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اقتصاديات ا0راضي والاستثمار العقاري



هـ ١٤٣٩الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ، ح

فهرسة مكتبة الملك فهد الوطنية أثناء النشر

الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين 
.  / الهيئة ١٠٩اقتصاديات الاراضي والاستثمار العقاري 

هـ ١٤٣٩السعودية للمقيمين المعتمدين .-  الرياض ، 

 ص ؛ ..سم ١٠٩

٤-٥-٩٠٩٣٩-٦٠٣-٩٧٨ ردمك: 

- العقارات  أ.العنوان ١

١٤٣٩/٦٥٤٤ ٣٣٣٫٣٣٧ ديوي 

١٤٣٩/٦٥٤٤ رقم الإيداع: 
٤-٥-٩٠٩٣٩-٦٠٣-٩٧٨ 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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 راقعلا يمّیقمُ لیھأت جمانرب
 

 رامثتسلال يمكلا لیلحتلاو يضارلأا تایداصتقا :109 ةیبیردتلا ةبیقحلا
 يراقعلا

 
 109 ةیبیردتلا ةبیقحلا فادھأ
 تایرظنلا مھأو يضارلأا تایداصتقاب ةقلعتملا ةیساسلأا میھافملا میدقت ىلإ ةیبیردتلا ةدحولا هذھ فدھت
 ظفاحملا ةیرظنو يراقعلا رامثتسلاا لیلحت قرطو بیلاسأ میدقت ىلإ ةفاضلإاب عیرلاب ةقلعتملا ةیداصتقلاا
 .ةیراقعلا تارامثتسلاا عیونتو
 
 ةركّذمُلا فادھأ
 فدھلاو .نیدمتعملا نیمّیقمُلل ةیدوعسلا ةئیھلل ةعباتلا مییقت ةیمیداكأ بلاطل صاخ عجرم ةباثمب ةركذملا هذھ
 :يلی ام ةركذملا لمشتو يراقعلا رامثتسلال يمكلا لیلحتلاو يضارلأا تایداصتقا میدقت وھ اھنم

 .يضارلأا تایداصتقا :يلولأا ةدحولا §
 .يراقعلا رامثتسلاا لیلحت ىلإ ةمدقم :ةیناثلا ةدحولا §

 
 :ھیونت
 ارًظنو .ةركذملا هذھ يف ةدراولا تامولعملا لامتكاو ةقد نامضل ةلوقعملا دوھجلا عیمج ةیمیداكلأا لذبت
 عجری نأ ئراقلاب بیھن ،يرشب ریغ وأ يرشب أطخ ثودح ةیناكمإو ةیملعلا ةداملل ةریغتملا ةعیبطلل
 اذھ يف ةدراولا ةلثملأا نأ ةظحلام ىجریو .عوضوملا اذھ يف ةقلطملا ةیجحلا اھرابتعاب ةیلصلأا رداصملل
 .ةفلتخم لودو ندمو قطانم يف ارًیبك اًفلاتخا فلتخت دق ةیلعفلا میقلاو .طقف حاضیلإل يھ صنلا
 
 :ـب لاصتلاا ءاجرلا ،تامولعملا نم دیزملل
 
 مییقت ةیمیداكأ
 نیدمتعملا نیمّیقمُلل ةیدوعسلا ةئیھلا
 ةفاحصلا يح ،يناملأا زكرم ،ثلاثلا قباطلا

 ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا ،ضایرلا ،13321
www.taqeem.gov.sa 
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 يبیردتلا جمانربلا لودج
 يراقعلا رامثتسلال يمكلا لیلحتلاو يضارلأا تایداصتقا :بیردتلا جمانرب
  ناموی :مایلأا
 

 /خیراتلا
 تیقوتلا

 يناثلا مویلا لولأا مویلا

07.00 – 
08.00 

 روضحلا لیجستو لابقتسا

08.00 – 
09.45 

 )يلولأا ةدحولا( ىلولأا ةسلجلا
 لاجم يف ةیساسأ میھافم :لولأا لصفلا
 يضارلأا تایداصتقا
 

 )ةیناثلا ةدحولا( يلولأا ةسلجلا
 رامثتسلاا لیلحت تایساسأ :لولأا لصفلا

 يراقعلا

10.00 – 
09.45 

 ةحارتسا

10.00 – 

11.15 

 )ىلولأا ةدحولا( يلولأا ةسلجلا فانئتسا
 لولأا لصفلا نع نیرامت

 )ةیناثلا ةدحولا( يلولأا ةسلجلا فانئتسا
 لولأا لصفلا نع نیرامت

11.15 – 

11.30 

 ةحارتسا

11.30 – 

12.45 

 )يلولأا ةدحولا( ةیناثلا ةسلجلا
 ةیساسلأا تامادختسلاا :يناثلا لصفلا

 ةیرضحلا يضارلأل

 )ةیناثلا ةدحولا( ةیناثلا ةسلجلا
 عیونتو ظفاحملا ةیرظن :يناثلا لصفلا

 ةیراقعلا تارامثتسلاا
12.45 – 

13.15 
 رھظلا ةلاص 

13.15 – 

15.00 

 ةدحولا( ةیناثلا ةسلجلا فانئتسا
 )ىلولأا

 يناثلا لصفلا نع نیرامت

 )ةیناثلا ةدحولا( ةیناثلا ةسلجلا فانئتسا
 يناثلا لصفلا نع نیرامت

15.00 – 
16.00 

 تاشقانمو ةلئسأ

 
:ةظحلام  
 .)كلذ ىلإ ةرورضلا تعد نإ( ةقیقد 90 نع دیزت يتلا تارضاحملا يف ةقیقد 45 يف ةقیقد 15 ةدمل ةحارتسا نوكراشملا ىطعُی
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 ةیبیردتلا ةسلجلا ةطخ
 يضارلأا تایداصتقا ىلولأا ةدحولا

  دحاو موی مایلأا ددع

 مھأو يضارلأا تایداصتقاب ةقلعتملا ةیساسلأا میھافملا لوح تاراھمو فراعم باستكا نوبرّدتملا عیطتسی ةدحولا هذھ ةیاھن يف يسیئرلا فدھلا
 .ةیرضحلا يضارلأل ةیساسلأا تامادختسلاا ىلإ ةفاضلإاب عیرلاب ةقلعتملا ةیداصتقلاا تایرظنلا

 

 /خیراتلا
 تیقوتلا

 ةسلجلا تایوتحم ةسلجلا فدھ  ةسلجلا

 
08.00 – 

09.45 

 )يلولأا ةدحولا( ىلولأا ةسلجلا
 يف ةیساسأ میھافم :لولأا لصفلا

 يضارلأا تایداصتقا لاجم
 

 نوكراشملا عیطتسی ،ةسلجلا ةیاھن يف
 تایداصتقا نع ةیساسأ میھافم باعیتسا
 .عیرلا تایرظن مھأ ىلإ ةفاضلإاب ضرلأا

 ضرلأل ةیداصتقلااو ةیعیبطلا صئاصخلا •
 اھسایقو يضارلأا فیصوت •
 لیوحتلا دئاعو يداصتقلاا عیرلا •
  عیرلا تایرظن •

 
10.00 – 

11.15 
 

  ىلولأا ةسلجلا فانئتسا
 يف ةیساسأ میھافم :لولأا لصفلا
 يضارلأا تایداصتقا لاجم

 نوكراشملا بستكی ،ةسلجلا ةیاھن يف
 يرضحلا میمصتلا نع ةیساسلأا میھافملا
 .ةیداصتقلاا تاعمجتلاو

 يرضحلا میمصتلا موھفم •
 لماوعلاو ةیداصتقلاا تاعمجتلا موھفم •

 اھیلع ةرثؤمُلا

 
11.30 – 

12.45 

 )يلولأا ةدحولا( ةیناثلا ةسلجلا
 تامادختسلاا :يناثلا لصفلا
 ةیرضحلا يضارلأل ةیساسلأا

 ةركف نوكراشملا بستكی ،ةسلجلا ةیاھن يف
 يضارلأا مادختسا جذامن مھأ نع ةلصفمُ

 .ةیرضحلا

 يضارلأا مادختسا جذامن مھأ میدقت •
 ةیرضحلا
 

 
13.15 – 

15.00 

  ةیناثلا ةسلجلا فانئتسا
 تامادختسلاا :يناثلا لصفلا
 ةیرضحلا يضارلأل ةیساسلأا

 ىلع نوكراشملا فرعتی ةسلجلا ةیاھن يف
 .ضرلأل ةیساسلأا تامادختسلاا

 

  ينكسلا مادختسلاا •
 يراجتلا مادختسلاا •
 يعانصلا مادختسلاا  •
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 يضارلأا تایداصتقا :يلولأا ةدحولا
 

 
 ةدحولا فادھأ
 ةقلعتملا ةیساسلأا میھافملا لوح تاراھمو فراعم باستكا نوبرّدتملا عیطتسی ةدحولا هذھ ةیاھن يف
 ةیساسلأا تامادختسلاا ىلإ ةفاضلإاب عیرلاب ةقلعتملا ةیداصتقلاا تایرظنلا مھأو يضارلأا تایداصتقاب
 .ةیرضحلا يضارلأل
 
 ةدحولا تایوتحم
 :نیلصف نم ةدحولا نوكتت
 يضارلأا تایداصتقا لاجم يف ةیساسأ میھافم :لولأا لصفلا
 ةیرضحلا يضارلأل ةیساسلأا تامادختسلاا :يناثلا لصفلا
 
 ةدمتعمُلا ةیجھنملا
 ةرضاحملا -
 شاقنلا -
 رابتخلاا -
 
 ةدملا
 دحاو موی
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 تایوتحملا ةمئاق
 ةحفصلا 

  يضارلأا تایداصتقا لاجم يف ةیساسأ میھافم :لولأا لصفلا

 5 ...............................................................يضارلأا تایداصتقا يف ةمدقم .1

 10 ................................................................بلطلاو عیرلا ،يضارلأا ةمیق .2

 17 ...................................................ةیداصتقلاا تاعمجتلاو يرضحلا میمصتلا .3

 23 ..............................................................................لولاا لصفلا نیرامت

  ةیرضحلا يضارلأل ةیساسلأا تامادختسلاا :يناثلا لصفلا

 26 .......................................................... ةیرضحلا يضارلأا مادختسا جذامن.4

 36 ................................................................ضرلأل ةیساسلاا تامادختسلاا.5

 43 ..............................................................................يناثلا لصفلا نیرامت
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 يضارلأا تایداصتقا لاجم يف ةیساسأ میھافم :لولأا لصفلا
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 ؟ضرلأل ةیداصتقلاا صئاصخلا ركذأ -2

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 ؟لوحتلا دئاعو يداصتقلاا عیرلا نیب قرفلا ام -3
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 يضارلأا تایداصتقا يف ةمدقم .1
 اھمدختست يكل تامدخلاو علسلا عیزوتو جاتنلإ داصتقا يأ يف مدختسُت جاتنلإل "لماوع" يھ دراوملا

 سأرو )ةیرشبلا دراوملا( ةلامعلاو يضارلأا ؛يھ لماوع ةعبرأ ىلإ دراوملا هذھ فنصُتو .ةیرشبلا

 قفدت يلامجإبً ةنراقمُ )Scarcity( ةردنلا يھ دراوملا صئاصخ مھأ نمو .لامعلأا ةدایرو لاملا

- ةیبسنلا ةردنلا هذھ .دراوملا كلت مادختساب اھجاتنإ يف يرشبلا عمتجملا بغری يتلا تامدخلاو علسلا

 نأ نكمی اھنیب عمجلا ةجیتن نأ ثیح ،جاتنلإا ةیلمع يف ةءافكب اھصیصختل ةجاح قلخت -لباقملا يف

 Land( يضارلأا تایداصتقا .نكمم ھجو لضفأ ىلع ةیرشبلا تاجایتحلاا ةیبلت يف دعاست

economics( ىلع رثؤت يتلا ىوقلا لك عم لماعتلاب صتخی يذلاو داصتقلاا ملع عورف دحأ وھ 

 لثملأا صیصختلا ىلع رثؤت ىوقلا كلت نأ  ينعمب ،جاتنإ لماعو درومك يضارلأا بلطو ضرع

 ىلإ قرطتلا متیس ةدحولا هذھ يف .ةیكلاھتسلاا تامدخلاو علسلا جاتنإ ةیلمع ءانثأ يضارلأ دراومل

 ."يضارلأا تایداصتقا" ةیلع قلطُی ام وھو يضارلأا تامادختسا ىلع داصتقلاا ةیرظن قیبطت

  يضارلأا تایداصتقا موھفم .1.1

 يضارلأا تایداصتقا لوانتت" .يضارلأا تایداصتقا میھافم ضعب ةرقفلا هذھ للاخ ضرعتسن

 فیرعت نكمیو .Hallett, 1979(1( ىلإ دانتسلااب "يضارلأا مادختسا طامنأو تایلمع ةیرضحلا

 اھدراومو يضارلأا مادختساب ةقلعتملا تاسایسلاو ئدابملا ةسارد ملع" ھنوكب يضارلأا تایداصتقا

 سوماق بسح كلذو "ةینوناق دٍویقلً اقفو ةمظنمُ نم ھیجوت وأ ،يسایس ھیجوت قیرط نع كلذ ناكأ ءاوس

 داصتقلاا تلااجم نم عرف وھ يضارلأا تایداصتقا .)Cambridge Dictionary( جدیربماك

 ،يئیبلا داصتقلاا عم عطاقتی ام اریثكو .داصتقلاا يف ضرلأا رودو يضارلأا مادختسا ىلع زكری يذلا

 ةیراجتلا تلااجملا نم دیدعلا زكرتو ،ةئیبلا ىلع ظافحلا يف رثؤت يضارلأا مادختسا تاسایس نأ ثیح

 نمضتتو .ملاعلا ءاحنأ عیمج يف يضارلأا مادختسلا ةیئیبلا تایعادتلا ىلع يضارلأا تایداصتقا يف

 اقفو ضرلأا تامادختساب قلعتی امیف تاسسؤملاو دارفلأا اھذختی يتلا تارارقلا يضارلأا تایداصتقا

 .ةینوناقلا حئاوللاو ةمظنلأل

 

 

                                                             
1 Graham Hallett, (1979), " Urban Land Economics: Principles and Policy", The MacMillan Press LTD. 
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 ضرلأل ةیداصتقلااو ةیعیبطلا صئاصخلا .2.1

  ضرلأا موھفم .1.2.1

 .ةیعیبط ةقیرطب أشنت لا يتلا تادعملاو ينابملا صقان ،ةیراقعلا تایكلملا وأ تاراقعلا يھ ضرلأا

 ةیدیلقتلا ةسردملاف .لودلا ضعب يف ضرلأل ةیعیبطلا دراوملا يف قحلا ضرلأا ةیكلم رفوت نأ نكمُیو

 سأر بناج ىلإ ،جاتنإ لماع ضرلأا ربتعت )Traditional school of economics( داصتقلال

 ،ضرلأا حطس ربع رمت ،ةیضرلأا ةركلا طسو نم ضرلأا أدبتو .لامعلأا ةدایرو ةلامعلاو لاملا

 .)1 لكشلا( ءاضفلا يف رمتستو

 

 
ضرلأا فیرعت :1 لكش  

 

  ضرلأل ةیعیبطلا صئاصخلا .2.2.1

 :ةیلاتلا ةیعیبطلا صئاصخلاب ضرلأا زیمتت

  .اھلقن وأ اھكیرحت نكمی لاو ةتباث ضرلأا :)Immobility( تابثلا .أ

 .رامدلا وأ كلاھلإل ةلباق ریغ ضرلأا :)Indestructibility( فلتلا مدع .ب

 اھل ضرلأا نأ كلذ ينعیو : )No homogeneity( سناجتلا ةمیدع وأ اھعون نم ةدیرف .ج

 ضرأ لك نلأ طقف نیتھباشتم لب نیتلثامتم نیضرأ دجوی لاو عقوملا ةیحان نم ةدیرف صئاصخ

 .اھب صاخ عقوم اھل

 

 

ضرلأا زكرم  

تحت قوقح  
 حطس 
ضرلأا  

ضرلأا حطس قوف قوقح  

 ءاوھلا قح
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 ضرلأل ةیداصتقلاا صئاصخلا .3.2.1

 :ةیلاتلا ةیداصتقلاا صئاصخلاب ضرلأا زیمتت 

 .ةدیدج يضارأ )جاتنإ( دیلوت نكمی لاو دودحم يضارلأا ددع :)Scarcity( ةردنلا .أ

 كلذ دعب نكمیو ءاضیب ضرأ ءارش نكمی ذإ لیدعتلل ةلباق ضرلأا :)Modification( لیدعتلا .ب

 .اھیلع ةینكس تادحوو ينابم دییشت وأ اھتعارز وأ اھریوطت

 .مادختسلاا فادھأو عقوملا تلایضفت بسح ریغتت ضرلأا ةمیق :)Situs( عقوملا تلایضفت .ج

 .ىدملا لیوط رامثتسا وھ يضارلأا يف رامثتسلاا نأ ينعی :)Fixity( رامثتسلاا يف تابثلا .د

 

 اھسایقو يضارلأا فیصوت .3.1

 ماظن  ،اھفارطأو طوطخلا دودح ماظن ؛اھنم ركذن يضارلأا سایقو فیصوتل ةمظنلأا نم دیدعلا دجوت

  .2 يدومعلا يضارلأا فیصوتو تلاب ةطیرخ ماظن ،لیطتسملا حسملا

 )Metes & Bounds( اھفارطأو طوطخلا دودح ماظن .1.3.1

 ىلع ةیراقعلا ةیكلملا وأ يضارلأا فصول تاراقعلا يف مدختسی ماظن وھ اھفارطأو طوطخلا دودح ماظن

 ةعطق دودح تامسلا هذھ ددحتو .تافاسملاو تاھاجتلاا كلذكو ،اھتیفارغجل ةیئایزیفلا صئاصخلا ساسأ

 لامتكا درجمبو .اھباحصأو ةرواجملا يضارلأا عطق ىلإ تاراشإ اضیأ نمضتت دقو ،ةددحم ضرأ

 ةقیرط فاصوأ مدختست امً ةداع .ةمئاد تاملاع عم ایًلعف ةزیمم ضرلأا دودح نوكت نأ نكمی ،فصولا

 ثیحب ،امھلاك وأ لكشلا وأ مجحلا ةمظتنم ریغ يضارلأا تاحاسم تناك املك اھفارطأو طوطخلا دودح

 .)2 لكشلا( حضوأ ةقیرطب ضرلأا دودح دیدحت نكمی

                                                             
" ,Texas real estateCharles J. Jacobus, 2016 12 ,"     :يلاتلا عجرملا نم ةذوخأم لاكشأ يھ 6 ىلإ 1 نم لاكشلأا 2

edition 
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اھفارطأو طوطخلا دودح ماظنل لاثم :2 لكش  

 )Rectangular Survey System( لیطتسملا حسملا ماظن .2.3.1

 1.6 ابیرقت يواسی لیم 1( عبرم لیم 24 يلاوح اھتحاسم ضرلأا نم ةدحو لیطتسملا حسملا ماظن رفوی
 بونجلا ىلإ لامشلا نم لوطلا طوطخ دتمتو ،ابرغو اقرش دتمت ةیساسأ ضرع طوطخ اھدحتو ،)رتمولیك
 ندملا مسقنتو .ندملا ىمست عبرم لایمأ ةتس اھتحاسم قطانم ىلإ عبرم لیم 24 ةحاسم مسقنتو .)3 لكش(
 ةدحتملا تایلاولا قطانم بلغأ میسقت مت دقو .)4 لكش( عبرم لیم 1 ھتحاسم مسق لك ،مسق 36 ىلإ اضیأ
 .لیطتسملا حسملا ماظن لامعتساب

 

 

لیطتسملا حسملا ماظنل لاثم :3 لكش  
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)عبرم لیم 1( ماسقأ ىلإ )عبرم لایمأ 6( ةنیدملا میسقتل لاثم :4 لكش  

 )Recorded plat( تلاب ةطیرخ .3.3.1

 The( ةلتكلاو ضرلأا ةعطق حسم ماظن لمعتست امً ةداع لیطتسملا حسملا ماظن مدختست لا يتلا لودلا
lot and block survey system(  يضارلأا دیدحتل ادنكو ةدحتملا تایلاولا يف مدختسم ماظن وھو، 

 .يحاوضلا قطانمو ناكسلاب ةظتكملا ةیرضحلا قطانملا يف ةدوجوملا يضارلأا عطقل ةبسنلاب امیس لا
 لكش( لجسملا طئارخلا حسم ماظن وأ تلاب ةطیرخ ماظنب انًایحأ ةلتكلاو ضرلأا ةعطق حسم ماظنل راشی

 تلاجس بتكم يف كلذ دعب اھلیجست متی يتلاو ،طئارخ ىلع ضرأ ةعطق لك عقومو دودح ضرع متیو .)5
 متیو ةرواجتملا عطقلا نم ةعومجم يھ )Block( ةلتكلا .ضرلأا عقت ثیح ةنیدملا يف ةدمتعملا يضارلأا
  .ةحفصلا عجرم مقرو باتك ةلجسم ةطیرخ لك ءاطعإ متیو .قرطلاب لتكلا لصف

 

 

تلاب ةطیرخل لاثم :5 لكش  
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 )Vertical land description( يدومعلا يضارلأا فیصوت .4.3.1 

 لودلا يف( ةیحطسلا تحت قوقحلا وأ ءاوھلا قوقح فصو ةلاح يف يرورض يدومعلا يضارلأا فیصوت

 .قمعلا وأ يدومع عافترا ھنم ساقی يذلا حطسلا وأ طخلا وأ ةطقنلا وھ دانسلإا عجرمو .)كلذ رقُت يتلا

 وھ دانسلإا عجرم نوكی ام ابلاغ ةیندعملا قوقحلا وأ رفحلل ضرلأا حطس تحت ریجأت وأ عیب ةلاح يف

 قمع نم زاغلا وأ طفنلا جارختساب يطفن راجیإ دقع حمسی دق ،لاثملا لیبس ىلع .ضرلأا ةعطق حطس

  .ضرلأا ةعطق حطس تحت مدق 500 نم ربكأ

 نم لك فصو متیو .قباوطلا ةددعتم تارامع لثم عیراشم يف تادحولا فصول ءاوھلا صصح مدختستو

 .)6 لكشلا( ھعافتراو ءاوھلا صصحو ضرلأا ةعطق

 
يدومعلا يضارلأا فیصوتل لاثم :6 لكش  

 

 بلطلاو عیرلا ،يضارلأا ةمیق .2

 ةیداصتقلاا ةیرظنلا لبق نم اھریوطت مت امك يضارلأا ةمیقو )Rents( عیرلل ةیساسلأا ةیرظنلا

 ضرع ضارتفا مت ودراكیرل ةیكیسلاكلا ةیرظنلا يف .بلطلا امھددحی امھیلك نأ ىلإ ریشت ،ةیكیسلاكلا

 .ماعطلل اھمادختسا ىرخأ ةرابعبو ،"ةرذلا" ةعارز وھو دحاو مادختسا اھیدل ھنأو يضارلأا نم تباث

 يضارلأا ىلع بئارضلا ضرف نأ ،لاوأ .تاجاتنتسلاا ضعب ىلإ لوصولا مت تاضارتفلاا هذھ نم

 عفترم ةرذلا رعس نلأ عفترم ضرلأا رعس" نأ ،ایناثو ،ضرلأا مادختسا ریغی وأ عیرلا ةمیق دیزی نل

 تامادختسا اھل ضرلأا نأ ضرتفی ةیكیسلاكوینلا ةیرظنلل يساسلأا لیلحتلا نأ نیح يف ."سكعلا سیلو

 دق ةیكیسلاكوینلا ةیرظنلا نأ نم مغرلا ىلعو .ةرورضلاب ةقباسلا تاجاتنتسلاا ققحتت لا يلاتلابو ةلیدب
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 يدؤی نأ نكمی دیقملا طیطختلا ماظن ناف ،)ةیكیسلاكلا ةیرظنلا( ودراكیر ةیرظن نم ةیمومع رثكأ ودبت

   .ةیكیسلاكلا ةیرظنلا قبطنت ثیح تلااح ىلإ

 Economic rent and transfer (  لیوحتلا دئاعو يداصتقلاا عیرلا .1.2

earning(  

 نوكی امدنع ،ضرلأا لثم ،جاتنلإا لماع ھبستكی غلبم يأ وھ )Economic rent( يداصتقلاا عیرلا

 يداصتقلاا عیرلا موھفم نیبُی 7 لكشلا .)perfectly inelastic supply( نرم ریغ ضرع يف رفوتم

 )Supply; S( ضرعلا تابث ةیضرف ىلع

 

 
 يداصتقلاا عیرلا :7 لكش

 ،ضرلأا لثم ،جاتنلإا لماع ھبستكی غلبم يأ ھنأب ھفیرعت نكمیف )Transfer earning( لیوحتلا دئاع امأ

 لیوحتلا دئاع موھفم نیبُی 8 لكشلا .)perfectly elastic supply( نرم ضرع يف رفوتم نوكی امدنع

 )Supply; S( ضرعلا تابث مدع ةیضرف ىلع

 
 لیوحتلا دئاع :8 لكش
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 لصحی ھناف )upward sloping supply curve( دعاصتم ضرع ينحنم جاتنلاا لماعل نوكی امدنع

 لماع نم بستكملا لخدلا ىلإ يداصتقلاا عیرلا ریشُیو .لیوحتلا دئاعو يداصتقلاا عیرلا نم جیزم ىلع

 .)9 لكشلا( اھب قلعتملا لیوحتلا دئاع زواجتی يذلا جاتنلإا

 

 

لیوحتلا دئاعو يداصتقلاا عیرلا فیصوت :9 لكش  

 

 )Ricardian rent theory( عیرلل ودراكیر ةیرظن .2.2

 ماع يف ةیرظن ریوطتب ،يزیلجنإ يداصتقا ریبخ وھو ،)David Ricardo( ودراكیر دیفید ماق

 ةرھاظ ریسفتل راجیلإاو داصتقلاا ودراكیر مدختساو .يداصتقلاا عیرلا ةعیبطو لصأ حرشل 1817

 يرھوجلا لاؤسلا ناكو .)1815-1805( نویلبان بورح يف ضرلأاو ةرذلا راعسأ عافترا

 داز ةرذلا راعسأ عافترا نأ مأ ؟ةرذلا رعس عافترا ىلإ يضارلأا راعسأ عافترا ىدأ لھ" :ودراكیرل

 ."؟يضارلأا راعسأ عفر يلاتلابو يضارلأا ىلع بلطلا

 تایحلاصلا مادختسلا كلاملل عفدُی يذلا ضرلأا جاتنإ نم ءزجلا اذھ" ھنوكب عیرلا ودراكیر فرَع

 بسكلا وأ جتنملا ضئاف ىوس سیل عیرلا ،ھتیرظن يف .3" ةبرتلا يف فلتلل ةلباقلا ریغو ةیلصلأا

 .ضرلأا يف طقف دجویو ،يلضافتلا

  عیرلل ودراكیر ةیرظن تایضرف .1.2.2

  :ةیلاتلا تایضرفلا ھتیرظن يف ودراكیر ضرتفا

 ببسب كلذ أشنیو .يضارلأا ةلاح وأ ةبوصخ يف تافلاتخلاا ببسب ضرلأا عیر أشنی .أ

 .ةبرتلل فلتلل ةلباقلا ریغو ةیلصلأا تایحلاصلا

                                                             
3 “That portion of the produce of the earth which is paid to the landlord for the use of the original and 
indestructible powers of the soil.” 
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 يف فلتخت يضارلأا عطق نأ امبو .يضارلأا ةعارز ةلاح يف ةیشماھلا دئاوعلا صقانتت .ب

 ةفلكتلا نأ نم مغرلا ىلع صقانتت ةبوصخ لقلأا يضارلأا نم تاجتنملا نإف ،ةبوصخلا

 .اھسفن يھ ضرأ ةعطق لك يف جاتنلإل ةیلامجلإا

 سیل عیرلا كلذل .جاتنإ ةفلكت لاو ضرع رعس اھل سیل يلاتلابو ،ةعیبطلا نم ةبھ ضرلأا .ج

 نم لماكلا دئاعلا نإف ،عمتجملا رظن ةھجو نم ھنأ ينعی اذھو .رعسلاو ةفلكتلا نم اءزج

 .تاداریلإل ضئاف وھ ضرلأا

 .ضرعلا اذھ نم دحاو جتنم جاتنإ متی ھنأو ،تباث يضارلأا ضرع .د

 ودراكیر ةیرظنل يداصتقلاا لیلحتلا .2.2.2

 يدومعلا روحملا يف عیرلا( 10 مقر لكشلاب ودراكیر ةیرظنل يداصتقلاا لیلحتلا صیخلت نكمی 

 يف )'SS( يدومع طخ ربع ھیلا راشی ضرلأل تباثلا ضرعلا .)يقفلأا روحملا يف يضارلأا ةیمكو

 رعس نأ امبو .)رفصلا قوف( عوفدملا وأ مدقملا عیرلا ناك امھم اھریفوت متیس راتكھ )OS( نأ نیح

 جاتنإ لماع لك رعس ناف )تباث يضارلاا ضرع نلا( ضرلأا ىلع بلطلا لماكلاب هددحی ضرلأا

 نم قتشم ضرلأا بلط .لیوحتلا دئاوع ھیدل سیل يلاتلابو يداصتقا عیر وھ نرملا ریغ ضرعلا يف

 يواستلا ةلاح يف يضارلأا قوس يف نزاوتلا .)'DD( صقانتملا بلطلا ينحنم اھلثمُیو ةرذلا بلط

 روحملا يف )OR( طخلا ىلع عوفدملا يداصتقلاا عیرلا ددحُی ةضورعملا ةیمكلاو ةبولطملا ةیمكلا نیب

 .يدومعلا

 

  عیرلل ودراكیر ةیرظن :10 لكش

 نم لادب ،اھرعس عافتراو ضرلأا ىلع بلطلا ةدایز ىلإ ىدأ يذلا وھ ةرذلا رعس عافترا ناف ،اذكھو

 ضارتفا ىلع دمتعی لیلحتلا اذھ نإف ،كلذ عمو .عافترلاا ىلا ةرذلا رعس عفد يذلا وھ ضرلأا رعس نأ

 يف ضرلأا نم ةنیعم ةعطق مادختسا نكمی يقیقحلا ملاعلا يف .طقف دحاو مادختسا اھیدل ضرلأا نأ
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 دئاع اھل نوكی ،نرم دحاو مادختسا يلأ اھضرع نأ ينعی اذھو .ةفلتخملا تامادختسلاا نم دیدعلا

 .لیوحت

  :ةیلاتلا تایطعملا ضرفن يداصتقلاا عیرلاو ضرلأا جاتنا نیب ةقلاعلل لاثمكو

يداصتقلاا عیرلاو جاتنلإا :1 لودج  

يداصتقلاا عیرلا  
 ضرلأا نم يلامجلإا جتنملا – ةرذلا نم يلامجلإا جتنملا

ةیشماھلا  
 

يلامجلإا جتنملا  
 ةرذلا نم
)نطلاب(  

يضارلأا تائف  
 ةجرد بسح(

)ةبوصخلا  

100 – 40 = 60 
80 – 40 = 40 
60 – 40 = 20 

عیر لا  

100 
80 
60 
40 

 أ
 ب
 ج
 د

 

 .نطلاب 20و 40و 60 يلاوتلا ىلع يھ )ج( و )ب(و )أ( يضارلأا تائف عیر نأ 1 مقر لودجلا رھظُی

 لامعتساب ةیداعلا ةلاحلا يف ھجاتنا نكمی ام لثمت يھو )Marginal Land( ةیشماھلا ضرلأا يھ )د(

 :11 مقر لكشلاب ةیرظنلا لیثمت نكمی .جاتنلاا لماوع سفن

 

 
عیرلا دیدحت :11 لكشلا  

 

 ىلعو .(OX) روحملا ىلع رھظتو يھو ةیواستم ةحاسم اھل ضرلأل عبرلأا تائفلا ،11 لكشلا يف

 و )ب( و )أ( تاداریلإا رھظت يضارلأل ةلباقملا تلایطتسملا .ضرأ لكل داریلإا رھظی OY)( روحملا

 لیطتسم لك يف ةللظملا ةحاسملا .ةرذلا نم نط 40و 60و 80و 100 يھو يلاوتلا ىلع )د( و )ج(

 اھرود يدؤت اھنإف ،ھیلعو .اھل عیر لاف ،ةیشماھلا ضرلأا يھ )د( ضرلأا نلأو .عیرلل مدختسی ام رھظُی

 .عیرلا دیدحت يف
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 ودراكیر ةیرظن تاداقتنا .3.2.2

 يلاتلابو .ةلیدب تامادختسا اھل عقاولا يف ضرلأا نكلو تباث ضرلأا ضرع نأ ودراكیر ربتعی .أ

 .تباث ریغ نیعم مادختسلا يضارلأا ضرع نإف

  عقوملا لثم يرخأ لماوع ىلع عقاولا يف دمتعت لب ،ةبوصخلا ىلع طقف يضارلأا ةیجاتنإ دمتعت لا .ب

 .لاملا سأرل لاعفلا مادختسلااو رامثتسلاا ةعیبطو

 مل ام ،ایجیردت لءاضتت ضرلأا ةبوصخ نلأ ،فلتلل ةلباق ریغو ةیلصأ تازیمم كلتمت لا ضرلأا .ج

 .ةدمسلأا  قیرط نع ةمظتنم ةفصب اھب ءانتعلاا متی

 يتح عیر اھل ضرأ ةعطق لك نأ ذا .يعقاو ریغ يضارلأا لكل يداصتقا عیر دوجو مدع ضارتفا .د

 .لایئض ناكول

 يأ لباقم يف أشنی عیرلا نأ اوتبثأ نیثیدحلا نییداصتقلاا نكلو ،طقف ضرلأا ىلع عیرلا رصتقی .ه

 .نرم ریغ ضرعلا طورش ھیف رفوتت جاتنا لماع

 

 )Neoclassical rent theory( ةیكیسلاكوینلا عیرلا ةیرظن .3.2

 تقرغتسا دق ةرذلا نیناوق لوح تافلاخلا تناكو .فلتخم راطإ يف ةیكیسلاكوینلا عیرلا ةیرظن تروطت

 عیزوت ةلأسم نم لادب ةماعلا راعسلأا ةیرظن نم رخآ بناج درجم ناك ضرلأا عیر .ابیرقت اماع 50

 لماوع نم رخآ لماع يأ لثم ،ةلیدب تامادختسا ضرلأل ناف ةیكیسلاكوینلا ةیرظنلا بسحو .لخدلا

 يضارلأا نم ةعطق لك نلأً ارظن ،كلذ ىلع ةولاعو .ةقحتسملا اھروجأ ىلع لصحت نأ بجی ،جاتنلإا

 ،ةیحبر رثكلأا لیدبلا مادختسلاا يف ھیلع لوصحلا نكمی يذلا عیرلا ناف – ةلیدبلا ةصرفلا ةفلكت اھیدل

 .12 مقر لكشلاب ةیكیسلاكوینلا عیرلا ةیرظن ضارعتسا متی .جاتنلإا ةفلكت يف ضرلأا عیر لخد عبتی

 روحملا ىلع عیرلاو )OS( امك يقفلأا روحملا ربع ىرخأ ةرم ضرلأا نم نیعملا ضرعلا ىلإ راشی

 كانھ نوكی نأ ضرتفی ،ةرذلا وھ دحاو جتنم ةعارزل يضارلأا عیمج مدختسُت نأ نم لادبو .يدومعلا

 ىنحنمً ایدیلقت سطاطبلا ىلع بلطلا ىنحنم لثمیو .ةرذلاو سطاطبلا ةعارز امھ ضرلأل نامادختسا

 لوط ىلع ةنیبم سطاطبلا ةعارزل ةمدختسملا يضارلأا ةیمك ناف يلاتلابو ،)'PP( صقانتملا بلطلا

 مدختست لا يتلا يضارلأاو ،ةیقبتملا ضرلأا .)0( نم اءدب ،نیمیلا ىلإ راسیلا نم يقفلأا روحملا

 ةمدختسملا يضارلأا ةیمك ىلا ةراشلإا نكمی ،ةرذلا ةعارزل اھمادختسا نكمی ،سطاطبلا ةعارزل

 .)S(نم اءدب ،راسیلا ىلإ نیمیلا نم ،يقفلأا روحملا لوط ىلع يسكعلا هاجتلاا يف ةرذلا ةعارزل

 ردحنیو )'CC( طخلا ربع راسیلا ىلإ نیمیلا نم ةرذلا ضرلأ بلطلا ىنحنم يلا ةراشلإا اضیأ نكمی

 ةرذلا ةیمك تضفخنا ،ةرذلا ةعارزل ةمدختسملا ضرلأا ةیمك تضفخنا املك ھنلأ ،نیمیلا نم لفسأ ىلإ
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 بوبح اھیف ومنت يتلا يضارلأل عوفدملا عیرلا عفتری يلاتلابو ،اھرعس عفتری و ،عیبلل ةضورعملا

 .ةرذلا

 

 ةیكیسلاكوینلا عیرلا ةیرظن :12 لكش

 )Urban rent theory( ةیرضحلا قطانملا يف عیرلا ةیرظن .4.2

 عیرلا دیدحتل ةیساسلأا تایرظنلا نم ةیكیسلاكوینلا عیرلا ةیرظنو عیرلل ودراكیر ةیرظن ربتعت

 لیلحتلا امأ .تاداقتنلاا نم دیدعلا نم نایناعت نیتیرظنلا لاك نأ لاا ضرلأا ةمیقو )تاراجیلإا(

 ىلع لولأا ماقملا يف دنتسا دقف 1950 ذنم هریوطت مت يذلا يضارلأا میقو تاراجیلإل يداصتقلاا

 فلاتخلاا ةیواز نم عیرلا ةیرظن لوانتی يذلاو )Von Thunen's model( نینوث نوف جذومن

 يضارلأا میقو تاراجیلإا يف ایًبسن رثؤت ةیسیئرلا قوسلا زكرم نم ةفاسملا ناو ةعارزلا مادختسا يف

 نم ةفاسملا عم صقانتم لدعمب ضرلأا رعس ضفخنی ةیرضحلا ةخسنلا يف .ناصقنلاب وأ ةدایزلاب

 ىلع ةلثمم ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم وأ ةنیدملا زكرم نم ةفاسملا ثیح .)13 لكشلا( ةنیدملا طسو

 يف ضرلأا راجیإ رھظی .يدومعلا روحملا ىلع )ضرلأا میق وأ( تاراجیلإاو ،يقفلأا روحملا لوط

 ةیعارزلا ضرلأا راجیإ )OA( طخلا لثمیو .)OC( طخلا ىلع يدومعلا روحملا ىلع ةنیدملا طسو

 نأ ىلا ةنیدملا زكرم نم ةفاسملا عافترا عم زكرملا يف يضارلأا راجیإ ضفخنی .ةنیدملاب ةطیحملا

 بایغ يف ،ةیرضحلا ةقطنملا رطق فصن ددحی ام وھو ةنیدملا ةفاح ىلع )OA( ىلإ ایواسم حبصی

 .)OR( يفارغوبطلا نیابتلا
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 ةیرضحلا قطانملا يف عیرلا ةیرظن :13 لكش

 

  ةیداصتقلاا تاعمجتلاو يرضحلا میمصتلا .3

  يرضحلا میمصتلا موھفم .1.3

 بیترت ددحی يذلا ةنیدملا طیطخت نم ءزجلاب )Urban design( يرضحلا میمصتلا فیرعت نكمی

 امك .)Frederick Gutheim, 1963( تایلامجلا ىلع صاخ لكشب زیكرتلا عم ةنیدملا لكشو

 ةقلاعلاب وأ )Amos Rapoport, 1977( تلااصتلااو ،تقولاو ،ءاضفلا میظنتب ھفیرعت نكمی

 ,Creed & Roberts( تادلبلاو ندملا يف ةینبملا ریغو ةینبملا ةحاسملا رصانع عیمج نیب ةدقعملا

 كلذ يف امب ةلصلا تاذ تاصصختلا نم دیدعلا ةربخو تایلمع جمدی يرضحلا میمصتلا .)1998

 ،طیطختلاو ،داصتقلااو ،ةیعامتجلاا مولعلاو ،ةیعیبطلا رظانملا قیسنتو ،ةیرامعملا ةسدنھلاو ،نفلا

 .لقنلاو ،ةسدنھلاو

 ةیداصتقلاا تاعمجتلا موھفم .2.3

 لخاد ةیراجتلا قطانملا لیكشتب )Agglomeration economies( تاعمجتلا تایداصتقا متھت 

 قطانملا نیب نزاوتلا للاتخا ةساردو ،يمیلقلإا ىوتسملا ىلع ةیعانصلا تاعمجتلاو ،ندملا

)Thisse; 2002 and  ujitaF(4. 

 نمضتی نأ بجیو .ةیداصتقا ضارغلأ ةطشنلأا زیكرت ھنأب ةیداصتقلاا تاعمجتلا فیرعت نكمیو 

 نوكی نلف طقف ةھباشتم ةطشنأ ىوتحت ةنطوتسملا تناك اذإف .ةفلتخمو ةھباشتم ةطشنأ رضحتلا موھفم

 عقوملا ناك اذإ ةیداصتقلاا تاعمجتلا يف ةطشنلأا عون ددحی كلذل .رضحتلا فیرعت قیقحتل يفاك كلذ

                                                             
4 Fujitta, M., Thisse; J.F, 2002, " Economics of Agglomeration Cities, Industrial Location, and Regional Growth", 
Cambridge University Press.  
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 يذلا ناكسلإا جمانرب وأ ،1953 ماع قلطُأ يذلا زلملا عورشم وھ كلذ ىلع لاثم .ةدلب وأ ةنطوتسم

 يمسیلً ایفاكً ایرضحً اطاشن ھتاذ يف دعُی لاو ينكسلا ریوطتلا ىلع مئاق جمانرب وھو 2011 ماع قلطُأ

      .ةلقتسم ةدلبب

  بذجلا لماوع .3.3

 عفدت يتلا لماوعلا يھف بذجلا لماوع امّأ ،رضحتلاو نیطوتلا يتیلمع ىلع يرضحلا لیكشتلا دمتعی

 ًلاتكتمً ادحاوً اعون لماوعلا تنمضت امبرو .ةدیدج عقاوم ىلإ لاقتنلال ةیراجتلا تانایكلا وأ سانلا ةماع

 لماوع ةلثمأ نمو .ناكسلإا تاططخم لثم ،ةریبكلا يضارلأا تاططخم يف ثدحی امك ةطشنلأا نم

  .ةددحمً اضارغأ مدختل قطانملا ضعب اھیف تلوحت يتلا ةیمیظنتلا تاططخملا دجن بذجلا

 ةطلتخم وأ ةیھیفرت وأ ةیراجت وأ ةیعانص وأ ةینكس ضارغلأ تامادختسا ندملا تاططخم نمضتت

 ،ةحیحش يضارلأا تناك املكف ،قوسلا راعسأ وأ يضارلأا ةمیق ىلع ةرشابم رثؤی ام ،ضارغلأا

 دق اھنإ لب ،ةیداصتقلاا لماوعلا وأ طیطختلا لماوع ىلع بذجلا لماوع رصتقت لاو .اھتمیق تعفترا

ً ةجیتن ضرلأا ةمیق تناك املو .ناسنلإا نكس يفً امھمً ارود بعلت يتلا ةیعامتجلاا لماوعلا نمضتت

 لمتحملا رعسلاو قوسلا رعسو يضارلأا میسقت لثم ؛بذجلا لماوع نإف ،بلطلاو ضرعلا لماوعل

 دعاستو .ةقطنملا يف اھریغو ةینكسلا ةطشنلأا لتكت ىلعً ارثؤم تناك ،ةیعامتجلاا لماوعلاو ضرلأل

 يضارلأا راعسأ عافترا يف مھسُی امم بذجلا لماوع ماجسنا ىلع ةعونتملاو ةیلماكتلا ةطشنلأا ةرثك

 .اھضفخ وأ

 درطلا لماوع .4.3

 .يرضحلا عمتجملا يف مھدوجو سانلا لمحتی مل اذإ بذجلا لماوع عم درطلا لماوع لداعتت ام ةداع

 رایتخلاا ةیناكمإ نم داز يذلاو .رایتخلاا ةیناكمإ رفوت دنع رخآ ناكم ىلإ لاقتنلال ةحلملا ةجاحلا أشنتو

 تاكرشلا يراجتلاو يعانصلا ناعسوتلا عفد ً.ایتاذ نیفتكم سانلا حبصأ ىتح ةیئارشلا ةوقلا نسحت وھ

 تاعورشم ضعب بلطتتو .بئارضلا تلادعم ضیفختل وأ ةیجاتنلإا ةدایزل امإ اھعقاوم لقن ىلإ

 قاوسأ كلذ ةلثمأ نمو ،تارایسلا فقاومل ةعساو يضارأ تاحاسم ةمخضلا قاوسلأاك ریوطتلا

 ،ةئزجتلا عاطق يف قاوسلأا هذھ تصصخت ثیح .ةكلمملا يف اھریغو ،يمیمتلاو ،بونادلاو ،روفراك

 دقف ةحاسملا ةریغص عقاوملا امأ ،ندملا جراخ ىلإ ریوطتلا عیراشمب ىربكلا تلاحملا حاجن عفد دقو

  .رغصلأا قوستلا زكارمل تصصخُ
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 ةیداصتقلاا تاعمجتلا ىلع ةرثؤمُلا لماوعلا .5.3

 ،ةینقت ،ةیعامتجا ،ةیفارغج لماوع اھنم ةیداصتقلاا تاعمجتلا ىلع ةرثؤملا لماوعلا نم دیدعلا دجوی

 ىلع ةرثؤملا لماوعلا ضعب ةرقفلا هذھ للاخ ضرعتسنس رصحلا سیلو لاثملا لیبس  ىلعو .ةیلامو

  .ةیداصتقلاا تاعمجتلا

  قوسلل لمتحملا مجحلا .1.5.3

 ةیرضحلا اھتحاسم نإف ھیلعو ،سانلا ةایح معدی ام اھیف رفاوتی نأ دبلا ،رھدزتو ةقطنملا شعتنت يكل

 ضعب يف دجوت دقو .ةدیجلا ةیئارشلا ةوقلا يوذ ناكسلا نم فٍاك ددع باعیتسا ةیلباقب عتمتت نأ دبلا

 يدؤی لب يرضحلا عسوتلا يف مھاسی لا ام ،ةضفخنم ةیئارش ةوق تاذ نكل ةعفترم ةیناكس دادعأ ندملا

 ةرثؤملا لماوعلا نمو .ةیبعشلا ءایحلأا لّكشتو رقفلاو نكاسملا حش لثم ةیلحم تلاكشم ىلإً ایجیردت

 قاطن ىلع تاكرشلا لمعتو .)Economies of Scale( مجحلا تاداصتقا دجن قوسلا مجح يف

 هذھ نإف ،ةیراكتحلاا ةسفانملا نم مٍعدبو .تاجرخملاو ماخلا داوملا يف مكحتلاب عّسوتت امدنع عٍساو

 مجحلا تایداصتقا نإف ةقیرطلا هذھبو .قاوسلأا ىلع ذاوحتسلاا وحن ىلولأا ةوطخلا ذختت تاكرشلا

 اھیسفانم ىطختتل ةفلكتلا ضفخ عفانم نم تاكرشلا ةدافتسلا يدؤت ،ةیجیتارتسلاا ةرادلإا اھدوقت يتلا

 تسیل مجحلا تاداصتقا نأ دجتسً امجح رغصلأا تاكرشلا نأ لاإ ،قوسلا نم عاطقب مكحتلا قیرط نع

  .قوسلا تلاخدم ببسب اھحلاص يف

 نل اھنأ لاإ ةیجاتنلإا عافتراب ةفلكتلا ضفخنت .ةیئارشلا ةوقلاو قوسلا مجح ىلع قوسلا ةصح دمتعت

 لخدت نیح كلذو فیلاكتلا عفترت ،ةنیعم ةلحرم يفو ھنأ لاإ ً.ادبأ مدعنت نلو ةنیعم دودح نع ضفخنت

 .ةیعانصلا تلالآاو ضرلأاك ةتباثلا لوصلأا نم دیزملا ءارشل كلذ ىزعُیو ،ةرادلإا ىلإ تادیقعتلا

ً انایحأ بعصی ثیحً انیعمً امجح زواجتت لا نأب تاكرشلا ضعبل ریذحت ةباثمب عضولا اذھ نوكیو

 .ةفلكتلا ةیجیتارتساب مكحتلا

        

 ناكسلل يفارغجلا زكرمتلا .2.5.3

 ةیدوعس ةسارد تفشكو .ةیداصتقلاا تاعمجتلا دیدحت يف امھم ارود ناكسلل يفارغجلا زكرمتلا بعلی

 »ةایحلا ةدوج تارشؤم للاخ نم ةینارمعلا تاعمتجملل ةیرضحلا ةیمنتلا ةرادإ ریوطت جھنم« ناونعب

 ةرونملا ةنیدملاو ةمركملا ةكم قطانم ءاوتحا نع يدنس زیزعلادبع نب دمحأ سدنھملا اھارجأ يتلاو

 بسح ،ةمسن نویلم 32.5 مھددع غلابلا ،ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا ناكس نم % 60 براقی ام ضایرلاو

 ةعمتجم ثلاثلا قطانملا ةحاسم غلبتو .2018 ریانی يف اھتنلعأ يتلا ءاصحلإل ةماعلا ةئیھلل ةیلولأا تانایبلا

 ناكس ددع نم ةئاملا يف 15 شیعی امیف ،ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا حطسم يلامجإ نم % 20 دودح يف

 ةساردلا تحضوأو .ةكلمملا حطسم نم يقبتملا ىلع ناكسلا يقاب عزوتیو ،ةیقرشلا ةقطنملا يف ةكلمملا
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 ،الله ھظفح زیزعلا دبع نب ناملس كلملا نیفیرشلا نیمرحلا مداخ دھع يف ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا نأ

 ةیداصتقلاا تلااجملا ىتش يف ةرفط شیعت ،الله ھظفح زیزعلا دبع نب ناملس نب دمحم ریملأا دھعلا يلوو

 فاشكتسلا عورشم وھو( رمحلأا رحبلا رزج عورشم رصحلا سیلو لاثملا لیبس ىلع اھنمو ةیعانصلاو

 ، )ةمیدقلا راثلآاو ةیعیبطلا تایمحملا ىلإ ةفاضلإاب ،ةلماخ نیكاربو لحاوسو رزج نم ةكلمملا ةعیبط

 عورشمو ،ةیكذلا ةیلصیفلا ةنیدم عورشمو ، ضایرلا ةمصاعلا برغ بونج  يھیفرتلا "ھیدقلا" عورشمو

 مظعم زكرمت مدع يف لاعف رود اھل نوكیس تاعورشملا كلت نأ ىلإ ةریشم ،ىرخأ عیراشم ةدعو "موین"

 .ندملا ىلإ فیرلا ناكس ةرجھ بابسأ مھأ نم دعت يتلا ،ةیسیئرلا ندملا يف تامدخلا

 

  ةلماعلا دیلا رفاوت .3.5.3

 ىلا ةلماعلا دیلا میسقت نكمیو .اھروطتو ةیداصتقلاا تاعمجتلا دیدحت يف ةرھاملا ةلماعلا دیلا رفاوت رثؤُی

 ةراھملا ةطسوتم ةلماع دی ،)d laborskille High( ةراھملا ةیلاع ةلماع دی :5فانصأ ثلاث

)medium-skilled labor( ةراھملا ةلیلق ةلماع دیو )low skilled labor(. 15 لكشلا ضرعتسیو 

 .ةراھملا ةلیلقو ةطسوتم ،ةیلاع نھم نیب ةكلمملا يف ةلماعلا دیلا عیزوت

 
 ةراھملا ةلیلقو ةطسوتم ,ةیلاع نھم نیب ةكلمملا يف ةلماعلا دیلا عیزوت :15 لكش

 

 ةیدایرلاو ةیرادلإا تاراھملا .4.5.3

 ةردقلا ریوطت فدھب ةیجیتارتسلاا دراوملل ریدملاو كلاملا ةرادا ةءافكل رٌابتخا اھنوكب ةدایرلا فیرعت نكمی

 فیرعت يوطنی .لامعلأا دئارل يساسلأا فیرعتلا نع دیعب فیرعتلا اذھ نإف ،كلذ عمو .ةكرشلل ةیسفانتلا

 نایك ىلإ ةیجیتارتسلاا دراوملا لیوحت ىلع ةردقلاو ةءافكلاب عتمتی يذلا درفلا ةمیق ىلع ةیلیغشتلا ةدایرلا

                                                             
 2016 ویلوی ةثلاثلا ةخسنلا ,ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا يف لمعلا قوس ریرقت 5
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 ىدملا ىلع رمتسم يراجت نایك ءانبل لامعلأا ةدایر تافص كلمی يذلا درفلا ریوطت ةركف تسسأتو .يحبر

  .لیوطلا

 ةیلاثم ھھجو ىلإ ةكلمملا لیوحتل رامثتسلال ةماعلا ةئیھلا تططخ ،ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا ىوتسم ىلع

 زفاوحلا نم دیدعلاو ةرسیملا تاءارجلإا ىلإ كلذ يف لضفلا دوعیو ،لامعلأا ةدایرو ةیراجتلا لامعلأل

 دق يلودلا كنبلا نّأ امك .ایقیرفأ لامشو طسولأا قرشلا ةقطنم يف بئارضلل طسوتم لقأ لثم اھب ةطبترملا

  .لامعلأا عاطق يف ایقیرفأ لامشو طسولأا قرشلا ةقطنم يف ةلود لضفأك ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا راتخا

 يرشبلا لاملا سأر .5.5.3

 دارفلأل ةسوململا ریغ لوصلأا وأ ،ةفرعملاو ،تاراھملا ةعومجم ھنوكب يرشبلا لاملا سأر فیرعت نكمی

 رامثتسا میلعتلا ربتعیو .عمتجمللو لمعلا باحصأو دارفلأل ةیداصتقلاا ةمیقلا قلخل اھمادختسا نكمی يتلا

 ماظنلاف :ةنیتم سسُأ ىلع ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا يف يرشبلا لاملا سأر موقیو .يرشبلا لاملا سأر يف

 يف .میلعتلا ىلع يموكحلا قافنلإاب قلعتی امیفً امدقتمً ایملاعً ازكرم لتحتو ،يوق سرادملا يف يمیلعتلا

 زكرم سیسأت مت ،2020 ينطولا لوحتلا جمانرب كلذكو 2030 ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا ةیؤر راطإ

 .ةیرشبلا دراوملا ةیمنتل ناملس كلملا جمانرب ةلظم تحت يرشبلا لاملا سأر

 راكتبلاا زفاوح رفاوت .6.5.3

 بذجو داصتقلاا عیونتل اھھجوت يف .اھروطتو ةیداصتقلاا تاعمجتلا دیدحت يف راكتبلاا زفاوح رفاوت رثؤُی

 موقت ةیداصتقا ندم ریوطت ىلع ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا تلمع ،ةلاطبلل لولح میدقتو يبنجلأا رامثتسلاا

 لكشلا ضرعتسی .ةدیدجلا ندملا هذھ ىلع رامثتسلال ةماعلا ةئیھلا فرشتو ةیكذلا ندملا طیطخت ئدابم ىلع

 .ةیداصتقلاا تاعمجتلا ىلع ةرثؤملا لماوعلا ضعب 16 مقر
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 ةیداصتقلاا تاعمجتلا ىلع ةرثؤملا لماوعلا ضعب :16 لكش

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

قوسلل عقوتملا مجحلا

ناكسلل يفارغجلا زكرمتلا

ةلماعلا دیلا رفاوت

ةیرادلإاو ةیدایرلا تاراھملا

يرشبلا لاملا سأر رفاوت

راكتبلاا زفاوح رفاوت
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 يضارلأا تایداصتقا لاجم يف ةیساسأ میھافم :لولأا لصفلا نیرامت

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

1-  
 يضارلأا مادختساب ةقلعتملا تاسایسلاو ئدابملا ةسارد ملع وھ يضارلأا تایداصتقا
...................................................................................................................:حیحصت
............................................... 

 

2-  
 .ةردنلا ؛ضرلأل ةیعیبطلا صئاصخلا نم 
 :حیحصت
.............................................................................................................................
.................................... 

 

3-  
 .يئیبلا داصتقلاا عم تلااحلا نم دیدعلا يف يضارلأا تایداصتقا ملع عطاقتی
...................................................................................................................:حیحصت
.................................................... 

 

4-  
 .ةیحطسلا تحت قوقحلا وأ ءاوھلا قوقح فصو ةلاح يف يرورض ایدومع يضارلأا فیصوت
 :حیحصت
.............................................................................................................................
........................................ 

 

5-  
 .يضارلأل ریغتم ضرع ضارتفا متی عیرلل ودراكیر ةیرظن بسح
 :حیحصت 
.............................................................................................................................
................................... 

 

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 :ةلاح يف ،ضرلأا لثم ،جاتنلإا لماع ھبستكی غلبم يأ وھ يداصتقلاا عیرلا /1

 .نرملا ضرعلا -أ
 .نرملا ریغ ضرعلا -ب
 .نرملا بلطلا -ج
 .نرملا ریغ بلطلا -د

 
 :ىلع لصحتت اھنإف دعاصتم ضرع ينحنم ضرلأل نوكی امدنع /2

  .يداصتقا عیر -أ
 .لوحت دئاع -ب
 .لوحتلا دئاعو يداصتقلاا عیرلا نم جیزم -ج
 .لوحتلا دئاعو يداصتقلاا عیرلا نم رفص -د

 
 : )1817( عیرلل ودراكیر ةیرظن بسح /3

 .ةرذلا رعس ضافخنا ىلإ يضارلأا راعسأ عافترا ىدأ -أ
 .يضارلاا راعسأ عافترا ىلإ ةرذلا رعس ضافخنا ىدأ -ب
 يضارلاا راعسأ عافترا ىلإ ةرذلا رعس عافترا ىدأ -ج
 .ةرذلا رعس عافترا ىلإ يضارلأا راعسأ عافترا ىدأ-د
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 :ةیرضحلا قطانملا يف عیرلا ةیرظن بسح /4

 ةنیدملا طسو نم ةفاسملا عم صقانتم لدعمب ضرلأا رعس ضفخنی -أ
 .ةنیدملا طسو نم ةفاسملا عم دیازتم لدعمب ضرلأا رعس عفتری -ب
 .بلطلا ضافخنا عم صقانتم لدعمب ضرلأا رعس ضفخنی -ج
 .بلطلا عافترا عم دیازتم لدعمب ضرلأا رعس عفتری -د

 
 :ھنوكب يرضحلا میمصتلا فیرعت نكمی /5

 ةنیدملا لكشو بیترت ددحی يذلا ةنیدملا طیطخت نم ءزجلا -أ
 تلااصتلااو ،تقولاو ،ءاضفلا میظنت -ب
 .تادلبلاو ندملا يف ةینبملا ریغو ةینبملا ةحاسملا رصانع عیمج نیب ةقلاعلا -ج
 .قبس ام لك -د

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأا ىلع راصتخاب بجأ :ثلاثلا ءزجلا

 ةیداصتقلاا تاعمجتلا ىلع ةرثؤملا لماوعلا ضعب ركذأ -1

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

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

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

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

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

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

............................................................................................  
 ؟ضرلاا عیر دیدحتل ةیكیسلاكوینلا ةیرظنلاو ودراكیر ةیرظن نیب يرھوجلا قرفلا زاجیإب ركذأ -2

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ودراكیر ةیرظن  

………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………

…………. 

 

 

ةیكیسلاكوینلا ةیرظنلا  
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………

…………. 
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 ةیرضحلا يضارلأل ةیسیئرلا تامادختسلاا :يناثلا لصفلا

 

 

 جذامن مھأ يھام .1 مادختسا )تایرظن(
 ؟ةیرضحلا يضارلأا

 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

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

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

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

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

.................................................................................................................................
 ؟ يراجتلا راقعلل يرامثتسلاا رارقلا ىلع رثؤت يتلا لماوعلا يھ ام .2 .............................

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2 بیردت   
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 ةیرضحلا يضارلأا مادختسا جذامن .4
 ضعب ریوطت مت ،نیرشعلا نرقلا للاخو .اھلاكشلأ ةماعلا ةركفلا زاربإو ندملا مسرل جذامنلا مدختست

 نم لوأ وھ (Von Thünen) ننوث نوف ناك ثیدحلا رصعلا يف .ندملا ومن ةیفیك حضوتل جذامنلا

 .1826 ماع يف ةیرضح ضرلأً اجذومن عضو

 يعارزلا ننوث نوف جذومن .1.4

 :تاضارتفا ةتس ىلع جذومنلا لمتشا دقو .ةیعانصلا ةروثلا لبق )17 لكشلا( ننوث نوف حذومن عضو مت

 )ةراجتلا زكرم اھنأب فرعت يتلا ةنیدملا يھو( ةرفوتم طقف ةدحاو قوس كانھ )1(

 )ةدحاو قوس يف مھعئاضب نوعیبی( قوسلا وحن نوھجوم نیعرازملا عیمج )2(

 .)ةراجتلا لیطعتل لابج وأ راھنأ دجوی لا( دحوم يعیبطلا طیحملا )3(

 )عیمجلل ةیواستم فورظلا لعجل( ةیواستم تافاسم ىلع طاقنلا عیمج )4(

  .حابرلأا نم ردق ىصقأ قیقحت ىلع نیعرازملا عیمج لمعی )5(

  .)يناملأ ننوث نوف نا امب( ابوروا يف نامللأا ناكسلا تلایضفت يھ ةیئاذغلا تلایضفتلا )6(

 نیعرازملاو ةبصخ ضرلأا نأو .ةیجراخ تاریثأت يأب رثأتت لاوً ایتاذ ةیفتكم ةدلبلا ننوث نوف جذومن بسح

 طسو يف تاجتنملا كلاھتسا تلادعم عفترت .ةدھمم قرط دوجو مدعل تابرعلا مادختساب مھتاجتنم نولسری

 بیغی ثیح ةدلبلا طسو يف ةجئارلا يھ راضخلاو بیلحلا تاجتنم نإف ً،ایقطنمو .ناّكسلا زكرتی ثیح ةدلبلا

 ضرلأا مادختسلا ىرخلأا لاكشلأا دكؤتو .رشع عساتلا نرقلا للاخ نیزختلاو دیربتلا لاكشأ نم لكش لك

 ةدلبلا ةباغلا دوّزت ثیح ةئفدتلاو خبطلا ضارغأ يف ھمادختسلا دوقولل ةجاحلا ىلع ننوث نوف جذومن يف

 تاناویحلاو يشاوملا ةیبرتو ،ةیرودلا لیصاحملا ةعارز نم ىرخأ لاكشأ رھظت امك .دوقولا نم اھتجاحب

 تلاصاوملا ةلیسو دعُی يذلا رھنلاب ةلوصوم ةیسیئرلا ةنیدملا .لیصاحملا كلت لوقح طیحم يف ىرخلأا

  .ةیرضحلا يضارلأا مادختسلا ةثیدح جذامن روطت ىلا جذومنلا اذھ دھّم دقو .عئاضبلا لقنل ةیسیئرلا

 
يعارزلا ننوث نوف جذومن :17لكشلا                                                         
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 )Concentric Zone model( ةزكرمتملا تاقاطنلا جذومن .2.4

ً ایبیرجتً اجاتنتسا ةیكیرملأا ندملل ھتظحلام دعب )Ernest Burgess, 1925( سیجرب تسنرا ضرع

 اذھ طبری .)18 لكشلا( تاقلحلا نم ةلسلس ىلع دمتعی ضرلأل يفصو يرضح مادختسلاً لایثمت ھمیدقتب

 ةنیدملا زكارم نمً ابیرق نونكسی سانلا نأ ضرتفی امك .ةفاسملاب ناكسلل يداصتقلاا لخدلا جذومنلا

 ةعومجم يف نوكی اھتلایوحتو ضرلأا تامادختسا يف عسوتلا نإف ،سیجربلً اقفوو .اھعفانم نم ةدافتسلال

 ىلإ )Central Business District; CBD( ةیزكرملا لامعلأا ةقطنمب أدبت ةیزكرملا رئاودلا نم

  .يحاوضلا

 
ةزكرمتملا تاقاطنلا جذومن :18 لكشلا                                                   

 يداصتقلااو يعامتجلاا عضولاو ةیزكرملا لامعلأا ةقطنمو ةفاسملا نیب ةقلاع كانھ نأ سیجرب ظحلا

 ظحلا ،ةنیدملا ومن عمو .ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم نع ادیعب شیعلا ىلإ ةینغلا رسلأا لیمت ذا ؛ناكسلل

 تاقلحلاب يدأ ام هرودب اذھو ؛جراخلا يف عسوتلا ىلإ يدؤت ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم نأ اضیأ سیجرب

  ً.اضیأ عسوتلل ىرخلأا

 تلاصاوملا لئاسو عیمجو اھیلإ لوصولا نكمی ام رسیأ يھو ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم لثمت: 1 ةقطنملا

   .فیظوتلا زكارمو ةیرادلإا زكارملا ةقطنملا هذھ مضت .اھیف ةرفوتم

 هذھ دیفتست .ةیعانصلا عقاوملا مضتو )Transitional Zone( ةیلاقتنلاا ةقطنملا يمست : 2 ةقطنملا

  .ةریبك تایمكب ةیكلاھتسلااو ماخلا داوملا لقنل ةیدیدحلا ككسلاوّ ةیتحتلا ةینبلا نم ةنیدملا نم ةحاسملا

 .)Working Class Zone( لامعلا ةقبط ةقطنم يمستو ةدلبلا نم ةقطنم رقفأ يف عقت : 3 ةقطنملا

ً ابیرق نكسلا اوراتخاف ،لقنتلل ةیلاعلا فیلاكتلا عفد لامعلا رودقمب نكی مل ،نیرشعلا نرقلا تانیثلاث للاخ

  .عناصملا عقاوم نم
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  .ةیقار نكس ةدوج مدقتو )Residential zone( ةینكسلا ةقطنملا يمست :  4 ةقطنملا

 راشتنلاا اھروھظ عجّش و )Commuter Zone( باكر ةقطنم يھو يحاوضلا يمست : 5 ةقطنملا

  .ةرتفلا كلت للاخ تارایسلل عیرسلا

 سیجرب جذومن نع فلتخت ریوطتلا نمً اجیزم مضت ندملا نم دیدعلا نأ ساسأ ىلع جذومنلا اذھ دقن مت

 .ضرلأل عونتملا مادختسلاا نم نوكتت ندملا وأ تادلبلا نأ رھظُی جذومنلا نأ امك .دحوملاو يزكرملا

 يفً ابیرقت سیجرب جذومن رھظی .ةھباشتمو ةلتكتم نوكت ةھباشتملا تامادختسلاا نأ يھ ةیسیئرلا ةركفلا

 عراوشلا .داشتحلاا زكرم مارحلا دجسملا ربتعت ةیزكرملا ةقطنملا .ةمركملا ةّكم يف ةیسیئرلا طامنلأا ضعب

 ةیلاعلا ةدوجلا تاذ ةینكسلا قطانملا عقتو .مارحلا دجسملا ىلإ لوصولل جاجحلا اھأشنأ يتلا قرطلا يھ

 .ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم دودح نمض فیلاكتلا ةضفخنم ققشلا عقت امنیب ،يحاوضلا يف

 يروحملا / يطخلا / يرطقلا جذومنلا .3.4

 جذومن يف ةیقلحلا طوطخلا ةقطنم ھباشتت ثیح ةزكرمتملا تاقاطنلا جذومنل فییكت يرطقلا جذومنلا ربتعی

 تامادختسلا يناكملا عیزوتلاب حمست لا عقاوملل ةیناكسلا ةبیكرتلا نأ وھ يسیئرلا قرفلا نأ لاإ ،سیجرب

 لوصولا ةیلآ نم ریوطتلل يطخلا طمنلا دیفتسیو .ةیسیئرلا قرطلا ىدم ىلع ریوطتلا نوكیو .ضرلأا

 ،ھجراخم وأ قرطلا لخادم ىلع امأ ةیطخلا طامنلأا ضعب نوكتت .جراخم وأ لخادم امإ قرطلا لثمت ثیح

 مدعنت يتلا ةعیرسلا قرطلل ةیریوطتلا تایلمعلا مظعم ثدحت ثیح ،لوصولا ةیلآ رسیت ىلع كلذ دمتعیو

 .)19 لكشلا( جراخملاو لخادملا اھیف

 
يروحملا/يرطقلا /يطخلا جذومنلا :19 لكشلا  
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 عورشم كانھ ًلاثم .ىرخلأا طوطخلا لوط ىلع ریوطتلا تایلمع لوصولا لھس قیرطلا دوقی امً ةداع

 ىلإً لاوصو لیلخلا میھاربإ قیرط دادتماو لامشلا نم ةدجو ةكم نیب يسیئرلا عیرسلا قیرطلا ھب طیحُی

 "أ" امھو نیتقطنم عورشملا ةقطنم مضت .بونجلا ىلإ رمحلأا رحبلا لحاس ىلع ةدج بونج نمو ،ثیللا

 :يلاتلاك ةعزوم راتكھ 131 ةقطنملا ةحاسم عومجمو "ب"و

 فیلاكتلا ةضفخنم ةینكس ةقطنم مضت نأ ططخُیو ،راتكھ 68 مضت )أ ةقطنم( ةیلامشلا ةقطنملا -

 ام میمصت اھنع جتنی ،ةینكس عاونأ ةعبرأ ةقطنملا هذھ يف میمصتلا عبتیس .ققشلل ينابم ىنبُت ثیح

 .عقوم 220 ىلع ةعزوم ةینكس ةدحو 2550 براقی

 عمّجمو ةلیلق ةیناكس ةفاثك مضت ثیحب ةططخم رٍاتكھ 63 ىلع عقت )ب ةقطنملا( ةیبونجلا ةقطنملا -

 لایف( نیقباط نم تویب يھ نكاسملاو ةھباشتم ةقطنملا هذھ يف میماصتلا .تلائاعلل نمآ ينكس

 أ ةقطنملا( ناتینكسلا ناتقطنملا نیب لصفی .لایف 750 براقی ام ينكسلا عمجملا مضی .)سكلبود

 ومنلا نم دیزملا .سیئرلا ططخمللً اقفو كلذو ،برغلا ىلإ قرشلا نم عیرس قیرط )ب ةقطنملاو

 نوكتل ةقطنم سیسأت ةیناكمإ ينعی امم ً،اضیأ اھبونجو اھبرغو  تاباوبلا لامش حاتم يرضحلا

 ةیبونجلا ةھجلل ةرواجملا ءازجلأا .ةمركملا ةكم يف ةیلبقتسملا ةیرضحلا تاعسوتلل يسیئرلا عقوملا

 ارًظن اھوّمن عقوتملا ةریغصلا ةیرضحلا ندملل ةصصخم يھو ً،ایلاح ریوطتلا تحت تاباوبلا نم

  .جحلاو ةرمعلا كسانم ءادأ ضرغب راوزلاو ناكسلا دیازتل

 )Hoyt’s Sector Model( يعاطقلا تیوھ جذومن .4.4

 يعاطقلا تیوھ جذومن ،يضارلأا داصتقاب صصختم ملاع وھو )Homer Hoyt( تیوھ رموھ عضو

 ضرتفی .تاقلحلا سیلو تاعاطقلا نم ةلسلس ىلع جذومنلا اذھ موقی .م1939 ةنس يف )20 لكشلا(

 ةقطنم نمً ابیرق عقی فیلاكتلا ضفخنم نكسلاف .يقبطلا زییمتلا ىلع موقی قطانملا فینصت نأ جذومنلا

 لضفی ثیح دعبأ ةقطنم يف فیلاكتلا عفترم نكسلا عقی امنیب ،اھیلإ لامعلا لوصو ریسیتل ةلیقثلا تاعانصلا

 ططخملا رھظُی .ةیرورملا تاقانتخلاا يدافت مھل حیتتو مھتیصوصخ مھل ظفحت يتلا ةئداھلا قطانملا هونكاس

 يھ ةیرحبلا ئناوملاو ةلیقثلا تلاقانلا طوطخو ةیدیدحلا ككسلا تناك نیرشعلا نرقلا تاینیثلاث للاخو ھنأ

 لكشب ومنلل لیمت ندملا نأ تیوھ رموھ ضرتفا .ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم يف تلاصاوملل دئاسلا طمنلا

 ىرخلأا تامادختسلاا ومنت امنیب .ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم نم ةیراجتلا ةقطنملا ىلع ةزكترم داتولأا ھبشی

 ایلعلا ةقبطلا نأ ىلع جذومنلا اذھ دكؤی .تلاصاوملا طوطخب طیحم للاھ لكش ىلع عینصتلاو ناكسلإاك

  .ماحدزلااو ثوّلتلا رھاظم نع ةدیعب اھنكست يتلا عقاوملا نوكت نأ لضفت ناكسلا نم
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                 يعاطقلا تیوھ جذومن :20 لكشلا

 

 طوطخلا لوط ىلع يضارلأا نإف ھیلعو ،ةیسیئرلا تلاصاوملا طوطخ ىلع لامعلأا زكرم ةقطنم عقت

 يف )Calgary( يراغلاك لثم ةنیدم ىلع جذومنلا اذھ قیبطت ،ام دح ىلإ ،نكمیو .ةمیقلا ةیلاع نوكت

 هاجتاب قیض دتو لكش ىلع ومنت ةفلكتلا ةیلاع ةینكسلا قطانملا مظعم نأ ىلإ ةنیدملا میمصت ریشُی .ادنك

 تاطحم نم ةبیرق ةنیدملا جراخ نیرشعلا نرقلا تاینیثلاث للاخ ةریقفلا ءایحلأا تلكشت .وبلإ يداو

 نیب ةفلكتلا ةضفخنم نكس ةقطنم دعُت تلاز امو ،ةنیدملا دودح نمض نلآا ءایحلأا هذھ تلخدو .تارایسلا

 .طسوتملا لخدلا باحصأ

 )Multiple Nuclei model( ةددعتملا تایونلا وذ جذومنلا .5.4

 رثكأ دعُیو ،1945 ماع ةددعتملا تایونلا وذ جذومنلا )Harris and Ullman( ناملأو سراھ عضو

 مدقیو ةیمانلا لودلا يف ندمُلا ومن فصی يذلا دیحولا جذومنلا وھو ،ةقباسلا ةعبرلأا جذامنلا نمً ادیقعت

  .)21 لكشلا( كلذ نع تاروّصت
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     ةددعتملا تایونلا جذومن :21 لكشلا

 اذھ حرتقی .تارایسلا اوكلمت ام اذإ لقنتلا ةیرح سانلل نأ ةركف ىلع تایونلا ددعتم جذومنلا ةیرظن تینُب

 ،ةراجتلاو ةعانصلاك ضرلأا تامادختسا ةطشنلأ ةجیتنك ةلقتسم طاقن ةدع ىلع موقی ةنیدملا ومن نأ جذومنلا

 ةیرضح ةقطنم لّكشتل جمدنت ،ندملا عسوتت امدنع .ةدحاو لامعأ زكرم ةقطنم يف ةروصحم تسیلو

  :رصانع ةعبرأ عومجمل ةجیتن وھ ةددعتم تایون مادختسا نإف ،ناملأو سراھلً اقفوو .ةدحاو

 طبترت نأ دبلا ةئزجتلا ةراجت ةقطنم ،لاثملا لیبس ىلعف :ةصصختم قفارم ةطشنلأا ضعب بلطتت .أ

 تاحاسم ىلإ جاتحت ةیعانصلا ةقطنملا امنیب ،ءانیملا ىلع ةبسانم قفارمو ،ةنیدملا يف ةیلخاد ةكبشب

 قفارم نإف ،اھل دارُی امك ةطشنلأا هذھ تایلمع ریسیتلو ھنأ جذومنلا حرتقی .ضرلأا نم ةریبك

 ضراعتت لا ثیحب يلخادلا طیطختلا نیناوق دیقُت نأ دبلاو ،ةیولوأ تاذ نوكت نأ دبلا تلاصاوملا

 .ةینكسلا قطانملا يف ةمخضلا تانحاشلا ریس يدافتل كلذو تارایسلل ةصصخملا طوطخلا عم

 ،ندملا يف لوصولا قرط يف ةینكسلا قرطلا عم ةلیقثلا تابكرملا مادختسا ضراعت نأ ثیح

  .ةیعامتجا رئاسخب ببستت ثداوحو اھنم رفم لا تاقانتخا يف مھاسی

 عاطقك ةیرضحلا ةطشنلأا عمجُت :يحبر مزلات نم اھنیب امل ضعبلا اھضعب لمكت ةطشنلأا ضعب .ب

 رارق ذاختا لبق راعسلأا ةنراقمو قوستلل كلھتسملا ةھجو نوكتل دحاو ناكم يفً اعم ةئزجتلا

 عاطقو ةیراجتلا ةطشنلأا نمً لاك جاتحت اھنإف ةیلاملا تاسسؤملا لثم تامادختسلاا امأ .ءارشلا

 ظفحی امو عسوتلل ةیلاملا قفارملا ىلإ لامعلأا ةطشنأ جاتحت .اھعم لماكتتل بتاكملاو ةئزجتلا

 .ءارشلاو عیبلا تاقفص عرّسُت يتلا ةیبتكملاو ةینوناقلا تامدخلا ىلإ ةفاضلإاب ،اھدئاوع اھیلع

 ىلإ ةیرضحلا ضرلأا مادختسا يف ةطشنلأا ضراعت يدؤی :اھنیب امیف ضراعتت ةطشنلأا ضعب .ج

 جتنی تاراقعلا ةمیق ضافخنا نأ امك .عمتجملا ىوس اھلمحتی لا ةیعامتجا رئاسخ وأ ةیبلس جئاتن

 عیزوت يف ىلثملا ةقیرطلاو .اھریوطتب ةقلعتملا تاعیبملا يف ضافخنا وأ بلطلا يف فعض ھنع

 طوطخل لصفنم ماظن عضوو ةلماكتملا تامادختسلال طیطختلا يھ ضرلأا ةمیق عفرو ةطشنلأا

 عاونأ عیمج اھمدختست ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا يف ةیلاحلا تلاصاوملا طوطخ .تلاصاوملا

 رثؤت .اھل ةلیقثلا تابكرملا مادختسا تقو ةرادلإ ماظن دجوی لا ھنإف كلذ ىلإ ةفاضلإاب ،تابكرملا

 عاطقو عمتجملا ىلعً ائبع فیضُی امم تاجتنملا لقن ةعرسو قیرطلا ةملاس ىلع لماوعلا هذھ

   .لامعلأا

 :عفترملا بلطلا تاذ قطانملا يف ةعفترم ةیراجیإ ةمیق اھل عفدُی نأ قحتست لا ةطشنلأا ضعب .د

 قطانم يف نوكی نأ قحتسی لا ،ةفلكتلا ضفخنم نكسلا لثم ،يضارلأا تامادختسا ضعب

 كانھ نأ امك .مادختسا لضفأو ىلعأ تاذ ىرخأ تامادختسا يف اھرامثتسا نكمی ذإ ةیجیتارتسا
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 ةطشنأ وھ اھل مادختسا لضفأ ضرأ ىلع نوكت نأ يغبنی لا تاعدوتسملاو نیزختلل ىرخأ ةطشنأ

  .ةئزجتلا عاطق

 ةیخیراتلا ةدج ةقطنم لاخدإ عم نمازتلاب ةیثارتلا ينابملاو فحاتملاو راثلآاب قلعتملا يدوعسلا ماظنلا عضوَ

 اھثرإو دیرفلا اھجذومنو ةنیدملل ةقیتعلا ةیفاقثلا ةمیقلابً ارارقإ ،ةیملاعلا ثارتلا عقاومل وكسینویلا ةمئاق نمض

 ةنماثلا ةسلجلا يف ررقتً ادیدجً ایرثأً اعقوم 26 نمض تناك ،ةكم ةباوب ،ةیخیراتلا ةدج .زّیمملا يراضحلا

 25-15( رطق يف ةدوقعملا ةفاقثلاو ملعلاو ةیبرتلل ةدحتملا مملأا ةمظنمل يملاعلا ثارتلا ةئیھل نیثلاثلاو

 ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملل ةیخیراتلا ةناكملا ىلع ءوضلا اذھ وكسینویلا ةمظنم رارق يقلُی .)2014 ،وینوی

  .نورقلا رم ىلع ةیناسنلإا تاراضحلا عم اھتلاعافتو اھل يفاقثلا قمعلا رھظُی امك ،يرثلا اھثارتو

 

 )Bid rent theory  ( ةیدیازتلا تاراجیلإا ةیرظن .6.4

 ةیفارغج ةیرظن يھ )William Alonso( وسنولأ مایلیو اھعضو يتلا ةیدیازتلا تاراجیلإا ةیرظن

 لامعلأا ةقطنم نع اھدعب وأ اھبرق بسحب ریغتی اھیلع بلطلاو تاراقعلا راعسأ نأ ىلإ ریشُت ةیداصتقا

 ةیرظنلا هذھ نم ةروّطم ةخسن میدقت مت ،ةفاسملاو راجیلإا نیب ةقلاعلا حرش طیسبتلو ،ھّنأ لاإ .ةیزكرملا

 ،نكسملاو لامعلأا زكرم نیب ام ةفاسملا تصّلقت املك ھنأ ىلع ةیرظنلا صنت .ننوث نوف جذومنب ةنراقم

  .)22 لكشلا( حیحص سكعلاو ،عفتری ينكسلا راجیلإا نإف

 

ةیدی ازتلا تاراجیلإا ةیرظن :22 لكشلا  

 ةیدیازتلا
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 .اھراجیإ نوكی اھتبوصخ ردقبف ،اھتبوصخ ىدم ىلع موقی ضرلأا راجیإ ناك ،ننوث نوف رصع يف

 ةبسنلاب ضرلأا مادختسا ةفاثك تضفخنا املك ھنأ وسنولأ مایلیو حرتقا ،ھسفن أدبملا نمً اقلاطناو

 تامادختسا تدعتبا املك ھنأ ةركف مھضعب حرطیو .راجیلإا ضفخنا ،ةیزكرملا لامعلأا ةقطنمل

 مھدحأ نكس ناك اذإ ،ًلاثم .راجیلإا يف لدبتسُتس ةفاسملا نإف ،ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم نع ضرلأا

 ىرخلأا لماوعلا تناك اذإ ( ضفخنیس راجیلإا نإف ،ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم نع رتمولیك 25 دعبی

  .حیحص سكعلاو )ةتباث

 لقلأا امأ ،ةئزجتلا ةعاب اھلغشیس لوصولا ةلھس يضارلأا نأف ةیدیازتلا تاراجیلإا ةیرظن بسح

 يضارلأا نإف ،يلاتلابو .عناصملا باحصلأ نوكتسف يضارلأا نم ةریبك ةحاسم ىلع عقت يتلا ةفلكت

 ةنراقم لقأ راجیإ نع ثحبی نكل ةیلاعلا لقنتلا فیلاكت عفد يونی نم بیصن نم نوكتس صخرلأا

  .لقأ لقنت فیلاكتبو ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم نمً ابیرق نكسلا راتخا نمب

 )Central place theory( ةیزكرملا نكاملأا ةیرظن .7.4

 Walter( رلاتسیرك رتلاو ينامللأا يفارغجُلا نم ةمدقمُلا ةیرظنلا هذھل ةیسیئرلا ةركفلا

Christaller( ھثحب صُلخ .ایفارغجلاو داصتقلاا ملع نیب ام ةقلاعلا رابتخا يھ 1933 ةنس يف 

 لاإ وھ ام مھعامتجا نأ يأ ،تامدخلاو عئاضبلا ةكراشم عفاد قیقحتل نوعمتجی سانلا نأ ىلإ

 طاشنلا ددحتی ثیح ةیمرھ ةقیرطب لّكشتت ةیرشبلا تارقتسملا نأو .ةتحب ةیداصتقا ضارغلأ

 عفترأ مجحلا اذھ داز املكو .اھعونو تامدخلاو علسلا نم عفانملا لدابت مجحب اھنیب يداصتقلاا

 يمرھلا لسلستلا وأ يقبطلا لكشلا رھظی امم ،بیترتلا ىندت مجحلا لق املكو )فینصتلا( بیترتلا

 ثلاث ىلع ءانب بیترتلا اذھ متیو .ىرقو ،تادلبو ،ندمو ،میلاقا ىلإ نكاملأا وأ تارقتسملا فینصتل

  :ةیسیئر تاددحم

  .ةیداصتقلاا عفانملا ىلإ لوصولل اھودبكتی يتلا ةفاسملاو ناكسلا ددعو ةحاسملا لمشیو مجحلا )1(

  .تامدخلاو علسلا عونتو رفاوت ىدم ينعتو ةئزجتلا ةراجت ةیبذاج )2(

 .ةیرورضلا علسلا ىلإ ةیھافر رثكلأا علسلا عونتو مجح ةبسن )3(
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ةیزكرملا نكاملأا ةیرظن :23 لكشلا  

 ،تادلبلاو ندملا بیترت عفترا املك ھنأ ينعی امم ،علسلاو عئاضبلا عونت تادلبلاو ندملا بیترت ددحی

  .)2 مقر لودجلا( تامدخلاو علسلا عونت داز

 علسلاو عئاضبلا بلط بسح تادلبلاو ندملا بیترت :2 لودج

يحلا/ةیرقلا ةدلبلا  ةنیدملا  يمیلقإ  بلطلا عون   
   X بلط ىلعأ 
  X X لٍاع بلط  
 X X X ضفخنم بلط  

X X X X ًابلط لقلأا  
 

 )threshold( ةبتعلا موھفم وھ لولأا .نیموھفم )24 لكشلا( ةیزكرملا نكاملأا ةیرظن نمضتت

 ىندلأا دحلاو ىلعلأا دحلا داجیإ نكمی نیموھفملا نیذھ نمو .تامدخلاو علسلا ىدم وھ يناثلاو

 .تامدخلاو علسلل
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  ةیزكرملا نكاملأا ةیرظن :24 لكشلا

 ریغ قطانم ىلإ امإ يضفیس يرئادلا لكشلا نلأً ارظن قوسلل يسادسلا لكشلا رلاتسیرك مایلو حرتقا

 ندملا نم لقأ ددع ىلإ يضفیس دیدجلا لكشلا نإف ،يلاتلابو .اھب ةمختم وأً امامت تامدخلاب ةلوصوم

 بلطلا )فینصتلا( تاذ ىرقلاو تادلبلاب ةنراقملاب عفترملا )فینصتلا( بلطلا تاذ ىربكلا تادلبلاو

 علسلا مدقت يتلا قوسلا ةقطنم ىلع دمتعی ةنیدملا مجح نأ لوقلا نكمی ،ةیرظنلا هذھ صیخلتلو .لقلأا

 .مھتابغرو مھتاجایتحا ىلع ءًانب مھتابلطتمً ةداع نوعزوی علسلاو تامدخلا يرتشمف .تامدخلاو

 نمض نوكتسف تابغرلا ةمئاق امأ .نكسلا طیحم يف نوكتس تاجایتحلاا ةمئاق يف ةدوجوملا علسلاف

 تارایسلاك ةیلامكلا علسلا نوكت .كلھتسملا نكس نع تارتمولیك ةدع اھنكامأ دعبتوً ابلط ىلعلأا علسلا

 ىرقلا يف عابُی اھنم يرورضلا نأ لاإ ،ىربكلا ندملا يف ةیلاعلا ةدوجلا وذ ثاثلأاو تارھوجملاو

 تراص املك اھنلأ كلذ ،فینصتلل دحاو هاجتا تاذ تامدخلا وأ علسلا نوكت نأ ضرتفُی .تادلبلاو

 .ةنیدملا وأ ةقطنملا يف بذجلا ةقطنمب ریبك دح ىلإ قلعتی اھرفاوت نإف ،ةبكرم

 

 ضرلأل ةیساسلأا تامادختسلاا .5
 :ضرلأل يرضحلا مادختسلاا ددحت لماوع 4 دجوت

 .تلاصاوملا قفارم ىلع هدامتعا ىدمو لقنتلا ةفلكتب قلعتی امیف عقوملا ایازم ينعی :ماعلا لوصولا )1(

 ةفلتخملا تامادختسلال ریبك بلط اھیلعو ماع لوصو ربكأب عتمتی ةیرضحلا ةقطنملا زكرم

  .ضرلأل

 تامادختسلاا نأ كلذ ينعیو .ةیلیمكتلا تامادختسلااب قلعتی ام ىلإ ریشُی :صاخلا لوصولا )2(

 بناوج ةیلیمكتلا تامادختسلاا نمضتت دق .لتكتلا ةزیم نم ةدافتسلال اھعیمجت متی ضرلأل ةیلیمكتلا

 نم ززعتو اھضعب سفانتل عمجتت دق اھنیب ةنراقملا نكمی يتلا علسلا عیبت يتلا تلاحملاف ،ةفلتخم

  .ءلامعلل ةحاتم ربكأ تارایخب علسلا نم نّیعم عون يف صصختملا عقوملا ةعمس
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  :ةیفاضلإا لماوعلا )3(

 .ھیلع بلطلا ةدایز نم عقوملل يخیراتلا روطتلا مھاسی :يخیراتلا روطتلا -

 ىلا ةفاضلإاب اھتبلاص يدمو ةبرتلا عونو ضرلاا صئاصخ ربتعُت :ةیفارغوبطلا صئاصخلا -

  .ينارمعلا جیسنلا لیكشت يف ةماھلا لماوعلا نم عقوملا سیراضت

 طمن ىلع نارثؤی ينقتلا روطتلاو يقیقحلا لخدلا يف تاریغتلا نأ ذإ :ةعراستملا مجحلا تاریغت -

 ،ةثیدحلا ةئزجتلاب عیبلا تاینقت رفاوتو ةرایسلا كّلمت ىلع ةردقلا عم ،بلطلا بناج نمف .ضرلأا میَق

  .ةیلخادلا ةیرضحلا ةقطنملا عم ةنراقملاب يحاوضلا يف ةعقاولا يضارلأا ةمیق يف عافترا ثدحی

 عقوملا رایتخا رارق ىلع ریثأتلا ةیلحملا ةموكحلاو ةیزكرملا ةموكحلا ناكمإب :ةیمیظنتلا لماوعلا )4(

 يدؤی ھنأ ىلع ھفینصت نكمی يراجتلا عقوملاف .ةیتحتلا ىنُبلاو بئارضلاو تاسایسلا قیرط نع

 نم ةفلتخم عاونأ كانھ نوكیس ،ةلاحلا هذھ يفو ،ضرلأا مادختساب قلعتی امیف ةعونتم فئاظو

 :كلذ نمو ،اھفینصتو اھدیدحت بجی يتلا عئاضبلاو علسلا

 .ةنیمثلا ةینفلا عطقلاو تارھوجملا لثم ةزیمملا علسلا .أ

 .ةینورتكللاا ةزھجلأاو سبلاملاو داجسلاو ثاثلأا لثم قوستلا علس .ب

 رثؤت ةعابملا علسلا ةیعون .فحصلاو تایولحلاو راضخلاو ھكاوفلاو ةلاقبلا لثم ةرسیتملا علسلا .ج

 ،ةمظتنم ریغو ةدعابتم تارتف ىلع لیمعلا اھیرتشی قوستلا علسو ةزیمملا علسلا .لحملا عقوم ىلع

 لخدلا يوذ نم بلطلا اذھ ةباجتسا نوكت ام ةداعو ،ھلخد نم ةمھم ةبسن اھل صصخی ھنأ لاإ

 .يلاعلا

 .يعانصو يراجت ,ينكس مادختسا :فانصأ ثلاث ىلا ةیساسلأا ضرلاا تامادختسا فینصت نكمی

 

 ينكسلا مادختسلاا .1.5

 يتلا لماوعلا مھأ نمو .ةمھملا ةیثحبلا عیضاوملا نم تادلبلا قایس يف ينكسلا ریوطتلا طمن لازلاو ناك

 :يلاتلاك يھ عقاوم ةدع نیب نم ينكسلا ریوطتلل نّیعملا عقوملا ددحت

 رفاوت ىدم ،ةیئاملا دراوملا ،ةبرتلا ،ضرلأا ىوتسم :لثم ریوطتلل ةیعیبطلا لماوعلا ةمئلام )1(

 .ضرلأا

 .)ضرلأا تامادختسا دیقُی امو ةقطنملا میسقت( ةیموكحلا تامیظنتلاو ةینوناقلا دویقلا )2(

  . ينكسلا ریوطتلل عقوملاو ضرلأا مادختسلا ةیلاحلا طامنلأا )3(

 .ةیلخادلا ةعیرسلا قرطلا نم برقلا ىدم كلذ يف امب ،لوصولا ةیناكمإ )4(

 .لمعلا زكارم نع ةفاسملا )5(

 .قوستلا زكارم نع ةفاسملا )6(
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 .)تاھزتنملا ،فلوغلا بعلام ،قوستلا زكارم ،معاطملا ،هایملا( ةیھافرلا بابسأ رفاوت )7(

 ...سرادملا و دجاسملا رفوت ،ةطیحملا ينابملا رمع :لثم يحلاب ةقلعتم لماوع )8(

  ...لیومتلا فیلاكتو ةدئافلا تلادعمو ةیلاملا تازفحملا لثم ةیلاملا ةسایسلا )9(

 

 نكاسملا ضرع لماوع .1.1.5

 ،لیوطلا ىدملا ىلعو .عفترملا بلطلا عم فیكتلا ةینكسلا تاراقعلا قوسل حیتی ةدیدج نكاسم ضرع

 نم ءانبلا ةفلكت اھتفلكت يزاوت يكل عفترتس نكاسملا راعسأ نأف يلاتلابو بلطلا عافترلا ضرعلا بیجتسی

 دیلاو داوملا فیلاكتو ،نكاسملا كلت اھیلع ىنبتس يتلا ةدیدجلا يضارلأا ءارش فیلاكت لمشت يتلا ،دیدج

 ةنزاوم نمً لاك ددحی دیدجلا ءانبلا ةفلكت نإ .تاقفاوملاو لیومتلاك ىرخلأا فیلاكتلا ىلإ ةفاضلإاب ،ةلماعلا

 نكاسملا ددع نإ .ریصقلا ىدملا ىلع ةدیدجلا تویبلا ءانب تازفحمو دیعبلا ىدملا ىلع نكاسملا راعسأ

 ةباجتسلاا ىدم ىلع يلك دامتعا دمتعی – نكاسملا راعسلأ ةبسنلاب كلذ ھینعی امو – ةنیعم ةرتف للاخ ةینبملا

 قطانملا يف عفترتس نكاسملا راعسأ نإف ،لبقتسملا يف بلطلا ةدایز سانلا عقوت ام اذإ .ضورعملا نكسلل

 ً،ایبسن نیرقتسم ناّكسلا ناك ام اذإ ماعلا عضولا وھ اذھ .اھیف نكاسم ذاختا سانلا بغری يتلا ةیفارغجلا

 يتلا ندملا نإف ً،ارسیتم سانلا لاقتنا ناكمإب ناك ام اذإ .ةنیدملا ةنمیھ وأ تلایضفت مھعفاود تناكأ ءاوس

 تارتفلا رصُقتسو ،نكاملأا راعسأ عافترا رارمتسلا لقأ اھضرعت نوكیس ةیفارغج وأ ةیمیظنتً ادویق ھجاوت

 .ىرخلأا ندملا عم ةنراقملاب تابثلل ةلیوطلا

  

 نكاسملا بلط لماوع .2.1.5

 لكشلا( ةیموكحو ةیئیب ،ةیداصتقا ،ةیعامتجا لماوع كلذ يف امب لماوعلا نم ةلمجب نكسملا بلط رثأتی

25(. 
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نكاسملا بلط لماوع :25 لكشلا  

 

 عافترا ھنع جتنیس بلطلا ىلع عافترلاا نم دیزملا نإف ،ةمزلم ضرعلا ىلع ةضورفملا دویقلا تناك اذإ

 عافترلا ضرعلا بیجتسی ،لیوطلا ىدملا ىلعو .)ضرعلا ةدایز مدع ضارتفا عم( نكاسملا راعسأ يف

 تایلمعل ةضرع نوكت دق نكاسملا راعسأ نأ لاإ .اھنزاوت ىوتسمل نكاسملا راعسأ دوعتو ،نكاسملا راعسأ

 مییقتلا لوح ةیلاعلا تاعقوتلا راشتنا ىلإ نكاسملا راعسأ عافترا عفدی دق .ریصقلا ىدملا ىلع ةبراضملا

 يأ أرطی مل نإو ىتح اذھ ثدحی دقو .راعسلأا عافترا عقوت يف ةغلابم عم ،نكاسملا راعسلأ يلبقتسملا

 .لبقتسملا يف عفترتس نولمتحملا نیرتشملل ةیئارشلا ةوقلاف ،نكاسملل يلاحلا بلطلا يف رییغت

 

 يراجتلا مادختسلاا .2.5

 سیلو لاثملا لیبس ىلع ركذنو ،يراجتلا راقعلل يرامثتسلاا رارقلا ىلع ةرثؤمُلا لماوعلا نم دیدعلا دجوی

 ةیقوسلا ةمیقلا ،ةمزلالا قیوستلا ةرتف ،رركتملا بلطلا ،لضفلأاو ىلعلأا مادختسلاا ،عقوملا :رصحلا

 يوتسم ،بئارضلا ةبسن ،ةقطنملا میسقت ،لیومتلا ،ةیراجیلإا ةمیقلا ،ھلامتكا ةلاح يف يراجتلا راقعلل

 .تلاصاوملا رفوت ،يفارغومیدلا عیزوتلا ،ةسفانملا

 

 يعانصلا مادختسلاا .3.5

 ىسیئرلا رارقلا لماع ھتفصب يعیبطلا ردصملا ىلع نمیھت مدقلأا عناصملا نأ ىلع ةماعلا ةدعاقلا ترج

 يعانصلا عقوملا رایتخا لماوع میسقت نكمی يلاتلابو  .ةیداصتقلاا لماوعلا ىلع ثدحلأا عناصملا موقت امنیب

 :ىلإ

 لماوع
 بلط

 نكاسملا

 ةیعامتجا لماوع .1

 عیزوتلا ,ناكسلا ومن(
 تاداعو ةفاقث  ,يفارغومیدلا

 )ناكسلا

 ةیداصتقا لماوع .2
 ةبسن ,لخدلا يوتسم(

 ةبسن ,لیغشتلا
 )...مخضتلا

 ةیئیب لماوع .3
 )خانملا ,راقعلا عقوم(

 ةیموكح لماوع .4
 ,يموكحلا قافنلاا(
 )...,يراقعلا لیومتلا
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 )ةیعیبطلا دراوملا ،خانملا ،لوصولا ةلوھس ،عقوملا صئاصخ ( ةیعیبط لماوع )1(

 رفوت ،لیومتلا رفوت ،ةیموكحلا زفاوحلاو تلایھستلا ،ةقاطلاو ةلماعلا دیلا رفوت( ةیداصتقا لماوع )2(

  .)ئناوم وأ ةیدیدح ككس وأ قرط نم تلاصاوملا

 ىلا ةفاضلإاب ةلماعلا دیلا رفوت يدم لمشت عناصملا بلغأ عقاوم رایتخا ىلع ةرثؤملا ةیسیئرلا لماوعلا

 ىلإ لصوتلا يھف ةعانصلل ةزیمملا عاونلأا ىلع رثؤت يتلا ىرخلأا لماوعلا امأ .تلاصاوملا قفارم رفوت

 نم ةعانصلا نأ فرعی ھنإ ثیح ةلئاسلا تایافنلا نم صلختلا قفارمو ءاملاو ،ةقاطلا نم بسانم ىًوتسم

 ةفیلحلا تاعانصلا ىلإ وأ عیزوتلا زكارم نم اھبرقی كلذو ،ةقاطلا يدیفتسمو هایملا دراوم يمدختسم ربكأ

  .ةیذؤم وأ ةرطخ عینصتلا تایلمع ثیح ىرخلأا تاعانصلاو ةیناكسلإا قطانملا نع اھلزعیو ،ىرخلأا

 

 ةلماعلا دیلا .1.3.5

 نمیھملا لماعلا لاز لاو ناك ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا يف يعانصلا عاطقلا يف ةلماعلا دیلا يف ماعلا صقنلا

 سبلاملا تاعانص عیمج ترھظأ .ةفیفخلا تاعانصلا يف ةصاخ ةدیدجلا عناصملا مظعم عقوم دیدحت ىلع

 دیلل ةدیدج دراوم نع ثحبلا يف ةیزكرملا لاطبإ وحنً لایم كیتسلابلاب ةقلعتملا تاعانصلاو تاجوسنملاو

 يف دمتعت ذإ تاعانصلا هذھ يف حوضوب دجوت ةرھاظلا هذھو ،ومنلا روط ةیجراخلا يحاوضلا يف ةلماعلا

 يحاوضلا يف ةریغصلا عناصملا نم لسلاس نع ةرابع اھسیسأت طمنو ثانلإا نم ةلماعلا دیلا ىلع اھبلغأ

 .اھیلع ةظفاحملاو ةیلحملا ةلماعلا دیلا بذجل كلذو ةیجراخلا

 ةلماعلا دیلا ً،امومع ،تناك نإو ،امً اعون ةدیعب قطانم نم ةلماعلا دیلا بذج ىلإ تاعانصلا مظعم لیمت

 ریغ ةیفرحلا ةلماعلا دیلا ةیبلغأ نكست امً ةداعو .ةطیحملا ةیعانصلا ءایحلأا نم اھل مدقتت عناصملا يف

 يف ةیبتكملاو ةیرادلإا تلااجملا يف ةصصختملا ةلماعلا دیلا مظعم نكستو ،ةنیعم يحاوض يف ةرھاملا

 ةلامعلا نإف ً،امومعو .ءایحلأا عیمج يفً ابیرقت ةرھاملا ةیفرحلا ةلماعلا دیلا رشتنت امنیب ،ىرخأ يحاوض

 يدأ دقو .ةرھاملا ریغ كلت نم عسوأ تلااجم اھبذجتو اھریغ نم رثكأ لقنتت ةرھاملا ةیعانصلاو ةیرادلإا

 يف ةلاطبلا تلادعم 26 لكشلا ضرعتسیو .ةلاطبلا تلادعم ضفخ ىلا ةكلمملا يف يعانصلا روطتلا

 )نیدفاوو نینطاوم( ةكلمملا يف ةلاطبلا ةبسن نأ ظحلانو 2015 ةنسل ةبسنلاب )G20( نیرشعلا ةعومجم

 نینطاوملل ةلاطبلا ةبسن نأ نیح يف  )%7.2( نیرشعلا ةعومجم طسوتم نم لقأ يھو %5.6 لثمت

 ویلوی ةثلاثلا ةخسنلا ,ةیدوعسلا ةیبرعلا ةكلمملا يف لمعلا قوس ریرقت :ردصملا( . %11.5 يواست

2016( 
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 نیرشعلا ةعومجمب ةنراقم ةكلمملا يف ةلاطبلا تلادعم :26 لكش

  تلاصاوملا قفارم .2.3.5

 قرطلل لاعفلا لوصولا نوكی ةیعانصلا تلااجملا عیمج يف تابكرملاب لقنتلا ةیمھلأ درطملا ومنلا عم

 يتلا تاعانصلا بلطتت ً،امومعو .تاعانصلا عیمج عقوم يف يویح لماع ةعیرسلا قرطلاو ةیسیئرلا

 .اھریغ نم رثكأ ةیزكرم عقاوم ،جاتنلإل ةیئاھنلا فیلاكتلا نم ةریبك ةبسن يرضحلا اھلقنت فیلاكت لكشت

 تیوكسبلا عناصمو ةیفحصلا تاسسؤملا لثم ةیرضح عیزوت ةكبش نمضتت تامدخلا تاعانص مظعم

 ناكم رایتخلا ىعست بیلحلا هرتسب عناصمو لساغملاو ىربكلا زباخملاو بلعلا عناصمو میركسیلآاو

 قارولأا ةعانصو ةراجنلا لامعأو باشخلأا ةعانص لثم ةلیقثلا تاعانصلاب قلعتی امیف امأ .يزكرم

 تلاكشم نم ضّفخت عقاوم ىلإً اضیأ جاتحت طفنلاو تارایسلاب ةقلعتملا تاعانصلا نم بناوجو ،اھعاونأب

  .ام ءانیملً ارشابمً لاوصو جاتحت )ریدصتلل ةھجومُلا ةصاخو( تاعانصلا ضعب .اھیف لقنتلا

 رویسلاو ةغرفملا بیبانلأاك داوملاو تاودلأا لقنل ىرخلأا ةثیدحلا لقنلا لئاسوو تابكرملا ثادحتسا نإ

 تاعانصلا نم دیدعلا تنكم دقو ،ءانیملا يف تاحاسملل يداصتقلاا مادختسلاا يف ةدایز اھنع جتن دق ةلقانلا

 ةنیعمُ ةعانص بلطتت نلو .نفسلا حطس نع اھداومو اھتاودأ لقنل ءانیملل ةمخاتم عقاوم بلطتت تناك يتلا

 .ةلماك ةنحش ةئبعتل ةیافكلا ھیف امب ةریبك ةنحشلا مجح نكت مل ام ءانیملا فیصرب رشابم لاصتا يأ

 اھلحّرُتو داوملا تانحش لبقتست يتلا يھ ءانیملاب رشابم لاصتلال اھتجاح ىصقأ يف نوكت يتلا تاعانصلا

 تیزلا ةعانص .رركملا ركسلاو ةیعانصلا ةدمسلأا لثم ةیساسلأا ةیئایمیكلا تاعانصلا لثم ،هایملا ربع

 ًلااصتا بلطتتو جراخلا نم نیدروتسملا ماخلا لورتبلاو ماخلا تیزلا نم ةمخضلا تانحشلا ىلع دمتعت

 بلغأ باشخلأا ةعانص ىقلتت كلذكو .نیزختلا تایواح ىلإ تیزلا ئناوم نم دتمی بیبانأ طخب رشابم
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 نم نكمأ ام برقأ ىربكلا عیزوتلا تاسسؤم نوكت نأ لضفُیو ،ةمخض تانحش يف راحبلا ربع اھداوم

 .اھنزوو تلاومحلا ةماخض ببسب باشخلأا ءانیم

 

 ةلئاسلا تایافنلاو هایملاو ةقاطلا .3.3.5

 .اھتایلمع ةیرارمتساو اھمجح بسحب كلذو ةیئابرھكلا ةقاطلا يمدختسم ربكأ نم ةلیقثلا تاعانصلا مظعم

 ةلئاسلا تایافنلا نم صلختلا قفارمل جاتحی نم رثكأوً ایبسن هایملا يمدختسم ربكأ نم دعُت ةیلاتلا تاعانصلا

 ،تابورشملا ،فاجلا فیظنتلاو ةغابصلا ،تاجوسنملا ،نوتركلاو قرولا ،ةیساسلأا تایئایمیكلا :ةصاخلا

  .جیسنلاو لزغلا ،ةیئاذغلا تاجتنملا ضعب ،ةغابدلا ،نوباصلا ،ھتئبعتو رتسبملا بیلحلا

 

 عیزوتلا .4.3.5

 جاتنإ تآشنمو میركسیلآاو تیوكسبلا ةعانصو فاجلا فیظنتلاو تازوبخملا لثم ةیمدخلا تاعانصلا مظعم

 عیزوتلاب ةقلعتملا اھلمع ةعیبطلً ارظنو ،ةمخضلا باشخلأا شروو ةفاحصلا رودو رتسبملا بیلحلا

 .ةیلاعلا لقنلا فیلاكت يدافتل اھمدخت يتلا ةقطنملل ةبسنلاب ةیزكرم اھعقاوم نوكت نأ بلطتت اھنإف ،رشابملا

 ةصصختملا ةیسدنھلا تآشنملا ضعبو كباسملاو تابورشملا عناصمو عباطملا لثم ،ىرخلأا تاعانصلا

 نمو .اھیلع دمتعت يتلا ةیعانصلا تاعاطقلل ةبسنلاب ةیزكرم عقاوم يف نوكت نأ بلطتت ،ءارفِلا عناصمو

 ةبلعملا موحللا ةعانصك –ً اقیثوً اطابترا اھب طبترت يتلا تاعانصلل ةبیرق نوكت نأ يغبنی ام تاعانصلا

 ىربكلا عناصملا نم ةبیرق نوكت نأ دبلا رایغلا عطق عناصم امنیب ،خلاسملا نم ةبیرق نوكت نأ يغبنی

 يف ىربُك ةعانص سسأتت نإ  ام .بیلعتلا عناصم نم ةبیرق ةبلعملا تاجتنملا عناصمو ،تارایسلا عیمجتل

 ىلع رثؤت يتلا ھتیمھأ ھل طبارتلا نم طمنلا اذھو .اھتّطوحت دقو اھب ةطبترملا تاعانصلا دجتس ،ام عٍقوم

 قانتخلاا نم دیزی دق ةنیعم تاعانص تتشت نإ .ةینعملا ةعانصلل ةیداصتقلاا ةكرحلا ریسو رورملا ةكرح

  .مامتھلااو ةیاعرلا نم اھّظح ةلكشملا هذھ ىقلت نأ دبلاو ،تلاصاوملا فیلاكتو يرورملا
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يعانصلا مادختسلاا ىلع ةرثؤملا لماوعلا :72 لكشلا  

  

 لماوعلا
 ىلع ةرثؤملا

 مادختسلاا
  يعانصلا

 ةلماعلا دیلا .1

 قفارم .2
 تلاصاوملا

 هایملاو ةقاطلا.3 
 ةلئاسلا تایافنلاو

 عیزوتلا .4
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 ةیرضحلا يضارلأل ةیساسلأا تامادختسلاا :يناثلا لصفلا نیرامت

 

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

 
 طوطخلا نم ةلسلس ىلع ةزكرمتملا تاقاطنلا جذومن دمتعی
......................................................................................................:حیحصت
................................................. 

 

 
 ..ةیجراخ لماوع يأب رثأتت لاوً ایتاذ ةیفتكم ةدلبلا ننوث نوف جذومن بسح
 :حیحصت
................................................................................................................
............................................ 

 

 
 ةقطنم ىلا ةفاسملا نیب ةقلاع دجوت لا  ةزكرمتملا تاقاطنلا جذومن ىلع دانتسلااب
 .ناكسلل يداصتقلااو يعامتجلاا عضولاو ةیزكرملا لامعلأا
......................................................................................................:حیحصت
............................................................ 

 

 

 نوك يف نمكی ةزكرمتملا تاقاطنلا جذومنو يرطقلا جذومنلا نیب يرھوجلا قرفلا 
  ضرلأا تامادختسلا يحاسملا عیزوتلاب حمست لا عقاوملل ةیناكسلا ةبیكرتلا
 :حیحصت
................................................................................................................
..................................................... 

 

 
 .تاقلحلا نم ةلسلس ىلع يرضحلا طیطختلل تیوھ جذومن دمتعی
 ............................................................................................... :حیحصت 
...................................................................... 

 

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 :يلاتلاك قطانملا لسلست ناف )1925( سیجربل ةزكرمتملا تاقاطنلا  جذومن بسح  /1

 .ةریقفلا ةینكسلا ءایحلاا مث ةیعانصلا ةقطنملا مث ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم -أ
 .ةیعانصلا ةقطنملا مث ةریقفلا ةینكسلا ءایحلاا مث ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم -ب
 .ةینغلا ةینكسلا ءایحلاا مث ةیعانصلا ةقطنملا مث ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم -ج
 .ةیعانصلا ةقطنملا مث ةینغلا ءایحلاا مث ةیزكرملا لامعلأا ةقطنم -د

 
 :يقبطلا زییمتلا ساسأ ىلع قطانملا فنصی يذلا يرضحلا طیطختلا جذومن /2

  .  ةزكرمتملا تاقاطنلا جذومن -أ
 .ننوث نوف جذومن -ب
 .يعاطقلا تیوھ جذومن -ج
 يرطُقلا جذومنلا -د

 
 
 
 : يف فیلاكتلا عفترم نكسلا عقی يعاطقلا تیوھ جذومن ىلا دانتسلااب /3
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 .ةیراجتلا ةقطنملا )1(
 .ةلیقثلا تاعانصلا ةقطنم )2(
 ةلیقثلا تاعانصلا نع ةدیعب ةقطنم )3(
 .ماحدزلااو ثوّلتلا رھاظم نع ةدیعب )4(

 .طقف )2(و )1( -أ
 .طقف )4(و )3( -ب
 .طقف )3(و )2(و )1( -ج
 .)4(و  )3(و )2(و )1(-د
 

 : ىلع موقی ةنیدملا ومن ناف ةددعتملا تایونلا وذ جذومنلا ىلع دانتسلااب /4
 .لامعلاا زكرم ةقطنم -أ

 .لوصولا ةیلآ رسیت -ب
 .يقبطلا زییمتلا -ج
 .ةراجتلاو ةعانصلاك ةلقتسم طاقن ةدع -د

 
 :ينكسلا راجیلإا نأ ىلع صنت وسنولأ مایلیو اھعضو يتلا ةیدیازتلا تاراجیلإا ةیرظن /5

 نكسملاو لامعلأا زكرم نیب ام ةفاسملا تصّلقت املك عفتری -أ
 نكسملاو لامعلأا زكرم نیب ام ةفاسملا تصّلقت املك ضفخنی -ب
 .نكسملاو لامعلأا زكرم نیب ام ةفاسملا تلاط املك عفتری -ج
 .لامعلأا زكرم عم ةفاسملاب طبترم ریغ -د

 
 :يلاتلا لاؤسلا ىلع راصتخاب بجأ :ثلاثلا ءزجلا

 راقعلل يعانصلاو ينكسلا مادختسلاا ىلع رثؤت يتلا لماوعلا مھأ يھام .1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

يعانصلا مادختسلاا  

………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………

…………. 

 

 

ينكسلا مادختسلاا  

………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………
………………………

…………. 
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 يراقعلا رامثتسلاا لیلحت ىلإ ةمدقم :ةیناثلا ةدحولا
 

 ةدحولا فادھأ
 رامثتسلاا لیلحت قرطو بیلاسأ لوح تاراھمو فراعم باستكا نوبرّدتملا عیطتسی ةدحولا هذھ ةیاھن يف
 .يراقعلا
 
 ةدحولا تایوتحم
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 يراقعلا رامثتسلاا يف ةمدقم .1
 
 نم ربكأ لخد ىلع لبقتسملا يف لوصحلا لباقم يلامسأر غلبمل يلاح كلاھتسا نع يلختلا وھ رامثتسلاا

 اذھ ققحتی دقو .ةلیدبلا ةصرفلا ةفلكتو دوقنلل ةینمزلا ةمیقلاو رطاخملا ةجرد نع ھضوعُی لاملا سأر
 تارامثتسلاا نم بولطملا دئاعلا لدعم سكعیو .امھلاك وأ يراج لخد وأ يلامسأر لخد ةروص يف لخدلا
 تداز املك ھنأ يھ ةیساسلأا ةدعاقلاو .رطاخملا ةجرد ثیح نم رامثتسلاا اذھ تامسو صئاصخ ةیراقعلا
 دارفلأا أجلیو .بولطملا دئاعلا ضفخنا املك ،انًامأ رثكأ رامثتسلاا ناك املكو ؛بولطملا دئاعلا داز رطاخملا
 رطاخملا نم يلاخلا رامثتسلاا نم ةیرامثتسلاا صرفلا حوارتتو .اھتیمنتو مھتاورث ىلع ظافحلل رامثتسلال
 تارامثتسلاا ىلإ ىرخلأا ةیلاملا قارولأاو تادنسلاو تاكرشلا مھسأ ءارشو ،كونبلا يف راخدلاا عئادو
 ،دئاع ىندأ رطاخملا نم يلاخلا رامثتسلاا مدقُی .ةیراقعلا تارامثتسلاا نع لاضف ،زاغلاو طفنلا عاطق يف
 ةلودلا اھردصت يتلا ةیلاملا قارولأا يف رامثتسلاا نم عونلا اذھ نوكی ام ةداعو رطاخم دوجو مدعل ارًظن
 تایعمج يف وأ ،يكنب باسح يف دقنلا عادیإ نمضتیف راخدلإا امأ .ةنیزخلا تانوذأو ةیموكحلا تادنسلا لثم
 ضافخنلا ارظن عدوملا ىلإ تباثو ضفخنم ةدئاف لدعم راخدلاا ةھج عفدت لباقملا يفو .راخدلااو فیلستلل
 نأ نكمی امك ،ةددحم ةرتف للاخ ةورث نیوكتل فاكً ادئاع راخدلاا ققحی لا ً،امومع .ةرطاخملا ةجرد
 ةفلتخملا لوصلأا عاونأ يف رامثتسلاا دعاسی ىرخلأا ةھجلا نمو .ةبستكملا ةدئافلا لكآت يف مخضتلا ببستی
 ةرطاخملا تداز املكف ،ربكأ ةرطاخم رامثتسلاا ةیلمع قفارت نكلو ةورثلا نیوكت ىلع )ةیقیقحلاو ةیلاملا(
 ةیمیلقلااو ةیلحملا ةیداصتقلاا فورظلاو قوسلا ةلاحبً اضیأ لخدلاو رامثتسلاا رثأتیو .عقوتملا دئاعلا داز
 .ةیملاعلاو
 ةیادبلا يف ددحی نأ رمثتسملا ىلع بجیف ،طیطختلاو ةرادلإا نم يلاع ىوتسم رامثتسلاا تارارق جاتحت
 .)رطاخملا ةجرد ،رامثتسلاا ةرتف ،بولطملا دئاعلا لدعم( رامثتسلال ينمزلا يدملاو ةیرامثتسلاا ھفادھأ
 رایخ لكل لاوملاا صیصخت متی يكل قوسلا يف ةرفوتملا ةیرامثتسلاا تارایخلا دیدحت متی كلذ دعب
 قیدانصو ةیموكحلا تادنسلاو مھسلاا يف رامثتسلاا نیب لاملا سأر غلبم صیصخت لاثم( يرامثتسا
 لمحتل هدادعتسا يدمو رمثتسملا ةیعون بسح لاوملأا صیصخت ةقیرط فلتختو .)يراقعلا رامثتسلاا
 رمثتسملا نا نیح يف دئاعلا ىلع ناملأا لضفی(Risk Averse)  ظفحتملا رمثتسملاف .رطاخملا ةجرد
  .ناملاا ةجرد ىلع عفترملا دئاعلا لضفی (Risk Taker)رماغملا
 عاونأ ةفاكً ابیرقت ربتعتو .تارامثتسلاا نم ةددحم ةیعون ىلع رصتقی لا ھناف يراقعلا رامثتسلال ةبسنلاب
 ،ةیحایسلا تاراقعلاو قدانفلاو )ةئزجتلاو بتاكملا( ةیراجتلاو ةینكسلا تاراقعلا لثم لخدلل ةردمُ تاراقعلا
 تاراقعلا لكشتو .ةیعارزلاو ةیعانصلاو ةیتسجوللا تاراقعلاو نیزختلا تادحوو ،ةیحصلا ةیاعرلاو
 نأ ةیراقعلا ھتارامثتسا عیونت يف بغری يذلا رمثتسملل نكمیو يراقعلا رامثتسلاا نم ةریبك ةبسن ةینكسلا
 وأ )راجیلاا للاخ نم( يراج لخد يراقعلا رامثتسلاا رفویو .ةیراجتلا ةیراقعلا تارامثتسلاا يف رمثتسی
 لیوط يراقعلا رامثتسلاا نوكی نأ نكمیو .)عیبلا ةمیقو ءارشلا ةمیق نیب قرفلا للاخ نم( يلامسأر لخد
 ءارش لثم دملأا ریصق نوكی نأ نكمیو ةلیوط ةرتفل ،ةینكس ققش نم ةنوكتم ةرامع ریجأت لثم ،دملأا
  .حبرب اھعیب مث نمو ،اھدیدجت وأ اھلیھأت ةداعإو تاراقعلا
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 اھلیلحتو ةیلاملا مئاوقلا تایساسأ .2
 عضولاو ةیلاملا ةطشنلأل ةیمسر تلاجس نع ةرابع يھ )Financial statements( ةیلاملا مئاوقلا
 ةیلاملا اھتوقو ،اھتلویسو ،ةكرشلا ءادأ حضوت ةبوتكم ریراقت يھف .نیعم نایك يأ وأ درف وأ ةأشنمل يلاملا
 میدقت ىلا ةیلاملا مئاوقلا فدھت .دحَومُ لكشبو ةمظنم ةقیرطب ةقلعتملا ةیلاملا تامولعملا میدقت متی ثیحب
 نیللحمُلاو نیرمثتسملاو نیمدختسملا نم ةعساو ةحیرش دعاست اھئادأو ةكرشلل يلاملا عضولا نع تامولعم
 .ةنراقملل ةلباقو ةقوثومو ،ةحضاوو ةموھفم ةیلاملا مئاوقلا نوكت نأ بجی .ةبسانملا تارارقلا ذاختا يف
 مئاوقلا مادختسا نكمیو .يونس عبر وا يونس فصن ،يونس ساسا ىلع ةیلاملا مئاوقلا میدقت متی ام ابًلاغ
 تارارقلا ،ؤبنتلا ،مییقتلا ،يلاملا لیلحتلا اھنم ةفلتخم ضارغلأ )رصحلا سیلو لاثملا لیبس ىلع( ةیلاملا
 .)ةیلاملا تاسسؤملل ةبسنلاب( ضورقلا دانسا تارارق ،ةیرامثتسلاا
 ةیلاملا مئاوقلا عاونأ .1.2

  :يھو ةیساسأ مئاوق ةعبرأ ىلإ ةیلاملا مئاوقلا مسقنت
 يلاملا زكرملا ةمئاق -
 لخدلا ةمئاق -
  ةیدقنلا تاقفدتلا ةمئاق -
 نیمھاسملا قوقح ةمئاق -

 
 )Balance sheet( يلاملا زكرملا ةمئاق .1.1.2

 ،ةیمومعلا ةینازیملاب كلذك يلاملا زكرملا ةمئاق ىمست
 مسقنتو .ةددحم ةینمز ةطقن دنع نیمھاسملا قوقح ةمیقو اھتامازتلاو ةكرشلا لوصأ ةمیق نیبت يھو
 )تامازتللاا -تابولطملا( موصخلاو )تادوجوملا( لوصلأا :ءازجأ ةثلاث ىلإ ةداع ةیمومعلا ةینازیملا
 صاخ دومع يف لوصلأا ضرع متی .ةیرتفدلا اھتمیق نع ةحضاو ةروص يطعی امم نیمھاسملا قوقحو
 ضرع متی يناثلا دومعلا يفو .)ةلوادتملا ریغ لوصلأا مث ةلوادتملا لوصلأا( اھتلویس ةجرد بسح بترتو
 يلامجا يواسی لوصلأا يلامجإ نأ ىلع صنت يلاملا زكرملا ةمئاق ةلداعمو .نیمھاسملا قوقحو موصخلا
 :لوصلأا لیومت ةیفیك انل حضتی ةقیرطلا هذھب ةلداعملا ضارعتسا دنعو .نیمھاسملا قوقح دئاز موصخلا
 قوقح( كلاملا لاومأ مادختساب وأ )لجلأا ةریصقو ةلیوط تامازتللاا( لاملا ضارتقا قیرط نع امإ
 نم ةأشنملل ةیلاملا ةملاسلا مییقت يف ةیلاملا تانایبلا يمدختسم يلاملا زكرملا ةمئاق دعاست .)نیمھاسملا

 لامعلأا رطاخمو ،نامتئلاا رطاخمو ،ةیلاملا رطاخملاو ،ةلویسلا رطاخم لثم ةددعتملا رطاخملا ثیح
 .2016 ةنس ةیاھن يف ةیراقعلا سلدنلأا ةكرشل يلاملا زكرملا ةمئاقل لاثم )1 لكشلا( ضرعی .ةیراجتلا
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 .2016 ةنس ةیاھن يف ةیراقعلا سلدنلأا ةكرشل يلاملا زكرملا ةمئاق  : 1 لكشلا

 
 )Income statement( لخدلا ةمئاق .2.1.2

 تافورصملاو تاداریلإا ةلماش تلاجسب حضوت يھف ،ةراسخلا وأ حبرلا ةمئاقب كلذك لخدلا ةمئاق ىمست
 ةراسخلا وأ حبرلا يفاص ثیح نم ةأشنملل يلاملا ءادلأا ةمئاقلا نیبتو .ةكرشلل ةیلاملا ةنسلا يف تدرو يتلا

 نأ نیح يف حبرلا قیقحت ىلإ يدؤی تافورصملا نع تاداریلإا ةدایز نإف يلاتلابو .ةددحم ةرتف للاخ
 ةكرشل لخدلا ةمئاقل لاثم 2 لكشلا ضرعی .رئاسخلا قیقحت ىلإ يدؤت تاداریلإا نع تافورصملا ةدایز
 .2016 ةنس ةیاھن يف ةیراقعلا سلدنلأا
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 .2016 ةنس ةیاھن يف ةیراقعلا سلدنلأا ةكرشل لخدلا ةمئاق  : 2 لكشلا

 
 ) Cash flows statement( ةیدقنلا تاقفدتلا ةمئاق .3.1.2

 ةیدقنلا تاقفدتلا ةطشنأ نع لایصفت مدقت يھو ةكرشلل ةیلاملا مئاوقلا مھأ نم ةیدقنلا تاقفدتلا ةمئاق ربتعت
 ةیدقنلا دیصر ریغت ةیفیك ةمئاقلا حضوُت .ةیلیومتلاو ةیرامثتسلااو ةیلیغشتلا ةطشنلأا لمشت يتلاو ةكرشلل
 زكرملا ةمئاق يف دوجوملا ةیدقنلا دیصر قباطی ةمئاقلا هذھ يف يئاھنلا مقرلاو اھتیاھن ىلإ ةرتفلا ةیادب نم
 لوح ةقیقد لیصافت میدقت عم ةیدقنلا دیلوت ىلع ةكرشلا ةردق زاربا يف ةمئاقلا هذھ ةیمھأ نمكتو .يلاملا
 ةیراقعلا سلدنلأا ةكرشل ةیدقنلا تاقفدتلا ةمئاقل لاثم 3 لكشلا ضرعی .اھمادختسا ةعیبطو ةیدقنلا رداصم
 .2016 ةنس ةیاھن يف
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 .2016 ةنس ةیاھن يف ةیراقعلا سلدنلأا ةكرشل ةیدقنلا تاقفدتلا ةمئاق  : 3 لكشلا

 
 )Equity statement( نیمھاسملا قوقح ةمئاق .4.1.2

 قوقح ةكرح لیصافت نیبت ثیح ،نیمھاسملا قوقح يف تاریغتلا ةمئاق مساب كلذك ةمئاقلا هذھ فرعت 
 وأ حابرلأاو مھسلأا حابرأو ،نیمھاسملا قوقحو ،ةراسخلا وأ حبرلا يفاصو ةنیعم ةرتف ىدم ىلع كلاملا
 قوقح ةمئاقل لاثم 4 لكشلا ضرعی .ةیبساحملا تاسایسلا يف تاریغتلا راثآو ةیلامسأرلا رئاسخلا
 .2016 ةنس ةیاھن يف ةیراقعلا سلدنلأا ةكرشل نیمھاسملا
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 .2016 ةنس ةیاھن يف ةیراقعلا سلدنلأا ةكرشل نیمھاسملا قوقح تاریغت ةمئاق  : 4 لكشلا

 

 ةیلاملا مئاوقلا لیلحت .2.2
 :ةیلاملا مئاوقلا لیلحتل بیلاسأ ثلاث دجوت
  يسأرلا لیلحتلاو يقفلأا لیلحتلا لمشتو ةنراقملا ةیلاملا مئاوقلا )1(
  ةكرتشملا ةیلاملا مئاوقلا )2(
   ةیلاملا بسنلاب لیلحتلا )3(
 

   ةنراقملا ةیلاملا مئاوقلا .1.2.2
 ةنراقملا ةیلاملا مئاوقلا ربتعتو .ةنراقم ةیلام مئاوق يمست رثكأ وأ نیترتفل تانایب مدقت يتلا ةیلاملا مئاوقلا
 لولأا عبرلا ةنراقم لثم( ةفلتخم تارتف ىلع ةیلاملا تانایبلا ةنراقمل مدختستو يلاملا لیلحتلا تاودأ ىدحإ
 ةیلاملا مئاوقلا لیلحت .)قباسلا ماعلا عم يلاحلا ماعلا وأ ،يضاملا ماعلا نم لولأا عبرلا عم يلاحلا ماعلا نم
 تانایبلا نیب ةقلاعلاو )Trend analysis( هاجتلاا لیلحت ىلع يلاملا للحملل تامولعم مدقی ةنراقملا
 مئاوقلا لیلحتب ةنراقم ةكرشلا عضو ىلع ربكأ ةركف ةنراقملا ةیلاملا مئاوقلا يطعت كلذك .ةیخیراتلاو ةیلاحلا
 .يسأرلا لیلحتلاو يقفلأا لیلحتلا :نیمسق ىلا ةنراقملا ةیلاملا مئاوقلا لیلحت مسقنی .ةدحاو ةنسل
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 يف ناصقنلا وأ ةدایزلل ةیوئملا ةبسنلا دیدحت وھ :) Horizontal analysis( يقفلأا لیلحتلا .أ

 ةیلاملا مئاوقلا دونب سفن نیب ةنراقمب حمسیو .ةیساسأ ةینمز ةرتفب ةنراقم ةیلاملا مئاوقلا دونب نم دنب
 رثؤت يتلا لماوعلا ةفرعم ىلإ لخدلا ةمئاقل يقفلأا لیلحتلا فدھی .نمزلا نم تارتف ىدم ىلع
 يقفلأا لیلحتلا فدھی نیح يف ةرمثتسملا لاوملأل لخدلا ةوق ىلع يلاتلابو تاعیبملا ةیحبر ىلع
 .ساسلأا ةنسل ةبسنلاب رصنع لكل يبسنلا ریغتلا تلادعم ةفرعم ىلإ يلاملا زكرملا ةمئاقل

 :لاثم
 يقفلاا لیلحتلل لاثم :1 لودجلا

 ةبسنلا غلبملا 2017 2016 ةلوادتملا لوصلأا
 300,000 + ریال 600,000 ریال 300,000 لثامم دقنو دقن

 ریال
100% 

 1,130,000 ریال 790,000 نیرجأتسملا ممذ
 ریال

 %43 ریال 340,000

 
 ةیلاملا مئاوقلا نم يساسأ دنب مادختسا ةیلمع وھ :)Vertical analysis( يسأرلا لیلحتلا .ب

 ةبسنك )ةیلاملا ةمئاقلا دونب يقاب( ىرخلأا تاریغتملا نم لك طبترت فیك دیدحتو تباث هرابتعاو
 لخدلا ةمئاقو يلاملا زكرملا ةمئاقل يسأرلا لیلحتلا قیبطت نكمی .تباثلا يساسلأا دنبلا نم ةیوئم
 .ةفلتخم ماجحأ نم تاكرش نیب تانراقمب مایقلا ىلإ فدھیو

 :لاثم
 يسأرلا لیلحتلل لاثم :2 لودجلا

 ةبسنلا غلبملا دنبلا
 %100 ریال 990,000 ریجأتلا تاداریإ
 %58 ریال 580,000 ریجأتلا تاداریإ ةفلكت
 %42 ریال 420,000 ریجأتلا نم لخدلا لمجم

 
   ةكرتشملا ةیلاملا مئاوقلا .2.2.2

 میدقت نم نكمتو ةكرتشم ةیلام مئاوق يمست رثكأ وأ نیترتفل ةیوئم بسن مدقت يتلا ةیلاملا مئاوقلا
 سفنب اھباسح عقو ةكرتشملا ةیلاملا مئاوقلا تانایب .ةیوئملا بسنلا لامعتساب تارتفلا نیب تانراقم
 .يسأرلا لیلحتلا ةقیرط
 
 :لاثم

 ةكرتشملا مئاوقلا لیلحتل لاثم :3 لودجلا
 )2016( ةبسنلا )2017( ةبسنلا دنبلا

 %100 %100 ریجأتلا تاداریإ
 %57 %58 ریجأتلا تاداریإ ةفلكت
 %43 %42 ریجأتلا نم لخدلا لمجم

 



 يراقعلا رامثتسلال يمكلا لیلحتلاو يضارلأا تایداصتقا– 109 جھنملا :ةیبیردتلا داوملا ةبیقح
 
 

57 

 %58 ىلإ جاتحن 2017 ةنسل ریجأتلا تاداریإ نم ریال 1 لكل ھنأ جتنتسن نأ عیطتسن 3 مقر لودجلا نم
 .2016 ةنس يف %57 تناك ةبسنلا نأ نیح يف )ریجأتلا تاداریإ ةفلكت ةیطغتل ةللھ 58(
 

   ةیلاملا بسنلاب لیلحتلا .3.2.2
 تاكرش ىلإ ةنراقملا متتو ،ةنیعم ةكرشل ةیراجتلا لامعلأا ةحص دیدحتل ةیلاملا بسنلا لیلحت مدختسی
 نیب ةقلاع يھ )Financial ratio( ةیلاملا ةبسنلا .ةلثامم تاعانص وأ ةعانصلا سفن يف ىرخأ
 تامولعم ریفوت ىلإ ةیلاملا مئاوقلا تانایب نم ةجرختسملا ةیلاملا بسنلا فدھت .رسك لكش ىلع نیریغتم
 يلاملا لیلحتلا نم دیفتسیو .تامازتللااب ءافولا ىلع ةردقلاو ةیحبرلا ،ةلویسلا صخی امیف ةكرشلا نع ةدیفم
 :ةكرشلل

 ،ةیلبقتسملاو ةیلاحلا دئاوعلاو رطاخملا يوتسم ةفرعمل ةكرشلل نولمتحملاو نویلاحلا نومھاسملا -
  .مھسلا ةمیق ىلع رشابم لكشب رثؤت يتلاو

 .ضرقلا لصأو دئاوفلا عفد ىلع اھتردقو ةكرشلل لجلأا ةریصق ةلویسلا ةجرد مھمھتو نونئادلا -
  ةكرشلل يلاملا عضولا ةفرعمل نوریدملا -
 اھوحمل فعضلا طاقنو اھمیعدتو ةوقلا طاقن ةفرعمل نویلاملا نوللحملا -
 .ةیلبقتسملا ومنلا بسن ریدقت ىلع مھتدعاسمل ةكرشلل يلاحلاو يخیراتلا عضولا ةفرعمل نومیقَمُلا -

 يف ةدمتعملا ةیلاملا بسنلا مھأ نمو ةققدملا ةیلاملا مئاوقلا ىلع دامتعلاا بجی يلاملا لیلحتلاب مایقلا دنع
 :دجن يلاملا لیلحتلا

 ةلوادتملا اھتادوجوم لیوحت ىلع ةكرشلا ةردق ىلإ ریشت : )Liquidity ratios( ةلویسلا بسن .أ
 .ریصقلا ىدملا ىلع ةقحتسملا اھتامازتلاب ءافولا عیطتست ىتح ةیدقن ةلویس ىلإ

 :لاثم
لثامم 	 دقن 	و	 دقن

ةلوادتملا 	 لوصلأا 	 يلامجا
= ةیدقنلا 	  ةبسن

  .اھلوصأ مادختسا يف ةكرشلا ةءافك ىدم ىلإ ریشت : )Activity ratios( طاشنلا بسن .ب

 :لاثم
راجیلاا 	 داریا

ةتباثلا 	 لوصلأا
= ةتباثلا 	 لوصلأا 	 نارود 	  ةبسن

 ةلومملا ةیراجتلا لوصلأا نم ةیوئملا بسنلا ىلإ ریشت : )Leverage ratios( عفرلا بسن .ج
 .ةیجراخ نویدب

 :لاثم
نویدلا 	 يلامجا

لوصلأا 	 يلامجا
= 	 نویدلا 	  ةبسن

 ةفرعمل نونئادلاو نورمثتسملا لبق نم مدختست : )Profitability ratios( ةیحبرلا بسن .د
 .حابرلأا دیلوت ىلع اھتردق سیقتو ةكرشلل يلكلا ءادلأا بسنلا هذھ سكعت .تارامثتسلاا ةیدودرم

 :لاثم
حبرلا 	 يفاص

لوصلأا 	 يلامجا
= لوصلأا 	 ىلع 	  دئاعلا

 .ةعانصلا سفن لخاد تاكرشلا ةنراقمل بسنلا هذھ مدختست : )Market ratios( قوسلا بسن .ه
 جاتحی لاثمف .رامثتسلاا ةیحبر ىدم ةفرعمل نورمثتسملا لبق نم لولأا ماقملا يف مدختست يھف
 مھسلأا ددع ىلع اموسقم ةكرشلا حبر يفاص لثمُیو دجاولا مھسلا ةیحبر ةفرعم ىلإ رمثتسملا
 بیصن ةفرعم بجی لب ،اھئادأ نع ھتاذ دح يفً اربعم ةكرشلا حبر يفاص ربتعی لا ذإ .ةردصملا
 .حابرلأا هذھ نم دحاولا مھسلا

 :لاثم
حبرلا 	 يفاص

مھسلأا 	 ددع
= دحاولا 	 مھسلا 	  ةیحبر
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 يراقعلا رامثتسلاا لیلحت يف ةماھ تاباسح .3.2
 لخدلا لمجمُ ىلإ ریشُی : )Gross Potential Income; GPI( عقوتملا لخدلا لمجم .أ

 لبقو )ةرغاش تادحو دجوت لاو %100 ةبسنب رجؤمُ راقعلا نأ ةیضرف ىلع( راقعلل عقوتملا
 .ةیلامسأرلا تاقفنلاو ةنایصلا تاقفن مصخ

 ةمیقلا طسوتم ×)ةلوغشم ریغلاو ةلوغشملا( ةیراقعلا تادحولا ددع =) GPI( عقوتملا لخدلا لمجم
 ةیراجیلإا

  :لاثم
 يونسلا لخدلا لمجم .ایونس ریال 70,000 ةقش لكل عقوتملا لخدلا يلامجاو ققش 10 نم راقع نوكتی
 .ایونس ریال 700,000 راقعلل
 

 راغشلإاو نامتئلاا رئاسخ :)Vacancy and Credit losses( راغشلإاو نامتئلاا رئاسخ .ب
 رثعت نع ةجتانلا رئاسخلا ىلا ةفاضلإاب لماكلاب راقعلا )ریجأت( لاغشإ مدع نع ةجتان رئاسخ يھ
 .ةیراجیلإا ةمیقلل رجأتسمُلا دیدست مدع وأ

 لخدلا لمجم ىلا ریشی :)Gross Effective Income; GEI( يلعفلا لخدلا لمجم .ج
 .راغشلااو نامتئلاا رئاسخ مصخ دعب راقعلل يقیقحلا
 ةیراجیلإا ةمیقلا طسوتم × ةلوغشملا ةیراقعلا تادحولا ددع =)GEI( يلعفلا لخدلا لمجم

  :لاثم
 ةعقوتملا لاغشلاا ةبسن .ایونس ریال 70,000 ةقش لكل عقوتملا لخدلا يلامجاو ققش 10 نم راقع نوكتی

 .ایونس ریال 630,000 راقعلل يونسلا يلعفلا لخدلا لمجم .نامتئا رئاسخ دجوت لاو % 90
 

 ةتباثلا فیراصملا عیمج لمشت : )OExpensesEating Oper ;( ةیلیغشتلا فیراصملا .د
 .ةیلامسأرلا فیراصملا لمشت لاو راقعلا ةنایصو ةرادإب ةقلعتملا ةریغتملاو

 يتلا فیراصملا عیمج لمشت : ) CExpendituresECapital ;( ةیلامسأرلا فیراصملا .ه
 يونسلا لخدلا قیقحتل ةبسانم ةلاح يف ھیلع ظافحلا فدھب راقعلا ریوطتو میمرتل كلاملا اھلمحتی
 .مئلاملا
 

 ةیراجیلإا ةمیقلا يفاص لثمت : ) NOIncomeINet Operating ;( يلیغشتلا لخدلا يفاص .و
  .ةیلامسأرلاو ةیلیغشتلا فیراصملاو نامتئلااو راغشلإا رئاسخ مصخ دعب ةلصحملا

 فیراصملا – )OE( ةیلیغشتلا فیراصملا – )GEI( يلعفلا لخدلا لمجم = يلیغشتلا لخدلا يفاص
 )CE( ةیلامسأرلا

 
 لاوملأا صیصختل مدختسی باسح : )Replacement Reserve; RR( للاحلإا يطایتحا .ز

 .ةریبكلا عیراشملاو ةعقوتملا ةیلبقتسملا تاقفنلل
 .ایونس ةعوفدملا نیدلا لصأو دئاوفلا عومجم : )Debt Services; DS( نیدلا تامدخ .ح
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 راقعلا لخد رداصم لك عمج دعب ةیقبتملا دوقنلا غلبم : )Cash Flows; CF( ةیدقنلا تاقفدتلا .ط
 .فیراصملا عیمج حرطو

 للاحلاا يطایتحا – )DS( نیدلا تامدخ – )NOI( يلیغشتلا لخدلا يفاص =)CF( ةیدقنلا تاقفدتلا
)RR( 

 

 رامثتسلاا رطاخمل يمكلا لیلحتلا .3
 ىلع ریدملا وأ رمثتسملا ،ةیراجتلا لامعلأاو ةیراقعلا ظفاحملاو رامثتسلاا رطاخمل يمكلا لیلحتلا دعاسی
 .ءادلأا نیسحتو ،رطاخملا نم ففخت تاھویرانیس نیوكتو ،اھنأشب لضفأ تارارق ذاختاو رطاخملا مھف
 عورشملا ھجاوت يتلا ةماعلا رطاخملا ضرع ىلإ عیراشملا نم ةعومجم ھجاوت يتلا رطاخملا لیلحت يدؤی
 عیراشملا ةنراقم نكمی ماع لكشب ةظفحملا رطاخم ةرادا ةلاح يفو .لضفأ لكشب ةیرامثتسلاا ةظفحملاو
 عیراشملا ىلع ةرادلإا مامتھا زیكرتو عیراشملا رایتخا يف دعاسی اذھو ،رطاخملا ثیح نم اھمھفو ةیدرفلا
 يف كراشتتو ةطبارتم ةظفحملا يف تارامثتسلااو تاعورشملا نوكت امً ابلاغو .اھیلإ ةجاحلا دشأ يف يتلا
 ذخلأا بجیو ةدح ىلع عورشم لك رطاخم لیلحت بجی لا رطاخملا مییقت دنع كلذل .فادھلأاو رداصملا
 عورشملل لدابتملا دامتعلاا نم ةمجانلا رطاخملا نع ریبعتلا مھملا نمف .اھنیب طابترلاا ةجرد رابتعلاا نیعب
 قیرط نع ةظفحملا ىوتسم ىلع رطاخملا فیفخت نكمی .ةیرامثتسلاا ةظفحملا ىوتسم ىلع ھطبارتو
 .لضفأ وحن ىلع اھترادإو ةظفحملا مھفب كل رطاخملا مییقت حمسی راصتخاب .عیراشملا ةنزاومو ةكراشم
 قرط ثلاث مھأ ضرعتسنس ةرقفلا هذھ للاخ .رطاخملا ةرادلإ ةظفحملل يلكلا نزولا مادختسا كنكمیو
 .ولراك تنوم ةقیرط لیلحتو ویرانیسلا لیلحت ،ةیساسحلا لیلحت يھو يرامثتسا عورشم رطاخم ةرادلإ
 

 )Sensitivity Analysis( ةیساسحلا لیلحت .1.3
 ددحم عبات ریغتم ىلع لقتسم ریغتمل ةفلتخملا میقلا ریثأت ةیفیك دیدحتل مدختسُی بولسأ وھ ةیساسحلا لیلحت
 لیلحت ربتعی .)ءانبلا ةفلكت ىلع ةدئافلا راعسأ يف تاریغتلا ریثأت لثم( تاضارتفلاا نم ةعومجم لظ يف
 فیرعت نكمیو .عقوتملا نع ةفلتخم ةیسیئرلا تاعقوتلا تناك اذإ ام رارق جئاتنب ؤبنتلل ةلیسو ةیساسحلا
 يف ریغتلاب جئاتنلا رثأت ىدم ةسارد للاخ نم امً امییقت )ةوق( ةناتم  دیدحتل ةلیسو" اھنأب ةیساسحلا لیلحت
ً ادامتعا رثكلأا جئاتنلا" دیدحت فدھب "اھسایق متی مل يتلا تاضارتفلاا وأ تاریغتملا میقو جذامنو بیلاسأ

 ةعومجمل تلایلحتلا نم ةلسلس" اھنأب ةیلمعلا فیرعت مت امك ."ةعقوتم ریغ وأ اھیف كوكشم تاضارتفا ىلع
 ."ةفلتخم ةیئاھن تاجاتنتسا وأ تاریسفت ىلإ يدؤی تاضارتفلاا نم يأ رییغت ناك اذإ ام مییقتل تانایبلا نم
 تاضارتفلاا وأ تلاخدملا يف ریغت ثدح ول اذام" لثم ةلئسأ ةدع ىلع ةباجلإاب ةیساسحلا لیلحت متھی
 ؟"ةیسیئرلا
 نع تارشؤملا ضعب ىلإ رارقلا عناص جاتحی كلذل رامثتسلاا ةرادإ نم أزجتی لا ءزج وھ رارقلا ذاختا
 رارقلا عنص ةیلمع نوكتتو .ةعقوتملا تاریغتملا نم رثكأ وأ ةمیق يف تارییغتلل لیدبلا رایخلا ةیساسح ىدم
 عیونت ةیلمع يھ ةیساسحلا لیلحت .ةلكشملل قیقدلا دیدحتلا يھ اھمھأو اھلوأ ،تاوطخ ةدع نم حجانلا
 امك .جذومنلا لح يف ةجتانلا تاریغتلا ةبقارمو ھب حومسملا قاطنلا راطإ يف جذومنلل لاخدلإا لماعم
 ضرغلاو .ةفلتخم رداصم ىلإً ایفصووً ایمك جذومنلا تاجرخم يف تاریغتلا بسنُت نأ نكمی ةیفیك سردی
 يف ةلخدملا تانایبلا میق يف نیقیلا مدع لماوعل ام جذومن ةیساسح ىلإ ةراشلإا وھ ةیساسحلا لیلحت نم
;$#( ةلقتسم تاریغتم ةدع ىلع يوتحی ماع جذومن مدختسیو .جذومنلا #&;… ;  دحاو عبات ریغتمو ،)	)#

Y، ثیح )Y = f(X)( 
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 أوسلأا ةلاحلا جتنت .ةفلكت ىلعأو دئاوف لقأ مادختساب كلذو ،ةنكمملا تلااحلا أوسأ لیلحت اضیأ نكمی
 داعبتسا يغبنی اھدنعو ،دحاو نم لقأ ةفلكت/دئاوف لدعم وأ ،ةیبلس ةیلاح ةمیق يفاص عورشملا وأ رامثتسلال
 ةفلكت عافترا :لثم ةیساسحلا لیلحت دنع ةلمتحملا تلااحلا فلتخم عقوت نكمی .عورشملا وأ رامثتسلاا اذھ
  ...لاغشلاا تلادعم ضافخنا ،لیومتلا ةفلكت عافترا ،ءانبلا
  :لاثم
 ةیلیغشتلا فیراصملا ،ریال 50,000 ـب ردقی )GEI( يلعف لخد لمجم يراقع رامثتسا ققحی نأ عقوتی
 :بولطملا .٪10 وھ بولطملا دئاعلا لدعم و يلعفلا لخدلا لمجم نم %20 لثمت ةیلامسأرلاو

 .ةلمسرلا ةقیرط لامعتساب يراقعلا عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا ریدقت  -1
 ةیلامسأرلاو ةیلیغشتلا فیراصملا ةبسن  تعفترا اذإ يراقعلا عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا رثأت ریدقت  -2

 .%30 ىلا
 %8 ةبسنب يلعفلا لخدلا لمجم ضفخنا اذإ يراقعلا عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا رثأت ریدقت -3

  :لحلا
 .ةلمسرلا ةقیرط لامعتساب يراقعلا عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا ریدقت -1

 
 

 
 عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا :4 لودجلا

 ریال GEI(   50,000( يلعف لخد لمجم

 ریال 10,000 ةیلامسأرلاو ةیلیغشتلا فیراصملا
 ریال NOI( 40,000( يلیغشتلا لخدلا يفاص
 %10 بولطملا دئاعلا لدعم
 عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا
 يراقعلا

 ریال 400,000

 
 
 

 ةیلامسأرلاو ةیلیغشتلا فیراصملا ةبسن تعفترا اذإ يراقعلا عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا رثأت ریدقت -2
 .%30 ىلا

 ةیلیغشتلا فیراصملا عافترا :5 لودجلا

 ریال GEI(   50,000( يلعف لخد لمجم

 ریال 15,000 ةیلامسأرلاو ةیلیغشتلا فیراصملا
 ریال NOI( 35,000( يلیغشتلا لخدلا يفاص
 %10 بولطملا دئاعلا لدعم
 عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا
 يراقعلا

 ریال 350,000

 

400,000 = %10 ÷ 40,000 = عورشملل ةیلامسارلا ةمیقلا  
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 %8 ةبسنب يلعفلا لخدلا لمجم ضفخنا اذإ يراقعلا عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا رثأت ریدقت -3
 

 يلعفلا لخدلا لمجم ضافخنا :6 لودجلا

 ریال GEI(   46,000( يلعف لخد لمجم

 ریال 10,000 ةیلامسأرلاو ةیلیغشتلا فیراصملا
 ریال NOI( 36,000( يلیغشتلا لخدلا يفاص
 %10 بولطملا دئاعلا لدعم
 عورشملل ةیلامسأرلا ةمیقلا
 يراقعلا

 ریال 360,000

 
 )Scenario Analysis( ویرانیسلا لیلحت .2.3

 طسوتملا ربتعی .حرتقملا يراجتلا وأ يرامثتسلاا طاشنلا نم ةعقوتملا ةمیقلا مییقتب ویرانیسلا لیلحت موقی
 لمتحم تاھویرانیس ةدع نیوكت للاخ نمو .ةنیعم ةلاح يف ھثودح عقوتی لامتحا ىلعأ وھ يئاصحلإا

 ققحت ةیلامتحا دیزت امك لضفأ لكشب يراجتلا عورشملا وأ رامثتسلاا ةمیق دیدحت نم للحملا نكمتی اھثودح
 ةدعاسملو رامثتسلاا ءادأ نیابت ىلع ةرظن ءاقللإ ةیخیراتلا ءادلأا تانایب ىلإ للحملا جاتحیو .ةعقوتملا ةمیقلا
 لوح تامولعم ىلع لوصحلا رمثتسملل نكمی .ةقباسلا مھتارامثتسا يف نماكلا رطخلا مھف ىلع نیرمثتسملا
 دئاعلا مدقت يتلا تارامثتسلاا ربتعتف .دئاعلا تانایبل ةیرودلا ةساردلا للاخ نم ةقباسلا تارامثتسلاا رطاخم
 لیلحت لواحی ً.اباجیإ وأً ابلس ةنس لك اھدئاوع ریغتت يتلا تارامثتسلاا نم ةرطاخم لقأ ةنس لك ھسفن
 .ةنكمملا تاھویرانیسلا نم دیدعلا میدقت للاخ نم عورشملل لمتحملا دئاعلا/ةرطاخملا مھف ویرانیسلا
  :لاثم
 .يراقع ریوطت عورشم زاجنلإ قوسلا ةسارد ىلع ریال نویلم 5 غلبم قافنإ ةیناكمإ سردت ةیراقع ةكرش
 عورشمل ءلامعلا لوبق ناك اذإ .ریال نویلم 50 يراقعلا ریوطتلا عورشمل عقوتملا يلامسأرلا قافنلإا
 رشع ةدمل ریال نویلم 12 رادقمب ةیدقن تاقفدت يفاص عقوتت ةیراقعلا ةكرشلا ناف ،عفترم يراقعلا ریوطتلا

 ةكرشلا ناف ،ضفخنم يراقعلا ریوطتلا عورشمل ءلامعلا لوبق ناك اذإ امأ .)%75 حاجنلا لامتحا( تاونس
 )%25 لشفلا لامتحا( تاونس رشع ةدمل ریال نویلم 2 رادقمب ةیدقن تاقفدت يفاص عقوتت ةیراقعلا
 ؟يراقعلا ریوطتلا عورشم زاجنلإ ریال نویلم 5 غلبم قفنت نأ ةدعتسم ةكرشلا لھ ،رارقلا ةرجش لامعتساب
  :لحلا
 تلاامتحلاا ةفاك سكعتل رارقلا ةرجش لكش يف ةنكمملا تاھویرانیسلا ضرع يف لثمتت يلولأا ةوطخلا
 .ةنكمملا
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 رارقلا ةرجش  : 5 لكشلا

 
  .ةیادبلا هاجتاب ةرجشلا ةیاھن نم أدبی تارارقلا ةرجش مادختساب رارقلا
  :ىلولأا ةوطخلا
 ةكرشلا لھ جتنملا حاجن تتبثأ قوسلا ةسارد جئاتن نأ تملع ةكرشلا ،نلآا نم ةنس دعب ھنا انضرتفا ول

 ؟جتنملا اذھ يف رمثتست فوس
  ریال نویلم 10.23 + يواسی )NPV( ةیلاحلا ةمیقلا يفاص نلأ معن :ةباجلإا
 ؟جتنملا اذھ يف رمثتست فوس ةكرشلا لھ جتنملا لشف تتبثأ قوسلا ةسارد جئاتن نأ ول
 .ریال نویلم 39.96 – يواسی )NPV( ةیلاحلا ةمیقلا يفاص نلأ لا :ةباجلإا
  :ةیناثلا ةوطخلا
 .ةمداقلا ةنسلا ریال نویلم 10.23 ققحت نأ %75 لامتحا ىلع نلآا نویلم 5 قفنت نأ ةدعتسم ةكرشلا لھ

 +]  )10.23/1.15(× 0.75 [ + ) 5- (= قوسلا ةسارد ءارجلإ ةیلاحلا ةمیقلا يفاص
 .ریال نویلم 1.67 =] )0/1.15(×0.25[

 ریوطتلا عورشمل قوسلا ةسارد يرجت نأ ةكرشلا ىلع بجی كلذل ةبجوم ةیلاحلا ةمیقلا يفاص نأ امب
 .يراقعلا
 

 )Monte Carlo( ولراك تنوم ةقیرط .3.3
 لاخدلإا تاریغتم يف نیقیلا مدع لماوع لوحُت )Simulation( ةاكاحم ةقیرط يھ ولراك تنوم ةقیرط
 مث كلذ دعب ً.ایئاوشع اھنم میقلا رایتخاو تاعیزوتلا نیب عمجلا للاخ نم ةیلامتحا تاعیزوت ىلإ جذومنلل
 تاینقتلا نم ةقیرطلا هذھ ربتعت .ةلمتحملا جئاتنلا ىلع لصحتنل ةاكاحملا ربع تارم ةدع جذومنلا باسح متی
 ةدقعم جذامن ىلع اھقیبطت نكمیو .ةیلبقتسملا جئاتنلا ریدقت دنع نیقیلا مدع لماوع نم دحلا ىلع دعاست يتلا

 ةرادإ يف مدختست نأ اضیأ نكمیو .اھتقد ىدمو اھئادأ ةفرعمل ىرخأ جذامن مییقتل اھمادختسا وأ ةیطخ ریغ
 ةفلكتلا جذامن عضوو ،عیراشملا طیطختو ،يجیتارتسلاا طیطختلاو ،ریعستلاو ظفاحملا ةرادإو رطاخملا
 .ىرخلأا تلااجملا نم اھریغو
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 دحاو جرخمل يلامتحلاا عیزوتلا ءاشنلإ تقولا سفن يف تلاخدم ةدع مادختساب ولراك تنوم ةقیرط حمست
 عیزوتلا نوكی امدنعو .جذومنلا تلاخدم ىلإ ةیلامتحلاا تاعیزوتلا نم ةفلتخم عاونأ دانسإ نكمی .رثكأ وأ

 .ةیفداصت ةیلمع ةقیرطلا هذھ نم لعجی ةیئاوشع ماقرأ مادختسا .ةبسانم اھرثكأ رایتخا نكمی فورعم ریغ
  .ةلقتسم ةیئاوشعلا ماقرلأا نوكت نأ بجی

 

 يراقعلا رامثتسلاا ءادأ سایق .4
 يلامسأرلاو يراجلا حبرلا دئاع لدعم .1.4

 ىلع )Rate of Return, ROR( دئاعلا لدعم ساسأ ىلع يراقعلا رامثتسلاا ءادأ نع ریبعتلا متی 
 ;Return On Investment (  رامثتسلاا ىلع دئاعلا لدعم وأ دئاعلا لدعم .رمثتسملا لاملا سأر

ROI( اھیلع لوصحلا مت يتلا حبرلا ةمیق ىلع ءًانب ةیونس ةبسنك ھنع ریبعتلا متی يذلا حبرلا لدعم وھ 
 )يراقعلا لصلأا ةمیق يف ةدایزلا( يلامسأرلا حبرلا دئاع نم يراقعلا رامثتسلاا دئاع نوكتی .ام رامثتسا يف
 ةیقوسلا ةمیقلل ریغتلا نع جتانلا دئاعلا وھ يلامسأرلا حبرلا دئاع .)تاراجیلإا( يراجلا حبرلا دئاعو
 )تاراجیلإا( ةعزوملا حابرلأا وھ يراجلا حبرلا دئاع .ارفص وأ ابلاس ،ابجوم نوكی نأ نكمیو رامثتسلال

 ً.ابلاس نوكی لاو ً،ارفص وأً ابجوم يراجلا حبرلا دئاع نوكی دق .رامثتسلاا ةرتف للاخ
 

يلامسأرلا 	 حبرلا

راقعلل ة	 یرامثتسلاا 	 ةمیقلا
= يلامسأرلا 	 حبرلا 	 دئاع 	 لدعم  

ةیراجیلاا 	 ةمیقلا

راقعلل 	 ةیرامثتسلاا 	 ةمیقلا
= يراجلا 	 حبرلا 	 دئاع 	 لدعم  

يلامسأرلا 	 حبرلا + ةیراجیلاا 	 ةمیقلا

راقعلل 	 ةیرامثتسلاا 	 ةمیقلا
= دئاعلا 	 لدعم 	 

 

  :لاثم
 ماق مث نمو ةنس ةدمل ریال 80,000 ـب هریجأتب ماقو ریال 1,000,000 ھتمیق راقع ءارشب رمثتسم ماق
 دئاع لدعم ؟يراجلا حبرلا دئاع لدعم ؟يلامسأرلا حبرلا دئاع لدعم وھ ام .ریال 1,050,000 ـب ھعیبب
  ؟يراقعلا رامثتسلاا
 :لحلا

5% =

50,000	

		1,000,000
= يلامسأرلا 	 حبرلا 	 دئاع 	 لدعم  

 

8% =

	80,000

1,000,000
= يراجلا 	 حبرلا 	 دئاع 	 لدعم  

 

13% =

50,000 + 80,000

1,000,000
= دئاعلا 	 لدعم 	 
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 %13 = يراجلا حبرلا دئاع لدعم + يلامسأرلا حبرلا دئاع لدعم = دئاعلا لدعم
 

 ةیلاملاو ةیلیغشتلا ءادلأا تارشؤم .2.4
 ةیوئملا ةبسنلا ىلا ریشت :)ioOperating Expense Rat( ةیلیغشتلا فیراصملا ةبسن .أ

 سایقل ھمادختسا متی .)OE( ةیلیغشتلا فیراصملا ةیطغتل مزلالا )GEI( يلعفلا لخدلا لمجمل
   .فیراصملا ةبقارمو راقعلا ءادأ

 
(67) ةیلیغشتلا 	 فیراصملا

(789) يلعفلا 	 لخدلا 	 لمجم
= ةیلیغشتلا 	 فیراصملا 	 ةبسن  

  :لاثم
 يونس راجیا غلبمب )%80 لاغشلاا ةبسن( ققش 8 طقف ریجأت متو ققش 10 نم نوكتم راقع كلتمی رمثتسم

 ةبسن باسح بولطملا .ریال 96,000 ةیلیغشتلا فیراصملا لمجمُ .ةدحاولا ةقشلل ریال 30,000
 .ةیلیغشتلا فیراصملا
 :لحلا
 .ریال 240,000 = ققش 8 × ریال 30,000 = يلعفلا لخدلا لمجمُ
 

40% =

96,000	ریال

240,000	ریال

= ةیلیغشتلا 	 فیراصملا 	 ةبسن  

 
 لاملا غلبم وھ يداصتقلاا لاغشلإا :)Economic Occupancy; EO( يداصتقلاا لاغشلاا .ب

 لاغشلإا رھظی .عقاولا يف ھعمج نكمی يذلا يلاملا غلبملاب ةنراقم نیرجأتسملا نم ھعمج متی يذلا
 لاغشلإا ضافخنا .ةیراجیلإا ةمیقلا لیصحتو ریجأتلا عم لكاشم ھیدل راقعلا ناك اذإ ام يداصتقلاا
 .راجیلإا نوعفدی لا نیرجأتسملا نأ وأ راقعلا ةرادا يف لكاشم ىلا امإ ریشی يداصتقلاا

نیرجأتسملا 	 نم 	 ھعمج 	 يذلا 	 مت 	 لاملا 	 غلبم

عقاولا 	 يف 	 ھعمج 	 نكمی 	 يذلا 	 يلاملا 	 غلبملا
= يداصتقلاا 		 لاغشلاا  

  :لاثم
 ریال 30,000 يونس راجیا غلبمب لماكلاب ققشلا ریجأت متو ققش 10 نم نوكتم راقع كلتمی رمثتسم
 يداصتقلاا لاغشلاا باسح بولطملا .طقف ققش 9 راجیا لیصحت مت .ةدحاولا ةقشلل
 :لحلا

90% =

270,000

300,000
= يداصتقلاا 		 لاغشلاا  

 
 تامدخ دادسل ةحاتملا ةیدقنلا تاقفدتلل سایقم :)Debt Coverage ratio( نیدلا ةیطغت ةبسن .ج

 دادسل ةدیج رمثتسملا ةردق تناك املك حیحص دحاو نم ربكأ ةبسنلا تناك املكو .ةیراجلا نیدلا
 .نویدلا تامازتلا
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(?69) يلیغشتلا 	 لخدلا 	 يفاص 	

(@A) نیدلا 	 تامدخ
= نیدلا 	 ةیطغت 		 ةبسن  

 
 
  :لاثم
 ریال 30,000 يونس راجیا غلبمب لماكلاب ققشلا ریجأت متو ققش 10 نم نوكتم راقع كلتمی رمثتسم
 .ریال 10,000 ةمیقب ةیرھش طاسقأ رمثتسملا عفدیو نیدلاب راقعلا ءارش ةیلمع لیومت مت .ةدحاولا ةقشلل
 نیدلا ةیطغت ةبسن باسح بولطملا
 :لحلا

 ریال 300,000 = ققش 10 × ریال 30,000 =راقعلل يلیغشتلا لخدلا يفاص
 ریال 120,000= رھش 12 × ریال 10,000 =نیدلا تامدخ

2,5 =

300,000	ریال

120,000	ریال

= نیدلا 	 ةیطغت 		 ةبسن  

 تامدخ فصنو نیفعض لثمی راقعلل يلیغشتلا لخدلا يفاص نأ كلذ ينعیو ةرم 2,5 نیدلا ةیطغت ةبسن
 .نویدلا دادس ىلع رداق رمثتسملا نا كلذ ينعیف حیحص دحاو نم ربكا ةبسنلا نأ امبو .نیدلا
 

 ةیدقنلا تاداریلإا بسحی :)Cash Return Rate-on-Cash( دقنلا ىلع يدقنلا دئاعلا لدعم .د
 نویدلاب اھلیومت مت يتلا تاراقعلا ةلاح يف ةداع لمعتسیو راقعلا يف ةرمثتسملا دقنلا نم ةبستكملا

 راقعلل لامعلأا ةطخ يف لایلحت نیرمثتسملل دقنلا ىلع يدقنلا دئاعلا لدعم رفویو .لجلأا ةلیوط
 .رامثتسلاا ةرتف ىدم ىلع ةلمتحملا ةیدقنلا تاعیزوتلاو

 
نیدلا 	 تامدخ − 	 يلیغشتلا 	 لخدلا 	 يفاص 	

يتاذلا 	 لیومتلا 	 غلبم
= 		 دق نلا 	 ىلع 	 يدقنلا 	 دئاعلا 	 لدعم  

  :لاثم
 ریال 30,000 يونس راجیا غلبمب لماكلاب ققشلا ریجأت متو ققش 10 نم نوكتم راقع كلتمی رمثتسم
 عفدی .%80 ةبسنب نیدلاب ءارشلا ةیلمع لیومت متو ریال 2,500,000 ب راقعلا ءارش مت .ةدحاولا ةقشلل
 .دقنلا ىلع يدقنلا دئاعلا لدعم باسح بولطملا .ریال 10,000 ةمیقب ةیرھش طاسقأ رمثتسملا
 :لحلا

 ریال 300,000=راقعلل يلیغشتلا لخدلا يفاص
 ریال 120,000 =نیدلا تامدخ
 ریال 500,000 =%20× ریال 2,500,000 =يتاذلا لیومتلا غلبم

	120,000	ریال − 	300,000	ریال		

500,000	ریال

= 		 دقنلا 	 ىلع 	 يدقنلا 	 دئاعلا 	 لدعم  

 %36 = دقنلا ىلع يدقنلا دئاعلا لدعم
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 باسح ىلا فدھی :)Break Even Occupancy Ratio( لداعتلا ةطقن يف لاغشلاا ةبسن .ه
 .نیدلا ةمدخو  ةیلیغشتلا فیراصملا عفدل يفكی ام بسكل مزلالا لاغشلإا ىوتسم

(@A) نیدلا 	 تامدخ + (67)	 ةیلیغشتلا 	 فیراصملا

(789) يلعفلا 	 لخدلا 	 لمجم
= لداعتلا 	 ةطقن 	 يف 	 لاغشلاا 	 ةبسن  

 
  :لاثم
 راجیا غلبمب )%80 لاغشلاا ةبسن( ققش 8 طقف  ریجأت متو ققش 10 نم نوكتم راقع كلتمی رمثتسم
 ءارش ةیلمع لیومت مت .ریال 96,000 ةیلیغشتلا فیراصملا لمجمُ .ةدحاولا ةقشلل ریال 30,000 يونس
 ةطقن يف لاغشلاا ةبسن باسح بولطملا .ریال 10,000 ةمیقب ةیرھش طاسقأ رمثتسملا عفدیو نیدلاب راقعلا
 .لداعتلا
 :لحلا
 .ریال 240,000 = يلعفلا لخدلا لمجمُ
 ریال 120,000 =نیدلا تامدخ
 

120,000	ریال + 	96,000	ریال		

240,000	ریال

= 	 لداعتلا 	 ةطقن 	 يف 	 لاغشلاا 	 ةبسن  

 )ققش 9( ةرفوتملا ققشلا نم %90 ریجأت بجی ھنأ كلذ ينعیو %90 = لداعتلا ةطقن يف لاغشلاا ةبسن
 .ةیلیغشتلا فیراصملاو نیدلا تامدخ ةیطغت متی يكل
 

 ةیلامسأرلا ةنزاوملا .5
 ةلیوط تارامثتسلاا تناك اذإ ام دیدحتل مدختست طیطخت ةیلمع يھ ،رامثتسلاا مییقت وأ ،ةیلامسأرلا ةنزاوملا
 ةنزاوملاف .لا وأ ایداصتقا ةیدجمُ ...يراقع ریوطت ،يراجت زكرم ءانب ،ةدیدج قباوط ةفاضا لثم دملأا
 اھل يتلا تارامثتسلاا رایتخا يلاملا ریدملا ىلع يغبنیو .ةیرامثتسلاا تارارقلا ذخلأ ةمھم ةادأ ةیلامسأرلا
 ناك اذإ ام دیدحت ىلع رًداق يلاملا ریدملا نوكی نأ بجی ،كلذل .ةیضرم دئاع تلادعمو ةیدقن تاقفدت
 ةیلمع ىمستو .ةحاتمُلا لئادبلا نم رثكأ وأ نینثا نیب رایتخلاا عیطتسی نأو ھب مایقلا قحتسی رامثتسلاا
  .ةیلامسأرلا ةنزاوملاب  ةیرامثتسلاا عیراشملا رایتخا
 

 ةیلامسأرلا ةنزاوملا تاوطخ .1.5
 :ةیساسا تاوطخ 4 يف ةیلامسأرلا ةنزاوملا تاوطخ صیخلت نكمی

 تاراقعلل ةبسنلاب يلیغشتلا لخدلا يفاص( عورشملل ةیدقنلا تاقفدتلا ریدقت :يلولأا ةوطخلا .أ
 )ةیراجتلا

 بولطملا دئاعلا ىلع لوصحلا متیو )مصخلا لدعم( بولطملا دئاعلا لدعم ریدقت :ةیناثلا ةوطخلا .ب
 نم دیدعلا لدعمُلا اذھ سكعیو .ةنراقمُ تاراقع عیب رعسو يلیغشتلا لخدلا يفاص لیلحت للاخ نم
 ةبسن اھیلا افاضم )راظتنلاا وا تقولا ةأفاكم( يلاحلا كلاھتسلاا نع عانتملاا ةأفاكم اھمھأ لماوعلا
 .رامثتسلاا رطاخم ةولاع كلذكو عقوتملا مخضتلا
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 دئاعلا لدعم ،ةیلاحلا ةمیقلا يفاص اھمھا نمو ةیلامسأرلا ةنزاوملا قرط دیدحت :ةثلاثلا ةوطخلا .ج
 يلخادلا

 لیلحتو ةیلامسأرلا ةنزاوملا قرط جئاتن ىلع دمتعتو يرامثتسلاا رارقلا ذخأ :ةعبارلا ةوطخلا  .د
 .عورشملا رطاخمو ةیساسحلا
 

 ةیلامسأرلا ةنزاوملا قرط .2.5
 طسوتم لثم( ةیبساحملا حابرلأا ىلع دمتعت قرط اھنم ةیلامسأرلا ةنزاوملا )بیلاسأ( قرط نم دیدعلا دجوت
 ،ةموصخملا دادرتسلاا ةرتف ،دادرتسلاا ةرتف( ةیدقنلا تاقفدتلا ىلع دمتعت يرخأ قرطو )دئاعلا لدعم
 .)يلخادلا دئاعلا لدعمو ةیلاحلا ةمیقلا يفاص ،ةیحبرلا رشؤم
 

 )Net Present Value, NPV( ةیلاحلا ةمیقلا يفاص .1.2.5
 ةلخادلا ةیدقنلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا نیب قرفلا ىلإ يرامثتسلاا عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص ریشی
 ةیلاحلا ةمیقلا يفاص ناك نإف .عورشملل ةجراخلا ةیدقنلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلاو عورشملا نع ةجتانلاو
 يرامثتسلاا عورشملا ناك -ةجراخلا ةیدقنلا تاقفدتلا نع ةلخادلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا دیزت يأ- بجوم
 ربكأ يطعی يذلا عورشملا لضفی يرامثتسا عورشم نم رثكأ دوجو ةلاح يفو .حیحص سكعلاو ،احبرم

 ةیدقنلا تاقفدتلا لك رابتعلاا نیعب ذخأی ھنأ ةیلاحلا ةمیقلا يفاص رایعم تازیمم نمو .ةیلاح ةمیق يفاص
 ةفاضلإاب ،)دادرتسلاا خیرات ىلإ ةیدقنلا تاقفدتلا طقف ذخأی يذلاو دادرتسلاا ةرتف رایعم سكع( عورشملل
 )NPV( ةیلاحلا ةمیقلا يفاص ةلداعم ةغایص نكمی .دوقنلل ةینمزلا ةمیقلا رابتعلاا نیعب ذخأی ھنوك ىلإ
 :يلاتلاك
 

?CD = −EFG +

EF$

(1 + H)
$
+

EF&

(1 + H)
&
+⋯+

EFJ

(1 + H)
J
= −EFG +K

EFL

(1 + H)
L

J

LM$

 

 
)EFG(: عورشملا ةفلكت 

 ( $EFJ ....  EF& EF): عورشملل ةعقوتمُلا ةیدقنلا تاقفدتلا

)H(: بولطملا دئاعلا لدعم )عورشملل )مصخلا لدعم 

)N(: عورشملا ةدم 

  :لاثم
 بتاكم نم نوكتی يراجت راقع ءارش يف لولأا رایخلا لثمتی .يراقعلا رامثتسلال نیرایخ ھمامأ رمثتسم
 ریال نویلم 2 رامثتسلاا ةمیق .ةئزجت تلاحم نم نوكتی يراجت راقع ءارش يف لثمتی يناثلا رایخلاو
 :7 لودجلا يف ةضورعم نیرایخلل يلیغشتلا لخدلا يفاصو

 رامثتسلاا تارایخ لیصافت  : 7 لودجلا
 ةئزجت تلاحم بتاكم ةنسلا

0 )2,000,000 
 )ریال

)2,000,000 
 )ریال
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 ریال 160,000 ریال 180,000 1
 ریال 160,000 ریال 180,000 2
 ریال 160,000 ریال 200,000 3
 ریال 170,000 ریال 200,000 4
 ریال 170,000 ریال 200,000 5

 ریال 2,800,000 ریال 2,500,000 ةیقبتملا ةمیقلا

 
 Residual( ةیقبتملا ةمیقلا ناو )%10 مصخلا لدعم( رامثتسلاا ىلع بولطملا دئاعلا نأ تملع اذا

Value( بولطملا .ظافتحلاا ةرتف ةیاھن يف راقعلا ةمیق لثمُت: 
 عورشم لكل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص باسح -1
 عیراشملاو )Independent projects( ةلقتسملا عیراشملا ةلاح يف يرامثتسلاا رارقلا وھ ام -2

  )Mutually Exclusive Projects( ةعنامملا
 :لحلا

 :بتاكملا عورشمل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص -1

?CD = −2,000,000+

180,000

(1 + 0.1)
$
+

180,000

(1 + 0.1)
&
+

200,000

(1 + 0.1)
P
+

200,000

(1 + 0.1)
Q

+

200,000 + 2,500,000

(1 + 0.1)
R

= 275,749.92 

 :ةئزجتلا تلاحم عورشمل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص

?CD = −2,000,000+

160,000

(1 + 0.1)
$
+

160,000

(1 + 0.1)
&
+

160,000

(1 + 0.1)
P
+

170,000

(1 + 0.1)
Q

+

170,000 + 2,800,000

(1 + 0.1)
R

= 358,144.94 

 نیعورشملا لاكل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص نأ امب )نیعورشملا لاك رایتخا نكمی( ةلقتسملا عیراشملا ةلاح يف -2

 .ةبجوم

 عورشم وھ هرایتخا متی يذلا عورشملا ناف )طقف دحاو عورشم لوبق متی( ةعنامملا عیراشملا ةلاح يف

 عورشمل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص نم ربكأ ةئزجتلا تلاحم عورشمل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص نلأ ةئزجتلا تلاحم

 .بتاكملا

 

  )Profitability Index, PI( ةیحبرلا رشؤم .2.2.5
 ةیلاحلا ةمیقلا ىلع يرامثتسلاا عورشملا نم ةلخادلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا ةمسق للاخ نم ھباسح متی
 يرامثتسلاا عورشملا ناك حیحصلا دحاولا نم ربكأ ةمسقلا جتان ناك نإف .عورشملا اذھل ةجراخلا تاقفدتلل
 :يلاتلاك )PI( ةیحبرلا رشؤم ةلداعم ةغایص نكمی .حیحص سكعلاوً احبرم

C9 =

EF
1

(1 + H)
1
+

EF
2

(1 + H)
2
+ ⋯+

EF
N

(1 + H)
N

EF
0

=

?CD + EF
0

EF
0

=

?CD

EF
0

+ 1 

  :لاثم
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 :بولطملا
 )ةقباسلا تایطعملا سفن( ةئزجتلا تلاحم عورشمو بتاكملا عورشمل ةیحبرلا رشؤم باسح  -1
  .ةعنامملا عیراشملاو ةلقتسملا عیراشملا ةلاح يف يرامثتسلاا رارقلا وھام -2

 :لحلا
 :بتاكملا عورشمل ةیحبرلا رشؤم -1

C9 =

275,749.92

2,000,000
+ 1 = 1.14 

 :ةئزجتلا تلاحم عورشمل ةیحبرلا رشؤم

C9 =

358,144.94

2,000,000
+ 1 = 1.18 

 
 ربكأ نیعورشملا لاكل ةیحبرلا رشؤم نأ امب نیعورشملا لاك رایتخا نكمی ةلقتسملا عیراشملا ةلاح يف -2

 .حیحص دحاو نم

 ةیحبرلا رشؤم نلأ ةئزجتلا تلاحم عورشم وھ هرایتخا متی يذلا عورشملا ناف ةعنامملا عیراشملا ةلاح يف

 .) 1.14( بتاكملا عورشمل ةیحبرلا رشؤم نم ربكأ )1.18 ( ةئزجتلا تلاحم عورشمل

 
 )Internal Rate of Return, IRR( يلخادلا دئاعلا لدعم .3.2.5

 تاعورشملا نیب ةلضافملاو مییقتلا يف ةمدختسملا رییاعملا مھأ نم يلخادلا دئاعلا لدعم رایعم ربتعی
 يلاملا لیلحتلا يف تاكرشلاو ةیلودلا ةیلاملا تاسسؤملا نم دیدعلا ھمدختسیو .ةفلتخملا ةیرامثتسلاا
 ةمیقلا هدنع ىواستت يذلا )مصخلا لدعم( دئاعلا لدعم يف رایعملا اذھ لثمتیو .تاعورشملل يداصتقلااو
 ىنعمبو .يرامثتسلاا عورشملل ةجراخلا ةیدقنلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا عم ةلخادلا ةیدقنلا تاقفدتلل ةیلاحلا
 ةغایص نكمی .رفصلل ةیواسم عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص نوكت هدنع يذلا مصخلا لدعم وھ رخآ
 :يلاتلاك )IRR( يلخادلا دئاعلا لدعم ةلداعم

?CD = −EFG +

EF$

(1 + 9SS)
$
+

EF&

(1 + 9SS)
&
+⋯+

EFJ

(1 + 9SS)
J
= 0 

 
 ةیلاملا ةللاا لامعتساب وا لیسكا ةیجمرب لامعتساب يلخادلا دئاعلا لدعم باسح نكمی :ةظحلام
)Financial Calculator( أطخلاو ةلواحملا ةقیرط لامعتساب وأ )Trial and Error method( 
 :يلاتلا نوناقلا لامعتساب

IRR =	 r$ + 	W

(r& −	r$) ×	NPV\]

NPV\]
−	NPV\^

_ 

 
 .)&r$ >r( لاملا سأرل ةیلاحلا میقلل برقأ اھجتان نوكی يتلا دئاعلا تلادعم يھ )&r( و )$r( ثیح
  :لاثم
 رامثتسلال ةیلامسأرلا ةمیقلا .)بتاكم( يراقع يرامثتسا عورشمل يلخادلا دئاعلا لدعم باسح بولطملا

 عورشملاب ظافتحلاا ةرتف نأ املع 8 لودجلا يف ةضورعم عورشملل يلیغشتلا لخدلا يفاصو ریال نویلم 2
 :تاونس سمخ
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 يبتكملا رامثتسلاا لیصافت  : 8 لودجلا

 لخدلا يفاص ةنسلا
 يلیغشتلا

0 )2,000,000 
 )ریال

 ریال 180,000 1
 ریال 180,000 2
 ریال 200,000 3
 ریال 200,000 4
 ریال 200,000 5

 ریال 2,500,000 ةیقبتملا ةمیقلا

 
 :لحلا

 )أطخلاو ةلواحملا ةقیرط بسح( يلخادلا دئاعلا لدعم باسح -1
 يف مدختسملا مصخلا لدعم وأ )RR( بولطملا دئاعلا لدعم نم ربكا دئاع تلادعم راتخن ةلاحلا هذھ يف
 يفاص ىلع لصحن ىتح ،اقًبسم ةبجوم ةیلاح ةمیق انل ققح يذلاو ةیدقنلا تاقفدتلل ةیلاحلا ةمیقلا ةلداعم
 يفاص ىلعأو بجوم يدقن قفدت يفاص لقأ نیب ام وھ دئاعلل يلخادلا لدعملا حبصیو بلاس يدقن قفدت
 وأ نم نابرتقت ةبجوم ةمیق لقأ و ةبلاس ةمیق ربكأ ققحی يذلا دئاعلا راتخن رخآ موھفمب بلاس يدقن قفدت
  .ةیلاح ةمیق يفاص رفص ناققحت
 )RR( بولطملا دئاعلا لدعم نأ ضرتفن عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص داجیلإ قباسلا لاثملا ىلإ عوجرلاب
 -:يتلآا يرجن دئاعلل يلخادلا لدعملا باسحلو %10 وھ
  
rL( دئاع لدعم مادختساب = 12%( 

?CD = −2,000,000 +

180,000

(1 + 0.12)
$
+

180,000

(1 + 0.12)
&
+

200,000

(1 + 0.12)
P
+

200,000

(1 + 0.12)
Q

+

200,000 + 2,500,000

(1 + 0.12)
R

= 105,721.36 

$r( دئاع لدعم مادختساب = 13%( 

?CD = −2,000,000 +

180,000

(1 + 0.13)
$
+

180,000

(1 + 0.13)
&
+

200,000

(1 + 0.13)
P
+

200,000

(1 + 0.13)
Q

+

200,000 + 2,500,000

(1 + 0.13)
R

= 26,984.04 

&r( دئاع لدعم مادختساب = 14%( 
 

?CD = −2,000,000 +

180,000

(1 + 0.14)
$
+

180,000

(1 + 0.14)
&
+

200,000

(1 + 0.14)
P
+

200,000

(1 + 0.14)
Q

+

200,000 + 2,500,000

(1 + 0.14)
R

= −47,895.36 
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 ثیح   IRR ةلداعم مادختسا  متی ، %14 و %13 نیب ام دئاعلل يلخادلا لدعملا عقی اذإ

= 13%  1r & = 14% 2r 

IRR = 	0.13 +	W

(0.14 − 	0.13) × 	26,984.04

26,984.04 − (−47,895.36)
_ = 13.36% 

 
 )Plus II BA :ةیلاملا ةللاا لامعتساب( يلخادلا دئاعلا لدعم باسح -2
 
 
 
 
 
 
 
 %13.35 =يلخادلا دئاعلا لدعم
 ةفاضلإاب أطخلاو ةلواحملا ةقیرط نم لضفأ ةقیقد ةجیتن يطعی لیسكا ةیجمرب وأ ةیلاملا ةللاا لامعتسا
 .تقولا ریفوت ىلا

 )PBPayback Period ;( دادرتسلاا ةرتف .4.2.5
 وأ ،رامثتسلاا ىلع ھعفد مت يذلا لاملا سأر دادرتسلا ةمزلالا ةینمزلا ةرتفلا ىلإ دادرتسلاا ةرتف ریشت
 ةعقوتملا تاونسلا ددع دادرتسلاا ةرتف ردقتو .دوقنلل ةینمزلا ةمیقلا رابتعا نود لداعتلا ةطقن ىلإ لوصولل
 سییاقملا لثم اھسایق يف "رامثتسلاا رظن ةھجو" دادرتسلاا ةرتف ذخأت .عورشملا ةفلكت دادرتسلا ةمزلالاو
 مزلالا نمزلا دادرتسلاا ةرتف لثمت .ةعقوتملا ةیدقنلا تاقفدتلا لیلحت وأ رامثتسلاا لیلحت دنع ىرخلأا ةیلاملا
  .عورشملل ةیلامسأرلا فیلاكتلا عم ةیمكارتلا دئاوعلا يواستت يكل

C` = Years	before	full	recovery +

kNHlmnolHlp	mnqr	sr	qrsHr	nt	rℎl	vlsH

Esqℎ	twnx	pyHzN{	rℎl	vlsH
 

 
)Years before full recovery(: لماكلا دادرتسلاا ةنس لبق تاونسلا ددع 
)Unrecovered cost at start of the year(: دادرتسلاا ةنس ةیادب يف يقبتملا غلبملا 
)Cash flow during the year(: دادرتسلاا ةنس يف يدقنلا قفدتلا 
 
 ةفلكتلا ةمسقب اھیلع لوصحلا نكمی دادرتسلاا ةرتف ناف ةیواستم ةیدقنلا تاقفدتلا تناك اذإ :ةظحلام
 .يلولأا ةنسلل يدقنلا قفدتلا ىلع رامثتسلال ةیلامسأرلا

C` =

9Nzrzsw	9Nolqr|lNr

Esqℎ	twnx	}lH	}lHznp
 

 ثیح
Initial Investment: ةدملا لوأ عوفدملا رامثتسلإا 

Cash flow per period: ةقحلا ةرتف لكل يدقنلا قفدتلا 
  :لاثم

 

Step 1: Press  CF                                      key 

Step 2: Press  2
nd

      CE/C         keys 
Step 3:  For CF0 Press          -2,000,000     Enter      ¯    keys 
Step 4:  For C01 Press 180,000     Enter      ¯    keys 
Step 5:  For C02 Press 180,000     Enter      ¯    keys 
Step 6:  For C03Press 200,000     Enter      ¯    keys 
Step 7:  For C04 Press 200,000     Enter      ¯    keys 
Step 8:  For C05 Press 2,700,000     Enter             keys 
Step 9:        Press IRR  CPT   key 
Result:  IRR = 13,35% 
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  .دادرتسلاا ةرتف رایعم بسح ةیلاتلا ةیرامثتسلاا عیراشملا نم  عورشم لضفأ رایتخا بولطملا
 يناثلاو لولاا عورشملا لیصافت  :9 لودجلا

 يناثلا عورشملا لولأا عورشملا ةنسلا
0 )2,000,000 

 )ریال
)2,000,000 

 )ریال
 ریال 400,000 ریال 800,000 1
 ریال 700,000 ریال 700,000 2
 ریال 700,000 ریال 700,000 3
 ریال 900,000 ریال 100,000 4
 ریال 900,000 ریال 100,000 5

 
 :لحلا

 لولأا عورشملل دادرتسلاا ةرتف باسح -1

C` = 2 +

500,000

700,000
= 2.71 

 ؟مویلاو رھشلاو ةنسلاب 2.71 دادرتسلاا ةرتف لداعت مك
 تاونس 2 - ةنس 2.71

 رھشأ 8 - رھش 8.52 = )ةنسلاب رھشلأا ددع( 12 × 0.71 :يقبتملا
 موی 16 = )رھشلاب مایلأا ددع طسوتم( 30 × 0.52 :يقبتملا
 موی 61و رھشأ 8و تاونس 2 دادرتسلاا ةرتف نأ يأ
 
 يناثلا عورشملل دادرتسلاا ةرتف باسح -2

C` = 3 +

200,000

900,000
= 3.22 

 ؟مویلاو رھشلاو ةنسلاب 3.22 دادرتسلاا ةرتف لداعت مك
 تاونس 3 - ةنس 3.22

 رھشأ 2 - رھش 2.64 = )ةنسلاب رھشلأا ددع( 12 × 0.22 :يقبتملا
 موی 19 = )رھشلاب مایلأا ددع طسوتم( 30 × 0.64 :يقبتملا
 موی 91و رھشأ 2و تاونس 3 دادرتسلاا ةرتف يأ

 سأرل دادرتسا ةرتف رصقأ ھل نلا يناثلا عورشملا نم لضفأ لولأا عورشملا دادرتسلاا ةرتف رایعم بسح
 .لاملا
 
 نیعب ذخلأا مدع ھتایبلس مھأ نمو ةیحبر سایقم سیلو ةلویس سایقم دادرتسلاا ةرتف رایعم ربتعی :ةظحلام
 مدع ىلإ ةفاضلإاب )دادرتسلاا ةرتف دعب ةیدقنلا تاقفدتلا لھاجتی( عورشملل ةیدقنلا تاقفدتلا لماك رابتعلاا
 عورشملا ناف ةیلاحلا ةمیقلا يفاص رایعم ىلع اندمتعا اذاف .دوقنلل ةینمزلا ةمیقلا رابتعلاا نیعب ذخلأا
 ذخلأا متی ملو عورشملا تاونس ةیاھن يف ةریبك ةیدقن تاقفدب زیمتی ھنلأ لولأا عورشملا نم لضفأ يناثلا
 .دادرتسلاا ةرتف رایعم يف اھب

 



 يراقعلا رامثتسلال يمكلا لیلحتلاو يضارلأا تایداصتقا– 109 جھنملا :ةیبیردتلا داوملا ةبیقح
 
 

73 

 )Discounted Payback Period; DPB( ةموصخملا دادرتسلاا ةرتف .5.2.5
 رابتعلاا نیعب ذخلأا دعب لاملا سأر دادرتسلا ةمزلالا ةینمزلا ةرتفلا ىلإ ةموصخملا دادرتسلاا ةرتف ریشت
 .ةموصخملا ةیدقنلا تاقفدتلا ىلع دامتعلاا وھ دادرتسلاا ةرتف عم يساسلأا فلاتخلاا .دوقنلل ةینمزلا ةمیقلا
  :لاثم
 اذا عورشم لضفأ رایتخاو ةیلاتلا ةیرامثتسلاا عیراشملل ةموصخملا دادرتسلاا ةرتف باسح بولطملا
  .%10 مصخ لدعم انضرتفا
 

 يناثلاو لولاا عورشملل ةموصخملا تاقفدتلا  : 10 لودجلا
 ةموصخملا تاقفدتلا يناثلا عورشملا ةموصخملا تاقفدتلا لولأا عورشملا ةنسلا

0 )2,000,000 
 )ریال

 )2,000,000 
 )ریال

 

 363,636.36 ریال 400,000 727,272.73 ریال 800,000 1
 578,512.40 ریال 700,000 578,512.40 ریال 700,000 2
 525,920.36 ریال 700,000 525,920.36 ریال 700,000 3
 614,712.11 ریال 900,000 68,301.35 ریال 100,000 4
 558,829.19 ریال 900,000 62,092.13 ریال 100,000 5
 تاقفدتلا يلامجإ 

 ةموصخملا ةیدقنلا
1,962,098.97  2,641,610.42 

 
 :لحلا

 تاقفدتلا عومجم( تاونس 5 نم ربكأ لولأا عورشملل ةموصخملا دادرتسلاا ةرتف باسح -1
 .لاملا سأر ةفلكت نم رغصأ ) 1,962,098.97 =ةموصخملا

 
 يناثلا عورشملل ةموصخملا دادرتسلاا ةرتف باسح -2

C` = 3 +

531,930.88

614,712.11
= 3.87 

 
2000,000 – )363,636.36 + 578,521.40 + 525,920.36 ( = 531,930.88 

 

 تاونس 3 - ةنس 3.87
 رھشأ 10 - رھش 10.44 = )ةنسلاب رھشلأا ددع( 12 × 0.87 :يقبتملا
 موی 13 = )رھشلاب مایلأا ددع طسوتم( 30 × 0.44 :يقبتملا
 موی 13و رھشأ 10و تاونس 3  ةموصخملا دادرتسلاا ةرتف يأ
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 يراقعلا رامثتسلاا لیلحتل ةیمكلا سسلأا :لولأا لصفلا نیرامت

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

1-  
 ددحم خیرات يف نیمھاسملا قوقح ةمیقو اھتامازتلاو ةكرشلا لوصأ ةمیق لخدلا ةمئاق نیبُت
 
...................................................................................................................:حیحصت
............................................... 

 

2-  
 .ةكرتشم ةیلام مئاوق يمست رثكأ وأ نیترتفل تانایب مدقت يتلا ةیلاملا مئاوقلا
 :حیحصت
.............................................................................................................................
.......................................  

 

3-  
 ةنراقم ةیلاملا مئاوقلا دونب نم دنب يف ناصقنلا وأ ةدایزلل ةیوئملا ةبسنلا دیدحت وھ يقفلأا لیلحتلا
 .ةیساسأ ةینمز ةرتفب
...................................................................................................................:حیحصت
.................................................... 

 

4-  
 تادحولا لخد مصخ دعب راقعلل يقیقحلا لخدلا لمجم ىلا )GPI( عقوتملا لخدلا لمجمُ ریشُی
 .نامتئلاا رئاسخو ةرغاشلا
...................................................................................................................:حیحصت
................................................ 

 

5-  

 يذلا يلاملا غلبملاب ةنراقم نیرجأتسملا نم ھعمج متی يذلا لاملا غلبم وھ يداصتقلاا لاغشلإا
 .عقاولا يف ھعمج نكمی
 :حیحصت 
.............................................................................................................................
...................................... 

 

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 غلبمب )%90 لاغشلاا ةبسن( ققش 9 طقف  ریجأت متو ققش 10 نم نوكتی راقع رمثتسم كلتمی  /1
 ةبسن غلبت مك .ریال 180,000 ةیلیغشتلا فیراصملا لمجمُ .ةدحاولا ةقشلل ریال 40,000 يونس راجیا
 ؟ةیلیغشتلا فیراصملا

 .%45 -أ
 .%10 -ب
 .%90 -ج
 .%50 -د

 
 نمو ةنس ةدمل ریال 160,000 ب هریجأتب ماقو ریال 2,000,000 ھتمیق راقع ءارشب رمثتسم ماق /2
 ؟ رمثتسملل يلامسأرلا حبرلا دئاع لدعم غلبی مك .ریال 2,10,000 ةمیقـــب ھعیبب ماق مث

  .%5 -أ
 .%8 -ب
 .%13 -ج
 .%3 -د
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 :ةیلامسأرلا ةنزاوملا قرط نم /3

 .ةیلاحلا ةمیقلا يفاص -أ
 .يلخادلا دئاعلا لدعم -ب
 ةیحبرلا رشؤمُ -ج
 .قبس ام لك-د

 

 : اھنأ دادرتسلاا ةرتف ةقیرط تایباجیا نم /4
 .دوقنلل ةینمزلا ةمیقلا رابتعلاا نیعب ذخأت -أ

 .عورشملا تاقفدت لماك رابتعلاا نیعب ذخأت -ب
 .عورشملا ةلویس ةجردل رایعم ربتعت -ج
 .عورشملا ةیحبرل رایعم ربتعت -د

 

 :اھنوكب دادرتسلاا ةرتف ةقیرط نع ةموصخملا دادرتسلاا ةرتف ةقیرط فلتخت /5
 عورشملا تاقفدت لماك رابتعلاا نیعب ذخأت -أ

 دوقنلل ةینمزلا ةمیقلا رابتعلاا نیعب ذخأت -ب
 .ةیدقنلا تاقفدتلا نع دمتعت -ج
 .ةیبساحملا حابرلأا ىلع دمتعت -د

 

 :يلاتلا نیرمتلا ةلئسأ ىلع بجأ :ثلاثلا ءزجلا
 ةیدقنلا تاقفدتلاو راقعلا ةفلكت .ةئزجت لحم 20 نم نوكتی يراجت راقع ءارش يف رمثتسم بغری
 :يلاتلاك يھ ةیلبقتسملا

 .ریال نویلم 12 راقعلا ءارش ةفلكت -
 ریال 50,000  :بتكملل عقوتملا يونسلا راجیلاا طسوتم -
 %90 لاغشلاا ةبسن -
 مث ةثلاثلاو ةیناثلا نیتنسلا يف %2 ةبسنب )NOI( راقعلل يلیغشتلا لخدلا يفاص ومنی نأ عقوتی -

 .ةیاھنلا ام ىلا %5 ةبسنب مث ةسماخلاو ةعبارلا تاونسلل %3 ةبسنب
 ھعیب متی مث تاونس 5 راقعلاب ظافتحلاا ةرتف -
 دوجو عم ةلمسرلا ةقیرطب ةسماخلا ةنسلا ةیاھن يف )عیبلا نمث( راقعلل ةیقبتملا ةمیقلا ریدقت متی -

 .عیبلا نمث  نم %4 ب ردقت عیب فیلاكت
 .%15 يراقعلا رامثتسلاا ىلع بولطملا دئاعلا لدعم -
 :بولطملا
 عورشملل ةیلاحلا ةمیقلا يفاص باسح )1(
 عورشملل يلخادلا دئاعلا لدعم باسح )2(
 ؟لا مأ راقعلا ءارشب رمثتسملا حصنت لھ )3(
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 ةیراقعلا تارامثتسلاا عیونتو ظفاحملا ةیرظن :يناثلا لصفلا

 

 

 

 ؟ةثیدحلا ةظفحملا ةیرظن فرع -1
 
 
 
 

 

 

 
 

 ؟ةیرامثتسلاا ةظفحملا رطاخم صیلقت متی فیك -2
 

 

 

 

 

 

 
  

2 بیردت   
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...........................................
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 ةرطاخملاو دئاعلا .6 
 دكأتلا مدع فورظو ةرطاخملا فورظ .1.6

 فورظ نیب ةقرفتلا رمثتسملا ىلع بجی يراقعلا رامثتسلاا ةظفحم ءانبو يراقعلا رامثتسلاا مییقت لبق
 ىلع رمثتسملا نأ )Conditions of Risk( رطاخملا فورظب دصقُی .دكأتلا مدع فورظو ةرطاخملا

 لك عوقول ددحم لامتحا عضو عیطتسی ھنأو لبقتسملا يف ثدحت نأ نكمی يتلا داصتقلاا تلااح ةفاكب ملع
 ىلع نوكی دق رمثتسملا نأ اھب دصقُیف )Conditions of Uncertainty( دكأتلا مدع فورظ امأ .ةلاح
 عوقول  ددحم لامتحا عضو عیطتسی لا ھنكلو لبقتسملا يف ثدحت نأ نكمی يتلا داصتقلاا تلااح ةفاكب ملع
 رمثتسملا ةردق ىدم وھ دكأتلا مدع فورظو رطاخملا فورظ نیب يساسلاا قرفلا ناف يلاتلابو .ةلاح لك
 .ةیلبقتسملا ثادحلأل يلامتحلاا عیزوتلا ریدقت ىلع
  :لاثم
 نیتلاح دوجو ضارتفا ىلع )ينكسو يبتكم( ةیلاتلا ةیراقعلا تارامثتسلال ةعقوتملا دئاوعلا ضرتفنل
 .ضافخنا وأ عافترا :لبقتسملا يف قوسلل نیتنكمم

 لامتحلاا قوسلا ةلاح
 ةعقوتملا دئاوعلا

 يبتكم ينكس
 %15 %10 %40 عافترا
 %4 %8 %60 ضافخنا

 
 دكأتلا مدع فورظ وأ رطاخملا فورظ ةلاح يف رمثتسملا لھ -1
 يبتكملا رامثتسلااو ينكسلا رامثتسلال عقوتملا دئاعلا وھ ام -2

 :لحلا
 بسح يراقع رامثتسا لكل ددحم لامتحا عضو ىلع رداق ھنلأ رطاخملا فورظ ةلاح يف رمثتسملا -1

 .قوسلا فورظ
 %8.8 =0.088 = )0.08×0.6( + )0.1× 0.4( = ينكسلا رامثتسلال عقوتملا دئاعلا -2

 %8.4 =0.084 = )0.04×0.6( + )0.15× 0.4( = يبتكملا رامثتسلال عقوتملا دئاعلا
 

 اھسایق و رطاخملا فیرعت .2.6
 تارامثتسلاا نم دئاعلا نأ لامتحا يأ ،تاعقوتلا ققحت مدع لامتحا اھنوكب )Risk( رطاخملا فیرعت نكمی
 رابتعلاا نیع يف اھذخا نكمی يتلا ةمھملا رطاخملا نم ددع كانھو .ةعقوتملا دئاوعلا نع فلتخی ةیلعفلا

 )رصحلا سیلو لاثملا لیبس ىلع(رطاخملا هذھ لمشتو .اھطیطختو ةیرامثتسلاا تارارقلا ذاختا دنع
 رطاخم ،مخضتلا رطاخم ،ةلمعلا رطاخم ،ةدئافلا راعسا رطاخم ،دادسلا مدع رطاخم ،قوسلا رطاخم
 ...ةلویسلا
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 )Standard deviation( يرایعملا فارحنلاا .1.2.6
 )Variance( نیابتلل يعیبرتلا رذجلا وھو )( يرایعملا فارحنلااب رامثتسلاا رطاخم ةجرد ساقُت

 

 

 عقوتملا دئاعلا :
 تلاامتحلاا :)(

)n(: ةنكمملا تلااحلا ددع 
  :لاثم
 .)ينكسو يبتكم( قباسلا لاثملا نم ةیراقعلا تارامثتسلال يرایعملا فارحنلاا بسحأ
 :لحلا
 ينكسلا رامثتسلال يرایعملا فارحنلاا

 

 يبتكملا رامثتسلال يرایعملا فارحنلاا
 

 
 )The coefficient of Variation; CV( فلاتخلاا لماعم .2.2.6

 .)يرایعملا فارحنلاا(رطاخملا ةجردب ةنراقم )عقوتملا دئاعلا( دئاوعلا ددشت ةجرد فلاتخلاا لماعم سیقت
 دئاعلا ثیح نم ةفلتخملاو ةلقتسملا تارامثتسلاا نم دیدعلا نیب ةنراقملا دنع فلاتخلاا لماعم  ةیمھأ نمكت
 دئاعلا نم ةدحو لكل رطاخملا ةجرد نع ربعی ھنوكب فلاتخلاا لماعم جتان لیلحت نكمیو .رطاخملاو
 .عقوتملا

ED =

~L

7(S)
 

7(S): عقوتملا دئاعلا 
  :لاثم
 رطاخملا ةجرد بسح اھفینصتو )بو أ( ةیلاتلا ةیراقعلا تارامثتسلال فلاتخلاا لماعم باسح بولطملا

 فارحنلاا عقوتملا دئاعلا تارامثتسلاا
 يرایعملا

 %23.58 %20.45 )أ( رامثتسا
 %11.82 %1.7 )ب( رامثتسا
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 :لحلا
 

 فینصتلا فلاتخلاا لماعم تارامثتسلاا

 1 1.5 )أ( رامثتسا
 2 6.95 )ب( رامثتسا

 
  طابترلاا و  ریاغتلا .3.2.6

 .امھضعب عم نیلوحتم رییغت رادقمل سایقم وھ )Covariance coefficient; COV(ریاغتلا لماعم
 سكع ناریغتی امدنع ةبلاس نوكتو ،ضعبلا امھضعب عم نلاوحتم ریغتی امدنع ةبجوم ریاغتلا ةمیق نوكت
 :يلاتلا وحنلا ىلع )A ; B( نینثا نیلوحتم نیب ریاغتلا ةلداعم ةباتك نكمی .ضعب

 
 )نیلوحتم( نیریغتم نیب طابترلاا ةجرد سیقت ) ;ρ Correlation coefficient( طابترلاا لماعم
 امدنع .)( حیحص دحاو بجومو حیحص دحاو بلاس نیب طابترلاا لماعم قاطن حوارتیو

 لماعم ةلداعم ةباتك نكمی .نیریغتملا نیب ةقلاع دوجو مدع ينعی اذھف رفصل ایواسم طابترلاا لماعم نوكت
 :يلاتلا وحنلا ىلع )A ; B( نینثا نیلوحتم نیب طابترلاا

�Ä,Å =
ÇÉÑ	(Ä,Å)

ÖÜ	Öá

 

 )Diversification(  عیونتلا .3.6
 عیزوت( ةظفحملا ءانب نإف ،ھب ةطیحملا رطاخملا ىوتسمو ينمزلا هراطإو رامثتسلاا فدھ مھف ىلإ ةفاضإ
 لوصلأا تائف نم ةعومجم رایتخا ةظفحملا ءانب لمشیو  .حجانلا رامثتسلال ةماھ ةیجیتارتسا يھ )لوصلأا
 لوصلأا تائف لمشتو .رامثتسلاا فادھأ قیقحتل لوصلأا تائف نم ةئف لكل لاملا رادقم صیصختو ةفلتخملا
 )... رامثتسلاا قیدانصو ةیملاسلاا كوكصلاو تادنسلاو مھسلأا( ةیلاملا قارولأاو ةیدقنلا تارامثتسلاا
 يف رامثتسلاا لثم( رطاخملا ةیلاخ تارامثتسلااو )تارھوجملاو بھذلا( ةسیفنلا نداعملاو تاراقعلاو
 نیب تادوجوملا عیزوت ةیفیك نأشب رمثتسملا هذختی رارق وھ لوصلأا عیزوت رارق .)...ةنیزخلا تانوذأ
 فدھلا سكعت ةفلتخم بسنب ھلوصأ رمثتسم لك صصخی كلذل ةجیتنو .ةدوجوملا ةیرامثتسلاا تارایخلا
  .رطاخملا ةجردل ھلمحت بسحو ھتارامثتسا نم
 ةظفحملا مدقت .ةظفحملا يف اھنیمضت متیل ةددحم لوصأ رایتخا ىلع ةیرامثتسلاا ةظفحملا ءاشنإ دمتعی
 ةظفحملا عیونت نم يسیئرلا فدھلاو .عقوتملا دئاعلل رطاخملا نم ىوتسم ىندأو عقوتم دئاع ىلعأ ةلاعفلا
 جذومن دادعإ نكمیو .رطاخملا نم لوبقم ىوتسم عم عقوتملا دئاعلا يف دیزت ةیرامثتسا ةظفحم نیوكت وھ
 دئاوعلا تاعقوتو ةیخیراتلا تانایبلا ىلع دامتعلاا للاخ نم اھرطاخمو عقوتملا ةظفحملا دئاع دیدحتل
 .ىلثملا ةظفحملا رایتخلا ةلیسو دادعإ نكمی يلاتلابو ،ةیلبقتسملا
 
 نأ اھنأش نم ةقیرطب ةدحاو ةیرامثتسا ةظفحم يف ةفلتخملا لوصلأا تائف نم جیزم ينعی ةظفحملا عیونت
 )عیونتلا( لوصلأا ةدع يف رامثتسلال لاوملأا عیزوت ربتعی .دئاعلا ىلع ظفاحتو ةظفحملا رطاخم نم للقت

11 , +££- BAr

( ) ( )( ) ( )( )å
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-´-==
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 .عقوتملا لخدلاو رمثتسملا لاملا سأر ةیامحو اھنم دحلا وأ ةفلتخملا رطاخملا ىلع ءاضقلا قرط ىدحأ
 لماعم ناك املكف .ةیرامثتسلاا ةظفحملل ةنوكملا لوصلأا نیب طابترلاا لماعم ىلع دیجلا عیونتلا دمتعیو
 نیح يف .ةظفحملل ةیلكلا رطاخملا لقتو دیج ةظفحملا عیونت ناك املك )1-( نم بیرقو بلاس طابترلاا
 رطاخم نوكتو ئیس ةظفحملا عیونت ناك املك )1+( يواسم وأ بیرقو بجوم طابترلاا لماعم ناك املك
 .ةعفترم ةظفحملا

 

 )Modern Portfolio Theory; MPT( ةثیدحلا ةظفحملا ةیرظن .7
 )Mean-Variance Analysis( نیابتلاو طسوتملا لیلحت مسابً ابلاغ ةثیدحلا ةظفحملا ةیرظن فرعُت
 كولسلا عقوت نمً لادب ھتظفحم ءاشنإ دنع اھعبتی نأ رمثتسملا ىلع يغبنی يتلا كولسلا دعاوق نم ةدعاق مدقتو
 .تارامثتسلاا ةرادإ ملاع يف ةروث )MPT( ةثیدحلا ةظفحملا ةیرظن ربتعت .ةدح ىلع رمثتسم لكل يلعفلا
 ةنس يف )Harry Markowitz( زتیوكرام يراھ فرط نم ةثیدحلا ةظفحملا ةیرظن میدقت متو

 دئاوعلا تتشت نم رامثتسلاا رطاخم سایق متیف رطاخملا لیلقتو دئاعلا میظعت أدبم ىلع زكرت يتلاو1958
 عقوتملا دئاعلا طسوتم باسح متی .يرایعملا فارحنلاا مادختساب  كلذو رامثتسا لكل دئاعلا طسوتم نع
 عقوتملا دئاعلا نزو متی .نمزلا نم ةرتف ىدم ىلع رایخ لكل يضاملا دئاعلا مادختساب يرامثتسا رایخ لكل
 ةیلمعلا هذھ متت .اھلمكأب ةظفحملا دئاع ىلإ لصوتلل رامثتسا لك نم دئاعلا فاضی مث يرامثتسا لیدب لك نم
 .نكمم دح ىصقلأ دئاعلا میظعت متی ىتح ةیبسن نازوأ ةدع ةبرجت للاخ نم
 

 ةیرامثتسلاا ةظفحملا دئاوع .1.7
 ساقُت .رامثتسا لكل ةعقوتملا دئاوعلل )نوزوملا( حجرملا طسوتملا وھ ةیرامثتسلاا ةظفحملل عقوتملا دئاعلا

 :ةیلاتلا ةلداعملا لامعتساب ةیرامثتسلاا ةظفحملا دئاوع
 

7àSâäãåçäéLäè = [ë$ × 7(S$)] + [ë& × 7(S&)] + ⋯+ [ëJ × 7(SJ)] 
 

 SâäãåçäéLä : ةظفحملل عقوتملا دئاعلا 
)ëL(:  ةظفحملا يف يرامثتسا لصأ لك نازوأ 
E(SL): لصأ لكل عقوتملا دئاعلا 

 
  :لاثم
 رامثتسا نیب ةعزوم ریال نویلم 10 اھتمیق ةیراقع ةیرامثتسا ةظفحمل عقوتملا دئاعلا باسح بولطملا

 رامثتسلال عقوتملا دئاعلا .ریال نویلم 3 ةمیقب ينكس يراقع رامثتساو ریال نویلم 7 ةمیقب يراجت يراقع
 .%12 ينكسلا رامثتسلال عقوتملا دئاعلا %20 يراجتلا
 :لحلا
ë  ( %70 ةظفحملا يف يراجتلا رامثتسلاا نزو

$
ë  ( %30 ينكسلا رامثتسلااو ) 

&
 (. 

 %17.6 يواسی ةیرامثتسلاا ةظفحملا دئاع
7àSâäãåçäéLäè = [0.7 × 0.2] + [0.3 × 0.12] = 0.176 = 17.6% 
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 ةیرامثتسلاا ةظفحملا رطاخم .2.7
  .)طابترلاا لماعم( ةظفحملا يف لوصلأا دئاوع نیب ةقلاعلا ىلع ةیرامثتسلاا ةظفحملا رطاخم دمتعت
 :ةیلاتلا ةلداعملا لامعتساب )نیرامثتسا نم ةنوكتم( ةیرامثتسلاا ةظفحملا رطاخم ساقُت

 

 
 عومجم يواست ةظفحملا رطاخم نا امب عیونتلا نم ةعفنم يأ كانھ سیل :)î 1+=( تناك اذا -

 .ةدح ىلع مھس لك رطاخم
~ïäãåçäéLä = |ë$~$ + ë&~&| 

 
 ةعفنملا هذھ عفترتو )ةظفحملا رطاخم لیلقت( عیونتلا ةیلمع نم ةعفنم دجوت :) î 1>( تناك اذا -

 .ةبلاس ةقلاعلا تناك املك
~ïäãåçäéLä < |ë$~$ +ë&~&| 

 
 يرایعملا فارحنلاا( ةظفحملا رطاخمو عیونتلا نم يوصق ةعفنم دجوت :)î 1-=( تناك اذا -

 رفص يواسی )ةظفحملل
~ïäãåçäéLä = 0 

  :لاثم
 5 ةمیقب )يبتكم( يراجت يراقع رامثتسا نیب ةعزوم ریال نویلم 10 اھتمیق ةیراقع ةیرامثتسا ةظفحم
 رامثتسلال عقوتملا دئاعلا .ریال نویلم 5 ةمیقب )ةئزجت تلاحم( يراجت يراقع رامثتساو ریال نویلم
 )ةئزجت تلاحمو يبتكم( رامثتسا لكل يرایعملا فارحنلاا   .%14 يواسی ةئزجتلا تلاحمو يبتكملا
 .0.75 يواست امھنیب طابترلاا لماعمو %20 يواسی
 :بولطملا

 ةیرامثتسلاا ةظفحملل عقوتملا دئاعلا باسح -1
 ةیرامثتسلاا ةظفحملل )رطاخم( يرایعملا فارحنلاا -2

 :لحلا
 %50 يواسی ةئزجتلا تلاحمو يبتكملا رامثتسلاا نزو

 %14 يواسی ةیرامثتسلاا ةظفحملا دئاع -1
7àSâäãåçäéLäè = [0.5 × 0.14] + [0.5 × 0.14] = 0.14 = 14% 

 %18.7 يواست ةیرامثتسلاا ةظفحملا رطاخم -2
 

 
   يلثملا ةرطخلا ةظفحملاو ةؤفكلا ةظفحملا .3.7

 )Efficient portfolio(  ةؤفكلا ةظفحملا .1.3.7
 ،ةیلام قاروأ( ةیرامثتسلاا لوصلاا نم ةعومجم نم ةنوكتملا ةظفحملا يھ ةؤفكلا ةظفحملا

 ةظفحملا يھ ةؤفكلا ةظفحملا كلذك .رطاخملا نم ددحم يوتسمل ةبسنلاب دئاع يصقا مدقت يتلا)...تاراقع
 تسیل( ةیدرفلا تارامثتسلاا نأ ةظحلاملا بجی .ددحم دئاع يوتسمل رطاخملا نم ىندلأا دحلا مدقت يتلا

211221
2
22

2
11 2 ssrsss WWWWportfolio ++=

%7.18187.02.02.075.05.05.02205.0205.0 2
22 ==´´´´´+´+´=portfolios
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 نأ نكمی يتلا رامثتسلاا ةظفحم صخی ةءافكلا حلطصم نأ لب ةؤفك نوكت نأ نكمی لا )ةظفحم راطا يف
 .)Efficient Frontier( ةءافكلا لاجم نوكت ةؤفكلا ظفاحملا ةعومجم .ةؤفك ریغو  ةؤفك  نوكت

 
 ةظفحملا ةءافك لاجم :6 لكشلا

 
 

 )Optimal risky portfolio( يلثملا ةرطخلا ةظفحملا .2.3.7
 ةیرامثتسلاا )لئادبلا وا( صرفلا لاوأ فیرعت بجی يلثملا ةرطخلا ةظفحملا فیرعتل
 Capital( لاملا سأر عیزوت طخو )Opportunity Set of Risky Assets(رطاخمب

allocation Line(. ةیرامثتسلاا لئادبلاو تارایخلا ةعومجم لثمت رطاخملا تاذ ةیرامثتسلاا لوصلأا 
 طخ فیرعت نكمی نیح يف.)رطاخملا ةیلاخ ةیرامثتسلاا تارایخلا داعبتسا متی( رطاخم ىلع يوتحت يتلا
 تانوذأ لثم( رطاخملا نم يلاخ لصأ نم ةنوكتملا ةیرامثتسلاا لئادبلا ةعومجم ھنوكب لاملا سأر عیزوت
 .)ةیلاملا قارولااو تاراقعلا لثم(رطاخمب ةیرامثتسا لوصأو )ةنیزخلا
 لئادبلاو تارایخلا ةعومجمو لاملا سأر عیزوت طخ نیب ءاقتلا ةطقن لثمت ىلثملا ةرطخلا ةظفحملا
 )ةیلاثملا وأ( يلثملا ةظفحملاب ةظفحملا هذھ يمست .)ةءافكلا لاجم( رطاخم ىلع يوتحت يتلا ةیرامثتسلاا

  .)7 لكشلا( لاملا سأر عیزوت طخب اھزواجت متی ملو ةءافكلا لاجمل يمتنت يتلا ةدیحولا ةظفحملا اھنلأ
 

0 

 ب

 أ

يرایعملا فارحنلاا  

عقوتملا دئاعلا
 

 يندا تاذ ةظفحم
يرایعم فارحنا  

 ةءافكلا لاجم
 يوتحت ظفاحمل

ةرطخ لوصلأ   

  )بو أ( ةؤفك ظفاحم

ةءافكلا لاجم  
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 يلثملا ةرطخلا ةظفحملا دیدحت :7 لكشلا

 

 ;Capital Asset Pricing Model( ةیلامسأرلا لوصلأا ریعست جذومن .8
CAPM( 

 لا ھنكلو .طقف )لوصلأا( ةیرامثتسلاا ةظفحملا ءاشنإ دنع رمثتسملل دیفم ةرطاخملاو دئاعلا لیلحت ربتعی
 عقوتل جذومن جاتنتسا ىلإ ىدأ اذھو ،رمثتسملل اھرطاخمو لوصلأا دئاوع نیب ةدوجوملا ةقلاعلا حضوی
  .ةیلامسأرلا لوصلأا ریعست جذومنب ىمسی ةیلبقتسملا تاداریلاا
 ریغلا رطاخملاو ةمظتنملا رطاخملا میھافم باعیتسا ةیادبلا يف بجی ةیلامسأرلا لوصلاا ریعست جذومن مھفل
  .ةمظتنم

 ةیلمع درجمب اھتلازا نكمی لا يتلا رطاخملا يھ  (Systematic Risk)ةمظتنملا رطاخملا -
 كلذك اھیلع قلطیو ) Non Diversifiable Risk( عیونتلل ةلباق ریغ رطاخم يھف عیونت
 .قوسلا رطاخم وأ );Beta-risk)  β اتیب رطاخم

 درجمب اھتلازا نكمی يتلا رطاخملا يھ )Unsystematic Risk( ةمظتنم ریغلا رطاخملا -
 ةكرشلاب ةصاخ رطاخم يھو عیونت ةیلمع

 ةمظتنم ریغلا رطاخملا + ةمظتنملا رطاخملا =رطاخملا يلامجا
 

 لصلاا ةیساسح ةجرد سیقتو )beta coefficient( اتیب لماعم لامعتساب ةمظتنملا رطاخملا ساقت
 :ةیلاتلا ةلداعملاب اھباسح متیو قوسلا رطاخم عم )ةیلاملا ةقرولا( يرامثتسلاا

 
 ةیلاملا ةقرولاو قوسلا ةظفحم نیب ریاغتلا :)(
 قوسلا ةظفحم نیابت :)(

 

Mi R,Cov(R

)Var(RM

رطاخمب ةیرامثتسلاا صرفلا  

لاملا سأر عیزوت طخ  

0 

يلثملا ةرطخلا ةظفحملا  

يرایعملا فارحنلاا   

عقوتملا دئاعلا
  

)Var(R
)R,Cov(R

M

Mi
i =b
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 قوسلا عم كرحتی مھسلا ناك اذاف .قوسلاب لصتی امیف ةیلاملا ةقرولا رطاخمل سایقم اتیب لماعم ربتعی
 يذلا مھسلا نإف يلاتلابو ،)1+( حیحص دحاو قوسلل اتیب لماعم يواسیو .اتیب لماعم يف سكعنی كلذف
 .حیحص سكعلاو قوسلا نم )رطاخم(ً ابذبذت رثكأ نوكیس دحاو نم ربكأ اتیب لماعم ھل نوكی
 :اھمھأ تایضرف ةدع ىلع ةیلامسأرلا لوصلاا ریعست جذومن دمتعی 

      )قوسلا ةظفحم( ةرطخلا لوصلأا ةظفحم سفن نوكلتمی نیرمثتسملا عیمج -
 يلثملا ةرطخلا ةظفحملا لثمتو قوسلا يف اعًونت رثكلأا ةظفحملا يھ قوسلا ةظفحم -
  ةءافكلا لاجم ىلع قوسلا ةظفحم دجوت -
 )رطاخم لقاو دئاع ىلعأ اھیدل يتلا ةظفحملا راتخی( ةینلاقعلاب زیمتی يذلا رمثتسملا -
 .قوسلا يف نیرمثتسملا لك يدل تاعقوتلا سناجت -

 
 لوصلاا ریعست جذومن نوناق قیبطتب )ةیلام ةقرو لاثم( ددحم رامثتسلا بولطملا دئاعلا لدعم باسح نكمی
 :يلاتلا ةیلامسأرلا

7(SL) = Hç + òL × ô7àSö − Hçèõ 

7(SL):  ةیلاملا ةقرولل عقوتملا دئاعلا 
)Hç(: رطاخملا نم يلاخلا دئاعلا لدعم 

7(Sö):  قوسلا ةظفحمل عقوتملا دئاعلا 
)òL(: اتیب لماعم )ةمظتنملا رطاخملا( 

 
 رطاخم ةجرد ىلع يوتحی رامثتسلال عقوتملا دئاعلا نأ ةیلامسأرلا لوصلاا ریعست جذومن ةلداعم نم ظحلان
 رطاخملا ةجرد عافترا عم عفترت يتلاو رطاخملا ةولاع ھیلا افاضم رطاخملا نم يلاخلا دئاعلا لدعم يواست
 تعفترا املكف .رطاخملا ةجردو عقوتملا دئاعلا نیب ةیدرط ةقلاع دجوت ھنا كلذك ظحلان .)اتیب لماعم(
 يطعی ةیلامسأرلا لوصلاا ریعست جذومن نأ ةراشلاا بجت .بولطملا دئاعلا لدعم عفترا رطاخملا ةجرد
 .عیونتلا ةیلمعب اھتلازا نكمی ةمظتنم ریغلا رطاخملا نلا ةمظتنملا رطاخملل ةبسنلاب طقف )دئاع( ةافاكم
  :لاثم
 ةجردم ةیراقع ةكرش مھسل اتیب لماعمو %12.6 قوسلا دئاع ،%4 يواسی ةنیزخلا تانوذأ ىلع دئاعلا
 ؟ةیلامسأرلا لوصلأا ریعست جذومن لامعتساب ةكرشلا مھس ىلع بولطملا دئاعلا لدعم وھام )1.3( يواسی
 :لحلا
 %15.83 = ةیلامسأرلا لوصلأا ریعست جذومن لامعتساب ةكرشلا مھس ىلع بولطملا دئاعلا لدعم

7(SL) = 4%+ 1.3 × (12.6%− 4%) = 15.18% 

 

 ةیرامثتسلاا ةظفحملا ءادأ مییقت .9
 ءادأ سایق ةلحرم يتأت ،رطاخملا لیلقتل عیونتلا ةلحرم دعبو ةحاتملا ةیرامثتسلاا لئادبلا رایتخاو دیدحت دعب
 موقیسو ادیج اھؤادا ناك اذا ةیرامثتسلاا ةظفحملاب رمثتسملا ظفتحی نأ يعیبطلا نمو .ةیرامثتسلاا ةظفحملا
 يف ةرطاخملاو دئاعلا رابتعلاا نیعب ذخلأا بجی ءادلاا مییقت دنعو .ائیس اھؤادا ناك نإ عیونتلا ةداعا ةیلمعب
 اھمھأ نمو ةیرامثتسلاا ةظفحملا ءاد أ مییقتل اھیلع دامتعلاا نكمی سییاقملا نم دیدعلا دجوی .تقولا سفن
  Jensen( افلأ نسنج و  )Trynor 1965( رونیرت رشؤمو ) 1964Sharpe( براش رشؤم

Alpha 1968(. 
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 )1964(  براش رشؤم ..91
 ةظفحملل ةیلكلا رطاخملا سایق ساسأ ىلع ةیرامثتسلاا ةظفحملا ءادأ سایقل رشؤم براش مایلیو مدق
 يلاتلابو .ةمظتنم ریغلا رطاخملاو ةمظتنملا رطاخملا عومجم لثمُی يذلاو يرایعملا فارحنلاا مادختساب
 تادحو نم ةدحو لك لباقم ةیرامثتسلاا ةظفحملا ھققحت يذلا يفاضلاا دئاعلا سیقی براش رشؤم ناف
 سفن تاذ لوصلأا نم ةنوكتملا ظفاحملا مییقتل  براش رشؤم مادختسا متی امك .ةظفحملل ةیلكلا رطاخملا
 .) طقف كوكص وأ طقف مھسأ( ةعیبطلا

 

SïäãåçäéLä:  ةظفحملا دئاع 
)Hç(: رطاخملا نم يلاخلا دئاعلا لدعم 
 )~âäãåçäéLä(: ةظفحملل ةیلكلا رطاخملا 

 
  :لاثم
 لدعمو %15 )يرایعملا فارحنلاا( رطاخملا  ةجردو %12 يراقع رامثتسا قودنص دئاع ناك اذا
 .%66.7 يواسی براش رشؤم بسح قودنصلا دئاع ناف %2 رطاخملا نم يلاخلا دئاعلا
 

 )1965( رونیرت رشؤم .9.2
 ربع اھتلازا تمت ةمظتنملا ریغ رطاخملا نأ امب ةمظتنملا رطاخملا ىلع طقف دمتعی رشؤم رونیرت مدق
 نع اضوع اتیب لماعم مادختساب ةمظتنملا رطاخملا ىلع طقف دامتعلاا متی يلاتلابو  .ةدیج عیونت ةیلمع
 .رطاخملا نم ةدحو لكل دئاعلا رونیرت رشؤم سیقی .ةیلكلا رطاخملا

 

SïäãåçäéLä:  ةظفحملا دئاع 
)Hç(: رطاخملا نم يلاخلا دئاعلا لدعم 
 )βL(: ةظفحملل ةمظتنملا رطاخملا )ةیلاملا ةقرولل وأ( 

  :لاثم
 نم يلاخلا دئاعلا لدعمو 1.4 )اتیب( ةمظتنملا رطاخملا ةجردو %12 ةیرامثتسا ةظفحم دئاع ناك اذا
 .7.14 يواسی رونیرت رشؤم بسح ةیرامثتسلاا ةظفحملا دئاع ناف %2 رطاخملا

 

 )1968( افلأ نسنج .9.3
 نیب قرفلا باسح ىلع دمتعیو ،" افلأ نسنج ”يمسی ةیرامثتسلاا ةظفحملا ءادأ سایقل ارشؤم نسنج مدق
 :نیرادقم

	SïäãåçäéLä  :يفاضلإا دئاعلا رادقم لثمی لولأا رادقملا - − Hù  
òL قوسلا رطاخم ةولاع نع ربعیو يناثلا رادقملا - × à7(Hû − Hù)è 

portfolio
rfportfolioRSR

 
 
s

-
=

i

rfportfolioRTR
b

-
=
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 :وھ افلأ نسنج رشؤم ناف يلاتلابو
ü = SïäãåçäéLä	 − [Hù + òL × (	H† −	H°	)] 

 
 ناك اذإ امأ .ابلاس رشؤملا ناك ول ائیس نوكیو ابجوم افلأ نسنج ناك ول ازاتمم ةظفحملا ءادأ نوكی
 .قوسلا دئاع عم ةظفحملا دئاع ىواستی ثیح نزاوتلا دئاع لدعم ىلإ كلذ ریشیف رفصلل ایواسم
 يف ظفاحملاو ةیلاملا قارولاا دئاوع سایقل رونیرت رشؤمو افلأ نسنج رشؤم لامعتسا نكمی :ةظحلام
 .ةیرامثتسلاا ظفاحملا ءادأ سایقل طقف لمعتسی براش رشؤم نا نیح
 
 
  :لاثم

 %8 قوسلا دئاع لدعم ،1.4 )اتیب(  ةمظتنملا رطاخملا  ةجرد ،%12  ةیرامثتسا ةظفحم دئاع ناك اذا
 :افلأ نسنج بسح  ةیرامثتسلاا ةظفحملا دئاع ناف %2 رطاخملا نم يلاخلا دئاعلا لدعمو

ü = 12%− à2%+ 1.4 × (8%− 2%)è = 1.6% 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 يراقعلا رامثتسلال يمكلا لیلحتلاو يضارلأا تایداصتقا– 109 جھنملا :ةیبیردتلا داوملا ةبیقح
 
 

87 

 ةیراقعلا تارامثتسلاا عیونتو ظفاحملا ةیرظن :يناثلا لصفلا نیرامت

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

1-  
 ةظفحملل ةیلكلا رطاخملا ىلع دمتعی ةیرامثتسلاا ةظفحملا ءادأ سایقل رونیرت رشؤمُ
...................................................................................................................:حیحصت
........................................... 

 

2-  
 .ظفاحملاو ةیلاملا قارولاا دئاوع سایقل )1964( براش رشؤم لامعتسا نكمی
 :حیحصت
.............................................................................................................................
................................... 

 

3-  
 .ةمظتنملا رطاخملل ةبسنلاب طقف )ةولاع( دئاع مدقُی ةیلامسأرلا لوصلاا ریعست جذومن
...................................................................................................................:حیحصت
.................................................... 

 

4-  
 .)1+( حیحص دحاو يواست اتیب لماعم يلاملا قوسلل 
 :حیحصت
.............................................................................................................................
........................................ 

 

5-  
 .ةدح ىلع رامثتسا لك رطاخمل حجرملا طسوتملا يواسُت ةیرامثتسلاا ةظفحملل ةعقوتملا رطاخملا
 
...................................................................................................................:حیحصت
..................................... 

 

 
 :ةیلاتلا ةلئسلأل ةحیحص ةدحاو ةباجإ رتخا :يناثلا ءزجلا
 :يمست ةدیج عیونت ةیلمع ربع اھیدافت نكمی يتلا رطاخملا /1

 .ةظفحملا رطاخم -أ
 .قوسلا رطاخم -ب
 .ةمظتنملا رطاخملا -ج
 .ةمظتنم ریغلا رطاخملا -د

 
 :يمسُی نیریغتم نیب طابترلاا ةجردل يئاصحا سایقم /2

  .طابترلاا لماعم -أ
 .اتیب لماعم -ب
 .يرایعملا فارحنلاا -ج
 .فلاتخلاا لماعم -د
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 :مھسلل اتیب لماعم عافترا دنع /3
 .ةمظتنم ریغلا رطاخملا عفترت -أ

 .ةمظتنم ریغلا رطاخملا ضفخنت -ب
 ةمظتنملا رطاخملا ضفخنت -ج
 .ةمظتنملا رطاخملا عفترت -د

 
 ،%6 رطاخملا نم يلاخلا دئاعلاو %10 قوسلا ىلع دئاعلا ،0.9 يواسی مھسلل اتیب لماعم ناك اذا /4
 :يواسی ةیلامسأرلا لوصلاا ریعست جذومن بسح مھسلل دئاعلا ناف

 .%3.6 -أ
 .%14 -ب
 .%9 -ج
 .%9.6-د

 
 :امھنیب طابترلاا لماعم ناك اذا نیعورشم نم نوكتت ةیرامثتسا ةظفحم عیونت ةیلمع دئاوف مدعنت /5
 رفصل ایواسم -أ

 دحاو بجومل ایواسم -ب
 .دحاو بلاسل ایواسم -ج
 .دحاو بجومو رفص نیب -د
 
 :ةیلاتلا نیرامتلا ىلع بجأ :ثلاثلا ءزجلا
 1 نیرمتلا

 :يراقع رامثتسا تاكرشل نیمھس نم ةنوكتم ةیرامثتسا ةظفحمل ةیلاتلا تامولعملا ضرتفنل
 

 اتیب لماعم يرایعملا فارحنلاا مھسلأا

 0.5 %40 "أ" مھس
 1.5 %20 "ب" مھس

 
 ؟رطاخم ةجرد ىلعأ ھیدل يذلا مھسلا وھ ام -1
 ؟ةمظتنم رطاخم ةجرد ىلعا ھیدل يذلا مھسلا وھام -2
 ؟ةمظتنم ریغ رطاخم ةجرد ىلعا ھیدل يذلا مھسلا وھام -3
 .ةیلامسأرلا لوصلاا ریعست جذومن بسح رطاخم ةولاع ىلعا ھیدل يذلا مھسلا وھام -4
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 2 نیرمتلا

 :مھسأ عبرأ نم ةنوكتم ةیرامثتسا ةظفحمل ةیلاتلا تامولعملا ضرتفنل
 

 اتیب لماعم عقوتملا دئاعلا رمثتسملا غلبملا مھسلأا

 0.8 %8 ریال 1,000 "أ" مھس
 0.95 %12 ریال 2,000 "ب" مھس
 1.10 %15 ریال 3,000 "ج" مھس
 1.40 %18 ریال 4,000 "د" مھس

 
 ؟ةیرامثتسلاا ةظفحملل عقوتملا دئاعلا وھ ام -1
 ةیرامثتسلاا ةظفحملل )اتیب لماعم( ةمظتنملا رطاخملا ةجرد يھام -2

  





الوحدة الأولي: اقتصادیات الأراضي 
الفصل الأول: مفاھیم أساسیة في مجال اقتصادیات الأراضي 

 

ما المقصود باقتصادیات الأراضي؟ 1.

 

اقـتصادیـات الأراضـي ھـو فـرع مـن مـجالات الاقـتصاد الـذي یـركـز عـلى اسـتخدام الأراضـي ودور 
الأرض في الاقتصاد. 

أذكر الخصائص الاقتصادیة للأرض؟ 2.
 
 

 
 

ما الفرق بین الریع الاقتصادي وعائد التحول؟ 3.
 

تدریب 1

الثبات في الاستثمار

تفضیلات الموقع

التعدیل

الندرة

Land Economics

الریع الاقتصادي 

الریع الاقتصادي 
(Economic rent) ھو أي 
مبلغ یكتسبھ عامل الإنتاج، مثل 
الأرض، عندما یكون متوفر في 

عرض غیر مرن 

عائد التحول 

 Transfer) عائد التحویل
earning) فیمكن تعریفھ بأنھ 
أي مبلغ یكتسبھ عامل الإنتاج، 

مثل الأرض، عندما یكون 
متوفر في عرض مرن 



الوحدة الأولى/ 
تمارین الفصل الأول: مفاھیم أساسیة في مجال 

اقتصادیات الأراضي 

الجـزء الأول: ضـع عـلامـة √ لـلإجـابـة الـصحیحة وعـلامـة × لـلإجـابـة الـخاطـئة مـع تـصحیح الخـطأ (فـي 
حالة الإجابة الخاطئة). 

الجزء الثاني: اختر إجابة واحدة صحیحة للأسئلة التالیة: 
1/ الریع الاقتصادي ھو أي مبلغ یكتسبھ عامل الإنتاج، مثل الأرض، في حالة: 

أ - العرض المرن. 
ب - العرض غیر المرن. 

ج - الطلب المرن. 
د - الطلب غیر المرن. 

2/ عندما یكون للأرض منحني عرض متصاعد فإنھا تتحصل على: 
أ - ریع اقتصادي.  

ب - عائد تحول. 
ج - مزیج من الریع الاقتصادي وعائد التحول. 
د - صفر من الریع الاقتصادي وعائد التحول. 

3/ حسب نظریة ریكاردو للریع (1817): 

اقـتصادیـات الأراضـي ھـو عـلم دراسـة الـمبادئ والسـیاسـات الـمتعلقة بـاسـتخدام الأراضـي 
تـصحیح:........................................................................................................

..........................................................
√

 من الخصائص الطبیعیة للأرض الندرة. 
×تصحیح: من الخصائص الاقتصادیة للأرض الندرة.

یتقاطع علم اقتصادیات الأراضي في العدید من الحالات مع الاقتصاد البیئي. 
تـصحیح:........................................................................................................

...............................................................
√

تـوصـیف الأراضـي عـمودیـا ضـروري فـي حـالـة وصـف حـقوق الـھواء أو الـحقوق تـحت 
السطحیة. 

تـصحیح: .......................................................................................................
..............................................................

√

حسب نظریة ریكاردو للریع تم افتراض عرض متغیر للأراضي. 
× تصحیح: ......................  ثابت.



أ - أدى ارتفاع أسعار الأراضي إلى انخفاض سعر الذرة. 
ب - أدى انخفاض سعر الذرة إلى ارتفاع أسعار الاراضي. 

ج - أدى ارتفاع سعر الذرة إلى ارتفاع أسعار الاراضي 
د -أدى ارتفاع أسعار الأراضي إلى ارتفاع سعر الذرة. 

4/ حسب نظریة الریع في المناطق الحضریة: 
أ - ینخفض سعر الأرض بمعدل متناقص مع المسافة من وسط المدینة 
ب - یرتفع سعر الأرض بمعدل متزاید مع المسافة من وسط المدینة. 

ج - ینخفض سعر الأرض بمعدل متناقص مع انخفاض الطلب. 
د - یرتفع سعر الأرض بمعدل متزاید مع ارتفاع الطلب. 

5/ یمكن تعریف التصمیم الحضري بكونھ: 
أ - الجزء من تخطیط المدینة التي تحدد ترتیب وشكل المدینة 

ب - تنظیم الفضاء، والوقت، والاتصالات 
ج - العلاقة بین جمیع عناصر المساحة المبنیة وغیر المبنیة في المدن والبلدات. 

د - كل ما سبق. 

الجزء الثالث: أجب باختصار على الأسئلة التالیة: 
أذكر بعض العوامل المؤثرة على التجمعات الاقتصادیة 1.

یوجد العدید من العوامل المؤثرة على التجمعات الاقتصادیة منھا عوامل جغرافیة، اجتماعیة، 
تقنیة ومالیة. على سبیل المثال الحجم المحتمل للسوق، التمركز الجغرافي للسكان، توافر الید 

العاملة, المھارات الریادیة والإداریة، رأس المال البشري... 

أذكر بإیجاز الفرق الجوھري بین نظریة ریكاردو والنظریة النیوو كلاسیكیة لتحدید 2.

ریع الأرض؟ 

 
نظریة ریكاردو 

عرض الأرض ثابت (عرض 
غیر مرن)  ولھا استخدام واحد 

النظریة النیوكلاسیكیة  

عرض الأرض غیر ثابت 
(عرض مرن) ولھا عدة 

استخدامات 



الفصل الثاني: الاستخدامات الرئیسیة للأراضي 
الحضریة 

 

(نظریات) استخدام ماھي أھم نماذج 1.
الأراضي الحضریة؟ 

 

نـموذج فـون ثـونـن الـزراعـي، نـموذج  الـنطاقـات الـمتمركـزة, الـنموذج الـقطري, نـموذج ھـویـت 

القطاعي, نموذج النویات المتعددة, نظریة الأماكن المركزیة 

ما ھي العوامل التي تؤثر على القرار الاستثماري للعقار التجاري؟ 2.

یـوجـد الـعدیـد مـن الـعوامـل الـمُؤثـرة عـلى الـقرار الاسـتثماري لـلعقار الـتجاري، ونـذكـر عـلى سـبیل 

الـمثال ولـیس الـحصر: الـموقـع, الاسـتخدام الأعـلى والأفـضل,  الـطلب الـمتكرر, فـترة الـتسویـق 

الـلازمـة, الـقیمة الـسوقـیة لـلعقار الـتجاري فـي حـالـة اكـتمالـھ, الـقیمة الإیـجاریـة, الـتمویـل, تقسـیم 

المنطقة, نسبة الضرائب, مستوي المنافسة, التوزیع الدیموغرافي, توفر المواصلات... 

تدریب 2 



تمارین الفصل الثاني: الاستخدامات الأساسیة 
للأراضي الحضریة 

الجـزء الأول: ضـع عـلامـة √ لـلإجـابـة الـصحیحة وعـلامـة × لـلإجـابـة الـخاطـئة مـع تـصحیح الخـطأ (فـي حـالـة الإجـابـة 
الخاطئة). 

الجزء الثاني: اختر إجابة واحدة صحیحة للأسئلة التالیة: 

1/  حسب نموذج  النطاقات المتمركزة لبرجیس (1925) فان تسلسل المناطق كالتالي: 
أ - منطقة الأعمال المركزیة ثم المنطقة الصناعیة ثم الاحیاء السكنیة الفقیرة. 
ب - منطقة الأعمال المركزیة ثم الاحیاء السكنیة الفقیرة ثم المنطقة الصناعیة. 
ج - منطقة الأعمال المركزیة ثم المنطقة الصناعیة ثم الاحیاء السكنیة الغنیة. 

د - منطقة الأعمال المركزیة ثم الاحیاء الغنیة ثم المنطقة الصناعیة. 

2/ نموذج التخطیط الحضري الذي یصنف المناطق على أساس التمییز الطبقي: 
أ - نموذج النطاقات المتمركزة.  

ب - نموذج فون ثونن. 
ج - نموذج ھویت القطاعي. 

د - النموذج القطُر 

3/ بالاستناد الى نموذج ھویت القطاعي یقع السكن مرتفع التكالیف في : 

یعتمد نموذج النطاقات المتمركزة على سلسلة من الخطوط 
تصحیح:...............................................................................الحلقات............

...................................................
×

حسب نموذج فون ثونن البلدة مكتفیة ذاتیاً ولا تتأثر بأي عوامل خارجیة.. 
تـصحیح: ...................................................................................................

.........................................................
√

باـلاستـناد علـى نمـوذج النـطاقاـت المـتمركزـة لا تـوجـد عـلاقـة بـین الـمسافـة الـى مـنطقة 
الأعمال المركزیة والوضع الاجتماعي والاقتصادي للسكان. 

تصحیح:.................................................................... توجد علاقة.
×

 الـفرق الـجوھـري بـین الـنموذج الـقطري ونـموذج الـنطاقـات الـمتمركـزة یـكمن فـي كـون 
التركیبة السكانیة للمواقع لا تسمح بالتوزیع المساحي لاستخدامات الأرض  

تـصحیح: ...................................................................................................
..................................................................

√

یعتمد نموذج ھویت للتخطیط الحضري على سلسلة من الحلقات. 
× تصحیح: ................................................................................... القطاعات.



المنطقة التجاریة. (1)
منطقة الصناعات الثقیلة. (2)
منطقة بعیدة عن الصناعات الثقیلة (3)
بعیدة عن مظاھر التلوّث والازدحام. (4)

أ - (1) و(2) فقط. 
ب - (3) و(4) فقط. 

ج - (1) و(2) و(3) فقط. 
د -(1) و(2) و(3)  و(4). 

4/ بالاستناد على النموذج ذو النویات المتعددة فان نمو المدینة یقوم على : 
أ - منطقة مركز الاعمال. 
ب - تیسر آلیة الوصول. 

ج - التمییز الطبقي. 
د - عدة نقاط مستقلة كالصناعة والتجارة. 

5/ نظریة الإیجارات المزادیة التي وضعھا ویلیام ألونسو تنص على أن الإیجار السكني: 
أ - یرتفع كلما تقلصّت المسافة ما بین مركز الأعمال والمسكن 

ب - ینخفض كلما تقلصّت المسافة ما بین مركز الأعمال والمسكن 
ج - یرتفع كلما طالت المسافة ما بین مركز الأعمال والمسكن. 

د - غیر مرتبط بالمسافة مع مركز الأعمال. 

الجزء الثالث: أجب باختصار على السؤال التالي: 
1. ماھي أھم العوامل التي تؤثر على الاستخدام السكني والصناعي للعقار 

 

 

الوحدة الثانیة: مقدمة إلى تحلیل الاستثمار العقاري 

الاستخدام الصناعي 

عوامل طبیعیة 

عوامل اقتصادیة (توفر الید 
العاملة, الطاقة...) 

الاستخدام السكني 

عوامل اقتصادیة 

عوامل بیئیة 

عوامل اجتماعیة 

عوامل حكومیة 



الفصل الأول: الأسس الكمیة لتحلیل الاستثمار العقاري 
 

ما المقصود بأسالیب الموازنة الرأسمالیة؟ 1.
 

ماھي أنواع تحلیل القوائم المالیة؟ 2.
 

الوحدة الثانیة/ 

تدریب 1 

أسالیب تستخدم للمفاضلة بین المشاریع 
الاستثماریة (ومنھا المشاریع العقاریة). 

ومعظم الاسالیب تقوم على مفھوم 
التدفقات النقدیة المخصومة ومن أھم 

الأسالیب نجد صافي القیمة الحالیة، معدل 
العائد الداخلي, فترة الاسترداد وفترة 

الاسترداد المخصومة.

توجد ثلاث أسالیب لتحلیل القوائم المالیة: 
(1) القوائم المالیة المقارنة وتشمل 

التحلیل الأفقي والتحلیل الرأسي  
(2) القوائم المالیة المشتركة  
(3) التحلیل بالنسب المالیة  



تمارین الفصل الأول: الأسس الكمیة لتحلیل 
الاستثمار العقاري 

الجـزء الأول: ضـع عـلامـة √ لـلإجـابـة الـصحیحة وعـلامـة × لـلإجـابـة الـخاطـئة مـع تـصحیح الخـطأ (فـي حـالـة الإجـابـة 
الخاطئة). 

الجزء الثاني: اختر إجابة واحدة صحیحة للأسئلة التالیة: 

1/  یـمتلك مسـتثمر عـقار یـتكون مـن 10 شـقق وتـم تـأجـیر  فـقط 9 شـقق (نسـبة الاشـغال %90) 
بـمبلغ ایـجار سـنوي 40,000 ریال لـلشقة الـواحـدة. مُجـمل الـمصاریـف الـتشغیلیة 180,000 

ریال. كم تبلغ نسبة المصاریف التشغیلیة؟ 
أ - 45%. 

ب - 10%. 
ج - 90%. 
د - 50%. 

2/ قـام مسـتثمر بشـراء عـقار قـیمتھ 2,000,000 ریال وقـام بـتأجـیره ب 160,000 ریال لـمدة 
سنة ومن ثم قام ببیعھ ب 2,10,000 ریال. كم یبلغ معدل عائد الربح الرأسمالي للمستثمر ؟ 

تُـبین قـائـمة الـدخـل قـیمة أصـول الشـركـة والـتزامـاتـھا وقـیمة حـقوق الـمساھـمین فـي تـاریـخ 
محدد 

 تصحیح:  قائمة المركز المالي
×

القوائم المالیة التي تقدم بیانات لفترتین أو أكثر تسمي قوائم مالیة مشتركة. 
تـصحیح: .......................................................................................................

........ مقارنة
×

 التحـلیل الأفـقي ھـو تحـدیـد النسـبة الـمئویـة لـلزیـادة أو الـنقصان فـي بـند مـن بـنود الـقوائـم 
المالیة مقارنة بفترة زمنیة أساسیة. 

تـصحیح:........................................................................................................
...............................................................

√

یُشـیر مُجـمل الـدخـل الـمتوقـع (GPI) الـى مجـمل الـدخـل الـحقیقي لـلعقار بـعد خـصم دخـل 
الوحدات الشاغرة وخسائر الائتمان. 

.(GEI)  تصحیح: مُجمل الدخل الفعلي
×

الإشـغال الاقـتصادي ھـو مـبلغ الـمال الـذي یـتم جـمعھ مـن المسـتأجـریـن مـقارنـة بـالـمبلغ الـمالـي 
الذي یمكن جمعھ في الواقع. 

 
تـصحیح: .......................................................................................................

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

√



أ - 5%.  
ب - 8%. 

ج - 13%. 
د - 3%. 

3/ من طرق الموازنة الرأسمالیة: 
أ - صافي القیمة الحالیة. 

ب - معدل العائد الداخلي. 
ج - مُؤشر الربحیة 

د -كل ما سبق. 

4/ من ایجابیات طریقة فترة الاسترداد أنھا : 
أ - تأخذ بعین الاعتبار القیمة الزمنیة للنقود. 

ب - تأخذ بعین الاعتبار كامل تدفقات المشروع. 
ج - تعتبر معیار لدرجة سیولة المشروع. 

د - تعتبر معیار لربحیة المشروع. 

5/ تختلف طریقة فترة الاسترداد المخصومة عن طریقة فترة الاسترداد بكونھا: 
أ - تأخذ بعین الاعتبار كامل تدفقات المشروع 
ب - تأخذ بعین الاعتبار القیمة الزمنیة للنقود 

ج - تعتمد عن التدفقات النقدیة. 
د - تعتمد على الأرباح المحاسبیة. 

الجزء الثالث: أجب على أسئلة التمرین التالي: 
مستثمر یرغب في شراء عقار تجاري متكون من 20 محل تجزئة. تكلفة العقار والتدفقات 

النقدیة المستقبلیة ھي كالتالي: 
تكلفة شراء العقار 12 ملیون ریال. -
متوسط الایجار السنوي المتوقع للمكتب:  50,000 ریال -
نسبة الاشغال %90 -
یتوقع أن ینمو صافي الدخل التشغیلي للعقار (NOI) بنسبة 2% في السنتین الثانیة -

والثالثة ثم بنسبة 3% للسنوات الرابعة والخامسة ثم بنسبة 5% الى ما لانھایة. 
فترة الاحتفاظ بالعقار 5 سنوات ثم یتم بیعھ -
یتم تقدیر القیمة المتبقیة للعقار (ثمن البیع) في نھایة السنة الخامسة بطریقة الرسملة مع -

وجود تكالیف بیع تقدر ب 4% من  ثمن البیع. 
معدل العائد المطلوب على الاستثمار العقاري %15. -

المطلوب: 
حساب صافي القیمة الحالیة للمشروع (1)
حساب معدل العائد الداخلي للمشروع (2)



ھل تنصح المستثمر بشراء العقار أو لا؟ (3)

الحل: 
مجمل الدخل المتوقع للعقار(GPI)= 20 محل × 50,000 ریال = 1 ملیون ریال سنویا 

مجمل الدخل الفعلي للعقار (EGI) =(20محل × %90) ×50,000 ریال = 900,000 

ریال سنویا 

 = t قیمة العقار في نھایة السنة الخامسة: 

10,430,535.2 ریال 

الجدول 11 :  صافي الدخل التشغیلي للعقار 

صافي القیمة الحالیة للمشروع = - 3,676,444.64 ریال (1)
معدل العائد الداخلي للمشروع = 5.49% (2)
لا ننصح المستثمر بشراء العقار لأن صافي القیمة الحالیة للمشروع العقاري سالبة (3)

) ومعدل العائد الداخلي اصغر من معدل العائد المطلوب  t )
 ( t )

الفصل الثاني: نظریة المحافظ وتنویع الاستثمارات العقاریة 
 

993,384 . 3 × (1 + 0.05)
0.15 − 0.05

صافي الدخل التشغیليالسنوات

(12,000,000 ریال)0

900,000 ریال1

918,000 ریال2

936,360 ریال3

964,450.8 ریال4

993,384.3 ریال + 5

10,430,535.2 ریال

NPV < 0
IRR < 15%

تدریب 2 



عرف نظریة المحفظة الحدیثة؟ 1.
 

كیف یتم تقلیص مخاطر المحفظة الاستثماریة؟ 2.
 

تمارین الفصل الثاني: نظریة المحافظ وتنویع 
الاستثمارات العقاریة 

الجـزء الأول: ضـع عـلامـة √ لـلإجـابـة الـصحیحة وعـلامـة × لـلإجـابـة الـخاطـئة مـع تـصحیح الخـطأ (فـي حـالـة الإجـابـة 
الخاطئة). 

قدم نظریة المحفظة الحدیثة ھاري ماركویتز 
(Harry Markowitz) في سنة 

1958والتي تركز على مبدأ تعظیم العائد 
وتقلیل المخاطر فیتم قیاس مخاطر الاستثمار 

باستخدام الانحراف المعیاري ویتم حساب 
متوسط العائد المتوقع لكل خیار استثماري 

باستخدام العائد الماضي لكل خیار على مدى 
فترة من الزمن. 

یتم تقلیص مخاطر المحفظة الاستثماریة 
بعملیة التنویع.



الجزء الثاني: اختر إجابة واحدة صحیحة للأسئلة التالیة: 

1/ المخاطر التي یمكن تفادیھا عبر عملیة تنویع جیدة تٌسمي: 
أ - مخاطر المحفظة. 
ب - مخاطر السوق. 

ج - المخاطر المنتظمة. 
د - المخاطر الغیر منتظمة. 

2/ مقیاس احصائي لدرجة الارتباط بین متغیرین یُسمي: 
أ - معامل الارتباط.  

ب - معامل بیتا. 
ج - الانحراف المعیاري. 

د - معامل الاختلاف. 

3/ عند ارتفاع معامل بیتا للسھم: 
أ - ترتفع المخاطر الغیر منتظمة. 

ب - تنخفض المخاطر الغیر منتظمة. 
ج - تنخفض المخاطر المنتظمة 

د - ترتفع المخاطر المنتظمة. 

4/ اذا كـان مـعامـل بـیتا لـلسھم یـساوي 0.9 الـعائـد عـلى الـسوق 10% والـعائـد الـخالـي مـن 
المخاطر 6% فان العائد للسھم حسب نموذج تسعیر الاصول الرأسمالیة یساوي: 

مُؤشر ترینور لقیاس أداء المحفظة الاستثماریة یعتمد على المخاطر الكلیة للمحفظة 
تصحیح:..................................................................................................المخا

طر المنتظمة..........................................
×

یمكن استعمال مؤشر شارب (1964) لقیاس عوائد الاوراق المالیة والمحافظ. 
×تصحیح: ..................................................................................المحافظ فقط

نموذج تسعیر الاصول الرأسمالیة یُقدم عائد (علاوة) فقط بالنسبة للمخاطر المنتظمة. 
تـصحیح:........................................................................................................

...............................................................
√

 للسوق المالي معامل بیتا تساوي واحد صحیح (+1). 
تـصحیح: .......................................................................................................

..............................................................
√

الـمخاطـر الـمتوقـعة لـلمحفظة الاسـتثماریـة تُـساوي الـمتوسـط الـمرجـح لـمخاطـر كـل اسـتثمار 
على حدة. 

 تصحیح:العائد المتوقع
×



أ - 3.6%. 
ب - 14%. 

ج - 9%. 
د -9.6%. 

5/ تـنعدم فـوائـد عـملیة تـنویـع الـمحفظة الاسـتثماریـة مـتكونـة مـن مشـروعـین اذا كـان مـعامـل 
الارتباط بینھما: 

أ - مساویا لصفر 
ب - مساویا لموجب واحد 
ج - مساویا لسالب واحد. 

د - بین صفر وموجب واحد. 

الجزء الثالث: أجب التمارین التالیة: 
التمرین 1 

لنفترض المعلومات التالیة لمحفظة استثماریة متكونة من سھمین لشركات استثمار عقاري: 

ما ھو السھم الذي لدیھ أعلى درجة مخاطر؟ 1.

ماھو السھم الذي لدیھ اعلى درجة مخاطر منظمة؟ 2.

ماھو السھم الذي لدیھ اعلى درجة مخاطر غیر منظمة؟ 3.

ماھو السھم الذي لدیھ اعلى علاوة مخاطر حسب نموذج تسعیر الاصول الرأسمالیة. 4.

الحل: 
السھم "أ"  لدیھ اعلى درجة مخاطر 1.
السھم "ب" لدیھ اعلي درجة مخاطر منتظمة 2.
السھم "أ" لدیھ أعلي درجة مخاطر غیر منتظمة 3.
الـسھم "ب" ھـو الـذي لـدیـھ أعـلى مـخاطـر مـنتظمة لان نـموذج تـسعیر الاصـول الـرأسـمالـیة 4.

یـقدم عـائـد فـقط لـلمخاطـر الـمنتظمة. وبـما أن الـسھم "ب" لـدیـھ اعـلى مـعامـل بـیتا فـبالـتالـي لـھ 
أعلي علاوة مخاطر. 

التمرین 2 
لنفترض المعلومات التالیة لمحفظة استثماریة متكونة من أربع أسھم: 

معامل بیتاالانحراف المعیاريالأسھم

0.5%40سھم "أ"
1.5%20سھم "ب"



ما ھو العائد المتوقع للمحفظة الاستثماریة؟ 1.

ماھي درجة المخاطر المنتظمة (معامل بیتا) للمحفظة الاستثماریة 2.

الحل: 
الـمبلغ الإجـمالـي لـلاسـتثمار 10,000 ریال. وزن الـسھم "أ" فـي الـمحفظة=%10، وزن الـسھم 

"ب" في المحفظة=20%، 
وزن السھم "ج" في المحفظة=%30، وزن السھم "د" في المحفظة=40%. 

العائد المتوقع للمحفظة الاستثماریة یساوي %14.9 1.

 t

درجة المخاطر المنتظمة (معامل بیتا) للمحفظة الاستثماریة تساوي 1.16 2.

 
 

معامل بیتاالعائد المتوقعالمبلغ المستثمرالأسھم

0.8%1,0008 ریالسھم "أ"

0.95%2,00012 ریالسھم "ب"

1.10%3,00015 ریالسھم "ج"

1.40%4,00018 ریالسھم "د"

E(Rpo rtfo lio ) = [0.1 × 8%] + [0.2 × 12%] + [0.3 × 15%] + [0.4 × 18%] = 14.9%

(βpo rtfo lio ) = [0.1 × 0.8] + [0.2 × 0.95] + [0.3 × 1.10] + [0.4 × 1.40] = 1.16
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 قتصادیات الأراضي والاستثمار العقاريا    :910المنھج 

 
 
 

 
 اقتصادیات الأراضي: لىالوحدة الأو

 
 )العقاریة (الجریدة يضاالأر اقتصادیات، جوانب و. لین وجودال .1

 
 .تحلیل والسیاسة، برنتیس ھول، نیو جیرسيال، مقدمة في الاقتصاد الحضري: )1973ھوردن ( ھاریس .2

 
 للكتاب. ) فریق إیروینالثالثةالطبعة )، الاقتصاد الحضري (1996آرثر سولیفان ( .3

 
 إدوارد أرنولدللناشر شركة الأصول، أسلوب تقییم )، الاقتصاد الحضري: 1979جون باري لویس ( .4

 .المحدودة
 

 .الحضریة، الناشر وایلي يضاالأر اقتصادیات)، 1984مایكل أ. غولدبرغ ( .5
 

 ب.للكتا فریق إیروین، أساسیات الاقتصاد الحضري، )1993(آرثر سولیفان  .6
 

 )للنشر اقتصادیات المناطق الحضریة (بیرغامونودال وبریان، ج .7
 

 .الحضریة يضاالأر بالشین وكییف، اقتصادیات .8
 

 )العقاریة (الجریدة العقاراتتقییم في  ، مقدمةمیلنغتون .9
 

 ).العقاریة الجریدةلاستثمار العقاري (اتقییم ، نایجیل إیفینر .10
 
 
 

 تحلیل الاستثمار العقاريالثانیة: الوحدة 
 
 1997للكاتب جایلون جریر،  العقاریةتحلیل الاستثمار لاتخاذ القرارات  .1

 
 .2003ایلون جریر، فیلیب كولبي، ج ةتحلیل الاستثمار لاتخاذ القرارات العقاری .2

  


