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حساب وتقييم الأسهم والسندات والعقارات 
أوهاج بادنين عمر 

ماجستير في اFحاسبة والتمويل

عضو هيئة تحرير مجلة اHقتصاد ا3س1مى العاFية

اZسـتـثـمـار ف اOسـهـم والـسـنـدات والـعـقـارات يـوفـر فـرصـا لـلـمـدخـريـن ويـشـجـع اZسـتـثـمـار بـصـفـة 
عامة. 

حساب عائد اrسهم = (توزيعات اrرباح السنوية + التغير في سعر السهم) ÷ سعر السهم اrصلي  

مثال: كانت توزيعات اrرباح السنوية ٥ وسعر السهم اrصلي ۱۰۰ وسعر السهم اûالي ۱۲۰ 

اûل: 

سعر عائد السهم = (٥ + ۱۲۰) ÷ ۱۰۰ = ۱.۲٥ = ٪۲٥ 

حساب عائد العقارات = (ا7يجار السنوي - ا;صاريف السنوية) ÷ قيمة العقار 

مثال: كانت قيمة العقار ۱۰۰۰۰۰ وقيمة ا7يجار السنوي ۱۲۰۰۰ وقيمة ا;صاريف السنوية ۲۰۰۰ 

اûل:  

عائد العقار = (۱۲۰۰۰ - ۲۰۰۰) ÷ ۱۰۰۰۰۰ = ٪۱۰ 

حساب عائد السند = (الفائدة السنوية ÷ فيمة السند) × ۱۰۰ 

مثال: كانت قيمة السند ۱۰۰۰ وفائدته السنوية ٥۰  

حساب عائد السند = (٥۰ ÷ ۱۰۰۰) × ۱۰۰ = ۱.۰٥ = ٥٪ 

يرى الباحث استخدام ا;عادلة التالية لتقييم وحساب عوائد ا.ستثمار:  

(ص۱ - ٥۰٪ ص۰) ÷ ٥۰٪ ص۰ 

بحيث صÖ ۰ثل قيمة ا.ستثمار ا.ولى، صÖ ۱ثل قيمة ا.ستثمار اûالي أو النهائي 

مثال: كان سعر السهم اrصلي ۱۰۰ وسعر السهم اûالي ۱۲٥ ا;طلوب حساب العائد واثباته 

ا;عادلة = (ص۱ - ٥۰٪ ص۰) ÷ ٥۰٪ ص۰ 

ص۰ = ۱۰۰ 
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ص۱ = ۱۲٥ 

عائد السهم = (۱۲٥- ٥۰) ÷ ٥۰ = ٥۰.۱ 

عائد السهم من بداية العام حتى نهاية العام هو ٥۰٪ 

7ثبات العائد ٥۰٪ في العام 

kــا أن عــملية اســتثمار اrمــوال تــقاس وفــق عــائــد الــبنك وkــا أن الــبنوك تســتخدم ا°ــداول ا;ــالــية ûــساب 

العوائد. 

وبناء عليه نقوم بإثيات عائد السهم ٥۰٪ 

kا أن حساب العائد لعام أي ۱۲ شهر 

العائد ٥۰٪ + ۱ 

العائد الشهري = (٥.۱)^(۱÷۱۲) = ۱.۰۳٤۳٦٦۰۸۳ 

۱۰.۳۰۹۸۲٤ = ((۰.۰۳٤۳٦٦۰۸۳ × ۱.٥) ÷ ٪٥۰    

العائد الشهري = ۱۰۰ ÷ ٦۹۹٤۸٥.۹ = ۱۰.۳۰۹۸۲٤ 

العائد السنوي = ۱۲ × ۱۰.۳۰۹۸۲٤ = ۱۲۳.۷۱۷ 

إذا كـان سـعر اrصـل اrولـي ۱۲۰۰ وسـعر اrصـل اûـالـي ۱۳۷۰ ا;ـطلوب حـساب الـعائـد وإثـباتـه ومـن ثـم 

تقييم ا.ستثمار إذا كان معدل البنك السنوي الذي nنح kوجبه التمويل ٪۲۰ 

ا;عادلة = (ص۱ - ٥۰٪ ص۰) ÷ ٥۰٪ ص۰ 

ص۰ = ۱۲۰۰ 

ص۱ = ۱۳۷۰ 

عائد اrصل = (۱۳۷۰ - ٦۰۰) ÷ ٦۰۰ = ۱.۲۸۳۳۳ 

عائد اrصل من بداية العام حتى نهاية العام هو ٪۲۸.۳۳۳ 

7ثبات العائد ۲۸.۳۳۳٪ في العام، kا أن حساب العائد لعام أي ۱۲ شهر 

العائد ٪۲۸.۳۳۳  + ۱ 

العائد الشهري = (۲۸.۳۳۳)^(۱ ÷ ۱۲) = ۱.۰۲۱۰۰٥۹۸۹ 

 ۱۰.٥۱۰۲۹۸۸ = ((.۰۲۱۰۰٥۹۸۹ ×  ۱.۲۸۳۳۳) ÷ ٪۲۸.۳۳۳
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القسط الشهري = ۱۲۰۰ ÷ ٥۱۰۲۹۸۸.۱۰ = ۱۷۳۷۲.۱۱٤ 

العائد الشهري = ۱۷۳۳۷.۱۱٤ - ۱۰۰۰ = ۱۷۳.۱٤ 

العائد السنوي = ۱۲ × ۱۷۳۷۲.۱۱٤ = ۱۳۷۰ 

يقبل ا.ستثمار rن عائده اكبر من السعر الذى nنح البنك بواسطته التمويل للعم6ء. 

النتائج: kا أن عملية استثمار اrموال تقاس وفق عائد البنك وkا أن البنوك تستخدم ا°داول ا;الية 

ûساب العوائد فطرقتنا çتسب العائد على أنها سنوي أي ۱۲ شهر. 

مثال ۱ باستخدام (مقام):  

استثمار عمره خمس سنوات مبلغ استثماره ۱۰۰۰۰۰ وا;بلغ النهائي ۱۳۸۷۰٥ 

إيجاد العائد باستخدام ا;عادلة = (ص۱ -٥۰٪ ص) = ٥۰٪ ص 

العائد = (۱۳۸۷۰٥ - ٥۰۰۰۰) ÷ ٥۰۰۰۰ = ۱.۷۷٤۱ 

العائد السنوي = ٤۱.٪۱۲ 

العائد السنوي وفق ا°داول ا;الية = ٪۱۲ 

مجموع صافي القيمة = ۲٥۳۸۹۰ 

ا;عادلة (۲٥۳۸۹۰ - ٥۰۰۰۰) ÷ ٥۰۰۰۰ = ۰۷۷۸.٤^(۱÷٥) = ۱.۳۲٤٦ = ٤٦.٪۳۲ 

مثال ۲ باستخدام مقام:  

بـفرض أن مـعدل مـقام لـتدفـقات نـقديـة تـساوي رأس ا;ـال ا;سـتثمر والـبالـغ ۱۰۰۰۰۰ وحـدة نـقديـة rجـل 

خـمس سـنوات، وصـافـي اrمـوال اPـسومـة ا;ـطلوب ايـجاد عـائـدهـا ۲٤۰۰۲٦ بـاسـتخدام ا;ـعادلـة: (ص۱- 

٥۰٪ ص) = ٥۰٪ ص. 

التدفق ÷ معدل مقام (صافي القيمة) التدفق السنوي معدل مقام  

82,794.00735 110,000 1.328599 38.660169

62,316.79684 110,000 1.765174  

46,904.1576 110,000 2.345208  

35,303.48335 110,000 3.115840  

26,571.97146 110,000 4.139700  

253,890.4166 550,000    
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اûل: 

معدل مقام = ٦۷۷.٪۳۰ 

العائد با;عادلة: 

العائد = (۲٤۰۰۲٦ - ٥۰۰۰۰) ÷ ٥۰۰۰۰ = ۳.۸۰۰٥۲ 

العائد السنوي = ۳.۸۰۰٥۲)^(۱÷٥) = ۱.۳۰٦۷۷ = ٦۷۷.٪۳۰ 

العائد السنوي وفق ا°داول ا;الية = ٦۷۷.٪۳۰ 

القسط السنوي = ٤۱٥۳۷ 

العائد ìمس سنوات بحساب القيمة اليوم = ۲۰۷٦۸٥ - ۱۰۰۰۰۰ = ۱۰۷٦۸٥ 

مقارنة العائد اليوم مع العائد بعد خمس سنوات: ٥۰۰۰۰۰ - ۲۰۷٦۸٥  = ۲۹۲۳۱٥ 

العائد بسعر اليوم = ۱۰۷٦۸٥ 

العائد بعد خمس سنوات = ۲۹۲۳۱٥ 

ايجاد النسبة = العائد بعد خمس سنوات ÷ العائد بسعر اليوم 

النسبة = ۲۹۲۳۱٥ ÷ ۱۰۷٦۸٥ = ۲.۷۱٤٥۳۷۷ 

-100000 -100000

التدفق ÷ معدل مقام التدفق السنوي معدل مقام

76472.45 100000 1.307660486

58480.35 100000 1.709975947

44721.36 100000 2.236067977

34199.52 100000 2.924017738

26153.21 100000 3.823622457

240026.89 500000  

50.34088% 96.595%
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