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التطوير والاستثمار والتثمين العقاري

• التطوير العقاري

التطوير العقاري مرحلة أساسية في الاستثمار العقاري، وهي تواجه مجموعات من المخاطر ، ولا بد 
أن يكون التطوير العقاري ضمن الاطار القانوني السائد ، وهو يتركز على تطوير الارض وتطوير البناء، 
، على ان تتخذ القرارات أستنادا الى معايير أستثمار معتمدة. نقدم  باستخدام مصادر تمويل متعددة 

أستشاراتنا هنا بهدف تحسين أداء عملية التطوير العقاري وتحقيق أهدافها :

1. تقييم الاطار القانوني لعملية التطوير العقاري ، من حيث أنواع الملكية العقارية، لكي يتم الاستثمار فيها بما يتوافق مع متطلبات 
القانون، مع الاستفادة أثناء مرحلة التطوير من أية مزايا وفرص أستثمارية يوفرها الاطار القانوني بشكل أيجابي

2. تحليل مصادر المخاطرة بهدف متابعة آثارها على عملية التطوير العقاري، وذلك من حيث: متوسط حجم المنتج العقاري،و طول مدة 
تقديم مخرجات العقار،و هيكل التكاليف،و سهولة الدخول لقطاع العقار وعدم وجود عقبات بوجه المنافسة ،و طبيعة الدورة العقارية، 

والمغالاة في عرض مصادر التمويل العقاري،و عدم التوافق الامني،  و أنخفاض سيولة السوق العقاري،و تدخل الدولة بشكل واسع. 

3. تشحيص أنواع المخاطر العقارية الى مجموعتين أساسيتين هما  : مخاطر المعاملات العقارية، والمخاطر الخارجية ، وذلك على النحو 
الاتي :

-مخاطر المعاملات ، شاملا ذلك :

z : المخاطر المرتبطة بالبناء ) التشييد ( وهي 

- مدى سلامة البناء من نواحي ، الموقع ، والتصميم ، وقدرات الاطراف ذات العلاقة .
- مدى توقيته المناسب، من حيث توافقه مع أوضاع السوق، وتوافر مصادر التمويل، وظروف المناخ ، و الموقع، والاجراءات 

القانونية والبيروقراطية، ومدى وفرة العمالة، والتجهيزات، وجودة اداء الاطراف ذات العلاقة 
- كون حجم الاستثمار المطلوب ضمن الموازنة المخصصة لمشروع التطوير، شاملا ذلك تقديرات التكاليف ، والعقود ، والمسؤولية 

عن تجاوز الاعتمادات المخصصة، ودرجة عدم التاكد في التقديرات، وقدرات المقاولين، والجدارة المالية للاطراف ذات العلاقة 

z  المخاطر المرتبطة بالعقار، بما في ذلك الطلب على المنتج العقاري، وجودته، وتسعيره، وموقعه، والعماله اللازمة، والمواصلات
المؤدية له، وقاعدة العملاء المستهدفين، والبنية التحتية، وحده المنافسة، وتوقيت طرح المنتج، وخطة التسويق بما فيها من 

 أعتمادات ومندوبي التسويق.

z  ،المخاطر المرتبطة بمؤسسة التطوير العقاري ذاتها ، من حيث أوضاعها المالية،  متمثلة بالميزانية العمومية وقائمة الدخل
 والتدفق النقدي

z المخاطر المالية، من حيث مدى وفره مصادر التمويل وتكلفتها ، واتاحتها بالوقت المناسب 

-المخاطر الخارجية، بما فيها المخاطر الاقتصادية ، والاجتماعية ، والقانونية، والبيئية، والبيروقراطية، والرقابية، والسكانية.

4.  كيفية تمويل مشروعات تطوير الارض ، وذلك من خلال:

z  تحديد مواصفات وخصائص الارض ، و وصياغة عملية تطوير الارض للاستثمار ، بما فيها من أمتلاك الارض، واساليب التمويل، واعداد
التكاليف التفصيلية ، والعقود الثانوية 

z دراسة ظروف السوق ، وخطة الموقع، وتحديد أسعار البيع 
z  ،كيفية تقديم طلبات الاقتراض من المصارف والمؤسسات المالية، بما في ذلك الوفاء بالمعلومات المطلوبة منها ) الخطط

المواصفات، تقديرات التكاليف، التسويق، دراسات الجدوى، تقدير التثمين( 
z هيكلة القروض وجداول صرفها، وفوائدها، وضماناتها، وجداول السداد، والتوثيق



5.  كيفية تمويل مشروعات البناء ) التشييد( وذلك من خلال:

z عملية التخطيط ، والترخيص
z )تطوير العقار المحقق للدخل ) المبادله بين المخاطرة والعائد
z  ،كيفية تقديم طلبات الاقتراض الى المصارف والمؤسسات المالية، بما في ذلك الوفاء بالمعلومات المطلوبة ) الخطط

المواصفات، تقديرات التكاليف، التسويق، دراسات الجدوى، التثمين، وغيرها(
z  هيكلة القروض وجدولة صرفها ، وفوائدها، وضماناتها، وجداول سدادها ، والتوثيق 

6. أعداد دراسة الجدوى الاستثمارية لمشروعات التطوير العقاري، وذلك من خلال :

z . تحديد خصائص العقار قيد التطوير، وتشخيص دورة العقار، والاستراتيجيات الاستثمارية العقارية
z  تحليل السوق، من حيث توقعات العرض والطلب على الاستجار أو التمليك
z  تقدير التدفقات النقدية للمشروع ، من خلال حساب الايرادات الاجماليةوالصافية بعد طرح المصروفات والتكاليف النقدية، وحساب

فتره الاسترداد، وتقدير  التدفقات النقدية، ثم خصمها  لحساب نسبة العائد الداخلي،والقيمة الحالية الصافية، والتدفق النقدي 
للمنشاة، وللمالكين، وغيرها

z  دراسة جدوى الاقتراض من المصارف والمؤسسات المالية، أخذا في الاعتبار الجوانب الضريبية، مع أستخدام مجموعات من النسب
 المالية ذات العلاقة 

7. أعداد تقرير نهائي للجهة الطالبة حول مشروع التطوير العقاري معزز بالتوصيات 



التطوير والاستثمار والتثمين العقاري

• الاستثمار العقاري

المقاولين،  وتمويل  الارض  شراء  تمويل  الى  ذلك  يتعدى  بل  المساكن  على  العقاري  القطاع  يقتصر  لا 
المدنية  والهندسة   ، والمستودعات   ، والمخازن   ، التجارية  والمجمعات  التسويقية،  والمجمعات 
للمشروعات، والفنادق بانواعها ، والمشروعات السياحية ، بل أن التوجه المعاصر للعقار المتكامل يتضمن 
تطوير وتمويل الانشطة المسانده لقطاع العقار، مثل صناعة وتجارة المواد البنائية والانشائية ، والطرق، 
تنمية  مجال  في  متنوعة  أستشارية  حزما  نقدم  نحن   ، وغيرها  السيارات  ومواقف  العامه،  والمنافع 

الاستثمار العقاري بكل أنشطتة ، وعلى النحو الاتي :

1. تقييم أيجابيات وسلبيات الاطار القانوني في كل دولة ، من حيث الادوات المستخدمة، والعقود، وكيفية مواجهة احتمالات التعثر ،
   والحجوزات، والافلاس .

2. البحث عن مصادر التمويل المصرفي وغيره، ومحددات أسعاره) تكلفة الاقتراض( والمقارنة بين بدائل جداول السداد: ثابتة / متناقصة / 
  متزايدة / منطادية/ فترة سماح/ دفعة واحده، وذلك حسب أمكانات التفاوض مع مصادر التمويل، ومتابعة أثار التضخم على خدمة

   القرض ) الاصل والفوائد( ، هذا الى جانب دراسة امكانية التعاقد على أسعار فائدة خاضعة للتعديل خلال أجل القرض.

3. دراسة امكانية التعاقد على أسعار فائدة خاضعة للتعديل خلال أجل القرض.

4. تحديد طبيعة العقار المقترح الاستثمار فيه، كونه ينقسم الى: العقار ذاته والانشطة المسانده للعقار ، فيما ياتي:

z  العقار، شاملا ذلك شراء الارض، وبناء المساكن ، والمجمعات السكنية، والمجمعات التجارية ) متاجر، مباني المكاتب ......( والمجمعات
السياحية المتنوعة وغيرها.

z  الانشطة المسانده للعقار ، بما فيها المقاولات وصناعة وتجارة المواد البنائية والانشائية، والمنافع العامه ) الماء / الصرف 
 الصحي/ الكهرباء( الطرق ، الجسور ، المباني الحكومية، منشات النقل الداخلي، مكاتب الهندسية 

5. دراسة السكن الفردي والمجمعات السكنية في أطار مشكلة السكن في كل دولة، لتحديد المساكن المتوفرة، ونسب النمو السكاني،
    وتوزيع السكان بين الحضر والريف، وسرعة تكوين الاسر، ونسبة الافراد للمسكن الواحد، والتعويض عن الاهلاك السنوي والمتراكم،

    وسوء الصيانة، والاستعاضة عن  السكن العشوائي، وغير ذلك من متغيرات، بهدف تحديد دقيق ، وفق معادلات دولية معتمده، لحجم
    وطبيعة الطلب على المساكن في الدولة ككل، وفي المحافظات والوحدات الادارية .

6. دراسة مدى التوافق بين حجم ومواصفات الوحدات السكنية المعروضة للبيع أو للايجار ، وبين خصوصيات الطلب ومدى حصول الثغرات
     والابتعادات بين العرض والطلب، وبروز مشكلات فائض العرض، ومقابل عدم الوفاء بالطلب ، بسبب تفاوت مواصفات المعروض والمطلوب

   من الوحدات السكنية .

7. دراسة ميدانية ومكتبية لاسعار المساكن من مختلف الانواع: الشعبية، ولذوي الدخل المحدود والمتوسط، والمرفهة، في المناطق
    المختلفة، بما في ذلك المساكن المعروضة للبيع، سواء باسعار أعتيادية أو باسعار منخفضة جدا) لمبررات محدده( بهدف التوصل الى

    تقديرات لسعر الوحده الواحده من مخرجات المشروع السكني المقترح تطويره وتمويلة .

8. تقييم أمكانات الاستثمار في المجمعات السكنية ، وذلك في ضوء أوضاع العرض والطلب، والاسعار، وتكاليف البناء، والتسويق، والادارة 

9. تقييم أمكانات الاستثمار في الانشطة العقارية الاتية :

z )....... المنشات السياحية ) فنادق ، موتيلات، أستراحات
z )..... )Hyper(والهايبر ،)Mega( و الميغا، )Super(المجمعات التسويقية : السوبر
z )... المجمعات التجارية ) العمارات المخصصة للمكاتب وغيرها
z  مواقف السيارات
z  المستودعات والمخازن ، وأعمال الهندسة المدنية للمصانع وغيرها



10. تقييم أمكانات الاستثمار في الانشطة المسانده للقطاع العقاري مثل : المنافع العامه ، وصناعة المواد البنائية والانشائية، والطرق 
والجسور ، ومنشات النقل .

11. تشخيص وتبويب أنواع المخاطرالعقارية في  مجموعتين أساسيتين هما  : 

z  مخاطر المعاملات العقارية ، وذلك على النحو الاتي : مخاطر المعاملات ،و المخاطر المرتبطة بالبناء ) التشييد (،و المخاطر المرتبطة
بالعقار،و المخاطر المرتبطة بمؤسسة التطوير العقاري ذاتها،و المخاطر المالية، )من حيث مدى وفره مصادر التمويل وتكلفتها ، 

واتاحتها بالوقت المناسب (.
z .المخاطر الخارجية، بما فيها المخاطر الاقتصادية ، والاجتماعية ، والقانونية، والبيئية، والبيروقراطية، والرقابية، والسكانية 

12. تقييم كيفية تمويل مشروعات تطوير الارض

13. تقييم كيفية تمويل مشروعات البناء ) التشييد(

14. أجراء تحليل ميداني للارض وموقع العقار فيها ، وتحديد  مساحة الارض ، ثم تحليل التحسينات ) البناء ومحتوياته ( المشيده عليها ، 
. ) Highest and Best Use( « مع تحليل دقيق لما يسمى ب » أفضل واعلى أستعمال للعقار

15. تثمين العقار من خلال أعداد تحليل » التثمين المستند للتكلفة » لكل من الارض والموقع )Site(، و » التثمين المستند للمبيعات المقارنة 
»، واجراء التعديلات المطلوبة،  و » التثمين المستند لرسملة الدخل »، بعد تحليل كل من الايراد والمصروف بشكل دقيق.

16. جمع نتائج التحليلات الثلاثه ) التكلفة ، المبيعات ، الدخل( ، ومقارنة نتائجها،  وثم تحديد أعلى قيمة ، وادنى قيمة ، والمدى بينهما ، 
ومتوسط القيمة ، ثم مقارنة كل ذلك بالقيمة التي يعرض بها العقار موضوع البحث حاليا في السوق .

 
17. أعداد دراسة الجدوى الاستثمارية لمشروعات التطوير العقاري، وذلك من خلال :

z . تحديد خصائص العقار قيد التطوير، وتشخيص دورة العقار، والاستراتيجيات الاستثمارية العقارية
z  تحليل السوق، من حيث توقعات العرض والطلب على الاستئجار أو التمليك
z  تقدير التدفقات النقدية للمشروع ، من خلال حساب الايرادات الاجمالية والصافية، بعد طرح المصروفات والتكاليف النقدية، وحساب

فتره الاسترداد، وتقدير التدفقات النقدية، ثم خصمها  لحساب نسبة العائد الداخلي،والقيمة الحالية الصافية، والتدفق النقدي الحر 
للمنشاة، والتدفق النقدي الحرللمالكين، وغيرها من أساليب .

z  ،دراسة جدوى الاقتراض من المصارف والمؤسسات المالية، أخذا في الاعتبار تكاليف الاقراض مقابل التمويل بحقوق الملكية
 والجوانب الضريبية، مع أستخدام مجموعات من النسب المالية ذات العلاقة .

18. أعداد تقرير نهائي للجهة الطالبة حول مشروع التطوير العقاري معزز بالتوصيات



التطوير والاستثمار والتثمين العقاري

•  تثمين العقار 

z  تحديد طبيعة العقار المطلوب تثمينة ) كونه مسكن ، مجمع سكني ، مرفق سياحي ، مجمع مكاتب تجارية ،......( والحوار مع العميل
حول ابعاد القيمة العقارية ، واسس التثمين ، والمراحل والخطوات المتعاقبة المطلوبة ، بحسب درجة تعقيد العملية ، مع التاكد 

من ملكية العقار ، والمصالح ذات العلاقة به ، والاوضاع السائده في الاسواق النقدية والمالية والاقتصاد الوطني بوجه عام ، من 
 حيث كونها الاطار الذي تتم فيه عملية التثمين .

z  القيام بعملية مبرمجه لجمع البيانات اللازمة لعملية التمثين ، مع اشارة خاصة الى منطقة السوق حيث يوجد العقار ، والمحلات
 والاحياء والممتلكات المجاورة له من حيث أثرها على قيمة العقار في السوق 

z  ، أجراء تحليل ميداني للارض وموقع العقار فيها ، وتحديد  مساحة الارض ، ثم تحليل التحسينات ) البناء ومحتوياته ( المشيده عليها
. ) Highest and Best Use( « مع تحليل دقيق لما يسمى ب   » أفضل وأعلى وأقضل أستعمال للعقار 

z  مع تحديد عناصر التكلفة ، وأساليب التقييم ، واعداد ، )Site( أعداد تحليل » التثمين المستند للتكلفة » لكل من الارض والموقع
تقديرات دقيقة من قبل خبراء متخصصين بالمباني ومكوناتها ، الى جانب تقدير الاهلاك المتراكم ، وكيفية أخذه في الاعتبار 

 للتوصل الى ثمن العقار بموجب هذا المدخل .

z  أعداد تحليل » التثمين المستند للمبيعات المقارنة »، واجراء التعديلات المطلوبة بين قيمة العقار المعروض بالسوق من جهه
وقيمة العقارات المجاورة ، والمشابهه له، مع اخذ الفروقات بينها بنظر الاعتبار ، وحساب ما يعادلها من تعديلات في قيمة 

 العقار .

z  أعداد تحليل » التثمين المستند لرسملة الدخل »، بعد تحليل كل من الايراد والمصروف بشكل دقيق ، بما في ذلك المصروفات
النقدية والتكاليف الدفترية ، وتطبيق عده أساليب في هذا المجال مثل » الرسملة المباشرة »،« ورسملة العائد » ، »وخصم 

 التدفقات النقدية« بعدة طرق ، بهدف التوصل التدريجي للقيمة حصيلة لهذه المراحل .

z : القيام بعمليات تثمين متخصصة لعقارات معينة بحسب الطلب ، شاملا ذلك 

- العقارات الريفية 
- العقارات الصناعية 
- العقارات السكنية 

- منشات الاعمال 
- مخازن التجزئة ومراكز التسوق 

- المستودعات 
- الفنادق والفنادق الصغيرة 

- التسهيلات السياحية 
- الارض 

- الاجارات التجارية 
- المصالح الجزئية في العقار 

z  ، القيام بعملية جمع نتائج التحليلات الثلاثه ) التكلفة ، المبيعات ، الدخل( ، ومقارنة نتائجها،  وثم تحديد أعلى قيمة ، وادنى قيمة
 والمدى بينهما ، ومتوسط القيمة ، ثم مقارنة كل ذلك بالقيمة التي يعرض بها العقار موضوع البحث حاليا في السوق .

z  ، أعداد تقرير منظم بالنتائج ، معزز بالوثائق والمستندات ، والخرائط والصور ، واراء الخبراء ، مع التوصية الخاصة بالتثمين النهائي
وتقديمه للعميل / )الجهه الطالبة( للتثمين.

تثمين العقار تخصص عقاري ومالي مهني دقيق ، لا يحصل عليه الفرد الإ بعد اجتياز التدريب والنجاح في 
الامتحان ، وبمستويات وتخصصات فرعية متعددة . كما أن تثمين العقار لازم للبائع والمشتري ، ولمن 
أنواع  تعدد  الى  الاشارة  ، مع  والتوريق   ، والاجارة   ، الايجار  ،ولمعاملات  العقار  بضمانه  بالتمويل  يقوم 
العقار السكني والتجاري ، وشمولة قطاعات وانشطة متنوعة . نحن نقدم خدماتنا لتثمين مختلف أنواع 

العقار كما ياتي :


