
نس–جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

الاستثمار العقاري
Real Estate investment



!تسرقالعقارات لا يمكن أن تضيع أو 

اؤها بعد دراسة لذلك  بالكامل، ثمنها متأنية، ودفع إذا تم شر

 الأكير تعد الاستثمار فإنها العناية؛ اليسي  من إضافة إلى 
ً
  أمانا
.العالمفز

ز  ز للولايات المتحدة الأ الرئيس -روزفلت فرانكلي    والثلاثي 
مريكيةالثانز
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نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

• Topics

• What is Real Estate Investing?

• Real Estate Investment Ratio

• Commercial Real Estate Investment

• Real Estate Investors 

النقاط الأساسية•

مقدمة عن الاستثمار العقاري•

  الاستثمار العقاري•
النسب المستخدمة فز

  العقار التجاري•
الاستثمار فز

ز أنواع المستثمرين • العقاريي 

الكورسأجندة 
Course Agenda



أهداف الكورس 
Course Objectives
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 كنت ذا  إ•
ً
لك،استثمار عقاري أنسب فسيكون لديك القدرة على اختيار مستثمرا

.الأرباح المتوقعةوالقدرة على حساب 

 كنت ذا  إ•
ً
 عقاريا

ً
  اختيار مستشارا

فسيكون لديك القدرة على مساعدة عميلك فز

.العقاري الأنسب لاحتياجاته وقدراتهالاستثمار 



ة الأولى المحاضز

العقاريللاستثمار مدخل 
Real Estate Investment Introduction
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نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

• Definition of Real Estate

• Real Estate types

• Residential Real estate

• Commercial Real estate

مفهوم العقارات•

أنواع العقارات•

تصنيف العقارات السكنية•

تصنيف العقارات التجارية•

ةأجندة  المحاضز
Lecture Agenda



  
ز العقارات وأنواعها فز ة ستكون قد تعلمت الفرق بي  نهاية المحاضز
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ء مرتبط بها أو   
  عليالعقارات ه  الأرض وكل شر

ها، بحيث مبنز

 يكون 
ً
.غي  قابل للنقلثابتا

تعريف العقارات
Definition of Real Estate
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تعريف العقارات
Definition of Real Estate

 لدينا من هذا التعريف عدة عوامل 
ً
:رئيسيةإذا

الأرض: العامل الأول. 1

 إلى الممتدة من سطح الأرض وه  
ً
 مركزها نزولا

ً
هاية، ما لا نإلى وصعودا

  ذلك الأشياء الطبيعية الدائمةبما 
.فز
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تعريف العقارات
Definition of Real Estate

2 .  
العقار : العامل الثانز

ع المساحة من سطح الأرض وفوقها وتحتها بالإضافة إلى جميوهو 

.نع الإنسانالأشياء المرتبطة بها بشكل دائم سواء كانت طبيعية أو من ص
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تعريف العقارات
Definition of Real Estate

العقارية الملكية : الثالثالعامل . 3

  يتم تضوه  
  تشمل المصالح والفوائد والحقوق الن 

 مينها الن 
ً
تلقائيا

  
  والعقاراتفز

.ملكية الأراضز
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أنواع العقارات
Types of Real Estate

 للاستخدامأنواع رئيسية من العقارات 4لدينا 
ً
:طبقا

الزراعيةالعقارات : الأولالنوع 

  وه  كل 
  الأنشطالأراضز

  المستخدمة بشكل أساش  فز
ة الزراعية والمبانز

.والدواجنمثل الزراعة وتربية الماشية 
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أنواع العقارات
Types of Real Estate

  النوع 
السكنية العقارات : الثانز

  السكن فقط 
وه  كل العقارات المستخدمة فز

لشاليهات الشقق والفيلات بأنواعها والبيوت العائلية وامثل 

.وكل ما يستخدمه الإنسان للسكن فقط
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العقارات التجارية : النوع الثالث

  تستخدم لأغراض تجارية فقط، ويتوه  
ها تلك العقارات الن  م تأجي 

 من مساحة معيشية
ً
.أو تشغيلها لتوفي  مساحة عمل بدلا

.مثل المكاتب والعيادات والمحلات التجارية ومراكز التسوق

أنواع العقارات
Types of Real Estate



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

الصناعية العقارات : الرابعالنوع 

المصانعفقط، مثل العقارات المستخدمة لأغراض الصناعة وه  

.وملحقاتهاوالمخازن 

أنواع العقارات
Types of Real Estate
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.ن فقطالعقارات السكنية ه  كل عقار يستخدم لأغراض السك•

العمارات مثل أشكاليمكن أن يكون هذا العقار على عدة •

.Residential Buildingsالسكنية 

العقارات السكنية
Residential Real Estate
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نية، السكيمكن أن تحتوي هذه العمارات على عدة أنواع من الوحدات •

.Flat apartmentsالمستوية الشقق مثل 

طبخ ومغرفة معيشة أو استقبال أكير مع وه  تتكون من غرفة أو •

.أكير منفصل وحمام أو 

العقارات السكنية
Residential Real Estate



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

ة بمطبخ مإذا  أما  فتوح كانت الوحدة عبارة عن غرفة كبي 

.STUDIOستوديو : فتسمىمع حمام مغلق 

العقارات السكنية
Residential Real Estate



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

من الوحدات السكنية آخر كما يمكن أن تحتوي العمارة على نوع 

.Duplexدوبلكس: يسمى

ز يربط بينهما س ، لم وهو عبارة عن شقة سكنية مكونة من طابقي  داخلى 

 من وتتكون 
ً
، مع غرفة أو داخليا .وحمامخ استقبال ومعيشة ومطبأكير

العقارات السكنية
Residential Real Estate



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

 
ً
قة سكنية على شيحتوي يكون الطابق الأخي  من المبنز أحيانا

توحة، مفبها مساحة مبنية على سطح العمارة مع مساحة مرفق 

  هذه الحال 
.Penthouseوتسمى الشقة فز

العقارات السكنية
Residential Real Estate



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

، Villasلات العقارات السكنية هو البيوت المستقلة أو الفيالآخر من النوع 

:رئيسيةثلاث أنواع إلى وينقسم 

Standalone Villaالفيلا المستقلة . 1

الطوابق، وتكون مبنز واحد لأشة واحدة مع اختلاف عدد 

  
.طوابق4الغالب لا يزيد عن وفز

العقارات السكنية
Residential Real Estate



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Twin Housesالفيلات المزدوجة . 2

ز مبنز واحد يقسم إلى وتكون  واحد، ما حائط بينهيفصل فيلتي 

  كل فيلا أشة 
.واحدةيسكن فز

العقارات السكنية
Residential Real Estate



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

 Townhouseتاون هاوس . 3

ت عبارة عن مبنز واحد مقسم إلى ثلاث فيلا وتكون 

ز أو أكير     متصلي 
.كل وحدة أشة واحدة، يسكن فز

العقارات السكنية
Residential Real Estate
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  تستخدم •
 تعرف العقارات التجارية بأنها تلك الن 

ً
العمل، لأغراضحصريا

 من لتقديم مساحة للعمل أو 
ً
.مساحة للسكنبدلا

  غالب الأحيان تؤجر العقارات التجارية للمستأجرين لتقديم أعم•
الهم فز

.ومنتجاتهم وخدماتهم

ين لمراكز التس• ز العملاقة، وق هذه الفئة من العقارات تتسع لتشمل محطات البيز

نوك المكتبية والفنادق والبالتجزئة والمساحات كما تشمل محلات تجارة 

.والمطاعم والعقارات الطبية والمتاجر

العقارات التجارية
Commercial Real Estate



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

:  النشاطتنقسم العقارات التجارية إلى ثلاث أقسام رئيسية حسب

الإدارية المكاتب •

العيادات•

المتاجر•

.قسم له تصنيفاته المختلفةكل 

مستويات العقارات التجارية
Commercial Properties Classes



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

:العقارات الإدارية تصنف إلى أربعة أصناف أو مستويات

  : Class Aالمستوى . 1
،  إدارية ذات مستوى عالى  مبانز

ً
كل المعداتجدا

  الغالب تكون داخل مجمع إداري مرخصالمستخدمة فيها حديثة، 
وفز

  وحديث ويتوفر به كثي  من الخدمات 
والعاملون، الموظفونيحتاجها الن 

.Class Aوعادة ما تكون موجهة لعملاء من نفس المستوى 

- Cairo Festival Cityمثل  Business District.

مستويات العقارات التجارية
Commercial Properties Classes
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مستويات العقارات التجارية
Commercial Properties Classes

:العقارات الإدارية تصنف إلى أربعة أصناف أو مستويات

  : Class Bالمستوى . 2
ولكن مر عليها الزمن مرخصة، إدارية مبانز

م، أقدأصبحت الأول، ومعداتها وأصبحت قديمة بالنسبة للمستوى 

.يتم تحديثهاولم 

  مستقلة وليست داخل مجمع إداري بخدمات أ
.قلعادة ما تكون مبانز
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مستويات العقارات التجارية
Commercial Properties Classes

:العقارات الإدارية تصنف إلى أربعة أصناف أو مستويات

  : Class Cالمستوى . 3
  الأصل مبانز

يل ولكن تم تعدسكنية، تكون فز

خيص الخاص بها إلى  .  إداريالي 

  حاجة إلى  
مواصفات الفنية أنها تفتقد إلى الالتعديلات، كما كثي  من تكون فز

  
.الإدارية المرخصة من الأساسللمبانز
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مستويات العقارات التجارية
Commercial Properties Classes

:العقارات الإدارية تصنف إلى أربعة أصناف أو مستويات

  : Class Dالمستوى . 4
  الغالب يكون مبنز سكنز

مرخصغي  وهذا فز

ه    تأجي 
.  المكاتب والعياداتلبعض كإداري ويتم استخدامه فز

  الأحياء القديمة أو الضواح  وعادة 
.ما تكون فز



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

أصدر سبيل المثال فعلى أخرى،بالنسبة للمتاجر فلها عدة تصنيفات 

International Council of Shopping Centers ICSCالتسوق الدولى  لمراكز المجلس 

.التصنيفعدة تصنيفات للمراكز التجارية نذكر منها هذا 

مستويات العقارات التجارية
Commercial Properties Classes

RETAIL CLASSIFICATION



تصنيفات المركز التجارية

نوع مركز 
التسوق

المفهوم
المساحة 

(  
المتوسط فز

(بالمي  مرب  ع

المساحة 
بالفدان   

ة عدد العلامات الكبي  
(الخطافات)الهامة 

نسبة الخطافات
المساحة من 

الكلية

ة متوسط نسب
المستأجرين

أنواع الخطافات 
حجم منطقة 

التجارة

مراكز الأغراض العامة

مركز تجاري 
على شكل 
قطاع

منافذ الخدمة المتاجر أو عبارة عن صف من 
جود موقف مع و . ككيان بيع بالتجزئةدارته  إتتم 

  الموقع يقع عادة 
.أمام المتاجرسيارات فز

تاجر المواجهات تربط الستائر المفتوحة قد 
ة هذا النوع على ممرات مغلقيحتوي لا لكن 

قد يكون على شكل خط . تربط المتاجر
كما .’’U’‘أو ’’L’‘حرفعلى شكل أو مستقيم 

يعد 
المراكز التجارية حيث أصغر النوع من هذا 
 المستأجرون يقدم 

ً
 ضيقا

ً
لع السمن مزيجا

دةوالخدمات الشخصية لمنطقة تجارية محدو 

من قل أ
مي  مرب  ع3000

من قل أ
فدان3

ة علامة تجارية كبي  
واحدة او متجر صغي  

لهذا العلامة
غي  متوفرغي  متوفر

صغي  متجر 
ماركتكمبنز 

من واحد قل أ
ميل مرب  ع

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

مستويات العقارات التجارية
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تصنيفات المركز التجارية

نوع مركز 
التسوق

المفهوم
المساحة 

(  
المتوسط فز

(بالمي  مرب  ع

المساحة 
بالفدان   

ة عدد العلامات الكبي  
(الخطافات)الهامة 

نسبة الخطافات
المساحة من 

الكلية

ة متوسط نسب
المستأجرين

أنواع الخطافات 
حجم منطقة 

التجارة

مراكز الأغراض العامة

مركز الح  
التجاري

العملاءموجه لراحة 
إلى 3000من 

مي  مرب  ع12500
فدان 3من 
فدان5إلى 

ميل3سوبر ماركتمتجر20-5% 50 : 30كير أ أو واحد 

ع مركز المجتم
مركز الح  )

(الكبي  

العروض الموجهة أو يقدم البضائع العامة 
واسعة من عروض مجموعة . نحو الراحة

.  حياءالأ الملابس والسلع الأخرى مقارنة بمراكز 
عادة ما يتم تصميم المركز على شكل 

 ’’U’‘أو ’’L’‘حرفعلى شكل أو مستقيم خط 
الموقع والتصميمحسب 

م إلى 12500من 
مي  مرب  ع40000

40: 10من 
فدان

% 60 : 40كير أ أو اثنان 
15 :40

متجر

خصومات،متجر 
سوبر ماركت، 

متاجر صيدليات، 
ة  للخصومات الكبي 

ألعاب، كتب، )
ونيات،  ات مفروشإلكي 

(إلخ... أو سلع رياضية

ميل3:6

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

مستويات العقارات التجارية
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تصنيفات المركز التجارية

نوع مركز 
التسوق

المفهوم
المساحة 

(  
المتوسط فز

(بالمي  مرب  ع

المساحة 
بالفدان   

ة عدد العلامات الكبي  
(الخطافات)الهامة 

نسبة الخطافات
المساحة من 

الكلية

ة متوسط نسب
المستأجرين

أنواع الخطافات 
حجم منطقة 

التجارة

مراكز الأغراض العامة

مركز تجاري 
إقليمى  

يقدم البضائع العامة أو العروض الموجهة 
اجر عادة يتم تضمينها مع المت. نحو الموضة

  تتواجه أمام بعضها والمتصلة بو 
اسطة الن 

ك موقع السيارات يكون . ممر مشي 
حول المركز التجاري

80: 40من 
مي  مرب  عألف 

40 :100
فدان

% 70 : 50أو أكير اثنان 
40 :80

متجر

متجر متعدد الأقسام 
كامل، يحوي متجر 

متجر متعدد شامل، 
منخفض،الأقسام 
،وأزياء ملابس متاجر 
، خطاف  سينما صغي 

من عوامل ذلك غي  أو 
فيهية و  اسعة الجذب الي 

ومجموعة النطاق، 
المطاعم والمقاه  من 

ميل5:15

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 
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تصنيفات المركز التجارية

نوع مركز 
التسوق

المفهوم
المساحة 

(  
المتوسط فز

(بالمي  مرب  ع

المساحة 
بالفدان   

ة عدد العلامات الكبي  
(الخطافات)الهامة 

نسبة الخطافات
المساحة من 

الكلية

ة متوسط نسب
المستأجرين

أنواع الخطافات 
حجم منطقة 

التجارة

مراكز الأغراض العامة

مركز تجاري 
إقليمى  كبي  

تشبه حيث المفهوم من 
التسوق الإقليمية مراكز 

لاتوالتشكيتقدم المزيد من التنوع ولكنها 

ألف 80من أكير 
مي  مرب  ع

60 :120
فدان

غي  متوفر% 70 : 50أكير ثلاثة أو 

متجر متعدد الأقسام 
كامل، يحوي متجر 

متجر متعدد شامل، 
منخفض،الأقسام 
،وأزياء ملابس متاجر 
، خطاف  سينما صغي 

من عوامل ذلك غي  أو 
فيهية و  اسعة الجذب الي 

ومجموعة النطاق، 
المطاعم والمقاه  من 

ميل25: 5

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

مستويات العقارات التجارية
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ة الثانية المحاضز

للاستثمارالعقار الأنسب اختيار 
Choose the right property for investment

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

• Definition of Real Estate Investment

• CTN (Criteria, Terms, Network) Model

مفهوم الاستثمار العقاري•

وط الدفع وشبكة المعايي  نموذج • قاتالعلاوشر

ةأجندة  المحاضز
Lecture Agenda



  
ة ستكون قد تعلمت كيف تختار العقار المناسب للاستثمارفز نهاية المحاضز

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

  
اء وتملك وتأجي  أو بيع الأراضز عليها اكل هيوأي الاستثمار العقاري هو شر

.كسب المالغرض  ب

ز كما  اتيجية الاستكجزء الممتلكات العقارية  يعد تحسي  ثمار العقاري من اسي 

 بشكل عام 
ً
 فرعيا

ً
.العقاريير التطو : العقاري يسمىللاستثمار تخصصا

مفهوم الاستثمار العقاري
Definition of Real Estate Investment



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

ة إذا فالاستثمار العقاري قائم على تملك العقار ومن ثم ت ه لفي  أجي 

:ليحقق عائدينثم إعادة بيعه 

.من التأجي  عائد 1.

.من فرق سعر إعادة البيع عند إتمام عملية البيععائد 2.

مفهوم الاستثمار العقاري
Definition of Real Estate Investment



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

طبيقها لاختيار الاستثمار العقاري المناسب هناك عدة نماذج يمكن ت

نا  CTNمنها نموذج اخي 

Network

وط الدفع وشبكة نموذج المعايي   العلاقاتوشر
CTN (Criteria, Terms, Network) Model



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Criteriaالمواصفات / المعايي  . 1

  تحدد تفاصيل العقار الذي سيتم 
اؤهه  الن  .شر

العقاروع ن•

د ممكن عائأكير والذي يمكن أن يدر المناسب، يجب اختيار نوع العقار 

.فيهمن رأس المال المستثمر 

وط الدفع وشبكة العلاقات نموذج المعايي  وشر
CTN (Criteria, Terms, Network) Model

Network



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Criteriaالمواصفات / المعايي  . 1

الموقع •

 وديموجاختيار الموقع يعتمد على الموقع 
ً
 جغرافيا

ً
.رافيا

وط الدفع وشبكة العلاقات نموذج المعايي  وشر
CTN (Criteria, Terms, Network) Model

Network



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Criteriaالمواصفات / المعايي  . 1

مواصفات العقار الفنية •

.هامساحة، وتصميم، ومواصفات إنشائية، والطابق، وغي  

وط الدفع وشبكة العلاقات نموذج المعايي  وشر
CTN (Criteria, Terms, Network) Model

Network



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Criteriaالمواصفات / المعايي  . 1

من الاستثمار الهدف •

؟ Income Propertyهل هذا العقار مدر للدخل أو ما يسمى 

اء عقار بغرض إعادة البيع أم  فقط؟أن الهدف هو شر

وط الدفع وشبكة العلاقات نموذج المعايي  وشر
CTN (Criteria, Terms, Network) Model

Network



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Criteriaالمواصفات / المعايي  . 1

Construction and setupمستوى الإنشاءات •

تطبيق الأكواد الخاصة بالنشاطمدى •

وط الدفع وشبكة العلاقات نموذج المعايي  وشر
CTN (Criteria, Terms, Network) Model

Network



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Termsالدفع . 2

ز بداية من للاستثمار، هنا يتم دراسة جميع الجوانب المالية  انية، المي 

، ROIمتوقع وقياس نسب العائد على الاستثمار الالمناسبة، الدفع وطريقة 

، Interest Rateوسعر الفائدة ، ROEوالعائد على المدفوع 

داد ومن     اسي 
.بعدسنناقشها فيما وقيم أخرى المدفوعات، نبدأ فز

وط الدفع وشبكة العلاقات نموذج المعايي  وشر
CTN (Criteria, Terms, Network) Model

Network



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Networkشبكة العلاقات . 3

صفقتك، أنواع الأشخاص الذين تعمل معهم لإنجاز 

.والوقتالذين يستحقون المال أولئك 

ب  ح من استثماركأولئك    الي 
.الذين يمكنهم مساعدتك فز

وط الدفع وشبكة العلاقات نموذج المعايي  وشر
CTN (Criteria, Terms, Network) Model

Network



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

نقاط أساسية لنجاح أي مركز تجاري6

المطور العقاري1.

الموقع2.

وعات التجارية الأكواد مدى تطبيق 3. الهندسية للمسرر

ي4. المزي    ج التأجي 

كة )التشغيل 5. (الإدارةشر

التسعي  ونظم الدفع6.

وعات التجارية عوامل نجاح المسرر
Success factors of commercial projects



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

نقاط أساسية لنجاح أي مركز تجاري6

العقاريالمطور . 1

العقاري؟من هو المطور •

الأعمالسابقة •

ات المطور• خير

سمعة المطور•

ات المطور •   تطوير المراكز التجاريةخير
فز

وعات التجارية عوامل نجاح المسرر
Success factors of commercial projects



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

نقاط أساسية لنجاح أي مركز تجاري6

الموقع. 2

وع• الطرق المؤدية للمسرر

المواصلات العامة•

السكنية المجاورةالأحياء •

وعات التجارية عوامل نجاح المسرر
Success factors of commercial projects



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

نقاط أساسية لنجاح أي مركز تجاري6

وعات التجارية. 3 مدى تطبيق الأكواد الهندسية للمسرر

:المواصفات الهندسية، مثل-1

عدد المخارج والمداخل للمول •

سلالم الهروب •

عرض الممرات •

أبواب المتاجر •

الجراجات•

المواصفات التشغيلية -2

وعات التجارية عوامل نجاح المسرر
Success factors of commercial projects



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

تجارينقاط أساسية لنجاح أي مركز 6

ي. 4 المزي    ج التأجي 

ي هو طريقة توزي    ع الأنشطة    المول، وتحدالمزي    ج التأجي 
  ستكون فز

يد نوع الن 

ز مع أو المستأجرين  ز بحيث يكونوا متوافقي  تقوم بها بعض، وهذه المهمةالمشغلي 

كة المسؤولة  وع ككل لك  ينجح المشغلة للمول و أالسرر أجرون وينجح المستالمسرر

  هذا المول
.والمشغلون فز

وعات التجارية عوامل نجاح المسرر
Success factors of commercial projects



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

نقاط أساسية لنجاح أي مركز تجاري6

كة الإدارة)التشغيل . 5 (شر

التقسيطالأسعار ونظم . 6

وعات التجارية عوامل نجاح المسرر
Success factors of commercial projects



ة  الثالثةالمحاضز

الاستثمارحسابات 
Investment Calculations 

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

• Some definitions of real estate 
investment ratios.

• Real Estate Investment Basics

• Types of Real Estate Investors

• Practical applications

.بعض تعريفات نسب الاستثمار العقاري•

.الاستثمار العقاريأسس •

ز • .أنواع المستثمرين العقاريي 

.تطبيقات عملية•

ةأجندة  المحاضز
Lecture Agenda



  
ة ستكون قد تعلمت كيفية حساب الأرباح المتوقعة من فز الاستثمارنهاية المحاضز

.الاستثمار العقاري وأنواع المستثمرينوأسس 

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

  
Net Incomeالدخل صافز

كة هو  يرادات الإ حسابه بأخذ يتم ، (أو الرب  ح)إجمالى  أرباح السرر

والفوائد مثل الاستهلاكالتجارية، وطرح تكاليف ممارسة الأعمال 

ائب والمصاريف الأخرى .والصرز

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Equity( حقوق الملكية)المساهمة 

لوبات مبلغ جميع المطمطروح منها الملكية ه  قيمة الأصل حقوق 

.على ذلك الأصل

امات -الأصول  ز .حقوق الملكية= الالي 

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Equity build-upحقوق الملكية تراكم 

  نسبة حقوق الملكية تراكم •
جزء ثمر، مثل للمستحقوق الملكية هو الزيادة فز

من مدفوعات خدمة الدين مخصص لاستحقاق 

.الوقتالدين بمرور أصل 

حيث يتم صل، الأ تراكم حقوق الملكية بمثابة تدفق نقدي إيجانر  من يعتير •

الممتلكات، سداد خدمة الدين من الدخل من 

.من مصادر الدخل المستقلةوليس 

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

ز حقوق  Shareholders ' Equityالمساهمي 

  من الأصول ا
ز ه  المبلغ المتبق  لمتاحة حقوق المساهمي 

امات ز ز بعد سداد جميع الالي  .للمساهمي 

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Real Estate Private Equityذات الملكية الخاصة العقارات 

  العقارات ذات الملكية الخاصة يتطلب •
 الاستثمار فز

ً
 مستثمرا

ً
عموما

 نظرة مستقبلية طويلة الأجل لديه 
ً
 مقدما

ً
ا  كبي 

ً
 رأسماليا

ً
اما ز .والي 

الملكية الخاصة ه  فئة أصول تتكون من استثمارات مجمعة العقارات •

  أسواق -خاصة وعامة-
.العقاراتفز

هذا الاستثمار على الاستحواذ والتمويل والملكية ينطوي •

.خلال وسيلة مجمعةمن للممتلكات ( سواء بشكل مباشر أو غي  مباشر )

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Depreciationالإهلاك 

لملموس الإهلاك هو طريقة محاسبية لتخصيص تكلفة الأصل ا

، على مدى عمره  ويستخدم لحساب الانخفاض الإنتاحر 

  
.القيمة بمرور الوقتفز

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Capital Gainرأس المال مكاسب 

  قيمة الأصول الرأسمالية مكاسب •
رأس المال ه  زيادة فز

  تمنحها قيمة أعلى من سعر ( الاستثمار أو العقارات)
اءالن  .السرر

ال قد يكون مكسب رأس الم. يتحقق المكسب حن  يتم بيع الأصللا •

(  أكير من عام واحد)أو طويل الأجل ( سنة واحدة أو أقل)الأجل قصي  

ائب الدخلويجب  .المطالبة به على ضز

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

Invested Capitalالمال المستثمر رأس 

كة عن طريق إصدار الأوراق المالية لالمبلغ •   تجمعها السرر
ز الإجمالى  للأموال الن  لمساهمي 

اماتالسندات، وحملة  ز الدين ويتم احتساب رأس المال المستثمر بإضافة إجمالى  الي 
.للمستثمرينوتأجي  رأس المال إلى مبلغ حقوق الملكية المصدرة 

كات يجب •  أن تولد السرر
ً
أكير من تكلفة زيادة رأس المال المقدم أرباحا

ز ومصادر التمويل من  كة لا تحقالأخرى، حملة السندات والمساهمي   ق وإلا فإن السرر
ً
ربحا

 
ً
.اقتصاديا

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

ROI)(الاستثمارعلى العائد 

الاستثمار( أو عائد)يتم تقسيم فائدة الاستثمار العائد على لحساب •
:نسبةالتعبي  عن النتيجة كنسبة مئوية أو الاستثمار، ويتم تكلفة على 

= العائد على الاستثمار 
الرب  ح من الاستثمار− تكاليف الاستثمار   ( (

تكاليف الاستثمار
%

هو مقياس أداء يستخدم لتقييم كفاءة الاستثمار (ROI)على الاستثمار العائد •
.المختلفةمقارنة كفاءة عدد من الاستثمارات أو 

.ثماربالنسبة لتكلفة الاستالاستثمار الاستثمار يقيس مقدار العائد على عائد •

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

(ROE)على حقوق الملكية العائد 

  الدخل للسنة المالية الكاملة •
ية قبل توزي    ع الأرباح لحملة الأسهم العاد)صافز

(.الممتازةبعد توزيعات الأرباح على الأسهم ولكن 

ز لا  .الأسهم الممتازةتشمل حقوق المساهمي 

= على حقوق الملكية العائد •
  الدخل

صافز
ز  حقوق المساهمي 

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

(ROE)على حقوق الملكية العائد 

  الدخل العائد (ROE)على حقوق الملكية العائد •
هو مبلغ صافز

ز مئوية من حقوق كنسبة  .المساهمي 

كة من خلال الكشف يقيس • العائد على حقوق الملكية ربحية السرر

  استثمرها المساهمونعن 
كة من الأموال الن  .مقدار الرب  ح الذي تحققه السرر

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

(ROA)على الأصول العائد 

  يضيف •
الدخل بعض المستثمرين مصروفات الفائدة مرة أخرى إلى صافز

  استخدام عوائد التشغيل عند 
إجراء هذا الحساب لأنهم يرغبون فز

اضقبل  .تكلفة الاقي 

كةمؤشر على مدى ربحية هو (ROA)الأصول على العائد • السرر

.بالنسبة إلى إجمالى  أصولها

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

(ROA)على الأصول العائد 

= على الأصول العائد •
الدخل   

صافز
الأصول إجمالى  

للمدير أو المستثمر أو المحلل (ROA)العائد على الأصول يعط  •

  استخدام أصولها لتوليد الأربفكرة 
كة فز .احعن مدى كفاءة إدارة السرر

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

((ROICعلى رأس المال المستثمر العائد 

  تخصيص ر هو •
كة فز أس المال عملية حسابية تستخدم لتقييم كفاءة السرر

.المربحةالخاضع لسيطرتها للاستثمارات 

كة على رأس المال المستثمر يعط  فكرة عن مدى جودة استخدام الالعائد • سرر

.العوائدلأموالها لتوليد 

كة على رأس المال المستثمر مع متوسط التتكشف • كلفة مقارنة عائد السرر

.ل أم لافعاكان رأس المال المستثمر يستخدم بشكل ما إذا  المرجح لرأس المال 

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

  
(NOI)الدخل التشغيلى  صافز

•  
.المصروفات-دخل الإيجار = الدخل التشغيلى  صافز

•  
من الإيجارات مجموع كل التدفقات النقدية الإيجابيةالتشغيلى  هو الدخل صافز

 ومصادر الدخل العادي الأخرى الناتجة عن 
ً
ع منها مجمو الممتلكات، مطروحا

ها مالجارية، النفقات  ائب وغي  البنود ن مثل الصيانة والمرافق والرسوم والصرز

  دخل التشغيل)الطبيعة 
  صافز

(.لا يتم احتساب خدمة الدين فز

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

(معدل الحد الأقصى)الرسملة معدل 

= الحد الأقصى معدل •
  الدخل التشغيلى  

صافز
اء  سعر السرر

ة إذا كنت قد دفعت جميع المبالغ النقديالاستثمار، عائد : بمعنز آخر•

.مقابل الممتلكات

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

(معدل الحد الأقصى)الرسملة معدل 

العقارات، هو مقياس لتقييم (الأقصىالحد معدل )أو الرسملة معدل •

.المختلفةلمقارنة الاستثمارات العقارية يستخدم 

 الرغم من وجود العديد من على •
ً
ما يتم حساب الاختلافات، غالبا

  الدخل التشغيلى  المعدل 
ز صافز ناتج الحد الأقصى على أنه النسبة بي 

اء الأصل)وتكلفة رأس المال الأصلية عن الأصل،  ،(السعر المدفوع لسرر

 من ذلك قيمته السوقية الحالية
ً
.أو بدلا

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

(COC)النقدي على النقد العائد 

 النقدي على النقد هو معدل العائد •
ً
  المالعائد، وغالبا

عاملات ما يستخدم فز

  تحسب الدخل النقدي المكتسبالعقارية
على الأموال النقدية الن 

  المستثمرة 
.الممتلكاتفز

ي المستثمر : المثالعلى سبيل • ، عندما يشي 
ً
 مستأجرا

ً
فقط % 10ضع قد يعقارا

نوي يقيس العائد النقدي على النقد العائد الس. مقابل دفعة مقدمة نقدية

.للمستثمر على العقار فيما يتعلق بالدفعة المقدمة فقط

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

(COC)النقدي على النقد العائد 

•= COC المقدمةالدفعة / النقدي التدفق.

  يتم إنفاقها على العقار بشكل لا •
،يتعلق الأمر بكمية الأموال الن  أكير

.الأموالالأمر يتعلق بمدى شعة خروج ولكن 

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
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نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

(DSCR)تغطية خدمة الدين نسبة 

•  
كات تمويل فز (DSCR)تعد نسبة تغطية خدمة الدين السرر

 
ً
امات الديون مقياسا ز .يةالحالللتدفق النقدي المتاح لسداد الي 

امتنص • ز   الدخل التشغيلى  كمضاعف لالي 
ات الديون النسبة على صافز

  ذلك واحدة، المستحقة خلال سنة 
الدين، وأصل الفوائد، بما فز

.الإيجارومدفوعات وصندوق الإنقاذ، 

  دخل التشغيل = تغطية خدمة الدين نسبة •
.الدينة إجمالى  خدم/ صافز

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

  
(NPV)القيمة الحالية صافز

ز القيمة الحالية للتدفقات النقدية الداخلة وال قيمة الحالية هو الفرق بي 

  تحدث نتيجة تنفيذ مسرر 
.وع استثماريللتدفقات النقدية الخارجة الن 

العقاريبعض تعريفات نسب الاستثمار 
Some definitions of real estate investment ratios



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

:يقوم الاستثمار العقاري على عدة أسس، أهمها

إيجار العقارات. 1

.مالك العقار على دخل عن طريق التأجي  يحصل •

.الدخل المنتظمتدفق •

.السلنر  الدخل مصدر •

.الأمنمن مزيد •

  الوقت المرونة •
  البيع فز

.المناسبفز

.الممتلكاتقيمة تقدير •

.تنوي    ع الاستثمارات•

كة إدارة الممتلكاتاستئجار • .شر

أسس الاستثمار العقاري
Real Estate Investment Basics



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

:أسس، أهمهايقوم الاستثمار العقاري على عدة 

إعادة تقدير العقارات. 2

  أي سوق خاضع للعرض والطلب هو تغي  الطبيع  
لأسعار، افز

ا، سعرهزاد الطلب على سلعة أو قل المعروض منها زاد وكلما 

  
  سعر العقارات؛ وهذا ما يحدث فز

عقارات الالزيادة المستمرة فز

 ي
ً
 آمنا

ً
 سهم على عكس الأ الاستثمار، من أشكال جعلها شكلا

ً
.مثلا

أسس الاستثمار العقاري
Real Estate Investment Basics



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

ز  :أنواع المستثمرين العقاريي 

  الدخل )التدفق النقدي مستثمر 1.
(.اتالممتلكالمستثمر فز

(.كبي  زيادة السعر بشكل  ينتظر )الأجل طويل مستثمر 2.

ز )الأجل قصي  مستثمر 3. (.المالى  المستوى تحسي 

ز  أنواع المستثمرين العقاريي 
Types of Real Estate Investors



نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

ز  :أنواع المستثمرين العقاريي 

  الممتلكات)التدفق النقدي مستثمر . 1
(.الدخل المستثمر فز

.Income propertiesبشكل أساش  على العقارات المدرة للدخل يعتمد 

ز  أنواع المستثمرين العقاريي 
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ز  :أنواع المستثمرين العقاريي 

(بي  كزيادة السعر بشكل  ينتظر )الأجل مستثمر طويل . 2

 ولكنه يمكنه 
ً
.لعقاراالاستفادة المستمرة من تأجي  أيضا

ز  أنواع المستثمرين العقاريي 
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نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 

ز أنواع المستثمرين  :العقاريي 

 المستوى المالى  )مستثمر قصي  الأجل . 3
ز (تحسي 

ز  أنواع المستثمرين العقاريي 
Types of Real Estate Investors



على الاستثمار العقاريالعائد بعض التطبيقات العملية لحساب 
Some applications for calculating returns on real estate investment

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 



 لكم
ً
شكرا

نس-جميع الحقوق محفوظة  ز إعمل بي 


