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حرصاً من وزارة التخطيط على دعم وتنمية المجتمعات المحلية، فقد أطلقت برنامج 

بهدف تشجيع إقامة المشاريع الصغيرة والمتوسطة والتغلب ) إرادة(نتاجية تعزيز الإ
 .على مشاكل البطالة التي يعاني منها الشباب الأردني

 
  ) إرادة(لقد جاءت هذه الدراسة ضمن جهود مستشاري مراكز تعزيز الإنتاجيــة  

يد فرص الأستثمار وتحد في مختلف محافظات وألوية المملكة من حيث استكشاف
 .إحتياجات المجتمعات المحلية من المشاريع الصغيرة والمتوسطة

 
إن هذه الدراسة هي دراسة أولية تلقي الضوء على النواحي التسويقية والفنيـة 
والمالية للفرصة الإستثمارية لإطلاع وتعريف المستثمرين المهتمين على فرص 

 .نجاح المشاريع المقترحة للإستثمار
 

ت يمكنك الاتصال بالمستشارين في مراكز تعزيز الإنتاجيــة لمزيد من المعلوما
لتقديم أية مساعدة تحتاجونها لتطوير الافكار الاستثماريـــة والمساعدة ) إرادة(

 .في تأسيس وتنفيذ المشاريع 
 

 في كافة مناطق المملكة وعددها) إرادة ( تتواجد مراكز مشروع تعزيز الإنتاجية 
 . اثنان وعشرون مركزاً 

 

 )بادر بالاتصال بأقرب مركز لديك(



 
 

 ٣ 

 
 

 

   المحتويات

  .١ ملخص المشروع  
  .٢ المقدمة  

   ١. ٢ وصف المشروع
  ٢. ٢  المشروعوأهدافمبررات 

  ٣٠٢ الموقع العام للمشروع
   
 ٠٣ دراسة السوق  

  ١. ٣ خدمات المشروع وتصنيفها/منتجات
  ٢. ٣ الطلب السابق

  ٣. ٣ المنافسة والتسويق
  ٤. ٣  المتوقعةوالإيراداتار البيع أسعالطلب المتوقع و

 ٠٤ الدراسة الفنية  
  ١. ٤ موقع المشروع

  ٢. ٤ البناء
  ٣. ٤ لاثاث والتجهيزاتا

  ٤. ٤ السيارة
  ٥. ٤  السنويةوالأجورالقوى العاملة 

  ٦٠٤  والتكلفة المتوقعةالأوليةالمواد 
  ٧٠٤ الخدمات الضرورية

  ٨٠٤ فيذ المشروعالفترة الزمنية لتن
   
  
 ٠٥ الدراسة المالية 

  ١. ٥ تكاليف التشغيل للسنة الاولى
  ٢. ٥ كلفة الموجودات الثابتة

  ٣. ٥ مصاريف التأسيس وما قبل التشغيل
  ٤. ٥ رأس المال العامل

  ٥. ٥ ملخص تكاليف المشروع
  ٦٠٥ وسائل التمويل

  ٧٠٥ الأسس والفرضيات المالية
  ٨٠٥ ملخص المؤشرات والكشوف المالية

  ٩٠٥ ملاحق الدراسة



 
 

 ٤ 

                               

 
 
 
 
 

 

  ملخص المشروع١-

سياحيمنتجع  اسم المشروع

 موقع المشروع المقترح عجلون

 منتجات المشروع  تجاريةمحلات, مطعم, شاليهات

 الأيدي العاملة ٩ أشخاص

 الاستثمار الكلي ٢٥٥,٦٥٥ دينار

 معدل العائد الداخلي ١٧,١ %

  القيمة الحاليةصافي ٤٤,١٩١ دينار

 على الاستثماراتللإيراداتالقيمة الحالية  ١,٢ 

 فترة الاسترداد ٥ سنوات

 

 

 

 

منتجع سياحيمشروع   



 
 

 ٥ 

     

 

  المقدمة-٢
 

  وصف المشروع١. ٢
 تتوزع . لدينية والترفيهيةبلدا سياحيا من حيث توفر المواقع الأثرية والتاريخية وا يعتبر الأردن

 و قبول أنظار موقع اثري مما جعل الأردن محط ألف ٢٧ من أكثرهذه المواقع السياحية على 

 . العالمأنحاء السياح من مختلف أنماطمن مختلف شرائح و 

 

 صيفا المناسب و الغابات الكبيرة و الطقس الطبيعي غنى بجماله سياحيمنتج بالمشروع مثل يت

التلال إحدى سيقام المشروع على ). قلعة الربض( جلون الشهيرة بقلعتها التاريخية  مدينة عفي

 الزائرين تتشكل منها مدينة عجلون و سيكون المشروع قادرا على تلبية رغبات التيالخضراء 

 .الأردن هذه البقعة الخلابة في شمال في اجازة قضاءو تشجيعهم على 
 

   مبررات وأهداف المشروع٢. ٢
 الزائرينتلبية رغبات  وذلك إسهاما في المجال السياحيفي  الاستثمارهذا المشروع إلى يهدف 

 على إطلالة وذات ، مواصفات عالية الجودةمؤثثة وفقو شاليهات مجهزة باقامةلمدينة عجلون 

 متوفرة في  متطلبات إقامة مثل هذه المشاريعأنومن الجدير بالذكر  .عجلون مواقع مدينة أجمل

 يعتبر المشروع فرصة استثمارية جيدة . الماهرة و بوجود الخبراتتثمارية جيدةاسظروف 

 .وسيؤدي الى خلق عدد من فرص العمل وتحقيق عائد جيد لصاحبه

 

  الموقع العام للمشروع٣. ٢
 مدينة عجلون تحوى محمية بيئية أنو من الجدير بالذكر  .منطقةمشروع في  يقام الأنيقترح 

 أن الطيور و الزهور و عليه يفضل أنواع و الفستق و الصنوبر و مختلف  البلوطبأشجارغنية 

 .لفترة مناسبة الإقامة من المحمية مما سيشجع الزوار على بالقربيكون الموقع 

 

 



 
 

 ٦ 

 

 

 
 
 

 خدمات المشروع وتصنيفها / منتجات  ١٠٣
نصف الآخر  نصفها ذات غرفة نوم واحدة وال١٢منجات المشروع بشاليهات عدد / تتمثل خدمات  

كما تشمل خدمات المشروع مطعم يتسع ل . بغرفتي نوم، هذا ويوفر الشاليه صالة ومطبخ صغير وحمام

 . شخص لالإضافة الى محلات تجارية لبيع المواد التموينية والهدايا التذكارية والتحف٨٠
 

  السابقالطلب ٢٠٣
ة أعداد السياح القامون لزيارة لتحديد حجم الطلب السابق على خدمات المشروع ، فلا بد من معرف

 زوار المواقع السياحية في الأردن خلال أعداديبين الجدول التالي . المواقع السياحية في الأردن

 :يليكما  ) ٢٠٠٢-٢٠٠٠( الفترة 
 

 البيان ٢٠٠٠ ٢٠٠١ ٢٠٠٢

 زوار البتراء ٤٨١,١٩٨ ٢٣١,٢٠٣ ١٥٨,٨٣٧

 زوار جرش ٢٩٩,٧٥٠ ١٦٧,٦٥٠ ١٠٤,٢٤٠

 زوار مادبا ١٨٠,٦٣٧ ٦٨,٠٥٦ ٣٧,٥٠٤

 زوار أم قيس ١٦٠,٨٦٩ ٧٢,٢٧٠ ١١٠,٠٨٦

 زوار عجلون ١٨٩,٤٧٦ ١٥٥,٧٩٢ ١٠٦,٦٢٢

 زوار وادي رم  ١٠٢,٩٠٤ ٤٤,٠٥١ ٣٠,٤٢٦

 زوار الكرك  ١٣٣,٢٨٠ ٨٤,١٦٥ ٤٤,٧٠٣

 زوار المغطس ----- ٥٤,٧٣٧ ٥٥,٢٦١

 .الآثار وزارة السياحة و :المصدر
 

دراسة السوق.٣



 
 

 ٧ 

 لكافة المناطق السياحية والأثرية في الأردن قد تراجع الزوار ان اعدد من الجدول السابق يتبين

ولعل الظروف التي سادت المنطقة في العامين . ٢٠٠١ و ٢٠٠٠ بالمقارنة مع ٢٠٠٢في العام 

السابقين وضعف النواحي التسويقية لا سيما السياحة الداخلية وارتفاع كلفتها مقارنة مع الدول 

 . مجملها الى هذا التراجعالمجاورة ، قد أدت في

 

ن بيانات وزارة السياحة والآثار قد أظهرت ايضا نموا في اعداد السياح الذين زاروا الأردن ألا إ

، الأمر الذي قد يعلل من حيث الزيادة في اعدادهم بالمقارنة مع %٦,٩خلال نفس الفترة بزيادة نسبتها 

ماكن الأثرية الورادة في الجدول المشار اليه، اما بسبب ما ورد في الجدول السابق، عدم القيام بزيارة الأ

 يبين عدد السياح القادمين  التايجدولوال. او بسبب ضعف الترويج لتلك الأماكن/قصر مدة الزيارة و

 ):٢٠٠٢-٢٠٠٠( الأعوامللمملكة خلال 

 البيان ٢٠٠٠ ٢٠٠١ ٢٠٠٢

١,٥٠٠,٠٠٠ ١,٦٠٠,٠٠٠  عدد السياح ١,٤٠٠,٠٠٠

 .الآثارالسياحة و وزارة :المصدر
 

 و ، تحت بند الشقق و الأجنحة الفندقيةالآثارحسب بيانات وزارة السياحة و تندرج الشاليهات 

و كذلك جنحة الفندقية في المملكة و عدد الغرف و الأسرة لأ جدول يبين عدد الشقق و ايليفيما 

  ):٢٠٠٢-٢٠٠٠(الفترة خلال  عدد متاجر بيع التحف الشرقية

 البيان ٢٠٠٠ ٢٠٠١ ٢٠٠٢

  الفندقية الأجنحةعدد الشقق و  ٨٠ ٩٥ ١٠٥

٣,٢٥٠ ٣,٧٥٠ 
عدد الغرف في الشقق و  ٢,٥٠٠

 الجنحة الفندقية 

٦,٢٥٠ ٦,٧٥٠ 
عدد الأسرة في الشقق و  ٥,٢٥٠

 الأجنحة الفندقية

 عدد متاجر التحف الشرقية  ١٧٥ ١٦٥ ٢٢٥

 
 الآثاروزارة السياحة و :المصدر



 
 

 ٨ 

 

ر انه يوجد في عجلون فندقين مصنفين نجمة واحدة و لا يوجد مطاعم و من الجدير بالذك

 الفنادق المصنفة في المملكة عدد يلي في مدينة عجلون و فيما الأولسياحية و عليه يكون المشروع 

 :٢٠٠٢لعام 

  التصنيف نجمة واحدة نجمتان ثلاث نجوم اربع نجوم خمس نجوم

 عدد الفنادق ٦٧ ٥٠ ٤٥ ٢٢ ١٨

 
 الآثارزارة السياحة و و:المصدر

 
  والتسويق المنافسة٣٠٣

 وعدد من المطاعم والكافتيريات نجمة واحدةمن فئة يوجد في مدينة عجلون فندقين مصنفين 

 يعتبر هذا المشروع ه و علي،سياحي منتجع لا يوجد و  .مدينةوسط الالصغيرة التي تتركز في 

 نشير أن بقي . إنشاؤه في المدينة بعد تثمارالاس يزيد مجال أن في مدينة عجلون و يتوقع الأول

 سيكون الفيصل المعقولة وبالأسعار بالجودة المناسبة تقديم الخدمات تمكن المشروع من أن إلى

 أنخاصة  . من السوق تتناسب والتوقعات الواردة في هذه الدراسةجيدةفي حصوله على حصة 

 :ييلعدد السياح القادمين للأردن يزداد باستمرار كما 
 

 :الإيرادات المتوقعة و أسعار البيعالطلب المتوقع و ٤٠٣
الطلب المتوقع على السياحة في الأردن خلال الفترة القادمة، لا سيما وان الفترة يصعب تحديد 

السابقة شهدت تراجعا في الطلب على المواقع السياحية الواردة في جدول المواقع السياحية 

لا انه إ.  بة التي شهدتها المنطقة خلال السنوات الثلاثة الماضيةوزوارها، ذلك بسبب الظروف الصع

يمكن توقع رواجا في الحركة السياحية خلال الحقبة القادمة نظرا للمتغيرات الأخيرة وما شهدته 

شغال مرتفعة خلال صيف هذا العام، الأمر الذي يبشر إفنادق المملكة من حركة نشطة ونسب 

 .ة في السنوات القادمةالحركة السياحيفي بانفراج 

فقد افترض بيع خدمات ‘ وفقا للأسعار السائدة في هذا القطاع لا سيما الفنادق ذات النجمة الواحدة

 :المشروع على النحو التالي 

 

 



 
 

 ٩ 

 . دينار لليلة الواحدة٢٥شاليه بغرفة واحدة بواقع  -

 . دينار لليلة الواحدة٤٠شاليه بغرفتين بواقع  -

يراد الشاليهات للنزلاء، كما تم افتراض تقديم خدمة إمن % ٤٠يشكل ايراد الطعام والشراب و -

 .يرادات طعام النزلاءإمن % ٥٠الطعام لغير النزلاء وتشكل نسبتها 

جمالي إمن % ٥خرى وقدرت نسبتها ب أخرى، وتغطي هاتف، غسيل، خدمات أيرادات إ -

 .يرادات الإقامة والطعامإ

سيتم تأجيرها للغير لغايات بيع المواد التموينية ) ٢ (يجار مخزن عددإيرادات بدل إتم افتراض  -

 . دينار٢,٥٠٠يراداتها بمبلغ إوالتحف والهدايا، وقدرت 

 . %٤٠نسبة الإشغال للسنة الأولى  -
 

 تزداد بنسبة  دينار٩٨,١٥٩وعلى ذلك يبلغ إجمالي إيرادات المشروع للسنة الأولى من التشغيل 

 . سنويا باستثناء إيجار المخازن% ٥
 

  :القادمة للسنوات الخمس  المتوقعةالإيرادات الجدول يبين يليما و في  
 

السنة دينار/الإيرادات السنوية 
 الأولى ٩٨,١٥٩

 الثانية ١٠٢,٩٤٢

 الثالثة ١٠٧,٩٦٤

 الرابعة ١١٣,٢٣٧

 الخامسة ١١٨,٧٧٤

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 ١٠ 

 
 

  موقع المشروع ١٠٤
 ن أالخلابة على التلال المطلة على المناظر أحدى على عجلون المشروع في مدينة إقامةيقترح 

 حوالي الأرض تكون تكلفة أنيتوقع  .وخلافه الضرورية من ماء وكهرباء تتوفر الخدمات

 .مات دونستة شراء أساس دينار على ٣٠,٠٠٠

 :البناء ٢٠٤
 : تتألف أبنية المشروع مما يلي

تب للإدارة وصالة للإستقبال، وهو مبنى مستقل من طابق واحد يوفر مكا: المبنى الرئيس -

). ٢( مستودعات و محلات تجارية عدد  غرفة بويلر و شخص،٨٠مطعم ومرافقه  يتسع ل 

 .٢ م٤٠٠هذا وتقدر المساحة الإجمالية لهذا المبنى ب 

 مباني مستقلة، كل مبنى مؤلف من طابقين، كل طابق يشمل شاليه ٣وهي : مباني الشاليهات  -

هذا ويتبع لكل شاليه صالة وحمام . وم واحدة والثاني بغرفتي نوماحدهما بغرفة ن) ٢(عدد 

، أي باجمالي مساحة للشاليهات ٢ م٢٩٠تقدر مساحة المبنى الواحد بحدود . ومطبخ صغير

 .٢ م٨٧٠

 .وتشمل مواقف سيارات وساحة معبدة وطرق بين مباني الشاليهات والمبنى الرئيس: اخرى -

 

 وبتشطيبات داخلية جيدة وبواجهات )٢م١,٢٧٠الإجمالية مساحتها (إسمنتية  لأبنيةكون اتس

هذا ومرفق بهذه الدراسة . كما سيتم تزويدها بالتدفئة المركزية. خارجية مطعمة بالحجر الطبيعي

 .مخطط اولي مقترح لأبنية المشروع

 

 :بنية المشروعلأيبين الجدول التالي التكاليف المتوقعة 

 

 

 

 

 

 

الدراسة الفنية.٤



 
 

 ١١ 

 

 دينار/التكلفة البند
 وبسعر ٢م١,٢٧٠ل البناء المختلفة بمساحة اعما

  شاملة التدفئة المركزية٢م/  دينار ١٣٠

١٦٥,١٠٠ 

ساحات معبدة، طرق، مواقف سيارات (أعمال خارجية 

 )الخ...

٥,٠٠٠ 

 ٤,٠٠٠ أتعاب هندسية ورسوم ترخيص

 ١٧٤,١٠٠ المجموع
 

 :التجهيزاتلأثاث و ا ٣٠٤
رة، خزانة ملابس، بياضات، برادي وموكيت، ثلاجة، تلفزيون، طقم يشمل تأثيث وتجهيز الشاليهات على الأس

أما المبنى الرئيس والذي يشمل المطعم ومكاتب الإدارة ومحلات .  بسيطةهجلوس، تجهيزات وأدوات مطبخي

أثاث المطعم من تجارية فسيتم تأثيثه وتجهيزه بحيث يغطي الأثاث وتجهيزات المكتب للإدارة، الإستقبال، 

تجهيزات مطبخ وأدوات طعام بالإضافة الى تجهيزات الخدمات العامة من معدات تنظيف،  وكراسيطاولات و

 يبين الجدول التالي الأثاث والتجهيزات اللازمة للمشروع .  الخ...مقسم

البند دينار/التكلفة
 )٦(أثاث وتجهيزات شاليهات بغرفة واحدة عدد  ٦,٩٠٠

 )٦( عدد أثاث وتجهيزات شاليهات بغرفتين ٩,٦٠٠

 أثاث وتجهيزات مكتبية للإدارة  ١,٠٠٠

 أثاث وتجهيزات الإستقبال ٧٥٠

 )طاولات وكراسي وشراشف(أثاث المطعم  ٢,٣٠٠

 تجهيزات مطبخ وأدوات طعام وشراب ٦,٠٠٠

  )مقسم و هواتف ومعدات غسيل وتنظيف( تجهيزات عامة ٣,٥٠٠

  مولد احتياط للإنارة ٣,٠٠٠

 % ١٠خرى أ ٣,٣٠٠

 المجموع  ٣٦,٣٥٠



 
 

 ١٢ 

 

  السيارة٤٠٤
 .  دينار١٠,٠٠٠يلزم المشروع سيارة نقل تقدر كلفتها بمبلغ 

 

  القوى العاملة والأجور السنوية٥٠٤
 

دينار/ الراتب الشهري دينار/الإجمالي العدد  الوظيفة
 صاحب المشروع ١ ٢٥٠ ٣,٠٠٠

 إدارة موظفين ٢ ١٢٠ ٢,٨٨٠

 طباخ ٢ ٢٠٠ ٤,٨٠٠

 سفرجية ٢ ١٢٠ ٢,٨٨٠

 عمال ٢ ٩٠ ٢,١٦٠

 المجموع ١٥,٧٢٠

 .الرواتب والأجوراجمالي من % ١١جتماعي ونسبته لإهمة المشروع في الضمان اايضاف الى ما تقدم مس
 

  المواد الأولية والتكلفة المتوقعة٦٠٤
ها المأكولات و المشروبات و كذلك مواد التنظيف و غير أنواعتتمثل المواد الأولية بمختلف 

 وقد تم احتسابها على النحو تؤمن جميع هذه المواد من السوق المحلية .المستهلكات من 

   :التالي

 .من إيرادات المنامة للشاليهات% ١٢,٥مصاريف الغرف بواقع  -

 .من ايراادات الطعام والشراب% ٣٥مصاريف الطعام والشراب بواقع  -

 . ه الإيراداتمن هذ% ٥٠بواقع ) الخ...غسيل، هاتف(مصاريف ايرادات اخرى  -
 

 

 

 

 



 
 

 ١٣ 

 

 

 :الضروريةالخدمات  ٧٠٤
 البند دينار/ الكلفة السنوية 

 الماء ١,٢٠٠
الكهرباء ٢,٤٠٠

الوقود ٢,٤٠٠

المجموع ٦,٠٠٠

 

 : الزمنية لتنفيذ المشروع الفترة٨٠٤
 

و تحضير المخططات و تنفيذ بالتسجيل والترخيص  بدءلتنفيذل سنة تقريبايحتاج المشروع إلى فترة 

البناء وعلى ان يتم في المراحل الأخيرة من البناء شراء الأثاث والتجهيزات وجميعها متوفرة في 

 .السوق المحلي

 

 

 
 

 :الأولى للسنة تكاليف التشغيل ١٠٥
 البند دينار/ الكلفة 

 أوليةمواد  ٢١٫٣٥٢

أجوررواتب و ١٧,٤٤٩

نحتيةخدمات ٦,٠٠٠

تسويقمصاريف ٦٠٠

يلية اخرىتشغمصاريف ٥,٠٦٠

المجموع ٥٠,٤٦١

 

 

الماليةالدراسة .٥



 
 

 ١٤ 

 

 

  كلفة الموجودات الثابتة٢٠٥
 

 البند دينار/التكاليف

 الأرض ٣٠,٠٠٠

 البناء ١٧٤,١٠٠

 والتجهيزاتالأثاث ٣٦,٣٥٠

 السيارة ١٠,٠٠٠

 تأمينات مستردة ٥٠٠

  المجموع ٢٥٠,٩٥٠
 

 

 

  مصاريف التأسيس و ما قبل التشغيل٣٠٥
 

 الخدمات للموقع وإيصالى رسوم التسجيل والتراخيص اللازمة  علالتأسيستشتمل مصاريف 

 . دينار٥٠٠ هذا البند بمبلغ إجماليقدر . أخرىومصاريف متفرقة 
 

  رأس المال العامل٤٠٥
 

وبذلك يكون راس المال ) لمدة شهر (التشغيلية راس المال العامل على أساس الدورة احتسابتم 

 .دينار ٤,٢٠٥العامل للمشروع 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 ١٥ 

 

  ملخص تكاليف المشروع٥٠٥

البند دينار / الكلفة 
 كلفة الموجودات الثابتة ٢٥٠,٩٥٠

 مصاريف التأسيس ٥٠٠

 رأس المال العامل ٤,٢٠٥

 المجموع ٢٥٥,٦٥٥
 

 

  وسائل التمويل٦٠٥  
 

البند دينار/ القيمة 
 مساهمة صاحب المشروع ١٥٥,٦٥٥

الموجودات الثابتةقرض ١٠٠,٠٠٠  

 المجموع ٢٥٥,٦٥٥
 

 

  الأسس والفرضيات المالية٧٠٥
 حصول المستثمر خلال الفترة التأسيسية على قرض قيمته افتراضلأغراض هذه الدراسة تم 

يسدد القرض على .  للأصول الثابتةالاستثمارية دينار لتغطية جزء من التكاليف ١٠٠,٠٠٠

يبدأ التسديد عند نهاية %. ١٠ وبمعدل فائدة سنوية هي خمس سنوات بأقساط سنوية متساوية

 في حين يتم تغطية باقي .سماحالسنة التشغيلية الأولى وبذلك تكون فترة التأسيس هي فترة 

 . المشروعأصحابالتكاليف من مصادر 

 

 

 

 



 
 

 ١٦ 

 العمر التشغيلي إمدادتم إجراء التحليل المالي للمشروع لمدة خمس سنوات مع إمكانية 

 -: على الأسس والفرضيات التاليةبالاعتمادار المشروع لعشرة سنوات وذلك واستمر

 

 ستكون التشغيل أن مبيعات ومشتريات المشروع بما في ذلك المواد الخام ومدخلات افتراضتم 

 .نقدية

 %.٥تم افتراض أن الأجور السنوية تزداد بمعدل سنوي هو 

 .فيةمن الأرباح الصا % ٢٥ ضريبة الدخل بنسبة احتسبت

 %.١٢ صافي القيمة الحالية بمعدل خصم قدره احتسابتم 

 

  ملخص المؤشرات والكشوف المالية٨٠٥
 

يبين ملخص نتائج المؤشرات المالية للحالة الأساسية وتحليل الحساسية المرفق أن المشروع 

در على  المشروع قاأنكذلك تشير التدفقات النقدية . يحقق ربحاً صافياً للسنوات الخمسة القادمة

مرفق كذلك بهذه . الوفاء بالتزاماته المالية وأن المردود المالي يرتقي لمستوى التوقعات

 :والتي تبين ما يلي. الدراسة حساب الأرباح والخسائر، التدفق النقدي، الميزانية التقديرية

 

  في السنة الأولى للتشغيل دينار١٧,٧٦٤ يحقق المشروع ربحا صافي يتراوح بين أنيتوقع  -

 . في السنة الخامسة دينار ٣٠,٧٧٠و

 تبلغ قيمة الرواتب .المشروع موظفين وعمال احدهم صاحب لتسعةسيوفر المشروع فرص عمل  -

 في  دينار١٧,٤٤٩والأجور التي ستدفع لهم بما فيها مساهمة المشروع في الضمان الاجتماعي 

 . دينار في السنة الخامسة٢١,٢٠٩ إلىالسنة الأولى ترتفع 

في السنة الخامسة  % ١٥,٧في السنة الأولى و  % ٧,٢ بين الاستثمار نسبة العائد على تتراوح -

  %.١٥,٧و  % ١١,٠ونسبة العائد على حقوق الملكية بين . للتشغيل التجاري

 . دينار٤٤,١٩١  NPVتبلغ قيمة صافي القيمة الحالية للمشروع  -

 % .١٧,١يبلغ معدل العائد الداخلي للمشروع  -

 

 



 
 

 ١٧ 

 

 ١,٢ الاستثمارات إلىج قسمة القيمة الحالية للإيرادات تبلغ نات -

 . سنوات   ٥ للمشروع  الاستردادتبلغ فترة  -

 الخدمات بنسب تتراوح بين أسعار تخفيض أو تكاليف التشغيل أوفي حالة زيادة تكاليف المشروع  -

م للحكم على  من الحد الأدنى اللازأعلىيبقى المشروع مجديا وتبقى المعايير المالية  % ٢٠و% ١٠

 . جدوى المشروع

 
 
 

 الملاحق المالية ٩٠٥
 حساب الأرباح والخسائر) ١

 التدفق النقدي) ٢

 الميزانية التقديرية) ٣

 ملخص الاستنتاجات والمؤشرات المالية) ٤



الموقع المقترح
عجلون

السنة الخامسةالسنة الرابعةالسنة الثالثةالسنة الثانيةالسنة الأولى
بالوحدة) ) الإنتاج المخطط له

98,159102,942107,964113,237118,774المبيعات
التكاليف التشغيلية المباشرة

21,35222,42023,54124,71825,953تكاليف المواد الأولية المباشرة أو تكلفة المبيعات
10,92211,46912,04212,64413,276تكاليف العمل المباشرة
00000ثمن البضاعة  للمتاجرة
10,02010,52111,04711,59912,179تكاليف المصنع التشغيلية

42,29444,40946,63048,96151,409مجموع التكاليف التشغيلية المباشرة
55,86558,53361,33464,27667,365الربح الإجمالي

التكاليف التشغيلية غير المباشرة

00000رواتب موظفي التسويق
6,5276,8537,1967,5567,933رواتب موظفي الإدارة والتمويل

600630662695729مصاريف البيع والتسويق
300315331347365قرطاسية
00000إيجارات

00000أيجار أرض
740777816857899مصاريف أخرى

8,1678,5759,0049,4549,927مجموع التكاليف التشغيلية  غيرالمباشرة( قبل الإستهلاك)
13,91313,91313,91313,91313,913الإستهلاك للإصول الثابتة

100100100100100إطفاء المصاريف التأ سيسية
00000إطفاء الخلو

22,18022,58823,01723,46723,940مجموع التكاليف التشغيلية غير المباشرة
33,68535,94538,31840,80943,425الربح الصافي قبل الفوائد والضرائب

10,0008,3626,5604,5782,398الفائدة على القرض
23,68527,58331,75736,23141,027الربح قبل الضريبة

5,9216,8967,9399,05810,257الضريبة على الأرباح
17,76420,68723,81827,17330,770الأرباح الصافية

%36%37%38%39%40نسبة التكاليف التشغيلية غير المباشرة إلى الربح الإجمالي
(بالدينار) 56,54354,43252,06349,40946,438نقطة التعادل

%39%44%48%53%58نقطة التعادل آنسبة من المبيعات السنوية المتوقعة

الإستهلاك السنويالعمر الإفتراضي بالسنواتالقيمة الكليةإحتساب قيمة الإستهلاك على:

174,10025.006,964ألأبنية
025.000منشآت أخرى
010.000معدات وأجهزة

36,3506.675,450الأثاث والمعدات المكتبية
10,0006.671,499وسائل نقل

010.000أخرى
13,913المجموع

الإستهلاك السنويالعمر الإفتراضي بالسنواتالقيمة الكليةإحتساب قيمة الإطفاء على:

5005100المصاريف التأ سيسية
050الخلو

القروضحقوق الملكيةالمجموع
4,2054,2050رأس المال العامل المطلوب

255,655155,655100,000إجمالي تكلفة المشروع
%39%61%100النسبة المئوية للقرض وحقوق الملكية

حساب الأرباح والخسائر (بالدينار)

اسم المشروع
منتجع سياحى



الموقع المقترح
عجلون

السنة الخامسةالسنة الرابعةالسنة الثالثةالسنة الثانيةالسنة الأولىالسنة  صفر
98,159102,942107,964113,237118,774المبيعات

التدفق النقدي الداخل:
98,159102,942107,964113,237118,774المبيعات النقدية

0000تحصيلات ذمم مدينة
155,655حقوق الملكية

100,000قرض الأصول الثابتة
0قرض رأس المال العامل

2,6516,2069,09711,22912,499الرصيد النقدي الإفتتاحي ( في بداية المدة)
255,655100,810109,148117,061124,466131,273مجموع التدفق النقدي الداخل

التدفق النقدي الخارج:
250,950مجموع الإستثمارات

1,55442,29444,40946,63048,96151,409التكاليف التشغيلية المباشرة
8,1678,5759,0049,4549,927إجمالي التكاليف التشغيلية غير المباشرة قبل الإستهلاآات

0000تسديدات الدائنين
10,0008,3626,5604,5782,398الفائدة

500المصاريف التأسيسية  والخلو
5,9216,8967,9399,05810,257الضريبة

253,00466,38268,24270,13372,05173,991إجمالي التدفق النقدي الخارج
2,65134,42840,90646,92852,41557,282صافي الرصيد النقدي  قبل التوزيعات

دفعات سداد القرض
16,38018,01819,81921,80123,982أقساط قرض الأصول الثابتة

00000أقساط قرض رأس المال العامل
16,38018,01819,81921,80123,982إجمالي دفعات سداد القرض

2,65118,04822,88827,10830,61433,300رصيد الإقفال النقدي قبل التوزيعات
011,84213,79115,87918,11520,513توزيعات الأرباح

2,6516,2069,09711,22912,49912,787صافي النقد بعد التوزيعات

التدفق النقدي للمشروع (بالدينار)

اسم المشروع
منتجع سياحى



الموقع المقترح
عجلون

السنة الخامسةالسنة الرابعةالسنة الثالثةالسنة الثانيةالسنة الأولىالسنة  صفر
الأصول

الأصول المتداولة
2,6516,2069,09711,22912,49912,787النقد

00000المدينون
1,5541,5541,5541,5541,5541,554المخزون

4,2057,76010,65112,78314,05314,341إجمالي الأصول المتداولة
الأصول الثابتة

30,000الأرض
174,100المباني

0الأجهزة والمعدات
36,350الأثاث والمعدات المكتبية

10,000السيارات
500تأمينات مستردة (ماء ،آهرباء ، تلفون ...الخ)

0أخرى
250,950250,950250,950250,950250,950250,950إجمالي الأصول الثابتة
13,91327,82641,73955,65269,565الإستهلاك التراآمي

250,950237,037223,124209,211195,298181,385القيمة الدفترية للأصول الثابتة
5004003002001000القيمة الدفترية للمصاريف التأسيسية

000000القيمة الدفترية للخاو
255,655245,197234,074222,194209,450195,726مجموع الأصول

الإلتزامات وحقوق الملكية
الإلتزامات المتداولة

00000دائنون
16380180181981921801239820اقساط قرض الأصول الثابتة قصيرة الأجل
000000اقساط قرض رأس المال  قصيرة الأجل

16380180181981921801239820مجموع الإلتزامات الجارية
إلتزامات طويلة الأجل

8362065603457832398200رصيد قرض الأصول الثابتة
000000رصيد قرض رأس المال العامل
8362065603457832398200مجموع الإلتزامات طويلة الأجل

حقوق الملكية
155,655155,655155,655155,655155,655155,655رأسمال صاحب / أصحاب المشروع 

5,92112,81720,75629,814الأرباج المجمعة
5,9216,8967,9399,05810,257الربح االصافي بعد توزيعات الأرباح

155,655161,576168,472176,411185,469195,726مجموع حقوق الملكية
255,655245,197234,074222,194209,450195,726مجموع الإلتزامات وحقوق الملكية

/الأصول). %15.7%13.0%10.7%8.8%7.2معدل العائد على إجمالي الإستثمارت( الأرباح
%15.7%14.7%13.5%12.3%11.0معدل العائد على حقوق الملكية (الأرباح الصافية/حقوق الملكية)

(الأصول االمتداولة/الخصوم االمتداولة) 0.40.50.60.6NAالسيولة
إجمالي الديون/جقوق الملكية) 0.50.40.30.10.0الأمان(

000000التحقق

الميزانية التقديرية (بالدينار)

اسم المشروع
منتجع سياحى



الموقع المقترح

عجلون

الإفتراضاتتكاليف المشروع ووسائل التمويل

%255,6555تكاليف المشروع

اصحاب المشروع / %155,6555مساهمة صاحب

%100,00012القروض

%50%39.1القرض الى التكاليف %

%25%60.9مساهمة صاحب المشروع الى التكاليف%

ثانيا: النتائج المالية

البند / السنة
السنة
الأولى

السنة
الثانية

السنة
الثالثة

السنة 
الرابعة

السنة
الخامسة

17,76420,68723,81827,17330,770صافي الربح بعد الضريبة (بالدينار)

: المبيعات % %34.5%32.0%29.4%26.8%24.1الربح قبل الضريبة

%15.7%13.0%10.7%8.8%7.2معدل العائد على الإستثمار %

%15.7%14.7%13.5%12.3%11.0معدل العائد على حقوق الملكية %

0.40.50.60.6NAالموجودات المتداولة : المطلوبات المتداولة

حقوق الملكية (الأمان) : 0.50.40.30.10.0الديون

56,54354,43252,06349,40946,438نقطة التعادل (بالدينار)

 ثالثا : المعايير المالية وتحليل الحساسية :

الحالة الاساسيةالمعيار المالي

زيادة 
تكاليف 

المشروع 
10%

زيادة 
تكاليف 

المشروع 
20%

تخفيض 
سعر 

البيع %5

تخفيض 
سعر البيع 

10%

زيادة 
تكاليف 
التشغيل 
10%

زيادة 
تكاليف 
التشغيل 
20%

NPV 44,19129,18214,17424,5324,87424,1464,101صافي القيمة الحالية

IRR %12.5%14.8%12.6%14.8%13.4%15.1%17.1معدل العائد الداخلي

B/C 1.21.11.01.11.01.11.0القيمة الحالية للإيرادات الى الإستثمارات

Pay Back Period 5فترة الإسترداد------

51,777

ملخص الإستنتاجات والمعايير المالية

11.1%

13.4%

0.4

0.3

معدل الضريبة

المعدل

اسم المشروع

منتجع سياحى

معدل نمو المبيعات ( الإيرادات)

معدل نمو التكاليف

24,042

29.4%

معامل الخصم

نسبة التوزيعات



رابعا: حساب المعايير المالية
الحالة الأساسية

IRR17.1%معدل العائد الداخلي

NPV44,191صافي القيمة الحالية

B/C1.2الإيرادات الى التكاليف
Pay Back5.0فترة الإسترداد

زيادة تكاليف المشروع %10
IRR15.1%معدل العائد الداخلي

NPV29,182صافي القيمة الحالية
B/C1.1الإيرادات الى التكاليف

زيادة تكاليف المشروع %20
IRR13.4%معدل العائد الداخلي

NPV14,174صافي القيمة الحالية
B/C1.0الإيرادات الى التكاليف

تخفيض سعر البيع %5
IRR14.8%معدل العائد الداخلي

NPV24,532صافي القيمة الحالية
B/C1.1الإيرادات الى التكاليف

تخفيض سعر البيع %10
IRR12.6%معدل العائد الداخلي

NPV4,874صافي القيمة الحالية
B/C1.0الإيرادات الى التكاليف

زيادة تكاليف التشغيل %10
IRR14.8%معدل العائد الداخلي

NPV24,146صافي القيمة الحالية
B/C1.1الإيرادات الى التكاليف

زيادة تكاليف التشغيل %20
IRR12.5%معدل العائد الداخلي

NPV4,101صافي القيمة الحالية
B/C1.0الإيرادات الى التكاليف



صافي النقد المتحققالحالة الأساسية

النقد الداخلالنقد الخارجالسنة
صافي النقد 
المتحقق

0253,0040-253,004

12,65147,69845,047

221049,95849,747

322152,33152,110

423254,82254,590

5243256,721256,478

صافي النقد التحققزيادة آلفة المشروع %10

النقد الداخلالنقد الخارجالسنة
صافي النقد 
المتحقق

0278,3040-278,304

12,65147,69845,047

221049,95849,747

322152,33152,110

423254,82254,590

5243274,860274,616

صافي النقد المتحققزيادة آلفة المشروع %20

النقد الداخلالنقد الخارجالسنة
صافي النقد 
المتحقق

0303,6050-303,605

12,65147,69845,047

221049,95849,747

322152,33152,110

423254,82254,590

5243292,998292,755



صافي النقد المتحققتخفيض سعر البيع %5

النقد الداخلالنقد الخارجالسنة
صافي النقد 
المتحقق

0253,0040-253,004

12,65142,79040,139

221044,81144,600

322146,93246,712

423249,16048,928

5243250,143249,900

صافي النقد المتحققتخفيض سعر البيع %10

النقد الداخلالنقد الخارجالسنة
صافي النقد
المتحقق

0253,0040-253,004

12,65137,88235,231

221039,66439,453

322141,53441,313

423243,49843,266

5243243,565243,322

صافي النقد المتحققزيادة تكاليف التشغيل %10

النقد الداخلالنقد الخارجالسنة
صافي النقد
المتحقق

0253,1590-253,159

12,91642,65239,735

223144,65944,428

324346,76746,524

425548,98048,725

5268251,099250,831

صافي النقد المتحققزيادة تكاليف التشغيل %20

النقد الداخلالنقد الخارجالسنة
صافي النقد
المتحقق

0253,3150-253,315

13,18137,60634,424

225239,36139,109

326541,20440,939

427843,13942,861

5292245,476245,184
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