقوم ىلع دیدج عنصم ءانب ةكرشلا ررقت دق ،لاثملا لیبس ىلعف ،رح
 ةمیق نسحتو ةقطنملا ةروص ززعت امدنع ةیجراخ ایازم ىلإ يدؤت اھنإف ،رارقلا اذھ ذیفنت لیبس يفو .يقوسلا
 تابكرملا ةكرحل ةیجراخ فیلاكت كانھ نوكیسف ،ةینكس ةقطنم يف عنصملا ءانب مت نإ ،رخآ بناج نمو .ضرلأا
 ذخلأا بجیف ،ءفك يداصتقا صصخم قیقحت نیعتی ناك نإ ،ھیلعو .خلا ،ةقطنملا لامج نادقفو ءاضوضلاو ةلیقثلا
  .)فیلاكتلا( ةیجراخلا ایازملا + )فیلاكتلا( ةصاخلا ایازملا – )فیلاكتلا( ةلماكلا ةیعامتجلاا ایازملا رابتعلاا يف

 ةیموكحلا تاءارجلإا ىلإ ةجاحلا .2.5
 ماظنل اقًفوف .ةیجراخلا لماوعلا عم لماعتلل ةمئلام ةصاخلا تاءارجلإا لاو قوسلا ربتعی لا ،ةیلمعلا ةیحانلا نم
 ةجرد يھ ام ،لاثملا لیبس ىلع .ضرلأا مییقتل دیدج جذومن عضو لبق ةریبك فیلاكت كانھ نوكی دق ،راعسلأا
 عم لماعتلل راعسلأا ماظن كرت ،كلذ ىلعً ةولاع ؟راعسلأا ماظنل لح داجیإ لبق اھنم يناعن نأ بجی يتلا ماحدزلاا
 ةصاخلا تاءارجلإاف ،ةلكاشلا سفن ىلعو .ىندأ ىوتسم وذ يفاص يعامتجا جتنم ھنع جتنی دق ةیجراخلا لماوعلا
 لیحتسملا نم نوكی دق ،لاثملا لیبس ىلع ،"لباقم نود نیدیفتسملا" موھفم داعبتسا نكمی لا ثیحو .تاقوعملا ھجاوت
 لماوعلل حامسلل ةموكحلل ةحاتملا قرطلا ضعب ةمثو .لاعف قافتلا لوصولل ةیفاك ةیعامج تاضوافم میظنت
 طباوضلاو ،ةیلاملا تاناعلإاو بئارضلاو ،ریعستلا ماظن :لمشی اذھو .ضرلأا دراوم صیصخت يف ةیجراخلا
 .ةنیعم تامدخو عئاضب ریفوتل ةیلوؤسملا لمحتو ،ةیجراخلا لماوعلل يلخادلا باعیتسلااو ،ةیداملا

 طیطختلا طباوض .3.5

 طباوضب مازتللاا بجی طیطختلا ةیلمع حاجنلو .قوسلا داصتقلا ةلقتسملا ةیلمعلا يف مكحتلل اجًھنم طیطختلا ربتعی
 :ةیلاتلا طیطختلا

 تاجایتحلاا يف ًلایلق لاإ نوركفی لاو عقوملل يلاحلا مادختسلاا يف دارفلأا ركفی بلاغلا يف :ةروطملا ةفرعملا )1(
 صئاصخ ىلع ظافحلا يف مامتھا دارفلأل نوكی لا دقو .لجلأا ةلیوط ةیموكح ططخو قافأ ثیح ةیلبقتسملا
 مھیدل سیل دارفلأا نأ امك ،عقوملا ةمیقو لامج نم دیزی يذلا رضخلأا مازحلا نییعت وأ يرامعملا میمصتلا
 ھبنجت دق ططخملا اھكلتمی يتلا تامولعملا لضفأف .نیططخملا سكع ىلع ةیلبقتسملا تامولعملا يف مكحت
 نأ امك .)ةفاثكلا ىلع ةرطیسلا ةلاح لثم( عقوملا مییقت يف ةغلابملا وأ نم لیلقتلا نع ةئشانلا ءاطخلأا
 ةفرعم ططخملا ىدل نوكی لا دق .نیسفانملا ططخ ةفرعم نود تارارق ذاختا ينعت ةلمتكملا ریغ تامولعملا
 لاحلا وھ امك ةددحمو ةمئلام تاسایس عضو قیرط نع نیقیلا نم ةلاح قلخ ھنكمی نكل نیسفانملا عیمجب
 حئاوللاو قرطلا ریوطتل ةیلبقتسملا ططخلا عیمجف ،كلذ ىلع ءًانبو .ةیرضحلا قطانملا دیدجت ةداعإ يف
 .نیقیلا مدع نم للقت ءانبلا تابلطتمو يضارلأا میسقتب ةقلعتملا ةماعلا

 دیدحت نكمی لا نكلو ةیاغلل ماھ ةیجراخلا لماوعلل يلامجلإا ریثأتلا ربتعی :ةیجراخلا لماوعلا عم لماعتلا )2(
 ةموكحلا لخدت نإف مث نمو تاءارجلإا لامكاو قیسنت ضرغل لماوعلا هذھب ةرثأتملا تاھجلاو صاخشلأا
 مادختسلا ةنیعم قطانم يضارلأا میسقت دیقی ذا ةئفلا هذھ يف يضارلأا میسقت رود يتأیو .يرورض رمأ وھ
 يف عنصملا لثم( ةرواجملا يضارلأل ةیسفانتلا تامادختسلاا لھاجت بجی كلذب مایقلا لجأ نمو ،ددحم
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 وأ لاًكش مجسنت لا يتلا ينابملا دییشت طیطختلا تارارق عنمت نأ اضًیأ نكمملا نمو .)ةینكسلا قطانملا
 عطق دیدحت لثم ةیلیمكت تامادختسا بتری ثیح ایًباجیإ طیطختلا نوكی دقو .ةطیحملا ةئیبلا عم انًومضم
 .يجیتارتسا وحن ىلع خلا ،تارایسلا فقاومو قوستلا زكارمو سرادملل يضارأ

 ةطلس يمازللإا ءارشلا ىوقب ززعملا ةیلحملا ةطلسلا طیطخت رفوی :ةمیلسلا ریغ ةسفانملا عم لماعتلا )3(
 يتأت طیطختلا عضو بقع ،عقاولا يفو .لماش ریوطت قیعُی نیعم عقوم كلام دحأ نوكی امدنع ةیرھوج
 مازللإا لعجی ثیح يمازللإا ءارشلا تایحلاص ةسرامم يف طیطختلا ةئیھل حمست يتلا ةیقطنملا ةوطخلا
 لماعتلل طیطختلا تاطلس مادختسا نكمی امك .كلذل اھتعفد يتلا بابسلأا حضوت نأ اھیلع بجی ذإً لاوبق رثكأ
  .روطم ریغلا عقوملا عم

 اقًباس اھتسارد مت يتلا ةیعامجلاو ةماعلا علسلا ریفوت نع قوسلا زجع :ةیعامجلاو ةماعلا تامدخلا ریفوت )4(
 قئادحلاو تارایسلا راظتنا تاحاسو روسجلاو قرطلا لثم علسلا هذھ ریفوت نأ امبو .لصفلا اذھ يف
 نإف ،عقوملا ثیح نم ةیمھأ اھل وأ ةریبك قطانم يطغت اھنلأو ةلودلا ةیلوؤسم نوكت نأ بجی ةینطولا
 ثیح نم ھیف ةعجر لا ایًساسأ ارًمأ اذھ ربتعیو .ھنم رفم لا امًوتحم ارًمأ دعی يزكرملا طیطختلا ضعب
 .ةینعملا ةفلتخملا حلاصملا دیحوت ةبوعص وأ ىنبملا لادبتسا ةفلكتب قلعتی امیف ءًاوس ضرلأا مادختسا
 يف اھجمد بجی هایملا ریفوتو سرادملاو يحصلا فرصلا تاكبشو تاھزتنملا لثم ةیتحتلا ةینبلا تامدخف
 ةینبلا رصانع عم لماعتلل ایازملا نم اًدیزم لماشلا طیطختلا ةئیھ ىدل دجویو .ةقطنملا مادختسا ةطخ
 ةدیقم يھف ،ریوطتلا نع لماكلاب ةلوئسم ةصاخلا ةكرشلا تناك نإ مث نمو ،ضرلأا مادختسلا ةیتحتلا
 هذھبو .تابكرملا ةطساوب لقنلا دوجو لبق ھب اھئاشنإ مت يتلا ةقیرطلاو ةیلاحلا قرطلا ططخم عم لمعلاب
 صاخلا روطملا نیب نواعتلا ،يرخأ ةھج نمو .ةبوعصلا يف ةیاغ قیرطلا میمصت حبصی ،ةقیرطلا
 ثیدحلا لقنلا ةجاح ةیبلتل قرطلا ماظن لیدعتب حمسی دق طیطختلا تایحلاص اھیدل يتلا ةیلحملا ةطلسلاو
 .ماع لكشب ةئیبلاو

 ىلع بلطلا يف تارییغتل ةباجتسلاا يف ةئیطب دراوملا نوكت دق ،ةدیدع بابسلأ :دراوملا لقن نیسحت )5(
 ةددحم ةقطنم يف يعانصلا طاشنلا دایدزا ببستی ،لاثملا لیبس ىلع .قوسلا يف نیبم وھ امبسح ضرعلا
 ،ةلاحلا هذھ يفو .ةقطنملا يف ةمئلاملا نكاسملا يف صقنلا ببسب نییفاضإ لامع ىلع لوصحلا ةبوعص يف
 ریفوت عم نزاوتم وحن ىلع متت ریوطتلا ةیلمع نأ نم دكأتلا قیرط نع دعاست نأ طیطختلا ةئیھل نكمی
 لا دق داسكلا اھیلع نمیھی يتلا قطانملا يف ،لثملابو .ةدیدج عناصم ينابمل حامسلا بناج ىلإ نكاسملا
 ةزیم ھتفصب نیططخملا لبق نم ھكاردإ بجی رملأا اذھو ،ةیعامتجا بابسلأ لاقتنلاا يف لامعلا بغری
 .ةریغصلا تاكرشلا ةحاتإ قیرط نعو ةقطنملا يف ةروطتم ةیتحت ةینب ریفوت للاخ نم رابتعلاا يف ذخؤت

 
 لكاشم نكل ایًداصتقا ھنوك نم رثكأ ایًسایس ارًارق لخدلا عیزوت ةداعإ موھفم ربتعی :لخدلا عیزوت ةداعإ )6(

 عیبب نوموقی نیذلا تویبلا باحصأ ،لاثملا لیبس ىلعف ،طیطختلا تارارق يف ةنماك نوكت دق لخدلا عیزوت
 مھرارق نع رجنی نأ نكمی نكلو .مھیلع ةدئافلا يفاصل ارًظن كلذب نوموقی ریوطتلل مھتقیدح نم ءزج
 تاطلس موقت امنیب ،يلاتلابو .مھضیوعت نكمی لاو ةیھافرلا صقن ببسب مھناریج ىلع فیلاكت ضرف
 ءًانبو .عیزوتلا ةیلمع ىلع تاریثأت كانھ نوكی نأ نكمی ،ةیئیب بابسلأ ریوطتلا ىلع ةقفاوملاب طیطختلا

 كانھ نوكی دق ،لاثملا لیبس ىلع .راطلإا اذھ يف ةلاعف ةسایس لخدلا عیزوت ةداعإ نوكی دق ،كلذ ىلع
 ضرلأا رعس نوكی ثیح ندملا طسو يف نییساسلأا لامعلل ةزیمملا تامسلا تاذ نكاسمل ةیداصتقا بابسأ
 رعس نم لقأ ضفخنم راجیإب نكاسملا هذھ اولغشی نأ عمتجملا يف ارًقف رثكلأا ءاضعلأل حمسی امك اًعفترم
 .ةیفیرلا قطانملا يف "ةفلكتلا روسیم ناكسإ" ءانبل طیطختلا ةباقر نم فیفختلا مت ارًخؤمو .ةرحلا قوسلا

 لاثملا لیبس ىلع ،لبقتسملا لیج حلاصل لخدلا عیزوت ةداعإب طیطختلا تارارق يصوت دق ،كلذ ىلعً ةولاع
 ينابملا ةیامحو رضخلأا مازحلا ىلع ظافحلاو ةیھیفرتلا قطانملاو تاھزنتملل يضارأ صیصخت قیرط نع
 .ةیخیراتلا

 



 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطو يراقعلا ریوطتلا -108 جھنم :ةیبیردتلا ةبیقحلا
 

19 
 

 طیطختلا حئاول تاررّبم .4.5
 بلطلاو ضرعلا يف لیدعتلا قیرط نع قوسلا يف يموكحلا لخدتلاب رعسلا دیدحت ةیلآ بویع ضیوعت نكمی امبر
 قیرط نع وأ ،)ةعفترم ةلاطب تلادعم تاذ قطانم يف طیطختلا رماوأ ءاطعإ ،لاثملا لیبس ىلع( اھب صاخلا
 ةیعانصلاو ةیراجتلا ينابملا ىلع ىلعأ ةبیرض ضرف ،لاثملا لیبس ىلع( ةطشنلأا ضعب معد وأ بئارضلا ضرف
 ةماعلا تامدخلا ىلع حئاول عضو قیرط نع وأ )ةبیرضلا ءبع فیفخت للاخ نم ةعارزلا معد ؛نكاسملا ىلع ھنم
 بجی اذامل :انھ حورطملا لاؤسلاو .)قئارحلا نم ةیاقولاو ماعلا دییشتلاو تاراجیلإا ىلع ةباقرلا حئاول :لثم(
 ؟ةدح ىلع ةلاح لك مییقت قیرط نع نوكی ساسلأا نا نیح يف طیطختلا ةباقر لبِق نم لخدتلا

 نوكت دقو تلااحلا ضعب يف مئلام ریغ ھنكلو ھقیبطت يف ماع ایًزكرم ددحملا بئارضلا لدعم نوكی دق :لاًوأ
 ىندلأا دحلا ىلع ةیزاوملا تاداقتنلاا ضعب قبطنت .ةیداصتقا ىودج وذ ھنوك نم عورشملا عنمتو ةیاغلل ةعفترم
 دحلا تابلطتم لیمت لا .ةملاسلا تاطایتحاو ةیوھتلا لماوعو ذفاونلا ةحاسمو ةرجحلا عافترا لثم رییاعملا حئاول نم
 ينابملل ةبسنلابف .ةبلاصلا لیبق نم نوكی ایًزكرم رارقلا ضرف نكل يعیبط لوبقم رایعم اھنوك ىلإ هذھ ىندلأا
 ةدیرف صئاصخ اھل يتلا ةیخیراتلا ينابملا ،لاثملا لیبس ىلعف ،ةدح ىلع ةلاح لك ةیبلتل ةنورم كانھ نوكت نأ بجی
 نكمی يذلا ریثكلا كانھ ،صئاصخلا ثیح نم ةسناجتم ریغ ودبت ریوطتلا لامعأ عیمج نلأو .اھیلع ظافحلا بجی
 .ماعلا نوناقلا نم لاًدب ةدح ىلع ةلاح لك ساسأ ىلع ةبقارملا يف ھلوق

 لثم ةماعلا تامدخلا ریفوت يطغت ةصاخ طورش ضرف ةیلحملا تاطلسلل نكمی ،طیطختلا حیرصت حنم دنع :اًیناث
 "طیطختلا بساكم" فلتختو ...ضفخنملا لخدلا يوذل ناكسإ تادحوو يعامتجا زكرمو ةحوتفملا نكاملأاو قرطلا
 .ةضورفملا طورشلا يف ةنورملاب حمسی امم ةدح ىلع ةلاح لك ساسأ ىلع رخأ ىلإ عورشم نم لمتحملا

 قطانملا يف ةیھیفرتلا قفارملا ،لاثملا لیبس ىلع( طیطختلا تارارق يف ابًلاغ ةنماك عیزوتلا تاریثأت نوكت :اًثلاث
 ضرفب لخدتلا نأ امك ،)ةریقفلا ةقبطلا نم رثكأ ةینغلا ةقبطلا ھنم دیفتسی امم ةعفترم لقن فیلاكت لمشت ةیفیرلا

 .عورشملا يف امًدق يضملا لجأ نم عفدلل لضفأ عضو يف مھنأ ثیح ءاینغلأا ىلع رثؤُی لا بئارض

 طیطختلا طباوض قیبطت تابوعص .5.5

 تایولوأ صخی امیف ةنورملل طیطختلا دقتفی ،)انًكمم نوكی امدنع( بئارضلا ضرف ةلأسم عم ةنراقملاب :لاُوأ
 ةأرملا ىنثتست دق ،لاثملا لیبس ىلع .ةلكیھلا ططخ للاخ نم قطانملا میسقت ىلع صاخ لكشب قبطنی اذھو ،دارفلأا
 يف عنصملل باھذلا يف قرغتسملا تقولاو لقنلا فیلاكت ببسب فیظوتلا نم يئزج ماودب لمعت يتلا ةجوزتملا
 عفدت دق ةلامعلا هذھ ىلع ةدشب دمتعتو "يعانص" اھطاشن نأ ىلع ةفنصملا ةكرشلا نإف مث نمو .ةیعانص ةقطنم
 ةعفنملا تزواجت نإ ریربتللً لاباق اذھ ربتعیو عقوملا يف اھیفظوم ةحارل )بئارضلا ةلماش( ةیفاضإ راجیإ فیلاكت
 ىلعأ نأ املاط تقولا رورم عم ةنورملا مدع نم ةلاح ءانبلا ططخ ضرفت دق ،كلذ ىلعً ةولاع .فیلاكتلا ةیفاضلإا
 .لقنلا ریوطتو لخدلا تارییغت عم لدبتی نأ نكمی ضرلأل مادختسا لضفأو

 ضرلأل يلاحلا مادختسلاا ةلاح يف ةدوجوملا ایازملا ضعبل ةیفاك ریغ تاباسح رابتعلاا يف طیطختلا ذخأی دق :اًیناث
 قیرط نع ةنیدملاب ةیلخادلا قطانملل ةیئیبلا لكاشملا عم لماعتت يتلاو ،يضاملا يف ،ءانبلا ةطخ حمست مل ثیح
 راجیلإا للاخ نم ةدوجوم تناك يتلا ةریغصلا تاكرشلا يف امًامت ةیفیظولا صرفلا ةراسخب لماكلا ءانبلا ةداعإ
 فئاظولا تامدخ ىلع لوصحلل ةیفاضلإا بعاصملاو فیلاكتلاو ،لمعلل باھذلل ةعفترملا فیلاكتلاو ضفخنملا
 .عمتجملا حور نادقفو ةیعامتجلاا تاقلاعلاب ررضلا ىلإ ةفاضلإاب ،ةدیرفلا

 ةیفاضإ تابقع میماصتلا ةلدأ ضرفت دقو ةضورفملا طباوضلا نم ةنیعم تایعادت نع يضاغتلل طیطختلا لیمی :اًثلاث
 لجأ نم ةفاثكلا ثیح نم يراجتلا ریوطتلا دییقت دنع تاریثأتلا رھظت كلذك .ةلمعتسملا نكاسملا ىلع ظافحلا يف
  .ماحدزلاا نم دحلا
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 بلس لثم ،اھیف بوغرم ریغ جئاتن ھنع رجنی دقو صئاصخلا ثیح نم ایًبلس نوكی نأ ىلإ طیطختلا لیمی :اًعبار
 .طرفملا ينارمعلا فحزلا وأ عقوملا لامج

 لوصولا رخأت ىلإ طیطختلا حیرصت ىلع لوصحلا تابلطب ةصاخلا ةدح ىلع ةلاح لك ةسارد ةیلمع يدؤت :اسًماخ
 رثلأا غلاب ریخأتلا اذھل نوكیو .ضرلأا دراوم مادختسا عیضیو روطملل افًلكمو اطًبحم ریخأتلا اذھ ربتعیو ،رارقل

 نوضرتعملا موقی دقو رابتعلاا يفً ةداع عضوت نأ بجی جماربلا لئادب نأ ثیح ریبك عقوم ىلع ریوطتلا نوكی امدنع
 .ماع قیقحت ءارجإ بلطب

 لاو ،ةیرشبو ةیعیبط دراوم مدختست  ،ىرخأ ةطشنأ ةیأ لثم ,اھسفن طیطختلا ةیلمع نأ ركذتن نأ بجی :اسداس
 لماعتلا مئلاملا نم سیل ،كلذ ىلع ءًانبو .ةیشماھلا ةفلكتلا عم ةیشماھلا حابرلأا ىواستت امدنع لاإ اھذیفنت بجی
 .ةیراقعلا قاوسلأاو يضارلأا يف ةفیفطلا بویعلا عم طقف

 يضارلأا داصتقلااو يضارلأا قوس ىلع طیطختلا طباوض ریثأت .6.5

 قطانملا يف يضارلأا قوس ىلع تایعادت ھیدل نأ لاإ ،ریعستلا ةیلآ لمع نیسحتل ىعسی طیطختلا نأ نم مغرلا ىلع
 :يلاتلا وحنلا ىلع يلحملا داصتقلاا ىلعو ةیرضحلا

 يذلا لاملا سأر غلبم نم دحت ،اھتقیقح يف ،دویقلا هذھو ،ءانبلا ةفاثك دویقب عقوملا ةمیق رثأتت :يدرفلا عقوملا ةمیق )1(
  .ھنیعب عقوم ىلع ھقیبطت نكمی

 دیدحت ،لاًثم .ضرلأا ةمیق طمن رییغت ىلإ قطانملا میسقت رثؤُی :)Land value pattern( ضرلأا ةمیق طمن )2(
 ىطعُت يتلا يضارلأا ةمیق ىلع رثؤُت يلاتلابو ةمئاقلا بتاكملا ضرأ ةمیق نم عفرت بتاكملل ةحاتملا يضارلأا مجح
 .لبقتسملا يف بتاكملل طیطخت ةقفاوم اھل

  .ضرلأل ةیلامجلإا ةمیقلا ىلع يلاتلابو يدرفلا عقوملا ةمیق ىلع طیطختلا رثؤُی :ضرلأل ةیلامجلإا میقلا )3(
 ةرشابم عیزوت راثآ ھل نأ لاإ ،ضرلأا دراوم صیصختب لاإ متھی لا طیطختلا نأ نم مغرلا ىلع :عیزوتلا تاریثأت )4(

 ریوطتلل طیطختلا ةقفاوم ىلع لصحی يذلا ضرلأا كلامف .ةیداصتقلاا ةءافكلا فدھ عم ضراعتت دق ةرشابم ریغو
 نمو ىلعلأ راعسلأا يضارلأا مادختسا ىلع دویقلا تاسایس عفدت ،رخلآا بناجلا ىلعو .ةرظتنم ریغ حابرأ ملستی
 تلاحملا رضیس ریبك تكرام ربوس طیطختب ةقفاوملا حنمف .لزانملا ورتشم لثم ددجلا نورتشملا رسخیس مث
 نإف سرادملاو تاھزنتملاو لقنلا ریوطت لثم ةماعلا علسلا ریفوت يطغی طیطختلا نأ ثیحو .راوجلا يف ةریغصلا
 ةضفخنملا ةفاثكلا نإف ،لثملابو .ةیرضحلا ةقطنملا فراشم يف يلاع ىوتسم تاذ لزانم میق زیزعتل كلذل لیملا
 رثكلأا ىلع متی نأ حجرملا نم نأ نیح يف ،ةریبك ةقیدح ھب لزنم نمث لمحت نوعیطتسی نیذلا ءاینغلأل ةزیم ربتعت
 .تارایس نوكلتمی نیذلا سانلا نم ةنیدملا جراخ رضخلأا مازحلا وأ )تكرام ربیاھ( ىربكلا رجاتملا مادختسا

 ررضلاو ةنیدملا زكرم يف ةیفیظولا صرفلا نادقف لثم طیطختلا تارارقل يرخأ تایعادت دجوت :ةیلیمكتلا تاریثأتلا )5(
 ةیلیمكت فیلاكت دجوت امك .ریوطتلا فیلاكت دیزی يذلا رخأتلاو لمعلل باھذلا فیلاكت عافتراو ةیعامتجلاا تاقلاعلاب
 :يلی ام لمشت ىرخأ

o ؛طیطختلا ریدت نأ بجی يتلا ةیطارقوریبلا ةیللآا  
o ؛تاحرتقملل عضاخ ناكم يف رارقتسلاا دسفت يتلا طیطختلا ةیناكمإ 
o لكش يف تناك ولو ىتح ةنیعم "طیطخت بساكم" وحن طیطختلا تاطلس لبِق نم دایدزلاا يف ةذخلآا ةسرامملا 

 .ةقفاوملا حنمل طرشك ةیلام تاعوفدم
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 يراقعلا ریوطتلا ةداعإ .6
 عجارتلا نم سایقلل ةلباق ةلاح يف ةقطنم ةداعتسا وأ ءانبلا ةداعلإ ةیلمع" ھنوكب يراقعلا ریوطتلا ةداعإ فیرعت نكمی
 ةداعإ ةطخل اقًفو صاخلا وأ ماعلا عاطقلا لبق نم ریوطتلا ةداعإ يف ءدبلا متی دق .لامھلإا وأ رامثتسلاا بحس وأ
 ةبوكنم وأ ةلغتسم ریغ ةقطنم لوحت نأ نكمی ،حیحص وٍحن ىلع اھمادختسا ةلاح يفو .ةیدلبلا نم ةدمتعملا ریوطتلا
 ةیلمع " ھنوكب يراقعلا ریوطتلا ةداعإ فیرعت نكمی امك ."عمتجملا نم جتنم ءزجو يداصتقا رود تاذ ةقطنم ىلإ
 ."میدقلا طمنلا نع ةفلتخم بلاغلا يف نوكت عقوملا يف ةدیدج تانیسحت ءانبو ةدوجوملا تانیسحتلل مدھ

 تاراقعلا ریوطت ةداعإو يرضحلا دیدجتلا .1.6

 ةیداصتقلااو ةیعامتجلاا ةئیبلا نیسحتل ةذفنملا ةیلكلا جماربلا ىوتسم ىلع ةیرضحلا قطانملا دیدجت ةیؤر نكمی
 ينابملا مدھو دیدجتلاو لیھأتلا ةداعإو ریوطتلا ةداعإ تایلمع ةعساولا دیدجتلا ةسرامم لمشت دقو .ددحم عمتجمل
 دق اھنأ وأ ةمیدقلا ينابملا اھمدقت تناك يتلا ةفیظولا سفنب ةدیدجلا ينابملا موقت دقو .ةدیدج ينابم ءانبو ةمئاقلا
 دشرتسی .)Turnbull, 2005( ضرلأا ریوطت طمنو راسم ریوطتلا ةفاثكو ضرلأا مادختسا ددحیسو .ریغتت
 وھ راقعلل لوقعم لكشب لمتحملاو ينوناقلا مادختسلااف ."لضفلأاو ىلعلأا مادختسلاا" أدبمب ضرلأا ریوطت
 وحن ھجئاتن بصتو ةیلاملا ةیحانلا نم ىودج يذو مئلام وحن ىلع معدملاو ةیلعفلا ةیحانلا نم نكمملا مادختسلاا
 ةدعاقلا وھ ندملا طسو يف ضرلأا "مادختسا ةداعإ" ربتعی ،ملاعلا ءاحنأ عیمج يف ةیسیئرلا ندملا يف .ةمیق لضفأ
 يف ةیرضحلا قطانملا دیدجت مت دقل .ةیبعشلا ءایحلأاو ةیرضحلا قطانملا يف صقن دوجوو يضارلأا ةردنل ارًظن
 ."مادختسلاا ةداعإ" موھفم ریوطت مت ثیح ةیمانلا لودلا يف يداع ھجوت حبصأ ھنكل ةمدقتملا لودلا يف ساسلأا

  اًقباس اھریوطت مت يضارأ ریوطت .2.6

 قطانملا دیدجت ىلإ ةجاحلاف .ةیرضحلا قطانملا دیدجت ىلع زیكرتلا يف ةدایز ةمث مرصنملا نرقلا تاینیعست ذنم
 ةسایس يف ةریبك تارییغت قیرط نع ةیرضحلا قطانملا دیدجت فدھ معد مت دقلو .دایدزلاا يف ةذخآ ةیرضحلا
 ."اقًباس ةروطملا يضارلأا" حلطصمب ةفورعملاو يضارلأا مادختسا ةداعإ نیسحتل ةدحتملا ةكلمملا يف ةموكحلا

 ریغ يضارلأا وأ( ةدیدجلا يضارلأا ریوطت عیجشت متی لا امنیب اقًباس ةروطملا يضارلأا ریوطت عیجشت متی ابلاغ
 ةنیدمب )Docklands( زدنلاكود ةقطنم وھ اقًباس ةروطملا يضارلأا ریوطت ىلع لاثم ریخو .)اقًباس ةروطملا
 لودلا عیمج يف دایدزلاا يف ذخآ "ةیرضحلا ةضھنلا" انًایحأ ھیلإ راشُی امك وأ ةیرضحلا قطانملا دیدجت امأ .ندنل
 ندملا طسو يف دیج عقومب اقًباس ةروطملا يضارلأا عتمتت ام ابًلاغو .ةیرضحلا قطانملا طسو يفً ةصاخ ةمدقتملا
 ةطیحملا قطانملا يف اقًباس ةروطملا يضارلأا ریوطت ةداعإ ةلثمأ نیب نمو .تاراقعلا وروطم يرغی يذلا رملأا
 .رفوكنافو نروبلمو ریالتنومو وتنوروت لثم ندم يف ةدوجوملا نفسلا ةفصرأب

 نم دیدعلا لمشیو دیقعتلا ةیاغ يف ارًمأ قباسلا يف روطم راقع وأ ضرأ ریوطت ةداعإ ربتعی ،رخآ بٍناج نمو
 نورخآو (Rogers and Powers, 2000) ركذ دقو .ثولتلا ةیضق عم لماعتلا لاثملا لیبس ىلع ،رطاخملا
 ایاقب لازت لاو لعفلاب اھریوطت مت دق ةدحتملا ةكلمملا يف اقًباس ةروطملا يضارلأا عقاوم لضفأ نم ریثكلا نأ
 ةمث ارتلجنإ ءازجأ ضعب يف نأ حجرملا نمف .ةیاغلل ةعفترم ثولتلا فیظنت ةفلكت نأ وأ ةدوجوم میدقلا ریوطتلا
 ركذو .يراجتلاو ينكسلا يراقعلا ریوطتلا ضارغلأ ریوطتلا ةقبسم يضارلأا نم ةیفاك ةرفو اھب سیل عقاوم

(Syms, 2002) يضارلأا ریوطت تایلمع ىلع ریوطتلاب ةصاخلا ةفاثكلا ةدایز ئدابم سفن قیبطت بجی ھنأ 
 ةیمك للقت نأ اھنأش نم يتلاو ندملا لخاد ریوطتلا تافاثك لثم ةعفترم تسیل اھنأ نم مغرلا ىلع اقًباس ةروطملا
 .ریوطتلا ةجاح ةیبلتل ةبولطملا يضارلأا
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  ریوطتلا ةداعإ لحارم .3.6

 ةداعإ ىلع زیكرتلا نأ ثیحو .ضعبلا اھضعبی ةطبترم اھنم ریثكو لحارملا نم دیدعلا ریوطتلا ةداعإ ةیلمع لمشت
 ربتعی يذلاو ریوطتلا لیومتو رطاخملا لیلحتو ةینادیملا تاساردلا كلذ يف امب عقوملا مییقتو يضارلأا مادختسا
 ةدئاف لاو ریوطتلا لحارم عم ریوطتلا ةداعإ لحارم ھباشتتو .اھسفن ریوطتلا ةیلمع لخاد ةلصفنم ةیفاضإ لحارم
 يراقعلا ریوطتلا ةداعإ لحارم مھأ )5( لكشلا مدقی .ھمیدقت مت ام راركتل ایدافت اھلیصفت يف
 

 يراقعلا ریوطتلا ةداعإ لحارم :)5( لكشلا 

 يراقعلا ریوطتلا ةداعإب ةقلعتملا ایاضقلا .4.6
  نیسحتلا )أ(

 ىلإ اھریوطت داعملا قطانملا يف دودحم لخد مھیدل نیذلا نیرجأتسملاو نیلغاشلاو نیلصلأا كلاملا لیمی -
 .عفترم لخد تاذ ریوطت تایلمع

  .ةیلاع ةفلكت تاذو ةیمسر ةینبم ققشب اھلادبتسا متی ةضفخنملا ةفلكتلا تاذوً ةداع ةیمسرلا ریغ نكاسملا -
 ةثولملا يضارلأا )ب(

 .ةثولمُ نوكتو اقباس اھریوطت قبس يتلا عقاوملا يف يراقعلا ریوطتلا ةداعإ عیراشم متت ام ابًلاغ -
 فیلاكتلا لمشت امً ةداعو اقًبسم ةروطملا عقاوملا ریوطت يف ةقیقدلا ةبقارملاو ذیفنتلاو ةرادلإل ةجاح كانھ -

 .ةریبكلا

 

1-  عورشملا ةیادب
 دیدحتو ةیئدبملا ةركفلا

 میمصتلاو عقوملا
 ...يئدبملا

عقوملا ةزایح  -2
 ةلاح يف ةرشابم نوكت
 دقعتتو دحاو عقوم ةزایح

عقاوملا جمد ةلاح يف

عقوملا مییقت  -3 
 دیدحتل عقوملا صحف
 ةیخیراتلا تلاامعتسلاا
ثولتلاب هرثأت ةیلامتحاو

رطاخملا لیلحت  -4 
 يف ثولتلا مجح دیدحت

 يف ھنع فشكلا ةروص
مییقتلا ةلحرم

میمصتلا -5
 لحارملا لامتكا دعب نوكت
 ةغایص ةداعا ربع ةقباسلا

راكفلأا

 يودجلا ةسارد -6
 میمصتلل ةلماك مییقت ةداعإ

 ىلإ ةفاضلإاب فیلاكتلاو لصفملا
ةسفانم جمارب يأ

7-  ىلع لوصحلاو طیطختلا
 تاھجلا نم تاقفاوملا

ةمظنملا
 اًقفو عورشملا زاجنإ نامض
ةینازیملاو ينمزلا لودجلل

لیومتلا تایقافتا ماربا ةصقانملا8-   -9

ءانبلا  -10

11-  تاعیبملا
قیوستلاو
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 ةددعتملا ةیكلملا )ت(
 .يدحتلاو ةبوعصلا يف ةیاغ ارًمأ تادحولا/يضارلأا كلام نم ریبك ددع نم تاقفاوم ىلع لوصحلا -
 .حبرلل سیلو ماعلل ضرغلل لاإ متت لا "ةماعلا ةحلصملل ةیكلملا عزن قح" ةلأسم -
 جاتحیو .ةماعلا ةصقانملل يساسلأا رعسلل ىندلأا دحلا دیدحتل ةصاخ ةنجل نییعت متی ،ضرعلا میدقت روف -

 .كلاملا نم عفترم لوبق لدعم ىلإ يساسلأا رعسلا
 .ةحجان نوكت ىتح يساسلأا رعسلا ضورعلا زواجتت نأ بجی -

 ةحاتملا دراوملا ىلع ءابعلأا ةدایز )ث(
 ایًفاضإ افًعض لكشتو ةمئاقلا ةیتحتلا ةینبلا ىلع بلطلا نم يراقعلا ریوطتلا ةداعإ ةیلمع دیزت نأ نكمی -

 .)خلا ،ماحدزا ،ثولت( ةطیحملا ةئیبلا ىلع
 تاطلسلا دراوم دیزت مث نمو ةیلحملا تاطلسلل ةیبیرضلا ةدعاقلا ریوطتلا ةداعإ نسحُی دق ،رخآ بناج نم -

 .ةیتحتلا ةینبلا تاقفن صخی امیف ةیلحملا

 
يراقعلا ریوطتلا ةداعإب ةقلعتملا ایاضقلا :)6( لكشلا  

  

 ایاضقلا
 ةداعإب ةقلعتملا

 ریوطتلا
يراقعلا

1- 
نیسحتلا

2- 
 يضارلأا
ةثولملا

 ةیكلملا -3
ةددعتملا

 ةدایز -4
 ىلع ءابعلأا

 دراوملا
ةحاتملا
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  يراقعلا ریوطتلا يف ةیساسلأا ئدابملا :لولأا لصفلا نیرامت
 ةباجلإا ةلاح يف( أطخلا حیحصت عم ةئطاخلا ةباجلإل × ةملاعو ةحیحصلا ةباجلإل √ ةملاع عض :لولأا ءزجلا
 .)ةئطاخلا

 نٍابم كلذ نع جتنیف يضارلأا مادختسا فیثكت وأ رییغت نمضتت ةیلمع وھ يراقعلا ریوطتلا  -1
 :حیحصت .لاغشلإل

 

 .ةیزكرملاو عونتلاو تابثلاب يراقعلا ریوطتلا زیمتی  -2
  :حیحصت

 

 .حرتقملا مادختسلاا عم مءلاتی يك عقوملا تاردقل يداملا مییقتلا لمشی ضرلأا صحف  -3
 :حیحصت

 

 .تاحرتقملل يلاملا مییقتلاو قوسلا ثاحبأ ىلع يراقعلا ریوطتلا يف مییقتلا ةلحرم لمشت   -4
 :حیحصت

 

 .يمسرلا مازتللاا دعب لیومتلا رداصم نع يراقعلا روطملا ثحبی  -5
  :حیحصت 

 

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 :ةزایحلا ةلحرم يف رارقلا تاوطخ لمشت /1
 .ضرلأا صحف -أ

 .ينوناقلا صحفلا -ب
 .لیومتلا -ج
 .حیحص قبس ام لك -د
 :ةینوناقلا حیراصتلا ىلع لوصحلا بلطب يراقعلا روطملا موقی /2
  .دوقعلا عیقوتو يمسرلا مازتللاا لبق -أ

 .دوقعلا عیقوتو يمسرلا مازتللاا دعب -ب
 .ذیفنتلا ةلحرم دعب -ج
 .ةردابملا ةلحرم للاخ -د
 :راقعلا ریوطتلا ذیفنت ةلحرم أدبت /3
 .ةمزلأا حیراصتلا ىلع لوصحلا دعب -أ

 .يمسرلا مازتللاا دعب -ب
 ةمزلالا ماخلا داوملا رفوت دعب -ج
 .حیحص قبس ام لك -د
 
 
 :يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف ةكراشملا فارطلأا نم /4
 .نوططخملا -أ

 .ةیلاملا تاسسؤملا -ب
 .ءانبلا ولواقم -ج
 .حیحص قبس ام لك-د
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 :يھ ریوطتلا ةیلمع يف ةكراشملا فارطلأا نیب تاقلاعلا ددحت يتلا يراقعلا ریوطتلا جذامن /5
 نزاوتلا جذامن -أ

 ةلاكولا جذامن -ب
 .ثادحلأا لسلست جذامن -ج
 .لكیھلا جذامن -د
 
 :ةیلاتلا ةلئسلأا ىلع راصتخاب بجأ :ثلاثلا ءزجلا

  )Wilkinson and Reed, 2008( بسح يراقعلا ریوطتلا لحارم زاجیإب ركذأ .1

 

 يضارلأا داصتقلااو يضارلأا قوس ىلع طیطختلا طباوض ریثأت ضرعتسا .2
.........................................................................................................................................................
.........................................................................................................................................................
.........................................................................................................................................................
.........................................................................................................................................................
.........................................................................................................................................................
.........................................................................................................................................................
.................................................................................................................. 
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..................................................:8 ةلحرملا
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 ریوطتلا عیراشم ىودج ةساردو قوسلا ثاحبأ لیلحت :يناثلا لصفلا
 يراقعلا

 
 

 ؟يراقعلا ریوطتلا يف قوسلا ثاحبأ ةیمھأ يھ ام -1
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ؟يراقعلا ریوطتلا عیراشم قایس يف ىودجلا ةسارد لحارم مھأ ركذأ -2

 

 
 

  

 لحارم
 ةسارد
 ىودجلا

...............
. 

...............
. 

...............
. 

...............
.. 
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 قوسلا ثاحبأ نع ةمدقم .7
 تارارقلا دخأو يراقعلا ریوطتلا قوس لیلحت يف دعاست يتلا ةمزلالا تامولعملا عمج ةیلمع يھ قوسلا ثاحبأ
 يراقعلا ریوطتلا عورشمل حمسی امم ،ةمیقلا قلخو صرفلا دیدحتو ،رطاخملا صیلقت يف دعاستو ةیجیتارتسلاا
 داصتقلاا يف عسوم وحن ىلع "قوسلا لیلحت" وأ "قوسلا ثاحبأ" حلطصم مدختسی .حاجنلا نم ردق ىصقأ قیقحتب
 وھ قوسلا لیلحت وأ قوسلا ثاحبأ ،امًومع .يراقعلا ریوطتلاب رملأا قلعتی امدنع اًدیدحت رثكأ ىنعم كانھ نكل
 :نینثا نییوتسم يف اھرابتعا نكمیو ةنیعم ةیداصتقا علس وأ تامدخ میدقتل قوسلا ةساردو دیدحت

o تاراقعلا ةیعون نع رظنلا ضغب قوسلل عساو روظنم نم. 
o ددحم راقع ىلع اھیف سفانتلا متی يتلا تاراقعلا قوس روظنم نم. 

 يف نیكراشملاو ةحلصملا باحصأ نم دیدعلا عم لعافتلا مھملا نم ،تانایبلا عمجو قوسلا ثاحبأ ءارجإ دنع
 نأ نكمی يتلا يراقعلا ریوطتلا تایلمع يف مھكارتشا لمتحملا وأ نیكراشملا كئلوأ رداصملا مھأ نیب نمو .قوسلا
 داصتقلاا لوح عسوأ وأ ةماع ىرخأ تامولعم رداصم رفوت دق ،كلذ ىلإ ةفاضلإاب .ةنراقملا ضارغلأ اھیلع دمتعت
 .راقعلا ةمیق ىلع بلطلاو ضرعلا نیب لعافتلا رثؤی فیك كردن نأ مھملا نمو .لیلحتلل ةمعاد تامولعمك يلحملا
 يف نیكراشملا كولس ىلإ ةفاضلإاب قوسلا يف عیبلل ةضورعملا تاراقعلاو ةیراقعلا تایلمعلا ةسارد للاخ نمف
 ،راعسلأا ریغتو نزاوت ءارو يقطنملا ببسلا ةفرعمو بلطلاو ضرعلا نیب تاقلاعلا ةسارد نكمملا نم ،قوسلا
 ریشت لا ةیلاحلا قوسلا فورظ تناك نإف .ةعقوتملا ةیلبقتسملا تارییغتلاو ةیلاحلا تاھجوتلا ریسفت يف دعاسیس امم
 .امٍ عورشم ىلع يفاكلا بلطلا تیقوت دیدحت يف قوسلا ثاحبأ دعاست دقف ،حرتقملا ریوطتلل مئلام بلط دوجو ىلإ
 ةرتف رادم ىلع عقوتملا بلطلا مجحو حرتقملا يراقعلا ریوطتلا تیقوتب ؤبنتلا ىلع قوسلا ثاحبأ دعاست ،مث نمو
 ددحت دق ،لاًثمف .يراقعلا قوسلا نع ةقد رثكأ تامولعم ءاطعإب ةقمَعمُلا قوسلا ثاحبأ موقتو .نمزلا نم ةنیعم
 میمصتلا صئاصخ ةجلاعم وأ ،حرتقم وأ يلاح راقعل ةیسیئرلا ةیقیوستلا تایجیتارتسلاا ةقمَعمُلا قوسلا ثاحبأ
 .حرتقملا ریوطتلل

 يف يسفانتلا ضرعلاو بلطلا نیب ةقلاعلا ددحی نأ ثحابلا ىلع بجی ،حرتقملا يراقعلا ریوطتلل قوسلا معد سایقل
 يتلا نزاوتلا مدع وأ نزاوتلا ةجرد ىلإ ریشت ةقلاعلا هذھ .ءاوس دٍح ىلع لبقتسملا يفو ایًلاح تاراقعلا قوس
 .تاعقوتلا ةرتف ىدم ىلع قوسلا صئاصخ ددحت نأ اھنأش نم يتلا فورظلاو يلاحلا قوسلا صئاصخ حضوت
 ززعیسو .اھقوس يف يسفانتلا اھزكرم قیرط نع ریبك دٍح ىلإ حرتقملا يراقعلا ریوطتلل قوسلا ةمیق دیدحت متیو
 ایازملا كاردإو )ضرعلا( ةسفانملا تاراقعلا دیدحت ىلع ةردقلا نم تاراقعلا تامسو صئاصخ ىلع فرعتلا
 قاوسلأا ریثأت ىدمو ةیداصتقلاا فورظلا مھف عمو .)بلطلا( نیلمتحملا نیرتشملا وأ نیرجأتسملل ةنراقملا بویعلاو
 يراقعلا ریوطتلا ىلع رثؤت يتلا ةیجراخلا لماوعلا دیدحت اھنیح نكمملا نم قاوسلأا هذھل ةكرحملا ةوقلاو ةیراقعلا
 ىلع ةباجلإل ةیفاكلا تامولعملا ىلع لوصحلل ةیرورض ةلحرم ثحبلا ةلحرم ربتعت .لضفأ لكشب اھمھفو حرتقملا
  :ةیلاتلا ةلئسلأا

 تادحولا ددع مك ،ىرخأ ةرابعب و ؟ةحرتقملا ةیراقعلا تامدخلا وأ تاجتنملل عقوتملا وأ يلاحلا بلطلا وھ ام )1(
  ؟ةرتف لك يف لوقعم لكشب اھعیب عقوتملا

 ءلامعلل ةیناكسلا صئاصخلا يھ ام ؟ةیراقعلا تامدخلا وأ تاجتنملا هذھل ةفدھتسملا قاوسلأا يھ ام )2(
  ؟مھددع غلبی مكو نیلمتحملا

 يف ةسفانملا مجح وھ امو ؟قوسلا ةقطنم يف ةیراقعلا تامدخلا وأ تاجتنملا نم عقوتملا ضرعلا وھ ام )3(
 ؟قوسلا
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 قوسلا تاعاطق دیدحت .1.7
 نیتاھو ،اھیف سفانتت يتلا تاراقعلا قوسو حرتقملا يراقعلا ریوطتلا دیدحت مھملا نم ،قوسلا ثاحبأ ةیلمع ةیادب يف
 امك .ةسفانملا تاراقعلا دیدحت يف دعاسی تاراقعلا تامسو صئاصخ لیلحت نإ .نیتیلیمكت ناربتعت دق نیتمھملا
 موقیو .حرتقملا ریوطتلا ىلع ةیجراخلا لماوعلا ریثأت ةقیرط كاردإ نم حضاو لكشب يراقعلا قوسلا فیرعت ززعی
 ریوطتلا فنصی مث نمو قوسلا تاعاطق وأ نیكلھتسملل ةیعرف قاوسأ ىلإ نیعم يراقع قوس میسقتب ثحابلا
  .نیلمتحملا نیمدختسملا حئارش دیدحت يف قوسلا میسقت مھاسی امك .ىرخلأا تاراقعلا عاونأ نم حرتقملا يراقعلا

 ةقلعتملا تلاماعملا يف مھكارتشا لمتحملاو قوسلا يف نیكراشملا دیدحت قیرط نع تاعاطق ىلإ قوسلا میسقت نكمی
 تاراقعلا نمً لاك جتنملا فینصت لمشیو .اھمدقی يتلا تامدخلاو يراقعلا جتنملا عونو حرتقملا يراقعلا ریوطتلاب
 تاعاطق ىلإ قوسلا میسقت ةیلمع عمجت قوسلا ثاحبأ نإف اذھلو .ةیلیمكتلاو ةسفانملا تاراقعلاو اھریوطت بولطملا
 :ةیلاتلا لماوعلا ةسارد بجی ،نیعم يراقع قوس دیدحت لجأ نمو .جتنملا فینصتو

o ةیرادلإا تارقملا ،ةئزجتلاب عیبلا زكارم ،لثم :حرتقملا يراقعلا ریوطتلا. 
o ًلاامتحا رثكلأا نیمدختسملا( ءلامعلا ةدعاقو )نیرجأتسملا ةیعون( لاغشلإا لثم :ةیراقعلا صئاصخلا(  

  .ةیساسلأا تاجاحلاو میمصتلاو )ىنبملا ىوتسم( ءانبلا ةدوجو
o ةیلود وأ ةیمیلقإ وأ ةیلحم قوسلا ةقطنم نوكت دقف ،عقوملا بسح وأ ایًفارغج اھدیدحت متی :قوسلا ةقطنم 

 وأ ةئزجتلاب عیبلا قوس قطانم ددحُت ام ابًلاغ .يحاوضلا يف وأ ةیرضح ةقطنم نوكت دقو ،اھقاطن يف
 نع قوسلا دیدحتل لااثم 7 لكشلا حضویو .نمزلاو ةفاسملا نیب ةنیعم تاقلاع للاخ نم ينكسلا قوسلا

 ریوطتلل ةعضاخلا قوسلا ةقطنم يف ةعقاولا )نكاسملا( ءادوسلا طاقنلا لثمت ثیح يفارغجلا عقوملا قیرط
 .)قوستلل زكرم ریوطت لثم( لمتحملا
o تاجتنم سفانت يتلاو ةیداصتقلاا ةعفنملا سفن مدقت يتلا تاراقعلا اھب دصقُیو :ةحاتملا ةلیدبلا تاراقعلا 

 .قوسلا ةقطنم يف حرتقملا يراقعلا ریوطتلا
o جاتحی ثیح ،يراقعلا ریوطتلا لمكت يتلا تاراقعلا عاونأ وأ ىرخلأا تاراقعلا :ةلمكملا تاراقعلا 

 قفارم اھنأ ىلع اضًیأ اھیلإ راشُی يتلاو ةیلیمكتلا تاراقعلا ىلإ لوصولا ىلإ بولطملا ریوطتلا يمدختسم
 .معدلا

 
 )Fanning، 2005 :ردصملا( يفارغجلا عقوملا للاخ نم قوسلا ةقطنم دیدحت :)7( لكشلا

 عورشملا عقوم
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 بلطلا مجح عقوت  .2.7
 عقوت متیو .نیكلھتسملا روھمج ىدل تایولولأاو ةیئارشلا ةوقلاو ةیداملا تابغرلاو تاجایتحلاا بلطلا مجح سكعی
 نیبُی .فیظوتلاو لخدلا تایوتسمو يناكسلا ومنلا تلادعم ساسأ ىلع ةئزجتلا عیب تاحاسمو نكاسملا ىلع بلطلا
 .تویبلا باحصأ تایئاصحإ قطانم للاخ نم قوسلا ةقطنم دیدحت ىلع لاثم 8 لكشلا

 

 
 )Fanning، 2005 :ردصملا( تویبلا باحصأ تایئاصحإ قطانم للاخ نم قوسلا ةقطنم دیدحت :8 لكش

 
 وأ نیرتشملا :يأ ،حرتقملا يراقعلا ریوطتلل نیلمتحملا نیمدختسملا دیدحت ىلع بلطلا تلایلحت زكترت
 عاونأ نم عون لكل فلتخی بلطلا لیلحتف .يراقعلا ریوطتلا عورشم مھبذجیس نیذلا ءلامعلا وأ نیرجأتسملا
 ،لاثملا لیبس ىلع .راقعلا اھمدقی يتلا ةیئاھنلا ةمدخلا وأ يئاھنلا جتنملا ىلع بلطلا تلایلحت زكرتو تاراقعلا
 لغشت يتلا ةقطنملا يف عیراشم دیدحت ةلواحم ىلإ ریشی دق حرتقملا يرادلإا ریوطتلا ىلع بلطلا لیلحت
 ددحت ةئزجتلا عیب عیراشم ىلع بلطلا لیلحتو .اھیفظوملو اھل تاحاسملا نم اھتاجایتحاو ةیرادلإا تاحاسملا

 بلطلا لیلحت سردیو .قوسلا ةقطنم يف نیلمتحملا ءلامعلا لبق نم ةئزجتلاب عیبلا تامدخ ىلع بلطلا مجح
 ةظحلام عم( يراقعلا ریوطتلل ةعضاخلا قوسلا ةقطنم يف رسُلأا صاخ وٍحن ىلع ةینكسلا قاوسلأاب صاخلا
 ،ةدحاو ةینكس ةدحو يف نوشیعی نیذلا ةلص يذ ریغ وأ ةلصلا يذ صاخشلأا ددع اھنأ ىلع فرّعُت ةرسلأا نأ

 ةیئارشلا ةوقلا وأ حاتملا لخدلا ىلع بلطلا لیلحت يف زیكرتلا متی امك .)ةرسأ لكشی دق دحاولا درفلا نأ ثیح
 عونلا اذھ دمتعی ام ابًلاغو .ةرسلأا دارفلأ ةیكولسلا طامنلأاو تایولولأاو مھرامعأو لزانملا باحصلأ ةلاعفلا
 نیبیو .ةیناكس دادعت قطانم ىلإ ناكسلا مسقی يذلاو ةموكحلاب ةصاخلا ةیناكسلا تایئاصحلإا ىلع ثحبلا نم
 ،يرادلإا ریوطتلا ىلع بلطلا لیلحت دنع رابتعلاا نیع يف ذخؤُت نأ بجی يتلا ةمھملا لماوعلا 9 لكشلا
 .يعانصلاو يراجتلا ،ينكسلا
 

 يساسأ

 يوناث

 قطانم قوسلا ةقطنم
 ءاصحلإا

1.2 

3.4.5 
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 يعانصلاو يراجتلا , ينكسلا ،يرادلاا ریوطتلا ىلع بلطلا لیلحت يف ةماھ لماوع :9 لكش

 
 يسفانتلا ضرعلا ریدقت .3.7

 دادعإب موقی نأ ثحابلا ىلع بجی ،ضرعلا لیلحت لجأ نمو .ةیراقعلا تاجتنملا رفاوتو ءانب ىلإ ضرعلا ریشی
 تادحولاو ةیلاحلا تادحولا مجح لمشت ةسفانملا تاراقعلا .حرتقملا يراقعلا ریوطتلا سفانت يتلا تاراقعلاب ةمئاق
 تانایبلا عضو يف ةقدلا يخوت ثحابلا ىلع بجی .طیطختلا ةلحرم يف عیراشملاو قوسلا لخدتس يتلاو ءاشنلإا دیق
 ھیلع بجی امك .فاطملا ةیاھن يف اھمظعم دییشت متی لا دق ھنلأ اھنع نلعملا وأ ةحرتقملا تاعورشملا يف اھلیلحتو
 ةماقإو اھمدھ مت يتلا تادحولا ددع رابتعلاا نیعب ذخلأا مدعو ضرعلا ةیلمع يفاص رابتعلاا نیعب ذخلأا اضًیأ
 .تاراقعلا قوس يف يفاضإ ضرع ربتعت لا اھن لا اھمیمرت متی يتلا تادحولا ددع وأ ضرلأا سفن ىلع دیدج ينبم
 .يسفانتلا ضرعلا مجح ریدقت يف دعاست يتلاو اھعیمجت بولطملا ةماھلا تامولعملا 10 لكشلا ضرعتسیو

 ىلع بلطلا لیلحت
 يرادلإا ریوطتلا

 تاجایتحا
 ةیلاحلا فیظوتلا

  ةیلبقتسملاو

 ةحاسملا طسوتم
 ةیرادلإا تارقملل

  ةبولطملا

 راغشلاا لدعم
 نم نیعم عونل
 ةیرادلإا ينابملا

 ىلع بلطلا مجح
 ةیرادلاا ينابملا

 ةمئاقلا

 تاھجوتو طامنأ
  يضارلأا مادختسا

 لوصولا ةلوھس
 عقوملل

 ةمیقلا طسوتم
 ةیراجیلاا

 معدلا قفارم رفوت
 تلاحم نم

 ةیراجت زكارمو

 ىلع بلطلا لیلحت
 ينكسلا ریوطتلا

 ناكسلا ةبیكرت
 ومنلا تلادعمو

 درفلا لخد طسوتم
 رسلااو

 فیظوتلا تلادعم

 كلمتلا بسن

 لیومتلا عونت
 ھتفلكتو يراقعلا

 ةیفارغجلا لماوعلا
 ةیجولویجلاو

  بئارضلا

 معدلا قفارم رفوت
 تلاحم نم

 ةیراجت زكارمو

 ىلع بلطلا لیلحت
 يراجتلا ریوطتلا

 ةیناكسلا ةفاثكلا

  ةیئارشلا ةوقلا

 راغشلاا لدعم
 ةیراجتلا تادحولا(

 )ةرغاشلا

 تاعیبملا مجح
 عقوتملا

 تاھجوتو طامنأ
 يضارلأا مادختسا

 لوصولا ةلوھس
 عقوملل

 ىلع بلطلا لیلحت
 يعانصلا ریوطتلا

 ماخلا داوملا رفوت

 لدابتلا تایناكما
 زجاوحلا(
 )ةیراجتلا

 ةلماعلا دی رفوت

 ةقاطلا رفوت
 ةمزلالا

 لاجم يف فیظوتلا
 عینصتلا

 تاھجوتو طامنأ
 يضارلأا مادختسا

 لوصولا ةلوھس
 عقوملل

 يداصتقلاا ومنلا
 يمیلقلإاو ينطولا
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 .يسفانتلا ضرعلا مجح ریدقت ىلع ةرثؤمُلا لماوعلا :10 لكش

 
 قوسلا نزاوت .4.7

 بلطلا ناك نإف .بلطلا مجح عم بسانتت راعسلأاو ایًبسن تباث تاراقعلا نم ضورعملا ربتعُی ،ریصقلا ىدملا ىلع
 رخأتی دقو .ةدیدجلا ةیراقعلا عیراشملا ءانب ةیلمع أدبت نأ لبق عافترلاا يف روجلأاو راعسلأا أدبتسف ،ةیاغلل عفترم
 نمو .ریصقلا ىدملا ىلع تاراقعلا قاوسأ نزاوت ىلع رثؤُی امم بلطلا مجح ریغتیف يراقعلا ریوطتلا نم ءاھتنلاا
 ریغ .لیوطلا ىدملا ىلع نزاوتلا ةطقن وحن يراقعلا قوسلا يف بلطلاو ضرعلا ةكرح كرحتت ،ةیرظنلا ةیحانلا
 ةیداصتقلاا صئاصخلا تاذ قاوسلأا كلتك قاوسلأا ضعب يف .ةطقنلا هذھ ققحتت ام ارًدان رملأا عقاو يف ھنأ
 نوكی امدنع ىتحو ،ةریغتملا بلطلا فورظ عم ءطبب ضرعلا بواجتی ام ابًلاغ ،ةیبوساحلا ةینقتلا لثم ةدودحملا
 لكشب ھلامكتسا متیس ءاشنلإا دیق يراقعلا ریوطتلا نأ ةقیقح رابتعلاا يف عضولا بجی ،ضرعلا يف ضئاف كانھ
 ضافخنا نأ امك .نزاوتلا مدع نم دیزملا ببسیو يلاحلا ضئافلل يفاضلإا نوزخملا ةفاضإ رمتسیس ،مث نمو .ماع
 .ضورعملا ىوتسم مقافت ىلإ يدؤی امم ةدیدجلا يراقعلا ریوطتلا عیراشم ذیفنت ءانثأ ثدحی دق بلطلا مجح

 زیمتملا قوسلا وھ طشنلا قوسلاف .ةفلتخم لاكشأب ةیراقعلا قاوسلأا طاشن قوسلا يف نوكراشملاو نوللحملا فصی
 Market( نیعئابلا قوس ھنأ ىلع طشنلا قوسلا ىلإ راشُی امك .راعسلأا دیزی امم ضرعلا رخأتو بلطلا مجح ومنب

sellers ( ضفخنملا قوسلا وھف دكارلا قوسلا امأ .راعسلأا ةدایزب اوكسمتی نأ نكمی ةحاتملا تاراقعلل نیعئابلا نلأ 
 دكارلا قوسلا ىلإ راشُی امك .راعسلأا يف داح ضافخناو ایًبسن ضورعملا ةدایز نم ةلاح ببسی امم بلطلا ةلاح ھب

 ضرعلا ریدقت
 يسفانتلا

 مجح
 ةسفانملا
 اھتدوجو

 راعسأ
 يضارلاا
 ةرغاشلا
 اھرفاوتو

 ءانبلا ةفلكت
 ریوطتلاو

 لیومتلا ةفلكت
 يراقعلا
 هرفاوتو

 تلادعم
 وأ راغشلإا

 لاغشلإا

 تاجتنملا
 ةیراقعلا
 ةلیدبلا

 فورظلا
 ةیداصتقلاا

 ةلاحو
 قوسلا
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 تلااح 11 لكشلا نیبی .ىوقأ ضوافت ةزیم مھیدل نییرتشملا نلأ )Market buyers( نیرتشملا قوس ھنأ ىلع
 .نیعئابلا قوسو نیرتشملا قوس ،قوسلا نزاوت

 

 
 .نیعئابلا قوسو نیرتشملا قوس ،قوسلا نزاوت :11 لكش

 

 اھنأ ىلع انًایحأ قاوسلأا ىلإ راشُی دق ،لاثملا لیبس ىلع ،اھریسفت نكمی قاوسلأا ىلع ةقبطم ىرخأ تلااح دجوت
 مجح وأ راعسلأا تایوتسم ةدایزو يلاعلا بلطلا ةیوقلا قاوسلأا سكعت دق ،تلااحلا هذھ يف ."ةفیعض" وأ "ةیوق"
 تایوتسم ضافخناو ضفخنملا بلطلا للاخ نم اھدیدحت نكمی "ةفیعضلا" قاوسلأا نإ .تلاماعملا نم ریبك
 "ةضافضف" قاوسأو ،"ةدودحم"و "ةعساو" قاوسأ حلطصم ةماعلا ىرخلأا تاحلطصملا نیب نمو .راعسلأا
 ثیح ةقیرطلا هذھب قاوسلأا فصو دنع صرحلا يخوت بجی نكل ."ةنزاوتم ریغ"و "ةنزاوتم" قاوسأو ،"ةقیض"و
 ىلإ ةباجتسلاا يف ضرعلا لشفی دق ،لاثملا لیبس ىلع .عقوتملا وحنلا ىلع امًئاد نایتأی لا بلطلاو ضرعلا نأ
 راعسلأا رمتستس لاثملا اذھ يف .اًثیدح لمتكملا ریوطتلا ةبسن زواجتی دق تاراقعلا مدھ لدعم نلأ دیازتملا بلطلا

 قوسلا يف ةدوجوملا تاراقعلا ةرفو ببسب عفترملا بلطلا مجح ضرعلا زواجتی دق ،رخلآا بناجلا ىلعو .اًدوعص
 .راعسلأا ضافخنا ھنع جتنیس امم

 نأ ریغ ،لامعلأا عیراشم ةرودل ةلثامم ةقیرطب ،يرود هاجتا وذ يراقعلا قوسلا طاشن ربتعی ،كلذ ىلعً ةولاع 
 عسوتلا نم ةقحلا تارتفب يراقعلا قوسلا ةرود زیمتت .لامعلأا عیراشم ةرود عم ةنمازتم تسیل ةیراقعلا ةرودلا
 .لیوطلاو ریصقلا ىدملا ىلع تازفحملا عم يراقعلا ریوطتلا ةطشنأ بواجتتو ،ةافاعملاو دوكرلاو ضافخنلااو
 ةفاضلإاب لخدلا ىوتسمو ناكسلاو فیظوتلا صئاصخ يف تاریغتلا نم ةفیظو يھ لیوطلا ىدملا تاذ ةرودلاف
 ,Mueller( میدقت بسح ةیعابرلا راقعلا ةرود 12 لكشلا ضرعتسی .ةیلاحلا نیكلھتسملا تلایضفت يف تاریغت ىلإ

1995(1  

 

                                                             
1 Mueller, Glenn R., 1995, “Understanding Real Estate’s Physical and Financial Market Cycles”, Real Estate Finance, Vol 
12, number 1, p: 47-52. 

 ةضورعملا ةیراقعلا تادحولا ددع

 نیرتشملا قوس
 )بلط(

 نیعئابلا قوس
 )ضرع(

 رعسلا
 قوسلا نزاوت
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 )Mueller, 1995( میدقت بسح ةیعابرلا راقعلا ةرود :12 لكش

 

 قوسلا لیلحت عاونأو تایوتسم .5.7
 .ةیاغلل ةدقعم نوكت دق نوللحملا اھقبطی يتلا تاءارجلإاو تاینقتلا نكل ایًبسن ةطیسب قوسلا لیلحت ئدابم ودبت دق
 نم ةعومجم سكعیل قوسلا تایوتسم لیلحت ءارجإ نكمی امك .ةلصفنم ثوحب ىلإ قوسلا تاسارد روطتت دقو
 ضعب يف .لیلحتلا ىوتسم ىلع اًدامتعا فلتخم لكشب غاصُت بلطلا مجح تاریدقتف .ةدقعملاو ةدیازتملا قرطلا
 تاعقوتل ریغتلا تلادعم مادختسا متی دق وأ يلاحلا قوسلا فورظ نم بلطلا ىلع للادتسلاا ةطاسبب نكمی ،تلااحلا
 لیلحت ءارجإ لجأ نمو .لیلحتلا ةیلمع يف رذحلا يخوت نم دب لاف ،طیسبلا جھنملا اذھ يف بویعلا ببسبو .ریوطتلا
 بجی امك ةرفاو تانایب عیمجت بجی ،حرتقملا يراقعلا ریوطتلاب قلعتی امیف يساسلأا بلطلا مجحب ؤبنتلل قمعتم
 تاعابطنا يف رظنلا للاخ نم عقوتملا بلطلا مییقت نیسحتب للحملا موقی .تاعقوتلا حرط يف میلسلا مكحلا مادختسا
 نم ةفلتخم تایوتسم دوجو ىلإ ةفاضلإابو .ةیلاحلا تاھجوتلا رارمتسا ةیلامتحا مییقتو قوسلا يف نیكراشملا
 :يھ يراقعلا قوسلا لیلحتل عاونأ دجوت ،لیلحتلا

 ةیداصتقلاا ةدعاقلا لیلحت -
 قیوستلا ةیناكمإ تاساردو قوسلا تاسارد -
 رامثتسلاا لیلحت -
 ةیداصتقلاا ىودجلا لیلحت -

 طاشن ةساردب موقت قوسلا لیلحت عاونأ عیمجف .تاءارجلإا نم رثكأ قاطنلا ثیح نم قوسلا لیلحت عاونأ فلتخت
 ،ةددحم قوس ةقطنم وأ تاراقعلا نم نیعم عونل بلطلاو ضرعلا مجح ىلع رثؤت يتلا لماوعلاو يلحملا داصتقلاا

 ىلعأ ىلإ ةیئاصقتسلاا تاساردلا هذھ عیمج جئاتن دوقت ،كلذل ةفاضلإاب .نیعم راقع ىلع امًئاد زیكرتلا مدع مغر
 .حرتقملا يراقعلا ریوطتلل بولطملا لیلحتلل مادختسا لضفأو

 

 

 ةیراقعلا ةرودلا

 )Recovery( شاعتنلاا :1 ةلحرملا

 )Hyper supply( بلطلا مخضت :3 ةلحرملا )Expansion( عسوتلا :2 ةلحرملا

 )Recession( دوكرلا :4 ةلحرملا

 لاغشلإا ضافخنا
 ةدیدج تاءانب دجوی لا

 لاغشلإا ضافخنا
 ةدیدج تاءانب

 لاغشلإا ةدایز
 ةدیدج تاءانب

 لاغشلإا ةدایز
 تاءانبلا لامكتسا ةدایز

 ةدیدج

 لجلأا لیوط لاغشلاا طسوتم
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 ةیداصتقلاا ةدعاقلا لیلحت .1.5.7

 قاوسلأا نم لخد ققحت نأ لامعلأا تآشنمل حمسی يذلا يداصتقلاا طاشنلا عمتجملل ةیداصتقلاا ةدعاقلا لثمُت
 بلجت يتلا لامعلأاو تاعانصلل ءًاصقتسا ةیداصتقلاا ةدعاقلا لیلحت ربتعی ،مث نمو .ھتقطنم دودح جراخ ةعقاولا
 .لخدلا تایوتسمو يناكسلا ومنلا لدعم لثم ةلامعلل فئاظو ىلإ ةفاضلإاب ھنیعب عمتجم يف لخدلاو لمعلا صرف
 تامدخلاو علسلا جاتنإ قیرط نع عمتجملل ةیداصتقلاا ةدعاقلا يف ةماھلا تارشؤملا نم فیظوتلا تلادعم ربتعتو
 تارییغتلا يساسلأا فیظوتلا يف ومنلا سكعی دقو .يلحملا داصتقلاا لخاد ىلإ لاوملأا بلجل اھریدصت نكمی يتلا
 بولسأف .يراقعلا ریوطتلا ةمیقو يضارلأا مادختسا ىلع رثؤت ىرخأ ةیداصتقا لماوع وأ رسُلأا لخد وأ ناكسلا يف
 تانایب جتنی ُ ةیداصتقلاا ةدعاقلا لیلحت يف اھفیظوت مت يتلا تانایبلا عمج تاینقت نم اھریغو تانایبتسلاا ذیفنت
 .قاوسلأا لیلحت نم ىرخأ عاونأ يف مدختست نأ نكمی ةیساسأ

 قیوستلا ةیلباق تاساردو قوسلا تاسارد .2.5.7

 مجح ،لثم( حرتقم يراقع ریوطتل بلطلاو ضرعلا فورظ نع ةماع ةروص يلكلا داصتقلاا قوس ةسارد مدقت
 ریوطت ىلع زیكرتلا نوكی لا ،قوسلا ةسارد يف .ةددحم ةقطنمل وأ )ةئزجتلاب عیبلا تاحاسمو ةیرادلإا تاحاسملا

 يراقع ریوطت باعیتسا اھب متیس يتلا ةیفیكلا ىلع قیوستلا ةیلباق ةسارد يف زیكرتلا نوكی نیح يف .ددحمُ يراقع
 ةیلباق ةسارد ربتعت ،قوسلا تاسارد سكع ىلعو .ةعقوتملا وأ ةیلاحلا قوسلا فورظ قفو هریجأت وأ ھعیب وأ ددحم
 .حرتقملا يراقعلا ریوطتلا ىلع هریثأت سردتو تاراقعلا قوس صئاصخ ددحت نأ بجیف .ةددحم قیوستلا

 ةوقلاو ،ةبغرلاو ،ةردنلاو ،ةیساسلأا تامدخلا :ةمیقلل ةیساسأ لماوع ةعبرأ لیلحت ىلع قیوستلا ةیلباق ةسارد زكترت
 بناج يف لماوع ةردنلاو ةعفنملا ربتعتو .راقعلا قیوست ةیلباق ةعبرلأا لماوعلا هذھ لعافت ددحُیو .ةلاعفلا ةیئارشلا
 ةلحرمً ةداع يراقعلا ریوطتلا لمشی .بلطلا بناج يف لماوع ناربتعت ةلاعفلا ةیئارشلا ةوقلاو ةبغرلا امنیب ضرعلا
 حضوت نأ قیوستلا ةیلباق ةسارد ىلع بجی .قیوستلا ةلحرمو )دیدجتلا وأ لیوحتلا وأ اًثیدح ةینبملا تاراقعلا( ءانبلا

 ضرعلا ةلاح ىلإ ةفاضلإاب )"ةنھارلا ةلاحلا" ةمیق ریدقتل ةبسنلاب( ةیلاحلا قوسلا فورظ قفو بلطلاو ضرعلا ةلاح
 ةمیقلا ریدقتل ةبسنلاب( قیوستلا ةرتفو )ریوطتلا لامتكا دنع ةمیقلل ةبسنلاب( اھل ططخملا ءانبلا ةدم رادم ىلع بلطلاو
 ىلع حرتقملا يراقعلا ریوطتلاب ةصاخلا قیوستلا ةیلباق ةسارد زكرت نأ بجی ،ىرخأ ةرابعبو .)رارقتسلاا دنع
 يف بلطلاو ضرعلا لیلحت ثحبی نأ بجی .اھتمیق ریدقت عمزملا نم يتلاو ریوطتلل ينمزلا لودجلا يف ةطقن لك
 .قیوستلا ةدم ءانثأ ةمیقلا ىلع رثؤتس ىرخأ لماوعو باعیتسلاا ىدم دیدحتل لبقتسملا يفو ایًلاح قوسلا فورظ
 .اھیلا لوصولا قیوستلا ةیلباق ةسارد لواحت يتلا فادھلأا مھأ 13 لكشلا ضرعتسی
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 ةیقیوستلا ةساردلا فادھأ مھأ :13 لكش

 

 

 رامثتسلاا لیلحت .3.5.7

 يرتشملا يأ رمثتسملا تاعقوت يبلی نیعم راقع ناك اذا امیف دیدحت ىلع يراقعلا روطملا رامثتسلاا لیلحت دعاسی
 ةضورعملا ةلمتحملا تلادعملا نیب ةنراقملا للاخ نمف .دئاوعلاو رطاخملا ةیحان نم )لغاشلا-كلاملا وأ( عقوتملا
 قلعتت .حرتقملا يراقعلا ریوطتلا دئاوعل بولطملا لدعملا ریدقت نكمی ،لیدبلا يراقعلا ریوطتلا لبق نم دئاوعلل
 نم انًیعم اعًون راتخی يذلا رمثتسملا نإ .ةلیدبلا ةصرفلا ةفلكتو قوسلا ءادأ رییاعمب رطاخملاو دئاوعلا تاسایق
 فادھلأا يبلی يذلا ریوطتلا راتخیسو فلتخم يراقع ریوطت يف رامثتسلال ةصرف نع ينغتسی يراقعلا ریوطتلا
 رطاخم ةبسن لقأو دئاوعلل لدعم ىلعأ نع نیلمتحملا نیرتشملا ضعب ثحبیو .لضفأ وٍحن ىلع ةددحملا ةیرامثتسلاا
 يتلا ةلویسلا مادعنا ىلإ ةفاضلإاب .اظًفحت رثكأ دئاوع لدعمب لیوطلا ىدملا ىلع ومنلا نامضل نورخلآا ىعسی امنیب
 تایوتسملا يف ةلیدبلا تارامثتسلاا تناك اذا ةلیدب ةصرف ةفلكتل لامتحا ةمث ،رامثتسلاا ةرتف ةلیط رمثتسملا اھلمحتی
 امیف نیلغاشلا-نیكلاملا وأ نیلمتحملا نیرتشملا عم تاءاقل دقعف .راتخملا رامثتسلاا ىلع قوفتت رطاخملل ةلثامملا
 تاعقوتف .ةردقملا ةیراقعلا دئاوعلا تلادعمل معدلا رفوی دق قوسلا ومنو مخضتلا مجحو دئاوعلا لوح مھتاعقوت صخی
 دئاوعلا تاریدقت ىلع ةیقادصملا نم اًدیزم يفضت ارًخؤم اھیلع لوصحلا مت يتلا تاراقعلا نع ةیلعفلا رمثتسملا
 .ةیراقعلا

 

 فادھأ
 ةساردلا
 ةیقیوستلا

 مدختسملا دیدحت
 ریوطتلل يئاھنلا

 حرتقملا

 تاددحم ةفرعم
 ىلع بلطلا

 ریوطتلا
 حرتقملا

 ةوقلا ریدقت
 ةیلعفلا ةیئارشلا

 ةبغرلا(
 )ةردقلاو

 مجح ریدقت
 ریوطتلا
 يراقعلا
  سفانملا

 مجح ریدقت
 لاعَفلا بلطلا

 ریوطتلا ىلع
 حرتقملا

 لاغشلاا لدعم
 عقوتملا
 ریوطتلل
 حرتقملا

 ریدقت
 تامادختسلاا
 ریوطتلل ةلیدبلا

 حرتقملا
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 ةیداصتقلاا ىودجلا لیلحت .4.5.7

 ریوطتلا عیراشم زاجنلإ ةیساسلأا ةزیكرلا يھ )ىودجلا ةسارد اضًیأ اھیلع قلطُی يتلا( ةیداصتقلاا ىودجلا لیلحت
 نع لیصافت رثكأ( ةلومأملا بساكملا قیقحتو عورشملا حاجن لجأ نم لیلحتلاو ةساردلا ىلع دمتعت يھو ،ةیراقعلا
 بلطتو تامولعملا نم دیدعلا عمج ىلع ىودجلا ةسارد زكترتو .)ةیلاوملا ةرقفلا يف ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد
 ثحب ىلا ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد زاجنلإ مزلالا ثحبلا میسقت نكمی .ةلومأملا جئاتنلا ىلا لوصولل قمَعمُ ثحب
  يوناث ثحبو يلوأ

 يلولأا ثحبلا .1.4.5.7

 ةكرش للاخ نم وأ( يدرف دوھجم للاخ نم ةیلصأ تامولعم ىلع لوصحلا ىلا فدھی ثحب وھ يلولأا ثحبلا
 :رصحلا سیلو لاثملا لیبس ىلع اھنم ركذن ةددحم تاراسفتسا ىلع ةباجلإل )ثاحبأ

  ؟مھیلإ لوصولا نكمی فیكو حرتقملا ریوطتلل )نیرجأتسم وأ نیرتشم( نییئاھنلا نیمدختسملا مھ نم  -
 ؟نیلمتحملا نیرتشملا اھب بغری وأ اھجاتحی يتلا تامدخلا وأ ةیراقعلا تاجتنملا يھ ام -
 ؟ نیلمتحملا نیرتشملا لبق نم ءارشلا تارارق ىلع رثؤت يتلا لماوعلا يھ ام -
 ؟ةیراقعلا تاجتنملل ةعقوتملا راعسلأا يھ ام -
 ؟نیلمتحملاو نییلاحلا نوسفانملا مھ نم -

 نیلمتحملا نیمدختسملا لثم( دیدحتلا ھجو ىلع ةبولطملا تاعومجملا فادھتسا نم نكمُی ھنأ يلولأا ثحبلا ایازم نم
 نكمی امك .ةددحملا تلاؤاستلا ىلع ةباجلإل ثحبلا تاودأ دیدحت نم نكمیو )حرتقملا ریوطتلل يفارغجلا قوسلا وأ
 ثحبلا تایبلس نمو .فارطلأا نم دیدعلا عم رشابملا كاكتحلاا للاخ نم برق نع قوسلا ةفرعم نم يلولأا ثحبلا
  .روفلا ىلع ةحاتم ریغ جئاتنلاو ثحب ةكرشل هدانسا مت اذا افًلكمو تقوللً ةعیضم نوكی دق ھنأ وھ يلولأا

 ربتعیو .براجتلا وأ تاظحلاملا وأ تانایبتسلاا للاخ نمً ةداع يلولاا ثحبلل ةمزلالا تامولعملا عمج متی
  :للاخ نم ءاصقتسلاا ءارجإ نكمی و .يلولأا ثحبلا يف تامولعملا عمجل اعًویش قرطلا رثكأ نم ءاصقتسلاا

 ةیلعافلا ةطسوتم ةلیسولا هذھ ربتعتو .دیربلا قیرط نع وأ ةرشابم میلستلا للاخ نم كلذو :رشابملا دیربلا -
  .ریكذت لئاسر ربع ةعباتملا بجیو درلا ةیحان نم ةصاخ

 نیكراشملا ىلإ لوصولا بعصلا نم نوكی دق نكلو ةفلكتلا ثیح نم ةلاعف :فتاھلا -
 مھل بسانملا تقولا يف علاطتسلاا لامكتساب نیكراشملل حمسیو ةفلكتلا ثیح نم ةلاعف :ينورتكللإا دیربلا -

 .لقأ دوھجمبو
  .روفلا ىلع علاطتسلاا روحم رییغت وأ ةعباتم ةلئسأ میدقت نكمی :ةیصخشلا تلاباقملا -
 ةیثحبلا تاجایتحلاا يبلتل اھلیدعت نكمی يتلاو ءاصقتسلاا ةلئسلأ ةلاعفو ةدیج ةلیسو :تنرتنلإا ةكبش -

 .تنرتنلإا ةكبش ىلع ءاصقتسلاا ءارجإو ءاشنإب حمست يتلا تایجمربلاو تاكرشلا نم ددع دجویو ,ةددحملا
 :ةیلاتلا رصانعلا نم دكأتلا بجی ءاصقتسلاا میمصت دنعو

 ،ةءارقلا لھسو لكشلا ثیح نم باذج ھنأ نم دكأتلاو ناكملإا ردق طیسبو ریصق ھنوك ىلع ظافحلا )أ(
  .مھفلا ةلھسو ةبضتقم ةلئسلأا نأ نم دكأتلاو اًدیدحت رثكلأا ةلئسلأا ىلإ ةماعلا ةلئسلأا نم لاقتنلاا )ب(
  .اھیلع ةباجلإا بعصی يتلا ةلئسلأاو ةضماغلا ةلئسلأا بنجت )ت(
 .ةلمتحملا لكاشملا دیدحتل اقًبسم ءاصقتسلاا رابتخا عم ةیقطنم ةمدختسملا تاباجلإا سییاقم نأ دكأت )ث(

 يوناثلا ثحبلا .2.4.5.7

 تامولعملا قبطتو رتافدلاو ثحبلا تاساردو ،ةكرشلا تلاجس لثم لعفلاب ةدوجوملا دراوملا يوناثلا ثحبلا مدختسی
 نكمملا نمو يلولأا ثحبلابً ةنراقم تقولل ةكلھتسم ریغً ةداع ةقیرطلا هذھ ربتعتو .ةحورطملا ةلئسلأا ىلع ةباجلإل
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 ةمیق تامولعم يطعی دق ھنأ لاإ يلولأا ثحبلا نم اًفادھتسا لقأ يوناثلا ثحبلا امنیب .اضًیأ ةفلكت لقأ نوكی نأ
 داصتقلاا عاضوأ مییقت لثم( يلولأا ثحبلا للاخ نم ةجلاعملا ثیح نم ةیلمعلا ریغ ةلئسلأا ضعب ىلع بیجیو
 رمعلا صخت يتلا ةلئسلأا لثم( رشابم لكشب مھلاؤس مت نإ نیحاترم ریغ ءلامعلا لعجت دق يتلا ةلئسلأا وأ )يلكلا
 :ركذن يوناثلا ثحبلا اھلوانتی نإ نكمی يتلا ةلئسلأا نمو  .)لخدلا تایوتسم وأ

 ؟ةریغتم يھ لھ ؟ریوطتلا عورشم ىلع رثؤت يتلا ةیلاحلا ةیداصتقلاا عاضولأا يھ ام -
 ؟نیلمتحملا نیمدختسملل ةیناكسلا صئاصخلا يھ ام -
 ؟ةعقوتملاو ةیلاحلا ریوطتلا ةفلكت يھام -

 نكمی يتلاو ةمھم ةیوناث دراوم ةیمسرلا ىواكشلاو تلااصیلإاو عیبلا ریتاوف لثم ةمئاقلا تاكرشلا تلاجس ربتعت
 ىعست يتلا روملأا سفن ىلع ءوضلا يقلت نأ تلاجسلا هذھل نكمی تاقولأا نم ریثكف .عیراشملا اھمدختست نأ
 ءارجإ يف رظنلا لبق ةكرشلا تلاجس صحف بجی مث نمو يلولأا ثحبلا للاخ نم اھتجلاعم ىلإ تاعورشملا
 ةكرشلا ىدل ةدوجوملا تانایبلا مادختسا ىلع ةلثملأا ضعب ةمث .يلولأا ثحبلا لاكشأ نم رخآ لكش يأ وأ نایبتسلاا
 :)رصحلا سیلو لاثملا لیبس ىلع( نمضتت قوسلا ثاحبأ يف

 ةنیعم تامدخو علسل بلطلا تاھجوت ةفرعمل عیبلا ریتاوفو تلااصیإ صحف )أ(
  ،ةیاعدلا ةیلعاف دیدحتل تامدخلاو تاجتنملا وأ ءلامعلا نیوانع اھب يتلاو عیبلا تلااصیإ ةلاحإ )ب(
 .ةمدقملا تامدخلاو تاجتنملا وأ راعسلأا وأ ءلامعلا ةمدخ يف نیسحتلا تلااجم دیدحتل ىواكشلا عیمجت )ت(

 .تاسسؤملا نم اھریغو ةیمسرلا تاءاصحلإا يرفوم نم ةیئاصحلإا تانایبلا وھو رخآ يساسأ يوناث ردصم دجوی
 دعاست نأ نكمی ثیحب قوسلا نع ةیساسلأا تامولعملاو لیلحتلا ةیلمع يذغت نأ اھرودب تاءاصحلإا هذھل نكمی

 ركذن يراقعلا قوسلا لیلحتو مھف يف دعاست يتلا ةیئاصحلإا تانایبلا نمو .قوسلا عقاول قیقدو يقطنم لیلحت ىلع
 :صخت يتلا تانایبلا لاثملا لیبس ىلع

  ,)...لخدلا ،میلعتلا يوتسم ،رمعلا( ناكسلا صئاصخ -
 .)لخدلاو فیظوتلاو لمعلا ةوقب ةقلعتملا تلایلحتلاو تایئاصحلإا( فیظوتلاو لامعلا -
 )....يلامجلإا يلحملا جتانلاو مخضتلا بسن لثم ةیمسرلا ةیداصتقلاا تارشؤملا( ةلودلا داصتقا -
 .)ةیعانصلا تارشؤملا( ةعانصلا عاطق -
 )ریدصتلاو داریتسلاا ومن تارشؤم( ریدصتلاو داریتسلاا -
 )ةقومرم ةیملع تلاجم يف ةروشنملا ثوحبلا( ةیمیداكلأا ثوحبلا -

 قوسلا ةئزجت .6.7
 ىلع ةمدختسم يھو ،ةھباشتم عفاود تاذ ةیعرف تاعومجم ىلإ ناكسلا وأ قوسلا میسقت ةیلمع يھ قوسلا ةئزجت
 مادختسا تافلاتخاو ةیكولسلا تافلاتخلااو ةیناكسلاو ةیصخشلاو ةیفارغجلا تافلاتخلاا قفو میسقتلل عساو قاطن
 نم ةنیعم ةرتف للاخ ایًلزانت وأ ایًدعاصت قوسلا تاھجوت ریستو .عونلا تافلاتخاو ةیسفنلا تافلاتخلااو تاجتنملا
 هذھ يفو .دیدج راكتباب قلعتی رملأا ناك نإ ةصاخ ةبعصلا روملأا نم قوسلا مجح دیدحت نوكی دق مث نمو ،تقولا
 .ءلامعلا حئارش وأ نیلمتحملا ءلامعلا ددع نم ماقرلأا جاتنتسا كیلع بجوتیس ،ةلاحلا

 ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد .8
 تافورصملا ةفاك دادسل ةیفاك دئاوع داجیإ ىلع يراقعلا ریوطتلا عیراشم ةردق ةفرعم ىلا ىودجلا ةسارد فدھت
 لكشب حرتقم وأ مئاق عورشمل فعضلاو ةوقلا طاقن نع فشكلا ىلإ فدھت امك .ةلوبقم دئاوع ریفوتو موسرلاو
 ةسارد ددحتو .ذیفنتلل ةبولطملا دراوملاو ،ةئیبلا يف ةدوجوملا رطاخملاو صرفلا ىلإ ةفاضلإاب ،يقطنمو يعوضوم
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 ةیرورضلا تامولعملا نم ریثكلا رفوی ىودجلا لیلحتف .ذیفنتلل ةلباقو ةیقطنم عورشملا ةركف تناك اذا امیف ىودجلا
 ةفاضلإاب ةیمیظنتلاو ةینفلا لئاسملاو ،قوسلا لئاسم :ةیسیئر تلااجم ةثلاث يف ىودجلا ةسارد ثحبتو .لمعلا ةطخل
 نم عورشملا عقومل ًلایلحت ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد نمضتت ،ةیراقعلا عیراشملا ىلإ ةبسنلاب .ةیلاملا لئاسملا ىلإ

 يئیبلا ریثأتلاو ً،لابقتسم عسوتلا ةیناكمإو ،ھیلإ لوصولا ةلوھسو ،ھیف ةماعلا تامدخلا رفاوت ىدمو ،ھتیكلم ثیح
 هذھو .عورشملا حاجن يف اھفقاومو اھتارارق رثؤت يتلا ةیساسلأا فارطلأا ةساردلا ددحت نأ يغبنیو .كلذ ریغو
 .عورشملل نییئاھنلا نیمدختسملاو   ةلومملا ةسسؤملاو ةیموكحلا تائیھلاو كلاملا ،ىندأ دحك ،ةداع لمشت فارطلأا
 نأ ثیحو .ةیساسحلا لیلحتو رطاخملا مییقت ىلإ ةفاضلإاب ةیلاملا ةساردلاو قوسلا لیلحت ةساردلا لمشت كلذك
 اھتسارد بجی ةلمتحملا ةیباجیلإاو ةیبلسلا جئاتنلا نإف ،دراوملل ریبك كلاھتساو ةمئاد تارییغت لمشی يراقعلا لاجملا

 نإف ،عورشملا ءدب ةلحرم دنع أدبت نأ بجی ىودجلا بناوج نأ نم مغرلا ىلعو .ناكملإا ردق ھجو لمكأ ىلع
 .مییقتلا ةلحرم يف ىودجلا ةسارد متت ام ابًلاغو .عقوملا نیمأت دنع طقف اھعضو نكمی ىودجلا ةسارد

 ةسارد ىلع دمتعت يھف ،حرتقملا يراقعلا ریوطتلا عورشم تاناكملإ ةیلیلحتو ةیمییقت ةسارد ىودجلا ةسارد ربتعت
 ةیفلخ رفوت نأ دیج وحن ىلع ةممصملا ىودجلا ةسارد ىلع بجی .رارقلا عنص ةیلمع زیزعتل ضیفتسم ثحبو
 ةرادلإاو تایلمعلا لیصافتو ةیبساحملا تانایبلاو تامدخلا وأ تاجتنملل فصوو عورشملا وأ لامعلأل ةیخیرات
 تاسارد ،ماع لكشبو .بئارضلا تابلطتمو ةینوناقلا تابلطتملاو ةیلاملا تانایبلاو تاسایسلاو قوسلا ثاحبأو
 نمو ،عورشملا حاجن تلاامتحا مییقتب ىودجلا ةسارد موقتو .عورشملا ذیفنتو ينفلا ریوطتلا ةلحرم قبست ىودجلا
 تاسسؤمو نیلمتحملا نیرمثتسملل ةساردلا ةیقادصم يف ایًرھوج لاًماع ربتعت ةروصتملا ةیعوضوملا نإف مث
 .ضارقلإا

  

 يراقعلا ریوطتلا قایس يف ىودجلا ةسارد  .9
 تقولا يفو حیحص وحن ىلع اھب مایقلا مت اذإو .يراقعلا ریوطتلا لامعأ نم أزجتی لا ءًزج ىودجلا ةسارد لثمت
 ببسبو .اضًیأ ىربك صرف ددحتو ،عورشملا يف ىربك تاقافخإ عنمت نأ نكمملا نم ،ریوطتلا ةیلمع يف بسانملا
 يف ةطشن ةروصب يراشتسلااو يراقعلا روطملا نم لك كراشی نأ بجی ،قوسلاو ىودجلا تاسارد دیقعتو ةیمھأ
 .ىودجلا ةسارد جئاتن ىلإ يراقعلا ریوطتلا تاعورشمب ةصاخلا تارارقلا نم دیدعلا دنتستو .ةساردلا تاءارجإ
 وأ مئاق يراجت طاشن يلأ يقطنمو يعوضوم وحن ىلع فعضلاو ةوقلا طاقن فشك ىلإ ىودجلا ةسارد فدھتو
 .عورشملا زاجنلإ ةبولطملا دراوملاو ،ةطیحملا ةئیبلا يف ةدوجوملا تادیدھتلاو صرفلا كلذكو ،حرتقم عورشم
 ىودجلا تاسارد يمدختسم ةمئاق مضتو .ةساردلا ماسقأ ةعجارمب فارطلأا نم دیدعلا موقی ،ریوطتلا ةیلمع ءانثأو
 كونب( ضارقلإا تاسسؤم ،نیرخلآا نیسدنھملا ،ضرلأا يططخم ،نییرامعملا نیسدنھملا ،نییراقعلا نیروطملا
 تارارقلا قثوی ایًمسر ارًیرقت ىودجلا ةسارد ربتعتو .يراقعلا رامثتسلاا قیدانصو ،)يراقعلا لیومتلا تاكرشو
 ضرفتو ،داصتقلاا میقتو ،تلاامتحلاا عضت يھف .لئادبلا نم رثكأ وأ نینثا نم دحاو جذومن رایتخا يف ةیماتخلا
 ةسارد نوكتت )Phyrr et. al; 1989( بسح .)ةیسایسلا ،ةیعامتجلاا( تارارقلا تاروصت ىلع تاساكعنلاا
 ةساردلا ,قوسلا ةسارد ,قفاوتلا ةسارد ,ةینوناقلا ةساردلا ,ةیجیتارتسلاا ةساردلا يھو تاسارد عبس نم ىودجلا
 .)14 لكشلا( ةیلاملا ةساردلاو ةینفلا ةساردلا ,ةیقیوستلا
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 )Phyrr et. al; 1989( بسح ىودجلا ةسارد لحارم :14 لكش

 ةسارد ،عقوملا ةسارد( ةیسیئر ماسقأ عبرأ يف ةداع ىودجلا ةسارد میظنت متی يراقعلا ریوطتلا عیراشم قایس يف
 .)ةیلاملا ةساردلاو ،ةینفلا ةساردلا ،قوسلا

  عقوملا ةسارد .1.9
 مھفو فصو يف مھاست يتلا تامولعملا عمج يف يراقعلا ریوطتلا عورشمب صاخلا عقوملا )لیلحت( ةسارد لثمتت

 ةیفارغوتوفلا روصلاو ةیطیطختلا طئارخلاب ةناعتسلااب اھحرطو تامولعملا كلت لیلحت مث نمو عقوملا صئاصخ
 ضعبب ةیطیطختلا تاساردلا فلتختو .اھباعیتساو اھتءارق ةعرسل ةینایبلا تاموسرلاو يعانصلا رمقلا روصو
 ةیعانص وأ ةیراجت ةقطنمب عقوملا دوجو( عقوملا زیمت يتلا صئاصخلا وأ ةساردلا نم فدھلا ىلع ادامتعا اھتایئزج
 تامولعملا ىلع زیكرتلا بجی ،ءاضیب يضارأ ریوطتب صاخ عقوم ةساردب مایقلا دنع :لاثم )ةیحایس وأ
 ةسارد يف اھیلع زیكرتلا متی يتلا رصانعلا مھأ 15 لكشلا ضرعتسیو .ىرخلأا ةیرورضلا قفارملاو تلاصاوملا
 .عقوملا

 ةسارد لحارم
 بسح ىودجلا

)Phyrr et. 
al; 1989)  

 ةساردلا .1
 فادھأ( ةیجیتارتسلاا

 عورشملا ططخو
 )لجلأا ةلیوط

  ةینوناقلاا ةساردلا .2
 نیناوقو ةینوناقلا حئاوللا(

 قطانملاو ءانبلا
 )...ةیرضحلا

 قفاوتلا ةسارد .3
 عم عورشملا قفاوت(

 ةمظنأو ضرلأا تلاامعتسا
 )ةئیبلا

 قوسلا ةسارد .4
 بلطلاو ضرعلا ةسارد(

 ریوطتلا عورشمل
 )حرتقملا

 ةیقیوستلا ةساردلا .5
 ,ءلامعلا فادھتسا ةقیرط(

 )ةیقیوستلا ةسایسلا ,راعسلاا

 ةینفلا ةساردلا .6
 مادختسا ةیفیكو میماصتلا(

 )...علسلاو داوملا ریدقتو ضرلأا

 ةیلاملا ةساردلا .7
 ,ةیدقنلا تاقفدتلا ریدقت(
 )...بولطملا دئاعلا لدعم
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 عقوملا ةسارد تانوكم :15 لكش

  قوسلا ةسارد .2.9
 .يضارلأا نم عًطقً ةداع لمشیو يراقعلا ریوطتلا عورشمل ةیفارغجلا عقاوملا رابتخا قوسلا تاسارد لمشت امً ةداع
 تامادختسا رابتخلاو ةقطنملا قاطن لخاد عقوم لضفأ دیدحتل قوسلا تاسارد ءارجإب نوروطملا موقی ام ابًلاغو
 لبق ىودجلا تاسارد لامكإ نیروطملا نم ةصتخملا تاھجلا بلطت ام ابًلاغو .ةددحملا عطقلل ةلیدبلا يضارلأا
 وأ يرادلإا وأ يناكسلإا وأ يعینصتلا وأ يعانصلا وأ يراجتلا ریوطتلا عورشم حیرصت بلط ىلع ةقفاوملا
 ترجو .ةددحملا ةقطنملا يف لامعلأا ةیمھأ رابتعلاا يف قوسلا ىودج عضت امك .طلتخملا مادختسلاا عیراشم
 )Birrell and Shi Bin ; 1997( بسح .بلطلاو ضرعلا ةسارد وھ قوسلا ةسارد فیرعت نوكی نأ ةداعلا
 اضًیأ نكمملا نمو .قوسلا تاجایتحا عم اھریوطت متیس يتلا تاكلتمملا ةقباطمل قبسم طرش وھ قوسلا ةسارد
 رھاوظلا نم دیدعلاب ةصاخلا راثلآاو بابسلأا ریسفت لوح يصقتلل ةیملع تاوطخ اھرابتعاب قوسلا ةسارد فیرعت
 تایوتسم ةثلاث كانھ ،ةیلمعلا ةسرامملا يف .ةبئاصلا ةیلاملا تارارقلا ذاختا يف ةدعاسملل قوسلا يف ثدحت يتلا
 :قوسلا لیلحت يف ةبولطم

 ةیلحملا تاریغتملا رابتعلاا نیعب ذخلأا عم يراقعلا ریوطتلا عورشمل يلبقتسملاو يلاحلا بلطلاو ضرعلا لیلحت )أ 
  ةیمیلقلإاو

 .ةقطنملاو عقوملا يف يداصتقلاا عضولاو ةیناكسلا صئاصخلا لیلحت )ب

 .قوسلا لیلحت تاجاتنتسا ىلع ءانب تایصوتلا میدقت )ج

 

  ةینفلا ةساردلا .3.9
  :لمشت ةینفلا ةساردلا نإف امومعو ،عورشملل ةیسدنھلاو ةینفلا بناوجلا ةفاك ةینفلا ةساردلا نمضتت

 ریوطتلل عقوتملا تقولا-

 رصانع مھأ
عقوملا ةسارد

 لكشو مجح
عقوملا

 ةلوھس
لوصولا

 ایفارغوبطلا
 فرصلاو
يحصلا

 قفارملا
 تامدخلاو

 میسقتلا قباطت
 دویقلا و
طورشلاو

 رطاخملا
ةیئیبلا
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 ةعقوتملا تاعسوتلاو عورشملا مجح دیدحت -

 عورشملا زاجنلإ ةمزلالا ةینفلا تادعملاو تلالآا دیدحت- 

 )زاجنلإا يف تایولولأاو تادعملاو تلالآا عقومو ماخلا داوملا لاقتنا ةكرح لیھست( :عورشملا ریسل طیطختلا -

  ةكرحملا ةقاطلاو تاماخلاو ةیلولأا داوملا نم عورشملا تاجایتحا ریدقت -

 عورشملا زاجنإ نع نیلوئسملاو ةبولطملا ةلامعلا دیدحت -

  عورشملل يسدنھلا میمصتلا -

 

 ةیلاملا ةساردلا .4.9
 دئاعلاو ،لاملا سأر رداصمو ،يراقعلا ریوطتلا عورشمل ةیرامثتسلاا فیلاكتلا دیدحت ىلإ ةیلاملا ةساردلا فدھت

 تیقوتو ،ھقافنإ ةیفیكو مزلالا دقنلا رادقم كلذك ةساردلا لوانتتو .ىرخلأا ةیلاملا تارابتعلااو ،رامثتسلاا ىلع
 سیلو لاثملا لیبس ىلع( عورشملل ةیرامثتسلاا فیلاكتلل ةیساسلأا تانوكملا لمشتو .تاداریلإاو تافورصملا
 لئاسوو تلالآاو تادعملا فیلاكت ،ةیلولأا داوملا فیلاكت ،ينابملاو تاءاشنلإا فیلاكت ،ضرلأا فیلاكت )رصحلا
 ،يراقعلا عورشملل ةیرامثتسلاا فیلاكتلا ریدقت دعبو .فارشلإاو ةرادلإا فیلاكت ،ذیفنتلاو لیغشتلا فیلاكت ،لقنلا
 يلخاد لیومت ىلإ لیومتلا مسقنی دقو .عورشملل بسانملا يلیومتلا لكیھلا حارتقا ىودجلا ةسارد ىلع نیمئاقلل نكمأ
 -لیومتللً لاباق عورشملا ناك ام اذإف .)لجلأا ةلیوط ضورقو ةینامتئا تلایھست( يجراخ لیومت وأ )كلاملا لاومأ(
 ،ءاكرشلا نایبو لاملا سأر ةمئاق لثم ةیلاملا مئاوقلا دادعإ أدبی -هریفوت نكمملا نم بولطملا لاملا سأر نأ ىنعمب
 دادسل ينمزلا لودجلا ,ضورقلا ىلع لوصحلل حرتقملا ينمزلا لودجلا ,لاملا دادسل حرتقملا ينمزلا لودجلا
 .لیومتلا تامادختساو رداصم ةمئاق ,ةیرامثتسلاا فیلاكتلا دادسل ينمزلا لودجلا ,ضورقلا

 ةسارد فدھتو .عورشملل ةیلاملا ىودجلا ةسارد ةلحرم ىلإ لصت لیومتلا ةیناكمإ ةلحرم ةساردلا تزاتجا اذإ

 تارشؤم دادعإب ةساردلا أدبتو .يراقعلا عورشملا زاجنإ نم ةیداصتقا ىودج كانھ لھ ةفرعم ىلإ ةیلاملا ىودجلا

 دجوی .) بولطملا دئاعلا لدعم ریدقت ،ةیلبقتسملا ةرحلا ةیدقنلا تاقفدتلا ریدقت لثم) عورشملا مییقتل ةیساسأ ةیلام

 يفاص :رییاعملا هذھ نیب نمو يراقعلا عورشملل ةیلاملا ىودجلا مییقتل مدختست يتلا ةیعوضوملا رییاعملا نم دیدعلا

 دئاعلا لدعمو )Profitability Index( ةیحبرلا رشؤم ,)Net Present Value; NPV( ةیلاحلا ةمیقلا

 )Internal Rate of Return( يلخادلا

 ةیلاحلا ةمیقلا نیب قرفلا ىلإ يرامثتسلاا عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص ریشی :ةیلاحلا ةمیقلا يفاص )أ(

 نإف .عورشملل ةجراخلا ةیدقنلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلاو عورشملا نع ةجتانلاو ةلخادلا ةیدقنلا تاقفدتلل

 -ةجراخلا ةیدقنلا تاقفدتلا نع ةلخادلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا دیزت يأ -بجوم ةیلاحلا ةمیقلا يفاص ناك

 لضفی يرامثتسا عورشم نم رثكأ دوجو ةلاح يفو .حیحص سكعلاو ،احبرم يرامثتسلاا عورشملا ناك

 نیعب ذخأی ھنأ ةیلاحلا ةمیقلا يفاص رایعم تازیمم نمو .ةیلاح ةمیق يفاص ربكأ يطعی يذلا عورشملا

 ىلإ ةیدقنلا تاقفدتلا طقف ذخأی يذلاو دادرتسلاا ةرتف رایعم سكع) عورشملل ةیدقنلا تاقفدتلا لك رابتعلاا
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 ةلداعم ةغایص نكمی .دوقنلل ةینمزلا ةمیقلا رابتعلاا نیعب ذخأی ھنوك ىلإ ةفاضلإاب ،(دادرتسلاا خیرات

 :يلاتلاك ةیلاحلا ةمیقلا يفاص

!"# = −&'( +
&'*

(1 + -)*
+

&'/
(1 + -)/

+⋯+
&'1

(1 + -)1
= −&'( +2

&'3
(1 + -)3

1

34*

 

  عورشملا ةفلكت : ()'& ) §

 عورشملل ةعقوتمُلا ةیدقنلا تاقفدتلا: ( *'& /'&  .... 1'&) §

 مصخلا لدعم وأ عورشملا ىلع بولطملا دئاعلا لدعم :( -) §

 تاونسلاب عورشملا ةدم :( 5) §

 ىلع يرامثتسلاا عورشملا نم ةلخادلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا ةمسق للاخ نم ھباسح متی :ةیحبرلا رشؤم )ب(

 عورشملا ناك حیحصلا دحاولا نم ربكأ ةمسقلا جتان ناك نإف .عورشملا اذھل ةجراخلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا

 :يلاتلاك ةیحبرلا رشؤم ةلداعم ةغایص نكمی .حیحص سكعلاوً احبرم يرامثتسلاا

"6 =

&'1

(1+-)1
+

&'2

(1+-)2
+ ⋯+

&'5

(1+-)5

&'0
=
!"# + &'0

&'0
=
!"#
&'0

+ 1 

 ةلضافملاو مییقتلا يف ةمدختسملا رییاعملا مھأ نم يلخادلا دئاعلا لدعم رایعم ربتعی :يلخادلا دئاعلا لدعم  )ج(

 لیلحتلا يف تاكرشلاو ةیلودلا ةیلاملا تاسسؤملا نم دیدعلا ھمدختسیو .ةفلتخملا ةیرامثتسلاا تاعورشملا نیب

 هدنع ىواستت يذلا (مصخلا لدعم) دئاعلا لدعم يف رایعملا اذھ لثمتیو .تاعورشملل يداصتقلااو يلاملا

 .يرامثتسلاا عورشملل ةجراخلا ةیدقنلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا عم ةلخادلا ةیدقنلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا

 ةغایص نكمی .رفصلل ةیواسم عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص نوكت هدنع يذلا مصخلا لدعم وھ رخآ ىنعمبو

 :يلخادلا دئاعلا لدعم ةلداعم
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 ةیلمع طیسبتل ةیلبقتسم تاونس 3 ىلع رصتقنس( يراقع ریوطت عورشمل ةیلاتلا ةیلاملا تانایبلا ضرتفنل :لاثم
 .%8 يواسی )بولطملا دئاعلا لدعم( مصخلا لدعم نأ ملعلا عم )باسحلا

ةنسلا  0 1 2 3 
حبرلا يفاص   620,000 640,000 700,000 
كلاھلإا   240,000 240,000 240,000 

 ةیدقنلا تاقفدتلا
ةیلیغشتلا  

 ................. ................ ........... 

 سأر يف ریغتلا
لماعلا لاملا  

60,000 0 0 (60,000) 

 لاملا سأر
عوفدملا  

6,800,000    

 ةیقبتملا ةمیقلا
عورشملل  

   6,000,000 

 ةیدقنلا تاقفدتلا
ةرحلا  

…………… ................. ............... ............... 

 :باسح بولطملا

 .ةلبقملا تاونس ةثلاثلل ةبسنلاب عورشملل ةیلیغشتلا ةیدقنلا تاقفدتلا )1(
  .عورشملل ةرحلا ةیدقنلا تاقفدتلا )2(
 .عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص )3(
  .عورشملل يلخادلا دئاعلا لدعم )4(
 .عورشملل ةیحبرلا رشؤم )5(
 ؟ةیلامسأرلا ةنزاوملا رییاعم ىلع دامتعلااب ةیداصتقا ىودج وذ عورشملا لھ )6(

 :لحلا

                 ةثلاثلا ةنسلا ) 940,000 (ةیناثلا ةنسلا) 880,000 (ىلولأا ةنسلا (860,000)  )1(
 )ةیناثلا ةنسلا( 880,000 ،)ىلولأا ةنسلا( 860,000 ،)عورشملا ةیادب( -6,860,000  )2(

 .)ةثلاثلا ةنسلا( 7,000,000و
 :عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص )3(

!"# = −6,860,000+
860,000

(1 + 0.08)*
+

880,000
(1 + 0.08)/

+
7,000,000
(1 + 0.08)?

= 247,580 

 %9.45 = عورشملل يلخادلا دئاعلا لدعم )4(
)5( "6 =

/BC,D((E6,860,000

6,860,000
=

/BC,D((

6,860,000
+ 1 = 1.04 

 ربكأ بولطملا دئاعلا لدعم ,رفص نم ربكأ ةیلاحلا ةمیقلا يفاص نلأ ةیداصتقا يودج وذ عورشملا معن )6(
 .حیحص دحاو نم ربكأ ةیحبرلا رشؤمو )لاملا سأر ةفلكت( مصخلا لدعم نم
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 يراقعلا ریوطتلا عیراشم يف رطاخملا ةرادإو لیلحت .10
 رطاخملا فیرعت .1.10

 جئاتنلاب ةنراقم ةیلعفلا جئاتنلا تتشت ةجرد لثمت يھو لبقتسملا يف ةراسخ عوقو ةیلامتحاب رطاخملا فیرعت نكمی
 ریثأتلا اذھ نوكی امدنع رطاخملا أشنتو عورشملا ءادأ ىلع رثؤی دق لماع يأ وھ رطاخملا ردصم ربتعی .ةعقوتملا

 ایًرھوج ارًیثأت ءادلأا رییاعمو عورشملا فادھأ دیدحتل نوكیو .عورشملا ءادأ ىلع ءاوس دٍح ىلع ماھو دكؤم ریغ
 ،رطاخملل ارًدصم اھتاذ دح يف ربتعت ةمئلاملا ریغ فادھلأا نإف ،رخآ بٍناج نمو .عورشملا رطاخم ىوتسم ىلع
 .داعبلأا هذھ ىلع رطاخم ایًئاقلت ھنع جتنی ةددحم رییاعم لباقم ءادلأا نم ىندلأا دحلا ىلإ ةجاحلاب فارتعلاا مدعو
 ةوطخ ربتعی ةلصلا تاذ فارطلأا عیمج تابلطتم سكعت يتلاو ةحضاو ءادأ رییاعمو فادھأ عضو نإف ،مث نمو
  .عورشملا رطاخم ةرادإ يف ةماھ ىلوأ

 يراقعلا ریوطتلا رطاخم .2.10
 عورشم لك نأ ثیح رطاخملا نم ةفلتخم تایوتسم ىلإ يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف فارطلأا عیمج ضرعتی
 ةبسنلاب رطاخملا مجح فلتخیو .ةریبك ةعرسب ریغتی عمتجم يف لبقتسملا نع تاضارتفلاا نم ةعومجم ھب ریوطت

 نكمی يتلا ةفلكتلا ةفرعم لمشی عورشملا رطاخم دیدحتو .عورشملا ةیعونو مجح بسح يراقع ریوطت ةكرش ةیلأ
 لیبس ىلع ،ةملاسلا رطاخمف .ةینفلا رطاخملا وأ ةملاسلا رطاخم نم صلختلا اھقرغتسی يتلا ةدملا يھ امو اھدبكت
 ،ھلح ھیلع بجوتی رمأ اھنلأ كلذو رطاخملا دح لصت لاو ةبقع درجم عورشملا ریدمل ةبسنلاب نوكت دق ،لاثملا
 كلت ىتح .لمعلا تابلطتم وأ نیناوقلا تابلطتم وأ تاعیرشتلاب مازتللاا قیرط نع اھلح متی نایحلأا نم ریثكو
 ةقلعتملا ةینفلا رطاخملا ،لاثملا لیبس ىلع ،اھل ارًیسفت بلطتت دق عورشملا ةئیب يف رطاخم لظت يتلا رطاخملا
 تاریثأت ،تلشف نإ ،اھل نوكی دق ،لیمعلل ةیلیغشتلا ضورعلا ةدایز ریفوت ىلإ فدھت يتلاو ،ةدیدج داوم مادختساب

 مھف بجی .حیحصلا راسملا ىلإ ةدوعلا تاءارجإ عیرست ثیح نم امبرو ریخأتلاو ةفلكتلا ثیح نم عورشملا ىلع
 ثیح نم اھتسارد كلذكو ةفلكتلاو ينمزلا لودجلا صخی امیف عورشملا ریدم لبق نم اھل طیطختلاو رطاخملا هذھ
 ,16 لاكشلأا ضرعتست .ةملاسلاو ةینفلا رطاخملا ةرادإ تایلمع راطإ يف اھترادإو اھیلع ظافحلا ىدمو ةیدامتعلاا

 .اھمییقت قرط ىلإ ةفاضلإاب يراقعلا ریوطتلا عیراشم اھھجاوت يتلا رطاخملا مھأ 19و ,18 ,17

 
 يراقعلا ریوطتلاب ةطبترملا ةیعامتجلاا رطاخملا :16 لكش

 ىلع نیروطملا اضر ةجرد•
)%( لمعلا قوس

)%( ةماعلا ةحلصملا ةجرد•
 عورشملا نیب سناجتلا ةجرد•

)%( ةایحلا طمنو

مییقتلا ةقیرط

ةلماعلا دیلا رفاوت•
عمتجملا لوبق•
يفاقثلا قفاوتلا•
ةماعلا ةحصلا•

رطاخملا تانوكم
 رطاخملا•

     ةیعامتجلاا
)Social risk(

رطاخملا عون
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 يراقعلا ریوطتلاب ةطبترملا ةیجولونكتلا رطاخملا :17 لكش

 
 يراقعلا ریوطتلاب ةطبترملا ةیئیبلا رطاخملا :18 لكش

 
 يراقعلا ریوطتلاب ةطبترملا ةیداصتقلاا رطاخملا :19 لكش

 

 اھفادھأو رطاخملا ةرادإ میھافم .3.10
 هذھ عم لماعتلل تارایخلا ةرادإو رایتخاو ریوطتو رطاخملا سایقو دیدحتل ةمظنم ةلیسو رطاخملا ةرادإ ربتعت
 دق تاودلأا هذھ .ةینفلا تلااجملا يف رطاخملا ةرادإ ةیلمع يف ةدعاسملل ةحاتم تاودلأا نم دیدعلا ةمث .رطاخملا
 ھل ددحملا راسملا نع جرخ دق عورشملا نأ ىلإ ریشت دق يتلا رطخلا تاراشإ مھف ىلع عورشملا ریدم دعاست
 :رطاخملا ةرادلإ تافیرعت ةثلاث دجوی .ةرورضلا دنع ةیحیحصتلا تاءارجلإا تایولوأ دیدحتو

 يف ةینقتلا تابوعصلا ةجرد•
)%(ءانبلا
 نع نیروطملا اضر ةجرد•

 نیممصملا ةیدودرم
)%(نیلواقملاو

مییقتلا ةقیرط

ءانبلا ةیلمع•
نیلواقملاو نیممصملا•

رطاخملا تانوكم
 رطاخملا•

     ةیجولونكتلا
)Technological risk(

رطاخملا عون

ةئیبلا رثأت رشؤمُ•
 ةمیقلا تاریغت•

خانملا ریغت ءارج

مییقتلا ةقیرط

 ىلع يبلسلا رثلأا•
ةئیبلا
خانملا تاریغت•

رطاخملا تانوكم
    ةیئیبلا رطاخملا•

)Environmental risk(

رطاخملا عون

يراقعلا لیومتلا ةفلكت•
 يف ةھباشملا عیراشملا تاعیبم لدعم•

ةقطنملا سفن
فرصلا راعسأب ةمیقلا رثأت•
راجیلااو عیبلل عقوتملا لدعملا•

مییقتلا ةقیرط

ةدئافلا تلادعم•
قوسلا ةلویس•
فرصلا راعسأ•
نیرجأتسملاو نیرتشملا•

رطاخملا تانوكم
 رطاخملا•

    ةیداصتقلاا
)Economic risk(

رطاخملا عون
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 رطاخملا لماوع دادعإو مییقتو دیدحت متی اھللاخ نم يتلا ةیمسرلا ةیلمعلا يھ رطاخملا ةرادإ :لولأا فیرعتلا
 .يجھنم لكشب

 وأ تلااجملا ةبقارمو دیدحت ىلع زكرت يتلاو ةرادلإل ةیمسر ةیجھنم ةقیرط يھ رطاخملا ةرادإ :يناثلا فیرعتلا
 .ھب بوغرم ریغ ارًییغت ثدحت دق يتلا ثادحلأا

 رطاخملا لماوع عم بواجتلاو لیلحتو دیدحت ملعو نف يھ ،عورشملا قایس يف ،رطاخملا ةرادإ :ثلاثلا فیرعتلا
 .ھفادھأ حلاصلو عورشملا ةرتف لاوط

 ىلعف .لعفلا در نم رثكأ يقابتسا ءارجإ يھو ةلمتحملا ةیلبقتسملا ثادحلأا يف مكحتلا رطاخملا ةرادإ ةیلمع لمشت
 رمتسیس طاشنلا نأ ىلإ ينمزلا لودجلا ریشیو .ةدیدج ةینقت ریوطت ةكبشلا ىلع نیعم طاشن بلطتی ،لاثملا لیبس
 ذیفنتب عورشملا ریدم ماق نإف .عقاولل برقلأا يھ رھشأ ةعست نأ نودقتعی نیینفلا نیفظوملا نكل رھشأ ةتس ةدمل
 نل ،لعفلا در ىلع ھلمع يف دمتعی عورشملا ریدم ناك نإ امأ .نلآا نم ئراوط ةطخ عضی دقف ةیقابتسا تاءارجإ
 تامزلأا عم ةعرسب لعافتی نأ عورشملا ریدم ىلع بجی تقولا كلذ يفو .ةلكشملا عقت ىتح ءيش يأب اھنیح موقی
 لیلقت ىلإ ةفاضلإاب ثدحلا عوقو ةیلامتحا نم رطاخملا ةرادإ للقت .تامزلأا روطتت دق امنیب نیمثلا ھتقو دقفی دقو
 .هریثأت مجح

 نوكت يتلاو ریثأت اھل نوكی دق يتلا رطاخملا بناوج دیدحت للاخ نم رارقلا نیسحت ىلإ رطاخملا لیلحت فدھی
 :ةیلاتلا رصانعلا رابتعلاا نیع يف عضت نأ بجیو .ةرطیسلا جراخ

 )خلا ،ةفلكتلا دح زواجت ،لامكلإا( ریوطتلا رطاخم )أ(

 .)لیومتلاو ،قوسلاو ،عقوملا رطاخم( مییقتلا رطاخم )ب(

 .ةیفصتلا رطاخم )ت(

 )تابلطلاو تاھجوتلا يف ریغتلا ،عقوملا ةدوج( ةمیقلا يف ریغتلا رطاخم )ث(

 يأ يف نیقیلا مدع تلااحو ةماھلا رطاخملا ةفاك دیدحت متی نأ ةلاعفلا ةرادلإا ىلع ةرطیسلل يرورضلا نم
 قیقحتل ةرادلإا قیرف لبِق نم يجھنم لكشب اھتبقارمو اھیلع ءًانب فرصتلاو اھلیلحتو ایًمك اھسایقو عورشم
 ةرادإ ربتعت .ددحملا ينمزلا لودجلاو ةحاتملا ةینازیملا نمض فادھلأا قیقحت يف حاجنلا ةیلامتحا نم دح ىصقأ
 ةرادإ مث نمو ،اھب ةطبترملا رطاخملاو نیقیلا مدع رداصم دیدحت :نیقیلا مدع ةلاح عم لماعتلل ةلیسو رطاخملا
 جئاتنلا نم ةدافتسلااو بناج نم )امًامت اھبنجت وأ( نكمم دح ىندأ ىلإ ةیبلسلا جئاتنلا لیلقت متی ثیحب رطاخملا كلت
  .رخآ بٍناج نم ةیباجیلإا

 

 عیراشملا ةرادإو رطاخملا ةرادإ نیب ةقلاعلا .4.10
 ءارجإ متی ام ارًدانو ،ينمزلا لودجلاو ةفلكتلا ةرادإ ىلع ریبك لكشب زیكرتلا متی ،عورشملا ةرادلإ ىلولأا مایلأا يف
 ةیضرف ىلع رطاخملا ةرادإ لمعت .رضاحلا تقولا يف ةیضاملا ةینفلا ةفرعملل ءارقتسا قیرط نع لاإ رطاخملل ؤبنت
 اھشقانیو رطاخملا ضعب دوجو ددحی عورشملا لمع قیرف ناك نإ .ةكرتشم رطاخم يھ ةددحملا رطاخملا نأ
 ةنیب ىلع مھو عورشملا يف امًدق يضملا ىلع نورداق جمانربلا ةرادإو لیمعلاو قیرفلا نوكیسف ً،ةعمتجم اھلبقیو
 نم ربكأ ةمھمب موقت يكل ممصُت رطاخملا ةرادإ ةمظنأ نكل .اھب فارتعلااو رطاخملا مھف عم – يرجی امم امًامت
 نمو ،عورشملا ىلع اھریثأت ىدمب أبنتیو رطاخملا مجح ددحی نأ اضًیأ ماظنلا ىلع بجیف ،رطاخملا دیدحت درجم
  .ةلوبقم ریغ وأ ةلوبقم امإ رطاخملا نوك نع جئاتنلا جرختس مث
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 اذھ ببسبو .لبقتسملا يف ىرخأ ةرم هزاجنإ متی نلو اقًبسم هزاجنإ متی مل ام ءٌيش وھ ،ھفیرعتل اقًفو ،عورشملا نإ
 ھنأ ىلع هدادعإ متی يذلا رطاخملا ةرادإ ماظن لمعیو .رطاخملا ةھجاومل "ھعم شیاعتلا" أدبم ریوطت مت دقف ،درفتلا

 میظنتلا ةبقارم يف ةدمتعملا ةكرشلا ةمظنأ رثكأ عم قفاوتلاب طبضنمو رمتسم لكشب رطاخملا لحو دیدحت ةیلمع
 ةیقابتسلاا ةرادلإا ىلع نوكیس زیكرتلا اذھ نلأ لقتس تائجافملا نأ وھ مھی ام نكلو .ةفلكتلاو ةینازیملاو طیطختلاو
 فلتخت دق ذیفنتلا تایوتسم نأ امك ،عیراشملا عیمج ىلع رطاخملا ةرادإ موھفم ذیفنت نكمیو .لعف در ةرادإ نمً لادب
 ةكرشلا ةطخب ةقلاعلاو لیمعلا نوكی نمو عورشملا عونو مجح لثم لماوع ىلع ءًانب رخلآ عورشم نم
 ةعفترم ةیلامجلإا رطاخملا نوكت امدنع دیدحتلا ھجو ىلع ماھ رطاخملا لیلحت نأ امك .ةكرشلا ةفاقثو ةیجیتارتسلاا
 رطاخملا ةرادإ نإف ،لعفلاب فورعم وھ ام ىلع لاعف لكشب طیطختلا زكری امنیب .نیقیلا مدع نم ریبك ردق دوجوو
 .نیقیلا مدع دادزی امثیح لبقتسملا ىلع زیكرتلل انعفدت

 

 رطاخملا ةرادإ ةیلمع .5.10
 ةینعملا فارطلأا دیدحت لمشی اذھو ،عورشملا ذیفنت ھللاخ نم متی قایس عضوب عورشملا رطاخم ةرادإ ةیلمع أدبت
 ھجوأ دیدحت بجی امك .ھنیعب عورشمل رطاخملا ةرادإ طاشن دودحو قاطن دیدحتو عورشملا تاجرخمو فادھأ مھفو
 ةوطخلاو .عورشملا اھیف لمعی يتلا ةیجیتارتسلااو ةیمیظنتلا قئاوعلاو ىرخأ عیراشم يأ عم لخادتلاو ضراعتلا
 .رطاخملا ةرادإ ةیلمعل ةیساسأو ةیرھوج ةمھملا هذھ ربتعتو .رطاخملا دیدحت يھ رطاخملا ةرادإ ةیلمع يف ةیلاتلا
 اھجلاعو رطاخملا مییقتل ةقحلالا عورشملا رطاخم ةرادإ ةطشنأ ىلإ ةددحملا رطاخملا لك عضخت نأ بجی
 ىوتسم يتأی مث ةماعلا رطاخملا لئاسم دیدحتل عساو ىوتسم ىلع ةرم لولأ ةیلمعلا قبطت دق .اھتبقارمو اھتعجارمو
 لحارم نم ةلحرم لك يف رطاخملا ةرادإ بجی .أشنت نأ نكمی فیكو ةددحم رطاخم يف رظنلل لاًیصفت رثكأ رخآ
  .كلذك ھتاجتنم اھل ضرعتت يتلاو ھتاذ دح يف عورشملا اھل ضرعتی يتلا رطاخملا ضارعتسا يغبنی امك عورشملا

 بعصی امدنع تابوعصلا رھظتو .اھیف ریكفتلا نود ىتح ایًموی رطاخملا ةرادإب موقن اًعیمج نحن ،يساسأ لكشبو
 نوكیل اًدیفم نوكی دق ،كلذ ثدحی امدنعو .ةدقعم وأ ةفولأم ریغ لمعلا ةعیبط نوكت امدنع وأ رطاخملا مییقتو دیدحت
 ءاوتحلاا ططخب ةطبترملا ةلحرملا نإ .ةددحملا رطاخملا ةرادإ ةیجھنم ذیفنت :يأ ،اھتعباتم نكمی ةحضاو ةیلمع انیدل
 يدؤتس يتلا تایللآا فیظوت متیو ةددحملا رطاخملا ءاوتحا ةبقارم اھیف متی يتلا ةبقارملا ةلحرم يھ ئراوطلاو
 ةیسیئرلا ةعبرلأا لحارملا هذھ جمد متی فیك 20 لكشلا حضوی .ةیرورض تناك نإ ئراوطلا ةطخ ذیفنت ىلإ

 .رطاخملا ةرادلإ
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 رطاخملا ةرادلإ ةیسیئرلا ةعبرلأا لحارملا :20 لكش

  

 ةبقارملا

 دیدحتلا

 مییقتلا

 ضیوفت/دیعصت

 ءاوتحلاا

 ىوتسم
 لامعلأا

 ةللاد ھل

 ةیسیئرلا ةطخلا

 ثودحلا لامتحا

 ببسملا

 ةللاد ھل سیل

 ىوتسم
 لمعلا حیرصت
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 يراقعلا ریوطتلا عیراشم ىودج ةساردو قوسلا ثاحبأ لیلحت :يناثلا لصفلا نیرامت
 

 ةباجلإا ةلاح يف( أطخلا حیحصت عم ةئطاخلا ةباجلإل × ةملاعو ةحیحصلا ةباجلإل √ ةملاع عض :لولأا ءزجلا
 .)ةئطاخلا

  .رامثتسلاا رطاخم ةلازاو يراقعلا ریوطتلا قوس لیلحت يف قوسلا ثاحبأ دعاست  -6
 :حیحصت 

 

7-  
 تاجتنم سفانت يتلاو ةیداصتقلاا ةعفنملا سفن مدقت يتلا تاراقعلا يھ ةحاتمُلا ةلیدبلا تاراقعلا
 .يراقعلا ریوطتلا
  :حیحصت

 

 .حرتقملا يراقعلا ریوطتلل نیلمتحملا نیسفانملا دیدحت ىلع بلطلا تلایلحت زكترت  -8
 :حیحصت

 

 .ومنلا تلادعمو ناكسلا ةبیكرت يعانصلا ریوطتلا ىلع بلطلا لیلحت يف ةیساسلأا لماوعلا نم  -9
  :حیحصت

 

 .يعانصلا ریوطتلا بلط تاددحم نم ةمزلالا ةقاطلاو ةلماعلا دیلا رفوت ربتعی  -10
  :حیحصت 

 

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 :يسفانتلا ضرعلا مجح ىلع ةرثؤمُلا لماوعلا نم /1
 .ریوطتلاو ءانبلا ةفلكت -أ

 .اھرفاوتو ةرغاشلا يضارلأا راعسأ -ب
 .ةلیدبلا ةیراقعلا تاجتنملا -ج
 .حیحص قبس ام لك -د
 :ھنأ ىلع طشنلا قوسلا ىلإ راشُی /2
  .) Market sellers( نیعئابلا قوس -أ

 .)Market buyers( نیرتشملا قوس -ب
 .)limited market( دودحم قوس -ج
 .Equilibrium market)( نزاوتم قوس -د
 :زیمتتو عسوتلا ةلحرم دجن ةیعابرلا راقعلا ةرود لحارم نم /3
 .راغشلإا تلادعم عافترا عم تاءانبلا لامكتسا ةدایز -أ

 .راغشلإا تلادعم ضافخنا عم ةدیدج تاءانب-ب
 .راغشلإا تلادعم عافترا عم ةدیدج تاءانب -ج
 راغشلإا تلادعم ضافخنا عم ةدیدج تاءانب دجوی لا -د
 :لمشتو ةیداصتقلاا ةدعاقلا لیلحت دجن يراقعلا قوسلا لیلحت عاونأ نم /4
 .عورشملل ةینوناقلا بناوجلا لیلحت -أ

 .قوسلا يف لاغشلإا تلادعم لیلحت -ب
 .عمتجملا يف لخدلاو لمعلا صرف لیلحت -ج
 .راقعلا عیبو قیوست ةقیرط لیلحت -د
 :ىلا يراقعلا ریوطتلا عیراشمل ةیقیوستلا ةساردلا فدھت /5
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 حرتقملا ریوطتلل يئاھنلا مدختسملا دیدحت -أ
 حرتقملا ریوطتلل ةلیدبلا تامادختسلاا ریدقت -ب
 .حرتقملا ریوطتلا ىلع لاَعفلا بلطلا مجح ریدقت -ج
 .حیحص قبس ام لك -د
 
 :يلاتلا لاؤسلا ىلع راصتخاب بجأ :ثلاثلا ءزجلا

 .ثحب لك رداصم مھأ ركذأ .يوناث ثحبو يلوأ ثحب ىلا جاتحن ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد زاجنلإ
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ةیوناثلا ثحبلا رداصم

 

 

 ةیلولأا ثحبلا رداصم
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 :يلاتلا نیرمتلا ةلئسأ ىلع بجأ :عبارلا ءزجلا

 ةیلمع طیسبتل ةیلبقتسم تاونس 3 ىلع رصتقنس( يراقع ریوطت عورشمل ةیلاتلا ةیلاملا تانایبلا ضرتفنل
 :)باسحلا

 ریال 500,000 = لماكلا لاغشلإا ةلاح يف عورشملل ةعقوتملا ةیونسلا تاداریلإا -

  .ریال 100,000 يواست )تاونس ةثلاثلل ةتباث( عورشملل ةیلیغشتلا فیلاكتلا -

 .%10 يواسی )بولطملا دئاعلا لدعم( مصخلا لدعم -

ةنسلا  0 1 2 3 
لاغشلاا ةبسن   80% 85% 100% 

ةیلیغشتلا تاداریلإا  ؟ ؟ ؟  
ةیلیغشتلا فیلاكتلا   100,000 100,000 100,000 

حبرلا يفاص  ؟ ؟ ؟  
كلاھلاا   80,000 80,000 80,000 

 ةیدقنلا تاقفدتلا
ةیلیغشتلا  

 ؟ ؟ ؟ 

 لاملا سأر يف ریغتلا
لماعلا  

50,000 0 0 (50,000) 

عوفدملا لاملا سأر  3,500,000    
 ةیقبتملا ةمیقلا

عورشملل  
   3,200,000 

ةرحلا ةیدقنلا تاقفدتلا  ؟ ؟ ؟ ؟ 
 

 :باسح بولطملا

 عورشملل ةیلیغشتلا تاداریلاا -1
 عورشملا حبر يفاص -2
 عورشملل ةیلیغشتلا ةیدقنلا تاقفدتلا -3
 عورشملل ةرحلا ةیدقنلا تاقفدتلا -4
 عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص -5
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 يراقعلا ریوطتلا مییقتل ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط :ةیناثلا ةدحولا
 

 ةدحولا فادھأ
 ةقیرط قیبطتب ةقلعتملا ةیساسلأا ئدابملا لوح تاراھمو فراعم باستكا نوبرّدتملا عیطتسی ةدحولا هذھ ةیاھن يف
 .يراقعلا ریوطتلاو تاططخملا يضارأ مییقتل ةیقبتملا ةمیقلا
 
 ةدحولا تایوتحم
 :نیلصف نم ةدحولا نوكتت
 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط قیبطتل ةیساسلأا ئدابملا :لولأا لصفلا
 ةلاح ةسارد :يناثلا لصفلا
 
 ةدمتعمُلا ةیجھنملا
 ةرضاحملا -
 شاقنلا -
 رابتخلاا -
 
 ةدملا
 دحاو موی
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 تایوتحملا ةمئاق
 ةحفصلا 
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 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط قیبطتل ةیساسلأا ئدابملا :لولأا لصفلا
 
 

 ؟يراقعلا لاجملا يف مییقتلل ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط ىلع دامتعلاا متی يتم -1
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 يراقعلا ریوطتلا ةلاح يف مییقتلا .1
 

 ةیبلتل ریوطتلا ةداعإو ریوطتلا ةیلمعل اقًبط ثادحتسلااو كلاھتلل ةرمتسم ةروصب ةیراقعلا تاكلتمملا ضرعتت
 ةحضاو ةقیرط يھو ریوطتلا ةیلمعب ةیوق ةلص تاذ ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط ربتعتو .عمتجملل ةریغتملا تابلطتملا
 ةیلامجلإا ةمیقلا نم ضرلأا ةمیق قاقتشا متی ثیح تاباسح دوجو ةقیرطلا هذھ مزلتستو .مادختسلاا ةلھسو
 يلصلأا جذومنلا مدختسیو .يراقعلا ریوطتلا يضارأ مییقتل ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط مدختسُت ام ارًیثك .ریوطتلل
 ضرلأا ةعطق ءارشل اھعفدب روطملا موقیس يتلاو ةنیعم ریوطت ةیلمعل ىوصقلا ةمیقلا مییقت لجأ نم ةقیرطلل
 ةمیق مادختسا متی .طیطختلا ةئیھو نوناقلا ھب صخری امل اقًفو نكلو لمتحملا يرتشملا ةین ىلع ءًانب كلذ نوكیو
 .ةكرتشملا تاعورشملا تایقافتاو لیومتلا لثم ةعونتم ضارغلأ ةقیرطلا هذھ للاخ نم اھمییقت مت يتلا يضارلأا

 ةقیرطلا هذھ مادختسا نكمی ھنإف ،ریوطتلا ةفلكت يف اھجاردإ متیو ةفورعم ةفلكت نلآا ضرلأا ةفلكت نوكت امدنع
 ضئافلا نإف عبطلاب .ریوطت عورشم يأ ءدب لبق روطملل مھم ىودجلا نایب دعیو .ریوطتلا عیراشم ىودج دیدحتل
 ناك اذإ امیف حبرلا ةمیق ددحتسو .ةیحبر تایوتسم قیقحت ىلع عورشملا ةردق ىلإ ریشی فیلاكتلاو لخدلا نیب
 اقًیقد امًھف ةقیرطلا كلت مادختسا بلطتی ،يلاتلابو .لا مأ حرتقملا ریوطتلا يف ةرماغملاب موقیس روطملا
  .ریوطتلا ةیلمعلً لاماشو
 

 راقعلا ةمیق ىلع ةرثؤملا لماوعلا .1.1
 لماوعلا ,)ةیعیبطلا وأ( ةیداملا لماوعلا :ماسقأ عبرأ ىلا اھفینصت نكمیو لماوعلا نم دیدعلاب راقعلا ةمیق رثأتت
 .ةیداصتقلاا لماوعلاو ةیعامتجلاا لماوعلا ,ةیعیرشتلا

 )ةیعیبطلا وأ( ةیداملا لماوعلا .1.1.1
 متی ام ابًلاغو يراقع مییقت ةیلمع ةیأ دنع رابتعلاا يف ذخؤی نأ بجی امًھمً لاماع عقوملا ربتعی :عقوملا )أ(

 يتلا لامعلأا عاونأ دیدحت يف امًاھ ارًود عقوملا بعلیو .تاراقعلا ریوطت يف ةیحبرلاب اقًلعتم هرابتعا
 .ریوطتلا ةیعون بسح عقوملا نم ةبولطملا صئاصخلا فلتخت ام ةداعو .اھحاجن يفو اھذیفنت نیعتی
 قفارملا رفوتو عقوملا ریوطت يدم نع نویئاھنلا نومدختسملا ثحبی ينكسلا ریوطتلا ةلاح يف لاثمف
 ةیعیبطلا صئاصخلاو ةرانلااو لقنلاو ةفاظنلاو ةحارلاو يحلا صئاصخو ،لوصولا ةلوھس و ةیساسلأا
  ...عقوملل ةیفارغجلاو

 ةقلعتملا ةیموكحلا ةیعیرشتلا طباوضلاو نیناوقلا رثؤت نأ نكمملا نم :ةیعیرشتلا لماوعلا )ب(
 ایًلج ریثأتلا اذھ رھظیو .يضارلأا میق ىلع ةرشابم ریغ وأ ةرشابم ةروصب يضارلأا نم تایكلملاب
 دویقلا تناك املكف .اھداصتقاو اھلیومتو اھطیطختو اھتیكلمو يضارلأا مادختسا ىلع ةباقرلا يف
  .لقأ اھتمیق تناك املك ةریبك ضرلأا ىلع ةضورفملا

 تاداعو صئاصخ تاراقعلا ةمیق ىلع رثؤت يتلا ةیعامتجلاا لماوعلا نیب نم :ةیعامتجلاا لماوعلا )ج(
 ةیبرعلا ةكلمملا يف ... ةیناكسلا ةفاقثلا ,ناكسلا قاوذأ ,يرمعلا عیزوتلا ،يناكسلا ومنلا , ناكسلا
 ةئیھ نم ةمدقملا ةیئاصحلإا تراشأ دقف ،رمعلا تائف بسحب ناكسلا ددع عیزوت صخی امیفو  ةیدوعسلا
 ةنس 44و 25 نیب مھرامعأ حوارتی نیذلا دارفلأا نیب زكرتی ناكسلا ددع ثلث نم رثكأ نأ ءاصحلاا
 .اعفترم راقعلا ىلع بلطلا ناك املك ةعفترم بابشلا ةئف ةبسن تناك املكو .%39 ھتبسن ام يأ
 ةیرمعلا ةئفلا بسح نییدوعسلا ریغو نییدوعسلا نیب ةكلمملا يف ناكسلا عیزوت )1( لودجلا ضرعتسیو
  .2016 ةنس نم لولأا فصنلا ةیاھنب
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  ةیرمعلا ةئفلا بسح ةكلمملا ناكس عیزوت :)1( لودجلا
 ةلمجلا يدوعس ریغ يدوعس رـــمعلا تاــئف

0 - 4 2135417 536444 2671861 
5 - 9 2087190 680461 2767651 

10 - 14 1867776 557640 2425416 
15 - 19 1759570 453920 2213490 
20 - 24 1985024 483925 2468949 
25 - 29 1903403 1124675 3028078 
30 - 34 1717913 1340603 3058516 
35 - 39 1501185 1892902 3394087 
40 - 44 1262541 1770241 3032782 
45 - 49 1051942 1205333 2257275 
50 - 54 838595 741048 1579643 
55 - 59 644701 449089 1093790 
60 - 64 471268 251976 723244 
65 - 69 315851 99833 415684 
70 - 74 211897 51024 262921 
75 - 79 137055 19786 156841 

80+ 173642 18438 192080 
 31742308 11677338 20064970 يلامجلإا

 
 //:www.argaam.com/ar/article/articledetail/id/452910https :)ماقرأ :ردصملا(

 
 صاخلا بلطلاو ضرعلا ىلع ریثأتلا يف امًاھ ارًود يداصتقلاا لماعلا بعلی :ةیداصتقلاا لماوعلا )د(

 عفتری لخدلا تاعقوت عفترت وأ كلھتسملا لخد عفتری امدنعف .راقعلا ةمیق ىلع رثؤی مث نمو ،تاراقعلاب
 ىلع ریثأتلا يف ةمھملا لماوعلا نم يراقعلا لیومتلا ةفلكت ربتعت امك .يراقعلا ریوطتلا ىلع بلطلا

 يراقعلا لیومتلا ةموظنم قیبطتو رارقا مت لاثم ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا يف .راقعلا بلطو ضرع
 لیومتلا ةفلكت لیلقت يلاتلابو رطاخملا لیلقتو ةقثلا زیزعت ىلا ةموظنملا هذھ فدھتو يلیومتلا ریجأتلاو
 رطاخملا ةولاع ضفخنت يلاتلابو نامتئلاا رطاخم للقی لجسملا يراقعلا نھرلا ماظن لاثمف .يراقعلا
 ةمیق ىلع ةرثؤمُلا لماوعلا مھأ )1( لكشلا صخلی .يراقعلا لیومتلا ةفلكت ضافخنا ىلإ يدؤی امم
 .راقعلا
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  يضارلأا ریوطت ماسقأو موھفم .2.1
 نكمی .يضارلأا ریوطتل يقیقحلا ىنعملا مھفن نأ مھملا نم ،ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط قیبطت لیصفت متی نأ لبق
 ةبسانم نوكت يتلاو ةلودلا يضارلأ ةعبات ریغ وأ ةعبات تناكأ ءًاوس ضرأ يأ اھنأ ىلع يضارلأا ریوطت رابتعا
 اقًفو .لثملأا ھجولا ىلع وأ ھجو لضفأ ىلع اھنم ةدافتسلااو اھمادختسا متی ىتح ریوطتلا ةداعإ وأ ریوطتلل
 تایلمعلا وأ ،نیدعتلا وأ ةسدنھلا وأ ءانبلا تایلمع نم ةیلمع ةیأ ذیفنت ينعی "ریوطتلا" نإف ينوناقلا فیرعتلل
 مادختسا يف يرھوج رییغت يأ ثادحإ يف ببستی امم ،اھتحت وأ اھقوف وأ يضارلأا يف كلذ ھباش ام وأ ةیعانصلا
 يضارلأا ریوطت فینصت نكمی .يضارلأا جمد وأ میسقت يف ببستی وأ ،امھنم ءزج يأ وأ ىنبم وأ ضرأ يأ
 :ماسقأ ثلاث ىلا

 اھیلع ریوطتلا نم عون يأ ءارجإ ىلع ةقفاوملا حنم متی مل يتلا يضارلأا :اھریوطت نكمی يضارأ )أ(
 ةلباق اھریوطت نكمی يتلا ضرلأا ربتعت .بلطلا دنع ریوطتلل حیرصتلا حنم متی نأ حجرملا نم نكلو
 .اھمیسقتو اھلیوحت ةیلمع للاخ نم لضفأ لكشب مادختسلال

 ةینعملا ةطلسلا لبق نم ریوطتلا ىلع ةقفاوملا اھحنم مت يتلا يضارلأا :ریوطتلل ةدمتعم يضارأ )ب(
 حنم متی ،ریوطتلا ىلع ةقفاوملا ىلع لوصحلا ةیلمعل عوضخلا دعب .ةلودلا ةطلسو طیطختلا ةئیھ لثم
 نم اھحنم مت يتلا ةیعارزلا يضارلأا دعت .اھنم ىوصقلا ةدافتسلاا قیقحتل ضرلأا ریوطتل حیرصت
 لعفلاب اھیدل ریوطتلل ةدمتعملا يضارلأاف .ةدمتعملا ریوطتلا ةطخل يجذومن لاثم طیطختلا ةئیھ لبق
 لوصحلا يضارلأا هذھ مییقت دنع مھملا نم كلذل .ةحرتقملا ریوطتلا ةطخ لیصافت نیبی يلیصفت ططخم
 .ةحرتقملا ریوطتلا ةطخل ةعضاخ نلآا ضرلأا ةمیق نأ ثیح روكذملا يلیصفتلا ططخملا ىلع

 لاكشأ نم ضعب ءارجإ عم ریوطتلل ةدمتعم وأ ریوطتلا ةلمتحم امإ يضارلأا :اھریوطت داعی يضارأ )ج(
 اھعضو نكمملا نم لازی لا نكلو اھریوطت مت يتلا يضارلأا ىلإ يضارلأا هذھ ریشت .اھیلع ریوطتلا
 .لثملأا مادختسلاا يف

 
 مادختسا لضفأو ىلعأ ىلع مئاقلا موھفملا .3.1

 قوسلا يف تاراقعلا ھب عابت نأ نكمی يذلا رعسلا )Existing Use Value( مئاقلا مادختسلاا ةمیقب دصقُی
 ىلعأب دصقُی نیح يف .لبقتسملا يف مئاقلا مادختسلاا ضرغل طقف اھمادختسا نكمی ھنأ ضارتفا ىلع ةحوتفملا
 ةمیق ىلعأ ىلا يدؤُی نأ نكمی يذلا لضفلاا مادختسلاا )Highest and Best Use( مادختسا لضفأو
 .يلاحلا يلعفلا ھمادختسا نع رظنلا ضغب راقعلل
 تاراقعلا وأ ةرغاشلا يضارلأل ينوناقلاو لوقعملا لمتحملا مادختسلاا ھنأب مادختسا لضفأو ىلعأ فیرعت نكمیو
 يلاتلابو .ةمیق ىلعأ قیقحت ىلإ يدؤیو ةیلام ةدئاف ققحیو بسانم معدب ،ایًدام نكمم رمأ وھو ،اھنیسحت متی يتلا
 لضفأو ىلعأك ھلوبق متی نأ لبق تارابتخلاا نم ةلسلسب رمی نأ بجی راقعلل يرظن وأ حرتقم مادختسا يأ ناف
 فیلاكتلا ضعب لاول مادختسا لضفأو ىلعأ حرتقملا مادختسلاا نوكی دق ،تلااحلا ضعب يف .راقعلل مادختسا
 نكمی ةینوناقلا ةیحانلا نم و ةیعانص ةقطنمك مدختسی عقوم ،كلذ ىلع لاثم .ةفاضملا ةمیقلا يفاص ریغت يتلا
 ةمیق لعجی اذھو )حلاصلإا ةفلكت( ةریبك عقوملا فیظنت ةفلكت نكلو ،ةقھاشلا ةینكسلا ينابملل نلآا مدختسی نأ
 نكمی مئاقلا يعانصلا مادختسلاا نإف ،انًكمم مادختسلاا رارمتسا ناك اذإ ،ةلاحلا هذھ يف .ىلعأ مئاقلا مادختسلاا
 ىلعأب قلعتی امیف ةددحم تامیلعت نیمیقملا ءاطعإ متی تلااحلا ضعب يف .مادختسا لضفأو ىلعأ نوكی نأ
 جتنت نأ نكمیو ،ينوناق مادختسا لضفأو ىلعأ تارابتخا زاتجی لا دق مادختسلاا اذھ .ضرتفم مادختسا لضفأو
 عیمج لھاجتب میقملل تامیلعت میدقت ةلاح يف قئادحلا مییقت وھ كلذ ىلع ةلثملأا دحأ .امًامت ةفلتخم ةمیق ھنع
 .ةنكمملا ىرخلأا تامادختسلاا
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 يراقعلا ریوطتلا مییقت .2
 فدھلا نوكیو ددحم خیرات يف فاك وحن ىلع ةنیبمو ةفوصوم ةیراقع قوقح ةمیقل ریدقت وھ يراقعلا مییقتلا
 نمو .تایطعملاو قئاقحلا نم ةعومجم ءوض ىلع مییقتلا لحم لصلأل "ةیقوسلا ةمیقلا" دیدحت وھ مّیقمُلل يساسلأا
 ةقیرط ،)قوسلا بولسأ( ةنراقملا ةقیرط )105و 104 جھانم يف اھمیدقت مت يتلا( يراقعلا مییقتلا قرط مھأ
 متی امً ةداع يراقعلا ریوطتلا عقاوم مییقت ضارغلأو .)لخدلا بولسأ( رامثتسلاا ةقیرطو )ةفلكتلا بولسأ( لواقملا
 )Residual Valuation( ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطو ،ةنراقملا ةقیرط امھو نیمیقملا لبق نم نیتقیرط مادختسا
 دیدحت وھ ریوطتلا ضارغلأ مییقتلا ةیلمع نم فدھلاو .ةیضارتفلاا ریوطتلا مییقت ةقیرط مساب اضًیأ فرعت يتلاو
 ریوطتلا ةداعإ وأ ریوطتلا ناك اذإ امیف وأ ،)ينابملا( لوصلأا وأ عقوملا يف ةدوجوم ریوطتلا ةمیق تناك اذإ امیف
 .ةیلاملا ةیحانلا نم حبرم
 )ریوطتلا ةداعإ وأ( ریوطتلا نأ ثیح ةیراقعلا ةیكلملل يلاحلا مادختسلاا ةمیق دیدحتل مییقت ءارجإ امًئاد متی نأ بجیو
 يلاحلا مادختسلاا ةمیق ریوطتلا نم ءاھتنلاا دعب ةیكلملا ةمیق تزواجت اذإ لاإ ةیلاملا ةیحانلا نم هاودج تابثإ متی لا
 نم ناعون كانھ نوكی ریوطتلا ذیفنت دنع .دیدجلا ریوطتلا اذھ ثادحلإ ةیلامجلإا فیلاكتلا اھیلإ اًفاضم ةیكلملل
 اھیلإ اًفاضم ،ریوطتلا ضارغلأ ةراسخب اھعیب متی يتلاو ةیكلملل يلاحلا مادختسلاا ةمیق :ةفلكتلل ةیسیئرلا رصانعلا

 نم لقأ اًثیدح اھریوطت مت يتلا تاكلتمملا ةمیق تناك اذإ .دیدجلا ریوطتلا اذھ ثادحلإ ةلمتحملا فیلاكتلا عیمج
 ریوطتلا عورشم ذیفنت يف ریكفتلا نكمی ،ھنأ ينعی اذھو ،ایداصتقا يدجمُ ریغ نوكی ریوطتلا نإف ،فیلاكتلا عومجم
 يلاحلا مادختسلاا ةمیق( ریوطتلا فیلاكت عومجم لقلأا ىلع يواست دیدجلا ریوطتلل ةردقملا ةمیقلا تناك اذإ طقف
  .)ریوطتلل ةلمتحملا فیلاكتلا ھیلا افاضم
 

 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطب مییقتلا موھفم .1.2
 يف ةدایز نع رفست نأ اھنأش نم ریوطتلل تاناكمإ اھیدل يتلا تاراقعلا مییقتل ةلیسو ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط دعت
 ریوطتلل ةلمتحملا فیلاكتلا عاطتقاو عقوتملا لخدلل ةیلاحلا ةیلامسأرلا ةمیقلا ریدقت ىلع دمتعت ةقیرط يھو .لخدلا
 متی يتلا تاراقعلا مییقت يف ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط مادختسا متیو .راقعلل ةیلاحلا ةمیقلا وھ يقبتملا غلبملا نوكیو
 ھقیقحت لمتحملا حبرلا ریدقتل اھمادختسا نكمیو ضرلأا ةمیق ریدقتل ةقیرط ربتعتو اھریوطت نكمی يتلا وأ اھریوطت
 اھمدھ متیس ةمئاق نٍابم اھب ضرأ وأ اھریوطت متیس )ءاضف( ءاضیب ضرأ ةعطق ةیكلملا نوكت دق .روطملا لبق نم
 نأً لاوأ يرورضلا نم ثیح ،ةریبك ةراھم ىلع ةقیرطلا هذھ مادختسا يوطنیو .ایًلك ةدیدج نِابمب اھریوطت ةداعإو
 .ھنم ءاھتنلاا مت نأ دعب ریوطتلا اذھ لثم ةمیقب ؤبنتلا مث نمو ،ةیكلملا وأ عقوملل بسانم ریوطت لضفأ دیدحت متی
 نم ریوطتلا ةیناكمإ حضتتو .اھریوطت ةیناكمإ ىلع دمتعت ةیكلملا ةمیق نأ أدبم ىلع ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط دنتست

 )Gross Development Value, or GDV( ریوطتلا ةمیق يلامجإ نیب قرفلا :يأ ،ةیقبتملا ةمیقلا للاخ
 .ریوطتلا ةدم ةیاھن يف لاإ ةیقبتملا ةمیقلا قحتسُت لاو .)Development costs, or DC( ریوطتلا ةفلكتو
 ةقیرطل يسیئرلا أدبملا )2( لكشلا نیبُیو .ةیقبتملا ةمیقلا مصخ نم ةدمتسم ةیكلملل ةیلاحلا ةمیقلا نوكت ،يلاتلابو
 .ةیقبتملا ةمیقلا
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 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطل يسیئرلا أدبملا :)2( لكشلا

 
 

 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطل يساسلأا جھنملا .2.2
 فیلاكتلا عیمج عاطتقا متی ثیح يراقعلا ریوطتلا يضارأ مییقتل امًادختسا رثكلأا جھنملا ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط ربتعُت
 يف تابوعصلا أشنتو .ضرلأل ةیقبتمُلا ةمیقلا ىلع لوصحلل لمتكمُلا ریوطتلا ةمیق نم ریوطتلا نم ةلمتحمُلا
 ططخلا نوكت امك تاراجیلإا ىلع دعب ضوافتلا مدعو ينابملا ءانب مدعلً ةجیتن ةقیرطلا هذھ قیبطتو مادختسا
 ضرأ ءارش لباقم يرتشملا ھعفدی نأ نكمی يذلا نمثلا نأ ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط ضرتفتو .ةیئدبم ةفلكتلا تاباسحو
 لدبو ،لیومتلا ةفلكتو ،ءانبلا ةفلكت مصخ دعب ،زجنمُلا ریوطتلا ةمیق وأ عیبلا نم ضئافلا وھ يراقعلا ریوطتلا
 نأب ينمض ضارتفا كانھ نوكیس لاإو روطملا حابرأ جاردإ يغبنیو .عورشملا ذیفنتل ةمزلالا حابرلأا قیقحت
 ىلع زفاح كانھ نوكی نل تلااحلا نم ىمظعلا ةیبلاغلا يف .ةیلام ةدئاف ةیأ نود ریوطتلا ذیفنتب موقیس روطملا
 ىوتسملاو ریبكلا لامعلأا مجح رابتعلاا يف ذخؤی امدنع اصًوصخو ،حبر كانھ نكی مل ام ریوطتلا ذیفنتل قلاطلإا
 ةطشنأ لثم اھیلع يوطنت يتلا ةریبكلا رطاخملا كلذكو ،احًاجن رثكلأا ریوطتلا تایلمعل ةمزلالا ةربخلا نم يلاعلا
 حابرأ قیقحت عقوت نود ریوطتلا لامعأب مایقلا نكمی ،ةدودحملا فورظلا ضعب يف .عیراشملا هذھ ةراداو میظنت
 فادھلأاو ةطشنلأا قیقحتل ایًعس ریوطتلا وأ ،ةیریخ ضارغلأ ریوطتلا نمضتت دق تلااحلا هذھ ،ریوطتلا ةطشنأ نم
 قحلالا مادختسلاا نع ةجتانلا تایداصتقلاا وأ ةعقوتملا ةیراجتلا حابرلأا نلأ وأ ،ةسسؤم ةیأب ةصاخلا ةیسسؤملا
 ةمیقلا ریدقت قرط )4(و )3( لاكشلاا نیبُت .حابرأ قیقحت نود ریوطتلاب مایقلل ارًربم دعی دق ةروطملا تاراقعلل
 .حابرلأل ةیقبتملا ةمیقلاو ضرلأل ةیقبتملا
 

 
 ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا ریدقت :)3( لكشلا

 

GDV 

 ریوطتلا دعب ةیراقعلا ةیكلملا ةمیق•
  )Gross Development Value, GDV( ریوطتلا ةمیق يلامجإ•

DC 
 )Development costs, DC( ةیراقعلا ةیكلملاریوطت ةفلكت•

Residual 
Value 

 ریوطتلا ةمیق يلامجا نیب قرفلل ةیلاحلا ةمیقلا( ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا•
 )ریوطتلا فیلاكتو

 ىصقلأا دحلا•
 صاخلا ضرعلل
 لمشی عقوملاب
 ةزایحلا فیلاكت
 نیینھملا باعتأو

ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا

ءانبلا فیلاكت يلامجا
 فیلاكتو موسرلا•

تلاماعملا

  ریوطتلا ةفلكت يلامجإ
(DC)  ریوطتلا ةمیق

لمتكمُلا

 حابرأ  ةلماش ریوطتلا ةمیق يلامجإ
روطمُلا  

(GDV)
 )-( اھنم احورطم

 يواسُی
)=( 
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 حابرلأل ةیقبتملا ةمیقلا ریدقت :)4( لكشلا

 
 
 تقولا يف اھقیقحت مت يتلا دئاوعلاو تاراجیلإا نع ةحاتملا تامولعملا ساسأ ىلع لمتكملا ریوطتلا ةمیق ریدقت متی
 دق تقولا اذھ للاخو ،لوطأ ةرتفل ىتح وأ ماوعأ ةثلاث وأ نیماع ةدم للاخ لمتكی لا دق ریوطتلا نأ ثیح رضاحلا
 وأ ءانبلا فیلاكت رثأتت دق ،لثملابو .ةمیقلا ىلع تاریثأت اھیلع بترتی يلاتلابو ،قوسلا يف ةریبك تاریغت ثدحت
 ریوطتلا لحارمل ينمزلا لودجلا يف ریخأت يأ ببستی دق امنیب ،ةیجراخلا ثادحلأاب ىدملا ریصق لیومتلا فیلاكت
 ةیوجلا لاوحلأا ءوس ببسب لمعلا عاطقنا وأ طیطختلا حیراصت ىلع لوصحلا يف تادیقعتلا ببسب ثدحی ام ابًلاغ(
 ریصق لیومتلا ةفلكت نوكت امنیح اصًوصخو ،ةریطخ ةیلام راثآ ثادحإ يف )ةحجانلا ریغ ةیقیوستلا تلامحلا وأ
 حابرأو ریوطتلا ةفلكت ةفاضإ متی لمتكملا يراقعلا ریوطتلل ةیقوسلا ةمیقلل ىندلأا دحلا نم دكأتللو  .ةعفترم لجلأا
 عقوملا ةفلكت ىلإ ةبولطملا ریوطتلا
 
 ةیقوسلا ةمیقلل ىندلأا دحلا= ةبولطملا ریوطتلا حابرأ + ىرخلأا ریوطتلا فیلاكت + عقوملا ةفلكت
 لمتكملا يراقعلا ریوطتلل ةبولطملا
 
 نم ةعطق وھ ھمییقت متی يذلا عقوملا ناك اذإ .ةددحملا مِّیقمُلا تاجایتحا بسانُتل ةقیرطلا هذھ لیدعت متی نأ بجی
 نم ھعاطتقا متی نأ بجی ضرلأا مادختسا لیوحت دنع ھعفد متی يذلا طسقلا نإف ،ةلوحم ریغ اھنأ لمتحُی ضرلأا
 بجوتی لاف ،ينابملا ةیكلم عم عقوملل ةیلاحلا ةیقوسلا ةمیقلا ریدقت يف بغری مِّیقمُلا ناك اذإ ،كلذ عمو .يقبتملا مقرلا

 .قحتسملا لیوحتلا طسق عاطتقا ھیلع
 ةمیق نأ نیح يف ،هذیفنت متی يذلا ریوطتلا ةعیبط ىلع ءًانب ریوطتلا تقو قوسلا يف يضارلأا ةمیق دیدحت متی
 :باسح ىلع ةرداق ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط نوكت يلاتلابو .تقولا رورمب دیزت وأ لقت دق يضارلأا

 .ةحوتفملا قوسلا يف عیبلل حورطملا عقوملا ریوطتل ىوصقلا ةمیقلا )أ(
 .لعفلاب روطملل اكًلم عقوملا ناك اذإ ریوطتلاب مایقلا نم عقوتملا حبرلا )ب(
 دحلاو ةفورعملا ةفلكتلا يف تبلا نكمُی كلذلو ،ضرلأا ةزایح مت دق ناك ثیح ءانبلا ةفلكتل ىلعلأا دحلا )ج(

 .لوبقملا حبرلا شماھل ىندلأا
 
  ھتفلكتو لمتكمُلا ریوطتلا ةمیق تانوكم .3
 فیلاكتو ءانبلا فیلاكت لثم ةبولطملا تامولعملا نم دیدعلا عیمجت ىلإ عقوملل ةیقبتملا ةمیقلا ریدقت يف مِّیقمُلا جاتحی
 اھمادختسا نكمی ةحاتملا تامولعملا نأ ریكذتلاب ریدجو ...قیوستلا فیلاكتو ریجأتلاو تلاماعملا موسرو لیومتلا
 بغری دقو ،تباث رعس تاذ وأ روطملل اكًلم لعفلاب ضرلأا نوكت دق ،لاثملا لیبس ىلع ،ىرخأ جئاتن قیقحتل

روطمُلا حابرأ•

 ةیقبتملا ةمیقلا
روطملا حابرلا

 ءانبلا فیلاكت يلامجا
 فیلاكتو موسرلاو
 ةمیقو تلاماعملا
ضرلاا

 ةفلكت يلامجإ
 ریوطتلا

 ریوطتلا ةمیق
لمتكمُلا

 ةمیق يلامجإ
ریوطتلا
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 ةمزلالاو لمتكملا ریوطتلل ىندلأا دحلا ةمیق ریدقت وأ ءانبلا لامعأ ىلع قافنلإل ةحاتملا ةمیقلا ریدقت يف روطملا
  .ضرلأل نیعم نمث عفد ریربتل
 

  لمتكمُلا ریوطتلا ةمیق ریدقت .1.3
 ریجأت ةمیقب اھبرضو ریجأتلل ةلباقلا ةیضرلأا ةحاسملا باسح متی ،لمتكملا ریوطتلل ةیلامسأرلا ةمیقلا ریدقتل
 ةلثامملا ریوطتلا تایلمع عیب راعسأ لیلحت للاخ نم دئاعلا دیدحت متی مث .ةیراجیلإا ةمیقلا يلامجإ داجیلإ تادحولا
 دامتعلاا متی امً ةداعو .رامثتسلاا ةقیرط مییقتلا نم ءزجلا اذھ لمشیو .ماع لكشب قوسلا اھبلطی يتلا دئاوعلا ةفرعمو
 ىلإ ھلصاوت ضارتفا عم لمتكمُلا راقعلل لمتحملا يلیغشتلا لخدلا يفاص عقوت ضرتفت يتلاو ةلمسرلا ةقیرط ىلع
 امًاع 99 ةدمل امبرو ،ةلیوط ةرتفل( ةحاتملا ضرلأا راجیإ ةدم لاوط ،راجیلإا ةلاح يف ،وأ كلمتلا ةلاح يف دبلأا
  .)ةدملا يقابل ةحاتم نوكتس ةلاحلا هذھ يفو ،لبق نم ةینمز ةدمل راجیلإل ضرلأا حنم متی مل ام رثكأ وأ
 

 ریوطتلا ةفلكت ریدقت .2.3
 نل .عقوملا ىلع لوصحلل اضًرع مدقی نأ ھیلع ناك اذإ امیف ةساردب روطملا موقی ،صحفلا نم ىلولأا لحارملا يف
 تامولعملا نوكت نأ حجرملا نمف كلذل ،ةفلكتلا ثیح نم ایًدجم ةلحرملا هذھ يف ةیلیصفتلا ططخلا دادعإ نوكی
 ،كلذك رملأا ناك اذإ .ةلمتحم ةعفنم وذ عقوملا ناك اذإ امیف تاباسحلا ةجیتن ددحتسو .ةیحطسو ةتقؤم مِّیقمُلل ةحاتملا
 نلآا متیسو .فیلاكتلا تاباسح نیسحت نم ھنكمتس يتلاو ،ةبسانملا لیصافتلا نم دیزملا دادعإب موقیس روطملا نإف
 .ةفلكتلل ةیسیئرلا رصانعلا لوانت
 

 ءانبلا ةفلكت .1.2.3
 ،عبرم رتم لكل يلامجإ لدعمك ةداع اھنع ریبعتلا متیو )تایمكلا حاسم( ةنیاعم ریبخ لبق نم ءانبلا فیلاكت ریدقت متی
 ریوطتلا عورشمل حرتقملا ذیفنتلا تقو ءانبلا فیلاكت ردقتو .حرتقملا ىنبملل ةیلامجلإا ةحاسملا يف ھبرض متی مث
 فیلاکت نوروطملا ضعب مخَضُی دق نکلو ءانبلا دقع ةرتف للاخ مخضتلل صصخم يأ دجوی لا ةداعلا يفو .يراقعلا
 ءانبلا فیلاكتل فٍاك غلبم صیصختب مِّیقمُلا متھی نأ بجی .ءانبلا فیلاکتل عیرسلا عافترلاا تارتف يف ةصاخو ،ءانبلا
 .)لیومتلاو موسرلا ،لاثملا لیبس ىلع( ىرخلأا فیلاكتلا ىلع "يوق" ریثأت نم اھل امل ارًظن ،ةئراطلا فیلاكتلاو
 دیدحت متیو .يراقعلا ریوطتلا عورشم حاجن مدع ىلإ يدؤی نإ نكمی بولطملا دحلا نع فیلاكتلا ةدایز نأ امك
 رصانعلا اضًیأ فیلاكتلا لمشت نأ يغبنیو  .ھنییعت مت يذلا لواقملا عم دقعلا عیقوت متی امدنع ءانبلا فیلاكت لیصافت
 دقف ةئیبلا ىلع زیكرتلا ةدایز عمو .ابًسانم كلذ ناك امثیح هزیھجتو عقوملا ءلاخإو مدھلا لثم ریوطتلاب ةطبترملا
 نم ةروشملا ىلع لصحی نأ مِّیقمُلل نكمی .طیطختلاب حیرصتلل قبسم طرشك ضرلأا ثولت ةجلاعم فیلاكتلا لمشت
 .كلذ نعً لادب ،ةلحرملا هذھ يف ةروشملا میدقتل ةیفاكلا ةربخلا ریوطتلا قیرفل نوكی دقو ؛تایمكلا بقارم
 

 ةینھملا باعتلأاو موسرلا .2.2.3
 نم ةیوئم ةبسنك بسحت ام ةداعو تایمكلا وبقارمو نویرامعملا نوسدنھملا اھاضاقتی يتلا ةینھملا باعتلأا لثمت
 ذیفنت ةبوعص ةجرد ىلع اًدامتعا ىنبملا ةفلكت نم ةئاملا يف  15و 10 نیب حوارتت ام ةداع يھو ىنبملا فیلاكت
 لمتشت امك .ءانبلا میظنت ىلع ةقفاوملاو طیطختلا تابلط لباقم ةیلحملا ةطلسلا لبق نم موسرلا ضرف متیو  .ءانبلا
  .تلاماعملا فیلاكتو عقوملا ىلع ذاوحتسلاا ةیلمع موسرلا

 ءانبلا دقع ةفلكت .3.2.3
 لیمعلا اھیف ضرعتی يتلا ةداتعملا ةقیرطلا يأ – "ضافخنلااو عافترلاا" دنبل اقًبط ءانبلا دقع ىلع ضوافتلا نكمی

ً لادب .لواقملا نم مدقملا ضرعلا لوبق دعب ثدحت يتلا داوملا فیلاكتو روجلأا تلادعم يف ةیلبقتسم تاریغت ةیلأ
 نع ضیوعتلل ىلعأ ماقرأ ىلع لمتشی دق يذلاو "تباث رعس" وذ دقع ىلع فیلاكتلا دنتست نأ نكمی ،كلذ نع
 ةدم يعاری نأ لواقملا ىلع بجوتیس ،ةقیرطلا هذھل اقًبط ةفلكتلا ریدقت دنعو .لبقتسملا يف فیلاكتلا عافترا رطاخم
 ماعلا ىوتسملاو ،تباث رعسب قحلا تقو يف میلستلل داوملا ىلع ظافحلا ىلع ةردقلاو ،بولطملا لمعلا عونو ،دقعلا
  .ةیداصتقلاا تارشؤملل  ةیلبقتسملا ھتیؤرو ةعانصلا يف طاشنلل
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 ةئراطلا فیلاكتلا .4.2.3
 .ةعقوتملا ریغ دونبلا فیلاكت ةیطغتل موسرلاو ءانبلا فیلاكت يلامجإ نم ةئاملا يف 5 دودح يف لدب صیصخت متی
 .ةركبملا لحارملا يف اھیف لصفلا متی مل ةفلكتلا ثیح نم ةریبكلا تاحاسملا تناك لاح يف ىلعأ لدبلا نوكی دق
 

  لیومتلا ةفلكت .5.2.3
 لجلأا لیوط لیومتلا نوكی .لجلأا ریصق لیومتلاو لجلاا لیوط لیومتلا ةفلكت لیومتلا فیلاكت لمشت نأ نكمُی
 لماعلا لاملا سأر ریفوت ضرغل نوكیف لجلأا ریصق لیومتلا امأ .ءانبلا فیلاكتو لوصلأا ءارش فیلاكت ةیطغتل
 سدنھملا لبق نم ةرداصلا ةیئاھنلاو ةتقؤملا تاداھشلاب ءافولاو ةینھملا تامدخلا نمث عفدو ،عقوملا ىلع لوصحلل
 :لیومتلا بلطتت لحارم ثلاث دجوت .يرامعملا

 ةیلولأا فیلاكتلاو موسرلاو عقوملا ءارش فیلاكت ةیطغت ضارتقلاا فدھ نوكی :ضرلأا ةزایح ةلحرم )أ(
 .كلذب ةطبترملا

  .ھیلع ضوافتلا مت يذلا ضرقلا يلامجإ ىلع يجیردتلا لوصحلا :ءانبلا ةلحرم )ب(
 ةلحرم جاتحتو لاغشلإل احًاتم ىنبملا حبصی ریوطتلا نم ءاھتنلاا درجمب :قیوستلاو ءاھتنلاا ةلحرم )ج(

 ةحاسملا لك ریجأت متی نل نكلو ،ءانبلا لامتكا لبق ریوطتلا قیوست متی ةداع .ةیفاضإ فیلاكت ىلإ قیوستلا
 ریصق لیومتلا رارمتسا ربتعی ةلحرملا هذھ ىلإ لوصولا متی ىتحو .لاغشلإل ةلباق اھلمكأب حبصت نأ دعب لاإ
 .ایرورض ارًمأ لجلأا
  

 قیوستلاو نلاعلإا فیلاكت .6.2.3
 ؛امًامت ةعقوتم ریغو ةعفترم ةیاعدلا فیلاكت نوكت نأ نكمیو .يراقعلا ریوطتلل نایساسأ قیوستلاو نلاعلإا ربتعی

 ةدایزو ةیقیوستلا ةلمحلا قلاطإ ةداعإ متت نأ يرورضلا نم نوكی دقف ،اًعقوتم ناك امك راجیلإا ةیلمع متت لا امدنع
  .ریبك رادقمب ةینازیملا
 

 ةلاكولا موسر .7.2.3
 ریبعتلا متی امً ةداعو .تارامثتسلاا عیب دنعو ریوطتلا نم ءاھتنلاا دعب تادحولا راجیإ دنع ةلاكولا موسر لمحت متی

 عیب موسر لثمتو .ریوطتلا ةمیق يلامجإ يف ةمدختسملا ةردقملا ھیراجیلإا ةمیقلا نم ةیوئم ةبسنك موسرلا نع
  .ةبیرضلاو يماحملاو ،لیكولا باعتأ لمشتل ،يرتشملل ةعقوتملا ءارشلا فیلاكت رامثتسلاا
 

 روطملا حابرأ .8.2.3
 نم ةیوئم ةبسن بولطملا غلبملا نوكی دقو .ریوطتلا ةیلمع ةفلكت اھنأ ىلع رطاخملاو روطملا حابرأ ضرع متی
 دئاعلا لدعم حوارتیو ،كلذ ىلع ةبترتملا فیلاكتلا يلامجإ نم ةیوئم ةبسن وأ لمتكملا ریوطتلل ةیلامسأرلا ةمیقلا
 ،حارتقلاا ةبوعص ىدم ىلع ءًانب رطاخملاو حابرلأا ىوتسم ریدقت متیو .)ةئاملا يف 25-10( نمً ةداع بولطملا
 قیقحت ھیف نكمی يذلا ىدملاو ،ریوطتلا تانوكم نیب طابترلاا ةقلاعو ،ةلمتحملا جئاتنلاب ؤبنتلا نم نیقیلا مدع ةلاحو
 .حبرلا
 

 ضرلأا ةمیق .9.2.3
 ةمیق يفاص نم ةیلامجلإا ریوطتلا فیلاكت عاطتقا قیرط نع يضارلأا ءارشل حاتملا يلامجلإا غلبملا داجیإ متی
 ضرلأا تلاماعم ىلع موسرلا اضًیأ نكلو ،عقوملا ةفلكت طقف لمشت لا ،ضئافلا وأ ،ةیقبتملا ةمیقلا نوكتو .ریوطتلا
 غلبملا لثمی لا .لخدلا ردیو لماكلاب ریوطتلا ریجأت متی نأ ىلإ ھب ظافتحلااو عقوملا ىلع لوصحلل ةیلاملا موسرلاو
 روطم ھعفدی نأ نكمی غلبم ىصقأ ىلع ةللاد ربتعی ھنكل ،ةملكلل قیقدلا ىنعملاب ةمیق فیلاكتلا عاطتقا دعب يفاصلا
 .ةحاتملا تامولعملا ساسأ ىلع ةبولطملا دئاوعلا قیقحت مزلالا نم ناك اذإ عقوملا ىلع لوصحلل نیعم
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 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط قیبطت تاوطخ .4
 :)2 لودجلا( يلی امك ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط مادختساب ةمیقلا دیدحت ةیلمع صیخلت نكمی
 

 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط قیبطت تاوطخ :)2( لودجلا
GDV  ریوطتلا ةمیق يلامجإ 
DC)(  )ریوطتلا ةفلكت )صقان 

GDV – DC  =ةیاھن يف ةقحتسملا( ةیقبتملا ةمیقلا 
 )[n] ریوطتلا ةدم

F
(F + G)H

 لدعم لامعتساب( مصخلا لماعم  
  i لیومتلا ةفلكت وأ بولطملا دئاعلا
( 

(GDV – DC)J F

(FEG)H
K  ضرلأل ةیلامسأرلا ةمیقلا 

 
 )GDV( ریوطتلا ةمیق يلامجإ ریدقت .1.4

 ریوطتلا يف ةحورطملا تاراقعلا يف فرصتلا نع ةئشانلا ةیقوسلا میقلا عومجم ریدقت يھ ریوطتلا ةمیق يلامجإ
 عیبلل اھتحاتإو ،لاغشلإل اھتیلباق دیفت ةداھش رادصإو ،تاراقعلا ریوطت لامكإ ضرتفُی ،ضرغلا اذھلو .حرتقملا
 .يروفلا
 ةمیق ریدقت متیو ،ةصتخملا ةطلسلا لبق نم لعفلاب ةدمتعملا ةیلیصفتلا ةطخلا للاخ نم ریوطتلا تاوطخ جاتنتسا متی
 ؛ةلثامم تایكلمل ةیضاملا تاعیبملا ىلع لیلدلا وھ ةیقوسلا ةمیقلا ىلع لیلد لضفأ دعیو .ریوطتلا عاونأ نم عون لك
 ةطیحم ةصاخ فورظ دجوت لا ھنأو لعفلاب ةھباشتم ریوطتلا تایلمع نأ نامضل ةمزلالا ةیانعلا ةاعارم بجی نكلو
 .اھب قوثوم ریغ اھلعجت تلاماعملاب
 :يلی امب موقیس روطملا نأ ضارتفا عئاشلا نم ،ةلمتكملا تادحولل ةیقوسلا ةمیقلا دیدحت ضرغلو

 و ،ةیكلملا اھیف عقت يتلا ةقطنملا يف ةدئاسلا صئاصخلاو میماصتلاو ماجحلأا ساسأ ىلع ءانبلا -
 .ریوطتلا ةرتف للاخ رییغت يأ عقوت نود میقلا يف ةیلاحلا تایوتسملا مادختسا -

 :يلی ام عومجم وھ ریوطتلا ةمیق يلامجإ ربتعی كلذل
 ةینكسلا تادحولا ةمیق §
 ةیراجتلا تادحولا ةمیق §
 ةیعانصلا تادحولا ةمیق §
 .يداونلاو ،ةیسسؤملا ضارغلأل ةرغاشلا يضارلأا لثم ىرخلأا تانوكملا ةمیق §

 
 :ططخملا ریرقت نوكی نأ بجی

 ماظن بناج ىلإ ،حرتقملا ریوطتلل ةیلعفلا نكاملأا لمشی يلعفلا روطتلا نأ حضوی نأ بجیو لصفم -
 تاطحم لثم ىرخلأا ةدعاسملا تامادختسلال ةصصخملا ضرلأاو ةحوتفملا ةقطنملاو ،يحصلا فرصلا
 .خلا ،ةیئابرھكلا ةقاطلا

 ریوطتلا ةطخ عم قفاوتمو ،ةرواجملا عقاوملا يف حرتقملاو يلاحلا ریوطتلاو ،قوسلا تلایضفتب موعدم -
 .ةیلحملا ةطلسلا ةقطنم يف حرتقملاو يلاحلا

 .)لمتكملا ریوطتلا ةمیقب فرعی اضًیأ( ریوطتلا ةیلمع نم ءاھتنلاا دعب ریوطتلل ةیقوسلا ةمیقلا ریدقت لمشی -
 .ضرلأل مادختسا لضفأو ىلعأ ىلع يوتحی -
 قباط نم لزنم يأ ،عونلا ىلع ءًانب ةینكسلا تادحولا( حرتقملا ریوطتلل لمتحملا عیبلا رعس دیدحت لمشی -

 ىلع ءًانب ).اھریغ وأ ققش وأ ،ةلصفنم ھبش لزانم وأ ،تافرش وذ نیقباط نم لزنم وأ ،تافرش وذ دحاو
 .ناكملل يداصتقلاا عضولا رابتعلاا نیعب ذخلأا عم ةعقوتملاو ةیلاحلا قوسلا تاھاجتا
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 )TDC( ریوطتلا ةفلكت يلامجإ ریدقت .2.4
 ةفلكتلا يلامجإ ریدقت نكمیو .لیومتلا فیلاكتو ریوطتلا ءانبل ةیلعفلا ةفلكتلا ریوطتلا ةفلكتل ةیسیئرلا دونبلا لمشت
 ىلع ةفلكتلا لیلحت نكمیو .ةلثامم ریوطت تایلمعل نیلواقملا لبق نم ةضورعملا راعسلأا مادختساب ریوطتلل ةیلعفلا
 اھنیوكت يف ةھباشتملا ریوطتلا تایلمع ىلع تانایبلا هذھ مادختسا رصتقیو .رتم لك وأ ةدحو لك لدعم ساسأ
 .تافلاتخلاا ضیوعتل ةبسانم تلایدعت ءارجإ نیمِّیقمُلا ىلع بجیو
 يف فلاتخا يأ نأ ضرتفُی ثیح تامدخلا نع ةقحتسملا موسرلاو ءانبلل ةدئاسلا ةفلكتلا مادختسا داتعملا نمو
 يتلا ةمئاقلا تاسایسلاو حئاوللا ىلإ ریشی نأ مِّیقمُلا ىلع بجی امك .عیبلا رعس يف فلاتخا ىلإ يدؤیس فیلاكتلا
 دویقو ،میمصتلاو ،عافترلااو ،ةفلكتلا ةضفخنم تانوكملاو ،ةیلحملا صصحلا لثم ةلصلا تاذ تاطلسلا اھضرفت
 اھل نوكیسو فیلاكتلا ىلع ریثأت تاذ رصانعلا هذھ عیمج نوكت دق .ریثكلا اھریغو ةمھاسملا تلادعمو ،مادختسلاا
 .يضارلأا ءارشل ةیاھنلا يف حاتملا غلبملا ىلع ریثأت
 :لمشتو ریوطتلا ةفلكت يلامجا باسح دنع رابتعلاا يف اھذخأ نیعتی يتلا رصانعلا نم دیدعلا كانھ
 

 عقوملا دادعإ ةفلكت .1.2.4
 .ةیتحتلا ةینبلا ةفلكتو ضرلأا ءارشب ةطبترملا فیلاكتلاو ةینوناقلا موسرلا ،ضرلأا ةفلكت عقوملا دادعإ ةفلكت لمشت

  .ةیقبتملا ةمیقلا ریدقت للاخ نم وأ )ةنراقملا( قوسلا ةقیرط للاخ نم اھریدقت متی :ضرلأا ةفلكت )أ(
 :لمشتو يضارلأا ءارشب ةطبترملا فیلاكتلاو مییقتلا موسرو ةینوناقلا موسرلا )ب(
 ةیلولأا حسملا تایلمع -
 بوسنملا حسم تایلمع -
 اودجو نإ ،دیلا يعضاو ءلاخإ -
 .ةیوستلاو عطقلاو ةلازلإا لاثملا لیبس ىلع رفحلا لامعأ -
 ةلمتحملا راثلآا مییقت لمشی :)Environmental Impact Assessment( يئیبلا رثلأا مییقت ریرقت -

 ریبادتلا ریرقتلا لمشی نأ بجی امك .ةیعیبطلا ةئیبلا ىلع يراقعلا ریوطتلا عورشمل )ةیباجیإ مأ تناك ةیبلس(
 ىلإ يدؤت نأ نكمیو ھب ةطیحملا قطانملا ىلع ابًلس رثؤت يتلاو عقوملا يف ةطشنلأا ذیفنت عنمل تایصوتلاو
 .حاورلأاو تاكلتمملا يف رئاسخ

 .)Development Proposal Report( حرتقملا ریوطتلا ریرقت -
 :لمشتو ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت )ج(
 لیوحتلا كلذ يف امب تاونقلاو يحصلا فرصلاو قرطلا -
 ةیمسوملا فراصملا -
  ءابرھكلاو هایملاب دیوزتلا -
 هایملا تانازخ/تانازخلا -
 يحصلا فرصلا تاكبش دم -
 يحصلا فرصلا هایم ةجلاعم تاطحم -
 ةیعیبطلا رظانملا ةئیھت -
 .خلا ،لافطلأل بعلام ،ةماعلا تلااصلا لثم ةماعلا قفارملا -

 
 ءانبلا ةفلكت .2.2.4

 ىنبملا عون ىلع ءانبلا فیلاكت دمتعتو ،مییقتلا دنع .عورشم يأ ریوطت ةفلكت يف يسیئرلا دنبلا ءانبلا ةفلكت لثمت
 وأ ،ةھباشم نٍابم عم ةقباسلا براجتلا ىلع ءًانب اھریدقت متی ام ةداعو ،ةنیعملا ينابملا وأ ىنبملا میمصتو بولسأو
 ىلع لوصحلا قیرط نع وأ ،اھب قوثوملا ينابملا ةفلكت سراھف نم اھیلع لوصحلا متی يتلا ءانبلا ةفلكت ماقرأ نم
 مایقلا بعصلا نم لازی لا ةدعاسملا هذھ عم ىتح .حاسملا وأ يرامعملا سدنھملا وأ لواقملا نم ةیداشرإ ماقرأ
 وأ عقوملا فورظ نع جتنت يتلا تافلاتخلاا تبثت نأ نكمیو ،قحلا تقو يف اھتحص تبثت يتلا ریدقتلا تایلمعب
 وأ ،)ةبرتلا نطاب فورظل ةقیقدلا ةعیبطلا ةقدب ددحت نأ لیحتسملا نم نوكی داكی ام ارًیثكو( كلذ ةبوعص ةبرتلا

 فلتخت نأ اضًیأ حجرملا نم .تقولا رورم عم ثدحت دق يتلا ءانبلا داوم وأ ةلامعلا فیلاكت ةدایز لثم ءایشأ نع
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 ىلإ ءانبلا رطاخم ضعب ریرمت روطملا لواح املك ثیح ،ءانبلا يلواقم عم دقعلا عونل اًعبت ةیلعفلا ءانبلا فیلاكت
 ھتعمسو روطملل يلاملا رارقتسلال نوكی نایحلأا مظعم يف ..ءانبلا لواقم ھبلطی يذلا رعسلا عفتریس ،ءانبلا لواقم
 فورظلا يف .فارطلأا فلتخم نیب ضوافتلا ىلع ھتردقو ھتناكم ببسب ءانبلا ةفلكت ىلع ریثأت ةینامتئلاا ھتئلامو
 .ضرلأل ةیلامجلإا ةحاسملا نم دحاو عبرم رتم لكل ةدئاسلا ءانبلا فیلاكت ساسأ ىلع ءانبلا ةفلكت باسح متی ةیداعلا
 وأ راعسلأاب تافصاوملا ةمئاق دادعإ بسانملا نم نوكی دق ،امًدقت رثكأ ططخملا لیصافت حبصت امدنع ،كلذ عمو
 :عومجم يھً ةداع ءانبلا ةفلكت نوكتو .رّعسمُ تایمك لودج ىتح

 نطاب تارابتخا ،عقوملا ةئبعت وأ ةیوـستو ةمئاقلا ينابملا مدھ نم ةجتانلا فیلاكتلا لمـشتو ،عقوملا لامعأ )أ(
 خلا ،راوسلأاب ةطاحلإاو دانسلإاو ضرلأا

 .يحصلا فرصلا لامعأو تامدخلا بیكرتو قرطلا لامعأ فیلاكت )ب(
 .خلا ،ينابملا دییشت ةفلكت )ج(
 .ةیعیبطلا رظانملا لامعأ ةفلكت )د(
 اھلمحت متیسـ يذلا خیراتلا نم ءانبلا لامعأ دونب عیمجل ةصـصـخملا ةیلاملا غلابملا عیمج ىلع ةدئافلا موسـر )ه(

 .عیبلا للاخ نم وأ راجیلإا قیرط نع امإ ،لمتكملا ریوطتلا تادئاع ملاتسلا عقوتملا خیراتلا ىلإ
 ةینھملا موسرلا .3.2.4

 .ةریبك نیینھملل ةعوفدملا موسرلا نوكت انًایحأ .ھنم رفم لا ارًمأ ریوطت عورشم يأ يف ةینھملا تامدخلا كارشإ دعی
 بقارم ،ططخم ،يرامعم سدنھم نمضتت امً ةداع نكلو ریوطتلا قاطنو ةعیبط ىلع قیرفلا ةیوضع دمتعتو
 نیینھملا قیرف لمشی دق ،اًدیقعت رثكلأا ریوطتلا تاعورشم يف .اكیناكیم نیسدنھمو نییندم نیسدنھم ،تایمك
 .ةیعیبطلا رظانملا يراشتسمو يلخادلا روكیدلا يممصمو ةمظنأ يسدنھمو نییئابرھك نیسدنھم نیصصختملاو
 لكب صاخلا روجلأا لدعم ساسأ ىلعً ةداع اھدیدحت متیو ریوطتلا ةیلمع ةبوعص بسح ةقحتسملا موسرلا فلتخت
 ساسلأا لدعملا اذھ رفوی ،كلذ نم مغرلا ىلعو ،رملأا عقاو يف نكل .اھنم لك سلاجم ھیلع صنت امبسح ةنھم
 .روطملا حلاصل ةیراشتسلاا لامعلأا ماظتنا لیدعتل ھیلع ضوافتلا متی يذلا
 ةقحتسملا موسرلل ریدقت ءارجإ بسانملا نم نإف ،ھب نیصاخلا نیصصختملاو نییراشتسلاا روطملا ىدل ناك اذإ
 ةینھملا فیراصملاو موسرلا ةفلكت نوكتس امً ةداعو .نیلقتسم نیراشتسم لبق نم ةمدقم تامدخلا تناك ول امك مھل
 :يلی ام عومجم يھ
 

 نییرامعملا نیسدنھملا لمشت دق يتلاو ،ریوطتلا لامكتساو میمصتل نیمزلالا نییراشتسلاا فیظوت ةفلكت )أ(
 نیسدنھملاو نیططخملا كلذ يف امب نیرخلآا نیصصختملا نم ةعومجم ،عقوملا يسدنھم ،تایمكلا يبقارم
 ،يلخادلا روكیدلا يممصم ،ةیوھتلاو ةئفدتلا يسدنھمو تلااصتلاا يف نیصصختملاو نییئابرھكلا
 نم اًدج ةریغصلا عیراشملا فلاخبو .كلذ ىلإ امو ،ةیعیبطلا رظانملا يراشتسا ،دعاصملا يسدنھمو
 .عورشملل ریدم نییعت ىلإ اضًیأ ةجاح كانھ نوكت نأ لمتحملا
 عومجم لثمی دقو دارفلأا نییراشتسلاا ءاربخلل ةبسنلاب يلاتلا وحنلا ىلع موسرلل يجذومنلا لكیھلا نوكی دق
  2:ءانبلا ةفلكت نم ٪15 ىلإ ٪12 يلاوح روجلأا كلت

 عورشملا ةفلكت يلامجإ نم ٪7 - يرامعملا سدنھملا باعتأ -
 عورشملا ةفلكت يلامجإ نم ٪1 - تایمكلا يبقارم باعتأ -
 ءانبلا ةفلكت يلامجإ نم ٪4 - نییندملا نیسدنھملا باعتأ -
 ءانبلا ةفلكت يلامجإ نم ٪2 -يئابرھكلا سدنھملاو يكیناكیملا سدنھملا باعتأ -
 ءانبلا ةفلكت يلامجإ نم ٪1 -عورشملا ریدم -
 نم بسحت يتلاو ،نییراشتسلاا ءاربخلا روجأ عفدل ةمدختسملا لاوملأا عیمج ىلع ةدئافلا موسر )ب(

 .ریوطتلا تادئاع ىلع ھیف لوصحلا عقوتملا دعوملا ىلإ فیلاكتلا دبكت متی نأ حجرملا خیراتلا
 سلجم لودج ىلع ءًانب يضارلأا يحاسم موسر نییعت متی :ةیكلملا قوقحو ططخلاو میسقتلا موسر )ج(

  .نیحاسملا

                                                             
 ایًئزج وأ ایَلك قوسلا عم فلتخت وأ قفتت دقو ةیداشرتسإ ماقرلأا 2
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 لیومتلا ةفلكت .4.2.4

 نع ةجتان موسر يھ لیومتلا موسر .ةدئافلا فیلاكتو لیومتلا موسر يراقع ریوطت عورشم لیومت ةفلكت لمشت
 هذھو .ھتغیصو لیومتلا ةقیرط ىلع دمتعتو )...مییقتلاو حسملا موسر ،فلملا ةسارد موسر لثم( لیومتلا بیترت
 دقو ،بولطملا ضرقلا مجح سكعت ام ةداع اھنكلو ،لوممُلاو روطملا نیب ضوافتلل لحم يھو ةتباث ریغ موسرلا
 ةیلعفلا ةفلكتلا امإ سكعتو مییقتلا يف مساح رصنع يھف ةدئافلا فیلاكت امأ .ضرقلا ةمیق نم ٪10و 3 نیب ام نوكت
 ضوافتلا مت يذلا ةدئافلا رعس سكعیو .)ةلیدبلا ةصرفلا ةفلكت سكعت( ةینمض ةفلكت وأ لاملا ضارتقا نم روطملل

 رطاخمو ةلویسلا رطاخم ،نامتئلاا رطاخم ةولاع لمشت يتلاو رطاخملا ةولاعو دادسلا ةدمو ،ضرقلا مجح ھیلع
 ھتفلكتو لیومتلا مجح طبتریو .مخضتلا رطاخمو ةینوناقلاو ةیعیرشتلا رطاخملا ،قوسلا رطاخم ،ةدئافلا راعسأ ریغت

 ،نھرلا ةمیق ،ریوطتلا عون ،ھضارتقا طاشن لجسو ،ةیلاملا ھتئلامو روطملا مجح :اھنم لماوعلا نم دیدعلا ىلع
 .ةدئافلا رعس تانوكم )5( لكشلا ضرعتسی .عورشملل ریوطتلا ةمیق يلامجإو ةرادلإا يف ةربخلا ،عورشملا ىودج
 

 
 ةدئافلا رعس تانوكم :)5( لكشلا

 
 رابتخلاا ةدعاق ةقیرط مادختساب لیومتلا فیلاكت باسح متی ام ةداع ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط قیبطت ضارغلأ
 نع ةرابع يھ ةبرجتلاو رابتخلاا ةدعاق .ةقیقد ریغ ةقیرطب اھباسح متی يلاتلابو )Rule Of Thumb( ةبرجتلاو
 ةبرجتلاو رابتخلاا ةدعاق ،ةداع .نیعم عوضوم نأشب ةطسبملا ةروشملا مدقت يتلا ةیھیجوتلا ئدابملا نم ةعومجم
 ریدقت ةداتعملا تاسرامملا نمو .ةیملعلاو ةیرظنلا سسلأا نم لادب ةربخلاو ةسرامملا ىلع دمتعت جئاتن میدقتب موقت
 .ریوطتلا ةرتف فصنو عورشملا ةفلكت نم ٪50 ساسأ ىلع يراقعلا ریوطتلا عیراشمل ةبسنلاب لیومتلا فیلاكت
 

 ةئراطلا فیلاكتلا .5.2.4
 وأ ءانبلا داوم يف ةیفاضلإا فیلاكتلا وأ ةعقوتملا ریغ دونبلا فیلاكت ةیطغتل ھظفح متی صیصخت نع ةرابع وھو
 نمو .ءانبلا ةیلمع ءدب درجمب لاإ ةحضاو حبصت لا دق يتلا ضارتقلاا فیلاكت وأ موسر لثم ىرخلأا رصانعلا
  .فیلاكتلا ةیطغتل ریوطتلل ةیلامجلإا ةفلكتلا نم ٪5 ةبسنب لدب صیصخت متی نأ عئاشلا
 يغبنی لا ھنأ لاإ ،رابتعلاا يف ذخؤی نأ بجیو ةیاغلل ایًقیقح ارًمأ دعی ةئراطلا فیلاكتلا ءوشن لامتحا نأ نیح يف
 ةینبلا ةفلكتو ءانبلا ةفلكت لثم ةیدرفلا فیلاكتلا دونب يف تمت دق تلادبلا ضعب نأ ثیح صیصختلا يف طارفلإا
 نأ وأ ھتمیق نم لقأب عقوملا مییقت ىلإ يدؤی دق كلذ نلأ ھمییقت يف رذحلا طرفم مّیقمُلا نوكی لاأ بجی .ةیتحتلا
 رذحلا نیب نزاوتلا قیقحتل ةجاح كانھ ریوطتلا تامییقتب مایقلا دنع .ةسفانملا ىلع رداق ریغ حبصی ریوطتلا
 .ةلوبقم ریوطت حابرأ قیقحت متیسو ةبسانملا ریوطتلا عقاوم ءارش متیس ناك اذإ ةیعقاولاو
 

  قیوستلاو نلاعلإا فیلاكت .6.2.4
 تاحولو ،نویزفلتلاو ةعاذلإاو ةلجمو ةفیحص يف نلاعلإا تاقفن ىلع قیوستلاو نلاعلإا فیلاكت لمشت نأ نكمی
 رفوت امك .ةماعلا ةیاعدلا فیلاكتو ةیفحصلا تارشنلاو ةیئاعدلا داوملا نم اھریغو تابیتكلا ةعابطو ،عقوملا
 نم قیوستلاو نلاعلإل صصخمُلا غلبملا ریدقت متیو .قاطنلا ةعساو ةیطغت مدقت ةدیدج ةینلاعإ ةلیسو تنرتنلإا

 ةمیق نم ةیوئم ةبسنك ةیاعدلا ةفلكت باسح متی نأ بسانملا ریغ نم نوكیس .ةحرتقملا ةلمحلا ةفلكت باسح للاخ

 لدعم
 ةدئافلا
ةیعجرملا

 ةولاع
رطاخملا

 رعس
ةدئافلا
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 ةفلكت تاریدقت طبترت نأ يغبنی .ریوطتلا نم نیعم عونب ةریبك ةربخ ھیدل روطملا ناك اذإ لاإ راجیلإا وأ لاملا سأر
 قیقحت يف اھرابتخا لمتحملا ةبوعصلا وأ ةلوھسلا ةجردو اھقیوست عمزملا تاكلتمملا عونب جیورتلاو نلاعلإا

 تاراقعلا ءلاكوو نیروطملا يف ةقوثوملا ریدقتلا رداصم لثمتت دقو .ةیضرم ةقیرطب اھب فرصتلا تایلمع
 نمو .تاریوطتلا وأ تاراقعلا نم عونلا اذھ لثم عم لماعتلا يف ةقباس براجت مھیدل نیذلا قیوستلا يراشتساو
 ةیاغلل بعصلا نم نوكی ثیح ھتمیق نم لقأب دنبلا اذھ ةفلكت ریدقت متی لاأ ةبعصلا ةیداصتقلاا فورظلا للاخ مھملا
 .ىلعأ ةیاعد ةفلكت بلطتت يلاتلابو تاراقعلا يف فرصتلا
 

 ةلاكولا فیلاكت .7.2.4
 متی امً ةداعو .ةروطمُلا تادحولا عیب دنع وأ ریوطتلا نم ءاھتنلاا دعب تادحولا راجیإ دنع ةلاكولا فیلاكت أشنت
 موسر لثمتو .ریوطتلا ةمیق يلامجإ يف ةمدختسملا ةردقملا ةیراجیلإا ةمیقلا نم ةیوئم ةبسنك موسرلا نع ریبعتلا
 ةبسن ىلإ لصتو ةبیرضلاو يماحملاو ،لیكولا باعتأ لمشتل ،يرتشملل ةعقوتملا ءارشلا فیلاكت رامثتسلاا عیب
 .عیبلا رعس نم )ةئاملا يف 10_5( نم حوارتت
 

 روطملا رطاخمو حابرأ .8.2.4
 يلامجإ نم ةیوئم ةبسن وأ لمتكملا ریوطتلل ةیلامسأرلا ةمیقلا نم ةیوئم ةبسنك ةداع روطملا حابرأ ضرع متی
 سفنب مھمایق نم مغرلا ىلع رخا ىلا روطم نم ةبولطملا حابرلأا ةبسن فلتخت دقو .كلذ ىلع ةبترتملا فیلاكتلا

 اذھو ،ةبولطملا رطاخملاو حبرلا باسحب اھللاخ نم روطملا موقی دق يتلا قرطلا نم ددع كانھو .ریوطتلا ةیلمع
 ریوطتلا ةدمو ،قوسلا يف ریوطتلا عیراشم ىلع سفانتلاو ،ةعباتلا رطاخملاو ریوطتلا ةعیبط ىلعً ةداع فقوتی
 طبترت يتلا عورشملا رطاخم ةجردب بولطملا دئاعلا لدعم رثأتیو .ریوطتلا عورشمل ةیلبقتسملا دئاوعلل عقوتلاو
 .)6 لكشلا( ریوطتلا عورشم تاریغتمو ةیداصتقا تاریغتمب

 
  روطملا حابرأ ىلع ریوطتلا عورشم تاریغتمو ةیداصتقلاا تاریغتملا ریثأت :)6( لكشلا

 
 ىرخلأا فیلاكتلا .8.2.4

 فوقو قفارمو يسیئرلا يحصلا فرصلاو ،لوصولا قیرط نیسحت يف ةمھاسملا ىرخلأا فیلاكتلا لمشتو
 .خلا ،حلاصملا باستكاو ،ةقطنملا يف تارایسلا
 
 
 

 ضرلأل ةحاتملا ةیقبتملا ةمیقلا .9.2.4
 متیو .ریوطتلا ةمیق يلامجإ عم ریوطتلا ةفلكت يلامجإ عاطتقا قیرط نع ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا ىلع لوصحلا متی
 عقاولا يف ةیقبتملا ةمیقلا نوكت مث نمو .ریوطتلا ةرتف ةیاھن يف ریوطتلا ةمیق يلامجإو ریوطتلا ةفلكت يلامجإ ریدقت

تقلاا تاریغتملا
ةیداص

يداصتقلاا طاشنلا  
ةدئافلا تلادعم  
مخضتلا بسن

ریوطتلا تاریغتم

 ءانبلا ةفلكت
 لیومتلا ةفلكت

 قوسلا دئاع
 ریوطتلا ةدم
قوسلا دئاع

روطملا حابرأ ةبسن

 ةیلاع
 ةطسوتم
 ةظفخنم
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 ةمیقلل بسانملا مصخلا لدعم رایتخا اضًیأ مھملا نمو .ةیلاح ةمیق ىلإ ةمیقلا لیوحت بلطتی امم ،ةیلبقتسم ةمیق يھ
 صیخلت نكمی .عورشملا لیومت ةفلكت سكعیل ضارتقلاا لدعم سكعی مصخ لدعم ىلع دامتعلاا متی ةداعو .ةیلاحلا

 )7( لكشلا يف ریوطتلا ةفلكت رصانع

 
 يراقعلا ریوطتلا ةفلكت تانوكم مھأ :)7( لكشلا

 
 
 

 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط قیبطت .5
 
 نم رصنع لك باسح ةیفیك فصی )هاندأ 8 ةوطخلا ىلإ 1 ةوطخلا نم( يلاتلا لاثملا يف نیبملا يلمعلا قیبطتلا

 :ةیقبتملا ةمیقلا ریدقتل ةلماكلا لمعلا ةقیرطل قرطتلا متی نأ لبق ریوطتلا فیلاكت رصانع
 
 )GDV( ریوطتلا ةمیق يلامجإ باسح :1ةوطخلا
 
 :يلاتلا وحنلا ىلع ةینكس لزانم نم نوكتی ریوطت عورشمل راتكھ 8 اھتحاسم ضرأ روطم حرتقی
 
 

 يراقعلا ریوطتلا عورشم تانوكم :)3( لودجلا
 ءانبلا عون تادحولا ددع

 تافرشب دحاو قباط نم لزانم 50
 ةضفخنم دحاو قباط نم لزانم 50

 ةفلكتلا
 تافرشب نیقباط نم لزانم 20
 ةلصفنم ھبش دحاو قباط نم لزانم 10
 دحاو قباط نم لزانم 5

 تادحولا ددع يلامجإ 135
 
 
 

 تانوكم مھأ
 ةفلكت
ریوطتلا

 ةفلكت
ءانبلا  موسرلا

 باعتلأاو
 ةینھملا

 دقع ةفلكت
ءانبلا

 فیلاكتلا
ةئراطلا

 ةفلكت
لیومتلا

 فیلاكت
 نلاعلاا
قیوستلاو

 موسر
ةلاكولا

 حابرأ
روطملا

 ةمیق
ضرلأا
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 :يلی امك وھ حرتقملا ریوطتلل لمتحملا عیبلا رعس
 يراقعلا ریوطتلا عورشمل ةلمتحملا عیبلا راعسأ :)4( لودجلا

 ءانبلا عون )ةدحولل يدوعس ریال( حرتقملا عیبلا رعس
 تافرشب دحاو قباط نم لزانم 100000
 ةضفخنم دحاو قباط نم لزانم 42000

 ةفلكتلا
 تافرشب نیقباط نم لزانم 150000
 ةلصفنم ھبش دحاو قباط نم لزانم 160000
 دحاو قباط نم لزانم 300000

 
 )GDV( ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا بسحا :لاؤسلا
 .)5( لودجلا ىلإ رظنأ :ةباجلإا
 

 )GDV( ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا :)5( لودجلا
 ریوطتلا ةمیق

 )يدوعس ریال(
  رعسلا

 يدوعس ریال(
 )ةدحولل

 ءانبلا عون تادحولا ددع

 تافرشب دحاو قباط نم لزانم 50 100000 5000000
 ةفلكتلا ةضفخنم دحاو قباط نم لزانم 50 42000 2100000
 تافرشب نیقباط نم لزانم 20 150000 3000000
 ةلصفنم ھبش دحاو قباط نم لزانم 10 160000 1600000
 دحاو قباط نم لزانم 5 300000 1500000
 ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا 135  13200000

 
 
 ةیتحتلا ةینبلا فیلاكت باسح :2ةوطخلا
 
 :يلاتلا وحنلا ىلع ریوطتلا ةیلمعل ةیتحتلا ةینبلا ریفوت ةفلكت نوكت
 

 ةدحولل ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت :)6( لودجلا
 ةیتحتلا ةینبلا رصنع )ةدحولل يدوعس ریال( ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت

 فراصملاو قرطلا 7000
 يحصلا فرصلا 6000
 ءابرھكلا 4000
 هایملا تاطحم 3000
 تانوفیلتلا 1000

 
 ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت بسحا :لاؤسلا
 .)7( لودجلا ىلإ رظنأ :ةباجلإا
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 يراقعلا ریوطتلا عورشمل ةیتحتلا ةینبلا ریفوت ةفلكت :)7( لودجلا
 ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت

 )يدوعس ریال(
 ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت
 )ةدحولل يدوعس ریال(

 ةیتحتلا ةینبلا عاونأ تادحولا ددع
 

 فراصملاو قرطلا 135 7000 945000
 يحصلا فرصلا 135 6000 810000
 ءابرھكلا 135 4000 540000
 هایملا تاطحم 135 3000 405000
 تانوفیلتلا 135 1000 135000
 ةینبلا ةفلكت يلامجإ   2835000

 ةیتحتلا
 
 ءانبلا ةفلكت باسح :3 ةوطخلا
 
 :يلاتلا وحنلا ىلع ءانبلا ةفلكت ریدقتب تایمكلا بقارم ماق

 عبرملا رتملل ءانبلا ةفلكت :)8( لودجلا
 ءانبلا ةفلكت

 )عبرم رتم/.س.ر(
 ءانبلا ةحاسم
 )عبرم رتم(

 ءانبلا عون تادحولا ددع

 تافرشب دحاو قباط نم لزانم 50 120 400
 ةفلكتلا ةضفخنم دحاو قباط نم لزانم 50 60 300
 تافرشب نیقباط نم لزانم 20 180 400
 ةلصفنم ھبش دحاو قباط نم لزانم 10 200 450
 دحاو قباط نم لزانم 5 280 700

 
ّدق :لاؤسلا  يراقعلا ریوطتلا عورشمل ةبسنلاب ءانبلا ةفلكت رِ
 .)9( لودجلا ىلإ رظنأ :ةباجلإا
 

 يراقعلا ریوطتلا عورشمل ءانبلا ةفلكت :)9( لودجلا
 

 ةفلكت يلامجإ
 عاونلأ اقًفو( ءانبلا

 )لزانملا

 ءانبلا ةفلكت
دحولا/.س.ر(

 )ة

 ءانبلا ةفلكت
 رتم/.س.ر(

 )عبرم

 ءانبلا ةحاسم
 )عبرم رتم(

 ءانبلا عون تادحولا ددع

 دحاو قباط نم لزانم 50 120 400 48000 2400000
 تافرشب

 دحاو قباط نم لزانم 50 60 300 18000 900000
 ةفلكتلا ةضفخنم

 نیقباط نم لزانم 20 180 400 72000 1440000
 تافرشب

 دحاو قباط نم لزانم 10 200 450 90000 900000
 ةلصفنم ھبش

980000 19600
0 

 دحاو قباط نم لزانم 5 280 700

 ءانبلا ةفلكت يلامجإ 6620000
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 ةینھملا روجلأا ریدقت :4 ةوطخلا
 
 روجأ نأ تملع اذإ ةینھملا روجلأا باسحب مق ،)ءانبلا ةفلكتو ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت يأ( عورشملا ةفلكت ىلع ءًانب
 ةفلكت نم ٪10 لثمت تایمكلا يبقارمو يرامعملا سدنھملا روجأو .ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت نم ٪5 لثمت نیسدنھملا
 .ءانبلا
 .)10( لودجلا ىلإ رظنأ :ةباجلإا
 

 يراقعلا ریوطتلا عورشمل ةینھملا روجلأا ةفلكت :)10( لودجلا
  روجلأا لیلحت
 )يدوعس ریال(

 ةینھملا روجلأا رصنع

 :سدنھملا رجأ 141750
 ریال 2835000 نم 5% •

 يدوعس
 يبقارمو يرامعملا سدنھملا رجأ 662000

 :تایمكلا
 ریال 6620000 نم 10% •

 يدوعس
 ةینھملا روجلأا يلامجإ 803750

 
 ةیلاملا ةفلكتلا ریدقت :5 ةوطخلا
 
  . %50 ةبسنب ضارتقلاا قیرط نع ھلیومت متیس يراقعلا ریوطتلا عورشم نأ ضرتفنل
 :يلاتلا وحنلا ىلع يھ نلأا ىتح يراقعلا ریوطتلا فیلاكت
 

 ریوطتلا فیلاكت عومجم :)11( لودجلا
 ریوطتلا رصنع )يدوعس ریال( ةفلكتلا

 .1 عقوملا دادعإ 70000
 .2 ةیكلملا قوقح لیجست 10000

 .3 ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت 2835000
 .4 ءانبلا ةفلكت 6620000
 .5 ةینھملا روجلأا 803750

 فیلاكت عومجم 10338750
 فیلاكت نودب( ریوطتلا
 )لیومتلا

6. 

 
 .لیومتلا ةفلكت بسحا نیماع ریوطتلا ةدمو ایًونس ٪10 وھ يساسلأا ضارقلإا رعس ناك اذإ
 لودج( ریوطتلا ةدم فصنو ریوطتلا ةفلكت نم ٪50 ساسأ ىلع لیومتلا ةفلكت باستحا متی ،داتعملا يف :ةباجلإا

12(. 
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 لیومتلا ةفلكت ریدقت :)12( لودجلا
 ریال( ةفلكتلا

 )يدوعس
 ریوطتلا فیلاكت

 .1  لیومتلا فیلاكت نودب ریوطتلا فیلاكت عومجم 10338750
  :لیومتلا ةفلكت 516938

 رعسب دحاو ماع ةدمل .س.ر 10338750 نم 50%(
 )%10 ةدئاف

2. 

 
 ةئراطلا فیلاكتلا ریدقت :6 ةوطخلا
ّدق :لاؤسلا  ةئراطلا فیلاكتلا )صصخمُ( لدب نأ انضرتفا اذا ةئراطلا فیلاكتلل اھصیصخت بجی يتلا ةمیقلا رِ
 . لیومتلا فیلاكت ةلماش ریوطتلا فیلاكت يلامجأ نم %5 لثمُی
 .)13( لودجلا ىلإ رظنأ :ةباجلإا
 

 ةئراطلا فیلاكتلا ریدقت :)13( لودجلا
 ریوطتلا رصنع )يدوعس ریال( ةفلكتلا

 .1  )لیومتلا فیلاكت نودب( ریوطتلا فیلاكت عومجم 10338750
 .2  :لیومتلا ةفلكت 516938

 .3 لیومتلا فیلاكت عم ریوطتلا فیلاكت عومجم 10855688
 عورشملا ةفلكت نم %5( ةئراطلا فیلاكتلا 542784

 ).س.ر 10855688
4. 

 
 
 روطملا حابرأ ریدقت :7 ةوطخلا
 حابرأ ةمیق غلبت مك 5 مقر لودجلا يف اھریدقت مت يتلا )GDV( ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا ىلع ءًانب :لاؤسلا
 ؟روطملا
 لودجلا( ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا نم %15 يواسی شماھ ىلع ءًانب روطملا حابرأ باسح متی داتعملا يف :ةباجلإا

14(. 
 روطملا حابرأ ریدقت :)14( لودجلا

 ریوطتلا رصنع )يدوعس ریال( ةفلكتلا
 .1 )5 لودجلا( ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا 11398472
 .2 ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا نم %15 لثمت روطملا حابرأ 1709771
  ریوطتلا ةمیق يلامجإ 13108243
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 ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلاو ریوطتلا ةمیق يفاص ریدقت :8 ةوطخلا
 

 ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا ریدقت :)15( لودجلا
 )يدوعس ریال( ةفلكتلا ریوطتلا رصنع

                                                    )GDV( ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا
13,200,000 

                                                             عقوملا دادعإ
70,000 

                                                             ةیكلملا قوقح لیجست
10,000 

                                                       ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت
2,835,000 

                                                       ءانبلا ةفلكت
6,620,000 

                                                           ةینھملا روجلأا
803,750 

                                                            لیومتلا ةفلكت
516,938 

                                                            ةئراطلا فیلاكتلا
542,784 

                                                    DC ریوطتلا ةفلكت يلامجإ
11,398,472 

 ریوطتلا ةفلكت نم %15 روطملا حابرأ
DC 

                                                      
1,139,847 

 ةرتف ةیاھن يف( ریوطتلا ةمیق يفاص
 )نیتنس( ریوطتلا

                                                         
661,680 

 ریوطتلا ةمیق يفاصل ةیلاحلا ةمیقلا
 ریوطتلا ةدم) ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا(
LM     .%10 مصخلا لدعمو نیتنس =

NM

(FEO)P
 

 

 
 

546,843.64 
 

 
   

اًبیرقت ةیقبتملا ةمیقلا    546,000 
 
 

 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطل فعضلاو ةوقلا طاقن .6
 ریوطتلا عون نم نیقی ىلع نیمیقمُلا نلأ لیوحتلا تلااح مییقت يف عساو قاطن ىلع ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط مدختسُت
 نم دیزمل ھب لاصتلاا نكمی يذلا روطملا لبق نم ةمدقم ةیلیصفت ةطخ دوجو ىلإ كلذ عجریو .هذیفنت متی يذلا
 .لھسأ تانایبلا رفاوت لعجی امم اًدج نونواعتم نوروطملا نوكی تلااحلا مظعم يف .ریوطتلا اذھ لوح لیصافتلا
 يف ةغلابملا وأ قیفلتلل ةعزن مھیدل نوكت ضعبلا نلأ نیروطملا تانایب مادختسا دنع رذحلا يخوت بجی نكلو
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 .مھیضارأ لیوحتل اھعفد متیس يتلا طاسقلأا رشابم لكشب للقتس يتلاو ي ضارلأل ةیقوسلا ةمیقلا نم دحلل تانایبلا
 .ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط فعضو ةوق طاقن مھأ ةرقفلا هذھ للاخ ضرعتسنو

 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط ةوق طاقن .1.6
 :ةیلاتلا طاقنلا يف يراقعلا ریوطتلا عیراشم مییقتل ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط ایازم صیخلت نكمی

 ریوطتلا عورشم نم ةركبم ةلحرم يف ةریبك ةعرسب ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط مادختساب مییقتلا ءارجإ نكمی )أ(
 تاریغتملا نم ریبك ددع مادختساب مییقتلا متی نأ ةلاح ةیأ يف ابًلاغ لیحتسملا نم ھیف نوكی يذلا تقولا يفو
 .لیصفتلا نم ریبك ردقبو

 يف ریكفتلا ىلع دعاسیو ،كلذ ریغ وأ ،يلاملا حاجنلا لامتحا نم ققحتلا ىلع اھمادختسا دعاسی )ب(
 يف امًدق يضمیس ناك اذإ امیف ریرقت ىلع روطملا دعاست كلذبو ،اًدج ةركبم ةلحرم يف لمتحملا ططخملا
 .تاقفنلا نم دیزملا نود ططخملا نع ىلختیس مأ ةیفاضلإا تاصوحفلا ةلصاوم

 امم ةفورعملا ماقرلأا مادختساو ،رضاحلا يف انًیقی رثكلأا میقلاب اھتنزاوم متی ةیلبقتسم میقب ؤبنتلا )ت(
 .ریوطتلا مییقت تایلمع يف نماكلا رطخلا لیلقت ىلع دعاسی

 مادختساب حضاو لكشب اھیلع دامتعلاا نكمی جئاتن قیقحت نم ةءافكلاو ةربخلا يوذ نومِّیقمُلا نكمتی )ث(
 .ةقیرطلا هذھ

 مادختساب نوموقی عقاولا يف مھنإف ریوطتلا مییقتل ةموصخملا ةیدقنلا تاقفدتلا ةغیص نومِّیقمُلا مدختسی امدنع )ج(
 نیب تافلاتخلاا نمكتو ،ھسفن وھ ىقبی ھساسأ ىلع ةمیقلا بسحُت يذلا موھفملا نلأ ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط
 تقولل تلادبلا نم دیزملاو تاریغتملا نم ریثكلا جاردإو مییقتلا ضرع اھب متی يتلا ةغیصلا يف نیتقیرطلا
 .صاخ لكشب

 ةنوكملا ءازجلأا نم ءزج لك ىلع ةحیرص ةیدرف تلایدعت ءارجإب ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط يف مِّیقمُلا موقی )ح(
 ،رظنملا لثم بناوج ىلع تلایدعت ءارجإ متی ةرشابملا ةنراقملا ةقیرط ءوض يف اھریربتلو باسحلل
 .كلذ ریغو ،تقولاو ،عقوملاو

 ةسسؤمل ةبسنلاب ةغلاب ةیمھأ تاذ ربتعت يتلاو ،ةنماكلا ةیساسلأا ىودجلا ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط لوانتت )خ(
 تاعقوتو ةیساسلأا لوصلأا رطاخمو ،ضرقلا نیمأت مِّیقُتس اھنإف ،حیحص لكشب تذفُن ام اذإو ،لیومتلا
 .ةیدقنلا تاقفدتلا

 لا رطاخملا مییقت ىلع ةردقلا هذھ .ةیساسحلا لیلحتو رطاخملا مییقتل ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط قیبطت نكمی )د(
 هذھ عیمج لمشی ام ابًلاغ ةلمسرلا لدعم نأ نم مغرلا ىلع ،ىرخأ قرطلا للاخ نم ققحتت نأ نكمی
  .رصانعلا

 
 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط فعض طاقن .2.6

 :يلی ام تاداقتنلاا نیب نمو ةرركتم ةروصب ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط داقتنا متی
 ماقرلأا نوكت ،ریوطتلا ةدم للاخو ،لمتكتل تاونس امبرو ارًوھش ریوطتلا تایلمع قرغتست ام ةداع )أ(

 .رییغتللً ةضرع ساسلأا يف ةعقوتملا
 اذإو مییقتلا يف اًدج ةریبك تاریغت يف ببستت دق تاریغتملا ضعب يف ایًبسن ةریغصلا تارییغتلا )ب(

 .ارًیبك نوكی دق يلكلا ریثأتلا نأ حضاولا نمف ،تاریغتم ةدع يف رییغت ثدح
 .أطخلا صرف ةدایز يف ببستی امم مِّیقمُلا اھیرجی نأ بجی يتلا تاریدقتلا نم ریبك ددع كانھ )ت(
 كلذ سفن يف تناك ول امك متت نأ بجی مِّیقمُلا تاریدقت عیمجو ةنیعم ةینمز ةظحل يف مییقتلا متی )ث(

 .تقولا
 نم ةیعقاو ریغ جئاتن ىلع لوصحلا يف ریوطتلا ةدم للاخ تاریغتلا ةاعارم يف نیمِّیقمُلا قافخإ ببستی )ج(

 .ةقیرطلا هذھ مادختسا
 امك ةیلامسأرلا میقلاو ةیراجیلإا میقلل ةعقوتملا میقلا مادختسا مدع للاخ نم ةللضم جئاتن ةقیرطلا يطعت )ح(

 .ططخملا ةیادب يف اھعقوت متی يتلا میقلا كلت نمً لادب عورشملل عقوتملا ءاھتنلاا خیرات يف يھ
 ءاھتنلاا متی ىتح ریوطتلا نم دئاوف ةیأ يقلت مدعب حامسلل حرتقملا ریوطتلل ةیلامسأرلا ةمیقلا لیجأت يغبنی )خ(

 .ھنم
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 .ةیفاك ةیلیلحت ةقیرطب ءانبلا فیلاكت باسحب نوموقی لا نیمِّیقمُلا نإف ةقیرطلا مادختسا دنع )د(
 ریغ ةقیرطب اھباسح متی يلاتلابو "ةبرجتلاو رابتخلاا ةدعاق" ةقیرط مادختساب لیومتلا فیلاكت باسح متی )ذ(

 .ةقیقد
 ذیفنت مت اذإ ،لاثملا لیبس ىلع ،عورشملا نم ءاھتنلاا لبق تاداریلإا يقلت لامتحاب ةقیرطلا هذھ حمست لا )ر(

 .ةلصفنم لحارم ىلع عورشم
 

 يراقعلا ریوطتلا مییقت تاءارجإ .7
 

 مییقتلا ةیلمع تاءارجإ .1.7
  :يلی امك مییقتلا تاءارجإ لمشتو لیمعلا نم تامیلعت میقملا ىقلتی امدنع مییقتلا ةیلمع أدبت

 ةیضقلا لیجستو فلملا حتف -
 مییقتلا نم ضرغلاو ةیكلملا عون دیدحت -
 دویقلاو ھب حومسملا يضارلأا مادختساو ،ةینوناقلا ةدئافلا عون دیدحت -
 ةینعملا ةیكلملا صحف -
 يضارلأا لیجست بتكم يف ةیكلملا قوقح نم ققحتلا -
 طیطختلا بتكم يف طیطختلا ةلاح نم دكأتلا -
 ةیلحملا ةطخلاو ةیلكیھلا ةطخلا صحف -
 يضارلأا مادختساو قطانملا میسقت -
 ریوطتلا بلط لوبق -
 )تدجو نإ( ةیلیصفتلا ةطخلا نم ققحتلا -
 ریوطتلا ةفلكتو ،قوسلا راعسأ نع تانایبلا عمج -
 تانایبلا لیلحت -
 مییقتلل ةبسانملا ةقیرطلا رایتخا -
 مییقتلا ءارجإ -
 ةمیقلا لوح يأر نیوكت -
 مییقتلا ریرقت دادعإ -
  مییقتلا ریرقت عیقوت -
  لیمعلا ىلإ مییقتلا ریرقت لاسرإ -

 
 مییقتلا ریرقت ىوتحم .2.7

 :يلی ام ىلع مییقتلا ریرقت يوتحی نأ بجی
 .حوضوب تامیلعتلا ریرقتلا ركذی - ةمیقلا نع تامیلعت -
 .حوضوب اھركذ متیو ةقدب ةدئافلا نم دكأتلا متی نأ بجی - اھمییقت متی يتلا ةدئافلا -
 .حوضوب مییقتلا نم ضرغلا ریرقتلا ركذی نأ بجی - مییقت نم ضرغلا -
 نكی مل اذإ ،كلذ عمو .صحفلا خیرات وھ تاكلتمملا مییقتل يلعفلا خیراتلا نوكی نأ بجی - مییقتلا خیرات -

 .حضاو لكشب مییقتلا خیرات ركذ نم دب لا ،خیراتلا سفن
  .ةیكلملا صحف ھیف مت يذلا خیراتلا ریرقتلا لمشی نأو دبلا – صحفلا خیرات -
 تلاماعملا لیصافت كلذ يف امب اھركذو اھلیجست بجی ةقلعتملا لیصافتلا عیمج - ةیكلملا قوقح لیصافت -

 .ةریخلأا
 ةیكلملل يداملا فصولاو عقوملاو يحلا لثم تلااجم ةیكلملا فصو نمضتی نأ بجی - ةیكلملا فصو -

 .كلذ ریغو ،ةحاتملا تامدخلاو ،اھتلاحو
 .راجیلإا لیصافت ریرقتلا نمضتی نأ بجی ،ءاضتقلاا دنع – راجیلإا لیصافت -



 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطو يراقعلا ریوطتلا -108 جھنم :ةیبیردتلا ةبیقحلا
 

78 
 

 طیطختلا ةئیھ لبق نم اھتابثإ متی امبسح طیطختلا لیصافت ریرقتلا نمضتی نأ بجی - طیطختلا لیصافت -
 اذھ ركذ متی نأ بجیف ایًھفش تامولعملا هذھ ىلع لوصحلا مت اذإ .يناكسلإا طیطختلا ةرادإ وأ ةیلحملا
 .حوضوب

 .ةصاخلا تاضارتفلااو ةیفاضلإا تاضارتفلاا حوضوب ریرقتلا ركذی نأ بجی – تاضارتفلاا -
 تانایبلاو ةمدختسملا مییقتلا )قرط( ةقیرط ىلع حوضوب ریرقتلا صنی نأ بجی - مییقتلا ةقیرط -

 .رییاعملا عم قفتت نأ بجی مییقتلا يف ةمدختسملا
 .ةمیق ىلع ةلدأ ریرقتلا نمضتی نأ بجی - ةمیق ىلع ةلدلأا -
 .ةمیقلا نع ھیف سبل لا احًضاو انًایب ریرقتلا نمضتی نأ بجی - ةمیقلا لوح يأرلا -
 .رملأا يضتقی امدنع ىرخلأا ططخلاو عقوملا ططخو ءانبلا ططخ ریرقتلا نمضتی نأ بجی - ططخلا -
 .ھلیجست مقر ركذ متی نأ بجیو میقملا لبق نم ریرقتلا عقوی نأ بجی - مِّیقمُلا عیقوت -

 
 

 ةمیقلا لوح يأرلا .3.7
 نھرلا تامییقت" مسابً ةداع ھیلإ راشی امك وأ ضورقلا نیمأت ضرغل مییقتلا ریراقت دادعإب نیمیقمُلا مایق دنع 
 عورشمل يرارطضلاا عیبلا ةمیقو ةیقوسلا ةمیقلا ریدقت ةیلاملا تاسسؤملا لبق نم مھنم بلطُی ام ابًلاغ ،"يراقعلا
 .يراقعلا ریوطتلا
 

 ةیقوسلا ةمیقلا .1.3.7
 اھنأ ثیح ضرقلل نیمأت وأ نامضك اھمادختسلا ةیكلملل ةیقوسلا ةمیقلا ةفرعم ةیلاملا ةسسؤملل ةبسنلاب مھملا نم
 ءاج امك ةیقوسلا ةمیقلا نأ ىلإ ةراشلإا ردجتو .ضرتقملل ھحنم متی نأ نكمی يذلا ضرقلا غلبمل ىلعلأا دحلا لكشت
 لبقتسملا يف ةیقوسلا ةمیقلا نإف ،كلذلو .ةتباث ةمیقلا لعجی امم مییقتلا خیرات يأ ،ددحم خیرات ىلإ ریشت ریرقتلا يف
 نم ٪100 ساسأ ىلع ضورقلا حنمب ةیلاملا تاسسؤملا موقت لا ةقیقحلا هذھلً ةجیتن .دكؤم ریغ ریغتم لازت لا
 .٪90 ىلإ ٪50 نیب حوارتت نأ نكمی يتلاو قوسلا ةمیق نم ةنیعم ةبسن ىلع لب ،ةیقوسلا ةمیقلا
 

 يرارطضلاا عیبلا ةمیق .2.3.7
 ركذب ةیلاملا تاسسؤملا ةبلاطم ىلإ ىدأ كلذ نإف ضورقلا حنم دنع ةیلاملا تاسسؤملا اھلمحتت يتلا ةرطاخملل ارًظن
 ينلعلا دازملاب ةیكلملا عیب ىلإً ةداع ددحم وھ امبسح يرارطضلاا عیبلا ةمیق ریشتو .مییقتلا ریرقت يف عیبلا ةمیق
 بجیو .ةمكحملا نم رمأ ىلع ءًانب دازملا يف اھعیب متی ثیح ضرقلا دادس يف ضرتقملا لبق نم للاخلإا ةلاح يف
 فراعتملا نمو .كلت عیبلا فورظ لظ يف اھقیقحت حجرملا نم يتلا ةمیقلا ریدقتب موقی نأ ةلاحلا هذھ يف میقمُلا ىلع
 ریغ تاضارتفلاا ىدمو ةعیبط ببسب مِّیقمُلا لبق نم ةلوھسب اھب ؤبنتلا نكمی لا ةمیقلا كلت نأ امًومع ھیلع
 نم يرسقلا عیبلا ةمیق دیدحت نإف يلاتلابو .يأرلا اذھ لثم ةغایص يف اھب مایقلا بجی يتلا ةینیمختلاو ةیعوضوملا
 تایكلملا عاونأ نیب فلتخت نأ نكمیو .يعوضوم يأر ھنوك نم رثكأ يصخش يأر ىرحلأاب ربتعت مِّیقمُلا لبق
 .ضورقلا حنمل ةیلاملا ةسسؤملل ةیساسلأا میقلا نم ربتعت اھنإف ،كلذ عمو .ةیداصتقلاا فورظلاو قوسلاو عقوملاو
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  ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط قیبطتل ةیساسلأا ئدابملا :لولأا لصفلا نیرامت
 ةباجلإا ةلاح يف( أطخلا حیحصت عم ةئطاخلا ةباجلإل × ةملاعو ةحیحصلا ةباجلإل √ ةملاع عض :لولأا ءزجلا
 .)ةئطاخلا

 .ينابملا مییقتل ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط مدختسُت  -1
 :حیحصت

 

 ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا نم ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط بسح ضرلأا ةمیق قاقتشا متی  -2
 :حیحصت

 

 ریوطتلا ىلع ةقفاوملا اھحنم مت يتلا يضارلأا يھ اھریوطت نكمی يتلا يضارلأا  -3
 :حیحصت

 

4-  
 تاراقعلا ھب عابت نأ نكمی يذلا رعسلا )Existing Use Value( مئاقلا مادختسلاا ةمیقب دصقُی 
  لبقتسملا يف مئاقلا مادختسلاا ضرغل طقف اھمادختسا نكمی ھنأ ضارتفا ىلع ةحوتفملا قوسلا يف
  :حیحصت

 

  ریوطتلا ةمیق  يلامجإو ریوطتلا ةفلكت نیب قرفلا يھ ةیقبتملا ةمیقلا  -5
  :حیحصت 

 

 .ربكأ اھتمیق تناك املك ةریبك ضرلأا ىلع ةضورفملا دویقلا تناك املكف  -6
 :حیحصت

 

7-  
 قوسلا يف ةقثلا زیزعت ىلا يدؤُی ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا يف يراقعلا لیومتلا ةموظنم رارقا
 .يراقعلا ریوطتلا لیومت ةفلكت لیلقت يلاتلابو رطاخملا لیلقتو
 :حیحصت

 

 اھریوطت ةیناكمإ ىلع دمتعت ةیكلملا ةمیق نأ أدبم ىلع ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط دنتست  -8
 :حیحصت 

 

 .ریوطتلا ةفلكت يلامجا نم ضرلأا ةمیق مصخ بجی حابرلأل ةیقبتمُلا ةمیقلا ریدقتل  -9
 :حیحصت

 

 .ریوطتلا نم ءاھتنلاا لبق ةلاكولا موسر لمحت متی  -10
 :حیحصت

 

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 :لماوعلا نم وھو عقوملاب يراقعلا ریوطتلا ةمیق رثأتت /1
 .)ةیعیبطلا وأ( ةیداملا -أ

 .ةیعیرشتلا -ب
 .ةیعامتجلاا -ج
 .ةیداصتقلاا -د
 
 :ضافخنا للاخ نم كلذو ةدئافلا راعسأو رطاخملا ةولاع ضافخنا ىلا يدؤُی لجسملا يراقعلا نھرلا ماظن رارقا /2
  .مخضتلا رطاخم -أ

 .نامتئلاا رطاخم -ب
 .ةدئافلا راعسأ رطاخم -ج
 .ركبملا دادسلا رطاخم -د
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 :يھ ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط بسح ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا /3
 .ریوطتلا فیلاكتو ریوطتلا ةمیق يلامجا نیب قرفلل ةیلاحلا ةمیقلا -أ

 .ریوطتلا ةمیق يلامجاو ریوطتلا فیلاكت نیب قرفلل ةیلبقتسملا ةمیقلا -ب
 .روطمُلا حابرأ مصخ دعب ریوطتلا ةمیق يلامجلإ ةیلاحلا ةمیقلا -ج
 .روطمُلا حابرأ ةفاضا دعب ریوطتلا ةفلكت يلامجلإ ةیلاحلا ةمیقلا -د
 :تایمكلا وبقارمو نویرامعملا نوسدنھملا اھاضاقتی يتلا ةینھملا باعتلأا بسحُت ام ةداع /4
 .ىنبملا تاراجیا نم ةیوئم ةبسنك -أ

 .لیومتلا فیلاكت نم ةیوئم ةبسنك -ب
 .ضرلأا فیلاكت نم ةیوئم ةبسنك -ج
 .ىنبملا فیلاكت نم ةیوئم ةبسنك -د
 :لایومت بلطتت يتلا يراقعلا ریوطتلا لحارم نم /5
 ضرلأا ةزایح ةلحرم -أ

 ءانبلا ةلحرم -ب
 .قیوستلاو ءاھتنلاا ةلحرم -ج
 .حیحص ركذ ام لك -د
 
 :ةیلاتلا نیرامتلا ةلئسأ ىلع بجأ :ثلاثلا ءزجلا
 .للف )4( ةعبرأ ءانبل طیطخت حیرصت اھل ضرأ ةعطق ءارش يف بغرت ناكسلإا ریوطتل رصنلا ةكرش :1 نیرمت
  .ایًونس ٪10 ةدئافلا لدعمو نیماع ریوطتلا ةدم

 ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا 
 ةدحولا/.س.ر 1350000 دنع لایفلا تاعیبم

 ریوطتلل ةیلامجلإا ةفلكتلا 
 ةدحولا/.س.ر 675000            ءانبلا .1
 .س.ر 135000       ةینھملا روجلأا .2
 .س.ر 54000        عیبلا موسر .3
 .س.ر 150000     ةئراطلا فیلاكتلا .4
 حابرلأا 

 ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا نم 20%
 :بولطملا

 .ةیلاحلا ضرلأل رعس ىصقأ ریدقت -1
 .س.ر 1,100,000 وھ ضرلأا رعس ناك اذإ روطملا حابرأ ریدقت -2

..................................................................................................................................................
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..................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................

.....................................................................  
 .يعارزلا لامعتسلال ایلاح ةصصخمُ ضرأ ةعطق ءارش ةیناكما يراقعلا ریوطتلل علاقلاا ةكرش سردت :2 نیرمت
 اھمامأو ةیراجت ضارغلأ اھلامعتساو طیطخت صیخرت ىلع لوصحلا ةكرشلل نكمُی ضرلأا ءارش ةروص يف
 ىودجلا ةسارد ىلع دامتعلااب .ةئزجت تلاحم وأ بتاكم ءاشنا :)ةیقوسلا ةساردلا جئاتن بسح( ریوطتلل نیرایخ
 :ةیلاتلا تایطعملا بسح ضرلأا ریوطت نكمی

 ةئزجت تلاحم بتاكم 
 2م 80,000 2م 100,000 ریجأتلل ةلباقلا ةحاسملا
 ریال 300 ریال 240  عبرملا رتملل راجیلاا
 %50 %40 ةیلیغشتلا فیراصملا لدعم
 يفاصل يونسلا ومنلا لدعم
 ) NOI( يلیغشتلا لخدلا

2% 3% 

 %14 %13 ةلمسرلا لدعم
 رتملل ءانبلا ةفلكت يلامجا
 عبرملا

 ریال 1,000 ریال 1,000

 
 :بولطملا

 عقوملل لضفلأاو ىلعلأا لامعتسلاا مییقت -1
    .ءانبلا ةفلكت نم %20 ةبولطملا حابرلاا ةبسن تناك اذا ضرلأل ىصقلأا غلبملا ریدقت -2
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..................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................

....................................................... 
 
 
 
 
 





 ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطو يراقعلا ریوطتلا -108 جھنم :ةیبیردتلا ةبیقحلا
 

82 
 

 ةلاح ةسارد :يناثلا لصفلا
 )يراقع ریوطت عورشمل ةیقبتملا ةمیقلاو ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد قیبطت(

 

 حرتقملا يراقعلا ریوطتلا عورشم نع ةماع تامولعم .8
 میھافم خیسرت وھ ةلاحلا ةسارد نم فدھلاو ةیضارتفا يھ تامولعملاو تانایبلا لك :ةظحلام

 .ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطو ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد تاقیبطتو
 يضارتفا ينكس عورشم وھو "ةینكسلا لزانملل ناوضرلا" :ریوطتلا عورشم مسا 

 )ةروطم ریغ ةقطنم يھو ضایرلا( ضیرعلا يح :ریوطتلا عورشم عقوم 

 میمصتلاو مجحلا فلتخم لزنم 051 نم يراقعلا ریوطتلا عورشم نوكتی :ریوطتلا عورشم فصو 

 لزانم عورشملا رفویو .)عبرم رتم 100,000( تاراتكھ 10 اھردق ةیلامجإ ةحاسم ىلع ةعزومو

 عم دحاو قباطب لزنم 50و ةضفخنم ةفلكتو يداع بیطشتب دحاو قباطب لزنم 70 نم ةنوكتم ةلقتسم

  .ةحیسف ةقیدحو نیقباطب لزنم 30و ةریغص ةقیدح

 ءانبلا عون لزانملا ددع
 ةفلكتو يداع بیطشتب دحاو قباطب لزانم  70

 ةضفخنم
 ةریغص ةقیدح عم دحاو قباطب لزانم 50
 ةریغص ةقیدح عم نیقباط نم لزانم 30

 

 ةمیق ریدقت ىلإ ةفاضلإاب حرتقملا ریوطتلا عورشمل ةیداصتقلاا ىودجلا ةساردب مایقلاب ةلاحلا ةسارد للاخ موقنسو

 يضارلأ تاعیبم رفوت مدعل )قوسلا( ةنراقملا ةقیرط قیبطت ةیناكمإ مدع ضارتفا عم ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرطب ضرلأا

 .عورشملا ةقطنمل ةھباشم

 حرتقملا ریوطتلا عورشمل ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد .9
 عقوملا ةسارد .1.9

 :اھمھأ بناوجلا نم دیدعلا عقوملا ةسارد تلمش

 ةروطم ریغ )م 333 يف م300( ابیرقت لكشلا ةعبرم ضرأ ةعطق نع ةرابع عقوملا :عقوملا لكشو مجح 
 .تاراتكھ 10 ىلع دتمتو ضایرلا بونج يف ضیرعلا يح يف عقت
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 عورشملا عقوم فصول ةیحیضوت ةروص :)8( لكشلا

 
 .يناثلا يرئادلا نم بیرق وھو رئاحلا قیرط ىلع ضرلأا عقت :لوصولا ةلوھس 

 
  يسیئرلا قیرطلا نم عورشملا عقوم برق :)9( لكشلا

 
 عورشم ةماقلإ ةبسانم يھو ةعفترمو ةحطسم ةقطنم ىلع ضرلأا عقت :يحصلا فرصلاو ایفارغوبطلا 
 يحصلا فرصلا تازیھجت رفوتت لاو يراقعلا ریوطتلا
  .ةقطنملا يطغت تلااصتلاا ةكبش نأ امك .ةقطنملا يف ءاملاو ءابرھكلا دجوی :تامدخلاو قفارملا 
 لوصحلا بلطم میدقتل ةمزلالا طورشلا اھیف رفوتت ضرلأا ةعطق :ةبولطملا طورشلاو میسقتلا قباطت 

 .يراقع ریوطت ىلع
 ةطیحملا قطانملا ىلع رثؤی لاو عورشملا زاجنإ دنع ةیعیبط وأ ةیئیب رطاخم دجوی لا :ةیئیبلا رطاخملا 
 .ةقطنملا يف يضارلأا ةمیق نم عورشملا ذیفنت عفریس لب

 

 قوسلا ةسارد .2.9
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 :اھمھأ بناوجلا نم دیدعلا قوسلا ةسارد تلمش

 لخدلا يطسوتم دارفلأا :ةفدھتسملا حئارشلا 
 عیزوت للاخ نم ةینادیملا ةساردلاو ةحاتملا تایئاصحلإا للاخ نم :يلبقتسملا بلطلا مجح ریدقت 
 للاخ نم يلبقتسملاو يلاحلا بلطلا مجح ریدقت نكمی ةناف ،نیبوجتسمُلا نم ةعسوم ةئف ىلع تانابتسلاا
  :ةیلاتلا تایطعملا
 ةلاح يف يلبقتسمو يلاح بلطب رشؤی امم ضیرع يح يف حنملا يضارأو ةیلاحلا تاططخملا نم دیدعلا -
 .ریوطتلا
 ةطوح/رئاحلا قیرط زاجنإو ءابرھكلا لاصیإ لامعأ دعب ةصاخ ضیرع يح يضارأ ىلع بلطلا عافترا -
 .ضایرلا ةنیدمل ثلاثلاو يناثلا يرئادلا قیرطلا زاجنإو میمت ينب
 راجیلإا ةمیق كلذكوً ایونس نیدیفتسملا ددع تابث عَقوتُی :نیدیفتسملا ددع يف عقوتملا ریغتلا لدعم 
 .ةلبقملا تاونسلا سمخلل
  .هذیفنت دارملا عورشملل لثامم يراقع ریوطت عورشم دجوی لا :تامدخلا راعسأو ةسفانملا 

  :يلاتلاك يھ قوسلا ةسارد ةیصوت بسح لزانملا راجیا نم يلبقتسملا ) NOI( يونسلا يلیغشتلا لخدلا يفاص

 يونسلا يلیغشتلا لخدلا يفاص
)NOI ( )ةدحولل يدوعس ریال( 

 ءانبلا عون

 ةفلكتو يداع بیطشتب دحاو قباطب لزانم  18,000
 ةضفخنم

 ةریغص ةقیدح عم دحاو قباطب لزانم 24,000
 ةریغص ةقیدح عم نیقباط نم لزانم 30,000

 
 ةینفلا ةساردلا .3.9

 نیتنس :عورشملا زاجنإ ةدم -
 لزانملل ةیداع ةیسدنھ میماصت -
 عورشملا ذیفنتو ریسل ةلماك ةطخ عضو -
   عقوملا ةسارح نم ةدافتسلااو عورشملا عقوم يف لامعلا ناكسلإ ةیئدبم تادحو ءاشنا متیس -
  ءاضیب اھلك ةرواجملا يضارلاا نأ امب عورشملا ةعسوتل ةیناكما دجوت -
 
 

 :ریوطتلا ةیلمعل ةیتحتلا ةینبلا ریفوت ةفلكت 
 

 ةینبلل ةیلامجلإا ةفلكتلا
 )يدوعس ریال( ةیتحتلا

  ةیتحتلا ةینبلا ةفلكت
 )ةدحولل يدوعس ریال(

 ةیتحتلا ةینبلا رصنع

  قرطلا ةئیھت 14000 2,100,000
 يحصلا فرصلا 12000 1,800,000
 ءابرھكلا 8,000 1,500,000
 هایملا تاطحم 6000 900,000
 تلااصتلاا ةكبش 3000 450,000

 ةیتحتلا ةینبلا فیلاكت يلامجا   6,750,000
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 :تایمكلا بقارم بسح ءانبلا ةفلكت 
 

 ءانبلا ةفلكت )يدوعس ریال( ءانبلل ةیلامجلإا ةفلكتلا
 ءانبلا ةحاسم )عبرم رتم/.س.ر(
 ءانبلا عون تادحولا ددع )عبرم رتم(

 ةضفخنم ةفلكتو يداع بیطشتب دحاو قباطب لزانم  70 180 600 7,560,000
 ةریغص ةقیدح عم دحاو قباطب لزانم 50 200 800 8,000,000
 ةریغص ةقیدح عم نیقباط نم لزانم 30 250 800 6,000,000

 ءانبلا ةفلكت يلامجا  21,560,000
 
 

 :ةینھملا )باعتلأا( روجلأا ةفلكت 
 

 ةینھملا روجلأا رصانع )يدوعس ریال( روجلأا لیلحت
 )ءانبلا ةفلكت نم %5( يرامعملا سدنھملا رجأ 1,078,000
 )ءانبلا ةفلكت نم %2(يئاشنلاا سدنھملا رجأ 431,200
 )ءانبلا ةفلكت نم %2( تایمكلا يبقارم رجأ 431,200
 نم %1.5( ءابرھكلاو اكیناكیملا سدنھم رجأ 323,400

 )ءانبلا ةفلكت
 )ءانبلا ةفلكت نم %2(عورشملا ریدم رجأ 431,200

 ةینھملا روجلأا يلامجإ 2,695,000
 
 :ىرخلأا فیلاكتلا 

 
 

 ةینھملا باعتلأا رصانع )يدوعس ریال( روجلأا لیلحت
 ) Planning fees( طیطختلا موسر 200,000
 Building( ءانبلا ةمظنأ 180,000

regulations ( 
 ىرخلأا فیلاكتلا يلامجإ 380,000

 
 ةیلاملا ةساردلا .4.9

 
  :ةیلامسأرلا فیلاكتلا ریدقت  
 ریال  31,385,000 :ىرخلأا فیلاكتلاو ةینھملا روجلأاو ءانبلا ةفلكتو ةیتحتلا ةینبلا فیلاكت عومجم
 

 :)inancing feesF( لیومتلا موسر 
 

 ةینھملا باعتلأا رصانع )يدوعس ریال( روجلأا لیلحت
 كونبلل ةینھملاو ةینوناقلا موسرلا 20,000

 )Bank's legal/professional 
fees ( 
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 لیومتلا بلط فلم ةسارد موسر 50,000
 لیومتلا موسر فیلاكت يلامجإ 70,000

 
 
 

 :) inance costsF( ةیلاملا ةفلكتلا 
 ,ءانبلا ةفلكت ,ةیتحتلا ةینبلا ریفوت فیلاكت ةلماش( ریوطتلا ةفلكت نم ٪50 ساسأ ىلع لیومتلا ةفلكت باستحا متیس
 .%8.25 ةیونس ةبكرم ةدئاف لدعمب ریوطتلا ةدم فصنو )لیومتلا موسرو ىرخلأا فیلاكتلا ,ةینھملا روجلاا ةفلكت

 ةینھملا باعتلأا رصانع )يدوعس ریال( روجلأا لیلحت
 ةینبلا ریفوت فیلاكت ةلماش( ریوطتلا ةفلكت 31,455,000

 روجلاا ةفلكت ,ءانبلا ةفلكت ,ةیتحتلا
 موسرو ىرخلأا فیلاكتلا ,ةینھملا
 )لیومتلا

 لیومتلا ةفلكت 1,297,519
 )لیومتلا ةفلكت لاماش( فیلاكتلا يلامجإ 32,752,519

 
 

 :)Letting and sale costs( ریجأتلا و عیبلا فیلاكت 
 

 ةینھملا باعتلأا رصانع )يدوعس ریال( روجلأا لیلحت
  ةیراقعلا بتاكملا روجأ 659,375
  )Promotion( جیورتلا 791,250

 ریجأتلا و عیبلا فیلاكت يلامجإ 1,450,625
 

 روطملا حابرأ 
 

 ریوطتلا رصنع )يدوعس ریال( ةفلكتلا
 .1 )فیلاكتلا لك ةلماش( ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا 34,203,144
 ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا نم %15 لثمت روطملا حابرأ 5,130,472

 فیلاكت ىلع دئاوفلا لاو ضرلاا فیلاكت لمشت لاو(
 )ضرلاا

2. 

 
 ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا ریدقت 

 
 ریوطتلا رصنع )يدوعس ریال( ةفلكتلا

  )GDV( ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا **42,000,000
 صقان ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا 34,203,144
 يواسی )ریوطتلا ةرتف ةیاھن يف( ریوطتلا ةمیق يفاص 7,796,856
 :)روطملا حابرأ ةلماش( ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا 6,653,707

       .لیومتلا ةفلكت لثمی مصخلا لدعمو نیتنس ریوطتلا ةدم
Q,QRS,TUS

(FEV.VTWU)W
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  :)روطملا حابرأ مصخ دعب( ضرلأا ءارشل ىصقلأا رعسلا 1,523,235
 
 :%8 ةلمسر لدعم لامعتساب رامثتسلاا ةقیرط لامعتساب راقعلا ةمیق ریدقت مت :ةظحلام**
 

 لخدلا يفاص دحاولا لزنملا ةمیق لزانملا ةمیق
 يونسلا يلیغشتلا

)NOI (  

 ءانبلا عون

WWU, VVV × QV FT, VVV
V. VT

= WWU, VVV 18,000  بیطشتب دحاو قباطب لزانم 
 ةضفخنم ةفلكتو يداع

YVV, VVV × UV WZ, VVV
V. VT

= YVV, VVV 24,000 ةقیدح عم دحاو قباطب لزانم 
 ةریغص

YQU, VVV × QV YV, VVV
V. VT

= YQU, VVV 30,000 ةقیدح عم نیقباط نم لزانم 
 ةریغص

 )GDV( ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا   42,000,000
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 يراقعلا ریوطتلا يف ةیساسلأا ئدابملا :ىلولأا ةدحولا
 يضارلأا مادختسا طیطختو يراقعلا ریوطتلا :لولأا لصفلا
 
 

 نیب قرفلا وھ ام -1 ؟نیتروصلا
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ضرأ( طیطخت اھیف ضرلأ يھ ةیناثلا ةروصلا نأ نیح يف )ةروطم ریغ( ءاضف ضرلأ يھ ىلولأا ةروصلا
 )ةروطمُ
 

 ؟يراقعلا ریوطتلا يف ةمھاسملا فارطلأا ضعب ركذأ -2
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 1 بیردت
 

 

Developed land

 

 ءانبلا ولواقم
....................................... 

 ....................................... نوططخملا

 صاخلا عاطقلا نم نوروطملا
 ماعلاو

 يضارلأا كلام
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  يراقعلا ریوطتلا يف ةیساسلأا ئدابملا :لولأا لصفلا نیرامت
 أطخلا حیحصت عم ةئطاخلا ةباجلإل × ةملاعو ةحیحصلا ةباجلإل √ ةملاع عض :لولأا ءزجلا
 .)ةئطاخلا ةباجلإا ةلاح يف(

1-  
 كلذ نع جتنیف يضارلأا مادختسا فیثكت وأ رییغت نمضتت ةیلمع وھ يراقعلا ریوطتلا
 .لاغشلإل نٍابم
...................................................................................................:حیحصت
............................................................... 

√ 

 .ةیزكرملاو عونتلاو تابثلاب يراقعلا ریوطتلا زیمتی  -2
 .ةیزكرملا مدعو عونتلاو ریغتلاب يراقعلا ریوطتلا زیمتی :حیحصت

× 

3-  
 .حرتقملا مادختسلاا عم مءلاتی يك عقوملا تاردقل يداملا مییقتلا لمشی ضرلأا صحف
...................................................................................................:حیحصت
.................................................................... 

√ 

4-  

 يلاملا مییقتلاو قوسلا ثاحبأ ىلع يراقعلا ریوطتلا يف مییقتلا ةلحرم لمشت 
 .تاحرتقملل
 :حیحصت
............................................................................................................
......................................................... 

√ 

5-  
 .يمسرلا مازتللاا دعب لیومتلا رداصم نع يراقعلا روطملا ثحبی
 :حیحصت 
......................................لبق...................................................................
............................................... 

× 

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 :ةزایحلا ةلحرم يف رارقلا تاوطخ لمشت /1
 .ضرلأا صحف -أ

 .ينوناقلا صحفلا -ب
 .لیومتلا -ج
 .حیحص قبس ام لك -د
 :ةینوناقلا حیراصتلا ىلع لوصحلا بلطب يراقعلا روطملا موقی /2
  .دوقعلا عیقوتو يمسرلا مازتللاا لبق -أ

 .دوقعلا عیقوتو يمسرلا مازتللاا دعب -ب
 .ذیفنتلا ةلحرم دعب -ج
 .ةردابملا ةلحرم للاخ -د
 :راقعلا ریوطتلا ذیفنت ةلحرم أدبت /3
 .ةمزلأا حیراصتلا ىلع لوصحلا دعب -أ

 .يمسرلا مازتللاا دعب -ب
 ةمزلالا ماخلا داوملا رفوت دعب -ج
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 .حیحص قبس ام لك-د
 :يراقعلا ریوطتلا ةیلمع يف ةكراشملا فارطلأا نم /4
 .نوططخملا -أ

 .ةیلاملا تاسسؤملا -ب
 .ءانبلا ولواقم -ج
 .حیحص قبس ام لك-د
 :يھ ریوطتلا ةیلمع يف ةكراشملا فارطلأا نیب تاقلاعلا ددحت يتلا يراقعلا ریوطتلا جذامن /5
 نزاوتلا جذامن -أ

 ةلاكولا جذامن -ب
 .ثادحلأا لسلست جذامن -ج
 .لكیھلا جذامن -د
 
 :ةیلاتلا ةلئسلأا ىلع راصتخاب بجأ :ثلاثلا ءزجلا

  )Wilkinson and Reed, 2008( بسح يراقعلا ریوطتلا لحارم زاجیإب ركذأ .1

 

 يضارلأا داصتقلااو يضارلأا قوس ىلع طیطختلا طباوض ریثأت ضرعتسا .1
  يدرفلا عقوملا ةمیق ىلع ریثأتلا
  ضرلأل ةیلامجلإا میقلا ریثأت
 دراوملا عیزوت تاریثأت
  ةیلیمكتلا تاریثأتلا
 

 

يراقعلا ریوطتلا لحارم

ةردابملا :1 ةلحرملا

مییقتلا :2 ةلحرملا

ةزایحلا :3 ةلحرملا

مازتللاا :4 ةلحرملا

حیراصتلا :5 ةلحرملا

ةفلكتلاو میمصتلا :6 ةلحرملا

ذیفنتلا:7 ةلحرملا

فرصتلاو ةرادلاا ,ریجأتلا:8 ةلحرملا
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 عیراشم ىودج ةساردو قوسلا ثاحبأ لیلحت :يناثلا لصفلا
 يراقعلا ریوطتلا

 
 

 ؟يراقعلا ریوطتلا يف قوسلا ثاحبأ ةیمھأ يھ ام -1
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ؟يراقعلا ریوطتلا عیراشم قایس يف ىودجلا ةسارد لحارم مھأ ركذأ -2
 

 
 

 

 

 

 

 لحارم
 ةسارد
 ىودجلا

 ةساردلا
 ةیقوسلا

 ةسارد
 عقوملا

 ةساردلا
 ةینفلا

 ةساردلا
 ةیلاملا

 

....................................... 

....................................... 

 

  يراقعلا ریوطتلا قوس لیلحت

 ةیجیتارتسلاا تارارقلا دخأ

  ،رطاخملا صیلقت يف دعاستو 

 ةمیقلا قلخو حاجنلا صرف دیدحت

 يلبقتسملا بلطلاو ضرعلا ریدقت 

 

 2 بیردت
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 ریوطتلا عیراشم ىودج ةساردو قوسلا ثاحبأ لیلحت :يناثلا لصفلا نیرامت
 يراقعلا

 

 أطخلا حیحصت عم ةئطاخلا ةباجلإل × ةملاعو ةحیحصلا ةباجلإل √ ةملاع عض :لولأا ءزجلا
 .)ةئطاخلا ةباجلإا ةلاح يف(

6-  
  .رامثتسلاا رطاخم  ةلازاو يراقعلا ریوطتلا قوس لیلحت يف قوسلا ثاحبأ دعاست
 
............................................................................................:حیحصت
 رامثتسلاا رطاخم صیلقتو

× 

7-  

 يتلاو ةیداصتقلاا ةعفنملا سفن مدقت يتلا تاراقعلا يھ ةحاتمُلا ةلیدبلا تاراقعلا
 .يراقعلا ریوطتلا تاجتنم سفانت
 :حیحصت
......................................................................................................
................................................................. 

√ 

8-  
 يراقعلا ریوطتلل نیلمتحملا نیسفانملا دیدحت ىلع بلطلا تلایلحت زكترت
 .حرتقملا
...........................نیمدختسملا....................................................:حیحصت
................................................................... 

× 

9-  

 ناكسلا ةبیكرت يعانصلا ریوطتلا ىلع بلطلا لیلحت يف ةیساسلأا لماوعلا نم
 .ومنلا تلادعمو
 :حیحصت
.......ينكسلا.......................................................................................
........................................................ 

× 

10-  
 .يعانصلا ریوطتلا بلط تاددحم نم ةمزلالا ةقاطلاو ةلماعلا دیلا رفوت ربتعی
 :حیحصت 
......................................................................................................
......................................................... 

√ 

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 : يسفانتلا ضرعلا مجح ىلع ةرثؤمُلا لماوعلا نم /1
 .ریوطتلاو ءانبلا ةفلكت -أ

 .اھرفاوتو ةرغاشلا يضارلأا راعسأ -ب
 .ةلیدبلا ةیراقعلا تاجتنملا -ج
 .حیحص قبس ام لك -د
 :ھنأ ىلع طشنلا قوسلا ىلإ راشُی /2
  .) Market sellers( نیعئابلا قوس -أ

 .)Market buyers( نیرتشملا قوس -ب
 .)limited market( دودحم قوس -ج
 .Equilibrium market)( نزاوتم قوس -د
 :زیمتتو عسوتلا ةلحرم دجن ةیعابرلا راقعلا ةرود لحارم نم /3
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 .راغشلإا تلادعم عافترا عم تاءانبلا لامكتسا ةدایز -أ
 .راغشلإا تلادعم ضافخنا عم ةدیدج تاءانب-ب
 .راغشلإا تلادعم عافترا عم ةدیدج تاءانب -ج
 راغشلإا تلادعم ضافخنا عم ةدیدج تاءانب دجوی لا -د
 :لمشتو ةیداصتقلاا ةدعاقلا لیلحت دجن يراقعلا قوسلا لیلحت عاونأ نم /4
 .عورشملل ةینوناقلا بناوجلا لیلحت -أ

 .قوسلا يف راغشلإا تلادعم لیلحت -ب
 .عمتجملا يف لخدلاو لمعلا صرف لیلحت -ج
 .راقعلا عیبو قیوست ةقیرط لیلحت -د
 :ىلا يراقعلا ریوطتلا عیراشمل ةیقیوستلا ةساردلا فدھت /5
 حرتقملا ریوطتلل يئاھنلا مدختسملا دیدحت -أ

 حرتقملا ریوطتلل ةلیدبلا تامادختسلاا ریدقت -ب
 .حرتقملا ریوطتلا ىلع لاَعفلا بلطلا مجح ریدقت -ج
 .حیحص قبسام لك -د
 
 :يلاتلا لاؤسلا ىلع راصتخاب بجأ :ثلاثلا ءزجلا

 لك رداصم مھأ ركذأ .يوناث ثحبو يلوأ ثحب ىلا جاتحن ةیداصتقلاا ىودجلا ةسارد زاجنلإ
 .ثحب

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 ةیوناثلا ثحبلا رداصم

 ةیملعلا بتكلاو عجارملا

 ةكرشلا تلاجس

 تاھجلا نم ةیئاصحلاا تانایبلا
 ةیمسرلا

 

 ةیلولأا ثحبلا رداصم

 تلاباقملا

 رشابملا دیربلا

 ينورتكلاا دیربلا

 فتاھلا

 تنرتنلاا ةكبش
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 :يلاتلا نیرمتلا ةلئسأ ىلع بجأ : عبارلا ءزجلا

 ةیلبقتسم تاونس 3 ىلع رصتقنس( يراقع ریوطت عورشمل ةیلاتلا ةیلاملا تانایبلا ضرتفنل
 :)باسحلا ةیلمع طیسبتل

 ریال 500,000 = لماكلا لاغشلإا ةلاح يف عورشملل ةعقوتملا ةیونسلا تاداریلإا -

  .ریال 100,000 يواست )تاونس ةثلاثلل ةتباث( عورشملل ةیلیغشتلا فیلاكتلا -

 .%10 يواسی )بولطملا دئاعلا لدعم( مصخلا لدعم -

 

ةنسلا  0 1 2 3 
لاغشلاا ةبسن   80% 85% 100% 

ةیلیغشتلا تاداریلإا   400,000 425,000 500,000 
ةیلیغشتلا فیلاكتلا   100,000 100,000 100,000 

حبرلا يفاص   300,000 325,000 400,000 
كلاھلاا   80,000 80,000 80,000 

 ةیدقنلا تاقفدتلا
ةیلیغشتلا  

 220,000 245,000 320,000 

 لاملا سأر يف ریغتلا
لماعلا  

(50,000) 0 0 (50,000) 

عوفدملا لاملا سأر  (3,500,000)    
 ةیقبتملا ةمیقلا

عورشملل  
   3,200,000 

ةرحلا ةیدقنلا تاقفدتلا  (4,000,000) 220,000 245,000 3,470,000 
 

 عورشملل ةیلیغشتلا تاداریلاا -1
 عورشملا حبر يفاص -2
 عورشملل ةیلیغشتلا ةیدقنلا تاقفدتلا -3
 عورشملل ةرحلا ةیدقنلا تاقفدتلا -4
 ًابیرقت )990,458( :عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص -5
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 ریوطتلا مییقتل ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط :ةیناثلا ةدحولا
 يراقعلا

 

 ةمیقلا ةقیرط قیبطتل ةیساسلأا ئدابملا :لولأا لصفلا
 ةیقبتملا

 
 

 دامتعلاا متی يتم -1 ةمیقلا ةقیرط ىلع
 ؟يراقعلا لاجملا يف مییقتلل ةیقبتملا

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ةقیرطلل يلصلأا جذومنلا مدختسیو .يراقعلا ریوطتلا يضارأ مییقتل ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط مدختسُت
 ةعطق ءارشل اھعفدب روطملا موقیس يتلاو ةنیعم ریوطت ةیلمعل ىوصقلا ةمیقلا مییقت لجأ نم
 ضرلأا
 

 ؟ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط  قیبطت لحارم ركذأ -2
 لمتكملا ریوطتلا ةمیق ریدقت
 ریوطتلا ةفلكت ریدقت
 )ریوطتلا فیلاكتو ریوطتلا ةمیق يلامجا نیب قرفلل ةیلاحلا ةمیقلا( ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا
 
 
 
 
 
 
 

 3 بیردت
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 ةمیقلا ةقیرط قیبطتل ةیساسلأا ئدابملا :لولأا لصفلا نیرامت
  ةیقبتملا

 

 أطخلا حیحصت عم ةئطاخلا ةباجلإل × ةملاعو ةحیحصلا ةباجلإل √ ةملاع عض :لولأا ءزجلا
 .)ةئطاخلا ةباجلإا ةلاح يف(

1-  
 .ينابملا مییقتل ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط مدختسُت
 ریوطتلا يضارأ ..................................:حیحصت
 ................................................................................يراقعلا

× 

2-  
 ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا نم ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط بسح ضرلأا ةمیق قاقتشا متی
...................................................................................................:حیحصت
.................................................... 

√ 

3-  
 ریوطتلا ىلع ةقفاوملا اھحنم مت يتلا يضارلأا يھ اھریوطت نكمی يتلا يضارلأا
 حنم متی مل ......................................................:حیحصت
 ..................................................................ةقفاوملا

× 

4-  

 تاراقعلا ھب عابت نأ نكمی يذلا رعسلا )Existing Use Value( مئاقلا مادختسلاا ةمیقب دصقُی 
  لبقتسملا يف مئاقلا مادختسلاا ضرغل طقف اھمادختسا نكمی ھنأ ضارتفا ىلع ةحوتفملا قوسلا يف
 :حیحصت
............................................................................................................
......................................................... 

√ 

  ریوطتلا ةمیق يلامجإ و ریوطتلا ةفلكت  نیب قرفلا يھ ةیقبتملا ةمیقلا  -5
 .ریوطتلا ةفلكتو ریوطتلا ةمیق يلامجإ نیب قرفلا يھ ةیقبتملا ةمیقلا . :حیحصت 

× 

6-  
 .ربكأ اھتمیق تناك املك ةریبك ضرلأا ىلع ةضورفملا دویقلا تناك املكف
 ........................................................................................:حیحصت
 ..................................................................لقأ

× 

7-  
 قوسلا يف ةقثلا زیزعت ىلا يدؤُی ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا يف يراقعلا لیومتلا ةموظنم رارقا
 . يراقعلا ریوطتلا لیومت ةفلكت لیلقت يلاتلابو رطاخملا لیلقتو
...................................................................................................:حیحصت
.................................................... 

√ 

8-  
 اھریوطت ةیناكمإ ىلع دمتعت ةیكلملا ةمیق نأ أدبم ىلع ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط دنتست
 
...................................................................................................:حیحصت
.................................................... 

√ 

9-  
 .ریوطتلا ةفلكت يلامجا نم ضرلأا ةمیق مصخ بجی حابرلأل ةیقبتمُلا ةمیقلا ریدقتل
...............................................ةفاضا.............................................:حیحصت
................................................... 

× 

10-  
 .ریوطتلا نم ءاھتنلاا لبق ةلاكولا موسر لمحت متی
......................................................................دعب.........................:حیحصت
............................................ 

× 
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 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 :لماوعلا نم وھو عقوملاب يراقعلا ریوطتلا ةمیق رثأتت /1
 .)ةیعیبطلا وأ(ةیداملا -أ

 .ةیعیرشتلا -ب
 .ةیعامتجلاا -ج
 .ةیداصتقلاا -د
 
 للاخ نم كلذو ةدئافلا راعسأو رطاخملا ةولاع ضافخنا ىلا يدؤُی لجسملا يراقعلا نھرلا ماظن رارقا /2
 :ضافخنا
  .مخضتلا رطاخم -أ

 .نامتئلاا رطاخم -ب
 .ةدئافلا راعسأ رطاخم -ج
 .ركبملا دادسلا رطاخم -د
 :يھ ةیقبتملا ةمیقلا ةقیرط بسح ضرلأل ةیقبتملا ةمیقلا /3
 .ریوطتلا فیلاكتو ریوطتلا ةمیق يلامجا نیب قرفلل ةیلاحلا ةمیقلا -أ

 .ریوطتلا ةمیق يلامجا و ریوطتلا فیلاكت نیب قرفلل ةیلبقتسملا ةمیقلا -ب
 .روطمُلا حابرأ مصخ دعب ریوطتلا ةمیق يلامجلإ ةیلاحلا ةمیقلا -ج
 .روطمُلا حابرأ ةفاضا دعب ریوطتلا ةفلكت يلامجلإ ةیلاحلا ةمیقلا -د
 :تایمكلا وبقارمو نویرامعملا نوسدنھملا اھاضاقتی يتلا ةینھملا باعتلأا بسحُت ام ةداع /4
 .ىنبملا تاراجیا نم ةیوئم ةبسنك -أ

 .لیومتلا فیلاكت نم ةیوئم ةبسنك -ب
 .ضرلأا فیلاكت نم ةیوئم ةبسنك -ج
 .ىنبملا فیلاكت نم ةیوئم ةبسنك -د
 :لایومت بلطتت يتلا يراقعلا ریوطتلا لحارم نم /5
 ضرلأا ةزایح ةلحرم -أ

 ءانبلا ةلحرم -ب
 .قیوستلاو ءاھتنلاا ةلحرم -ج
 .حیحص ركذ ام لك -د
 :ةیلاتلا نیرامتلا ةلئسأ ىلع بجأ :ثلاثلا ءزجلا
 ءانبل طیطخت حیرصت اھل ضرأ ةعطق ءارش يف بغرت ناكسلإا ریوطتل رصنلا ةكرش :1 نیرمت
  .ایًونس ٪10 ةدئافلا لدعمو  نیماع ریوطتلا ةدم .للف )4( ةعبرأ

 ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا
 ةدحولا/.س.ر 1350000 دنع لایفلا تاعیبم

 ریوطتلل ةیلامجلإا ةفلكتلا
 ةدحولا/.س.ر 675000            ءانبلا .1
 .س.ر 135000       ةینھملا روجلأا .2
 .س.ر 54000        عیبلا موسر .3
 .س.ر 150000     ةئراطلا فیلاكتلا .4
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 حابرلأا
 ریوطتلل ةیلامجلإا ةمیقلا نم 20%

 :لحلا
 ریال 5,400,000 :ریوطتلا دعب للفلا ةمیق
 ریال3,039,000 :ریوطتلا ةفلكت يلامجا

 ریال 1,080,000 :روطملا حبر
 ریال 1,281,000 =ةیقبتملا ةمیقلا
 ریال1,058,678 :ضرلأل ةیلاحلا ةمیقلا
 
 ایلاح ةصصخمُ ضرأ ةعطق ءارش ةیناكما يراقعلا ریوطتلل علاقلاا  ةكرش سردت :2 نیرمت
 طیطخت صیخرت ىلع لوصحلا ةكرشلل نكمُی ضرلأا ءارش ةروص يف .يعارزلا لامعتسلال
 ءاشنا :)ةیقوسلا ةساردلا جئاتن بسح(ریوطتلل نیرایخ اھمامأو ةیراجت ضارغلأ اھلامعتساو
 تایطعملا بسح ضرلأا ریوطت نكمی ىودجلا ةسارد ىلع دامتعلااب .ةئزجت تلاحم وأ بتاكم
 :ةیلاتلا

 ةئزجت تلاحم بتاكم 
 2م 80,000 2م 100,000 ریجأتلل ةلباقلا ةحاسملا
 ریال 30 ریال 24  عبرملا رتملل راجیلاا
 %50 %40 ةیلیغشتلا فیراصملا لدعم
 يفاصل يونسلا ومنلا لدعم
 ) NOI( يلیغشتلا لخدلا

2% 3% 

 %14 %13 ةلمسرلا لدعم
 رتملل ءانبلا ةفلكت يلامجا
 عبرملا

 ریال 100 ریال 100
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 :لحلا
 :)بتاكم( ریوطتلل ةبسنلاب -1

 ریال2,400,000 =راجیلاا يلامجا
 ریال NOI(= 1,440,000( يلیغشتلا لخدلا يفاص

  :رامثتسلاا ةقیرط لامعتساب  ریوطتلا ةمیق
     	

", $$%, %%%
%. "' − %. %) = "', %+%, +%+ 

 ریال 10,000,000 :ریوطتلا ةفلكت
 ریال 3,090,909 =)حابرلاا ةلماش( ةیقبتملا ةمیقلا

 
 :)ةئزجت تلاحم( ریوطتلل ةبسنلاب
 ریال2,400,000 =راجیلاا يلامجا

 ریال NOI(= 1,200,000( يلیغشتلا لخدلا يفاص
  :رامثتسلاا ةقیرط لامعتساب  ریوطتلا ةمیق
     	

", )%%, %%%
%. "$ − %. %' = "%, +%+, %+% 

 
 
 ریال 8,000,000 :ریوطتلا ةفلكت
 ریال 2,909,090 =)حابرلاا ةلماش( ةیقبتملا ةمیقلا
 بتاكم ریوطت :لضفلأاو ىلعلأا لامعتسلاا

 ریال 2,000,000 :)يبتكملا ریوطتلا( روطملا حابرأ -2
 ریال 1,090,909 :ضرلأل ىوصقلا ةمیقلا


