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 المتاجرة بالأصول 
أوهاج بادنين عمر 

ماجستير في اGحاسبة والتمويل

عضو هيئة تحرير مجلة اIقتصاد ا3س1مى العاGية

يسعى اTنتج Üيجاد عmقة بي اTستثمرين من أجل خلق بيئة لتحريك ا1قنصاد. 

مكونات ا;نتج: 

۱- وجود أصل يُدر© تدفقًا نقديًا شهريًا أو سنويًا. 

۲- وجود مشترٍ ل¨صل. 

۳- وجود مصرف يستثمر التدفقات النقدية والضامن. 

٤- وجود معلومات تاريخية غن أسعار ا7يجارات. 

العمليات اÜسابية للمنتج: 

۱- حساب العائد kعدل مقام. 

۲- يُدفع القسط شهريًا أو سنويًا مقدمًا. 

۳- إيجاد إجمالي التدفقات النقدية ا;فترضة نهاية ا;دة. 

٤- أن يحصل العميل على عائد شهري أو سنوي kايعادل معدل مقام. 

٥- أن يحصل العميل على صافي العوائد مع تكلفة ا.ستثمار بنهاية ا;دة. 

ا;عاد.ت: 

۱- معدل مقام = (إجمالي التدفقات النقدية ÷ تكلفة ا.ستثثمار)^(۱÷ (۱+ن)) - ۱ 

۲- الـعائـد ا;ـدفـوع واPـسوب بـالـقيمة ا;سـتقبلية = مـقام × تـكلفة ا.سـتثمار × عـدد الـسنوات × (صـافـي 

اrموال اPسومة ÷ تكلفة ا.ستثمار) 

۳- إجــمالــي الــتدفــقات الــنقديــة ا;ــفترضــة بــنهايــة ا;ــدة = إجــمالــي الــتدفــقات الــنقديــة × (صــافــي اrمــوال 

اPسومة ÷ تكلفة ا.ستثمار) 

٤- صافي العوائد مع تكلفة ا.ستثمار بنهاية ا;دة = طرح ا;عادلة (۳) من ا;عادلة (۲) 
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مثال لتطبيق معاد.ت ا;نتج: 

لـدى مسـتثمر عـقار تـكلفته ۲۰۰۰۰۰ وحـدة نـقديـة يـرغـب فـي بـيعه بـنظام ا7يـجار الـسنوي ا;ـقدم والـبالـغ 

سـنويـا ۷٥۰۰۰ وحـدة نـقديـة و;ـدة خـمس سـنوات، عـلى أن يـحصل عـلى عـائـد سـنوي مـقدم بـدايـة كـل عـام، 

وأن يستثمر ا.قساط حتى نهاية ا;دة، والضامن هو البنك. 

اÜل: 

معدل مقام = (إجمالي التدفقات النقدية ÷ تكلفة ا.ستثثمار)^(۱÷(۱+ن)) - ۱ 

معدل مقام = (۳۷٥۰۰۰ ÷ ۲۰۰۰۰۰)^(۱÷(۱+٥)) - ۱ 

معدل مقام = ۱.۱۱۰٤٥ - ۱ = ٪۱۱.۰٤٥ 

الــعائــد ا;ــدفــوع واPــسوب بــالــقيمة ا;ســتقبلية = مــقام × تــكلفة ا.ســتثمار × عــدد الــسنوات × (صــافــي 

اrموال اPسومة ÷ تكلفة ا.ستثمار)  

 ۱٥۲۹۰٥ = (۱.۳۸٤۳۸۳) × ٥ × ۲۰۰۰۰۰ × ٪۱۱.۰٤٥ =

إجـمالـي الـتدفـقات بـنهايـة ا;شـروع = (صـافـي اrمـوال اPـسومـة ÷ تـكلفة ا.سـتثمار) × إجـمالـي تـدفـقات 

ا;شروع السنوية 

 ٥۱۹۱٤٤ = ۳۷٥۰۰۰ × (۲۰۰۰۰۰ ÷ ۲۷٦۸۷٦) =

صافي العوائد مع تكلفة ا.ستثمار نهاية ا;دة = ٥۱۹۱٤٤ - ۱٥۲۹۰٥ = ۳٦٦۲۳۹ 

اªدول ا.ول: يوضح جدول معدل مقام مقارنة مع اÜسابات في اªدول الثاني. 

اüدول اoول: 

200,000   قيمة العقار

75,000   اIيجار السنوي

11.05%   العائد السنوي

1.5957180   العائد على اIستثمار 

  التدفقات النقدية معدل مقام

67,540.00 75,000 1.1104531

60,822.02 75,000 1.2331060

54,772.26 75,000 1.3693064
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اüدول الثاني: 

اüدول الثالث يوضح صافي العوائد مع تكلفة اoستثمار بنهاية اHدة 

مقارنة العائد الداخلي للتدفقات عند تكلفة ا.ستثمار ۲۰۰۰۰۰ و ۲۷٦۸۷۸: 

49,324.24 75,000 1.5205505

44,418.12 75,000 1.6885000

276,876.60 375,000

1.3843830 صافى التدفقات النقدية ÷ تكلفة اIستثمار

519143.70 مج التدفقات = صافي التدفقات النقدية ÷ تكلفة اIستثمار × إجمالي التدفقات النقدية

8,283.98   83,283.98 75,000 1.1104530

25,766.93 175,766.90 158,284.00 75,000 1.1104530

53,464.91 278,464.90 250,766.90 75,000 1.1104530

92,506.20 392,506.20 353,464.90 75,000 1.1104530

  519,143.70 467,506.20 75,000 1.1104530

      375,000  

5,844.07 58,754.07 52,910 1.1104531

123,997.37 111,664.07 52,910 1.1104500

196,446.79 176,907.37 52,910 1.1104500

276,898.25 249,356.79 52,910 1.1104500

366,235.57 329,808.25 52,910 1.1104500

40000 1.1104531

40000 1.1104500

40000 1.1104500

40000 1.1104500

276876 40000 1.1104500

-200000

75000

75000
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النتائج: 

إن حسابات مقام متطابقة مع ا;نتج. 

75000

75000

75000

25.4%

-276876

103828.6

103828.6

103828.6

103828.6

103828.6

25.4%
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