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 دليلك المختصر إلى 

 استثمار عقاري ناجح
 

 م ... تقدي

اطورية عقارية   رحلتك نحو بناء إمبر

وات المستدامة عثر العصور. فهو ليس مجرد  
يمثل القطاع العقاري عصب الاقتصادات وعماد الثر

ي تتكشف لمن يمتلك أدوات فهمها واستغلالها. لكن رغم 
أرضٍ وتشييد، بل هو عالمٌ من الفرص الت 

ه الغموض، ويحيط به التعقيد، وتكتنفه المخ  يحثر
ً
اطر  هذه الآفاق الواعدة، يظل هذا المجال لغزا

 حقيقية 
ً
ن تحويل الفرص الذهبية إلى استثمارات ملموسة تدرّ أرباحا ين وبير ن الكثثر ي تحول بير

 .الت 

ي تقودك إلى قلب هذا العالم بثقة واقتدار. لن 
يهدف هذا الكتاب إلى أن يكون خارطة الطريق الت 

، يزوّدك بالأدوات 
ً
 شاملا

ً
 عمليا

ً
اء السري    ع، بل ستجد دليلا  سحرية للثر

ً
 براقة أو صيغا

ً
تجد هنا وعودا

نك من تقييم الفرص بموضوع
ّ
ي تمك

ية، وتحليل المخاطر  والمعايثر والمنهجيات العلمية والعملية الت 
ي رحلة بناء محفظة عقارية 

بذكاء، واتخاذ قرارات استثمارية مدروسة. إنه كتابٌ صمم ليكون رفيقك فن
 .متينة تحقق لك أهدافك المالية وتضعك على عتبة الاستقلال المالىي 

المراجع  بأبرز  قة 
ّ
الموث النظرية  الأسس  ن  بير متوازن  مزي    ج  على  المحتوى  هذا  صياغة  ي 

فن اعتمدنا 
ي تخاطب  

العالمية، والتطبيقات العملية المستمدة من أرض الواقع، ودراسات الحالة الواقعية الت 
بل  العقل والمنطق قبل العاطفة. لن تغلق هذا الكتاب وأنت محمّل بالمعلومات النظرية فحسب،  

 .ستغلقه وأنت تمتلك رؤية واضحة وقابلة للتطبيق لخطوتك الاستثمارية الأولى والفاصلة

 

 ماذا ستحقق من خلال هذا الكتاب؟ 

 على
ً
 :بنهاية رحلتك مع هذه الصفحات، ستكون قادرا

العقار . 1 عالم  شفرة   
ّ
المصطلحات  فك وإتقان  المختلفة  وأنواعه  طبيعته  فهم  خلال  من 

ي تمثل لغته الأساسية 
 .المهنية الت 

المجازفة . 2 المضاربة  عن  ي 
الحقيق  الاستثمار  ز  أنواع تميب  ن  بير الجوهرية  الفروق  وفهم   ،

 .الاستثمارات العقارية من حيث العوائد والمخاطر 

المالية احتساب . 3 مخاطر   المقاييس  وتحليل  التكلفة،  على  النقدي  العائد  مثل  الحيوية 
 .الاستثمار الشائعة ووضع خطط عملية لإدارتها
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ي متكامل . 4 اء،  تطبيق إطار منهجر يبدأ من تحديد هدفك الشخصي وينتهي باتخاذ قرار السرر
 
ً
 وقانونيا

ً
 ببحث الفرص وتحليلها ماليا

ً
 .مرورا

بمنهجية واضحة، وتجنب المزالق والأخطاء الشائعة  تقييم ومفاضلة الفرص الاستثمارية . 5
ي يقع فيها المستثمر المبتدئ

 .الت 

ي   تركيب خطتك الاستثمارية الأولى . 6
من خلال تمارين محاكاة عملية تغطي كل ما تعلمته فن

 .بيئة قريبة من الواقع

 

 كيف ستسب  الرحلة داخل هذا الكتاب؟ 

 الباب الأول: مدخل إلى عالم العقار 

 المصطلحات 
ً
ي تعريف العقار وأنواعه، ونفكك معا

سنبدأ رحلتنا من نقطة الصفر، حيث نغوص فن
ن التعامل   النظر إلى العقار كمنتج استهلاكي وبير

ن ي تشكل لغة هذا المجال. سنفرق بير
الأساسية الت 

 .معه كأصل استثماري، ونستعرض أنواع الأعمال والفرص الوظيفية المرتبطة به 

: أساسيات الاستثمار العقاري ي
 الباب الثانز

ي  
ي القاعدة الصلبة. سنبدأ بمقدمة عامة عن فلسفة الاستثمار، ثم ننتقل إلى الخصائص الت 

هنا سنبتن
وة؟   الثر لبناء  فريدة  أداة  يعد  لماذا  الأهم:  السؤال  ه، ونجيب على  العقاري عن غثر الاستثمار  ن  تمثر

إلخ والتحويل...  والتشغيل  البناء   ، التأجثر )التملك،  الاستثمارات  أنواع  ( وندرس دورة سنستعرض 
 .إلى التخارج birth حياة الاستثمار العقاري من

 الباب الثالث: دليلك العملي لأول استثمار عقاري

 خطوة بخطوة، من كيفية تحديد  
ً
ي معا

هذا هو قلب الكتاب، حيث تتحول النظرية إلى واقع. سنمشر
، إلى البحث عن الفرص، وتحليلها بشكل شامل من جميع الجوانب:  هدفك الاستثماري الشخصي
. سنختتم هذا الباب بكشف   ي

الموقع، العرض والطلب، العوائد، المخاطر، التمويل، والإطار القانونن
، ونقدم دراسات حالة واقعية لاستثمارات ال ن ي تحصد أحلام المبتدئير

نقاب عن أشهر الأخطاء الت 
وع على الورق  لمحاكاة دراسة جدوى مسرر

ً
 شاملا

ً
 تمرينا

ً
 .ناجحة وأخرى فاشلة للاعتبار، ونخوض معا

 .إنها رحلة تبدأ بفكرة وتنتهي بثقة، والأهم من ذلك، تبدأ بقلق وتنتهي بخطة. فلنبدأ
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 الباب الأول

 مدخل إلى عالم العقار 

 

 الفصل الأول

 ما هو العقار؟ ولماذا هو استثمار فريد؟ 

 

ي 
ف العقار فن ،   simplest يُعرَّ

ً
 دائما

ً
صورة على أنه قطعة أرض وكل ما يتصل بها اتصالا

ي الجاف  
ي ومنشآت وموارد طبيعية كالمياه والمعادن. لكن هذا التعريف القانونن

من مبانن
أرض   مجرد  من  أكثر  هو  فالعقار  الأصل.  هذا  ي 

فن الكامنة  الحقيقية  القوة  يعكس  لا 
من التضخم، وأحد أركان  وحجارة؛ هو مخزن للقيمة، ومصدر للدخل، وأداة للتحوط  

 للمستثمرين الأذكياء الذين فهموا  
ً
 آمنا

ً
، ظل العقار ملاذا

ً
وة عثر الأجيال. تاريخيا

بناء الثر
ي ومحدود لا يتكرر

ء حقيق  ي
 .أن امتلاك قطعة من الأرض هو امتلاك لشر

العقارات   من  نوع  لكل  ثماره،  بستان  لكل  أن  فكما  متشابهة.  العقارات  ليس كل  لكن، 
رحلتك   ي 

فن خطوة  وأهم  أول  هو  الأنواع  هذه  فهم  وتحدياته.  ومزاياه،  خصائصه، 
اتيجيتك، مستوى مخاطرك، والعوائد المتوقعة  .الاستثمارية، فهو الذي سيحدد اسث 

 

 أنواع العقارات: دليل المستثمر للاختيار الذكي 

 :يمكن تقسيم عالم العقار إلى أرب  ع فئات رئيسية، لكل منها عالمها الخاص

: استثمار الاحتياج الأساسي  .1 ي
 العقار السكنز

الحاجة  تلبية  يرتكز على  الجمهور. وهو   والأقرب إلى فهم 
ً
النوع الأكثر شيوعا هذا هو 

، لكنه يتفاوت بشكل كبثر حسب  
ً
ن بطلب مستقر نسبيا الإنسانية الأساسية: السكن. يتمثر

كيبة السكانية  .الموقع والث 

السكنية • تكلفتها   :الشقق  المبتدئ.  للمستثمر  المثالية  الدخول  نقطة  تمثل 
ي المدن  

ن بطلب إيجاري عالٍ ومستمر، خاصة فن الأولية أقل مقارنة بالفلل، وتتمثر
. يمكن تنوي    ع المخاطرة بامتلاك  كز الباحثون عن سكن عملىي

ى حيث يث  الكثر
ي أبراج مختلفة

 .وحدات فن
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المستقلة • والمنازل  عن   :الفلل  تبحث  ي 
الت  العائلات  يحة  شر تستهدف 

مما   أطول،  إيجار  بعقود  المستأجرون  يرتبط  ما   
ً
غالبا والمساحة.  الخصوصية 

ي 
فن ة  قفزات كبثر تشهد  قد  الرأسمالية  قيمتها  النقدي.  التدفق  ي 

فن  
ً
استقرارا يوفر 

 .الأحياء الراقية والمغلقة

   :الشقق الفندقية •
ً
. إدارتها تكون عادة ي

ي والفندف 
ن السكتن ي منطقة وسط بير

تقع فن
 . اليومي التشغيل  متاعب  من  المالك  يحرر  مما  متخصصة،  كات  شر بواسطة 
السياحة  بحركة   

ً
وثيقا  

ً
ارتباطا ترتبط  لكنها  أعلى،  اليومية  الإيجارية  عوائدها 

ي المدينة
 .والأعمال فن

   :التاون هاوس •
ً
ن مساحة الفيلا والتكلفة الأقل للشقة. غالبا خيار وسيط يجمع بير
كة، مما يجذب   من مجمعات سكنية تقدم مرافق وخدمات مشث 

ً
ما تكون جزءا

ة يحة الشباب والعائلات الصغثر  .شر

 العقار التجاري: استثمار عقل الاقتصاد .2

والأعمال.   الاقتصاد  عجلة  استثمار  إلى  الشخصي  الاحتياج  استثمار  من  ننتقل  هنا 
القطاع  هذا  أعمق   استثمارات   

ً
فهما تتطلب  لكنها  أطول،  الإيجار  وعقود   ، أكثر تكون 

 .لسوق الأعمال

وموقعه   :المكاتب • المبتن  جودة  على  تعتمد  قيمتها  الخدمات.  قطاع  عصب 
 ما  

ً
كات( غالبا ومرافقه )مواقف السيارات، أنظمة الاتصالات(. المستأجرون )السرر
 .يتحملون تكاليف الصيانة والخدمات، مما يقلل المصاريف التشغيلية للمالك

التجارية • ثلاث كلمات:  :المحلات  ي 
فن يكمن  نجاحها  ش  التجزئة.  قطاع  قلب 

المواقع   ي 
 فن
ً
أن تكون مرتفعة جدا "الموقع، الموقع، الموقع". الإيجارات يمكن 

من   جزء  يكون  قد  ة،  الكبثر التجارية  المراكز  ي 
فن الكثيفة.  المرورية  الحركة  ذات 
 .الإيجار نسبة من إيرادات المتجر

والمنتجعات • مرتبطة  :الفنادق  عوائده  المخاطرة.  وعالىي  العائد  عالىي  استثمار 
إدارته   . السياحي والقطاع  الكلىي  والاقتصاد  الموسمية  بالأحداث   

مباشر بشكل 
كات متخصصة وعلامة تجارية قوية  .معقدة وتتطلب شر

ي   :المستودعات •
ونية. الطلب عليها فن ي عصر التجارة الإلكث 

بطلة غثر متوقعة فن
مطرد  هياكلها   due to تزايد  بمتانة  تتسم  والتخزين.  التوصيل  سلاسل  نمو 

 
ً
 .وتكاليف صيانة منخفضة نسبيا
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: قوة التصنيع واللوجستيات  .3  العقار الصناعي

 .هو الوجه الآخر لقطاع الأعمال، يركز على التصنيع والتخزين والتوزي    ع على نطاق واسع

ة   :المصانع • فث  يجعل  مما  تصنيع(  كات  )شر ن  متخصصير مستأجرين  تتطلب 
للمخلفات(   التحتية متخصصة )كهرباء عالية، تصريف  بنيتها  التسويق أطول. 

 .مما يسمح بتحقيق إيجارات أعلى

اللوجستية • الحديثة.   :المستودعات  الاستثمار  فئات  أهم  من  أصبحت 
المسطحة   والأرضيات  ة  الكبثر الارتفاعات  على  تركز  الحديثة  تصميماتها 

ي  اتيجر ئ والمطارات   near لاستيعاب أنظمة التخزين الآلية. موقعها الاسث  الموانن
ي قيمتها

 .والطرق السريعة هو العامل الحاسم فن

ي   :المناطق الصناعية •
 للمخاطرة من خلال وجود عدة مستأجرين فن

ً
توفر تنويعا

تكون   أن  يمكن  طرق(  )أمن،  كة  المشث  والخدمات  المرافق  إدارة  واحد.  موقع 
ي 
 .مصدر دخل إضافن

: استثمار الرؤية والصبر  .4 ي
 الأراضز

ي الفراغ والإمكانات. الأرض هي الأصل الخام الذي تخلق منه كل الأنواع  
هنا نستثمر فن

 .السابقة

السكنية والتجارية • ي 
الرهان على :الأراضز قائم على  التطور  future استثمارها 

 للسيارات 
ً
ها موقفا ة الاحتفاظ بها )إلا إذا تم تأجثر

 أثناء فث 
ً
. لا تدر دخلا ي

العمرانن
تكون   أن  يمكن  للمطورين  البيع  عند  الرأسمالية  أرباحها  لكن  مؤقت(،  بشكل 

 .هائلة

الزراعية • ي 
 من   :الأراضز

ً
تدر دخلا أن  التضخم ويمكن   ضد 

ً
 طبيعيا

ً
تحوطا توفر 

بة   الث  نوع  مثل  عوامل  تعتمد على  قيمتها   . ن للمزارعير ها  تأجثر أو  الزراعة  خلال 
 .ومصدر المياه والطقس

 

 كيف تختار؟ الخلطة السرية للنجاح 

ي 
ي النوع نفسه، بل فن

ملاءمة هذا   لا يوجد نوع "أفضل" بشكل مطلق. النجاح لا يكمن فن
 .النوع لشخصيتك، رأس مالك، وأهدافك

ي أو التجاري قد يكون   هل تبحث عن تدفق نقدي شهري مستقر؟ •
العقار السكتن

 .خيارك
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ي قد   هل لديك رأس مال كبب  وتستطيع الانتظار لسنوات؟ •
ي الأراضن

الاستثمار فن
 
ً
 .يكون مجديا

 .القطاع الصناعي ينتظرك هل تفهم تقنيات التصنيع وسلاسل التوريد؟  •

العقار التجاري أو الصناعي )حيث   هل تكره التعامل مع المستأجرين الأفراد؟ •
كات( قد يناسبك أكثر   .المستأجرون هم شر

الاستثمارية،  رحلتك  ي 
فن ستوجهك  ي 

الت  البوصلة  هو  الفروق  لهذه  الدقيق  الفهم 
ي الفصول القادمة،  

ي استثمار لا يتناسب معك. فن
وتساعدك على تجنب إقحام نفسك فن

ي أدوات تحليل كل نوع على حدة deeper سنغوص
 .فن
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ي 
 الفصل الثانز

ي المختصر القاموس العقاري  ي(  –)عرنر ز  إنجلب 

 

ي  ي المصطلح العرنر ز ح المبسط  المصطلح الإنجلب   السرر

 Rent الإيجار 
مبلغ يدفعه المستأجر مقابل الانتفاع 

ة محددة   .بالعقار لفث 

الإيجار المنتهي 

 بالتمليك 
Lease to Own 

اء  عقد إيجار يمنح المستأجر حق شر

ة   .العقار بعد فث 

الاستثمار العقاري 

 المباشر 

Direct Real Estate 

Investment 
ه أو إعادة بيعه  اء العقار بهدف تأجثر  .شر

 Usufruct الانتفاع 
حق استخدام عقار مملوك للغثر مع  

 .الحفاظ على أصله 

 Infrastructure البنية التحتية 
خدمات أساسية كالمياه، الكهرباء،  

 .الطرق

 Real Estate Arbitration التحكيم العقاري
اعات العقارية  ن وسيلة بديلة لتسوية الثن

 .خارج المحاكم

اخيص ميم  Permits الث   .موافقات رسمية لازمة للبناء أو الث 

ن العقاري  التثمير
Property Valuation / 

Appraisal 
 .تقدير القيمة السوقية للعقار

اء العقارات بهدف الرب  ح Real Estate Trading التداول العقاري  .بيع وشر

 Real Estate Inflation التضخم العقاري 
ارتفاع أسعار العقارات بسبب زيادة 

 .الطلب أو قلة المعروض
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ي  ي المصطلح العرنر ز ح المبسط  المصطلح الإنجلب   السرر

 Zoning التقسيم 
  ، ي
نظام يحدد استعمال الأرض )سكتن

 )  .تجاري، صناعي

 .ملكية كاملة ودائمة للعقار والأرض Freehold التملك الحر 

ي 
 Shared Ownership التمليك الجزنئ

تملك جزء من العقار مع حق الانتفاع 

 .بنسبة من العوائد

 Right of Preemption الجار وحق الأولوية
اء العقار   ي شر

يك أو الجار فن أولوية السرر

 .قبل الآخرين

الصك / سند 

 الملكية 
Title Deed  وثيقة تثبت ملكية العقار بشكل رسمي. 

 الصناديق العقارية
REITs – Real Estate 

Investment Trusts 

ي 
أدوات مالية للاستثمار الجماعي فن

 .العقارات

ي  Real Estate / Property العقار
ي والمبانن

 .أصل ثابت يشمل الأراضن

 Commercial Property العقار التجاري
عقارات مخصصة للنشاط التجاري مثل 

 .المكاتب والمحلات

 Industrial Property العقار الصناعي 
عقارات للأغراض الصناعية مثل 

 .المصانع والمستودعات 

ي 
 Residential Property العقار السكتن

عقارات مخصصة للسكن مثل الشقق  

 .والفلل

العائد على 

 الاستثمار 

ROI – Return on 

Investment 
 .نسبة الرب  ح مقارنة بالمبلغ المستثمر

ية  كة  Book Value القيمة الدفث  ي السجلات المالية للسرر
 .قيمة العقار فن

 Replacement Cost القيمة الاستبدالية 
تكلفة إعادة إنشاء العقار بنفس  

 .المواصفات
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ي  ي المصطلح العرنر ز ح المبسط  المصطلح الإنجلب   السرر

 Investment Value القيمة الاستثمارية 
قيمة العقار حسب توقعات عوائده 

ن   .لمستثمر معير

 Market Value القيمة السوقية 
ي السوق 

السعر المتوقع للعقار فن

 .المفتوحة

القيمة السوقية  

 العادلة
Fair Market Value 

ي راغبان  سعر يتفق عليه بائع ومشث 

 .دون إكراه 

 Utility Value القيمة الاستعمالية 
قيمة العقار تبعًا لاستخدامه الفعلىي 

 .لمالك محدد 

 Rental Value القيمة الإيجارية 
المبلغ المتوقع الحصول عليه من تأجثر 

 .العقار

 Master Plan المخطط
خريطة تنظيمية تحدد استخدامات 

ي والبنية التحتية
 .الأراضن

 Built-up Area المساحة البنائية 
مساحة البناء المغطاة داخل قطعة 

 .الأرض

 Carpet Area المساحة الصافية 
المساحة الداخلية القابلة للاستخدام  

 .الفعلىي 

 Real Estate Developer المطور العقاري
جهة تقوم بتشييد أو تطوير المشاري    ع  

 .العقارية

 Ownership الملكية 
ي التصرف بالعقار )بيع، 

الحق الكامل فن

 .إيجار، هبة( 

 Real Estate Marketer المُسوّق العقاري
وي    ج وتسويق المشاري    ع   ي الث 

متخصص فن

 .العقارية
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ي  ي المصطلح العرنر ز ح المبسط  المصطلح الإنجلب   السرر

 Compound / Complex المجمع العقاري
وع متكامل يضم وحدات وخدمات   مسرر

كة   .مشث 

 Property Manager مدير الأملاك 
مسؤول عن إدارة وصيانة العقار وجمع  

 .الإيجارات 

 Real Estate Broker / Agent الوسيط العقاري 
ي   ن البائع والمشث  مرخص للتوسط بير

 .مقابل عمولة

 Power of Attorney الوكالة العقارية
تفويض رسمي للتصرف بالعقار نيابة عن  

 .المالك

 Setback الارتداد 
ن البناء وحدود  المسافة القانونية بير

 .الأرض

 Mortgage الرهن العقاري 
ا  
ً
قرض بنكي مقابل رهن العقار ضمان

 .للسداد

 Compound Interest الفائدة المركبة 
حسب على أصل القرض والفوائد 

ُ
فائدة ت

 .السابقة 

 

 :المراجع

• Black's Law Dictionary (11th ed. 2019). تعريفات الملكية والانتفاع والصك. 

• International Association of Assessing Officers (IAAO). 

(2017). Standard on Property Tax Policy and Administration. 

 .(للمصطلحات الفنية)
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 لثالفصل الثا

وة    العقلية الاستثمارية: من الاستهلاك إلى بناء البر

 

أم كآلة  به،  ل تحلم  ن يه كمثن العقار الذي ستشث  : هل تنظر إلى  المالىي سؤال بسيط قد يغثر مسارك 

والمستثمر   المستهلك  المالك  ن  بير الواسعة  الفجوة  تمثل  السؤال  هذا  على  الإجابة  المال؟  لصنع 

عا ي 
فن الإطلاق  على  المفاهيم  أهم  من  عد 

ُ
ت ي 

الت  الثنائية  هذه  سنفكك  الفصل،  هذا  ي 
فن  . لم  الواعي

 .الاستثمار العقاري

 

 القطعة نفسها.. والنظرتان المختلفتان 

ي حي راق. يمكن أن ينظر إليها شخصان
ض أن هناك فيلا فاخرة فن  :لنفث 

)المستهلك( • "أ"  العصري،  :الشخص  تصميمه  الواسعة،  لحديقته   
ً
جميلا  

ً
لا ن مثن يرى 

والشعور بالفخر والاستقرار الذي سوف يمنحه لعائلته. مشاعره هي المحرك الأساسي لقرار 

اء  .السرر

يرى نفس الفيلا، لكن عقله يحسب بشكل مختلف: ما هو   :الشخص "ب" )المستثمر( •

الإيجار الشهري المتوقع؟ ما هي تكاليف الصيانة السنوية؟ كيف يتوقع أن تنمو قيمة هذا 

الجي خلال الخمس سنوات القادمة؟ ما هي نسبة العائد المتوقعة على رأس المال؟ مشاعره 

 عن قراره الاستثماري
ً
 .منفصلة تماما

 ومت  تكون 
ً
. فهم مت  تكون مستهلكا

ً
ن تماما ن مختلفير ن صحيح، ولكنهما يخدمان هدفير كلا النموذجير

ن المشاعر والفرص  هو ما يحميك من الخلط بير
ً
 .مستثمرا

 

 الفرق الجوهري: استهلاك أم استثمار؟ 

ن المنظورين بشكل مفصل ، دعنا نقارن بير
 :لتوضيح الصورة أكثر

أصل   العقار كـ (للسكن) منتج استهلاكي  العقار كـ البعد 

/البيع) استثماري  (للتأجب 
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الهدف 

 والغاية 

شخصية   حاجة  إشباع 

)السكن،الخصوصية،الرفاهية( 

 .والاستقرار العائلىي 

)تدفق   ملموس  مادي  عائد  تحقيق 

نقدي من الإيجار، أو أرباح رأسمالية عند 

 .البيع( 

معايب  

 الاختيار 

الشخصية  العوامل 

الديكور،  :والعاطفية التصميم، 

ة   .المساحة، الإحساس بالمكان، جثر

والموضوعية المالية  العائد   :العوامل 

، التدفق النقدي، (ROI) على الاستثمار

ة  فث  السوق،  مخاطر  الرب  ح،  هامش 

داد   .الاسث 

عملية 

اتخاذ  

 القرار

على ي 
الشخصية تنبتن انية  ز والقدرة   المب 

على تحمل أقساط القرض. القرار شي    ع 

ي كثثر من الأحيان 
ي فن
 .وعاطقن

على ي 
تحليل  تنبتن و  جدوى  دراسة 

ي   مالىي 
وعقلانن ء  بطي القرار  دقيق. 

 .ومستند إلى أرقام

طبيعة  

 المخاطرة 

يتم  )طالما   
ً
نسبيا منخفضة  مخاطرة 

قيمة  ي 
فن تكون  الخسارة  لكن  السداد(، 

 .الأصل إذا انخفضت أسعار السوق

)تخلف  عالية  إلى  متوسطة  مخاطرة 

العقار،  فراغ  السداد،  عن  المستأجرين 

جزء   المخاطرة  إدارة  السوق(.  تقلبات 

 .أساسي من اللعبة 

ام   ز الالب 

 والجهد

الهم هو سداد  اء. كل  السرر منخفض بعد 

 .القرض والاستمتاع بالسكن

ي 
فن  

ً
مستمرا  

ً
جهدا الإدارة  يتطلب 

مستأجرين،   النشطة متابعة  )صيانة، 

كة  لسرر تفويضها  أو  إيجارات(  تحصيل 

 .متخصصة )تكلفة إضافية( 

الفكرة أنت :خلاصة  لتعيش،  ي  تشث  لاستثمار،   تنفق عندما  ي  تشث  وعندما  أموالك. 

. لا تدفع سعر  تضع أنت ن ي عدم خلط الورقتير
 أخرى. النجاح يكمن فن

ً
ي أصل يُنتج لك أموالا

أموالك فن

 بناء  
ً
 استثماريا

ً
(، ولا تختار عقارا مستثمر لعقار ستستهلكه أنت )لأن مشاعرك ستدفعك لدفع أكثر

 )
ً
 .على ذوقك الشخصي )قد يكون ذوقك غالٍ ولا يدر عائدا
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ي الملعب؟ رابع الفصل ال
ز
 : صناعة العقار: من يلعب ف

 

ي تجعل هذه  
اء عقار، هناك عالم كامل من المهن والخدمات المتخصصة الت  وراء كل عملية بيع أو شر

تفتح  قد  بل  السوق،  ي 
فن التنقل  لا تساعدك فقط على  ن  اللاعبير أدوار هؤلاء  معرفة  تدور.  العجلة 

ي نفسك أو أموالك 
 .أمامك مجالات جديدة للاستثمار فن

العقاري .1  (The Creator) التطوير 

المطور العقاري هو الفنان والمهندس الذي يحول قطعة أرض فارغة إلى واقع ملموس. وظيفته هي 

اء الأرض، التصميم، الحصول على التصاري    ح، البناء،   إدارة عملية معقدة تشمل: دراسة الجدوى، شر

وع. استثماره ضخم ومحفوف بالمخاطر، ولكن عوائده يمكن أن تكون ها ي للمسرر
ئلة  والتسويق النهانئ

وع بشكل صحيح ي تسويق المسرر
 .إذا نجح فن

العقارية  .2  (The Matchmaker) الوساطة 

ي أو المؤجر والمستأجر. دوره لا يقتصر   ن البائع والمشث  الوسيط أو السمسار هو حلقة الوصل بير

اف  وط، والإشر ، التفاوض على السرر ي تقديم المشورة حول التسعثر
، بل فن ن على مجرد إيجاد طرفير

علاقاته  شبكة  على  يعتمد  نجاحه  الصفقة.  قيمة  من  نسبة  تكون  عمولته  الاتفاقية.  تنفيذ  على 

ي السوق ال
 .واسعة وسمعته فن

الممتلكات .3  (The Operator) إدارة 

كات أو أفراد متخصصون يتولون إدارة  ي عالم الاستثمار العقاري. شر
هذا هو الجنود المجهولون فن

، تحصيل   ن العقار نيابة عن المالك. مهامهم تشمل: التسويق للإيجار، فحص المستأجرين المحتملير

الشكاوى مع  والتعامل  والطارئة،  الدورية  الصيانة  تنظيم  الأمثل  他們.الإيجارات،  الحل  يمثلون 

ي الإدارة اليومية 
 .للمستثمر الذي لا يملك الوقت أو الرغبة فن

العقاري  .4  (The Judge) التقييم 

ي حكمه على 
المقيم أو المثمن هو الخبثر المحايد الذي يحدد القيمة السوقية العادلة للعقار. يعتمد فن

مقارنات السوق، تكلفة الإحلال، والدخل المتوقع من العقار. تقريره هو وثيقة حيوية للحصول على 

اعات القضائية. دقة تقريره وحي ن ي الثن
اث، أو فن  .اده هما رأس مالهالتمويل من البنوك، تسوية المثر

العقارية  .5  (The Strategist) الاستشارات 

ي مجالات متخصصة مثل
ة الفنية فن  :يقدم المستشارون الخثر

ي منطقة معينة :الدراسات السوقية •
 .تحليل العرض والطلب فن

 .تقييم الجدوى المالية للمشاري    ع التطويرية  :الجدوى الاقتصادية •
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ي  • اتيجر الاسب  الاستثمار :التخطيط  أو  التوسع  قرارات  اتخاذ  على  كات  السرر  .مساعدة 

وع ويقدمون الوصفة المناسبة   .هم الأطباء الذين يشخصون حالة السوق أو المسرر

العقاري .6  (The Fuel) التمويل 

ي توفر الوقود  
كات التمويل هي الت  لا يمكن الحديث عن العقار دون الحديث عن التمويل. البنوك وشر

اوح من القروض السكنية للأفراد إلى تمويلات متطورة  اء أو تطوير العقارات. منتجاتهم تث  المالىي لسرر

وط وأسعار هذه المنتجات هو مهارة أساسية لأي   .مستثمر ومخصصة للمطورين الكبار. فهم شر

ن يمنحك رؤية   :خلاصة ، فإن فهم أدوار كل هؤلاء اللاعبير
ً
ا  كبثر

َ
 أو لاعبا

ً
ا  صغثر

ً
سواء كنت مستثمرا

 
ً
 مهما

ً
ي هذه السلسلة؟ :أوضح للسوق. كما أنه يطرح سؤالا

ز
   أين مكانك ف

ً
هل تريد أن تكون مستثمرا

ي شغفك، رأس مالك، 
ي هذه الصناعة الواسعة؟ الإجابة تكمن فن

، أم مقدم خدمة فن
ً
، أم مطورا

ً
مالكا

 .وقدرتك على تحمل المخاطرة

 

 :مراجع الفصل

• Brueggeman, W. B., & Fisher, J. D. (2018). Real Estate Finance and Investments. 

McGraw-Hill Education. 

• Damodaran, A. (2012). Investment Valuation: Tools and Techniques for 

Determining the Value of Any Asset. John Wiley & Sons. 

• Miles, M. E., Berens, G. L., Eppli, M. J., & Weiss, M. A. (2007). Real Estate 

Development: Principles and Process. Urban Land Institute. 

• Institute of Real Estate Management (IREM). (2020). Principles of Real Estate 

Management. 
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ي  الباب
 الثانز

 أساسيات الاستثمار العقاري 

 

 الفصل الأول 

وة     مقدمة عامة: فلسفة الاستثمار وبناء البر

وري أن نرتكز عل فهم راسخ لمفهوم   ، من الصرز ي عالم الاستثمار العقاري المثب 
ز
قبل الغوص ف

الاستثمار نفسه، مؤسسًا عل أطر اقتصادية ومالية راسخة. يهدف هذا الجزء التمهيدي إلى  

 .عليه كافة المفاهيم التطبيقية اللاحقة upon تأسيس الإطار النظري الذي ستبنز 

 ما هو الاستثمار؟

ي الأدبيات المالية عل أنه "التخلي عن سيولة حالية معينة )رأس المال( عل  
ز
عرّف الاستثمار ف

ُ
ي

 :أمل الحصول عل تدفقات نقدية مستقبلية تعوض المستثمر عن

 . )أ( الوقت الذي تم فيه استثمار الأموال

 .  )ب( المعدل المتوقع للتضخم

 & ,Bodie, Kane) ")ج( عدم التأكد )المخاطرة( المرتبط بالتدفقات النقدية المتوقعة

Marcus, 2022). ببساطة، هو تحويل رأس المال إلى أصول مُنتِجة لخلق ثروة مستقبلية. 

 المضاربة .vs الاستثمار .vs الفرق الجوهري: الادخار

ا
ً
ا دقيق

زً ز هذه المفاهيم تميب  ز الاقتصاديون بي   :يمب 

ي  :الادخار •
ز
ة الحالية، ويوضع ف ي الفب 

ز
يشب  إلى الجزء من الدخل الذي لم يتم استهلاكه ف

ا 
ً
 أدوات شديدة السيولة والأمان للحفاظ عل قيمته الاسمية واستخدامه لاحق

(Fabozzi & Peterson, 2003). 

آمن،   principal عملية اقتصادية قائمة عل "تحليل شامل، ووعد بسداد :الاستثمار •

ء لا يحقق هذه المعايب  هو مضاربة ي
 ,Graham & Dodd) "وعائد مناسب. أي سر

 .وهو نهج طويل الأجل قائم عل التحليل الأساسي  .(2009

تنطوي عل "القيام بعملية مالية محفوفة بمخاطر عالية، عل أمل تحقيق   :المضاربة •

ي سعر السوق
ز
ات ف  ,Sharpe, Alexander, & Bailey) "أرباح سريعة من التغب 

ة الأجل وليس عل القيمة الجوهرية   .(1999 وهي تركز عل التقلبات السعرية قصب 

 .للأصل
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ز العائد، المخاطرة، والوقت   مثلث الاستثمار: العلاقة بي 

 - Modern Portfolio Theory) نظرية المحفظة الحديثة هذه الركائز الثلاث هي أساس

MPT) ي وضع أسسها الحائز عل جائزة نوبل
ز  الن   ,Harry Markowitz) هاري ماركويب 

ز العائد المتوقع والمخاطرة. لا  (trade-off) مفاضلة النظرية تؤكد عل وجود .(1952 بي 

دور الوقت هو  .(Markowitz, 1952) يمكن تحقيق عوائد أعل إلا بتحمل مخاطر أعل

ات زمنية طويلة   (Compounding) قوة المضاعفة عامل حاسم، حيث تسمح  عبر فب 

 .بتعظيم العوائد وتخفيف حدة المخاطرة عل المدى الطويل

 (Diversification) أهمية التنويــــع

ز مختلف فئات الأصول للحد من المخاطر   يعد التنويــــع، وهو "ممارسة توزيــــع الاستثمارات بي 

ي إدارة المخاطر
ز
المبدأ الأساسي هو أن  .(Bodie et al., 2022) الإجمالية"، حجر الزاوية ف

ي نفس الوقت( 
ز
ي نفس الاتجاه ف

ز
المزيــــج من الأصول غب  المرتبطة بشكل كامل )أي لا تتحرك ف

 .يمكن أن يقلل من التقلبية الإجمالية للمحفظة دون التضحية بالعائد المتوقع

؟
ً
 لماذا ننطلق من هنا إلى الاستثمار العقاري تحديدا

ز بخصائص مثل  :يدرس الاقتصاد العقاري العقار كفئة أصول فريدة. يتمب 

ي مع فئات الأصول التقليدية • كالأسهم والسندات، مما يجعله  ارتباط منخفض أو سلنر

 .(Hoesli & MacGregor, 2000) أداة تنويــــع قوية

 حقيقيًا •
ا
ا طبيعيًا ضد التضخم، حيث ترتفع   (Real Asset) كونه أصلً

ً
يوفر تحوط

 & Brueggeman) قيمته وإيرادات الإيجار مع ارتفاع مستويات الأسعار العامة

Fisher, 2018). 

بشكل فعال، مما يسمح بتحقيق عوائد  (Leverage) إمكانية استخدام النفوذ المالىي  •

ه من الاستثمارات  .(Geltner et al., 2018) عل رأس المال الخاص أعل من غب 

ي عل هذا الإطار النظري لاستكشاف الخصائص المحددة للاستثمار  
ي هذه الوحدة، سنبنز

ز
ف

 .العقاري، مستندين إلى هذه المبادئ الاقتصادية والمالية الراسخة

 

 : مراجع هذه الفقرة 

• Bodie, Z., Kane, A., & Marcus, A. J. (2022). Investments (12th ed.). 

McGraw-Hill Education. (ي تدريس نظرية الاستثمار
ز
 .(المرجع الأساسي ف
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• Brueggeman, W. B., & Fisher, J. D. (2018). Real Estate Finance and 

Investments (16th ed.). McGraw-Hill Education. 

• Fabozzi, F. J., & Peterson, P. P. (2003). Financial Management and 

Analysis (2nd ed.). Wiley. 

• Geltner, D. M., Miller, N. G., Clayton, J., & Eichholtz, P. 

(2018). Commercial Real Estate Analysis and Investments (4th ed.). 

Cengage Learning. 

• Graham, B., & Dodd, D. (2009). Security Analysis (6th ed.). McGraw-

Hill. ( كتاب كلاسيكي يؤسس لفلسفة الاستثمار بالتحليل الأساسي). 

• Hoesli, M., & MacGregor, B. D. (2000). Property Investment: 

Principles and Practice of Portfolio Management. Pearson 

Education. 

• Markowitz, H. M. (1952). Portfolio Selection. The Journal of Finance, 

الورقة البحثية المؤسسة لنظرية المحفظة الحديثة، حاصلة عل  ) .91–77 ,(1)7

 .(نوبل

• Sharpe, W. F., Alexander, G. J., & Bailey, J. V. 

(1999). Investments (6th ed.). Prentice Hall. ( مرجع أكاديمي آخر رائد). 

• ( ا الإشارة إلى كتاب
ً
ز جراهام  "The Intelligent Investor" يمكن أيض لبنجامي 

 .(كمرجع كلاسيكي موجه للمستثمر الفردي، يستند إلى نفس المبادئ
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ي  
 الفصل الثانز

وة  ه، ولماذا هو أداة لبناء البر ز  الاستثمار العقاري وما يمب 

 

اء أو تملك أو إدارة أو بيع أو تأجثر عقار بهدف تحقيق عائد مادي )رب  ح(   .الاستثمار العقاري هو شر

ه من الاستثمارات ه عن غب  ز  :ما يمب 

ي   :(Tangible Asset) أصل ملموس . 1
، على عكس الأسهم أو السندات الت  ي

يانئ ن له وجود فثر

 .هي أوراق مالية

يمكن استخدامه للسكن أو العمل، مما يمنحه قيمة   :(Utility) قيمة استخدامية . 2

 .جوهرية 

اؤه بقرض )رهن عقاري( باستخدام أموال الآخرين  :(Leverage) نفوذ مالىي  . 3 يمكن شر

 .لتعظيم العوائد

مع ارتفاع الأسعار، ترتفع قيم العقارات  :(Inflation Hedge) تحوط ضد التضخم . 4

ائية لرأس المال  .والإيجارات عادة، مما يحافظ على القوة السرر

 من خلال الإيجار  :(Cash Flow) تدفقات نقدية دورية . 5
ً
 ثابتا

ً
 أو سنويا

ً
 شهريا

ً
 .يوفر دخلا

تزداد قيمته مع مرور الوقت بسبب النمو  :(Capital Appreciation) تقدير رأس المال . 6

ي والتضخم والتطوير
 .السكانن

وة؟  لماذا هو أداة لبناء البر

ن  وة الرئيسيير
ن مصدري الثر ( :يجمع الاستثمار العقاري بير ي )التأجب  نمو رأس المال و الدخل السلنر

 بسعر أعل(
ً
 .، مع إمكانية استخدام النفوذ المالىي لتضخيم العوائد)البيع لاحقا

 :المراجع

• Brueggeman, W. B., & Fisher, J. D. (2018). Real Estate Finance and 

Investments. McGraw-Hill Education. (Chapter 1). 

• Geltner, D. M., et al. (2018). Commercial Real Estate Analysis and 

Investments. (Chapter 1: Why Real Estate?). 
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 الفصل الثالث

 أنواع الاستثمار العقاري  

الإجابة   كيف يمكن جني الأرباح منه؟  :عد أن فهمنا طبيعة العقار وأنواعه، يأتي السؤال المحوريب

ليست واحدة، بل هناك عدة طرق ومسارات، كل منها يناسب شخصية مختلفة، ورأس مال مختلف،  

وأهدافاً مختلفة. في هذا الفصل، سنغوص في استراتيجيات الاستثمار العقاري الرئيسية، من الأكثر  

 .شيوعاً إلى الأكثر تعقيداً 

 

 استراتيجية المضاربة والتطوير  :(Buy and Sell) التملك والبيع .1

هذه هي الاستراتيجية الأكثر شهرة والأعلى مخاطرة في كثير من الأحيان. تعتمد على مبدأ  

 .لكن تحقيق هذا المبدأ أصعب مما يبدو  ."ض، وبِع بسعر مرتفعف اشترِ بسعر منخ" :بسيط

 كيف تعمل؟  •

o المضاربة (Flipping):   شراء عقار )غالباً بحاجة إلى ترميم( والاحتفاظ به لفترة

قصيرة )أشهر إلى سنة واحدة( ثم بيعه لتحقيق ربح سريع. الربح هنا يأتي من  

 Cosmetic) شرائه بسعر "صفقة" أو من زيادة قيمته بعد إجراء تحسينات سريعة

Renovation). 

o التطوير (Development):   شراء أرض خام أو عقار قديم، وهدمه وإعادة بناء

مشروع جديد عليه )مباني سكنية، مجمع تجاري(، ثم بيع الوحدات الجديدة بسعر  

 .أعلى. هذه عملية أطول وأكثر تعقيداً وتكلفة

 لمن تناسب؟  •

o  وقدرة على توقع تحركات الأسعار خبرة قوية في السوق الأشخاص الذين لديهم. 

o  فالأسعار قد تنخفض أثناء احتفاظهم  ) تحمل مخاطرة عالية  الذين يستطيعون

 .(بالعقار

o  المطورين العقاريين الذين يمتلكون رأس المال والمعرفة لإدارة مشاريع البناء. 
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 :مثال واقعي •

o   ريال. ينفق   600,000يقوم مستثمر بشراء شقة بحالة سيئة في حي واعد بمبلغ

أشهر،   6ريال على تجديدها )دهان، أرضيات، مطبخ، حمامات(. بعد  100,000

 - 850,000) ريال 150,000ريال. ربحة الصافي يكون   850,000يبيعها بمبلغ 

(600,000 + 100,000)). 

 :العيوب •

o إذا انخفضت الأسعار، قد تتعرض لخسائر فادحة  :مخاطرة السوق. 

o خلال فترة الاحتفاظ، قد لا يكون هناك أي دخل )بل قد   :التدفق النقدي السلبي

 .تكون هناك تكاليف صيانة وضرائب(

o عمليات البيع والشراء المتكررة تتضمن دفع عمولات ورسوم   :تكاليف المعاملات

 .متكررة

 

 استراتيجية الدخل السلبي والبناء طويل الأجل  :(Buy and Lease) التملك والتأجير .2

هذه هي الاستراتيجية الكلاسيكية للمستثمر المحافظ الذي يبني ثروته بشكل تدريجي. الشعار هنا  

 ."الاستثمار للتدفق النقدي، وليس للمضاربة" :هو

 كيف تعمل؟  •

o  شراء عقار )شقة، فيلا، محل تجاري( وتأجيره لمستأجرين. 

o  التكاليف التشغيلية وأقساط  و الإيجار الذي تحصله  الربح يأتي من الفرق بين

 .(إن وجدت ) القرض

o  بناء   تسديد المستأجر لأصل القرض  بالإضافة إلى ذلك، يستفيد المستثمر من(

 .(تقدير رأس المال) الارتفاع طويل الأجل في قيمة العقارحقوق ملكية( و

 لمن تناسب؟  •

o دخل شهري ثابت أو ربع سنوي  المستثمرين الذين يبحثون عن. 

o الاستقرار والمخاطرة المنخفضة الأشخاص الذين يفضلون  ً  .نسبيا

o  نوات أو أكثر س10-5  الالتزام على المدى الطويل أولئك الذين يستطيعون. 

 :مثال واقعي •
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o  ريال مقدمًا وتقترض الباقي.    160,000ريال. تدفع  800,000تشتري شقة بمبلغ

ريال. بعد خصم أقساط القرض والتأمين والصيانة، يصبح    4,000الإيجار الشهري 

ريال. بالإضافة إلى ذلك، المستأجر يسدد جزءاً من   1,000صافي ربحك الشهري 

 .مع مرور الوقت أصل القرض نيابة عنك، وقيمة الشقة نفسها ترتفع  

 :العيوب •

o قد تواجه مستأجرين متأخرين في السداد أو يسببون أضراراً  :إدارة المستأجرين. 

o فترات يكون فيها العقار غير مؤجر ولا يولد دخلاً  :فترات الفراغ. 

o التزام طويل الأجل:  ً  .رأس مالك يكون مقيداً في العقار وقد يكون سحبه صعبا

 

 استثمار البنية التحتية العملاق  :(BOT) نظام البناء والتشغيل والتحويل .3

 .للحكومات والشركات الكبرى جداً  هذه استراتيجية متقدمة للغاية وعالية التكلفة،

 كيف تعمل؟  •

تقوم شركة خاصة بتمويل وتصميم وبناء مشروع ضخم للبنية   :(Build) البناء . 1

 .التحتية )مثل طريق سريع، نفق، مطار، محطة طاقة(

تحصل الشركة على حق تشغيل هذا المشروع و تحصيل   :(Operate) التشغيل . 2

  30-20الإيرادات منه )مثل رسوم المرور على الطريق( لفترة زمنية طويلة )

 .سنة( 

بعد انتهاء مدة الامتياز، يتم نقل ملكية وإدارة المشروع   :(Transfer) التحويل . 3

 .كاملاً إلى الحكومة أو الجهة العامة

 لمن تناسب؟  •

o كبرى )مقاولون، مصممون، ممولون( لديها القدرة على إدارة   تحالفات شركات

 .مشاريع بمليارات الريالات 

 :مثال واقعي •

o تحالف من الشركات ينفذ مشروع طريق سريع جديد بنظام BOT.   يقومون بتمويل

سنة. بعد    25وتنفيذ المشروع، ثم يحصلون على حق تحصيل رسوم المرور لمدة 

 .ذلك، ينتقل الطريق إلى ملكية الدولة
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 استراتيجية الوسيط برأس مال محدود  :(Lease and Sublease) استئجار وإعادة التأجير .4

برأس مال قليل أو   هذه استراتيجية ذكية لمن يريد الدخول إلى مجال الاستثمار )خاصة التجاري(

 .لشراء عقارات  من دون رأس مال 

 كيف تعمل؟  •

 .سنوات( 5تقوم باستئجار عقار من المالك )بعقد إيجار طويل الأجل، مثلاً  •

، وتحقق ربحك من فرق بسعر أعلى ثم تقوم بتأجيره )إعادة تأجيره( إلى مستأجر نهائي •

 .السعر

 .قد تقوم أحياناً بتحسين العقار )مثل تجديده أو تقسيمه( لزيادة قيمته الإيجارية •

 لمن تناسب؟  •

• entrepreneurs   الذين يمتلكون مهارات التسويق والتفاوض وإدارة العقارات ولكن برأس

 .مال محدود 

 ( . مكاتب، محلات )  التجاري المتخصصين في سوق العقار •

 :مثال واقعي •

ريال شهرياً. تقسمه إلى محلاتين   10,000تستأجر محلًا تجاريًا كبيرًا في موقع جيد بسعر  •

ريال. صافي ربحك الشهري هو   6,000ريال والثاني بـ  7,000صغيرين، وتؤجر الأول بـ  

 !( دون أن تكون مالكاً للعقار10,000 -  13,000ريال ) 3,000

 :العيوب •

 .إذا لم تجد مستأجراً نهائياً، أنت ملتزم بدفع الإيجار للمالك الأصلي  :مخاطرة الفراغ •

 .العقد مع المالك الأصلي قد يمنعك من إعادة التأجير  :قيود العقد •

•  

 الاستثمار غير المباشر والعالي السيولة  :(REITs) الصناديق العقارية .5 •

 .من دون امتلاكه أو إدارته بشكل مباشر  هذه هي أسهل طريقة للاستثمار في العقار •

 كيف تعمل؟  •
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هو شركة تمتلك وتدير مجموعة من العقارات المدرة  (REIT) صندوق الاستثمار العقاري •

 .للدخل )مراكز تجارية، مكاتب، مستودعات، فنادق(

 .في هذه الشركة كما تشتري أسهم أي شركة أخرى في البورصة شراء أسهم يمكنك  •

 .بمجرد شراء السهم، فأنت تملك جزءاً صغيراً من كل العقارات في محفظة الصندوق •

التي توزعها هذه الشركات   (quarterly عادة) الدورية توزيعات الأرباح  تتمثل أرباحك في  •

 .على مساهميها، والتي تأتي من إيجارات عقاراتها 

 لمن تناسب؟  •

 .الذين لا يملكون رأس المال لشراء عقار كامل المستثمرين الصغار  •

 .بسهولة عبر أنواع عقارية ومناطق جغرافية مختلفة  تنويع محفظتهم الذين يريدون  •

 .، حيث يمكن بيع الأسهم في أي يوم تتعامل فيه البورصةالسيولة العالية الذين يقدرون •

 :مثال واقعي •

ريالات    10سهم في صندوق عقاري متخصص في المراكز التجارية بسعر  1000تشتري  •

ً  10,000للسهم )استثمارك =  %  6بنسبة  quarterly ريال(. الصندوق يوزع أرباحا

 .كدخل سلبي  quarter (10,000 * 0.06 / 4) ريال كل 150سنوياً. ستحصل على حوالي 

 :العيوب •

 .لا تتحكم في اختيار العقارات أو إدارتها :لا تحكم مباشر •

 .سعر السهم قد يرتفع أو ينخفض مع تقلبات سوق الأسهم :تقلبات سوقية •

العائد من التوزيعات عادة ما يكون أقل من العائد المحتمل لامتلاك عقار   :أرباح أقل نموا   •

 .مباشر )مقابل مخاطرة أقل( 

•  

 "الخلاصة: لا وجود لـ "أفضل استراتيجية •

 :اختيار الاستراتيجية يعتمد على إجابتك عن هذه الأسئلة  •

 دخل شهري أم أرباح سريعة؟  ما هو هدفي؟ •

 عالية أم منخفضة؟ ما هي قدرتي على تحمل المخاطرة؟  •

 كم رأس المال المتاح لدي؟  •
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 كم من الوقت والجهد أستطيع استثماره؟  •

المستثمر الذكي هو من لا يضع كل بيضه في سلة واحدة. قد تبدأ بالتملك والتأجير، ثم تتجه   •

الفهم هو   .REITs لاحقاً للمضاربة على عقار، وتنوع محفظتك بشراء أسهم في صناديق

 .أولى خطوات النجاح 

 

 

 الفصل الرابع 

، والتسويق العقاري   ز ز الاستثمار، التثمي   العلاقة التكاملية بي 

 :مقدمة

ن والتقييم، ولا تتحقق أرباح حقيقية   لا يوجد استثمار عقاري ناجح دون فهم عميق لعملية التثمير

ي سلسلة القيمة  تسويق  دون
فعال. هذه العناصر ليست منفصلة، بل هي حلقات متصلة فن

 .للاستثمار العقاري

 

ن والتقييم .1  (Valuation & Appraisal) الاستثمار العقاري وعلاقته بالتثمير

ن العقاري؟  أ. ما هو التثمير

ي وقت محدد، بناء على أسس ومعايثر   القيمة السوقية العادلة هو عملية منهجية لتقدير
لعقار ما فن

 .علمية 

ن المستثمر؟ ن هو عير  ب. لماذا التثمير

هو السلاح الذي يحميك من دفع مبالغ زائدة عن القيمة الحقيقية  :تحديد السعر العادل •

ي خسارة فورية لرأس المال
اء بسعر أعلى من القيمة السوقية يعتن  .للعقار. السرر

تساعدك تقارير التقييم على مقارنة الفرص الاستثمارية   :اتخاذ القرار الاستثماري •

 .بناء على قيمتها الجوهرية وليس على عروض الأسعار فقط objectively المختلفة

ن  لا تقرضك البنوك والمؤسسات التمويلية :التخطيط للتمويل • إلا بناء على تقرير تثمير

 .معتمد لتحديد قيمة الضمان )العقار( 

ات العائد :تحليل الجدوى • يعتمد بشكل أساسي على تقدير   ( IRR مثل ال )  حساب مؤشر

 .دقيق للقيمة الحالية والقيمة المستقبلية المتوقعة للعقار
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؟ ن  ج. كيف يستفيد المستثمر من عملية التثمير

اء • مّان معتمد   :قبل السرر
َ
إجراء دراسة أولية )طريقة المقارنة السوقية( بنفسه أو الاستعانة بث

 .للتأكد من أن سعر العرض معقول

إعادة التقييم الدوري لقياس أداء الاستثمار )نمو رأس المال( وللحصول على  :أثناء التملك •

ي إذا زادت القيمة
 .تمويل إضافن

 .تحديد سعر بيع واقعي وجذاب يحقق أرباحًا ويعجل من عملية البيع  :عند البيع •

 :المراجع العربية

ي الدول الأخرى، حيث   •
ي السعودية( أو الهيئات المنظمة المماثلة فن

الهيئة العامة للعقار )فن

 .تقدم أدلة وإطارًا لمنهجيات التقييم 

ن العقاري" :كتاب •  .د. أحمد عبد الوهاب الشعراوي - "أصول التثمير

 

 (Real Estate Marketing) الاستثمار العقاري وعلاقته بالتسويق العقاري .2

 أ. ما هو التسويق العقاري؟

اتيجية تهدف إلى هم   هو عملية إسث  ن ن بالعقار، وإقناعهم بقيمته، وتحفثر تعريف العملاء المستهدفير

اء أو تأجثر )  لاتخاذ إجراء  .( شر

 ب. لماذا التسويق هو صوت المستثمر؟

ي العالم، ولكن إذا لم يعرف  :تحقيق القيمة السوقية •
يمكن أن يكون لديك أفضل استثمار فن

يحة   أحد بوجوده، فلن تحقق قيمته. التسويق الجيد يضمن وصول العقار إلى السرر

ين أو المستأجرين   .الصحيحة من المشث 

ة الاحتفاظ • التسويق الفعال يسرع من عملية البيع أو  :(Holding Period) تقليل فث 

ي لا يولد فيها العقار أي دخل
ة "الفراغ" الت  ، مما يقلل من فث   .التأجثر

ن والمنافسة • ، جولات  :التميثر ي
ي سوق مزدحم، يساعد التسويق المبتكر )تصوير مهتن

فن

ن وبيعها أو  ن عقارك عن المنافسير ي تميثر
ات بشكل جذاب( فن ن اضية، عرض الممثر افث 

ها  .بسعر أفضل تأجثر

ي السوق، مما  :بناء السمعة •
ي سمعة طيبة فن

ي يبتن
افن المستثمر الذي يسوق عقاره بشكل احث 

اء المستقبلية  .يسهل عليه عمليات البيع والسرر
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 ج. كيف يستفيد المستثمر من التسويق؟

•  ) التسويق عثر منصات الإيجار المتخصصة، واستخدام صور  :للمستثمر المالك )التأجثر

 .وفيديوهات عالية الجودة، وكتابة توصيف جذاب للمساحة والموقع والخدمات

،  :للمستثمر المضارب )البيع(  • ي اتيجر تطوير خطة تسويقية تشمل تحديد السعر الاسث 

ونية، شبكات التواصل(، وتحديد  واختيار قنوات التسويق المناسبة )وسيط، منصات إلكث 

ة التسويق المستهدفة   .فث 

 مراجع الفصل: 

ن أبوصلاح - "التسويق العقاري الفعال" :كتاب •  .أيمن حسير

ي تقدمها منصات مثل •
عن  "رواق" أو "إدراك" دورات: العديد من الشهادات المهنية الت 

 .أساسيات التسويق العقاري الرقمي 

 

ي دورة الاستثمار 
 الخلاصة: العلاقة التكاملية فن

ي؟ ماذا " لتحديد بالتقييم تبدأ دورة الاستثمار الناجحة :البداية )التقييم(  . 1  ."بكم؟"و "اشث 

 .(اتخاذ القرار)

ي مرحلة :المنتصف )الاستثمار(  . 2
اء، تدخل فن وإدارة العقار لتحقيق   الاستثمار بعد السرر

 .أهدافك. )التنفيذ( 

، تحتاج   :النهاية )التسويق(  . 3 ن وقت الخروج )البيع( أو عند التأجثر عندما يحير

تحقيق  ) ."كيف أبيع أو أؤجر بأعلى سعر وأشع وقت؟" للإجابة على سؤال التسويق  إلى

 .(الأرباح

. بدون استثمار جيد، تخسر المال. بدون تسويق، لا تحقق  ي
ي بشكل عشوانئ بدون التقييم، تشث 

ي كل قرار يتخذه  .أرباحك المحتملة 
 .المستثمر الذكي هو من يدمج هذه العناصر الثلاثة فن
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 الفصل الخامس

 العوائد الاستثمارية وطرق حسابها وتحليلها   

ن أو الشعور. نحتاج إلى أرقام  لفهم ربحية أي استثمار عقاري، لا يمكن الاعتماد على التخمير

ي 
ومقاييس مالية دقيقة. هذه المقاييس هي بمثابة "عدادات السرعة" و"مقاييس الحرارة" الت 

ك بأداء استثمارك  .تخثر

ا
ً
 .سنقسمها إلى ثلاثة مقاييس رئيسية، من الأبسط إلى الأكثر تعقيد

 

 (Return on Investment - ROI) معدل العائد عل الاستثمار .1

ي " :هو أبسط وأشهر مقياس للربحية. يجيب على السؤال ما هو؟ •
ما هي نسبة الربــح الن 

ي أنفقتها؟
 "حققتها من إجمالىي الأموال الن 

ي  من  نستخدمه؟ •
)مثل المضاربة أو  تبيع فيها العقار بشكل أساسي للاستثمارات الت 

 .التطوير(. أقل فائدة للاستثمارات طويلة الأجل القائمة على التملك والتأجثر 

 :الصيغة •

 

 

 كيف نحسبه خطوة بخطوة؟ •

اء + مصاريف التسجيل +   :إجمالىي التكلفة . 1 كل ما دفعته لامتلاك العقار )سعر السرر

 .أي مصاريف ترميم أولية( 

ي الربــح . 2
ز
 .)إجمالىي التكلفة + مصاريف البيع مثل عمولة الوسيط(  -سعر البيع  :صاف

 :مثال تفصيلي  •

o اء شقة  .ريال 800,000 :سعر شر

o ائب  .ريال 40,000 :مصاريف التسجيل والصرن
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o ريال 160,000 :مصاريف ترميم وتأثيث. 

o  = ريال 1,000,000=   160,000+  40,000+  800,000إجمالىي التكلفة. 

o ن بسعر  .ريال 1,250,000 :بعت الشقة بعد سنتير

o ريال 25,000 :(%2) عمولة الوسيط عند البيع. 

o  = ي الربــح
ز
 .ريال 225,000( = 25,000+  1,000,000) - 1,250,000صاف

o   ي هذه الصفقة 22.5حققت ربحًا قدره  :التفسب
 .% على كل ريال استثمرته فن

 

 (Cash on Cash Return) العائد النقدي عل التكلفة .2

هو يجيب على  .الأهم للمستثمر المالك )وليس المضارب( هذا هو المقياس ما هو؟ •

ا كل سنة من النقد الذي دفعته فعليًا  " :السؤال
ً
ي يعيدها لىي العقار نقد

ما هي النسبة الن 

؟ ي  "من جينر

 شهريًا الإيجارية للاستثمارات من  نستخدمه؟ •
ً
ي تحتفظ بها لتولد دخلا

 .الت 

ي يدك،   التدفق النقدي الفعلي  لأنه يركز على لماذا هو مهم؟ •
الذي تحصل عليه فن

ي تسددها من القرض )وهي تعتثر ادخارًا وليس ربحًا نقديًا فوريًا( 
 .ويتجاهل الأجزاء الت 

 :الصيغة •

 

 كيف نحسبه خطوة بخطوة؟ •

اء والتسجيل + أي مصاريف  :إجمالىي النقد المستثمر . 1 المقدم + مصاريف السرر

ية للعقار للإيجار  .تحضثر

ي الدخل النقدي السنوي . 2
ز
 :صاف

 الدخل الإيجاري السنوي ▪

ائب، إدارة( -ناقص )  ▪ ، صرن ن  ( مصاريف التشغيل السنوية )صيانة، تأمير

 (principal + الفوائد) ( أقساط القرض السنوية-ناقص )  ▪
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ي قد تكون فيها -ناقص )  ▪
ات الت  ( مخصص "فراغ" )نسبة من الإيجار للفث 

 .الشقة غثر مؤجرة( 

 :مثال تفصيلي )حالة إيجار(  •

o اء فيلا  .ريال 1,500,000 :سعر شر

o (%20) ريال 300,000 دفعت مقدم. 

o  ريال 30,000 :مصاريف التسجيل. 

o  = ريال 330,000=   30,000+  300,000إجمالىي النقد المستثمر. 

o  = 96,000=  12*   8,000الإيجار السنوي =  → ريال 8,000الإيجار الشهري  

 .ريال

o ن ) 5,000صيانة )  :المصاريف السنوية يبة ) 2,000( + تأمير ( + إدارة  0( + صرن

 .ريال 16,600 = (%10 = 9,600) عقار

o القسط السنوي =  → ريال )يشمل فائدة وأصل(  6,200 :قسط القرض الشهري

 .ريال 74,400=  12*   6,200

o ( 5مخصص فراغ)ريال 4,800 = 0.05 * 96,000 :% من الإيجار السنوي. 

o  = ي الدخل النقدي السنوي
ز
=   4,800 - 74,400 -  16,600 -  96,000صاف

 .ريال 200

 

o   ا من منظور التدفق النقدي. العقار بالكاد يغطي  :التفسب
ً
ء جد هذا استثمار سي

اء أو زيادة  مصاريفه ولا يولد أي دخل يذكر. يجب إعادة التفاوض على سعر السرر

 يبحثون عن 
ً
ن هذا الرقم. المستثمرون عادة الإيجار أو إعادة تمويل القرض لتحسير

ن   .% كحد أدنن 10% إلى 6عائد نقدي بير

 

 (Internal Rate of Return - IRR) معدل العائد الداخلي  .3

 طوال مدة  معدل العائد السنوي المركب يعطي  معقدو  شامل هو مقياس ما هو؟ •

holding إذا كان كل التدفقات النقدية " :الاستثمار. ببساطة، هو يجيب على السؤال
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ات زمنية مختلفة، فما هو معدل الفائدة السنوي  ي فب 
ز
)الخارجة والداخلة( حدثت ف

 "الثابت الذي يجعل القيمة الحالية لجميع هذه التدفقات تساوي صفرًا؟

ي طريقة وتوقيت التدفق النقدي.   من  نستخدمه؟ •
ن تمامًا فن لمقارنة استثمارين مختلفير

ي شقة مؤجرة )دخل 
ي أرض )لا يوجد دخل لسنوات( باستثمار فن

، مقارنة استثمار فن
ً
مثلا

 .شهري( 

ي الاعتبار لماذا هو معقد؟ •
 Time Value of) القيمة الزمنية للنقود لأنه يأخذ فن

Money).   سنوات. ال  5ريال ستستلمها بعد   1000ريال اليوم تساوي أكثر من  1000ف 

IRR يحسب هذا الفرق. 

ا. يتم استخدام كيف نحسبه؟ •
ً
أو  ( )  )IRR= دالة)  Excel الحساب يدويًا معقد جد

 .الآلات الحاسبة المالية

 :مثال مبسط لفهم الفكرة •

o ريال اليوم )تدفق نقدي خارج(  100,000 استثمرت. 

o  ي السنة
ي  recibiste، 1فن

(  10,000 إيجار صافن  .ريال )تدفق داخلىي

o  ي السنة
ي  recibiste، 2فن

 .ريال 10,000 إيجار صافن

o  ي السنة
ي ما استلمته بعد البيع كان3فن

 .ريال 120,000 ، بعت العقار وصافن

o لحساب الـ IRRنطلب من ، Excel: 

ي الخلية ▪
 ( 0خارج سنة )  A1: -100000 فن

ي الخلية ▪
 ( 1داخل سنة )  A2: 10000 فن

ي الخلية ▪
 ( 2داخل سنة )  A3: 10000 فن

ي الخلية ▪
 ( 3داخل سنة )   A4: 120000 فن

ي الخلية ▪
 A5: =IRR(A1:A4) فن

o ي أن عائدك السنوي المركب على هذا الاستثمار  .%15~ ستظهر النتيجة
هذا يعتن

 .%، وهو رقم ممتاز15كان حوالىي 

 

 



32 
 

 الفصل السادس

 مخاطر الاستثمار العقاري وطرق تحليلها وإدارتها          

 تعريف المخاطر  .1

ي 
ي الاستثمار العقاري تعتن

،  احتمالية انحراف العوائد الفعلية عن العوائد المتوقعة :المخاطر فن

 .سواء بالزيادة أو النقصان 

% سنويًا، لكن ظروف السوق 8بمعتن آخر، قد يتوقع المستثمر الحصول على عائد إيجاري بنسبة 

 .% فقط، أو حت  خسارة رأس المال4أو مشاكل أخرى قد تؤدي إلى أن يكون العائد 

 :مثال واقعي   

ي مدينة تعتمد على السياحة. عند حدوث جائحة مثل   •
ى بناية سكنية فن مستثمر اشث 

، تراجعت السياحة، وانخفض الطلب على الشقق المفروشة، مما أدى 2020كورونا 

 .لانخفاض العوائد الفعلية عن المتوقعة

 

 أنواع المخاطر  .2

 (Market Risk) أ. مخاطر السوق

ائية  التقلبات الاقتصاديةوهي المخاطر الناتجة عن   .مثل الركود، التضخم، أو تراجع القدرة السرر

ي أزمة الرهن العقاري بأمريكا )  :مثال واقعي    •
(، انهارت أسعار العقارات بنسبة 2008فن

ي بعض الولايات، مما أدى لخسائر ضخمة للمستثمرين 30تجاوزت 
 .% فن

 

 (Liquidity Risk) ب. مخاطر السيولة

ي 
ي القيمة صعوبة تحويل العقار إلى نقد بسرعةوتعتن

 .دون خسارة فن

ة، حاول بيعها بسرعة  :مثال واقعي    • ي ضواحي مدينة صغثر
شخص يمتلك قطعة أرض فن

يًا إلا بسعر أقل بكثثر من قيمتها السوقية، مما 
امات مالية، لكنه لم يجد مشث  ن لتغطية الث 

 .يمثل مخاطرة سيولة
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 (Credit Risk) . مخاطر الائتمانج

اماتهمهي مرتبطة بقدرة المستأجرين على و  ز  .(دفع الإيجار أو الأقساط)  الوفاء بالب 

كة استأجرت برج مكاتب بعقد طويل الأجل، لكنها أفلست بعد  :مثال واقعي    • شر

. المالك فقد مصدر دخل كبثر واضطر للبحث عن مستأجر جديد وسط ركود  ن سنتير

 .اقتصادي

 

يعية  (Legislative Risk) د. المخاطر التسرر

ن والأنظمة الحكومية  .وهي مرتبطة بتغثر القوانير

ي بعض الدول الأوروبية فرضت الحكومات  :مثال واقعي    •
ا للإيجاراتفن

ً
 Rent) سقف

Control) ص أرباح الملاك والمستثمرين
ّ
 .للحد من ارتفاع أسعار السكن، مما قل

 

 طرق تحليل وإدارة المخاطر  .3

 (Diversification) التنويــــع .1

ي مناطق 
ي توزي    ع الاستثمار على أنواع مختلفة من العقارات )سكنية، تجارية، صناعية( أو فن

يعتن

 .جغرافية متعددة لتقليل تأثثر أي خطر محدد

ي    •
اء شقق سكنية  :مثال تطبيق  ا بسرر

ً
ي العاصمة، قام أيض

 تجاريًا فن
ً
مستثمر يمتلك مولً

ة، وبذلك يضمن أن تراجع قطاع واحد لا يصرن بجميع استثماراته ي مدينة جامعية صغثر
 .فن

 

 (Due Diligence) الدراسة الجيدة .2

اء، بما يشمل دراسة الموقع، الطلب، العوائد  البحث المتعمق حول العقار والسوق قبل السرر

 .المتوقعة، والتوجهات الاقتصادية 

ي    •
اء قطعة أرض، استعان مستثمر بمكتب استشاري أجرى  :مثال تطبيق  قبل شر

يًا خلال  سنوات، ما زاد فرص  5دراسة جدوى أثبتت أن المنطقة ستشهد توسعًا حصرن

 .الرب  ح وأمّن القرار الاستثماري
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ز  .3  (Insurance) التأمي 

ن ضد الحرائق، الكوارث الطبيعية، أو حت  فقدان الدخل الإيجاري اء وثائق تأمير  .شر

ي    •
. عند   :مثال تطبيق  ن ضد الأعاصثر ي منطقة ساحلية قام بالتأمير

مالك فندق فن

ن على إعادة البناء دون خسارة كاملة  حدوث إعصار دمّر جزءًا من الفندق، ساعده التأمير

 .لرأس المال

 

 (Strong Leases) عقود الإيجار الجيدة .4

، مع ضمانات مثل شيكات ضمان أو كفالات بنكية  ن  .صياغة عقود محكمة مع مستأجرين موثوقير

ي    •
ط على المستأجرين تقديم  :مثال تطبيق  خطاب ضمان  مالك مركز تجاري يشث 

ي الدفع 6يغطي  بنكي 
 .أشهر إيجار، لتقليل مخاطر التعثر فن

 

 المراجع  .4

 مراجع عربية              

 .دار المناهج .إدارة الاستثمارات العقارية .(2019) العساف، خالد •

 .مكتبة العبيكان .الاستثمار العقاري وإدارة المخاطر .(2020) النمر، أحمد •

 مراجع أجنبية              

• Geltner, D. M., Miller, N. G., Clayton, J., & Eichholtz, P. (2018). 

Commercial Real Estate Analysis and Investments (Chapter 10: Risk 

Analysis in Real Estate). Cengage Learning. 

• Jaffe, A. J., & Sirmans, C. F. (2001). Fundamentals of Real Estate 

Investment (Chapter 7: Risk Analysis). Prentice Hall. 

• Brueggeman, W. B., & Fisher, J. D. (2011). Real Estate Finance and 

Investments. McGraw-Hill. 
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 الفصل السابع  

ز أنواع الاستثمار العقاري     "عوائد ومخاطر"الفروقات بي 

 

المخاطر  العوائد المتوقعة  نوع الاستثمار 

 المتوقعة 

 الملاحظات 

ي  
العقار السكنز

)  )تأجب 

 -متوسطة 

 مستقرة 

  -منخفضة 

 متوسطة 

تدفقات نقدية ثابتة، إدارة قد تكون  

 .متعبة

العقار التجاري 

)  )تأجب 

 -متوسطة  عالية 

 عالية 

عقود إيجار أطول، ولكن فراغ العقار 

 .خطر رئيشي 

ي 
 Buy) الأراضز

and Hold) 

عالية )على 

 المدى الطويل(

لا يوجد دخل، تكلفة الفرصة عالية،  عالية 

ي المخططات
 .مخاطرة التغثر فن

 Buy) المضاربة

and Sell) 

 )أو 
ً
عالية جدا

ة(   خسائر كبثر

 
ً
يعتمد على توقيت السوق بدقة،   عالية جدا

 .أشبه بالمقامرة

الصناديق 

 (REITs) العقارية

، عوائد   متوسطة  متوسطة  ي
عالية السيولة، تنوي    ع تلقانئ

 .Dividends من

 :المراجع

• Brueggeman, W. B., & Fisher, J. D. (2018). Real Estate Finance and 

Investments. (Chapter 11: Investment Strategies). 
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ز المستثمر والمضارب  .7  الفروقات بي 

 

 (Speculator) المضارب (Investor) المستثمر المعيار 

الأفق 

ي 
 الزمنز

  3قصثر إلى متوسط الأجل )أشهر إلى  + سنوات( 5طويل الأجل ) 

 سنوات( 

مصدر 

 الربــح 

التدفق النقدي )الإيجار( + نمو القيمة  

 على المدى الطويل 

 نمو القيمة السري    ع )فروق الأسعار( 

نموذج  

 القرار

التحليل الأساسي للسوق والعقار 

 )العرض والطلب، الدخل( 

التوقعات السريعة لتحركات السوق 

 )الاتجاهات، الشائعات( 

 يتحمل مخاطرة عالية للغاية يبحث عن مخاطرة محسوبة ومدارة  المخاطرة 

ي ويحتفظ النهج    (Buy and Hold) يشث 
ً
ي ويبيع شيعا  (Flip) يشث 

 :المراجع

• Graham, B., & Dodd, D. (2009). Security Analysis. McGraw-Hill.  ( ح يسرر

ي أي أصل  .vs الفلسفة الأساسية للاستثمار
 .( المضاربة فن

• The Intelligent Investor by Benjamin Graham  (  نفس المصدر أعلاه، بلسغة

 
ً
 .( أكثر تبسيطا

 (Real Estate Investment Lifecycle) دورة حياة الاستثمار العقاري .8

 بأرب  ع مراحل أساسية، تبدأ من التخطيط وتحديد الهدف، ثم التحليل 
ً
يمر الاستثمار العقاري عادة

 .والاكتساب، يليها الملكية والإدارة، وتنتهي إما بإعادة استثمار الأرباح أو التخارج ببيع العقار

 (Planning & Identification) التخطيط والتحديد .1

ي تشبه "رسم خريطة الطريق 
 ."هي المرحلة الأولى الت 

 :الخطوات الفرعية

هل الهدف هو دخل ثابت من الإيجارات؟ أم تحقيق أرباح  :تحديد الهدف الاستثماري •

ا؟
ً
 رأسمالية من بيع العقار لاحق
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(، حجم الاستثمار، الموقع، والعائد  :وضع المعايب   • /تجاري/صناعي ي
مثل نوع العقار )سكتن

 .المطلوب

، البنوك، المزادات، أو الدراسات السوقية  :البحث عن الفرص • ن  .عثر الوسطاء العقاريير

 :مثال توضيجي   

اء  ا لتمويل تقاعده. يحدد هدفه بسرر
ً
 ثابت

ً
، لأن شقق للإيجار قرب جامعةمستثمر يريد دخلا

ي محيط الجامعة عن العقارات المناسبة 
 .الطلب مستمر من الطلاب، ثم يبدأ بالبحث فن

 

 (Analysis & Acquisition) التحليل والاكتساب .2

اء  .بعد تحديد الهدف والفرصة المناسبة، يبدأ التحليل ثم السرر

 :الخطوات الفرعية

تقييم موقع العقار، الطلب على المنطقة، العائد المتوقع،  :إجراء دراسة الجدوى •

 .والمخاطر المحتملة

اكة استثمارية(  :التمويل •  .تحديد طريقة الدفع )سيولة نقدية، قرض عقاري، شر

وط :التفاوض •  .مع البائع أو الوسيط للحصول على أفضل سعر وشر

اء •  .توقيع العقود الرسمية ونقل الملكية :إتمام عملية السرر

 :مثال توضيجي   

ا مناسبة لإقامة 
ً
أجرى دراسة جدوى بينت أن المنطقة  .مول تجاري صغب  مستثمر وجد أرض

. بعد التفاوض مع البائع، أكمل  ي
وع عثر قرض مصرفن تشهد توسعًا سكانيًا، وقام بتمويل المسرر

وع اء وبدأ تنفيذ المسرر  .السرر

 (Ownership & Management) الملكية والإدارة .3

ي العمل وتوليد الدخل
 .هذه المرحلة هي "مرحلة التشغيل" حيث يبدأ العقار فن

 :الخطوات الفرعية

 .متابعة تشغيل العقار وضمان استخدامه بالشكل الأمثل :إدارة العقار •

 .الإصلاحات الدورية )كهرباء، سباكة، دهان( للحفاظ على قيمة العقار  :الصيانة •

ام المستأجرين :تحصيل الإيجارات • ن  .جمع الإيجارات شهريًا أو سنويًا وضمان الث 
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اف اليومي  •  .التعامل مع شكاوى المستأجرين ومتابعة العقود  :الإسرر

 :مثال توضيجي   

كة إدارة أملاك تدير  ي شر
شقة. دورها هو تحصيل الإيجارات، إصلاح المصاعد  50يضم  برج سكنز

 .عند الأعطال، والتأكد من نظافة الممرات وصيانة المرافق 

 (Reinvestment or Disposition) إعادة الاستثمار أو التخارج .4

ي وقت التقييم واتخاذ القرار: هل نستمر و 
، أم نبيع نكرر الاستثمار بعد سنوات من الإدارة، يأن 

 ونتخارج؟ 

 :الخيارات الفرعية

اء عقار جديد  :إعادة الاستثمار •  .استخدام الأرباح لتوسيع النشاط أو شر

 .بيع العقار لتحقيق رب  ح رأسمالىي أو التوجه لمجال آخر  :(Disposition) التخارج •

 .مراجعة العوائد والمخاطر بشكل مستمر قبل اتخاذ القرار :التقييم الدوري •

 :مثال توضيجي   

ي المنطقة بنسبة  •
ي فن

%، قد يقرر المستثمر بيع العقار وتحقيق 40إذا ارتفعت أسعار الأراضن

 .مكاسب شيعة )تخارج( 

ي  •
اء عقار أما إذا كانت الأرباح الإيجارية جيدة ومستقرة، قد يختار إعادة استثمارها فن سرر

ي 
ز
ي منطقة أخرى  إضاف
 .فن

 

 تكوين فريق الاستثمار العقاري الفعّال 

كة استثمار عقاري لا يعتمد فقط على رأس المال أو العقار نفسه، بل  وع أو شر نجاح أي مسرر

ة على  الذي يدير العملية. فوجود فريق متكامل التخصصات   كفاءة الفريقيتوقف بدرجة كبثر

 .يضمن دراسة متأنية للفرص، اتخاذ قرارات سليمة، وتحقيق عوائد مستدامة 

 :مكونات الفريق الأساسي 

 :(Real Estate Investment Manager) مدير الاستثمار العقاري . 1

وعات اتيجية العامة، ويتابع الأداء المالىي والاستثماري للمسرر
 .يقود الفريق، يضع الاسث 
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ي  . 2
 :(Legal Advisor) المستشار القانونز

ن واللوائح، وتجنب المخاطر القانونية المرتبطة  ام بالقوانير ن
يضمن سلامة العقود، الالث 

 .بالملكية أو التأجثر أو التمويل

 :(Financial Analyst) المحلل المالىي  . 3

ات العائد والمخاطر، وتحليل التدفقات  يتولى إعداد دراسات الجدوى، حساب مؤشر

 .النقدية

 :(Property Valuer) خبب  التقييم العقاري . 4

اء أو البيع بشكل  ي اتخاذ قرارات السرر
يحدد القيمة السوقية العادلة للعقارات، مما يساعد فن

 .موضوعي 

ي  . 5
 :(Engineering & Technical Consultant) المستشار الهندسي / الفنز

، تقدير تكاليف الصيانة أو التطوير، وضمان جودة   ي
ي والأراضن

مسؤول عن فحص المبانن

 .البنية التحتية 

 :(Real Estate Marketer) خبب  التسويق العقاري . 6

وعات  ين، وبناء صورة قوية للمسرر وي    ج، جذب المستأجرين أو المشث  يدير عملية الث 

 .العقارية

ز  . 7  :(Banking & Financing Officer) مدير العلاقات مع البنوك والممولي 

يتولى التفاوض مع المؤسسات المالية للحصول على أفضل حلول التمويل وإدارة  

 .القروض

ي الفريق
ز
ز ف  :عوامل التمب 

 .جمع التخصصات المالية، القانونية، الفنية، والتسويقية :التكامل والتنوع •

ة العملية • ي السوق العقاري المحلىي  :الخبر
ة مثبتة فن  .توظيف أفراد لديهم خثر

يعات :التدريب المستمر •  .تحديث المعرفة وفق تطورات السوق والتسرر

 .بناء ثقة متبادلة داخل الفريق ومع العملاء والمستثمرين :الشفافية والتواصل •

 :الخلاصة  

 
ً
ن هو حجر الزاوية لأي نجاح استثماري، وغياب أحد عناصره قد يفتح بابا الفريق العقاري المتمثر

 .لمخاطر كان يمكن تفاديها
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 الثامن الفصل  

 فريق الأحلام: بناء الآلة الاستثمارية العقارية الناجحة  

. إنه عمل جماعي يحتاج 
ً
 أبدا

ً
 فرديا

ً
الاستثمار العقاري، خاصة عندما يتجاوز نطاق الممتلكات الفردية، ليس عملا

، كلٌ منهم يمسك بقطعة من الأحجية. تكمن قوة المستثمر المؤسشي أو حت    ن فير
إلى فريق متكامل من المحث 

ي قدرته على بناء وإدارة هذا الفريق، أو على 
الأقل فهم أدواره للتعاقد معهم بشكل صحيح. هذا   الفردي الذكي فن

 .الفصل هو دليلك لتكوين "فريق الأحلام" الاستثماري

 

ي  .1 اتيجر  مدير الاستثمار العقاري: القبطان والاسب 

قيادة الفريق ووضع  هو العقل المدبر للعملية برمتها. لا يقتصر دوره على مجرد إدارة الأصول الحالية، بل على

اتيجية ي  .البوصلة الاسب 
ة: ما هي رؤيتنا؟ ما هي نسبة المخاطرة الت  إنه المسؤول عن الإجابة على الأسئلة الكبثر

ي تحدد مصثر المحفظة الاستثمارية  
نستطيع تحملها؟ إلى أي الأسواق الفرعية يجب أن نتجه؟ قراراته هي الت 

 من
ً
 نادرا

ً
المالية  بأكملها. يجب أن يمتلك هذا الشخص مزيجا ي تحركات السوق، والفطنة 

ز
ة الواسعة ف الخبر

اء الحادة، ومهارات القيادة  .لإدارة فريق من الخثر

 

جم  .2 ز السوق والمب   المستشار العقاري: عي 

"، فإن المستشار العقاري هو من يعرف "أين" و"ماذا". دوره   إذا كان مدير الاستثمار هو من يقرر "لماذا" و"مت 

ي تفاصيل الأحياء، يتابع أسعار البيع   .تقديم المشورة القائمة عل بيانات السوق الحية هو
هو من يغوص فن

 
ً
والإيجار، ويحلل تأثثر المشاري    ع التنموية الجديدة )كالمطارات أو الطرق السريعة( على القيم العقارية. هو أيضا

جم التعقيدات يعية والتنظيمية من يث  ن  التسرر إلى لغة مفهومة للفريق. باختصار، هو صلة الوصل الحيوية بير

اتيجية المكتب وواقع أرض السوق المتغثر   .اسث 

 

وع  .3 : عرّاب الأرقام ومستقبل المسرر  المحلل المالىي

أي فرصة، مهما بدت رائعة،   .أرقام ملموسة وحاسمة هذا هو الشخص الذي يحول الحدس والفرضيات إلى

. مهمته هي   يمرّ على طاولة المحلل المالىي
ي تحسب كل  إعداد النماذج المالية المعقدة تظل مجرد فكرة حت 

الت 

ي القيمة الحالية
ء: التدفق النقدي المتوقع، صافن ي

داد رأس (IRR) ، معدل العائد الداخلىي (NPV) سر ة اسث  ، وفث 

المال. تقريره هو الأساس الذي يُبتن عليه قرار الاستثمار من عدمه. هو الذي يجيب بالسؤال: "هل هذه الصفقة 

؟
ً
ي مالا

 ."ستجتن

 

: درع الحماية ومهندس الأمان  .4 ي
 المسؤول القانونز
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هو ي 
القانونن المسؤول  يكون  المعقدة،  والعقود  القانونية  بالمطبات  ء  ملىي عالم  ي 

الحماية فن يحمي   درع  الذي 

وط تحمي مصالح   اء والبيع والإيجار بسرر المؤسسة من المخاطر الكارثية. لا يتعلق عمله فقط بصياغة عقود السرر

إلى يمتد  بل  )الصكوك( المؤسسة،  الملكية  سندات  إرهانات،   مراجعة  أو  نزاعات  أي  من  خلوها  من  للتأكد 

اخيص البلدية اللازمة، وإدارة أي نزاعات قانونية قد تنشأ مع الأطراف الأخرى. وجوده  والحصول على جميع الث 

ي قاعة المحكمة
 .يضمن أن أرباحك لن تتبخر فن

 

 مدير العمليات العقارية: مهندس الاستدامة والدخل .5

هذا  .مدير العمليات :بعد اكتمال الصفقة، تبدأ مهمة أهم شخص للحفاظ على قيمة الأصل واستمرارية دخله

من  .
ً
أرباحا يدرّ  العقار  تجعل  ي 

الت  اليومية  التفاصيل  يدير  الذي  المجهول  الجنود  الوحدات   هو  تأجب  

والتعامل   تحصيل الإيجارات الدورية والطارئة، إلى تنظيم عمليات الصيانة وفحص المستأجرين، إلى الشاغرة

 .مع شكاوى المستأجرين. عمله هو ما يضمن "استدامة" الدخل ويحول العقار من مجرد مبتن إلى آلة نقدية

 

 خبب  التسويق العقاري: مهندس الطلب وصانع القيمة .6

الذي التسويق،  خبثر  دور  ي 
يأن  هنا  نفسها.  تؤجر  أو  تبيع  لن  العقارات  أفضل  قيمة   حت   ز  ويبر الطلب  يخلق 

ونية  .الأصول الإلكث  العقارات  منصات  مع  العلاقات  يدير  المستهدفة،  الإعلانية  الحملات  يصمم  من  هو 

ي مرحلة البيع، هو 
(. فن ي

اضية والتصوير المهتن  لعرض العقار )باستخدام الجولات الافث 
ً
والوسطاء، ويبتكر طرقا

، يعم ي مرحلة التأجثر
ي أشع وقت. وهو فن

ات الفراغ  من يعمل على تحقيق أعلى سعر ممكن وفن ل على تقليل فث 

 .إلى أدنن حد

 

 مدير علاقات المستثمرين: حارس الثقة ومهندس النمو .7

كاء أو مستثمرين، فإن هذا الدور يصبح   إذا كانت المؤسسة تعتمد على أموال شر
ً
 فقريا

ً
ن  .عمودا هو جسر الثقة بير

. مهمته هي  ن ي توضح  التواصل الشفاف والدوري أداء المحفظة والممولير
مع المستثمرين، وإعداد التقارير الت 

جذب مستثمرين   الأداء المالىي وتحقق التوقعات، والإجابة على استفساراتهم. الأهم من ذلك، هو المسؤول عن

ي توسيع نطاق جدد
المؤسسة ونمو رأس   operations وتمويل الجولات الاستثمارية المستقبلية، مما يساهم فن

 .مالها

 

 الخلاصة: السمفونية غب  المرئية

) ي  must be الاستثمار العقاري الناجح يشبه سمفونية. كل عازف )خبثر
ي أدائه، ولكن النجاح الحقيق 

 فن
ً
ا ن متمثر

 يعزفون بتناغم لتحقيق رؤية موحدة. سواء 
ً
و )مدير الاستثمار( الذي يجعلهم جميعا ي قيادة المايسث 

يكمن فن

معه تتعاقد  أو   
ً
داخليا الفريق  هذا  ي 

تبتن ما  externally كنت  هو  تفاعلها  وكيفية  الأدوار  لهذه  فهمك  فإن   ،

ي السوق
ة تنافسية حقيقية فن ن  .سيمنحك مثر
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 الباب الثالث 

 استثمار عقاري أول خطوات 

 

 الفصل الأول 

 أنواع الأهداف الاستثمارية وكيف أحققها :   

 

ي يسع المستثمر لتحقيقها. تحديدها هو 
الأهداف الاستثمارية هي النتائج المالية المحددة الت 

ي توجه كل القرارات اللاحقة 
 .البوصلة الت 

 :أنواع الأهداف

ن على تحقيق تدفق نقدي ثابت لتغطية  :(Cash Flow) توليد دخل شهري • كثر
الث 

ي   .النفقات أو تحقيق دخل سلتر

ن على زيادة قيمة رأس المال نفسه على  :(Capital Appreciation) نمو رأس المال • كثر
الث 

 ) ي
ي الأراضن

 )مثل الاستثمار فن
ً
 .المدى الطويل، حت  لو كان الدخل الشهري محدودا

ن على السلامة وعدم   :(Capital Preservation) الحفاظ عل رأس المال • كثر
الث 

ي عقارات ذات مواقع ومستأجرين  
المخاطرة، مع قبول عوائد منخفضة )مثل الاستثمار فن

 .ممتازين( 

استخدام العقار للحفاظ على القوة   :(Inflation Hedging) التحوط ضد التضخم •

وة  ائية للثر  .السرر

 بأداء  :(Diversification) تنويــــع المحفظة الاستثمارية •
ً
إضافة أصل غثر مرتبط تماما

 .الأسواق المالية لتقليل المخاطر الإجمالية 

 لماذا هي مهمة؟ 

 :لأنها تحدد

ي للإيجار للدخل، أرض للنمو )  :نوع العقار المناسب •
 .( ...سكتن

ة للإيجار، منطقة ناشئة للنمو )  :الموقع •  .( حي مكتظ للمنشآت الصغثر
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، متوسط، طويل الأجل)  :أفق الاستثمار •  .( قصثر

 .مستوى المخاطرة المقبول •

 

 كيف أحدد الأهداف الاستثمارية؟ 

 

 :تحديد الأهداف عملية شخصية تعتمد على

 .الدخل، المدخرات، الديون، الأصول الأخرى :الوضع المالىي الحالىي  . 1

 .etcتكاليف التعليم، التقاعد،  :الاحتياجات المالية المستقبلية . 2

 مت  تحتاج إلى الأموال؟ :(Time Horizon) أفق الاستثمار . 3

ما مدى راحتك النفسية لتقلبات  :(Risk Tolerance) القدرة عل تحمل المخاطرة . 4

 القيمة أو فقدان الدخل؟ 

 إدارته سهلة أم مستعد لبذل الجهد؟ :الوقت والجهد المتاح للإدارة . 5
ً
 هل تريد استثمارا

 :الإجابة على الأسئلة التالية :تمرين مساعد

ي العقار؟" •
 "لماذا أستثمر فن

 "ما مقدار الدخل الشهري الذي أطمح إليه من هذا الاستثمار؟" •

ي أنوي فيها الاحتفاظ بهذا العقار؟" •
 "ما هي المدة الت 

؟" •
ً
 "ما هو أسوأ سيناريو يمكن أن أتحمله ماديا

 

ي الفصل 
 كيف تجد الفرص الاستثمارية العقارية؟      : الثانز

ي العقار ليس مجرد حظ، بل يحتاج إلى بحث منظم عبر 
ز
العثور عل الفرص الاستثمارية ف

 :قنوات مختلفة. وفيما يلي أهم الوسائل

 

 (Trusted Real Estate Agent) الوسيط العقاري الموثوق .1
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ف لديه شبكة علاقات واسعة، وقوائم عقارات قد لا تكون متاحة   الوسيط العقاري المحب 

 .للجمهور

ة ميدانية :الفائدة •  .يوفر الوقت والجهد، ويقدم استشارات مبنية عل خبر

ي الرياض، استعان بوسيط لديه علاقات   :مثال واقعي  •
ز
مستثمر يبحث عن برج مكاتب ف

نت ة مع مطورين كبار، فتمكن من الوصول إلى فرصة لم تكن منشورة عل الإنب   .مباسرر

 

ونية .2  (Online Platforms) المنصات الإلكب 

نت والتطبيقات المتخصصة تعرض آلاف العقارات بشكل يومي   .مواقع الإنب 

 .(دوليًا) Property Finder – Zillow – بيوت –عقار  :أمثلة •

ز العقارات والأسعار بسهولة :الفائدة •  .إمكانية المقارنة بي 

ة للاستثمار، تصفح تطبيق "عقار" ووجد  :مثال واقعي  • اء شقة صغب  ي سرر
ز
شاب يرغب ف

انيته، مع صور ومعلومات دقيقة عن الموقع والخدمات ز  .خيارات ضمن مب 

 

 (Networking) شبكة المعارف .3

ا لفرص غب  منشورة
ً
 .بناء العلاقات مع الأصدقاء، الأقارب، وزملاء العمل قد يفتح أبواب

ي  :الفائدة •
ي السوق بشكل علنز

ز
 .الوصول إلى عقارات قبل عرضها ف

أحد رجال الأعمال عرف عبر صديق أن جاره يريد بيع قطعة أرض بسرعة  :مثال واقعي  •

 .بسبب ظرف طارئ. حصل المستثمر عل العقار بسعر أقل من السوق

 

ي  .4
 (Driving for Dollars) البحث الميدانز

ي الأحياء المستهدفة والبحث عن لافتات  
ز
ز المستثمرين، يقوم عل التجول ف أسلوب شائع بي 

اء بسعر منخفض(  ."للبيع" أو العقارات المهملة )قد تكون فرصة للسرر

نت :الفائدة •  .اكتشاف فرص غب  معروضة عل الإنب 
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ي حي قديم ولاحظ فيلا مهجورة وحديقتها  :مثال واقعي  •
ز
ي جدة قاد سيارته ف

ز
مستثمر ف

ها لعائلة   ميم، قام بتأجب 
اءها. بعد الب  غب  معتنز بها، فتواصل مع المالك وعرض سرر

 .بمردود جيد

 

 

 (Real Estate Auctions) المزادات العقارية .5

ونيًا ا أو إلكب 
ً
 .أماكن يتم فيها بيع العقارات بطريقة المزايدة، سواء حضوري

ا :الفائدة •
ً
 .الحصول عل عقارات بأسعار أقل من السوق أحيان

امات قانونية :المخاطر • ز  .قد تكون العقارات بحاجة لصيانة أو عليها الب 

ي أقامته وزارة العدل، تم بيع عمارة تجارية بنصف قيمتها  :مثال واقعي  •
ي مزاد علنز

ز
ف

 .السوقية تقريبًا، فكانت فرصة استثمارية ذهبية لأحد المستثمرين

 

 (Banks & REOs) البنوك والمؤسسات المالية .6

ز عن سداد قروضهم العقارية، تقوم البنوك بمصادرة العقارات   ضي 
عندما يتعبر بعض المقب 

داد أموالها. هذه العقارات تعرف باسم   .REO – Real Estate Ownedوبيعها لاسب 

 .غالبًا ما تكون البنوك حريصة عل البيع بسرعة، مما يتيح أسعارًا تنافسية :الفائدة •

% من 25بنك عرض شقة محجوزة بسبب قرض متعبر بسعر أقل بـ  :مثال واقعي  •

ها بعائد مرتفع  اها مستثمر وأعاد تأجب 
 .السوق، فاشب 

 

 الثالث الفصل 

 دراسة، تحليل ومفاضلة الفرص الاستثمارية  

 

 :اختيار الموقع المناسب (1)

 ."الموقع، الموقع، الموقع" :القاعدة الذهبية •
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قرب الخدمات )مستشفيات، مدارس، أسواق(، وسائل مواصلات،   :معايب  الموقع الجيد •

ان ، طبيعة الجثر ي
 .أمان، اتجاه النمو العمرانن

 :تحليل العرض والطلب (2)

ون المحتملون؟ ما هي قدرتهم المالية؟ هل عدد  :الطلب • من هم المستأجرون/المشث 

ي تزايد؟ 
 السكان فن

ي المنطقة؟ هل هناك  :العرض •
كم عدد الوحدات المماثلة المعروضة للإيجار أو للبيع فن

يد العرض؟ ن  مشاري    ع تطويرية جديدة قادمة سث 

 :كيفية احتساب العوائد الاستثمارية (3)

 :صيغة أساسية )للإيجار( •

o  الإيجار السنوي الإجمالىي - (الفوائد + المصاريف + الصيانة + vacancy rate) 

ي الدخل =
 .صافن

o  × )ي الدخل / إجمالىي تكلفة الاستثمار
ي 100)صافن

 .% = العائد الصافن

 :تحليل المخاطر (4)

 .بسبب انخفاض الدخل، فقدان الوظيفة، تدهور المنطقة :التعبر العقاري •

 .ركود اقتصادي يؤدي إلى انخفاض الطلب والأسعار :الأزمات / تقلبات السوق •

ها؟ وكيف يمكن تخفيفها  :التحليل • ما هي احتمالية حدوث هذه المخاطر؟ وما هو تأثثر

، مدخرات طوارئ(؟ ن  )التأمير

 :التمويل العقاري (5)

 .من البنوك )تقييدية ولكن فوائدها معقولة(  :القروض •

اكات • ة(  :السرر  .مع مستثمر آخر )بالمال أو الخثر

ي  •
(  :التمويل الذان  ن  .استخدام المدخرات الشخصية )أقل مخاطرة مالية، أعلى مخاطرة تركثر

 :مفاضلة الفرص (6)

 :عمل قائمة بالفرص وتقييم كل منها بناء على •

o العائد المتوقع. 

o  مستوى المخاطرة. 
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o الجهد والوقت المطلوب. 

o التكلفة الأولية. 

ي تتناسب  •
 .مع أهدافك ومقدرتك على تحمل المخاطر  best اختيار الفرصة الت 

يعات (7) ز والتسرر  :نظرة عامة عن القواني 

ائب )إذا وجدت(، واللوائح  • ي الشهر العقاري، الصرن
فهم قانون الإيجار، نظام التسجيل فن

 .البلدية 

 :إدارة وتشغيل العقار (8)

كة متخصصة )عادة تكلف  • % من 10-5هل ستقوم بالإدارة بنفسك أم ستوكلها لسرر

 الإيجار(؟

 :خطة التخارج (9)

: بيعه إذا انخفض العائد عن نسبة   •
ً
وط البيع )مثلا كيف ومت  ستبيع العقار؟ ما هي شر

 سنوات(؟ 10معينة، أو بعد 

 :المراجع

• The Due Diligence Handbook For Commercial Real Estate by Brian 

Hennessey. (مرجع متعمق، يمكن تبسيط مفاهيمه). 

• What Every Real Estate Investor Needs to Know About Cash Flow... by 

Frank Gallinelli. ( للتحليل المالىي العملىي). 

 

 رابع الفصل ال

ي يقع فيها المستثمر المبتدئ   
 أشهر الأخطاء الن 

، ولكن هذا الحماس  يمكن أن يقود  -دون علم  -يبدأ العديد من المستثمرين رحلتهم بحماس كبثر

 .إلى قرارات مكلفة. فهم هذه الأخطاء الشائعة هو أول وأرخص خطوة نحو تجنبها

 

ي أو تحت الضغط( 
اء العاطقز  الخطأ الأول: الاندفاع وعدم الدراسة )السرر
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اء بدافع :التفصيل •  :هذا هو أم الكوارث. يقوم المستثمر المبتدئ بالسرر

o ئ بالعقار )الديكور، المنظر( مما يطمس عيوبه الحقيقية  :العاطفة  .إعجاب مفاحر

o الخوف من ضياع الفرصة (FOMO - Fear Of Missing Out):  بسبب

 .ضغوط وسيط أو إحساس بأن السوق "ساخن" وسيفوت عليه فرصة لا تعوض

o  ي العقار :الضغط الاجتماعي
 .رؤية الآخرين "يكسبون" بسرعة فن

ي "الصفقة  :النفسية الكامنة •
ي المشاركة فن

ي تحقيق أرباح شيعة، والرغبة فن
الطمع فن

ي يتحدث عنها الجميع
 .الرابحة" الت 

اء عقار بمشاكل خفية )هيكلية، قانونية(، أو بسعر أعلى من قيمته السوقية،   :العواقب • شر

ي موقع غثر مرب 
 .أو فن

ي محمد شقة لأنها مفروشة بأثاث جميل ويضغط عليه الوسيط بأن  :مثال واقعي  • يشث 

ي الجدران تحتاج إلى 
اء، يكتشف وجود تسربات مياه فن ا أخرى عليها. بعد السرر

ً
هناك عروض

ي الجي ب  
اء كان أعلى من متوسط سعر المث  فن  .%10ترميم بكلفة عالية، وأن سعر السرر

ء: السند   .(Due Diligence) الدراسة الواجبة :العلاج • ي
اعتثر أنك محقق. افحص كل سر

، مقارنة الأسعار، أسباب البيع الحقيقية. لا تتعجل.   ي )الصك(، حالة المبتن
القانونن

 .العقارات لا تنتهي 

 

اء فقط(  ز عل سعر السرر كب 
: التقدير الخاطئ للتكاليف )الب  ي

 الخطأ الثانز

اء، وينش أو يقلل من شأن  :التفصيل • يظن المبتدئ أن التكلفة الوحيدة هي سعر السرر

ي تأكل الرب  ح
 .التكاليف المستمرة والخفية الت 

ي التفاصيل   :النفسية الكامنة •
ي تبسيط الأمور لاتخاذ قرار شي    ع، وتجنب التفكثر فن

الرغبة فن

 .""المملة

تحول الاستثمار المتوقع أن يكون مربحًا إلى عبء مالىي بسبب التدفق النقدي   :العواقب •

ي   .السلتر

 :قائمة التكاليف المنسية •

o اء اء(  :مصاريف ما قبل السرر  .رسوم التسجيل والاكتتاب )نسبة من سعر السرر

o  مصاريف التشغيل الدورية: 
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 .(من قيمة العقار سنويًا كحد أدنن  %1) :صيانة دورية ▪

ائب والرسوم البلدية ▪  .(إن وجدت) الصرز

ز  ▪  .(على العقار ضد الحريق والكوارث) أقساط التأمي 

كة، عادة ) أجور إدارة العقار ▪  .(% من الإيجار10-5إذا وكلت لسرر

o مخصص الفراغ (Vacancy Rate):  ( يتم تخصيصها 10-5نسبة من الإيجار )%

ي يكون فيها العقار غثر مؤجر 
ات الت   .للفث 

o (إذا كان هناك تمويل) فوائد القرض. 

ي فاطمة شقة ب   :مثال واقعي  • ريال.  3,000ريال وتتوقع إيجارًا شهريًا   600,000تشث 

 :ريال سنويًا. لكنها نسيت 36,000تحسب الرب  ح ببساطة: 

o  ( 6,000مصاريف الصيانة  )ريال 

o  ( ن  ريال( 1,200تأمير

o  ( 3,600إدارة عقار  )ريال 

o  ( 6,000فراغ لمدة شهرين   )ريال 

o   ي الربــح الفعلي يصبح
ز
 .%6% وليس 3.2ريال فقط، أي عائد  19,200صاف

اء ودراسة التدفق النقدي  قائمة تفصيلية بجميع التكاليف عمل :العلاج • قبل السرر

ي بدقة
 .الشهري والصافن

 

 الخطأ الثالث: إهمال أهمية الموقع )ملاحقة السعر الرخيص فقط( 

ينجذب المبتدئ إلى سعر منخفض لعقار ما، دون أن يدرك أن سبب انخفاض   :التفصيل •

ء  .سعره هو موقعه الشي

التفكثر بأن "الغالىي غالىي والرخيص رخيص" وأنه يمكن تعويض الموقع  :النفسية الكامنة •

ات أخرى ن ء بأي ممثر  .الشي

ا، واستهدافه لمستأجرين من ذوي   :العواقب •
ً
ي تأجثر العقار أو بيعه لاحق

صعوبة شديدة فن

الدخل المحدود مما قد يزيد من مشاكل الدفع والتخريب، وتباطؤ أو انعدام نمو قيمته 

 .الرأسمالية 
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ي حي بعيد عن  :مثال واقعي  •
ة وسعر ممتاز، لكنها تقع فن ي خالد شقة بمساحة كبثر

يشث 

ها حت   ي تأجثر
الخدمات، ضعيف المواصلات، وذو سمعة غثر جيدة. يجد صعوبة فن

ي الأحياء المجاورة الجيدة، وعندما أراد بيعها بعد سنوات، 
بنصف سعر إيجار الشقق فن

 .كانت قيمتها كما هي لم ترتفع بشكل يذكر

ي العقار: "الموقع، الموقع، الموقع تذكر :العلاج •
ز
:  ."القاعدة الذهبية ف ادرس الجي

. لا   ي
الخدمات )مدارس، مستشفيات، أسواق(، وسائل النقل، أمان، اتجاه التطوير العمرانن

ي حي ممتاز
ء، بل اشث  أسوأ عقار فن ي حي سي

ي أفضل عقار فن  .تشث 

 

 الخطأ الرابع: الاستدانة المفرطة )الرافعة المالية القاتلة(

  :التفصيل •
ً
ا )مثلا

ً
اء أكثر عدد 90استخدام قروض بنسبة تمويل عالية جد ( لسرر % أو أكثر

اض أن أسعار الإيجار ستغطي الأقساط وأن قيمة العقار   ممكن من العقارات، مع افث 

تفع دائمًا  .سث 

وة باستخدام "أموال   :النفسية الكامنة • ي تضخيم العوائد وتسري    ع بناء الثر
الطمع فن

 ."الآخرين

ي السوق )انخفاض  :العواقب •
ي وضع مالىي شديد الخطورة. أي هزة فن

يجعل المستثمر فن

ي 
ة، ارتفاع أسعار الفائدة على القروض، انخفاض طفيف فن الإيجارات، فراغ العقار لفث 

ومصادرة  الإفلاس أسعار العقارات( تجعله عاجزًا عن سداد أقساطه، مما قد يؤدي إلى

 .العقارات من قبل البنك 

ي متن  :مثال واقعي  • ة ازدهار السوق، تشث  % لكل منها. عندما  90شقق بتمويل   3خلال فث 

ي ركود، فرغت إحدى الشقق لمدة 
أشهر، وانخفض إيجار الأخرى. لم تعد  6دخل السوق فن

تغطي الإيجارات الأقساط الشهرية المرتفعة، واضطرت لبيع إحداها بخسارة لتسديد دين 

 .البنك

ي استخدام الرافعة المالية :العلاج •
ز
احتفظ بهامش أمان. لا تزيد أقساط  .الاعتدال ف

ات الفراغ 80-70القروض عن  ا لفث 
ً
ي الدخل الإيجاري المتوقع. كن مستعد

% من صافن

 .والركود

 

تفع دائمًا )تجاهل دورات السوق( اض أن الأسعار سب   الخطأ الخامس: افب 
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يعتقد المبتدئ أن سوق العقار هو طريق ذو اتجاه واحد )صاعد دائمًا(،  :التفصيل •

ات ازدهار، ركود، كساد، ثم  (Cycles) دورات ويتجاهل حقيقة أن لكل سوق تشمل فث 

 .انتعاش

ي القريب :النفسية الكامنة •
 .التفاؤل المفرط والثقة العمياء بناء على أداء الماضن

ي فخ "الالتقاط السقوط"   :العواقب •
ي قمة السوق بسعر مبالغ فيه، ثم الوقوع فن

اء فن السرر

ي الهبوط، مما يؤدي إلى خسائر رأسمالية فادحة
 .عندما تبدأ الأسعار فن

ي ذروة السوق عام  :مثال واقعي  •
ون عقارات بأسعار قياسية 2008فن ى الكثثر

، اشث 

معتقدين أن الارتفاع لن يتوقف. عندما انفجرت فقاعة العقارات العالمية، انهارت  

ن بقروض تفوق قيمة عقاراتهم ون أنفسهم مدينير  يسم) الأسعار، ووجد الكثثر

"Underwater Mortgage"). 

افهم أن الهبوط حتمي بعد كل صعود. استثمر لأجل طويل  .ادرس تاريــــخ السوق :العلاج •

ي ذروة الهوس، بل حاول 10) 
ي فن ات الركود. لا تشث  + سنوات( لتتمكن من تجاوز فث 

ات هدوء السوق أو كساده ي فث 
اء فن  .السرر

 

. الاستثمار  :الخلاصة ن فير
ي صفوف المستثمرين المحث 

تجنب هذه الأخطاء الخمسة يضعك فن

، الدراسة، والانضباط  .الناجح ليس عن الجري وراء الصفقات، بل عن الصثر

 :المراجع العربية

يدي. )يتناول  "استثمر بذكاء.. لا باندفاع" :كتاب • للأستاذ عبدالله عبدالمحسن الثر

ي الاستثمار( 
ي فن
 .موضوع التحليل والدراسة مقابل الاندفاع العاطقن

اء عقار؟" :مقال • موقع سوق المال. كوم و   - "كيف تتجنب المخاطر الخفية عند سرر

 .مجلة الاقتصادية 

اء" :كتاب • للأستاذ خالد عبدالله الرشيد. )يحتوي  "الإستثمار العقاري.. دليلك إلى البر

 .على فصول عن تحليل التكاليف والتدفقات النقدية( 

ي تلتهم أرباحك العقارية" :مقال •
منصة مدونة بيت.كوم و مدونة   - "التكاليف الخفية الن 

 .عقار 

ي  - "فن اختيار الموقع العقاري" :كتاب •
 .د. محمد عبدالرحمن العريتن

 .جريدة الرياض أو مجلة أريبيان بزنس - "كيف تختار موقع عقارك الاستثماري؟" :مقال •



52 
 

 .أ. فهد الحمود - "التخطيط المالىي للإستثمار العقاري" :كتاب •

اض لتمويل المشاريــــع العقارية" :مقال • ي الاقب 
ز
صحيفة الاقتصادية   - "مخاطر الإفراط ف

 .أو موقع العربية للأعمال 

ي التوقيت المناسب؟" :كتاب •
ز
مركز أبحاث   - "دورات السوق العقاري.. كيف تستثمر ف

ي إحدى الجامعات السعودية أو مراكز الأبحاث الاقتصادية )مثل مركز أبحاث 
ودراسات فن

 ) ي
 .البناء الوطتن

كة ج - "تقرير دوري عن أداء السوق العقاري السعودي" :تقرير •  أو LLمن إصدار شر

CBRE  )ي السعودي )ساما  .أو مؤسسة النقد العرنر

 س  خامالفصل ال

 اقعية لاستثمارات ناجحة وفاشلة نماذج وحالات و  

 

 (Successful Real Estate Investments) أمثلة ناجحة  

ي مدينة جامعية  (1)
ز
 شقة إيجارية ف

ى بـ  :السيناريو • ى شقة بجوار جامعة كبر
ريال   100,000ريال. دفع  500,000خالد اشب 

. الإيجار الشهري  ي
 
ض الباف ريال،  2,200ريال. القسط الشهري  3,500مقدمًا واقب 

 .ريال 300والمصاريف الشهرية )صيانة، عمولة إدارة( 

 :التحليل •

o  = ريال 1,000+ = (300 + 2,200) - 3,500التدفق النقدي الشهري. 

o  ( = 12×   1,000العائد النقدي السنوي ÷ )12 = 100,000%. 

o  ي النجاح: اختيار موقع بجوار الجامعة حيث الطلب الإيجاري مستمر
ز
السر ف

 .ومرتفع

 

اء فيلا وتجزيئها للوحدات (2)  سرر
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ت فيلا قديمة بـ  :السيناريو • ريال عل   200,000ريال. أنفقت   1,200,000فاطمة اشب 

ها لطلاب وعمال. الدخل الشهري بعد التجديد =  ة وتأجب  تقسيمها لشقق صغب 

 .ريال 3,000ريال. المصاريف الشهرية =  18,000

 :التحليل •

o  = ريال 15,000+ = 3,000 - 18,000التدفق النقدي الشهري. 

o ( = 12×   15,000العائد عل الاستثمار) ÷ (200,000 + 1,200,000) ≈ 

13.6%  
ً
 .سنويا

o وع مُدرٍ للدخل  Value-add) النجاح: تحويل عقار غب  مستغل إلى مسرر

Strategy). 

 

 مجمع مكاتب صغب   (3)

ى مبنز مكاتب صغب  بـ  :السيناريو • ي حي تجاري نشط.  5,000,000عبد الله اشب 
ز
ريال ف

  200,000ريال. مصاريف التشغيل  800,000% بإيجارات سنوية 90نسبة الإشغال 

 .ريال

 :التحليل •

o  = ي الدخل التشغيلي
ز
 .ريال 600,000 = 200,000 - 800,000صاف

o  = 12 = 5,000,000÷  600,000العائد%. 

o  ي موقع نشط، وتوزيــــع المستأجرين لتقليل
ز
النجاح: اختيار قطاع تجاري ف

 .المخاطر

 

ي  (4)
 
 الاستثمار الفندف

ي فندق بوتيك بـ  :السيناريو •
ز
ة استثمرت ف كة صغب  ي مدينة  10,000,000سرر

ز
ريال ف

ريال. التكاليف  5,000,000%، والإيراد السنوي 70سياحية. الإشغال السنوي 

 .ريال 2,500,000السنوية 

 :التحليل •

o  = ي الربــح
ز
 .ريال 2,500,000 = 2,500,000 - 5,000,000صاف



54 
 

o  = 25 = 10,000,000÷  2,500,000العائد عل الاستثمار%. 

o  ة النجاح: الاعتماد عل نمو السياحة وارتفاع الطلب عل الفنادق الصغب 

ة ز  .الممب 

 

اء أرض وتطويرها  (5)  سرر

ي ضاحية نامية بـ  :السيناريو •
ز
ا ف

ً
ى أرض سنوات،  5ريال. بعد  2,000,000أحمد اشب 

 .ريال 5,000,000أصبحت المنطقة متطورة. باع الأرض بـ 

 :التحليل •

o  = ي
ز
 .ريال 3,000,000الربــح الصاف

o  = اكمي ا(30سنوات )≈  5% خلال 150العائد الب 
ً
 .% سنوي

o د ومدروس
َّ
ي مؤك

ي منطقة توسع عمرانز
ز
اء المبكر ف  .النجاح: السرر

 

 (Failed Real Estate Investments) أمثلة فاشلة  

 شقة بدون دراسة سوقية  (1)

ي بـ  :السيناريو •
ي برج سكنز

ز
ى شقة فاخرة ف ريال. ظن أن الإيجار   1,000,000علي اشب 

ريال +  3,200ريال فقط، بينما القسط  2,500سيغطي التكاليف. الإيجار الفعلي كان 

 .صيانة 500

 :التحليل •

o  = ريال خسارة شهرية 1,200- = 3,700 - 2,500التدفق النقدي الشهري. 

o ي المنطقة
ز
ي ف

اء عقار فاخر بدون دراسة للطلب الحقيق   .الخطأ: سرر

 

 مضاربة عل أرض زراعية  (2)

ا زراعية بـ  :السيناريو •
ً
ى أرض ريال متوقعًا تحويلها لسكنية. الخطة  600,000ناصر اشب 

نفذ، والأرض بقيت غب  قابلة للبناء أو الاستثمار
ُ
 .لم ت

 :التحليل •
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o لا دخل سنوي، وقيمة الأرض لم ترتفع. 

o الخطأ: المضاربة عل توقعات حكومية غب  مؤكدة. 

 

 بناء مجمع تجاري ضخم (3)

ا بـ  :السيناريو • ً ا كبب 
ً
كة محلية بنت مجمعًا تجاري ي مدينة  50,000,000سرر

ز
ريال ف

ة  .%. الإيرادات لا تغطي حن  تكاليف التشغيل20نسبة الإشغال لم تتجاوز  .صغب 

 :التحليل •

o خسائر سنوية متكررة بسبب فراغ المحلات. 

o ي سوق ضعيف بدون دراسة جدوى كافية
ز
وع ضخم ف  .الخطأ: بناء مسرر

 

ي مدينة غب  سياحية  (4)
ز
 فندق ف

ا بـ  :السيناريو •
ً
ا متوسط

ً
ى فندق ي مدينة صناعية غب    7,000,000مستثمر اشب 

ز
ريال ف

 .% فقط. الإيرادات لا تغطي التكاليف25سياحية. نسبة الإشغال السنوي 

 :التحليل •

o  وع خاسر منذ البداية  .المسرر

o  الخطأ: عدم توافق نوع الاستثمار مع طبيعة المدينة. 

 

اء شقق (5)  (تحت الإنشاء) Off-plan سرر

وا وحدات سكنية عل الخارطة بـ  :السيناريو •   3,000,000مجموعة مستثمرين اشب 

كة المطورة تأخرت  ي التسليم وبعضها لم يكتمل. القيمة السوقية  5ريال. السرر
ز
سنوات ف

 .%30انخفضت بـ 

 :التحليل •

o خسارة فادحة بسبب ضعف الرقابة عل المطور. 

o زَ بعد دون ضمانات قوية ير
ُ
ي مشاريــــع لم ت

ز
 .الخطأ: الثقة الزائدة ف
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ي من: دراسة الجدوى، اختيار الموقع الصحيح،      
ز أن النجاح غالبًا يأن  هذه الأمثلة تبي 

ي من: العشوائية، المضاربة عل  
اتيجية واضحة. بينما الفشل يأن  تنويــــع المخاطر، واسب 

 .إشاعات، وعدم توافق الاستثمار مع السوق

 :المراجع

• case studies كات الاستشارات العقارية مثل تقدم تقارير ) JLL, CBRE من تقارير شر

 .(سوقية تحتوي على دراسات حالة

 

 

 

 دسساالفصل ال

 دليل المراجع العامة للمستثمر العقاري  

 

 هذه القائمة مصممة لتكون نقطة انطلاق للمستثمر الجاد للبحث والتحليل واتخاذ القرارات

based on بيانات ومصادر موثوقة. 

ونية والمواقع )مصادر البيانات والتقارير( : المراجع الإلكب 
ا
 أولا

البلد /   النوع  المصدر 

 النطاق 

 ) ي
اضز  الوصف  الرابط )افب 

الهيئة العامة  

 للعقار 

المظلة التنظيمية  pga.gov.sa السعودية  حكومي 

ات  الرئيسية، تقدم مؤشر

 .سوقية وبيانات أساسية 

منصة   مؤسرر إيجار 

 بيانات 

المنصة الرسمية لتأجثر   ejar.sa السعودية 

الوحدات السكنية،  

ي لبيانات  
مصدر غتن

 .الإيجارات 
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البنك 

المركزي 

السعودي 

 )ساما(

تقارير الاستقرار المالىي   sama.gov.sa السعودية  حكومي 

ي تتضمن بيانات عن  
الت 

 .قطاع التمويل العقاري

لمتابعة برامج الدعم   housing.sa السعودية  حكومي  وزارة الإسكان 

ي والمشاري    ع  
السكتن

ي تؤثر على 
التطويرية الت 

 .السوق

هيئة 

التخطيط 

ي 
 العمرانز

للاطلاع على المخططات  mpu.gov.eg مصر  حكومي 

اتيجية العامة   الاسث 

ي 
 .لاستخدامات الأراضن

جهاز التعبئة  

العامة 

 والإحصاء 

للإحصائيات السكانية  capmas.gov.eg مصر  حكومي 

ي تؤثر على 
والتعدادات الت 

 .الطلب العقاري

منصة   بيت.كوم 

 عقارية 

مصدر جيد للمقارنات  bayut.com المنطقة 

السوقية الأولية  

ومشاهدة اتجاهات 

 .الأسعار والعرض

Property 

Finder 

منصة  

 عقارية 

 propertyfinder.eg المنطقة 

/ .ae 

مشابه لبيت.كوم، ويوفر  

نظرة على قوائم العرض 

 .والطلب

JLL ( جونز

 (لانج لاسال

كة   شر

 استشارات 

سنوية  quarter تقارير jll-mena.com عالمي 

وسنوية ممتازة تحلل أداء 

الأسواق الرئيسية  

، الرياض،  ي )القاهرة، دنر

 .إلخ( 

CBRE   كة شر

 استشارات 

، يقدم  JLL منافس ل  cbre.me عالمي 

تقارير تحليلية عميقة عن  
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الأسواق العقارية التجارية  

 .والسكنية 

 

 

ية(  ز : الكتب الأساسية )العربية والإنجلب 
ً
 ثانيا

 الوصف  اللغة  المؤلف  اسم الكتاب 

الاستثمار العقاري: دليلك إلى 

اء   البر

خالد عبدالله  

 الرشيد 

كتاب عملىي يركز على السوق  العربية 

ن   .الخليجية، جيد للمبتدئير

ز العقاري  د. أحمد عبد   أسرار التثمي 

الوهاب  

 الشعراوي

ي التقييم، مهم  العربية 
متخصص فن

لفهم كيفية تحديد القيمة 

 .العادلة

The Millionaire Real 

Estate Investor 

Gary Keller  ية ن كلاسيكي يركز على العقلية   الإنجلثر

اتيجيات بناء المحفظة  .واسث 

What Every Real Estate 

Investor Needs to Know 

About Cash Flow 

Frank 

Gallinelli 

ية  ن على التحليل   entirely يركز الإنجلثر

، IRR مثل) المالىي والحسابات

ي القيمة الحالية
 .(صافن

دليل المستثمر الذكي إلى  

 العقارات 

ي 
يغطي أساسيات التحليل   العربية  محمد العريتن

 .واختيار الفرص

Commercial Real Estate 

Analysis and 

Investments 

David M. 

Geltner 

ية  ن مرجع أكاديمي متقدم،   الإنجلثر

"الكتاب المقدس" لتحليل  

 .العقار التجاري

 

: الرسائل الجامعية )الأكاديمية والبحث المتخصص(
ً
 ثالثا

ن الذين يريدون فهم العوامل الاقتصادية   :ملاحظة • ن والمستثمرين المتقدمير هذه للباحثير

دار  الكلية المؤثرة على القطاع. يمكن العثور عليها عثر قواعد البيانات الجامعية مثل

 .(SIAS) شبكة المعلومات العلمية أو المنظومة
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 :عنوان مثالى لرسائل ماجستب  )من مصر(

ي مصر" •
 ".تأثثر السياسات النقدية على أسعار الوحدات السكنية فن

ي تنمية السوق العقاري المصري" •
 ".دور التمويل العقاري فن

ي البورصة المصرية" •
 ".تقييم كفاءة أداء صناديق الاستثمار العقاري المتداولة فن

 :عنوان مثالى لرسائل ماجستب  )من الخليج(

ي المملكة العربية السعودية 2030أثر رؤية " •
 ".على قطاع الإسكان والعقار فن

ي دولة الإمارات العربية المتحدة " •
 ".تحليل عوامل الطلب على السكن فن

ي الكويت" •
ي تطوير المشاري    ع السكنية فن

 ".دور القطاع الخاص فن

 كيف تبحث عنها؟

ى )جامعة القاهرة، الملك سعود، الخ(  . 1  .انتقل إلى موقع إحدى الجامعات الكثر

ي قسم "مكتبة الرسائل الجامعية" أو "المستودع الرقمي  . 2
 ."ابحث فن

استخدم كلمات مفتاحية مثل: "العقار"، "الإسكان"، "التمويل العقاري"، "التقييم   . 3

 ."العقاري"، "صناديق الاستثمار العقاري

 

: أدلة ومراجع إضافية 
ً
 رابعا

ز  •  :اللوائح والقواني 

o ي السعودية نظام التمويل العقاري
 .فن

o ي مصر  قانون الإيجار القديم والجديد
 .فن

o ي الإمارات  قانون تنظيم سوق التمويل العقاري
 .فن

o (  يجب الرجوع للجريدة الرسمية أو مواقع الهيئات الحكومية المختصة لأحدث

 .(النسخ

 :الجمعيات المهنية •

o ( . لمعايثر البناء والتشييد)  اللجنة الوطنية للتقييس 

o )ز المعتمدين )تقويم  .الهيئة السعودية للمقيمي 
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o  ز ي كل دولة جمعيات المطورين العقاريي 
 .فن

ة المستثمر الناجح لا يتوقف عن التعلم. جعل متابعة التقارير الدورية  :نصيحة أخب 

اتيجية لا تقدر بثمن عن اتجاهات  quarter عادة CBRE أو JLL من سنوية سيمنحك رؤية اسث 

 .السوق

 السابعالفصل 

 الأدوات والتطبيقات التقنية الحديثة للمستثمر العقاري 

لم يعد الاستثمار العقاري يعتمد على الحدس والمشاوير الميدانية فقط. اليوم، يملك المستثمر 

ي 
ة فن ة تنافسية كبثر ن ي تمنحه مثر

التحليل، الإدارة، واتخاذ  الذكي ترسانة من الأدوات الرقمية الت 

 .القرار

 (Due Diligence & Market Analysis) أدوات البحث والتحليل .1

 :(، عقارProperty Finderمثل بيت.كوم، )  منصات العقارات الشاملة •

o إجراء التحليل المقارن للسوق البحث عن الفرص، :الاستخدام (CMA)   عن

ي نفس الموقع، وفهم اتجاهات 
طريق مقارنة أسعار وعروض وحدات متشابهة فن

 .الأسعار

o ة ز  .توفر كميات هائلة من البيانات الحية من السوق :المب 

 :Street View و (Google Maps) خرائط جوجل •

o عن بُعد. تقييم قرب العقار من الخدمات   للموقع الدراسة الأولية :الاستخدام

)مستشفيات، مدارس، طرق رئيسية(، ومعرفة طبيعة الجي وحالة الشوارع دون  

 .الحاجة للزيارة الفورية 

o ة ز ي استبعاد المواقع غثر المناسبة  :المب 
 .توفثر الوقت والجهد فن

 :(JLL, CBRE, Savills مثل تقارير) منصات البيانات والتقارير •

o افية :الاستخدام فهم معدلات الفراغ،   .للسوق الكلي  الحصول على تحليلات احث 

ي منطقة معينة
 .متوسطات الإيجار، وعرض المشاري    ع الجديدة فن

o ة ز ي تحديد المناطق الواعدة للاستثمار طويل   :المب 
اتيجية تساعد فن رؤية اسث 

 .الأمد
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 (Financial Analysis) أدوات التحليل المالىي والتمويل .2

 :حاسبات الرهن العقاري )عل مواقع البنوك أو تطبيقات مستقلة( •

o الدقيق للقرض بناء على المبلغ، ومدة   القسط الشهري حساب :الاستخدام

انية والقدرة على السداد ن ي تحديد المثر
 .السداد، وسعر الفائدة. تساعد فن

 :الجاهزة أو المخصصة Google Sheets و Excel قوالب •

o لحساب التدفق النقدي، العائد على الاستثمار نماذج مالية بناء :الاستخدام 

(ROI)العائد النقدي على التكلفة ، (CoC Return) ومعدل العائد الداخلىي ، 

(IRR). 

o ة ز اء، الإيجار، سعر الفائدة( لرؤية   :المب  ات )مثل سعر السرر تسمح بتغيثر المتغثر

ها الفوري على ربحية الاستثمار  .(What-if” Analysis") تأثثر

 DealCheck, BiggerPockets مثل)  تطبيقات التحليل المالىي المتخصصة •

Calculator ): 

o ة أكثر تخصصًا من إكسل للتحليل السري    ع للصفقات. تدخل ا أد :الاستخدام

 .معطيات العقار والإيجار والتكاليف فتعطيك كل المقاييس المالية مرة واحدة 

o ة ز ن  :المب  فير
ن وتوفر وقت المحث   .واجهات بسيطة وسهلة للمبتدئير

 (Property Management) أدوات إدارة الممتلكات .3

 :(أو حلول محلية  ,Buildium, AppFolio مثل) برامج وتطبيقات إدارة العقارات •

o ونيًا، تسجيل  أتمتة :الاستخدام جميع مهام الإدارة: تحصيل الإيجارات إلكث 

، تتبع طلبات الصيانة، وتخزين مستندات   المصروفات، إصدار الفواتثر

 .المستأجرين

o ة ز افية للمستأجرين  :المب   .تنظيم العمل، توفثر الوقت، وإظهار الاحث 

ي  •
ونز  :( DocuSign, Adobe Sign مثل)  التوقيع الإلكب 

o ي توقيع عقود الإيجار  :الاستخدام
وريًا فن ي معتمد. أصبح صرن

عن بُعد بشكل قانونن

 .التعاملات الحديثة 

o ة ز  .تسري    ع عملية التعاقد وتجنب التأخثر بسبب الاجتماعات الشخصية :المب 

 (Marketing & Listing) أدوات التسويق والعرض .4
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ا عالية الجودة •  :الهاتف الذكي بكامب 

o ي  :الاستخدام
ي أي  التصوير المهنز

للعقار. الصور الجيدة هي أول وأهم عنصر فن

 .إعلان

o استخدام العدسة :نصيحة Wide-angle   لتصوير الغرف وإظهارها بشكل أكثر

 .اتساعًا

اضية •  :(Matterport مثل) برامج وتطبيقات إنشاء الجولات الافب 

o ي  360إنشاء جولة تفاعلية  :الاستخدام
درجة للعقار. أصبحت معيارًا ذهبيًا فن

 .تسويق الوحدات السكنية والتجارية

o ة ز ي العالم، مما  :المب 
ن "بزيارة" العقار من أي مكان فن يسمح للمستأجرين المحتملير

 .يزيد من جودة العملاء ويقلل من المزايدات غثر الجادة 

 :(Facebook و  Instagram خاصة) منصات التواصل الاجتماعي  •

o التسويق المستهدف للعقار. يمكن استهداف إعلاناتك بدقة  :الاستخدام

ي منطقة معينة، بأعمار واهتمامات محددة 
 .للاشخاص فن

o ة ز  .وصول أوسع وأشع من الطرق التقليدية  :المب 

 (Organization & Learning) أدوات التنظيم والتعلم .5

ي  •  :(Google Drive, Dropbox مثل) تطبيقات التخزين السحانر

o تخزين جميع مستندات الاستثمار بشكل مركزي وآمن )صكوك،   :الاستخدام

 .عقود، فواتثر صيانة، تقارير تقييم( 

o ة ز الوصول إلى المستندات من أي جهاز ومشاركتها بسهولة مع المحاسب أو  :المب 

يك  .السرر

 :(رواق, إدراك ,Coursera, Udemy مثل) منصات التعلم •

o التعلم المستمر. يوجد :الاستخدام countless   ، الدورات على التحليل المالىي

اتيجيات الاستثمار، والتسويق   .التقييم العقاري، اسث 

o ة ز  .تطوير مهاراتك باستمرار دون تكلفة عالية :المب 
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ة. إتقان استخدام هذه   :الخلاصة " بدرجة كبثر ي
المستثمر العقاري الحديث هو شخص "تقتن

ورة الأدوات ليس رفاهية، بل هو  ي سوق شي    ع التطور، واتخاذ قرارات  competitive للبقاء صرز
فن

 .أذك، وإدارة الاستثمارات بكفاءة أعلى

 

 ثامنالالفصل 

  استخدام الذكاء الاصطناعي لخدمة الاستثمار العقاري 

 

 (Property Sourcing & Discovery) البحث والاكتشاف .1

ي البيانات (Crawlers) الروبوتات الزاحفة •
ز
 :والتنقيب ف

o تقوم خوارزميات الذكاء الاصطناعي بجمع البيانات من آلاف المصدر  كيف؟

ائب، منصات الإيجار، سجلات المحاكم،   )المنصات العقارية، سجلات الصرن

ي وقت قياسي 
 .وسائل الإعلام المحلية( فن

o قبل  تحت القيمة السوقية أو فرص صفقات غب  معلنة العثور على :الفائدة

ي سداد  
ن لم يعلنوا عن البيع ولكنهم متأخرون فن ، تحديد مالكير

ً
. مثلا ن المنافسير

ائب أو قروضهم   .الصرن

 :(Recommendation Engines) أنظمة التوصية •

o مثل كيف؟ Netflix  ي توصيك بفيلم، يمكن للذكاء الاصطناعي أن يوضي
الت 

 .perfectly بعقارات تناسب ملفك الاستثماري

o بناءً على تاري    خ بحثك واستثماراتك السابقة )مثل تفضيلات الموقع، نوع  :الفائدة

ح الذكاء الاصطناعي فرصًا قد لا تفكر  انيتك(، سيقث  ن العقار، مستوى المخاطرة، مثر

 .فيها بنفسك

 

 (Valuation & Analysis) التقييم والتحليل .2

ي  •
 :(Automated Valuation Models - AVMs) النمذجة التنبؤية والتقييم الآنز
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o ي تؤثر على سعر العقار  كيف؟
ات الت  يحلل الذكاء الاصطناعي مئات المتغثر

)الموقع، المساحة، عدد الغرف، عمر العقار، قرب الخدمات، اتجاه السوق،  

ي ثوان   أسعار الصفقات التاريخية والمشابهة( لتقدير قيمته السوقية العادلة
ز
 .ف

o ي الذي قد  أكبر موضوعية ودقة الحصول على تقدير :الفائدة من التقدير البسرر

 .يتأثر بالعواطف. يمنحك هذا قوة تفاوضية أكثر 

 :(Sentiment Analysis) تحليل المشاعر •

o تقوم خوارزميات معالجة اللغة الطبيعية كيف؟ (NLP)  ،بتحليل الأخبار المحلية

، وآراء  مناقشات المجالس البلدية، تعليقات على وسائل التواصل الاجتماعي

ن   .السكان حول حي معير

o قياس "سمعة" و"شعبية" المنطقة، وهو عامل غثر ملموس ولكن بالغ   :الفائدة

ي المستقبل
ي التنبؤ بطلب الإيجار ونمو القيمة فن

 .الأهمية فن

 :تحليل الصور والأقمار الصناعية •

o يمكن للذكاء الاصطناعي تحليل صور الأقمار الصناعية لقياس مدى قرب   كيف؟

، وحت  تقييم حالة   ي
عقار من الحدائق، الازدحام المروري، اتجاه التوسع العمرانن

 !سقف المبتن 

o ي  :الفائدة
ي كانت تستغرق أيامًا من البحث الميدانن

 .أتمتة جمع المعلومات الت 

 

 (Property Management) إدارة الممتلكات .3

 :للاستفسارات (Chatbots) الدردشة الآلية •

o روبوت محادثة على موقعك أو تطبيقك يجيب على استفسارات  كيف؟

ن على مدار   حول مواصفات العقار، الإيجار، 7/ 24المستأجرين المحتملير

 .الحيوانات الأليفة، ويحدد مواعيد الجولات 

o ن تجربة العميل وتحرير وقتك أو وقت مدير العقار للتعامل مع   :الفائدة تحسير

 .المهام عالية القيمة

 :(Predictive Maintenance) الصيانة التنبؤية •
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o بتحليل بيانات أجهزة الاستشعار كيف؟ (مستشعرات التسريب، أنظمة HVAC) 

عنصر  احتمال تعطل وسجلات الصيانة السابقة، يتنبأ الذكاء الاصطناعي بموعد

 .ما )مثل مكيف الهواء أو السخان( 

o حدوث العطل، مما يوفر تكاليف باهظة على الإصلاحات  قبل الصيانة :الفائدة

 .الطارئة ويحافظ على رضا المستأجر 

 التسعب  الديناميكي للإيجار •
ز  :تحسي 

o ان والفنادق، يحلل الذكاء الاصطناعي عوامل  كيف؟ كات الطثر مثلما تفعل شر

ي المنطقة، عدد الوحدات المنافسة المعروضة، 
مثل: الموسم، الطلب فن

ة   أفضل سعر إيجار والأحداث المحلية لتحديد يحقق أعلى عائد دون إطالة فث 

 .الفراغ 

o 10-5بنسبة تصل إلى  تعظيم الدخل الإيجاري :الفائدة%. 

 

 (Marketing & Sales) التسويق والمبيعات .4

 :توليد المحتوى الشخصي  •

o أدوات مثل كيف؟ ChatGPT ومخصص لكل  وصف عقاري جذاب يمكنها كتابة

بناء على تحليل الكلمات المفتاحية   (، انستقرامProperty Finderعقار، ) منصة

ي تجذب العملاء
 .الت 

o تسويق أكثر فعالية بتكلفة أقل  :الفائدة. 

ز والجولات الذكية • اضيي 
 :الوكلاء الافب 

o اضية  كيف؟ للسماح  (Matterport) دمج الذكاء الاصطناعي مع الجولات الافث 

ي العقار )"أي نوع الأرضيات هذه؟"، "ما 
ء فن ي

للعميل المحتمل بالسؤال عن أي سر

 .حجم هذه الغرفة؟"( والحصول على إجابة فورية

o جذب العملاء الجادين وتقليل الحاجة للجولات الشخصية غثر المنتجة  :الفائدة. 

 

 (Risk & Compliance) إدارة المخاطر والامتثال  .5

 :(Fraud Detection) كشف الاحتيال •
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o يحلل الذكاء الاصطناعي مستندات المستأجر )كشوف المرتبات، التقارير  كيف؟

ي قد تشثر إلى تزوير
 .الائتمانية( لاكتشاف التناقضات أو الأنماط المشبوهة الت 

o المالىي  :الفائدة 
ي السداد أو التعثر

 .تقليل مخاطر تأخر المستأجرين فن

 :مراجعة العقود •

o اء  كيف؟ أدوات الذكاء الاصطناعي يمكنها مراجعة مسودات عقود الإيجار أو السرر

 .للتحقق من وجود بند غريب أو غثر معتاد، ومقارنته بالعقود القياسية

o حماية قانونية إضافية وتوفثر الوقت على المحامي  :الفائدة. 

 

 :التحديات والاعتبارات

الخروج ببيانات خاطئة، يدخل ببيانات خاطئة". الذكاء الاصطناعي " :جودة البيانات •

ي يتغذى عليها
 .يعتمد كليًا على جودة البيانات الت 

 الخوارزمي  •
ز ي الإسكان(، فسوف  :التحب 

ن فن ة )مثل التميثر ن إذا كانت البيانات التاريخية متحثر

ن وتعيد إنتاجه  .تتعلم الخوارزمية هذا التحثر

ي عن الحكم  الذكاء الاصطناعي هو أداة مساعدة قوية، ولكن :الاعتماد المفرط •
لا يغنز

ي ي التفاوض وقراءة الأشخاصالبسرر
ة فن  .، الحدس، والخثر

الذكاء الاصطناعي لا يستبدل المستثمر العقاري، بل يستبدل المستثمر العقاري الذي لا   :الخلاصة

 .  يستخدم الذكاء الاصطناعي

 الخاتمة 

 رحلتك من القارئ إلى المستثمر العقاريهذا الكتاب 

بل   المطاف،  نهاية  ليست  لكنها  الكتاب،  هذا  ي 
فن النهاية  محطة  إلى  نصل  الشاملة  الجولة  وب  هذه 

، بدأ  نقطة الانطلاق الحقيقية هي 
ً
 طويلا

ً
 مسارا

ً
ي عالم الاستثمار العقاري. لقد قطعنا معا

لرحلتك فن

اء للاستهلاك  ن السرر ن بير ي تمثر
من تعريفك بأبجديات العقار وأنواعه، ومرّ ببناء العقلية الاستثمارية الت 

وتكوين  المخاطر  إدارة  اتيجيات  وإسث  الدقيقة  التحليلية  الأدوات  إلى   
ً
ووصولا للاستثمار،  اء   والسرر

ي 
افن  .الفريق الاحث 

تقديم إلى  جاهدين  سعينا  متوازن لقد  العملية   مزيــــج  والتطبيقات  الرصينة  النظرية  الأطر  ن  بير

الواقعية، مدعومة بأمثلة وحالات دراسة تحاكي الواقع الذي ستواجهه. لم يكن الهدف أن نملأ رف 
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يديك ن  بير نضع  أن  بل  آخر،  أكاديمي  بمرجع    كتبك 
ً
 عمليا

ا
من   دليلا ي كل خطوة، 

فن يكون مرشدك 

ن تحقيق الأرباح وإدارة المحفظة الاستثمارية  .لحظة تولد الفكرة إلى حير

؟
ً
وريا  لماذا كان هذا الجهد صرز

لأن الاستثمار العقاري، رغم ما يحيط به من فرص ذهبية، إلا أنه مجال لا يرحم المتهورين أو غثر 

. الأخطاء هنا تكون مكلفة، والفرص الضائعة لا تعوض. لذا، كان حرصنا على أن نقدم لك   ن المطلعير

ي 
ة تختصر سنوات من التجارب والخطأ المعرفة الت   .، وتمنحك الثقة لاتخاذ قرارات مستنثر

ي ستجنيها؟
 ما هي الثمرة الن 

. لن ترى مجرد 
ً
ت تماما ي هذا الكتاب، ستجد أن نظرتك إلى أي عقار قد تغثر

بعد أن تطبق ما تعلمته فن

ي بل سث  وأسقف،  نمو  جدران  وإمكانيات  عائد،  معدلات  نقدية،  متلقٍ  .تدفقات  من  ستتحول 

إلى العقارية  فرص للعروض  من  صانع  ستتحول  ذلك،  من  الأهم  ومفاضلتها.  تقييمها  على  قادر 

اف  مستثمر يستند إلى البيانات مستثمر يعتمد على الحدس إلى والتحليل، وهي أعلى مراحل الاحث 

ي هذا المجال
 .فن

 كيف تستكمل الرحلة من هنا؟ 

، تتجدد فيه  .بداية الطريق فقط  تذكر أن هذا الكتاب هو  الاستثمار العقاري عالم ديناميكي متغثر

، وواصل التعلم، وابقَ على اطلاع على تحركات السوق  
ً
الفرص والتحديات باستمرار. لذا، ابقَ فضوليا

طلب  ي 
فن دد  تث  ولا  اء،  الخثر مع  وتواصل  المهنية،  المجتمعات  إلى  انضم  الجديدة.  يعات  والتسرر

 .المشورة عندما تحتاجها

، تذكر أن أعظم استثمار يمكن أن تقدمه هو 
ً
ا ي نفسك أخثر

ز
لقد خطوت الخطوة الأولى  .استثمارك ف

وقت  حان  الآن،  فيه.  خسارة  لا  الذي  المضمون  الوحيد  الاستثمار  وهي  معرفتك،  ي 
فن بالاستثمار 

اطوريتك  الخروج إلى أرض الواقع، ووضع هذه المعرفة موضع التطبيق، وبدء رحلتك نحو  بناء إمبر

ي كل مرة  العقارية
 .الخاصة، خطوة مدروسة وواثقة فن

 نتمتن لك رحلة استثمارية موفقة وحافلة بالإنجازات والأرباح 

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