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مقدمة عن التقييم العقاري

الأول

ــة ووضــع الافتراضــات  ــات العقاري ــل البيان ــب تحلي ــه يتطل ــن؛ نظــراً لكون ــم والف ــن العل ــاري ب ــم العق يجمــع التقيي

الضروريــة لتكويــن حكــم معقــول عــن المســألة المطروحــة، ويتحــول ذلــك بصــورة علميــة إلى تقديــر للقيمة باســتخدام 

ــر  ــون الآراء بالنظ ــم يك ــط، فالمقي ــة فق ــابات الرياضي ــى الحس ــر ع ــم يقت ــن التقيي ــة، ولك ــة دقيق ــة رياضي منهجي

للحقائــق الحاليــة والتنبــؤات المســتقبلية والموازنــة بينهــا في موقــف محــدد، ومــن ثــم تحــدد القيمــة اســتنادًا عــى 

ــع  ــب تمت ــة تتطل ــدة متداخل ــف مــن خطــوات عدي ــة حــل مشــكلة تتأل ــم بمثاب ــا يجعــل التقيي ــك الآراء، وهــذا م تل

ــم بالكفــاءة والنزاهــة. المقُيِّ

مقدمة0.١
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مفاهيم أساسية عن القيمة والتقييم0.٢

              تعريف القيمة

    تمثــل القيمــة مفهومًــا اقتصاديًــا يشــر إلى المبلــغ المرجــح أو الســعر المحتمــل الــذي يمكــن أن يصــل إليــه كلاً مــن 

البائــع والمشــري مقابــل ســلعة أو خدمــة مــا متاحــة للبيــع، والقيمــة ليســت حقيقــة ولكنهــا رأي تقديــري للمبلــغ 

الممكــن دفعــه مقابــل ســلعة أو خدمــة في وقــت محــدد وفــق تعريــف محــدد للقيمــة، وتبــن تلــك القيمــة وجهــة 

نظــر الســوق في المنافــع التــي تعــود لمالــك الســلع والخدمــات اعتبــارًا مــن تاريــخ التقييــم

              تعريف التقييم العقاري

    هــو »فــن وعلــم تقديــر قيمــة حقــوق الملكيــة لغــرض محــدد وفي لحظــة زمنيــة محــددة مــع الأخــذ في الحســبان 

ــك  ــة الأساســية للســوق، ويشــمل ذل ــل الاقتصادي ــع العوام ــم، وجمي ــار محــل التقيي ــص العق ــع ســات وخصائ جمي

نطــاق الاســتثمارات البديلــة«. 

              الفرق بين القيمة والسعر والتكلفة

    القيمــة: تمثــل رأي تقديــري للمبلــغ المحتمــل تحققــه في ســوق مفتوحــة وتنافســية، في حــن يمثــل الســعر: مبلــغ 

التبــادل الفعــي الــذي يمكــن ملاحظتــه في ســوق مفتوحــة ســواء تــم الإفصــاح عنــه أم لا. أمــا التكلفــة: تمثــل المبلــغ 

ــح  ــة يصب ــل ســلعة أو خدم ــوع مقاب ــات.، والســعر المدف ــم الخدم ــاج الســلع أو تقدي ــراء أو إنت ــه ل ــوب دفع المطل

تكلفــة عــى المشــري.

    ولــي يتضــح الفــرق بــن المفاهيــم الثلاثــة الســابقة لنفــرض أن مطــوّرًا عقاريـًـا ســيبني منــزل وفي مرحلــة أولى شــغّل 

المطُــوّر عــدة مختصــن منهــم معــاري ومهنــدس ومسّــاح. يتمثــل عمــل المسّــاح في تقديــر التكلفــة الإجماليــة للمنــزل 

ــزل وتســويقه، ويتلقــى  ــك بعــرض المن ــاري بعــد ذل ــوّر العق ــوم المطُ ــاء وغيرهــا. ويق ــواد البن مــن أجــور العــال وم

عــروض شراء مختلفــة تعكــس أراء المشــرين حــول قيمــة المنــزل. وفي المقابــل يمكــن للمُطــوّر العقــاري تحديــد القيمــة 

المطلوبــة لمنزلــه، وتعكــس هــذه القيمــة تكلفــة المنــزل الفعليــة والمخاطــرات الماليــة بالإضافــة إلى أتعابــه.  وعنــد اختيار 

عــروض الــراء فــإن المطُــوّر العقــاري ســيختار أعــى عــرض، وفي حــال أن العــرض كان أقــل مــن تطلعاتــه فيمكنــه أن 

يعــرض منزلــه في الســوق مــرة أخــرى ويســوّق لــه، أمّــا إذا كان العــرض مســاوٍ أو أعــى مــن توقعاتــه فغالبــا ســيقبله 

ويصبــح هــذا الرقــم هــو ســعر المنــزل.

2.١

2.

2.

2

٣
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    يتلخص دور المُقيِّم فيما يلي:

1- تقديــر القيمــة الســوقية للعقــارات وهــو الهــدف الرئيــس للمُقيِّــم، وســيأتي الــكلام حــول القيمــة الســوقية وشرحهــا 

. لاحقا

ــة  ــات المقدم ــة الضمان ــك قيم ــة، وكذل ــة الإيجاري ــارات، والقيم ــة للعق ــعار المقترح ــول الأس ــورة ح ــم المش 2- تقدي

ــوه. ــة ونح ــة العام ــة للمصلح ــزع الملكي ــص بن ــا يخت ــة، وم ــات المالي للمؤسس

3-إدراك التغــرات ومعرفــة الظــروف المحيطــة بالأســواق العقاريــة عــى اختــاف حالاتهــا وأغراضهــا، وكذلــك القــدرة 

ــا  ــا له ــار تبع ــة العق ــر قيم ــم وتتأث ــم لصالحه ــة التقيي ــم عملي ــي تت ــخاص الت ــة بالأش ــروف الخاص ــى إدراك الظ ع

ــة الدخــل. ــم لضريب كخضوعه

ــة  ــال أو القيم ــغ رأس الم ــوقية )مبل ــة الس ــر القيم ــو تقدي ــم ه ــس للمُقيِّ ــدف الرئي ــون اله ــالات يك ــب الح   في أغل

الإيجاريــة الســنوية( التــي يجــب أن تطُلــب أو تدُفــع مقابــل عقــار أو حصــة عقاريــة محــددة في تاريــخ محــدد ووفــق 

ــر  ــا دون نظ ــار م ــري لعق ــعر التقدي ــة الس ــوقية بمثاب ــة الس ــد القيم ــدد. وتع ــون مح ــب قان ــددة وبموج شروط مح

إلى التكاليــف التــي يتحملهــا البائــع والمشــري، ودون تســوية لأي ضرائــب مدفوعــة مــن الطرفــن كنتيجــة مبــاشرة 

ــة؛ ولهــذا يعتــر مفهــوم القيمــة الســوقية وتعريفهــا مهــاً في مهنــة التقييــم.  للمعامل

٣.0

٤.0

دور المُقيِّم 

مفهوم القيمة السوقية وعناصرها

              تعريف القيمة السوقية

    هــي » المبلــغ المقــدر الــذي ينبغــي عــى أساســه مبادلــة العقــار في تاريــخ التقييــم بــن مشــرٍ راغــب وبائــع راغــب 

في إطــار معاملــة عــى أســاس محايــد بعــد تســويق مناســب حيــث يتــرف كل طــرف مــن الأطــراف عــى أســاس مــن 

المعرفــة والحكمــة دون قــر أو إجبــار«. 

     ويلاحــظ أننــا اســتخدمنا كلمــة عقــار بــدلا مــن أصــل؛ لأنّ محــور تركيزنــا في هــذه المــادة يــدور حــول التقييــم 

العقــاري، لكــن عندمــا يتعلــق الأمــر بالتقاريــر الماليــة يتــم اســتخدام كلمــة أصــل أو أصــول لغــرض التطبيــق العــام 

لهــذا التعريــف.

٤.١
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              عوامل مؤثرة في تقدير القيمة السوقية

1- فــرات عــدم التــوازن والتغــرات السريعــة في الســوق ســواء كانــت المســتمرة لمــدة طويلــة أو القصــرة المــدى والتــي 

تــؤدي لعــدم انتظــام بيانــات الســوق.

2- الصفقات القسرية التي لا تعكس أحوال السوق وظروفه.

3- فترات التحول في السوق والتي تتسم بارتفاع وانخفاض الأسعار بوتيرة متسارعة.

٤.٣

              عناصر القيمة السوقية

• »المبلــغ المقــدر«: الســعر المحتمــل تحققــه مقابــل العقــار في معاملــة ســوقية عــى أســاس محايــد. وهــو في العــادة 

أفضــل ســعر معقــول يمكــن أن يحصــل عليــه البائــع، كــا إنــه الســعر الأكــر فائــدة بالنســبة للمشــري.

• »ينبغــي عــى أساســه مبادلــة العقــار«: أن قيمــة العقــار عبــارة عــن مبلــغ تقديــري وليــس مبلــغ مقــرر مســبقًا أو 

ســعر بيــع فعــي.

• »في تاريــخ التقييــم«: أن تكــون القيمــة محــددة بزمــن معــن في تاريــخ معلــوم؛ وذلــك لأن الأســواق وظروفهــا تتغــر 

مــع الوقــت.

• » مشترٍ راغب«: أي ليس حريص أو مصمم على أن يشتري بأي سعر، فهو يشتري وفقًا لواقع السوق الحالي.

• »بائــع راغــب«: أي لديــه الرغبــة في البيــع ولكــن ليــس حريصًــا أو مجــراً عليــه، ولا يتعامــل بســعر لا يعــد معقــولً 

في الســوق الحــالي.

• »معاملــة عــى أســاس محايــد«: أن تكــون المعاملــة بــن الأطــراف عــى أســاس محايــد وباســتقلالية، والبعــد عــن 

كل مــا يــؤدي إلى العلاقــات المؤثــرة والتــي بدورهــا تجعــل القيمــة غــر معهــودة في الســوق كالمعاملــة بــن شركــة أم 

وشركاتهــا التابعــة.

• »بعــد تســويق مناســب«: أن يتــم عــرض العقــار وطرحــه في الســوق بأفضــل طريقــة ممكنــة ليتــم بيعــه بأفضــل 

ســعر معقــول خــال مــدة كافيــة. وتعتمــد مــدة عــرض العقــار عــى حالــة الســوق بحيــث يكــون هنــاك وقــت كافِ 

لجــذب المشــرين وأن تكــون فــرة العــرض قبــل تاريــخ التقييــم.

• »يتــرف كل طــرف عــى أســاس مــن المعرفــة والحكمــة«: أن كلً مــن البائــع والمشــري عــى معرفــة وعلــم بطبيعــة 

العقــار وخصائصــه واســتخداماته الفعليــة والممكنــة وحالــة الســوق في تاريــخ التقييــم.

• »دون قسر أو إجبار«: أن كل طرف لديه دافع ورغبة لإتمام المعاملة، ولكنه غير مجبر أو ملزم على إتمامها

٤.٢
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    هناك العديد من أنواع القيم العقارية وهي بخلاف القيمة السوقية التي سبق إيرادها، وأهمها ما يلي:

- القيمــة الاســتثمارية: قيمــة العقــار مــن وجهــة نظــر مســتثمر محــدد بالاعتــاد عــى مجموعــة أحــكام وفرضيــات 

خاصــة بالمســتثمر. قــد تكــون القيمــة الاســتثمارية أعــى أو أقــل مــن القيمــة الســوقية وذلــك حســب قــوة القــدرة 

عــى اســتغلال العقــار.

- القيمــة الاســتخدامية: القيمــة الحاليــة للتدفقــات النقديــة المســتقبلية المتوقــع تحقيقهــا مــن الاســتخدام المســتمر 

للأصــل وتصريفــه إلى نهايــة عمــره الإنتاجــي. 

- القيمــة التأمينيــة: قيمــة العقــار المعرفّــة في عقــد أو وثيقــة التأمــن. وتعتــر غالبًــا قيمــة الاســتبدال أو إعــادة الإنتــاج 

بعــد طــرح الإهــاك والعنــاصر غــر المؤمنــة.

- القيمــة الضريبيــة: القيمــة التــي تســتند إلى التعريفــات الــواردة في القوانــن المعمولــة والمتعلقــة بالربــط الضريبــي 

للعقــار. 

- قيمــة التصفيــة أو البيــع القــري: القيمــة التــي يمكــن تحصيلهــا عــى نحــو معقــول مــن بيــع عقــار في إطــار زمنــي 

محدود.

- القيمة الخاصة: القيمة التي يقدرها المقيَّم مقابل عقار مرتبط مادياً أو وظيفيًا أو اقتصادياً بعقار آخر.

ــة محــددة مــن القيمــة  ــل حال ــن أو أكــر، وتمث ــة تنشــأ عــن دمــج حقــن عقاري ــة: قيمــة إضافي - القيمــة التكاملي

الخاصــة. 

- قيمــة الرهــن العقــاري: القيمــة التــي يقدرهــا المقيــم مقابــل العقــار المرهــون ويؤخــذ الحــذر تجــاه تســويق العقــار 

. مستقبلاً

- القيمــة الإيجاريــة: القيمــة المتفــق عليهــا في العقــد، والتــي يلتــزم المســتأجر بدفعهــا إلى المؤجــر مقابــل الحــق في 

اســتخدام العقــار المؤجــر. 

- القيمة الدفترية: قيمة العقار المسجلة في دفاتر الشركة أو قائمة المركز المالي. 

ويمكــن اختــاف القيــم الســابقة عــن بعضهــا البعــض عنــد تطبيقهــا عــى العقــار، لذلــك يجــب عــى المقيّــم معرفــة 

القيمــة المطلــوب إيجادهــا وأن يتفــق مــع العميــل عليهــا مــع إثبــات ذلــك بالكتابــة قبــل الــروع في تقديــر القيمــة.

أنواع القيم العقارية0.٥
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ــادئ خاصــة  ــة المعروفــة والبعــض الآخــر مب ــادئ الاقتصادي ــادئ التقييــم إعــادة صياغــة لبعــض المب تعتــر بعــض مب

ــا:  ــة فقــط وأهمه بالاســتثمارات العقاري

‌أ( مبدأ العرض والطلب:

يقصــد بــه العلاقــة بــن الطلــب عــى العقــار وكميــة الخدمــات العقاريــة المعروضــة منهــا للبيــع والتأجــر وكيفيــة 

تأثيرهــا عــى القيمــة.

‌ب( مبدأ الاستبدال: 

ــل  ــة ذات الســعر الأق ــل العقاري ــار في اســتغلال البدائ ــع والمشــري الخي ــن البائ ــكل م ــدأ عــى أن ل ــوم هــذا المب يق

ــع المشــابه.  والنف

‌ج( مبدأ تعظيم الأرباح والاستخدام الأعلى والأفضل:

 يعتمــد هــذا المبــدأ عــى اســتخدام الأصــل فيــا يحقــق للمالــك أعــى منفعــة اقتصاديــة عــى المــدى الطويــل في ظــل 

الظــروف التنافســية المفتوحــة عــى نحــو معقــول.

‌د( مبدأ المساهمة: 

يقوم هذا المبدأ على مساهمة جزء من العقار في تحديد قيمته السوقية بغض النظر عن تكلفته المادية.    

‌ه( مبدأ التكافؤ:

يساعد هذا المبدأ على تحقيق أقصى قيمة ممكنة من استخدام الأرض بالتكافؤ مع عقارات المنطقة المحيطة.

‌و( مبدأ التوقع:

  أن ســعر العقــار الحــالي عبــارة عــن توقــع لمنافعــه المســتقبلية. ويعُــد هــذا المبــدأ أساسًــا لتقييــم العقــارات المــدرة 

للدخــل والتــي تتطلــب توقــع الدخــل المســتقبلي للعقــار عــى مــدى ســنوات الاســتثمار. 

‌ز( مبدأ التغيير:

تتســم الأســواق العقاريــة بالديناميكيــة وهــذا مــا يجعــل قيمــة العقــارات في تغــر مســتمر وعــى أساســها يقــوم هــذا 

 . المبدأ

‌ح( مبدأ حزمة الحقوق:

يقــر هــذا المبــدأ بجــواز تقســيم الأمــاك العقاريــة تقســيمً فرعيًــا إلى العديــد مــن الحقــوق العقاريــة والتــي تخضــع 

لقواعــد الملكيــة وكافــة ضوابــط التقييــم العقــاري.

‌ط(مبدأ المنافسة:

تتجــه القــوى التنافســية نحــو تقليــل الأربــاح المتضخمــة بصــور غــر معتــادة مــع مــرور الوقــت. ويقــوم المقُيَّمــون 

بعمــل التســويات الخاصــة بالأربــاح والقيــم المؤقتــة غــر المعتــادة، مــع دعــم أعــال التســويات التــي يقومــون بهــا 

بأدلــة وشــواهد ملموســة مــن اتجاهــات الســوق والبيانــات الاقتصاديــة.  

المبادئ العامة للتقييم العقاري0.٦
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1-القيمة التي يحققها العقار إذا تم عرضه للبيع في سوقٍ مفتوحةٍ وتنافسيةٍ تسمّى:

أ( القيمة الاستثمارية.   	                    ب( قيمة التصفية.

ج( القيمة السوقية.   	                                  د( القيمة التأمينية.

2- من شروط القيمة السوقية:

أ‌( أن تكون المعاملة على أساسٍ محايدٍ.  	      ب‌( أن يكون المشتري راغبًا في الشراء.

ج( أن يكون البائع راغبًا في البيع.                     د( جميع ما سبق.

 

3- القيمة الاستثمارية للعقار تُثّل:

أ‌( قيمة العقار من وجهة نظر مستثمرٍ محددٍ.     ب‌( قيمة العقار التي يمكن تحصيلها من بيع عقارٍ في
إطارٍ زمنيٍّ محدودٍ.

أ

ب

د( قيمة العقار الوارد تعريفها في عقد أو 
وثيقة التأمين.

ج( قيمة العقار التي تنشأ عن دمج حقين
أو أكثر من الحقوق العقارية. 

تُثّل القيمة تقديراً للسعر المحتمل دفعه مقابل سلع وخدمات في وقت محدد.  .1

التقييم هو علمٌ صحيحٌ يعُنى بتقدير القيمة لغرض محدد وفي لحظة زمنية محددة. .2

يجب أخذ فترات التحول في السوق بعين الاعتبار عند تقدير القيمة السوقية. .3

تُثل التكلفة المبلغ المطلوب دفعه لشراء أو إنتاج السلع أو تقديم الخدمات. .4

يعتمد أسلوب السوق على قيمة التدفقات النقدية التي يحققها نشاط الأعمال .5

في أغلب الحالات، يكون الهدف الرئيسي للمُقيِّم هو تقدير القيمة السوقية. .6



22
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

أكمل الفراغات التالية باستخدام إحدى الاختيارات المتاحة لك أدناه: 

أجب باختصار على السؤال التالي؟

4- قيمة تصفية العقار تُثّل:

أ‌( قيمة العقار من وجهة نظر مستثمرٍ محددٍ.    ب‌( قيمة العقار التي يمكن تحصيلها من بيع
عقارٍ في إطارٍ زمنيٍّ محدودٍ.

5- من مبادئ التقييم العقاري مبدأ الاستبدال ويقُصد به:

أ‌( قيمة العقار تُثلّ القيمة الحالية للمنافع
المستقبلية المتوقع الحصول عليها.

ج( الاستخدام الأفضل والأمثل للعقار.                                د( لكلٍّ من البائع والمشتري خياراتٌ أخُرى بديلةٌ.

1. اشتري خالد العقار بمبلغ 800,000 ريال. يسُمى المبلغ المدفوع  .........................

2. عبد الله مهتم بشراء العقار لأغراضٍ استثماريةٍ وقيمته بالنسبة له مليون ريال تسمى قيمة المليون ريال

القيمة...............................

3. قام خالد بتأمين المبنى بمبلغ 400,000 ريال. هذه القيمة تسُمى بالقيمة.....................

4. سيقوم خالد بتأجير العقار بمبلغ 40,000 ريال سنويا. هذه القيمة تسُمى بالقيمة..............................

1. اذكر الفرق بين القيمة والسعر؟

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

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

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

2( اذكر العناصر الأساسية للقيمة السوقية؟

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

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

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

ج

د

ب( الأسواق العقارية تتسم بالديناميكية وليس 
بالثبات والجمود.

ج( قيمة العقار التي تنشأ عن دمج حقين أو 

أكثر من الحقوق العقارية.

د( قيمة العقار الوارد تعريفها في عقد أو 

وثيقة التأمين.



الملاحظات:
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طبيعة مهنة التقييم

الثاني

ــة  ــواق عالمي ــون في أس ــن يعمل ــن المقُيِّم ــد م ــت العدي ــاري جعل ــم العق ــة التقيي ــة مهن ــارة إلى أن عولم ــدر الإش تج

ــم.  ــا وموضوعــات العقــار خــارج نطــاق الســوق التــي يعمــل فيهــا المقُيِّ ــر فهــم قضاي ــة مــا يتطلــب تطوي وخارجي

وتتبايــن مهنــة التقييــم وأســاليبها والهيئــات التابعــة لهــا وشروط المقُيِّمــن فيهــا تباينًــا شــديدًا في مختلــف الــدول، بــل 

وفي الدولــة تتعــدد أســاليبها بتعــدد أقاليمهــا؛ لاختــاف ســات كل منطقــة في العــرض والطلــب والتــي بدورهــا تؤثــر 

في ظــروف الســوق.

مقدمة0.١
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     وفي المملكــة العربيــة الســعودية تخضــع مهنــة التقييــم العقــاري وفروعهــا الأخــرى كالمنشــآت الاقتصاديــة إلى إدارة 

الهيئــة الســعودية للمقيِّمــن المعتمديــن، وقــد أصُــدر مرســوم ملــي في تاريــخ 1433/07/09هـــ  بفــرض نظــام المقُيِّمــن 

ــة  ــد قامــت بإعــداد المناهــج العلمي ــا، وق ــل مختصيه ــا مــن قب ــاف أنواعه ــم الأصــول باخت ــم تقيي ــن لتنظي المعتمدي

والــدورات التدريبيــة لتأهيــل المقُيِّمــن وفقًــا لجميــع الضوابــط والتشريعــات والأســس والأهــداف المطلــوب تحقيقهــا 

بحيــث يصبــح التقييــم مهنــة رســمية ملزمــة، كــا أن كافــة المكاتــب والمؤسســات العقاريــة مطالبــة بتعديــل نشــاطهم 

للانضــام إلى الهيئــة الســعودية للمُقيِّمــن المعتمديــن لممارســة مهنــة التقييــم العقــاري بشــكلٍ قانــوني؛ وذلــك بهــدف 

القضــاء عــى العشــوائية في الســوق وحفــظ الحقــوق لجميــع الأفــراد والجهــات. 

ــم  ــة التقيي ــار إلى مــارسي مهن ــم رأي شــخص مؤهــل في هــذا المجــال. ويشُ ــا المقُيّ ــي يقدره ــة الت ــل القيم        تمث

ــل  ــمل التأهي ــك، ويش ــة بذل ــة المعني ــة المهني ــة الجه ــن بمعرف ــاد المقُيِّم ــل واعت ــم وتأهي ــري تنظي ــن. ويج بالمقُيِّم

ــالي: ــن عــى النحــو الت مرحلت

أ‌( اجتياز الاختبارات العلمية

 يتعــن عــى المرشــحين اجتيــاز الاختبــارات التــي تحددهــا الجهــات المهنيــة المختصــة بعــد التدريــب، أو الحصــول عــى 

شــهادة في مجــال التقييــم وإدارة العقــارات مــن مؤسســات جامعيــة تعــرف بهــا الجهــة المهنيــة المختصــة.

ب‌( التدريب الاحترافي العملي

ــدى  ــن ل ــاء ممارس ــجيل كأعض ــون في التس ــة ويرغب ــة المطلوب ــات العلمي ــون بالمؤه ــن يتمتع ــن الذي ــى الخريج  ع

الجهــة المهنيــة المعنيــة اســتيفاء مــدة محــددة وســاعات خــرة مكتســبة مــن التدريــب الاحــرافي العمــي، مــع اجتيــاز 

اختبــار الكفــاءة المهنيــة الــذي تجريــه هــذه الجهــة وكافــة الإجــراءات والمقابــات المشروطــة لذلــك

تأهيل واعتماد المُقيِّمين العقاريين0.٢
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أ( الإهمال المهني

ــاع كافــة أنظمــة ولوائــح التقييــم، ومــن الممكــن أن  ــه واتب ــة اللازمــة عنــد تقديــم خدمات ــم بــذل العناي  عــى المقُيِّ

تخضــع أعــال المقُيِّــم أو تقاعســه بشــأن الحقــوق العقاريــة الفرديــة إلى جملــة مــن الانتقــادات مــن قبــل العمــاء؛ 

ويحــق للمتضرريــن منهــم رفــع دعــاوى وطلــب التعويضــات، وقــد يخضــع المقيــم للإجــراءات التأديبيــة جــراء هــذه 

الأضرار منهــا:

1.  التدليس أو الاحتيال.

2. قصور المقُيِّم وإهماله بموجب الأنظمة المفروضة.

3. مخالفة المقُيِّم قواعد السلوك والأداء المهني الصادرة عن الجهة المعنية التابع لها.

 

 ب( ضوابط الممارسات الجيدة

 تتمثل أساسيات الممارسات الجيدة فيما يلي:

1.  مراعــاة العميــل واعتباراتــه بتســجيل تعليماتــه والتأكــد منهــا، ومبــاشرة الاتصــالات والرســائل معــه بكفــاءة 

واســتخدام طــرق ملائمــة ومتقدمــة مــا أمكــن، مــع الحــرص عــى توجيــه العميــل في تحديــد أداء المهــات وكل 

مــا يحتــاج إليــه وفــق اللوائــح والقواعــد.

2.  مراعــاة منشــأة التقييــم واعتباراتهــا بالالتــزام بالإجــراءات الموحــدة للمهــام ومناقشــة دليــل العميــل وتحديثه 

ــز الخدمــات المقدمــة للعميــل، وســن الإجــراءات  ــكار الفنــي والتقنــي لتعزي ــة، مــع تشــجيع الابت بصفــة دوري

الصارمــة بشــأن المواعيــد اليوميــة والإجــراءات المحاســبية.

3.  مراعــاة الإدارة واعتباراتهــا بمتابعــة الإشراف مــن قبــل الإدارة المعنيــة بالتوجيــه والمهنيــة، مــع وضــع خطــوط 

ــات  ــى اســتخدام نظــم المعلوم ــا، والحــرص ع ــف ومهامه ــب الوظائ ــرض نظــام يراق واضحــة للمســؤوليات وف

لــإدارة بمــا يســمح بالمراجعــات الدوريــة ومتابعــة تحقيــق الأهــداف وقيــاس الأداء.   

تتطلــب الــركات الكبــرة إعــداد التقاريــر لــكل أســاس مــن أســس الممارســات الجيــدة والتــي يتعــن شرح المهــام فيهــا 

والأفــكار والأســاليب والطــرق والمعلومــات والنتائــج والاســتنتاجات للعمــاء، وتقديــم الأدلــة في ســياق فنــي بحســب 

تصــور الإدارة عــى المســتويات )العليا/الدنيــا( أو عــى المســتويات )الداخلية/الخارجيــة(، وفي جميــع هــذه الأمــور فــإن 

التأكــد مــن الغــرض، والمنطــق في التنفيــذ، والوضــوح في التعبــر والمعرفــة لــدى المســتفيد مــن الخدمــة سيســاعد في 

الممارســة الفعالــة للخــرة المهنيــة.

الإهمال المهني والممارسات الجيدة0.٣
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أ( دور المقُيِّم في القطاع العام

ــة والســلطات المحليــة، والجهــات        الهــدف الرئيــس مــن عمــل المقُيِّمــن هــو تقديــم المســاعدة والمشــورة للدول

القانونيــة فيــا يتعلــق بالعقــارات وتقديــر القيمــة الســوقية أو العادلــة لهــا ســواء لأغــراض قانونيــة أو غــر قانونيــة 

كــا يــي:

1.  التقييم لأغراض قانونية:

       وذلك من خلال ما يلي: 

ــديد  ــويات وتس ــراض التس ــات الأراضي أو لأغ ــجيل معام ــد تس ــة عن ــة للضريب ــة الخاضع ــر القيم -  تقدي

ــع. ــاح الرأســالية في البي ــق الأرب ــات أو تحقي ــل الملكي ــد نق ــوال عن الأم

- تقدير أو تعديل قيمة العلاوة على القيمة الإيجارية السنوية. 

ــر  ــب غ ــغ الضرائ ــد مبل ــدف تحدي ــة به ــا المدني ــة في القضاي ــارات المعني ــوقية للعق ــة الس ــر القيم - تقدي

ــم.  ــام المحاك ــر أم ــهادته كخب ــه الإدلاء بش ــا يمكن ــددة، ك المس

- في حالــة وجــود نــزاع حــول قيمــة التعويــض الناتــج عــن نــزع ملكيــة الأراضي يمكــن للمُقيِّــم أن يســاعد 

الســلطات القضائيــة المعنيــة لتقديــر التعويــض المســتحق وفــق القوانــن.

ــم  ــا، ويكــون دور المقُيِّ ــة أصوله ــن قيم ــا الإعــان ع ــب منه ــا طــرح أســهم يطُل ــة م ــزم شرك ــا تعت - عندم

ــوم  ــة، وتق ــة المصلحــة العام ــول لحماي ــة عــى نحــو معق ــة للشرك ــادل للأصــول الحقيقي ــم ع ــم تقيي تقدي

ــا. ــم الخــاص به ــة والتقيي ــن حســابات الشرك ــق م ــال بالتحق ــا رأس الم ــة بالنظــر في قضاي ــة المختص اللجن

2. التقييم لأغراض غير قانونية:

وهــو تقييــم لعقــارات لا تخضــع لأي تشريــع قائــم، غــر أن هنــاك إجــراءات عمــل قياســية وموحــدة لتوجيــه 

ــات الخاصــة بموظفــي الحكومــة: ــد قيمــة القــروض الســكنية والتأمين ــم، كتحدي ــات التقيي ــم في عملي المقُيِّ

- تقدير قيم العقارات التابعة للدولة لأغراض محاسبية أو لأغراض الخصخصة. 

- تقدير قيمة الضمانات المقدمة لأغراض التمويل والتأمين ضد الحرائق.

- تقدير قيمة الإيجار السوقي للمساحات التابعة للدولة.

دور المقيِّم في القطاعين العام والخاص0.٤
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ب( دور المقُيِّم في القطاع الخاص 

     يكــون دور المقُيِّــم في القطــاع الخــاص لمنشــآت التقييــم والاستشــارات العقاريــة، أو المطوريــن العقاريــن، 

ــة التقييــم في شركات  ــة. وقــد يكــون المقُيِّمــون إمــا مكاتــب استشــارية أو أشــخاص يعملــون بمهن والمؤسســات المالي

ــي: ــة ه ــات المقدم ــرز الخدم ــة. وأب خاص

1. خدمات تقييم العقارات والأصول من أراضي ومباني وكل ما يتعلق بها من معدات وآلات ونحوه.

2.  خدمات التقييم لأغراض الرهن العقاري للحصول على قروض عقارية، أو قروض طويلة الأجل.

3.  الخدمات الاستشارية مثل دراسات الجدوى، والدراسات المالية، مع تقييم أعمال التطوير والعائد المستقبلي.

4. تقدير القيمة المتوقعة لمشروعات التطوير العقاري وإمكانية تسويقها.

ــا إلى أنــه مزيــج مــن علــم وفــن تقديــر القيمــة )لغــرض محــدد(، وتســتخدم      في التعريــف الســابق للتقييــم أشرن

ــم في  ــرض التقيي ــة غ ــة معرف ــن أهمي ــا، وتكم ــة وغيره ــكنية والتجاري ــة كالس ــراض مختلف ــول لأغ ــارات أو الأص العق

اختــاف أســباب التقييــم والــذي بــدوره يــؤدي لاختــاف رأي المقيــم في تقديــر القيمــة ويؤثــر عــى عمليــة التقييــم 

ككل، وبذلــك يكــون لــه عــدة أغــراض منهــا مــا يــي: 

أ‌( التقييم لغرض البيع

ــرين  ــع المش ــص جمي ــل خصائ ــة وتحلي ــع بدراس ــة البي ــار في حال ــع للعق ــعر المتوق ــر الس ــم تقدي ــن المقُيِّ ــب م  يطُل

المحتملــن في الســوق في ذلــك الوقــت، والعقــارات البديلــة المتاحــة لهــم، ثــم يقــوم بتقديــر الســعر المتوقــع في ظــروف 

ســوق مفتوحــة ومنافســة. 

ب‌( التقييم لغرض الشراء

ــة  ــه المالي ــل  أوضاع ــات العمي ــه متطلب ــراء بتوجي ــة ال ــار في حال ــع للعق ــر الســعر المتوق ــم تقدي ــن المقُيِّ ــب م  يطُل

حســب ظــروف الســوق. 

أغراض التقييم0.٥
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ج( التقييم لغرض الرهن العقاري

     يعُــرف الرهــن العقــاري بأنــه قــرضٌ يقُــدم فيــه العقــار كضمانــة. ومعظــم مــن يشــرون العقــارات ليــس لديهــم 

ــذا يدفعــون مــا يســتطيعون دفعــه مــن أمــوال، ويقترضــون الجــزء المتبقــي  ــة لســداد قيمتهــا، ل ــة كافي أمــوال نقدي

مــن مؤسســة ماليــة تقــدم لهــم القــرض الــازم ويكــون مضمــون بالعقــار المــراد  شراؤه، ويكــون المقــرض قــادرًا عــى 

المطالبــة بالأمــوال المقترضــة مــن قيمــة العقــار المرهــون في حالــة تخلــف المقــرض عــن الســداد أو انتهــاك بنــود العقــد.

  

ــم بتقديــر المبلــغ الــذي يمكــن الوصــول إليــه في حالــة البيــع القــري للعقــار والــذي يمكــن الحصــول    ويقــوم المقُيِّ

ــة  ــر شروط القيم ــرة العــرض تكــون محــدودة ولا تتوف ــان )ف ــن مخاطــر الائت ــه في أســوأ الظــروف ليتحــوط م علي

الســوقية(.

د( التقييم لغرض تقدير القيمة الإيجارية

ــال  ــة رأس الم ــدد حســب قيم ــي تحُ ــة والت ــة الإيجاري ــر القيم ــار لغــرض تقدي ــم العق ــم تقيي ــن المقُيّ ــب م ــد يطُل  ق

وإيجــارات الســوق لعقــارات مشــابهة معتــراً بذلــك شروط عقــد الإيجــار والعوامــل الماديــة كجــودة المنطقــة وكل مــا 

يؤثــر في القيمــة الإيجاريــة وغــرض التقييــم.

هـ( التقييم لغرض التأمين

 يتطلــب التقييــم لغــرض التأمــن أســلوباً ومنهجًــا مختلفًــا تمامًــا حيــث أن تقديــر القيمــة الســوقية ليــس الهــدف هنــا، 

فعــى المقُيِّــم أن يحســب تكلفــة إحــال مــواد البنــاء مثــل الطــوب والخرســانة في حالــة تدمــر المبنــى أو جــزءٍ منــه. ثــم 

يقُــاس البنــاء وتحُســب مســاحته، وتطُبــق التكاليــف الملائمــة لأعــال البنــاء المختلفــة والمطلوبــة في عمليــة الإحــال، 

وعــى هــذا النحــو يتــم التوصــل إلى تكلفــة الإحــال أو قيمــة البنــاء لأغــراض التأمــن. وقــد تكــون قيمــة التأمــن أعــى 

أو أقــل مــن القيمــة الســوقية بحســب تكلفــة الإحــال. 

و( التقييم للأغراض المحاسبية

ــا بنــر حســاباتها الســنوية، أو إعــادة  ــة م ــا تقــوم شرك ــات، فعندم ــم لأغــراض إعــداد الميزاني ــب التقيي ــا يطُل  أحيان

ــرض  ــوقية لغ ــة الس ــا بالقيم ــاك ضرورة لتقييمه ــة وهن ــولا للشرك ــا أص ــا باعتباره ــارات تقيي ــب العق ــر تتطل التطوي

.)IFRS( ــة ــر المحاســبية الدولي ــك عــى المعاي ــا أو في حــالات الاندمــاج والاســتحواذ معتمــدا بذل ــل المــالي مث التحلي

ز( التقييم للأغراض القانونية

  يمكــن أن يتــم التقييــم القانــوني عــى الصعيــد العــام مثــل التقييــم لجهــة حكوميــة ترغــب في نــزع ملكيــة عقاريــة أو 

لحاجــة تقديــر مبلــغ الضريبــة عــى القيمــة المضافــة في عمليــة البيــع في حالــة فــرض ضرائــب محليــة. وعــى الصعيــد 

الخــاص كحالــة وفــاة شــخص مــا فمــن الــروري إجــراء تقييــم للعقــارات والأصــول لأغــراض التحقــق مــن الوصيــة 

وتقســيم التركــة عــى الورثــة. وفي كل الحــالات تختلــف الاعتبــارات التــي تؤخــذ في الحســبان عنــد التقييــم لأغــراض 

قانونيــة.

وعــى الرغــم مــن تعــدد القيــم المختلفــة لأيِّ أصــل أو عقــار في أيِّ وقــت حســب غــرض التقييــم، إلا أنــه يجــب أن 

نتذكــر أنــه لا يوجــد ســوى ســعر ســوقي واحــد وهــو الرقــم الفعــي الــذي بموجبــه يتــم نقــل ملكيــة الأصــل أو العقــار 

في حالــة بيعــه في ســوق مفتوحــة.



تمارين الفصل الثاني
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

١- أساسيات الممارسات الجيدة في التقييم تتمثل في:

أ‌( مراعاة الإدارة واعتباراتها.                            ب‌( مراعاة المكتب واعتباراته.

ج‌( مراعاة العميل واعتباراته.                          د‌( جميع ما سبق.

 ٢- التقييم لأغراضٍ محاسبيةٍ يقُصد به:

‌أ( التقييم في حالة نزع مِلكِْيَّةٍ للمصلحة العامة.   ب( التقييم لأغراض إعداد الميزانيات ونشر الحسابات السنوية.

‌ج( التقييم لغرض تحديد القيمة الإيجارية.‌         د( التقييم لأغراض الرهن العقاري.

٣- يشمل دور المقُيِّم في القطاع الخاص:

‌أ( تقديم الخدمات الاستشارية لشركات‌              ب( تقديم المساعدة والمشورة للدولة.
التطوير العقاري.

‌ج( تقدير قيمة العقارات المعنية                      د( لا شيء مما سبق
بالقضايا المدنية.‌ 

أ

ب

في المملكة العربية السعودية تخضع مهنة التقييم العقاري وفروع التقييم الأخرى إلى إدارة مؤسسة النقد العربي 
السعودي.

.1

من ضوابط الممارسات الجيدة في مهنة التقييم مراعاة العميل واعتباراته. .2

الهدف الرئيسي من عمل المقُيِّمين في القطاع الخاص هو تقديم المساعدة والمشورة للدولة والسلطات المحلية. .3

يشمل دور المقَُيِّم في القطاع العام التقييم لأغراضٍ قانونيةٍ وغير قانونيةٍ. .٤

تقدير قيم العقارات التابعة للدولة لأغراضٍ محاسبيةٍ يعتبر تقييمٌ في القطاع العام لأغراضٍ قانونيةٍ. .٥
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صل التعريف مع الإجابة الصحيحة :

أجب باختصار على السؤال التالي؟

٤- التقييم لأغراضٍ قانونيةٍ يقُصد به:

‌أ( التقييم في حالة نزع مِلكِْيَّة للمصلحة العامة.‌       ب( التقييم لأغراض إعداد الشراء.

‌ج( التقييم لأغراض البيع.‌                                    د( جميع ما سبق

1. اذكر الفرق بين دور المقُيِّم في القطاع العام والقطاع الخاص؟

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

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

ج

د

التقييم لأغراض تقدير قيمة التقييم لأغراضٍ محاسبيةٍ
مِلكِْيَّة تم انتزاعها. 

التقييم لأغراضٍ قانونيةٍ
التقييم لأغراض تقدير السعر 
المتوقع للعقار في حالة البيع 

والشراء.

التقييم لأغراض الرهن 
العقاري

التقييم لأغراض إعداد 
الميزانيات ونشر القوائم المالية.

التقييم لأغراض البيع والشراء
التقييم لأغراض الحصول على 

قرضٍ عقاريٍ.



الملاحظات:
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تعريف العقار وأنواعه

تعريف العقار وأنواعه  ١.0

الثالث

             تعريف العقار

    العقــار هــو الأرض وكل مــا اتصــل بهــا اتصــال دائــم لا يمكــن نقلــه دون تلــف، كالمبــاني والأشــجار، وتحــدد القوانــن 

المحليــة في كل دولــة أســس تمييــز العقــارات مــن المنقــولات. 

             تعريف الملكية العقارية 

  هــي جميــع الحقــوق التــي تخــوّل للمالــك مصالــح ومنافــع محــددة فيــا يملــك. فيطلــق عــى ملكيــة العقــار الملكيّــة 

العقاريــة، والحقــوق المرتبطــة بهــا بحزمــة الحقــوق. وتتمثــل في كل حــق متميــز ومنفصــل لمالــك العقــار كحــق البيــع أو 

التأجــر. 

١.١

١.٢

تعريف العقار وأنواعه 
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              التصنيف القانوني للملكية العقارية

    يمكن تصنيف الملكية العقارية )المنافع العقارية( من الناحية القانونية كالتالي:

‌أ. الملكية المطلقة: وهي ملكية غير محددة المدة وبموجبها يحظى المالك بسلطة مطلقة في التصرف بالعقار.

ــد  ــا، وعن ــا في عقــد منحه ــة مــا لم يقــع أحــد الــروط المنصــوص عليه ــة باقي ــة المشروطــة: وهــي ملكي ‌ب. الملكي

ــا إلى الغــر.  ــؤول الحــق المتبقــي منه ــح، أو ي ــة للمان ــؤول الملكي ــك الــروط فت وقــوع أحــد تل

‌ج. الملكية المقيدة: وهي ملكية تؤول للورثة بعد وفاة حائزها.

ــة؛ لأن  ــر المعامــات والتصرفــات العقاري ــة دائمــة للشــخص الممنــوح، ولا تؤث ــاة: وهــي ملكي ــة مــدى الحي ‌د. ملكي

حيــازة العقــار مقرونــة بعمــر ذلــك الشــخص. 

ــوح لهــذا  ــن طــرف ممن ــة لمــدة محــدودة بموجــب عقــد الإيجــار ب ــة عقاري ــة: وهــي ملكي ــازة الإيجاري  ‌ه. الحي

ــك العقــار. ــه المؤجــر وهــو مال ــه المســتأجر، وطــرف آخــر يطلــق علي الحــق يطلــق علي

              تعريف الأصول

    في المصطلحــات المحاســبية تمثــل الأصــول مــوارد تتحكــم فيهــا المنشــأة نتيجــة لأحــداث ســابقة حيــث تتوقــع المنشــأة 

منهــا تدفــق منافــع اقتصاديــة لها. وتنقســم الأصــول إلى: 

1. الأصــول المتداولــة: وهــي أصــول قصــرة الأجــل لا تتعــدى فــرة اســتعمالها أكــر مــن ســنة، كالمخــزون والأســهم 

ــروف  ــا. وفي ظ ــا يعادله ــة وم ــة( والنقدي ــابات المدين ــأة )الحس ــتحقة للمنش ــات المس ــة والالتزام والأوراق المالي

خاصــة ومحــددة يتــم التعامــل مــع العقــارات )التــي تعتــر أصــولا ثابتــة( عــى أنهــا أصــول متداولــة، كالأراضي، 

أو العقــارات المحتفــظ بهــا لغــرض البيــع في فــرة قصــرة. 

2. الأصــول غــر المتداولــة: هــي أصــول ثابتــة وطويلــة الأجــل ويمكــن أن تكــون أصــولا ملموســة وغــر ملموســة 

وتصُنــف إلى الأصــول الثابتــة التشــغيلية )للاســتخدام المســتمر في الأنشــطة الأساســية للمنشــأة كالآلات والمعــدات( 

والأصــول الثابتــة غــر التشــغيلية( للاســتخدام المســتمر في الأنشــطة الغــر الأساســية للمنشــأة، كالأصــول الماليــة(.

١.٣

١.٤
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     تنقسم العقارات إلى نوعين رئيسين وهما: 

أ( العقارات من حيث تحقيقها للدخل: 

ــدات  ــة، والوح ــارات الصناعي ــة، والعق ــع التجزئ ــدات بي ــب ووح ــا، كالمكات ــا لأصحابه ــق دخ ــارات تحق 1. عق

ــرة. ــة الصغ ــن التجاري ــدات التخزي ــادق ووح ــبق كالفن ــا س ــاراً م ــل انتش ــواع أق ــا أن ــرة، وهن ــكنية المؤج الس

2. عقارات لا تحقق دخلا لأصحابها، كالمنازل.

    وكل قســم لا يقــل أهميــة عــن الآخــر، والفــرق بينهــا أن العقــارات التــي لا تــدر دخــاً لا تــدر ريــع )دخــل 

تجــاري( كالثانيــة، لكــن العائــد يمكــن الحصــول عليــه مــن خــال زيــادة قيمــة رأس المــال )دخــل رأســالي(.

ب( العقارات حسب الاستخدام

1- العقارات التجارية:

ــا، كالوحــدات المكتبيــة ووحــدات بيــع      وهــي الاســتثمارات العقاريــة التــي تحقــق أرباحًــا رأســالية أو ريعً

التجزئــة وعــارات الشــقق الفندقيــة ونحوهــا.

2- العقارات السكنية:

ــيم  ــة التقس ــر طريق ــات التطوي ــض مشروع ــتخدم بع ــكن، وتس ــاء الس ــراض بن ــاري لأغ ــر العق ــو التطوي    وه

الفرعــي حيــث تقُســم الأراضي إلى قطــع صغــرة وتبُنــى وحــدات ســكنية عــى كل قطعــة. وتتأثــر هــذه الوحدات 

بســهولة بالتطــور الــذي يلحــق المناطــق المجــاورة.

3- العقارات الصناعية:

     تســتخدم العقــارات الصناعيــة لأغــراض تصنيــع الســلع والمنتجــات والتخزيــن والدعــم اللوجســتي، وبحســب 

ذلــك تتخــذ مســاحاتها بقــدر أنشــطتها، فتــراوح مــا بــن عقــارات صناعيــة صغــرة كــورش الميكانيــكا أو ضخمــة 

كمخــازن متجــر أمــازون. وتتســم العقــارات الصناعيــة بمنافــع عــدة ومــن أهمهــا: ريــع )قيمــة إيجاريــه( أعــى 

ــن  ــة م ــه صافي ــة إيجاري ــق قيم ــة الأجــل، وتحق ــود طويل ــان لتميزهــا بعق ــر الأم ــد أعــى، وتوف ــم عائ ــن ث وم

التكاليــف، ولا تحتــاج قــدرًا كبــراً مــن الصيانــة.

وقــد يلحــق بالعقــارات الصناعيــة العديــد مــن المخاطــر والتــي ترتكــز عــى: ارتفــاع نســب إشــغار العقــار لعــدم 

وجــود مســتثمر، وتكلفتــه الباهظــة، وارتفــاع معــدلات التقــادم بنــاء عــى تطــورات الســوق.

4- العقارات الزراعية:

     وتتمثل في الأملاك والمنشآت المستخدمة في النشاط الزراعي والرعوي.

5- أراضي مشاريع التطوير العقاري:

ــا  ــق عليه ــينات والمراف ــال التحس ــع إدخ ــار م ــادة الإع ــع إع ــاء، ومواق ــة للبن ــاء المتاح ــي الأراضي البيض    وه

ــة. ــة المعني ــص الجه ــى ترخي ــول ع ــع ضرورة الحص ــل، م ــة أفض ــق قيم ــدة تحق ــراض جدي ــا لأغ وتحويله

أنواع العقارات0.٢
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تمارين الفصل الثالث
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- من أنواع العقارات التي تدر )تحقق(دخلً هي:

‌أ( المكاتب.                                                 ب( الوحدات التجارية لمبيعات التجزئة، العقارات الصناعية،
                                                              والوحدات السكنية المؤجرة.

‌ج( الوحدات السكنية المؤجرة.‌                        د( جميع ما سبق.

2- المخاطر المرتبطة بإشغار العقارات الصناعية هي مخاطر:‌

‌أ( انخفاض قيمة العقار.‌                                ب( انخفاض القيمة الإيجارية.

‌ج( عدم إشغال العقار.                                  د( صعوبة تسييل العقار.

3- العقارات والمنشآت المستخدمة في النشاط الزراعي والرعوي والبساتين والغابات تسمى:‌

‌أ( أملاك زراعية.‌                                          ب( عقارات تجارية.

‌ج( عقارات صناعية.‌                                     د( جميع ما سبق.

أ

ب

يشمل العقار فقط الأراضي والأشجار. .1

مفهوم العقار أوسع من مفهوم الملِكِْيَّة العقارية. .2

من الحقوق المترتبة عن الملِكِْيَّة العقارية نجد حق التطوير وحق الرهن.  .3

الحيازة الإيجارية تمثل مِلكِْيَّةً عقاريةً لمدةٍ محدودةٍ. .4

الأصول المتداولة هي أصولٌ ثابتةٌ وطويلة الأجل ويمكن أن تكون أصولٌ ملموسةً وغير ملموسةٍ .5



40
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

صل التعريف مع الإجابة الصحيحة :

أجب باختصار على السؤال التالي؟

1. اذكر بعض منافع الاستثمار في العقارات الصناعية؟

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

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

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

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

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

٢- اذكر بعض الأمثلة عن الحقوق المترتبة عن الملِكِْيَّة العقارية؟

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

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

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

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

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

ج

د

الأصول
جميع المصالح والحقوق 

والحصص والمنافع المرتبطة 
بالعقار.

الملِْكِيَّة العقارية
الأشياء الثابتة مثل: الأراضي 

والمباني التي لا يُكن نقلها دون 
تلف.

العقار
موارد تتحكم فيها المنشأة 

نتيجةً لأحداث سابقة حيث 
تتوقع المنشأة منها 
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خصائص العقار والسوق العقاري

الرابع

 يتميز العقار بالعديد من الخصائص من أهمها:

1. التفــاوت وعــدم التماثــل، فــكل أرض لهــا خصائــص فريــدة مــن ناحيــة الموقــع ولا توجــد أرضــن متماثلتــن بــل 

متشــابهتين فقــط، فالمنــزل الــذي يكــون بقــرب مدرســة وغيرهــا مــن الخدمــات ليــس كالمنــزل البعيــد عنهــا، وتعــد 

هــذه الخاصيــة هــي الرئيســة للعقــار حيــث تختلــف قيمــة العقــار بحســب تلــك التغــرات في الموقــع.

ــة  ــر قابل ــا الأرض غ ــتهلاكية، لأنه ــلع الاس ــس الس ــل( بعك ــة الأج ــبيًا )طويل ــرة نس ــة ومعم ــارات ثابت ــد العق 2. تع

ــا. ــى موقعه ــظ ع ــي تحاف ــاك فه للإه

3. تتطلب العقارات مبالغ رأسمالية كبيرة.

4. الاستثمار في عقار واحد أصل ثابت غير قابل لتجزئة الأموال المستثمرة فيه.

خصائص العقار0.١
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ــة  ــات المهني ــق الصكــوك والخدم ــة توثي ــن ناحي ــا م ــاع تكلفته ــة وارتف ــات الملكي 5. تتســم بطــول إجــراءات إثب

ــل. ــازة أو النق ــا بالحي ــت ملكيته ــي تثب ــا، بعكــس الســلع الاســتهلاكية الت ــم وغيره ــات التقيي وعملي

6. تعتبر مصدر للدخل الجاري والرأسمالي للمستثمرين.

1. الندرة: تعني أن عدد الأراضي محدود ولا يمكن إنتاج أراضي جديدة.

2. قابلية التطوير: يمكن التعديل على الأراضي من خلال تطويرها أو زراعتها أو تشييد مبان ووحدات سكنية.

3. تفضيلات الموقع: يعني أن قيمة الأرض تتغير حسب تفضيلات الموقع وأهداف الاستخدام.

4. الاستقرار: يعني أن الاستثمار في الأراضي هو استثمارٌ طويل المدى.

    تتلخص خصائص السوق العقاري على النحو التالي:

1. يتسم بالتشتت وضعف إثبات المعاملات والصفقات، والسرية والغموض، وانعدام التنظيم بوجه عام.

2. انعدام الجهات الرسمية التي يمكن التواصل معها بشأن تحليلات السوق العقاري وما يتعلق به.

ــظ  ــا وتحتف ــعار وقوائمه ــدد الأس ــي تح ــة الت ــوق المركزي ــدام الس ــور لانع ــوق بالقص ــات الس ــم معلوم 3. تتس

ــا. ــرا صعب ــوفات أم ــك الكش ــتخراج تل ــل اس ــا يجع ــة م ــات العقاري ــات والمعام ــوفات والصفق ــجلات والكش بالس

4. يتسم السوق في طبيعته بالتنوع والتعقيد.

5. عدم مرونة العرض بالنسبة للأراضي مما يسبب الاحتكار في السوق.

6. هنــاك أبعــاد وطنيــة وإقليميــة ومحليــة، تؤثــر في تبايــن الســوق العقــاري بحســب الموقــع الجغــرافي، ونوعيــة 

العقــارات، وجودتهــا، وقيمــة وحجــم الاســتثمارات.

٢.0

٣.0

الخصائص الاقتصادية للأراضي

خصائص السوق العقاري
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أ( العوامل المؤثرة على طلب العقار

ــة،  ــة، وعوامــل اقتصادي ــرة عــى طلــب العقــار إلى أربعــة عوامــل: عوامــل اجتماعي     يمكــن تقســيم العوامــل المؤث

ــة. ــة، وعوامــل حكومي ــة ومكاني وعوامــل بيئي

1.  العوامل الاجتماعية:

 وهــي عوامــل تخــص المجتمــع وطبيعــة الســكان واتجاهاتهــم والتوزيــع العمــري لهــم ونســبة المتزوجــن منهــم 

والثقافــة الســكانية وذوق الأفــراد ونســبة نموهــم، وتزيــد نســبة العوامــل طرديـًـا مــع طلــب العقــار. 

2. العوامل الاقتصادية:

 وهــي عوامــل تخــص دخــل الأفــراد وحالــة الاقتصــاد والاتجاهــات المحليــة والإقليميــة لــه وتكاليــف التمويــل 

العقــاري وتتأثــر بهــا في طلــب العقــار.

3.  العوامل المكانية والبيئية:

 وهــي عوامــل تخــص موقــع العقــار ومســاحته ومظهــره، والبيئــة المناخيــة، والتطويــر العقــاري، ويؤثــر كل مــا 

تقــدم عــى طلــب العقــار زيــادة ونقصًــا.

4. العوامل الحكومية:

 وهــي عوامــل تخــص القــرارات والحوافــز الحكوميــة في المجــال العقــاري كالرقابــة عــى تنظيــم تخطيــط أعــال 

ر. لعقا ا

العوامل المؤثرة على العرض والطلب في السوق العقاري0.٤
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ب( العوامل المؤثرة على عرض العقار

   يتأثر عرض العقار بنفس العوامل التي يتأثر بها الطلب، كما يتأثر بغيرها من العوامل ومنها: 

1. ثبات المعروض من الأرض )الندرة(: 

   إذا زاد الطلــب عــى العقــار بصــورة مفاجئــة تزيــد الأســعار بشــكل حــاد عــى المــدى القصــر، وتتســع الفجــوة 

ــار عــى المــدى القصــر إذا كان  ــادة عــرض العق ــل. ومــن الصعــب زي ــب عــى المــدى الطوي ــن العــرض والطل ب

ــا، فزيــادة الطلــب أو تراجعــه لا يؤثــر في عــرض العقــار كثــراً؛ لأنــه أصــل رأســالي معمــر. المعــروض مــن الأرض ثابتً

وتزيد الأسعار إذا زاد الطلب وكان العرض ثابتاً، مما يصعب زيادة عرض العقار على المدى القصير

2. توفر التمويل

ــد  ــد العائ ــة في تحدي ــاري مهم ــل العق ــة التموي ــد تكلف ــل، وتع ــر التموي ــى توف ــارات ع ــرض العق ــد ع    يعتم

المطلــوب للاســتثمار العقــاري.  فانخفــاض تكلفــة التمويــل أمــر جــاذب للمســتثمرين والمطوريــن العقاريــن، كــا 

لــه دور مهــم في زيــادة عــرض العقــار. وقــد يــؤدي لتغيــرات في شروط التســهيلات الائتمانيــة والقــروض والتــي 

تعــزز أســعار العقــارات.

3.  التشريع في المجال العقاري:

ــر  ــات التطوي ــى مشروع ــط ع ــم والتخطي ــات التنظي ــن جه ــة م ــات مجحف ــود وتشريع ــرض قي ــة ف ــي حال    فف

ــور  ــؤدي إلى نف ــار وي ــرض العق ــى ع ــدوره ع ــذا ب ــر ه ــارات ويؤث ــعار العق ــد أس ــد تزي ــة فق ــاري التجاري العق

المســتثمرين.  

4. تكلفة البناء:

   يــؤدي بنــاء منــازل وعقــارات جديــدة إلى جعــل ســوق العقــارات الســكنية يتكيــف مــع زيــادة الطلــب. وعــى 

المــدى الطويــل يســتجيب العــرض عــى نحــو يجعــل أســعار المنــازل تتجــه نحــو تكاليــف أعــال البنــاء والتشــييد 

وتكاليــف التمويــل والتراخيــص المطلوبــة، ويؤثــر هــذا جوهريـًـا عــى الطلــب.



تمارين الفصل الرابع
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- من خصائص الأرض الاقتصادية الثبات في الاستثمار، ويعني ذلك:‌

‌أ( عرض الأراضي له سقفٌ،                             ب( الأراضي ثابتةٌ وغير قابلةٍ للتحريك.
ولا يمكن إنتاج أراضٍ جديدةٍ.‌

ج( الاستثمار في الأراضي يكون طويل الأجل.        د( جميع ما سبق.

2-من العوامل المؤُثرة على عرض العقار:‌

‌أ( ثبات المعروض من الأرض.‌                           ب( توفير الأموال.

‌ج( التشريع في المجال العقاري.                        د( جميع ما سبق.

3- التطوير العقاري من العوامل المؤُثرة على طلب العقار، وهي تعُتبر:

‌أ( عوامل اقتصاديةٍ.‌                                      ب( عوامل اجتماعيةٍ.

‌ج( عوامل مكانيةٍ وبيئيةٍ.‌                               د( لا شيء مما سبق.

أ

ب

الخاصية الرئيسية للعقار هي التفاوت وعدم التماثل.  .1

يُثلّ العقار استثمارًا قصير الأجل.  .2

من الخصائص الطبيعية للأرض عدم التلف ويعني ذلك عدم تحريكها أو نقلها.  .3

من الخصائص الاقتصادية للأرض الندرة ويعني ذلك أن عرض الأراضي محدودٌ وله سقفٌ. .4

تؤُثر نسبة نمو السكان على طلب العقار. .5
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صل التعريف مع الإجابة الصحيحة :

أجب باختصار على السؤال التالي؟

1. اذكر الخصائص الطبيعية والاقتصادية للأرض؟

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

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

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

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

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

ج

د

لا يوجد مطلقًا حقٌّ عقاريٍّ أو مصدر للدخل
عقارٌ يماثل آخر بصورةٍ تامةٍ.

تستمر العقارات لسنواتٍ طويلة الأجل
عديدةٍ بمعدل تهالك بطيء.

تتُيح العقارات دخلً جارياً عدم التماثل
ودخلً رأسماليٍّ.



الملاحظات:
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مبادئ الاستثمار ومصادره

الخامس

ــر  ــد أك ــل وعوائ ــى دخ ــتقبل ع ــول في المس ــل الحص ــالي مقاب ــغ رأس ــالي لمبل ــتهلاك ح ــن اس ــي ع ــو التخ ــتثمار ه  الاس

ــه  ــد بأن ــة.  ويعــرف العائ ــة الفرصــة البديل ــة للنقــود وتكلف مــن رأس المــال تعوضــه في درجــة المخاطــر والقيمــة الزمني

ــارات.   ــه مــن العق ــد ســنوية أو قيمــة إيجاري ــد يتحقــق هــذا الدخــل في صــورة فوائ ــأتي مــن الاســتثمار، وق الدخــل المت

ــد  ــد العائ ــك يزي ــص وســمت هــذا الاســتثمار لذل ــك عــى خصائ ــده المســتثمر ينعكــس ذل ــذي يري ــد ال وبحســب العائ

ــا.  ــض بانخفاضه ــرة وينخف ــادة المخاط بزي

تعريف الاستثمار0.١
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     يعتــر الاســتثمار العقــاري مــن الأســباب الرئيســة لــراء العقــارات )مــن أراضي ومبــاني(. وهنــاك أنــواع أخــرى مــن 

الاســتثمارات، لكــن معظــم الأمــوال تتركــز في ثــاث أســواق رئيســة هــي: 

• أسواق العقارات )استثمارات حقيقية(	

• أسواق الذهب والمجوهرات )استثمارات في المعادن النفيسة(	

• الأسواق المالية والنقدية )استثمارات في الأوراق المالية(	

     عــادةً مــا يكــون هــذا الاســتثمار في الأوراق الماليــة التــي تصدرهــا الدولــة، مثــل: الســندات الحكوميــة وأذونــات 

الخزينــة.  ويتميــز بمــا يــي:

•  تأمين رأس المال بالقيمة الاسمية. 	

•  الضمان المطلق للدخل بالقيمة الاسمية 	

•  سيولة رأس المال.	

•  الانتظام في الحصول على الدخل دون مخاطر.	

٤.0

٤.0

2

3

مبادئ الاستثمار

الاستثمار الخالي من المخاطر



52
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

ــا كمقــر بورصــة لنــدن  ــا ماديً ــع بالمشــري وقــد يكــون مكانً ــارة عــن ترتيبــات بموجبهــا يلتقــي البائ الســوق هــو عب

ــا كأســواق العمــات والنفــط يلتقــي  ــا افتراضيً ــة، أو يكــون مكانً ــة المعامــات العقاري يلتقــي فيــه المســتثمرين لمزاول

فيهــا العــرض والطلــب بشــكل افــراضي. 

   ويعمــل ســوق الاســتثمار عــى التفاعــل بــن العــرض والطلــب لتحقيــق التــوازن الســعري في الســوق ويمكــن التعبــر 

عــن هــذا التــوازن بقيمــة رأســالية أو عائــد والــذي قــد يحقــق عنــد بعــض المســتثمرين فائضًــا في رأس المــال وعنــد 

البعــض الآخــر يغطــي خطــط النفقــات الرأســالية فقــط. 

     ويتواجــد ســوق الاســتثمارات لتحقيــق المنفعــة المشــركة لــكلا الطرفــن حيــث يتــم جمــع الأمــوال مــن المدخريــن 

ــوق  ــى س ــار ع ــتوى الادخ ــر مس ــتثماراتهم. ويؤث ــل اس ــل تموي ــا مقاب ــون إليه ــن يحتاج ــتثمرين الذي ــا للمس وتوفيره

الاســتثمار بشــكل مبــاشر كمدخــرات في أي اقتصــاد وخاصــة في أســعار الفائــدة.

 يوجد العديد من مصادر الاستثمار، وأهمها:

1.  شهادات الادخار والسندات الحكومية 

ــراء وســعر  ــة ســعر ال ــة مــن الاســتثمار؛ نظــراً لمعرف ــة آمن ــا نوعي ــز هــذه الشــهادات والســندات بأنه     تتمي

الفائــدة عــى نحــو دقيــق، كــا أن القيمــة الاســردادية تكــون محــددة في تاريــخ الــراء، وتوفــر عائــدًا متواضعًــا؛ 

ــا  ــداول، وهــذا م ــة للت ــا قابل ــة المخاطــر. ويمكــن اســرداد قيمــة هــذه الشــهادات في أي وقــت؛ لأنه ــا قليل لأنه

يجعــل الاســتثمار فيهــا غــر مطلــق.

٤.0

٥.0

سوق الاستثمار

مصادر الاستثمار	
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2. الودائع البنكية وحسابات وبرامج الادخار

     تعتــر هــذه النوعيــة مــن الاســتثمار آمنــة للغايــة.  وهنــاك بعــض الحســابات الجاريــة التــي تــدر فائــدة وإن 

كانــت بســعر منخفــض عــن الودائــع أو حســابات التوفــر.  ويختلــف ســعر الفائــدة حســب اتجاهــات أســعار 

الفائــدة في النشــاط الاقتصــادي، لكــن يظــل رأس المــال آمنًــا بالقيمــة الاســمية، بــرط أن تظــل المؤسســة المصــدرة 

لا تمــر بضائقــة ماليــة أو إعســار.  وعندمــا واجهــت الولايــات المتحــدة والمملكــة المتحــدة والــدول الأوروبيــة أزمــة 

ــة طلــب المدخريــن مــن البنــوك ســحب ودائعهــم وســط مخــاوف فقــدان أموالهــم، وبدورهــا  الرهــون العقاري

قامــت الحكومــات بتهدئــة الوضــع حيــث ضمنــت المدخــرات المودعــة لــدى البنــوك والمؤسســات الماليــة الكــرى 

للحفــاظ عــى اســتقرار النظــام المــالي.

3.  وثائق التأمين على الحياة 

    وهي الوثائق التي تصرف مبلغ محدد من المال للمستحقين عند وفاة الشخص المؤمن عليه.

   وتتنــوع وثائــق التأمــن عــى الحيــاة منهــا: الوثيقــة الهجينــة )أو المركبــة( التــي بموجبهــا يتــم صرف مبلــغ مــن 

المــال عنــد وفــاة الشــخص المؤمــن عليــه أو بعــد نهايــة فــرة زمنيــة متفــق عليهــا أيهــا أقــرب. والثــاني: وثائــق 

ــاح  ــتحقاق حســب الأرب ــد الاس ــة عن ــغ المضمون ــادة المبال ــن بزي ــة التأم ــوم شرك ــث تق ــاح حي المشــاركة في الأرب

المحققــة مــن الشركــة كل ســنة عــى مــدى عمــر الوثيقــة. وتختلــف قيمــة هــذه المبالــغ الإضافيــة مــن ســنة إلى 

أخــرى حســب وضــع الشركــة، ومــن الممكــن أن تكــون صفــراً. 

      ومــن ناحيــة أخــرى فهــذه الوثائــق قــد تحقــق نمــوًا يســاوي أو يزيــد عــى معــدلات التضخــم، ولذلــك يعمــل 

ذلــك عــى ضــان المحافظــة عــى القيمــة الفعليــة للمبلــغ المســتحق الدفــع في تاريــخ الاســتحقاق. ويتــم دفــع 

أقســاط ســنوية أو شــهرية مقابــل وثيقــة التأمــن. ويتحــدد مســتوى الأقســاط حســب الســن والجنــس والوظيفــة 

والحالــة الصحيــة للشــخص المؤمــن عليــه أو المؤمــن لــه.  وفي أغلــب الأحيــان تؤخــذ وثائــق التأمــن الهجينــة عــى 

الحيــاة كجــزء مــن عقــد القــرض العقــاري. ويشــرط عقــد الرهــن العقــاري بموجــب وثيقــة التأمــن الهجينــة أن 

يدفــع الراهــن فوائــد فقــط عــى المبلــغ المقــرض أثنــاء فــرة القــرض. وعــاوة عــى ذلــك تضمــن وثيقــة التأمــن 

الهجينــة ســداد القــرض في حالــة وفــاة الراهــن وقبــل ســداد فــرة القــرض.  

4. صناديق الاستثمار 

ــات والخــرة المحــدودة للاســتثمار في ســوق      تتيــح هــذه الصناديــق فرصــة لصغــار المســتثمرين ذوي الإمكاني

ــب  ــن جان ــتثمرة م ــوال المس ــع الأم ــق بجم ــذه الصنادي ــوم ه ــة. وتق ــة منخفض ــر فردي ــة بمخاط الأوراق المالي

ــم.  ــة عنه ــهم نياب ــة وأس ــتثمارها في أوراق مالي ــتثمرين واس المس
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والمنافــع المتحققــة مــن هــذه الصناديــق هــي توزيــع المخاطــر مــن خــال الاســتثمار في العديــد مــن الــركات 

المختلفــة في حــن أن المســتثمر الصغــر لا يســتطيع الاســتثمار إلا في أســهم شركــة أو اثنتــن. وعــاوة عــى ذلــك 

يقــرر صنــدوق الاســتثمار متــى يتــم الــراء والبيــع؟ كــا يختــار أوراقــا ماليــة محــددة لشرائهــا، وهــو بذلــك يحــل 

محــل المســتثمر في عمليــات البيــع والــراء والتنويــع. ويقــوم المســتثمرون بــراء الوحــدات في هــذا الصنــدوق 

بأســعارٍ يحددهــا في البدايــة مــدراء الصنــدوق، وبعــد ذلــك تختلــف هــذه الأســعار حســب الزيــادة أو النقــص في 

قيمــة اســتثمارات الصنــدوق. وهنــاك دائمًــا ســعران يتــم عرضهــا للوحــدات هــا: ســعر البيــع، وســعر الــراء. 

5. المجوهرات والمعادن الثمينة والأحجار الكريمة

    الفئــات الرئيســية مــن هــذه المقتنيــات هــي الذهــب والفضــة والبلاتــن والألمــاس في الاســتثمار، ونحــو ذلــك 

عــى الرغــم مــن وجــود غيرهــا. وتعــد الســبائك هــي الشــكل المناســب للاســتثمار، وكونهــا بحالتهــا الأصليــة دون 

قطــع وتجزئــة تجعلهــا تحافــظ عــى أقــى قيمــة لهــا. كــا أن العمــات المعدنيــة مــن الممكــن أن تحمــل قيمــة 

أكــر مــن قيمــة المعــدن حســب نــدرة ونــوع العملــة وحالتهــا وســنة إصدارهــا. وعنــد تركيبهــا في المجوهــرات 

يحَُــدُّ مــن ســوق بيعهــا ويقلــل مــن قيمتهــا مــا لم تكــن للقطعــة قيمــة تاريخيــة أو تذكاريــة. ويتذبــذب ســوق 

هــذه الأنــواع مــن الاســتثمارات بشــدة حســب العــرض والطلــب عــى المســتوى العالمــي.

6. العملات والسلع

    تمثــل هــذه الاســتثمارات مجــالً كبــراً مــن المعامــات والصفقــات الماليــة اليوميــة في أســواق النقــد، ويجــري 

تــداول العمــات لتحقيــق مكاســب قصــرة الأجــل مــن خــال المضاربــات عــى أســعار الــرف وليــس باعتبارهــا 

اســتثمارات طويلــة الأجــل.

   كــا أن الاســتثمار في الســلع والمــواد الخــام مــن نفــط وقمــح يســمح بالتنــوع الجيــد للمحفظــة الاســتثمارية. 

ويعتــر الاســتثمار في الســلع عــن طريــق العقــود الآجلــة يعتــر مــن الخيــارات التــي يســتخدمها تجــار الســلع. 

 وتمثــل العقــود الآجلــة اتفاقًــا لــراء أو بيــع في المســتقبل في موعــد محــدد لكميــة معينــة مــن ســلعة محــددة 

بســعر ثابــت محــدد مســبقًا وفي وقــت محــدد، وعــادةً مــا تكــون متاحــة في معظــم المــواد الخــام وخاصــة تلــك 

الأكــر تــداولا، مثــل: النفــط والقمــح.
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7. الأوراق المالية 

    يشمل الاستثمار في الأوراق المالية: 

 ا- الأسهم العادية والأسهم الممتازة

     يُثــل الســهم جــزءا مــن رأس مــال الشركــة الــذي يكــون مقســا إلى أســهم متســاوية. ولــكل ســهم 

ــاح الشركــة  ــه في نفــس الشركــة ويشــارك المســاهمون أرب قيمــة اســمية تعــادل الســهم الآخــر المماثــل ل

بالتناســب مــع حصــة الملكيــة. والأســهم العاديــة هــي أوراق قابلــة للتــداول وللمســاهمين حــق التصويــت 

في الشركــة. أمّــا الأســهم الممتــازة يتــم إصدارهــا بســعر فائــدة ثابــت ويحــق للمســاهمين صرف توزيعــات 

أربــاح الأســهم أو توزيــع أصــول الشركةوتعــد الأســهم عمومــا أدوات ملكيــة للمســاهمين في المؤسســات 

الماليــة. وتعتــر مخاطــر الأســهم العاديــة أكــر مــن مخاطــر ســندات الديــن والأســهم الممتــازة.

 ب- سندات الدين

    ســندات الديــن عبــارة عــن شــكل مــن أشــكال القــروض المقدمــة للــركات، وتضمــن أصــول الشركــة 

ســداد مبالــغ الفوائــد وســداد أصــل الديــن، ومــن ثَــمَّ إذا تــم إشــهار إفــاس الشركــة أو تمــت تصفيتهــا 

يكــون لحملــة ســندات والأســهم الممتــازة عــى أصحــاب الأســهم العاديــة. 

   تعدد أوجه الاستثمار في السوق ومن أبرزها الاستثمار العقاري والمالي، وبينهما فروقات أهمها ما يلي: 

1. يتم التداول في السوق المالي في أوقات محددة بعكس السوق العقاري.

2. تكون الأسعار محددة في السوق المالي دون السوق العقاري لاختلاف القيم السوقية فيه. 

3. يتسم السوق العقاري بالسرية والكتمان ولا نرى ذلك في السوق المالي. 

الاستثمار العقاري0٦.٤
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ــد يرغــب في  ــت ق ــه دخــل ثاب ــس لدي ــذي لي ــن مســتثمرٍ لآخــر فالمســتثمر ال ــات م ــف الاحتياجــات والرغب    تختل

ــاد عــى دخــل متغــر مــن أيِّ  ــد يفضــل الاعت ــة الدخــل دعــاً لوضعــه المــالي، أو ق ــة ثابت الاســتثمار في أوراق مالي

اســتثمار في مجــال مختلــف عــا يقــوم بــه مــن أعــال يوميــة كوســيلة ممكنــة لإحــداث تــوازن في مصــادر دخلــه، 

ــاك العديــد مــن الدوافــع التــي تجعــل الاســتثمار في العقــارات اســتثمار  ــة. وهن بعكــس أصحــاب الرواتــب المضمون

جيــد ومنهــا:

ــا جيــدًا مــن مخاطــر التضخــم وذلــك عــى المــدى الطويــل؛ نظــراً للحفــاظ  1. يقــدم الاســتثمار العقــاري تحوطً

عــى القيمــة الإيجاريــة والرأســالية الحقيقيــة بمــرور الوقــت.

ــى معــن  ــط بمبن ــد ترتب ــث ق ــذوي الاهتمامــات الخاصــة بحي ــة ل ــة اجتماعي ــة تحقــق مكان 2. الأمــاك العقاري

بســبب موقعــه أو عنوانــه أو تصميمــه المعــاري أو تاريخــه. وكمثــال عــى ذلــك: منطقــة مــاي فــر في وســط 

لنــدن التــي تعتــر مركــز ومقــر المكاتــب والمبــاني الإداريــة.

   يعد الاستثمار العقاري أقل مخاطرة من الاستثمار في الأوراق المالية، إلا أنه لا يخلو من بعضها كالتالي:

1.صعوبة التسييل )تحويل الأصل إلى أموال(:

ــة  ــول قيم ــان ح ــد ض ــكنية، ولا يوج ــدات الس ــهر للوح ــدود 3 أش ــار في ح ــييل عق ــة تس ــتغرق عملي ــد تس ق

التســييل. وتزيــد هــذه المــدة في أوقــات الكســاد، أو للعقــارات ذات القيمــة الأكــر؛ نظــراً لقلــة عــدد المشــرين 

ــن. في الســوق لا ســيما عندمــا لا يوجــد مشــرين دَوْليِِّ

2. عدم المرونة في التنوع:

      فــراء العقــار بأكملــه يــؤدي إلى وجــود مشــاكل في تنويــع محفظــة الاســتثمار وإدارة الأصــول وذلــك لارتفــاع 

تكلفتهــا. وتعتــر مبادلــة العقــارات والأصــول في صفقــات متكافئــة حــاً لبعض المشــاكل.

٧.٠

8.٠

دوافع الاستثمار العقاري

مخاطر الاستثمار العقاري
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    العائــد المتوقــع للاســتثمار العقــاري هــو القيمــة الإيجاريــة التــي يتــم الحصــول عليهــا في فــرات ثابتــة أو زيــادة 

ــى  ــوب ع ــد المطل ــل العائ ــتخدم في تحلي ــهرية. وتس ــون ش ــا تك ــادةً م ــة وع ــرات ثابت ــع في ف ــال. تدُف ــة رأس الم قيم

ــالي:  ــا المســتثمر وهــي كالت ــوم به الاســتثمار.  بحســابات مهمــة يق

حساب عائد الاستثمار: يتم حساب معدل العائد على الاستثمار بالطريقة التالية:

عوائد الاستثمار العقاري	٠.9

3. ضعف منهجية ودقة التقييم:

تتســم أســاليب التقييــم التقليديــة بعــدم المرونــة وعــدم الدقــة. ومــن الصعــب تطبيــق أســلوب التقييــم التقليــدي 

عــى أصــول وعقــارات تتســم بصعوبــة التســييل، مثــل: مراكــز التســوق.

4. مدة الأجل: 

ــد ترغــب  ــة الأجــل، ولا يمكــن أن تنافــس اســتثمارات أخــرى قصــرة الأجــل. وق ــارات اســتثمارات طويل     العق

ــدراء  ــى م ــوط ع ــد أدت الضغ ــد. وق ــة العائ ــتثمارات قصــرة الأجــل وسريع ــركات في بعــض الحــالات في اس ال

الصناديــق العقاريــة إلى تحســن أدائهــم وأنشــطتهم في إدارة الصناديــق، كــا ســاهمت في تكويــن منظــور قصــر 

ــة. الأجــل نحــو الاســتثمارات العقاري

5. المخاطر الأخرى:

    يمكــن أن يشــمل الاســتثمار العقــاري عــى مخاطــر أخــرى، مثــل: مخاطــر التنفيــذ )التأخــر في تنفيــذ المــروع 

العقــاري وفقًــا للمــدة الزمنيــة والمواصفــات المحــددة ســابقًا( ونقــص الســيولة؛ وذلــك لكونــه اســتثمار يتطلــب 

مبالــغ كبــرة مــن الأمــوال، ويمكــن أن يقــع المســتثمر أو المطُــوّر العقــاري في مشــاكل نقــص الســيولة، ومخاطــر 

أســعار الــرف إذا كان يســتورد العديــد مــن مكونــات العقــار مــن الخــارج، ومخاطــر مــدة الأجــل حيــث لا يمكــن 

أن تنافــس اســتثمارات أخــرى قصــرة الأجــل.

حساب عائد الاستثمار=
عائد الاستثمار ) دخل العقار السعودي (

القيمة الاستثمارية ) القيمة الرأسمالية (
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عائد الاستثمار بالنسبة للعقار المؤجر: يتم الحساب بالاعتماد على المعادلة التالية:

زيــادة قيمــة رأس المــال: يمكــن حســاب زيــادة قيمــة رأس المــال باســتخدام العائــد الاســمي والفعــي عــى الاســتثمار. 

والعائــد الاســمي هــو قيــاس رقمــي فقــط، عــى ســبيل المثــال: إذا تــم اســتثمار 10 آلاف ريــال منــذ ســنتين وحقــق هــذا 

الاســتثمار نمــوًا بفائــدة وبلــغ 12 ألــف ريــال اليــوم، فــإن العائــد الاســمي يكــون 2000 ريــال أو %20

ــة ويأخــذ بعــن  ــة أو القــوة الشرائي ــاس للقيمــة الفعلي ــد الفعــي أو الحقيقــي هــو قي ) 100×10000/2000(. والعائ

الاعتبــار مســتوى التضخــم، ومِــن ثـَـمَّ لــو زاد متوســط الأســعار أثنــاء ســنتي الاســتثمار في النشــاط الاقتصــاد بواقــع 10%؛ 

فــإن معــدل العائــد الحقيقــي عــى الاســتثمار يكــون 10% وليــس 20%، ويحســب عــى النحــو التــالي:

•  10 آلاف ريال × 1.1= 11 ألف ريال الآن	

•  12 ألــف ريــال - 11 ألــف ريــال = ألــف ريــال تمثــل المكســب/الربح الحقيقــي والــذي يأخــذ بعــن الاعتبــار 	

التضخــم ويعكــس القــدرة الشرائيــة

•  1000 ريال × 10/100 آلاف ريال= %10	

ــا مــا يتــم الاعتــاد عــى مــؤشر أســعار المســتهلكين كمــؤشر لنســب التضخــم، ويمكــن الحصــول عــى مــؤشر     غالبً

ــد العــربي الســعودي. ــن مؤسســة النق ــة الســعودية م ــة العربي أســعار المســتهلكين في المملك

1000
100 2000×

   وعرفنــا ســابقا أن القيمــة الإيجاريــة تمثــل الدخــل الجــاري للمســتثمر. وهنــاك بعــض العوامــل التــي تؤثــر عليهــا 

ونذكــر عــى ســبيل المثــال مــا يــي: 

1- القدرة على الدفع ويمثل العامل الأكبر الذي يؤثر على القيمة الإيجارية في قدرة الشخص على الدفع.

2- أســعار الفائــدة وتؤثــر عــى تكلفــة التمويــل، ومِــن ثـَـمَّ تؤثــر عــى تكلفــة العقــار وعــى القيمــة الإيجاريــة. 

فــإذا ارتفعــت أســعار الفائــدة عــى الإقــراض ارتفعــت تكلفــة التمويــل، ومِــن ثـَـمَّ ترتفــع تكلفــة البنــاء والقيمــة 

الإيجارية.

3- العرض والطلب ويعد عاملا أساسيا في تحديد أداء السوق.

ــع  ــات م ــق والخدم ــر المراف ــق وتوف ــدد الطواب ــك ع ــه وكذل ــه ومســاحته وموقع ــى وحجم ــر المبن ــر عم 4- يؤث

ــة. ــة الإيجاري ــة في القيم ــطيبات والصيان ــودة التش ج

العوامل المؤثرة على القيمة الإيجارية١٠.٠



الملاحظات:
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تمارين الفصل الخامس



61
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1-الاستثمار الخالي من المخاطر هو الاستثمار في:‌

‌أ( العقارات.‌                                               ب( السندات التي تصدرها الشركات.

‌ج( الأوراق المالية التي تصدرها الحكومة.          د( شهادات الايداع المصرفية.

2- الأسهم الممتازة هي:‌

‌أ( أوراقٌ ماليةٌ قابلةٌ للتداول. ‌                         ب( شهادة مِلكِْيِّة.

‌ج( لا تخول لصاحبها المشاركة                         د( جميع ما سبق.
في قرارات الشركة.

3- التأخير في تنفيذ المشروع العقاري وفقا للمدة الزمنية والمواصفات المحددة يُسمى:

‌أ( مخاطر التسييل.‌                                       ب( مخاطر التنفيذ.

‌ج( مخاطر التمويل.‌                                      د( مخاطر التضخم.

4- من العوامل المؤثرة على القيمة الإيجارية:

‌أ( عمر المبنى.‌                                             ب( موقع العقار.

‌ج( العرض والطلب.‌                                      د( جميع ما سبق.

أ

ب

الاستثمار هو التخلي عن استهلاكٍ حاليٍّ لرأس المال من أجل الحصول في المستقبل على عوائد مساويةٍ لرأس المال.  .1

الاستثمار الحقيقي هو الاستثمار في الأوراق المالية. .2

يتم حساب معدل العائد على الاستثمار بقسمة القيمة الاستثمارية على عوائد الاستثمار. .3

لا تؤثر أسعار الفائدة على تكلفة العقار وعلى القيمة الإيجارية. .4

تعتبر القيمة الإيجارية للعقار دخلً رأسماليٍّ. .5
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صل التعريف مع الإجابة الصحيحة :

أجب باختصار على السؤال التالي؟

5- إذا كان معدل العائد الاسمي 18% ونسبة التضخم 5 % فإن معدل العائد الحقيقي على الاستثمار هو:‌

‌أ( 23%.‌                                   ب( %5.

‌ج( 13%.                                   د( لا شيء مما سبق.

1. اذكر أهم مخاطر الاستثمار العقاري؟

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

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

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

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

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

ج

د

الأسهم العادية
أوراقٌ ماليةٌ قابلةٌ للتداول  
تصدرها الشركات وتعتبر 

شهادة في الدين.

الأسهم الممتازة
أوراقٌ ماليةٌ قابلةٌ للتداول 

تصدرها الشركات وهي تُثلّ 
شهادة مِلكِْيَّة.

السندات
أوراقٌ ماليةٌ قابلةٌ للتداول 
تصدرها الشركات ولا تخول 
لحاملها حق التصويت في 

الشركة.
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الوحدة الثانية

مقدمةٌ في الإحصاء )النمذجة والتحليل(

الفصل الثاني:
مقدمة في البحث والتحليل والنمذجة

الفصل الأول:
مدخل إلى علم الإحصاء



الفصل الأول:
مدخل إلى علم الإحصاء
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مدخل إلى علم الإحصاء

الأول

يطبــق الإحصــاء في جميــع مجــالات الحيــاة تقريبًــا، ولكــن دون أن نــدرك ذلــك. مثــاً عنــد الذهــاب إلى العمــل فإننــا نحتاج 

إلى تحديــد الطريــق الــذي نســلكه، ونقــوم بتحليــل الوقــت المتــاح لنــا، وازدحــام المــرور في الشــوارع، والطــرق البديلــة. 

ويمكــن اعتبــار الوقــت والطريــق بيانــاتٍ نحتــاج إلى تحليلهــا قبــل الوصــول إلى قــرارٍ. والإحصــاء موضــوع واســع النطــاق 

مــن حيــث الواقــع العمــي، ويطبــق بصــورةٍ ناجحــةٍ في جميــع مجــالات العلــوم. ومــن الممكــن اتخــاذ القــرارات عــى نحــوٍ 

فعّــال إذا فهمنــا البيانــات والأســاليب الإحصائيــة المطبقــة. 

مقدمة0.١
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ــع  ــات للمســاعدة في صن ــل، وتفســر، وعــرض البيان ــم، وتحلي ــذي ينطــوي عــى جمــع، وتنظي ــات ال ــم البيان هــو عل

ــة. ال ــرارات ســليمة وفعَّ ق

وعلــم الإحصــاء عبــارة عــن أرقــام وحقائــق رقميــة، ويتضمــن بوجــه عــام الجمــع، والتصنيــف، والتبويــب، والتحليــل، 

ــى  ــول ع ــم الحص ــو عل ــاء ه ــاز فالإحص ــة، وبإيج ــة معين ــل لحال ــم أفض ــق فه ــات لتحقي ــي للبيان ــرض المنهج والع

ــة.  ــة وفئوي ــات رقمي معلومــات مــن بيان

يلعــب الإحصــاء دورًا كبــراً في معظــم مجــالات أنشــطة الأعــال التنافســية حــول العــالم. ومــع عولمــة وتدويــل ســوق 

العقــارات والاســتثمارات العقاريــة العابــرة للحــدود فــإن الإحصــاءات المرتبطــة بــأداء ســوق العقــارات تعُــد في غايــة 

ــد إجــراء تقييــم لعقــار مــا  ــة. وعن ال ــة في الســوق مــن اتخــاذ قــرارات ســليمة وفعَّ ــة لتمكــن الأطــراف الفاعل الأهمي

فــإن إحصــاء بيانــات الســوق يتيــح مــؤشرات جيــدةٌ يســتند إليهــا التقييــم. كذلــك نعتمــد عــى الإحصــاء في تحليــل 

الســوق العقــاري )تحليــل العــرض والطلــب( بالإضافــة إلى اســتعمال النــاذج الإحصائيــة في التنبــؤ بتحــركات أســعار 

العقــارات والقيمــة الإيجاريــة في المســتقبل. كــا نعتمــد عــى النــاذج الإحصائيــة في الدراســات التطبيقيــة عن الأســواق 

ــذب أســعار النفــط عــى تحــركات  ــذب مــؤشر أســواق الأســهم وتذب ــر تذب ــا في دراســة أث ــو رغبن ــاً: ل ــة، فمث العقاري

أســعار العقــارات فإننــا نحتــاج إلى نمــاذج إحصائيــة، مثــل: نمــوذج الانحــدار الخطــي، أو نمــوذج الانحــدار التقســيمي.

٢.0

٣.0

تعريف الإحصاء

جمعتنظيمتحليلتفسيرعرض

الشكل رقم )1(: الإحصاء وعلم البيانات

أهمية الإحصاء في العقار 
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أ‌(  المجتمع الإحصائي

يشــر مصطلــح المجتمــع الإحصــائي إلى جميــع البنــود ذات الصلــة لقــرار أو بحــث محــدد، وبمعنــى آخــر هــو إجــالي 

مجموعــة الملاحظــات التــي يمكــن القيــام بهــا وتحديــد ماهيتهــا.

مثــال: إذا كنــا نقــوم بدراســة وزن الرجــال البالغــن، فــإنّ المجتمــع الإحصــائي هــو مجموعــة أوزان كل الرجــال في العالم. 

وإذا كنــا نقــوم بدراســة معــدل درجــات الطــاب في جامعــة الملــك ســعود، فــإنّ المجتمــع الإحصــائي هــو مجموعــة 

معــدلات درجــات الطــاب في جامعــة الملــك ســعود. 

ب‌( العينة 

ــع  ــن المجتم ــر م ــة أو أك ــن ملاحظ ــون م ــد تتك ــي ق ــائي، والت ــع الإحص ــن المجتم ــة م ــة فرعي ــي مجموع ــة ه العين

ــائي.  ــع الإحص ــن المجتم ــات ع ــم المعلوم ــن تقدي ــة يمك ــال العين ــن خ ــائي. وم الإحص

مصطلحات أساسية في الإحصاء٤.٠

العينة المجتمع الاحصائي

n =حجم العينة N =حجم المجتمع الإحصائي الرموز

̅ x = متوسط العينة µ (mu (=متوسط المجتمع الإحصائي

s =الانحراف المعياري للعينة σ (sigma( =الانحراف المعياري للمجتمع الإحصائي

الجدول رقم 1: الفرق بين المجتمع الإحصائي والعينة

الشكل رقم )٣(: المجتمع الإحصائي والعينةالشكل رقم )2(: المجتمع الإحصائي والعينة

)ميو(

)سيجما(
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ج. المتُغيّ 

المتُغــرّ: هــو أيُّ شيء لــه قِيـَـم مختلفــة أو متنوعــة. ويمكــن للقِيـَـم أن تتغــر في أوقــات مختلفــة بالنســبة لنفــس الــيء 

أو لنفــس الشــخص، أو في نفــس الوقــت لأشــياء أو أشــخاصٍ مختلفــن.

مثــال: يبنــي المطــور العقــاري )أ( 200 منــزلٍ في الســنة بينــا يبنــي المطــور العقــاري )ب( 500 منــزلٍ في الســنة، وفي 

هــذا المثــال، اتخــذ عــدد المنــازل المبنيــة قيــم مختلفــة، ولذلــك فهــو متغــر. وهنــاك نوعــان رئيســيان مــن المتغــرات، 

وهــا:

1. المتُغيّ التابع 

المتغــر التابــع هــو المتغــر الرئيــي الــذي يخضــع للبحــث والتقــي، وهــدف الباحــث هــو فهــم ووصــف المتغــر 

التابــع أو شرح تباينــه أو توقعــه. 

مثــال: لــدى المطُــوّر العقــاري مخــاوف تتمثــل في أنّ مبيعــات مــروع الإســكان الجديــد لا تلبــي توقعاتــه. ومِــن 

ثــم فــإنّ المتُغــرّ التابــع هنــا هــو »المبيعــات« التــي قــد تتفــاوت مــن منخفضــة، إلى متوســطة، أو مرتفعــة. 

2. المتُغيّ المستقل 

المتُغــرّ المســتقل هــو الــذي يؤثــر عــى المتغــر التابــع ســواء بطريقــةٍ إيجابيــةٍ أو ســلبيةٍ. بمعنًــى آخــر نحــاول أن 

نفــر تحــركات المتُغــرّ التابــع انطلاقـًـا مــن تحــركات المتُغــرّ المســتقل. 

مثــال: تشــر البحــوث والدراســات إلى أنّ المســافة إلى الطريــق السريــع لهــا تأثــرٌ عــى مبيعــات مــروع الإســكان 

الجديــد، أي أنـّـه كلــا ازداد قــرب مــروع الإســكان مــن الطريــق السريــع ســيزداد أداء مبيعــات المــروع. ومِــن 

ثـَـمَّ فــإنّ المســافة إلى الطريــق السريــع هــي المتُغــرّ المســتقل، وأداء مبيعــات مــروع الإســكان هــو المتُغــرّ التابــع.

د. المعَلم )البارامتر(

المعَلــم هــو ســمةٌ أو قيــاسٌ تــم الحصــول عليــه مــن المجتمــع الإحصــائي، مثــل: متوســط المجتمــع الإحصــائي أو انحرافــه 

المعياري.

هـ. الإحصائية

الإحصائية: هي سمه أو قياس يتم الحصول عليها من العينة، مثل: متوسط العينة وانحرافها المعياري.
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أ. الإحصاء الوصفي 

ــات  ــص المعلوم ــم وتلخي ــن طــرق لتنظي ــون م ــات، ويتك ــف البيان ــص وتوصي ــى بتلخي ــن الإحصــاء يعُن ــرعٌ م هــو ف

ــدئي. ــل المب ــا في التحلي ــتخدم غالبً ــات، ويسُ ــل الأســاسي للبيان ــا في شــكل ســهل وبســيط، ويهــدف إلى التحلي وعرضه

ويتضمــن الإحصــاء الوصفــي بنــاء الرســوم البيانيــة، والمخططــات والجــداول، وحســاب المقاييــس الوصفيــة المتنوعــة، 

مثــل: الحــد الأدنى، والأقــى، والوســيط، والمنــوال، والقيمــة المتوســطة؛ ولهــذا الغــرض يســتخدم الإحصــاء الوصفــي 

ــى  ــة إلى أشــكال ذات معن ــات الأولي ــل البيان ــم تحوي ــم يت ــة لعــرض المعلومــات، ومــن ث ــة والبياني الأســاليب العددي

يمكــن اســتنتاج المعلومــات منهــا أو تعميمهــا. لذلــك يعتــر التحليــل المبــدئي المســتمد مــن الإحصــاء الوصفــي خطــوة 

مفيــدة في إجــراء عمــل تطبيقــي أكــر تفصيــاً. 

مثال: يبين الجدول رقم )2( سعر المتر المربع لوحدات سكنية في مدينة الرياض. 

أنواع الإحصاء٥.٠

السعر/متر مربع المساحة )متر مربع( #

16,000 90 1

14,000 240 2

17,000 120 3

17,000 90 4

14,000 220 5

19,000 236 6

17,000 90 7

12,000 199 8

16,000 217 9

15,000 151 10

13,000 217 11

13,000 236 12

11,000 199 13

19,000 270 14

22,000 151 15

14,000 209 16

الجدول رقم )2(: سعر المتر المربع لوحداتٍ سكنيةٍ
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الجدول رقم )3(: حساب الوسيط والمنوال

يشمل التحليل الوصفي للبيانات العناصر التالية:

١- المتوســط: متوســط مجموعــة مــن الأســعار، ويحســب مــن خــال جمــع كل الأســعار وقســمتها عــى إجــالي 

العــدد.

المتوسط حساب = )الأسعار مجموع(/)السكنية الوحدات عدد(

المتوسط حساب = )ريال 249,000(/)سكنية وحدة 16(

المتوسط حساب = ريال 15,563

٢- المنــوال: الســعر الأكــر تكــرارًا في مجموعــة البيانــات. ومــن أجــل تحديــد المنــوال يتــم ترتيــب البيانــات، مثــاً، 

مــن الأصغــر إلى الأكــر كــا هــو مبــن في الجــدول رقــم )3(. يجعــل هــذا الترتيــب مــن الســهل رؤيــة أنّ ســعر 

)17,000 ريــال ســعودي( للمــر المربــع هــو أكــر الأســعار تكــرارًا، ومِــن الممكــن أن يكــون هنــاك أكــر مــن منــوال 

واحــد لمجموعــة البيانــات.

٣- الوســيط: ويقصــد بــه الوســيط الحســابي ، وهــو القيمــة المتوســطة التــي تــأتي في مجموعــة مرتبــة مــن الأرقــام، 

وإذا كان هنــاك عــدد فــردي لقائمــة الأســعار فــإنّ الســعر الأوســط في المجموعــة المرتبــة هــو المتوســط، وفي حالــة 

المثــال الســابق )جــدول رقــم 2(، والــذي ســجل فيــه عــدد زوجــي )16( لقائمــة الأســعار، فــإنّ متوســط العدديــن 

هــو الوســيط.

الوسيط لسعر المتر المربع = 
16,000+15,000 ريال

2
= 15,500 ريال

السعر/متر مربع المساحة/الحجم )متر مربع(

11,000 199

12,000 199

13,000 217

13,000 236

14,000 240

14,000 220

15,000 151

15,000 209

16,000 90

16,000 217

17,000 120

17,000 90

17,000 90

19,000 236

19,000 270

22,000 151

الوسيط

المنوال
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ب. الإحصاء الاستدلالي

الإحصــاء الاســتدلالي هــو فــرع مــن علــم الإحصــاء معنــي باســتخدام عينــة مــن البيانــات للوصــول إلى اســتدلال حــول 

ــى  ــاءً ع ــائي بن ــع الإحص ــول المجتم ــتنتاجات ح ــة الاس ــاس موثوقي ــم وقي ــرق لرس ــن ط ــون م ــة. ويتك ــع العين مجتم

المعلومــات التــي يتــم الحصــول عليهــا مــن العينــة. ويسُــتخدم للتوصــل إلى اســتدلال حــول فئــة عامــة مــن الظواهــر 

والســات مجهولــة لمجتمــع إحصــائي بنــاء عــى عينــة صغــرة، أو توقــع الحــالات المســتقبلية مــن خــال دراســة بيانــات 

ماضيــة.

أ. البيانات الأولية

البيانــات التــي تتــم ملاحظتهــا أو تجمعيهــا مــن خــال تجربة مبــاشرة باســتخدام أدوات مثل: المســوحات، والاســتبيانات 

والمقابــات، والتجــارب ومــا شــابه ذلــك. وتجُمــع المعلومــات مبــاشرةً مــن المصــدر بوســائل الدراســات الميدانيــة، أو قــد 

تجُمــع عــى أســاس عينــةٍ أو تعــداد أو مــن دراســات الحالــة. وفي العــادة تكــون أكــر دقــة واتســاقاً مــع هــدف البحــث 

ولكــن هــذا النــوع يتطلــب المزيــد مــن الوقــت، والقــوى العاملــة، ويتطلــب تكاليــف أكــر للجمــع.

ب. البيانات الثانوية

ــوكالات أو الأشــخاص ولم تســتخدم للمــرة الأولى  ــل بعــض ال ــا بالفعــل مــن قب ــا ومعالجته ــم جمعه ــي ت ــات الت البيان

يطُلــق عليهــا اصطلاحًــا بالبيانــات الثانويــة. ويمكــن تعريــف هــذه البيانــات بأنهــا البيانــات الموجــودة بالفعــل والتــي 

ــادر  ــودة، ومص ــجلات موج ــن س ــات م ــذه البيان ــتخراج ه ــن اس ــن الممك ــرى. وم ــراض الأخ ــض الأغ ــا لبع ــم جمعه ت

منشــورة أو غــر منشــورة، عــى ســبيل المثــال: البيانــات المنشــورة مــن قِبَــل مؤسســة النقــد العــربي الســعودي، ووزارة 

ــة للمعلومــات والإحصــاء. ــة، والمراكــز الوطني المالي

أنواع البيانات0.٦

مستويات القياس0.٧

     يمكــن تقســيم البيانــات حســب مســتويات القيــاس. ومــن المهــم تحديــد مســتويات القيــاس؛ نظــراً لأنهّــا ســتؤثر 

عــى التحليــل ونتائجــه. ويفــرض مســتوى القيــاس العمليــات الحســابية التــي يمكــن إجراؤهــا عــى البيانــات. ويمكــن 

تقســيم البيانــات إلى )4 مجموعــاتٍ(، وهــي: 
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أ. المقياس الاسمي 

المقيــاس الاســمي هــو أبســط شــكل لمســتوى القيــاس. وعــادة مــا يتــم حــر البيانــات الاســمية أو تصنيفهــا عــى شــكل 

فئــات. ولا يمكــن إجــراء العمليــات الحســابية عــى البيانــات.

مثال:  	

النوع الاجتماعي )ذكرٌ وأنثى(. 	

الألوان )أحمر، وأزرق، وأصفر، وأخضر(. 	

ب. المقياس الترتيبي )الدرجة(

هــو مســتوى القيــاس الــذي يصُنــف البيانــات إلى فئــات يمكــن ترتيبهــا، ولا توجــد اختلافــات قياســية بــن الدرجــات 

الترتيبيــة. ويعتــر المقيــاس الترتيبــي أعــى مســتوى مــن المقيــاس الاســمي.

مثال:	 	

حالة المبنى )جيد جدًا، جيد، متوسط، سيئ(. 	

درجة المبنى )أ، ب، ج، د(. 	

ج. مقياس الفترة 

هــو مقيــاس يتبــع نظــام وقيــاس محــدد للمســافة بــن البيانــات، وتكــون مســافة الاختــاف بــن القيــم ثابتــة. فهــو 

يصنــف البيانــات ويرتبهــا وتكــون الفــروق الناتجــة بينهــا لهــا دلالــة معنويــة وإحصائيــة.

	 مثال: 

               نطاق السعر )100,000ريال سعودي إلى 200,000 ريال سعودي(.

د. مقياس النسبة 

ــواع  ــات النســبة إلى أن ــه يمكــن تحويــل بيان أعــى مســتوى للقيــاس، ويــأتي في أعــى المســتوى الهرمــي مــا يعنــي أنّ

أخــرى مــن البيانــات، مثــل: بيانــات الفــرات الزمنيــة. يمكــن تصنيــف البيانــات وترتيبهــا، أمّــا الفــروق فهــي معنويــة 

وذات دلالــة إحصائيــة، وهنــاك صفــر حقيقــي.

               مثال: مجموعة بيانات لمبيعات العقارات

               )120 ألف( ريال، )150 ألف( ريال، )500 ألف( ريال، )1.5 مليون( ريال

               )250 ألف( ريال، )400 ألف( ريال، )500 ألف( ريال، )2 مليون( ريال



تمارين الفصل الأول
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- تسُمى المجموعة الفرعية من المجتمع الإحصائي:‌

‌أ( البيانات.‌                                                ب( العينة.

‌ج( المجتمع.                                               د( جميع ما سبق.

2-  قياسٌ وصفيٌّ لأحد المتغيرات يتم باستخدام بيانات العينة:

‌أ( الإحصائية. ‌                                             ب( المتُغيّ التابع.

‌ج( المتُغيّ المستقل                                       د( المعَلم.

3- بياناتٌ تتبع نظامًا مع قياسٍ محددٍ للمسافة بينها تسُمى:

‌أ( بيانات الفترة الزمنية.‌                                 ب( بياناتٌ أوليةٍ.

‌ج( بياناتٌ ترتيبيةٍ.‌                                        د( بياناتٌ اسميةٍ.

أ

ب

1. الإحصاء هو علم البيانات الذي ينطوي على جمعٍ، وتنظيمٍ، وتحليلٍ، وتفسيرٍ، وعرض البيانات للمساعدة في
الةٍ. صنع قراراتٍ سليمةٍ وفعَّ

.1

العينة هي مجموعةٌ أكبر من المجتمع الإحصائي. .2

المتُغيّ التابع هو المتُغير الرئيسي الذي يخضع للبحث والتقصي وهدف الباحث هو فهمٌه ووصفٌه وشرحٌه.  .3

لا يتغير المتغير التابع إلا بتغير لمتغير المستقل .4

لا يوجد علاقةٌ بين العينة والمجتمع الإحصائي. .5

٦. المعَلم هو قياسٌ عدديٌّ يوضح ويصف خاصيةً محددةً عن العيّنة.

الإحصاء الوصفي يعُنى باستخدام عينةٍ من البيانات للوصول إلى نتائج حول مجتمع العينة. .٧

يُثل الوسيط القيمة المتوسطة في مجموعةٍ من الأرقام. .٨

المنوال هو السعر الأكثر تكرارًا في مجموعةٍ مرتبةٍ من البيانات. .٩

يتضمن الإحصاء الوصفي بناء الرسوم البيانية، والمخططات والجداول، وحساب المقاييس الوصفية المتنوعة. .١٠
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أجب على الأسئلة التالية:

4- بياناتٌ مثل »جيد جدًا، جيد، متوسط، سيئ« هي بيانات:

‌أ( بيانات الفترة الزمنية.‌               ب( بياناتٌ أوليةٍ.

‌ج( بياناتٌ ترتيبيةٍ.‌                     د( بياناتٌ اسميةٍ.

5- بياناتٌ مثل »نوع المولود )ذكرٌ أو أنثى(، أجب بنعم أو لا« هي بيانات:

‌أ( بيانات الفترة الزمنية.‌               ب( بياناتٌ أوليةٍ.

‌ج( بياناتٌ ترتيبيةٍ.‌                     د( بياناتٌ اسمية

احسب متوسط الأسعار، والوسيط، والمنوال؟

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

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

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

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

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

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

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

ج

السعر/متر مربع الأراضي

2,000 ريال أرض رقم 1

3,000 ريال أرض رقم 2

1,000 ريال أرض رقم 3

2,000 ريال أرض رقم 4

2,000 ريال أرض رقم 5

2,000 ريال أرض رقم 6

3,000 ريال أرض رقم 7



الملاحظات:
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مقدمة في البحث والتحليل والنمذجة

الثاني

ــن،  ــوع مع ــا في موض ــم مواجهته ــددة تت ــكلة مح ــن مش ــي ع ــتعلام والتق ــي ومنظــم للاس ــود منهج ــو مجه ــث ه البح

ويحتــاج البحــث عــادة إلى خطــوات مــن الدراســة والتحليــل العلمــي والمســتوفي للعوامــل والبيانــات المحــددة للمواقــف 

والظــروف. 

وفيــا يتعلــق بأبحــاث ســوق العقــار غالبــاً مــا يتــم الاعتــاد عــى نظريــات وتقنيــات مســتعارة مــن تخصصــات أخــرى 

ذات توجــه علمــي وأبحــاث تطبيقيــة لاســيما في مجــالات الاقتصــاد، والماليــة، وحتــى الجغرافيــا. 

 وينحصر البحث في قسمين رئيسين هما:

تعريف البحث 0.١
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أ‌.  البحث الكمي

 وهــو نهــج منطقــي يبُنــى عــى البيانــات ويقيــس تفكــر النــاس مــن وجهــة نظــر إحصائيــة وعدديــة. ويمكــن أن يجمــع 

ــل  ــا بســهولة لغــرض التحلي ــي يمكــن تنظيمه ــات والملاحظــات والقياســات الت ــراً مــن البيان ــدراً كب البحــث الكمــي ق

الموضوعــي ويمكــن تكرارهــا مــن قبــل باحثــن آخريــن، عــى ســبيل المثــال: يُكننــا البحــث الكمــي مــن معرفــة عــدد 

شركات التقييــم الموجــودة في البلــد المعنــي التــي تدعــم التغيــرات المقترحــة عــى تعديــات نظــام التقييــم ومــدى قــوة 

هــذا الدعــم عــى مقيــاس محــدد.

 وينتــج عــن البحــث الكمــي بيانــات عدديــة يمكــن تحويــل بعضهــا إلى أرقــام، مثــل: التعــداد الوطنــي الــذي يقــوم 

ــاه مــا يــي: بحــر الأشــخاص والأسُر المعيشــية. ومــن مزاي

1-أكثر موثوقية وموضوعية.

2-القدرة على تعميم النتائج باستخدام الإحصاءات.

3-غالبا ما يقلل من مشكلة معقدة ويعيد هيكلتها إلى عدد محدود من المتغيرات.

4-القدرة على تحديد العلاقات بين المتغيرات وتحديد العلاقة السببية والنتيجة في ظروف مقيدة.

5-اختبار النظريات والفرضيات.

6-افتراض أن العينة تمثل المجتمع الإحصائي.

وأما عيوبه فهي:

1-عدم اعتبار الآراء الشخصية للباحث أو المنهجية المتبعة.

2-أقل تفصيلا من البيانات النوعية، ويغفل جانب السلوك الاجتماعي.

ب‌. البحث النوعي 

يركــز عــى تحليــل الآراء والأفــكار وطريقــة التعبــر عنهــا والســبب وراء اتخــاذ القــرارات بــدلً مــن دراســة مجموعــة من 

المتغــرات الكميــة. ويســاعد هــذا البحــث في تطويــر المفاهيــم والنظريــات التــي تســاعدنا في فهــم العــالم الاجتماعــي. 

وهــذا النــوع مــن البحــث دقيــق ومتكامــل ولا يســتعرض الإجابــات فقــط، بــل يكتشــف أيضــا الأســباب الكامنــة وراء 

ــر العقــاري في منطقــة معينــة يمكــن للمطــور إجــراء  هــذه الإجابــات ومــدى دلالتهــا، مثــل: قبــل الــروع في التطوي

ــر  ــق بالتطوي ــا يتعل ــاء والمناطــق المجــاورة في ــة والشــعورية لســكان الأحي ــرى ردود الفعــل التلقائي بحــث نوعــي ل

العقــاري الجديــد ومــا يرتبــط بــه.

على سبيل المثال: 

• البحث الكمي: )70 %( من الأراضي البيضاء انخفضت أسعارها. 

• البحــث النوعــي: العديــد مــن الأراضي البيضــاء في مناطــق العمــران انخفضــت أســعارها بســبب إقــرار رســوم عــى 

الأراضي البيضــاء.
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ــا مثــل البحــث الكمــي؛ لأنــه لا يتعامــل مــع وقائــع محــددة ولا مــع الآراء  وأحيانــا لا يكــون البحــث النوعــي موثوقً

بصــورة رقميــة.

 وتجُمــع المعلومــات في البحــث النوعــي إمــا عــن طريــق المشــاركة في البيئــة المحيطــة أو المراقبــة المبــاشرة أو المقابــات 

الشــخصية أو مــن خــال تحليــل الوثائــق والاســتبيانات.

أ( أساليب البحث الكمي 

  يســتخدم البحــث الكمــيّ أســاليب عديــدة مثــل: الاســتبانات، والاســتقصاءات مــع أســئلة وإجابــات محــددة مســبقًا 

يختارهــا المشــاركون. ويمكــن قيــاس الإجابــات بقــوة المشــاعر والتصــورات وفقًــا لمقيــاس محــدد، مثــل: مقيــاس ليكــرت 

والــذي يقيــس التفضيــات مــن خــال طــرح عــدة خيــارات مثــل »موافــق بشــدة«، و »موافــق«، و »غــر محــدد«، و 

»لا أوافــق«، و »لا أوافــق بشــدة«.

أ-البحث الاستقصائي

ــع طــرق أساســية  ــن خــال طــرح الأســئلة. وتوجــد أرب ــات والملاحظــات م يعــد هــذا الأســلوب أولَي لجمــع المعلوم

ــات البحــث الاســتقصائي وهــي: ــع بيان لجم

•  الاستبانة البريدية 

 هــذا النــوع غــر مكلــف ويتــم فيــه إرســال الاســتبانات لمجموعــة مــن العناويــن البريديــة مع الســاح للمشــاركين 

بتقديــم أجوبتهــم عــى موضــوع أو منتــج محــدد في الوقــت المناســب لهــم. وتعتــر هــذه الطريقــة الأفضــل في 

جمــع المعلومــات الحساســة لسريتهــا، ولكــن تنخفــض الاســتجابة لهــا لاعتبارهــا رســائل مزعجــة.

•  المقابلة الشخصية

ــا كبــراً، وينبغــي عــى الباحــث أن يكــون خبــراً   وهــي مقابــات بــن الباحــث والمشــارك وغالبــاً تســتغرق وقتً

في الاســتجواب وتوقيــت طــرح الأســئلة وطريقــة تســجيل الأجوبــة. وعــادة مــا تكــون أجوبــة المشــارك في هــذا 

النــوع تفصيليــة. 

•  الاستبانة الهاتفية 

  هــذه النوعيــة مــن الاســتبانات تعتــر فرديــة وتكــون مــن خــال مكالمــة هاتفيــة مــع المشــارك. وغالبًــا مــا تكــون 

البيانــات الناتجــة كاملــة؛ لأن المكالمــة الهاتفيــة تســاعد المشــارك عــى تقديــم البيانــات بشــكل مفصــل. ولكــن قــد 

يمتنــع البعــض مــن المشــاركة لعــدم خصوصيتهــا.

أساليب البحث وتحليل البيانات 0.٢
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•  الاستبانة الالكترونية 

ــد  ــاك العدي ــت. وهن ــر وشــبكة الإنترن ــة مــن الاســتبانات مــن خــال الكمبيوت يمكــن التعامــل مــع هــذه النوعي

مــن الــركات تبرمــج هــذه الاســتبانات وتوفرهــا للباحــث؛ وتتميــز بســهولة اســتخدامها وتوفرهــا وقلــة تكلفتهــا 

وسرعتهــا في جمــع البيانــات ولهــذا زاد الإقبــال عليهــا مؤخــراً. 

ب-الدراسة التجريبية

ــى  ــة للحصــول ع ــي طريق ــررة. وه ــات المتك ــراءات والقياس ــة أو ذات الإج ــة الطولي ــة بالدراس ــرف هــذه الدراس  تعُ

ــارب  ــون التج ــر. وتتك ــر وآخ ــن متغ ــاط ب ــر الارتب ــث تقدي ــمح للباح ــا يس ــببية م ــة الس ــول العلاق ــات ح المعلوم

الحقيقيــة مــن أربعــة عنــاصر وهــي: المعالجــة، والتحكــم، والتوزيــع العشــوائي، والاختيــار العشــوائي. وتعتــر المعالجــة 

ــة. ــن في المجموع ــم أهــم عنصري والتحك

والمعالجــة هــي تغيــر أحــد العنــاصر بصــورة متعمــدة مــن الباحــث في البيئــة؛ لمعرفــة إن كان لــه أي أثــر عــى عنــر 

آخــر. ويســتخدم التحكــم لمنــع أي عوامــل خارجيــة مــن التأثــر عــى نتائــج الدراســة. وســتزيد ثقــة الباحــث في فعاليــة 

المعالجــة عندمــا يتحكــم بعنــر مــا ويعالجــه ويتحقــق مــن نتائجــه. إضافــة إلى ذلــك تنطــوي التجــارب عــى إجــراءات 

نظاميــة ومنهجيــة شــديدة التحكــم في محاولــة للحــدّ مــن الأخطــاء مــا يعــزز الثقــة في طريقــة المعالجــة المتبعــة. 

ج-النمذجة على أساس البيانات الثانوية

يطبــق هــذا المنهــج تحليــل الانحــدار الخطــي باســتخدام البيانــات الثانويــة، وهــو مــا يتماثــل تمامًــا مــع مــؤشر أســعار 

ــات  ــات المعام ــل: بيان ــرى. مث ــات الأخ ــا الجه ــي جمعته ــة الت ــات الثانوي ــة البيان ــذه النمذج ــل ه ــارات. وتحل العق

والصفقــات العقاريــة وأســعار المنــازل، والبيانــات الخاصــة بالاقتصــاد الــكلي. وتبــن أســاليب البحــث النوعــي التفاصيــل 

الخاصــة بهــذا الجــزء لاحقًــا.

				   د. جمع البيانات الكمية 

تعــد عمليــة جمــع البيانــات عامــاً مهــا في الدراســة البحثيــة ويمكــن للمعلومــات غــر الدقيقــة أن توثــر ســلبًا عــى 

نتائــج الدراســة. وتشــمل اســراتيجيات جمــع البيانــات الكميــة النمطيــة مــا يــي:

- التجارب.

- مراقبة وتسجيل الأحداث البارزة، مثل: حصر عدد المرضى في قائمة انتظار الطوارئ في أوقات محددة في اليوم. 

ــددة،  ــئلة مح ــتبانات بأس ــات، وإدارة الاس ــة إدارة المعلوم ــن: أنظم ــث م ــق بالبح ــات تتعل ــى معلوم ــول ع - الحص

ــا. ــف وغيره ــر الهات ــاشرة وع ــخصية المب ــات الش ــتبانات والمقاب كالاس
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						     هـ. مفاهيم أساسية في تحليل البيانات

هناك العديد من المصطلحات الأساسية لفهم تحليل البيانات في الدراسات الكمية.

ــذا  ــف ه ــل. ويص ــو منفص ــى نح ــات ع ــات البيان ــر في مجموع ــل كل متغ ــو تحلي ــد: ه ــر واح ــل لمتغ • التحلي

ــى. ــر المبن ــه، كعم ــة ب ــة خاص ــر بطريق ــل كل متغ التحلي

• التحليــل لمتغيريــن: هــو تحليــل لمتغيريــن في نفــس الوقــت. وعــادة مــا يجــري هــذا التحليــل لمعرفــة إذا كانــت 

هنــاك علاقــة بــن متغــر مــا، كعمــر المبنــى ومتغــر آخــر كالســعر. 

• الطــرق المعلميــة: هــي طــرق تطبــق اختبــارات إحصائيــة عــى البيانــات التــي تســتوفي معايــر الافتراض الأســاسي 

الخــاص بالاختبــار ومــن بينهــا التوزيــع الاعتــدالي الخــاص بالمتغــرات، ولهــذه الطــرق قــوة إحصائيــة أكــر مــن 

.)Z( و )T( الطــرق اللامعلميــة. مثــال عــى الطــرق المعلميــة، اختبــار

• الطــرق اللامعلميــة: هــي طــرق تطبــق اختبــارات إحصائيــة عــى البيانــات التــي لا تســتوفي معايــر الافــراض 

الأســاسي الخــاص بالإحصــاءات المعلميــة، ولهــذه الطــرق قــوة إحصائيــة أقــل مــن الطــرق المعلميــة. مثــال عــى 

الاختبــارات اللامعلميــة، اختبــار فريدمــان واختبــار ولكوكســن. 

					    و‌. برامج تحليل البيانات الكمية

ــة،  ــر مجدول ــداد تقاري ــتخدم لإع ــج يس ــو برنام ــة: ه ــوم الاجتماعي ــة للعل ــة الإحصائي ــج )SPSS(-الحزم • برنام

ومخططــات ورســوم بيانيــة تبــن التوزيــع والاتجاهــات، بالإضافــة إلى إعــداد الإحصــاءات الوصفيــة والعديــد مــن 

ــة المعقــدة.  التحليــات الإحصائي

ــن  ــددة. ويمك ــغيل متع ــة تش ــى أنظم ــل ع ــي يعم ــات تفاع ــل بيان ــج تحلي ــو برنام ــج )STATA(: وه • برنام

اســتخدامه للتحليــات الإحصائيــة البســيطة والمعقــدة.  ويتركــز التحليــل في STATA حــول أربعــة نوافــذ وهــم: 

ــذة المتغــرات.  ــج، وناف ــذة النتائ ــذة الاســتعراض، وناف ــذة الأمــر، وناف ناف

• برنامــج )SAS(: وهــو نظــام تســتخدمه العديــد مــن الــركات في التحليــل الإحصــائي ويســمح للمبرمجــن بكتابــة 

التقاريــر، وعمــل الرســوم البيانيــة، وتخطيــط الأعــال، والتنبــؤ، وتحســن الجــودة، وإدارة المشــاريع، والعديــد مــن 

ــف الأخرى. الوظائ

ب( أساليب البحث النوعي وتحليل البيانات

هناك ستة أساليب للبحث النوعي في مجال العقارات وهي:

أ- مجموعات النقاش المركز 

 وهــو عبــارة عــن مجموعــات مــن الباحثــن والأفــراد يجتمعــون لمناقشــة مواضيــع مركــزة تتعلــق بالســوق المســتهدف 

بنــاء عــى تجاربهــم الشــخصية. وتعــد الأكــر شــيوعًا. 

وتتضمن نقاط القوة في مجموعة النقاش المركز ما يلي:

• الاهتمام بالتفاصيل واكتشاف المعاني والجوانب المعقدة بكافة المواقف والقضايا وبأوقات محددة.

• استنتاج النظريات من البيانات التجريبية.
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في المقابل، تواجه مجموعة النقاش المركز بعض الجوانب السلبية منها: 

• تســتغرق وقتــاً طويــاً لاختيــار العينــات وبنــاء الثقــة عليهــا، كــا أنــه مــن الصعــب اكتشــاف مــا يــدور مــن أفــكار 

في أذهــان النــاس. 

• قد تتسم بعدم الدقة والتحيز وتغليب الآراء والانطباعات الشخصية.

  تشــر دراســة الحالــة إلى جمــع وتقديــم معلومــات تفصيليــة حــول مشــرك معــن أو مجموعــة صغــرة وتســتخلص 

النتائــج منهــا في ســياق محــدد، وتنظــر في التفاعــل بــن كافــة عوامــل الدراســة كي تقــدم رؤيــة واضحــة للحالــة الدراســية 

بأكــر قــدر ممكــن، وتعتــر دراســة الحالــة هــي الاســراتيجية المفضلــة عنــد طــرح الأســئلة مثــل متــى؟ وكيــف؟ ولمــاذا؟ 

					    ب- تحليل المحتوى

وهــو أداة بحثيــة تســتخدم لتحديــد وجــود كلــات أو مفاهيــم محــددة ضمــن النصــوص وتوصيفهــا وتحليــل العلاقــة 

بينهــا للوصــول للرســائل المتضمنــة منهــا مــع الأخــذ في الحســبان مقاصــد كاتــب النــص والجمهــور المتلقــي والســياق 

الثقــافي والزمــاني. ويســتخدم تحليــل المحتــوى في أكــر المجــالات كالتســويق، والإعــام وغيرهــا.

						     ج- جمع البيانات

يتضمــن التفاعــل المبــاشر مــع عينــة مــن الأفــراد بصــورة شــخصية ومبــاشرة أو في بيئــة جماعيــة أصغــر مــا هــي عليــه 

في الأســلوب الكمــي وهــذا مــا يجعلــه أكــر تكلفــة.

							      د- تحليل البيانات النوعية

وهــي العمليــات التــي تنقــل البيانــات النوعيــة إلى شــكل آخــر مــن الــرح والفهــم أو التفســر للنــاس والمواقــف التــي 

نتناولهــا بالبحــث والتقــي. وقــد قــدم ســيدل )1998م( نموذجًــا مفيــدًا يوضــح هــذه العمليــة ويتكــون مــن 3 أجــزاء: 

الملاحظــة، والجمــع، والتفكــر. وهــي متداخلــة ودوريــة كــا يبينــه الشــكل رقــم 7. 

الشكل رقم )7(: عملية تحليل البيانات )سيديل، 1998(

لاحظ

الأشياء

فكر

فيها

اجمعها

ــات  ــل النوعــي للبيان ــد التحلي ــوع آخــر من ــاك ن   وهن

هــو »التحليــل الاســتقرائي« حيــث يتــم فحــص ودراســة 

ــويل، 2005م(.  ــى )كريس ــن الأدنى إلى الأع ــات م البيان

ويتــم فحــص ودراســة البيانــات المحــددة للوقــوف 

ــتخدم  عــى الموضوعــات الأكــر عموميــة والتــي تس

ــات. ــى البيان ــم معن لفه
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					    ه-  برامج تحليل البيانات النوعية

• برنامج )HyperRESEARCH(: يتطلب حفظ النص كملف نصي في أغلب معالجات الكلمات قبل أن تنقلها 

إلى برنامج التحليل. ويحفظ البرنامج البيانات النصية الخاصة بك في ملفات منفصلة حسب كل حالة.

ــك بصــورة  ــم ذل ــات، ويت ــج الكل ــة أو المســح الضــوئي في معال ــص بالكتاب ــدأ إعــداد الن • برنامــج )NVivo(: يب

.)RTF( ــة ــف بصيغ ــظ المل ــج بحف ــوم البرنام ــج. ويق ــوص بالبرنام ــة النص ــة معالج ــاشرة في خاصي مب

• برنامــج )ATLAS.ti(: يحلــل هــذا البرنامــج العديــد مــن أنــواع الملفــات مثــل الصــور ومقاطــع الفيديــو بالإضافة 

النصوص.  إلى 

أ‌- تعريف النموذج 

ــا. والهــدف الرئيــي منــه هــو إدراك كيفيــة  ــا أو رمزيً ــا أو مرئيً  هــو تمثيــل مبســط للواقــع. وقــد يأخــذ شــكلا ماديً

ــا. ــة م ــح طريقــة عمــل نظري ــا البعــض، أو توضي ــم ببعضه ــاط المفاهي ارتب

وللنموذج غرضان رئيسان هما: شرح كيفية عمل الموضوع الذي تم اختياره، والقدرة على التنبؤ بثقة.

وتتركز النمذجة حول أداتين إحصائية وهي تحليل الانحدار البسيط وتحليل الانحدار المتعدد.

)Simple regression analysis( 1-تحليل الانحدار البسيط

هــو أداة إحصائيــة تســتخدم لبحــث العلاقــات بــن المتغيريــن )التابــع والمســتقل( وتقديــر قــوة واتجــاه العلاقــة بــن 

ــب  ــر التغــرات في دخــل الأسرة عــى طل ــب وتأث ــادة الأســعار عــى الطل ــر زي ــل: تأث ــا مث ــن المرتبطــن خطيً المتغيري

المســاكن .

							      )Scatter plot( 2- المخططات النقطية

تســاعد المخططــات النقطيــة في تصــور العلاقــات بــن المتغــرات عنــد تحليــل الانحــدار. ويمكــن التعبــر عنهــا رياضيًــا 

باســتخدام معامــل الارتبــاط )r(، والــذي يســمى عــادة معامــل ارتبــاط بيرســون. ويبــن المخطــط النقطــي في الشــكل 

أدنــاه العلاقــة بــن الإيجــار ومســاحة الطابــق وهــي خطيــة ودقيقــة معًــا. 

النمذجة0.٣
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  الشكل رقم )7(: مخطط نقطي للعلاقة بين إيجار المكتب ومساحة الطابق

)Multiple regression analysis( 3. تحليل الانحدار المتعدد

 كــا رأينــا في الفقــرات الســابقة مــن الممكــن أن يكــون الانحــدار البســيط أداة مفيــدة في الأبحــاث العقاريــة التطبيقيــة، 

لكنــه غــر قــادر عــى تقديــر العلاقــة بــن أكــر مــن متغــر مســتقل لــذا يســتخدم تحليــل الانحــدار المتعــدد لتقديــر 

العلاقــة بــن متغــر تابــع ومتغيريــن مســتقلين أو أكــر. ويمكــن اســتخدام تحليــل الانحــدار المتعــدد لمجموعــة متنوعــة 

مــن تطبيقــات الأعــال، وهــي:

• قياس التأثير على أسعار المنازل مع زيادة نشاط السوق، أو معدلات التغير في النمو الاقتصادي.

ــل  ــائل النق ــق، والمســافة لوس ــق، ومســتوى الطاب ــرات في مســاحة الطاب ــع التغي ــار م ــى الإيج ــر ع ــاس التأث • قي

ــى. ــة المبن ــة، وحال بالســكك الحديدي

• التنبؤ بالطلب المستقبلي على المنازل.

مثال  توضيحي

حدد المعالم في علاقة الإنحدار الخطي التالية

Y = x - 2a + 4x + ε

حيث 

Y  = سعر بيع الوحدة السكني

 a= سعر مواد البناء 

x = مساحة الوحدة

α ، ε معالجات العلاقة 

و لتفسير المعادلة السابقة نجد أنها من نوع الإنحدار الخطي المتعدد لأن هناك أكثر من متغير مستقل

a ،x  و هــا يؤثــران في المتغــر التابــع  Y ، فقــد يــزداد أو ينخفــض ســعر بيــع الوحــدة بزيــادة أو انخفــاض ســعر مــواد 

البنــاء أو مســاحة الوحــدة أو الإثنــن معًــا.



تمارين الفصل الثاني
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- من أدوات النمذجة الإحصائية:

‌أ( تحليل الإنحدار البسيط.‌                            ب( التحليل الاستقرائي.

‌ج( تحليل الإنحدار المتعدد.                           د( أ وج.

2- من أساليب البحث الكمي:

‌أ( البحث الاستقصائي. ‌                                  ب( الدراسة التجريبية.

‌ج( النمذجة على أساس البيانات الثانوية.‌          د( جميع ماسبق. 

٣ - إذا أردنا تفسير مُحددات الايجار السنوي للشقق بالمساحة والقرب من المرافق باستعمال نموذج الانحدار

الخطي المتعدد فإن مُتغيّ »الايجار السنوي« يُعتبر:

‌أ( مُتغيّ مستقل.‌                                         ب( مُتغيّ تابع.

‌ج( مُتغيّ عشوائي.                                        د(  جميع ماسبق

أ

ب

. البحث هو مجهودٌ منهجيٌ ومنظمٌ للبحث والتقصي عن مشكلةٍ محددةٍ تتم مواجهتها في بيئة عملٍ وتحتاج إلى حلٍّ .1

يركّز البحث الكمّي على تحليل شعور الناس وطريقة تفكيرهم واتخاذ القرارات. .2

ينتج عن البحث النوعي بياناتٍ عدديةٌ أو بياناتٍ يمكن تحويلها إلى أرقام. .3

يستخدم البحث الكميّ طرقاً مثل: الاستبيانات، والاستقصاءات، والنمذجة. .4

البحث باستخدام المسح الاستقصائي هو طريقةٌ لجمع المعلومات من خلال طرح الأسئلة. .5

لا تؤُثر طريقة جمع البيانات على نتائج الدراسة. .٦

الطرق المعلمية هي طرقٌ تطُبق اختباراتٍ إحصائيةً على البيانات التي لا تستوفي معايير الافتراض الأساسي الخاص 
بالاختبار

.٧

مجموعات النقاش المركّز تُثلّ الشكل الأكثر شيوعًا للبحث النوعي. .٨

يعُني تحليل الانحدار الخطي البسيط في تحديد العلاقات بين المتُغيّات بطريقةٍ تصويريةٍ. .٩

. يسُتعمل تحليل الانحدار الخطي المتُعدد في تحليل العلاقة بين أكثر من مُتغيٍّ مستقلٍّ .١٠
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أجب على الأسئلة التالية:

اذكر أهم أساليب البحث النوعي؟
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الوحدة الثالثة

مبادئ الاقتصاد

الفصل الثاني:
الاقتصاد الجزئي

الفصل الثالث:
الاقتصاد الكلي

الفصل الأول:
مقدمة عن الإقتصاد



الفصل الأول:
مقدمة عن الإقتصاد
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مقدمة عن الاقتصاد

الأول

العلم الذي يدرس سلوك الإنسان لإدارة الموارد النادرة من السلع والخدمات وتنميتها لإشباع رغباته. 

تعريف الاقتصاد0.١

وتركز على مجالين رئيسين وهما:

1-الاقتصــاد الجــزئي: هــو فــرع الاقتصــاد الــذي يــدرس عمــل وســلوك الصناعــات الفرديــة وإجــراءات اتخــاذ القــرار فيهــا 

كالــركات التجاريــة والأسُر المعيشــية.

مجالات علم الاقتصاد0.٢
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ــف  ــل والتوظي ــة كالدخ ــم الإجمالي ــادي للقي ــلوك الاقتص ــدرس الس ــذي ي ــاد ال ــرع الاقتص ــو ف ــكلي: ه ــاد ال 2-الاقتص

ــي.  ــتوى الوطن ــى المس ــي ع ــج المح والنات

طبيعة المشكلة الاقتصادية

تتمحور طبيعة المشكلة الاقتصادية في مفهومين أساسين:

أ-مفهوم الندرة 

وهــي مشــكلة اقتصاديــة أساســية تركــز عــى رغبــات وحاجــات البــر غــر المحــدودة في عــالم محــدود المــوارد. وبســببها 

ــا قــد يضطــر الشــخص إلى  ــل المختلفــة، فمث ــن البدائ ــار مــن ب ــراد، والــركات، والحكومــات الاختي يجــب عــى الأف

اقتنــاء شــقة بــدلً مــن حصولــه عــى ســيارة فيضحــي بأحــد البدائــل.

تحــدد النــدرة مقــدار الســلع والخدمــات التــي يمكــن عــى المجتمــع إنتاجهــا. وتنقســم الســلع إلى نوعــان، ســلع ماديــة 

)ملموســة( هــي التــي تســتخدم لإشــباع الحاجــة، أو لإنتــاج ســلع أخــرى لإشــباع الحاجــات والرغبــات مثــل: الملابــس، 

ــي لا تتواجــد  ــات فه ــا الخدم ــواء، أشــعة الشــمس. أم ــة هــي: اله ــر مادي ــات، والســيارات، ســلع غ ــذاء، المشروب الغ

بشــكل مــادي لكــن بإمكانهــا إشــباع حاجــات المجتمــع كالخدمــات الطبيــة، والخدمــات القانونيــة، وخدمــات المبيعــات، 

وغيرهــا.

وفيــا يــي بعــض أنــواع الســلع والخدمــات: الســلع النهائيــة، والســلع الرأســالية، والســلع الوســيطة، الســلع الضرورية، 

وســلع الرفاهيــة، الســلع الاعتياديــة، والســلع الأقــل جــودة )أي أقــل مــن العاديــة وتســمى أحيانــا الســلع الرديئــة أو 

الســلع الأدنى(.  

ب-مفهوم الاختيار

وهــي المفاضلــة في امتــاك بعــض البدائــل والتخــي عــن بعضهــا. فمثــا المفاضلــة بــن اســتئجار منــزل أو شرائــه ولــكل 

منهــم تكاليــف ومنافــع يفاضــل بينهــم حســب مصلحتــه. ولذلــك عــى المجتمــع الاختيــار بــن مجموعــة محــددة مــن 

عوامــل الإنتــاج، ويمكــن تعريــف عوامــل الإنتــاج عــى أنهــا المــواد الأوليــة الضروريــة لإنتــاج الســلع والخدمــات. فــإن 

المجتمــع قــادر عــى إنتــاج كميــة محــدودة مــن الســلع لكنــه غــر قــادر عــى تلبيــة جميــع احتياجاتــه اللامحــدودة.  

وتتمثــل هــذه العوامــل فيــا يــي:

- الأرض والموارد الطبيعية

- العمالة: غير ماهرة، مدربة وماهرة

- رأس المال: الآلات، المعامل، الأبنية، الطرقات.

- ريادة الأعمال: إمكاناتها وقدرتها على جمع الأرض، العمالة ورأس المال لإنتاج السلع والخدمات
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ج- تكلفة الفرصة البديلة

    قيمة أفضل خيار بديل يأتي بعد البديل الذي تم اختياره.

ــال: زراعــة الأرز في فدانــن مــن الأرض ســتتم عــى حســاب زراعــة الخــروات عــى نفــس قطعــة   عــى ســبيل المث

الأرض.

وبذلــك، فــإن تكلفــة الفرصــة البديلــة هــي قيمــة الحاجــة للخــروات التــي تــم التنــازل عنهــا للحصــول عــى الأرز 

مــن قطعــة الأرض. 

)Production–possicility frontier( 3-حد إمكانية الإنتاج

تدفــع مشــكلة النــدرة إلى اســتخدام المــوارد الاقتصاديــة ذات جــودة عاليــة مــن أجــل تلبية رغبــات الإنســان اللامتناهية، 

ــه.  ــة ل ــوى المتاح ــة القص ــة الإنتاجي ــاوز الطاق ــه أن يتج ــا لا يمكن ــة، ك ــا لا نهاي ــج إلى م ــاد أن ينت ــن للاقتص ولا يمك

ويمكــن شرح ذلــك عــن طريــق حــد إمكانيــة الإنتــاج والــذي يبــن أقــى كميــة يمكــن إنتاجهــا مــن الســلع والخدمــات 

المختلفــة في الاقتصــاد، وذلــك باســتخدام المــوارد الإنتاجيــة والتقنيــة المتوفــرة. ويبــن الشــكل رقــم )1( حــد إمكانيــة 

الإنتــاج حيــث نقــوم بقيــاس الســلعة الأولى )ســيارات( عــى المحــور الســيني والســلعة الأخــرى )مــواد غذائيــة( عــى 

المحــور الصــادي.

ــواد  ــاج الم ــه إنت ــم في ــذي يت ــي ال ــتوى الإنتاج ــك المس ــن ذل ــر ع ــار )أ( يع ــم )1( أن الاختي ــكل رق ــن الش ــظ م نلاح

الغذائيــة ولا شيء مــن الســيارات. أمــا الاختيــار )د( يوضــح حالــة مغايــرة تمامــا حيــث يقــوم الاقتصــاد بتوجيــه جميــع 

طاقاتــه الإنتاجيــة لإنتــاج الســيارات فقــط. أمــا بالنســبة للتوزيعــات الإنتاجيــة الأخــرى والتــي تقــع بــن التوزيــع )أ 

والتوزيــع د(، فتوضــح المســتويات المختلفــة التــي يتــم فيهــا إنتــاج كميــات محــددة مــن الســلعتين. وبســبب مشــكلة 

النــدرة فــإن زيــادة الإنتــاج واســتخدام طاقتــه القصــوى -هــي تلــك النقــاط الواقعــة عــى منحنــى إمكانيــة الإنتــاج 

ــة المنتجــة  ــد وأن يكــون عــى حســاب الكمي ــة لا ب كالنقــاط )أ، ب، ت، ث، ج، د(-  مــن الســيارات أو المــواد الغذائي

مــن الســلعة الأخــرى. ويمكــن تعريــف تلــك النقــاط بأنهــا نقــاط إنتــاج مثــى، وتوضــح أقــى كميــة يمكــن إنتاجهــا.

شكل رقم )1(: حد إمكانية الإنتاج
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خصائص النقطة س:

 أ(  داخل منحنى حد إمكانية الإنتاج

ب( يمكن إنتاجها

ج( لا تمثل نقطة كفاءة

د( بعض عوامل الإنتاج لا يتم استخدامها

2- خصائص النقطة ص: 

أ( خارج منحنى حد إمكانية الإنتاج ومن الصعب تحقيقها في ضوء التقنية الحالية. 

ب( عوامل الإنتاج غير كافية 

ج( ممكنة فقط عند تغير التقنية المستخدمة

النظام الاقتصادي

  هو شبكة من المنظمات ومجموعة من القواعد الاقتصادية التي تنظم البيئة الاقتصادية في المجتمع.

)Free market economy( 1-اقتصاد السوق الحرة

ــركات عــى  ــع الأســعار وتشــجع ال ــب ترف ــادة الطل ــث زي ــة الأســعار، حي ــوارد مــن خــال آلي تخصــص الأســواق الم

اســتخدام المزيــد مــن المــوارد في إنتــاج تلــك الســلعة أو الخدمــة. وتعتمــد كميــة المنتجــات التــي يســتهلكها النــاس عــى 

دخلهــم، ويقــوم الدخــل ذاتــه عــى القيمــة الســوقية لعمــل الفــرد. ويكــون دور الحكومــة محــدوداً فيــه، ويرتكــز عــى 

حمايــة حقــوق الملكيــة للنــاس والــركات باســتخدام النظــام القانــوني وحمايــة قيمــة المــال وقيمــة العملــة. 

)Command economy( 2- الاقتصاد المخطط أو الموجه

ــاج ومعــدلات  ــا وتضــع أهــداف الإنت ــوم بتخصيصه ــوارد المحــدودة. وتق ــة الاشــراكية والشــيوعية الم ــك الحكوم  تمتل

ــرارات  ــراً في ق ــوق دورًا صغ ــعار الس ــب أس ــاس. وتلع ــات الن ــات واحتياج ــة برغب ــا الخاص ــى نظرته ــاء ع ــو بن النم

ــدودة. ــلع المح ــص الس ــم دور حص ــوارد وتنظي ــص الم تخصي

)Mixed economy( 3- الاقتصاد المختلط

فيــه بعــض المــوارد ملــكٌ للقطــاع العــام )الحكومــة( وبعضهــا ملــكٌ للقطــاع الخــاص. يوفــر القطــاع العــام )أو الدولــة( 

الســلع العامــة، وشــبه العامــة، وســلع المنفعــة العامــة و باقــي المنتجــات مــن الســلع و الخدمــات يوفرهــا القطــاع 

الخــاص. وتتدخــل الدولــة في الأســواق لتصحيــح إخفــاق الســوق الــذي يشــعر بــه النــاس.
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أنواع الأسواق الاقتصادية

ــا، وتصنــف  ــق أرباحه ــذي تقــوم المنشــأة باتباعــه مــن أجــل تحقي ــا والســلوك ال تختلــف الأســواق باختــاف هياكله

لأقســام أربعــة كــا يــي:

1- سوق المنافسة الكاملة 

تظهر سوق المنافسة الكاملة )أو التامة( عندما تتحقق الظروف التالية: 

حواجز دخول وخروج منخفضة لا تعيق الشركات من دخول السوق والخروج منه.  	•

تجانس المنتجات والذي يُكّن المشترين من اقتنائها من أي بائع.  	•

المعرفة الكاملة بنوعية المنتج، وسعره وتكلفته.  	•

انعدام وجود مشترٍ أو بائع منفرد كبير بما يكفي ليؤثر على سعر السوق. 	•

ويتعامــل البائعــون فيــه بســعر الســوق الحــالي؛ ولهــذا يســمى بســوق ملتقــى الأســعار، ولا يكــون الســعر أعــى مــن 

ســعر الســوق حتــى لا ينفــر المشــرين، ولا أقــل منــه حتــى لا يقلــل الأربــاح. وســتكون الإيــرادات ببســاطة هــي ســعر 

الســوق مضروبــا بالكميــة المنتجــة.

)Monopoly( 2-سوق الاحتكار

المحتكــر هــو الشركــة التــي تكــون المنتــج الوحيــد لســلعة ليــس لهــا أي بدائــل شــبيهة بهــا. وتســمى الصناعــة التــي 

يســيطر عليهــا المحتكــر بالصناعــة الاحتكاريــة.(. 

 

مشكلة الاحتكار

تتمثــل مشــكلته في عــدم كــون المنتــج متلقيــاً الســعر بمعنــى أنــه لا يحــدده التــوازن بــن العــرض والطلــب. وبالنســبة 

ــتخسر  ــه فس ــت رفع ــو حاول ــاشر، فل ــكل مب ــية بش ــوق التنافس ــعر في الس ــى الس ــر ع ــتطيع أن تؤث ــا تس ــة ف للشرك

حصتهــا لصالــح شركات أخــرى. أمــا بالنســبة للمحتكــر فبإمكانــه رفــع الأســعار وخفــض الإنتــاج، لكنــه مقيــد بالطلــب 

في الســوق. وتســمى قدرتــه عــى رفــع الســعر فــوق مســتوى المنافســة بالقــوة الســوقية.

عوائق الاحتكار:

التحكم في مورد نادر: كالتحكم في حقول نفط في بلد ما من قبل شركة. 	.1

اقتصاديــات الحجــم: يمثــل انخفــاض متوســط التكلفــة الكليــة في الأجــل الطويــل كلــا ارتفــع حجــم الإنتاج.  	.2

يظهــر الاحتــكار الطبيعــي إذا انحــدر منحنــى التكلفــة الإجماليــة الوســطية عــى المــدى الطويــل )أي أن هنــاك 

وفــرة في الإنتــاج(. وتعمــد الاحتــكارات الطبيعيــة عــى الظهــور عندمــا توجــد تكاليــف ثابتــة وكبــرة ومرتبطــة 

بالإنتــاج كالمرافــق المحليــة مــن ميــاه وغــاز وغيرهــا.
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ــوق.  ــد في الس ــع واح ــود بائ ــة بوج ــة العام ــق المصلح ــان تتحق ــض الأحي ــول: في بع ــة للدخ ــق القانوني 3. العوائ

ــة: ــة الأشــكال التالي ــق القانوني وتأخــذ العوائ

ــا  ــي ربحً ــكار وأن يجن ــع بالاحت ــا أن يتمت ــة لمبتكره ــال، وتســمح الحكوم ــة للأع ــة الفكري ــة الملكي • حماي

ــا، ولكــن فقــط لفــرة محــدودة مــن الوقــت. اقتصاديً

• الامتياز الحكومي: وهو الذي يمنح عادة في حالات الاحتكار الطبيعي. 

4. العوامــل الخارجيــة للشــبكات: تظهــر عندمــا ترفــع الزيــادات في عضويــة الشــبكات قيمتهــا للأعضــاء الحاليــن     

والمحتملــن. وفي هــذه الحــالات فــإن الانضــام إلى شــبكة كبــرة أكــر نفعًــا مــن الانضــام إلى شــبكة صغــرة حتــى 

ــج في الشــبكة الصغــرة. وفي الانضــام لشــبكة أكــر  ــرة نوعــا مــا أدنى مــن المنت ــج في الشــبكة الكب ــو كان المنت ل

ميــزات أهمهــا عــدم تركهــا حالمــا يتــم الانضــام وهــو يعنــي )تجنــب تكاليــف التحــول(. ات؟

وينطبــق كل هــذا بوضــوح عــى ســوق أنظمــة تشــغيل الحواســب، فعندمــا تشــري حاســوباً محمــل عليــه نظــام 

ــات  ــاركة الملف ــاس، ومش ــن الن ــر م ــدد كب ــا: ع ــزات منه ــتفيد مي ــبقًا فتس ــدوز مس ــوفت وين ــغيل مايكروس تش

والحصــول عــى العديــد مــن البرامــج. 

أهداف وقيود الاحتكار

  الهدف من الاحتكار هو كسب أعلى ربح ممكن، ويواجه المحتكر قيودًا عديدة منها:

ــل  ــعر مقاب ــد الس ــاج وتقيي ــة الإنت ــق تقني ــن طري ــة ع ــة الإجمالي ــد التكلف ــم تحدي ــاج: يت ــى الإنت ــود ع - القي

ــات. المدخ

- القيــود عــى الطلــب: يشــر منحنــى الطلــب لــدى المحتكــر إلى الحــد الأقــى للســعر الــذي يمكــن للمحتكــر أن 

يطلبــه لبيــع أي كميــة معينــة مــن الإنتــاج.

 

والفــرق الرئيــي بــن المحتكــر والشركــة التنافســية المثاليــة هــو أن الأخــرة تنظــر إلى الطلــب عــى منتجاتهــا بســعر 

الســوق عــى أنــه مــرن تمامًــا. أمــا المحتكــر ولكونــه المنُتــج الوحيــد فهــو يســعى للربــط بــن الســعر والكميــة المطلوبــة، 

وهــو يعــرف أنــه في حــال رفــع أســعاره لــن يفقــد جميــع عملائــه.
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)Oligopoly( 3-احتكار الأقلية

 تعــد جميــع الأعــال التجاريــة »الكبــرة« شــكل مــن أشــكال احتــكار الأقليــة للســوق ولديهــا وســائل للســيطرة عليــه. 

وقــد تتركــز بعــض الــركات المهيمنــة عــى صناعــة محــددة وتحظــى بأكــر نســبة مــن الحصــص الســوقية وذلك بســبب 

اقتصاديــات حجــم المنتــج في إنتــاج ســلع محــددة، وتخلــص الســوق مــن المنافســن الضعفــاء في كل دورة اقتصاديــة، 

والاســتفادة مــن اندمــاج الــركات والعوائــق الأخــرى مثــل تطــور التقنيــات وغيرهــا. ومــن خصائــص احتــكار الأقليــة:

وجود القليل من الشركات المهيمنة الكبيرة مع العديد من الشركات الصغيرة.  	•

يكون المنتج إما موحد أو متباين. 	•

سيطرة الشركات المهيمنة على السعر ومع الخوف من المجازاة بالمثل. 	•

سيطرة الحواجز التقنية والاقتصادية. 	•

استخدام المنافسة غير السعرية على نطاق واسع بسبب الخوف من نشوب حروب الأسعار. 	•

الاتحاد الاحتكاري

ــذي  ــة. وهــذا الاتفــاق يحــدد الســعر ال ــكار الأقلي ــن عــدة شركات في احت ــكاري هــو اتفــاق رســمي ب  الاتحــاد الاحت

ســتتقاضاه جميــع الــركات وغالبًــا مــا يحــدد الحصــص النســبية أو الحصــص الســوقية للــركات المختلفــة. وهــي غــر 

قانونيــة في معظــم دول العــالم. 

مثال: منظمة أوبك تعد اتحادًا احتكارياً ناجحًا؛ لأنَّها لا تخضع لسيطرة دولة واحدة. 

وقد تنهار الاتحادات الاحتكارية وغيرها من أشكال التواطؤ لعدة أسباب منها:

- وجود حافز لدى كل شركة للبيع بسعر أقل.

- قد يكون لدى الشركات هياكل تكلفة متباينة مما يسبب صعوبات لبعضها.

- ضغوط حالات الركود على الشركات.

- لا تلتزم الشركات التي تدخل السوق حديثاً بالاتفاق فيما بينها.

- يصبح الانضباط صعبًا عند انضمام شركات كثيرة. 

مثــال: حــاول العديــد مــن منتجــي الســلع الأساســية تكــرار نجــاح أوبــك في ســبعينيات القــرن العشريــن وتــم التوصــل 

ــت  ــنوات خرق ــع س ــون بض ــاس، وفي غض ــر والنح ــكاكاو والقصدي ــوة وال ــبية للقه ــص النس ــول الحص ــات ح إلى اتفاق

ــة. الحصــص النســبية وانهــارت الاتحــادات الاحتكاري

)Monopolistic Competition( 4-المنافسة الاحتكارية

تتمثل المنافسة الاحتكارية فيما يلي:

- كثرة الشركات وعدم تفاعلها مع بعضها البعض.

- منتجات متنوعة ومختلفة مع توفر البدائل )وهو بشكل عام هدف تسويقي استراتيجي(.

-عدم استقرار منحنى الطلب وسهولة الدخول والخروج.



الملاحظات:
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تمارين الفصل الأول
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- تظهر سوق المنافسة الكاملة في حالة:‌

أ‌( حواجز دخولٍ وخروجٍ منخفضةٍ.                   ب( تجانس المنتجات.

ج( المعرفة الكاملة بنوعية المنتج.                     د( كل ما ذكر صحيح.

2- تتمثل المنافسة الاحتكارية في وجود:

أ‌( عددٍ قليلٍ من الشركات.                              ب( عدم تفاعل الشركات مع تصرفات بعضها البعض.

ج‌( منتجاتٍ متشابهةٍ.                                   د( كل ما ذكر صحيح.

3- الاتحاد الاحتكاري هو:

أ‌( اتفاقٌ رسميٌ بين عدة                               ب( اتفاقٌ سريٌّ بين عدة
شركاتٍ في احتكار الأقلية.                              شركاتٍ في احتكار الأقلية.

ج( اتفاق كل شركات السوق التنافسي.              د‌( جميع ماسبق .

أ

ب

تتسم الموارد الاقتصادية بالتنوع والوفرة. .1

المشكلة الاقتصادية تواجه الأفراد فقط. .2

يظُهر مُنحنى إمكانيات الإنتاج ما يمكن إنتاجه وليس ما يطلب المجتمع إنتاجه. .3

أيُّ نقطةٍ تقع على منحنى إمكانيات الإنتاج تعني أنّ الموارد لم يتم استغلالها بالطريقة الأمثل. .4

في سوق المنافسة الكاملة، يتعامل البائعون بسعر السوق. .5

المحتكر هو الشركة التي تنتج سلعةٍ لها بدائل شبيهةٍ. .٧

تستطيع الشركة في السوق التنافسية أن تؤثر على السعر بشكلٍ مباشٍر. .٨

جميع الأعمال التجارية »الكبيرة« هي شكلٌ من أشكال احتكار الأقلية. .٩
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أجب باختصار ٍعلى السؤال التالي:

٤- تظهر الاحتكارات بسبب:

أ‌( عوائق الدخول.                           ب‌( اقتصاديات الحجم.

ج( التحكم في موارد نادرة                 د‌( جميع ماسبق.

1- اذكر خصائص احتكار الأقلية؟

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

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

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

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

2- عندما يقوم المجتمع بتوظيف موارده على الوجه الأمثل، فكم وحدة من المواد الغذائية والهواتف الذكية يُكنه 

إنتاجهم؟

ج

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

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

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

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

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

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

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

................................................
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الاقتصاد الجزئي

الثاني

ــن وحــدات الاقتصــاد  ــكل وحــدة م ــم بدراســة الســلوك الاقتصــادي ل ــذي يهت ــرع الاقتصــاد ال الاقتصــاد الجــزئي هــو ف

ــعار الســلع. ــب وأس ــرض والطل ــل الع ــرار، مث ــة الق ــة صناع ــم عملي ــدف فه ــرين( به ــن ومش ــراد بائع ــات الأف )تصرف

 وهــو كميــة مــن منتــج معــن يرغــب المســتهلكون في شرائهــا خــال فــرة زمنيــة محــددة، ويعتمــد الطلــب عــدد مــن 

المتغــرات التــي تؤثــر عــى قــرار اســتهلاك الفــرد ومــن ثــم تأثــره عــى الكميــة المطلوبــة ، باســتخدام ســوق البيتــزا كمثــال: 

سعر المنتج )سعر البيتزا مثلاً( 	•

دخل المستهلك 	•

سعر السلع البديلة )أسعار الفطائر أو السندويشات مثلاً( 	•

تعريف الطلب0.١
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الشكل رقم )2(: مُنحنى الطلب الفردي

الشكل رقم )2(: مُنحنى الطلب الفردي

سعر السلع التكميلية/الكمالية )سعر عصير الليمون مثلاً( 	•

ميول المستهلك وأذواقه والإعلان الذي يمكن أن يؤثر على الميول 	•

توقعات المستهلك حول الأسعار المستقبلية 	•

أ- منحنى الطلب الفردي وقانونه

جــدول الطلــب هــو جــدول مــن الأرقــام يبــن العلاقــة بــن ســعر منتــج معــن والكميــة التــي يكــون فيهــا المســتهلك 

مســتعداً لشرائهــا. ويبــن جــدول الطلــب كيــف تتغــر الكميــة التــي يطلبهــا الفــرد مــع الســعر، مــع بقــاء العوامــل 

ــعار  ــول الأس ــه ح ــه وتوقعات ــتهلك، وأذواق ــل المس ــي دخ ــب ه ــدول الطل ــة في ج ــرات الثابت ــة. والمتغ ــرى ثابت الأخ

المســتقبلية وأســعار البدائــل والمكمــات. ويبــن الجــدول رقــم )1( بيانــات الشــكل رقــم 2 لطلــب خالــد للبيتــزا. يشــري 

خالــد 13 قــرص بيتــزا في الشــهر وبســعر 10 ريــالات. ومــع ارتفــاع الســعر يشــري عــددا أقــل مــن قطــع البيتــزا: 10 

قطــع بيتــزا بســعر 15 ريــال، و7 قطــع بيتــزا بســعر 20 ريــال، وهكــذا، حتــى يصــل لقــرص بيتــزا واحــد بســعر 30 ريــال. 

مــن المهــم أن نتذكــر أنــه في جــدول الطلــب أي تغــر في الكميــة ناتــج عــن تغــر في الســعر وحــده. ومنحنــى الطلــب 

الفــردي هــو عبــارة عــن تمثيــل بيــاني لجــدول الطلــب. 

يجدر الإشارة بأنه توجد علاقة سلبية بين السعر والكمية المطلوبة، مع ثبات باقي العوامل.

كمية البيتزا في الشهر السعر )ريال( النقطة

1 30 أ

4 25 ب

7 20 ج

10 15 د

13 10 هـ



106
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

ب- طلب السوق

ــات  ــل كل المســتهلكين، مــع ثب ــة مــن قب ــة المطلوب ــن ســعر الســلعة والكمي ــة ب ــب الســوق العلاق ــى طل ــن منحن يب

العوامــل الأخــرى. وكــا هــو الحــال في منحنــى الطلــب الفــردي فعندمــا نرســم منحنــى طلــب الســوق نفــرض أن بقيــة 

المتُغــرات التــي تؤثــر عــى الطلــب الفــردي )الدخــل، أســعار الســلع البديلــة والتكميليــة، والأذواق، وتوقعــات الأســعار( 

تكــون ثابتــة. بالإضافــة إلى أننــا نفــرض أن عــدد المســتهلكين ثابــت. ويبــن الشــكل رقــم )3( كيفيــة اســتنتاج منحنــى 

طلــب الســوق مــع وجــود مســتهلكان فقــط.

ــات الطلــب الفــردي. وينحــدر طلــب الســوق بشــكل ســلبي  ومنحنــى طلــب الســوق هــو المجمــوع الأفقــي لمنحني

ــو امتثــل كل مســتهلك لقانــون الطلــب فســيفعل المســتهلكون  مــا يعكــس قانــون الطلــب، وهــذا منطقــي؛ لأنــه ل

كمجموعــة الــيء ذاتــه. وعندمــا يرتفــع الســعر ســيكون هنــاك تغيــر في الكميــة المطلوبــة، والعلاقــة بينهــا عكســية.

الشكل رقم )3(: منحنى الطلب مع وجود مستهلكين فقط 

الجدول رقم )2(: كمية البيتزا المطلوبة

إجمالي الطلب أمل  خالد  السعر

6 2 4 25

11 4 7 20

16 6 10 15

21 8 13 10
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نلاحظ من الجدول رقم )3( أنه كلما زاد سعر السلعة زادت إنتاجية الكمية المعروضة.

ومنحنــى العــرض الفــردي هــو عبــارة عــن تمثيــل بيــاني لجــدول العــرض مــن خــال رســم الأرقــام في جــدول عــرض 

ــاً كــا هــو موضــح في الشــكل )4( المطعــم بياني

الجدول رقم )3(: العرض الفردي للبيتزا

2- تعريف العرض

هــو كميــة المنتــج التــي تكــون الــركات مســتعدة لإنتاجــه وبيعــه. ويعتمــد قــرار الإنتــاج عــى العديــد مــن المتغــرات، 

مــن ضمنهــا مــا يــي )باســتخدام البيتــزا كمثــال(:

- سعر المنتج )سعر قرص البيتزا(.

- الأجر المدفوع للعمال.

- سعر المواد )سعر العجين والجبن(.

- تكلفة رأس المال )تكلفة فرن البيتزا(.

- حال تكنولوجيا الإنتاج )المعرفة المستخدمة لصنع البيتزا(.

- توقعات المنتج حول الأسعار المستقبلية.

- الضرائب المدفوعة للحكومة أو الإعانات المالية من الدولة.

أ- منحنى العرض  

تحدد جميع المتغيرات كمية المنتج التي تنتجها الشركات وتبيعها )الكمية المعروضة(.

ب- منحنى العرض الفردي وقانونه

جــدول العــرض وهــو جــدول يبــن العلاقــة بــن ســعر منتــج معــن والكميــة التــي يكــون فيهــا الفــرد المنتــج مســتعدا 

لبيعهــا. ويبــن جــدول العــرض كيــف تتغــر الكميــة التــي يعرضهــا المنتجــون مــع تغــر الســعر وبقــاء العوامــل ثابتــة. 

ــة.  ــات الحكومي ــب والإعان ــعار، والضرائ ــات الأس ــا، وتوقع ــات، والتكنولوجي ــف المدخ ــي تكالي ــة ه ــرات الثابت والمتغ

ويبــن الجــدول رقــم )3( عــرض للبيتــزا حســب الســعر في مطعــم البيتــزا الشــهية.

كمية البيتزا في الشهر السعر )ريال( النقطة

0 10 أ

100  15 ب

200 20 ج

300 25 د

400 30 هـ
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الشكل رقم )4(: منحني العرض الفردي

الشكل رقم )5(: تقاطع منحنيات الطلب والعرض )توازن السوق(

ينحــدر منحنــى العــرض لمــورد واحــد بشــكل إيجــابي مــا يعكــس قانــون العــرض. والحركــة عــى منحنــى عــرض وحيــد 

تســمى تغــراً في الكميــة المعروضــة، ويمثــل تغــراً في الكميــة التــي يكــون المنُتــج مســتعدًا وقــادرًا عــى بيعهــا عندمــا 

يتغــر الســعر. ويعــد الحــد الأدنى لســعر العــرض هــو أقــل ســعر يمكــن إنتــاج الســلع عنــده. ولا تقــوم الشركــة بإنتاجهــا 

إلا إذا كان الســعر مرتفــع التغطيــة التكلفــة الحديــة للإنتــاج. 

التقاء العرض والطلب 

الســوق هــو ترتيبــات تجمــع بــن المشــرين والبائعــن )التقــاء العــرض والطلــب(. وينحــر التقــاء العــرض والطلــب 

في ثــاث حــالات:

1-تــوازن الســوق وهــو عندمــا تتســاوى الكميــة المطلوبــة مــن منتــج مــا الكميــة المعروضــة وبالســعر الســائد في 

الســوق

ــة  ــة المعروض ــد الكمي ــب وتزي ــض الطل ــه ينخف ــعر وفي مقابل ــع الس ــا يرتف ــو عندم ــوق وه ــوازن الس ــوق ت 2-ف

ــا. ــض في إنتاجه ــح فائ ويصب

ــة  ــة المعروض ــل الكمي ــب وتق ــد الطل ــل يزي ــعر وفي المقاب ــض الس ــا ينخف ــو عندم ــوق وه ــوازن الس ــت ت 3-تح

ــا. ــص في إنتاجه ــاك نق ــح هن ويصب



109
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

ــة  ــة والكمي ــة المطلوب ــن الكمي ــر كل م ــال تغ ــن خ ــد م ــب الزائ ــن الطل ــص م ــعر إلى التخل ــادة الس ــؤدي زي ــا ت ك

ــببين:  ــك لس ــد وذل ــب الزائ ــص الطل ــعر يتقل ــع الس ــا يرتف ــة. وبين المعروض

- يتحــرك الســوق صعــودًا عــى منحنــى الطلــب )مــن النقطــة )ج( باتجــاه النقطــة )أ((، مــا يخفــض الكميــة المطلوبــة 

مــن 36,000 إلى 30,000 قــرص بيتــزا.

- يتحــرك الســوق صعــودًا عــى منحنــى العــرض )مــن النقطــة )ب( باتجــاه النقطــة )أ((، مــا يزيــد الكميــة المعروضــة 

مــن 20,000 إلى 30,000 قــرص بيتــزا.

ونظــراً لأن الكميــة المطلوبــة تتناقــص بينــا تتزايــد الكميــة المعروضــة تضيــق الفجــوة بــن الكميــة المطلوبــة والكميــة 

المعروضــة. وسيســتمر الســعر بالارتفــاع حتــى يتــاشى الطلــب الزائــد. وفي الشــكل رقــم )5( وعنــد ســعر 25 ريــال فــإن 

الكميــة المعروضــة تســاوي الكميــة المطلوبــة، كــا هــو مبــن بالنقطــة )أ(. وفي بعــض الحــالات تخلــق الحكومــة طلبًــا 

زائــدًا عــى ســلعة مــا مــن خــال وضــع الســعر الأقــى )يدعــى أحيانـًـا بســقف الأســعار(. إن وضعــت الحكومــة الســعر 

الأقــى ليكــون أقــل مــن ســعر التــوازن فــإن النتيجــة هــي طلــب زائــد مســتمر عــى الســلعة. 

توازن السوق

ــة  ــة المعروض ــإن الكمي ــزا(، ف ــرص بيت ــة = 30,000 ق ــال والكمي ــعر = 25 ري ــة أ، بالس ــوق )النقط ــوازن الس ــد ت - عن

ــة  ــة المطلوب ــد -الكمي ــاك طلــب زائ ــال(، هن ــة. وعنــد ســعر أقــل مــن ســعر التــوازن )20 ري ــة المطلوب تســاوي الكمي

36,000 قــرص بيتــزا عنــد النقطــة )ج( تتجــاوز الكميــة المعروضــة 20,000 قــرص بيتــزا عنــد النقطــة )ب(. وعنــد ســعر 

أعــى مــن ســعر التــوازن )35 ريــال(، هنــاك عــرض زائــد.

ــد  ــزا عن ــرص بيت ــة 18,000 ق ــة المطلوب ــد النقطــة )هـــ( تتجــاوز الكمي ــزا عن ــرص بيت ــة المعروضــة 50,000 ق - الكمي

ــعار. ــاض الأس ــد إلى انخف ــرض الزائ ــؤدي الع ــة د. ي النقط

- يظهــر العــرض الزائــد )يســمى أحيانًــا فائضًــا( عندمــا تتجــاوز الكميــة المعروضــة الكميــة المطلوبــة بالســعر الســائد 

في الســوق، مــا يعنــي أن المنتجــن عــى اســتعداد لــراء أكــر مــا يكــون المســتهلكون عــى اســتعداد لبيعــه. ويبــن 

ذلــك في النقــاط )د( و)هـــ( في الشــكل رقــم )5(. إذا كان الســعر 35 ريــالاً، فــإن فائــض العــرض هــو 32٫000 قــرص مــن 

البيتــزا: إن المنتجــن عــى اســتعداد لبيــع 50٫000 قــرص مــن البيتــزا )النقطــة هـــ(، ولكــن المســتهلكين عــى اســتعداد 

ــزا حيــث ســتخفض  لــراء 18٫000 قــرص فقــط )النقطــة د(. وســوف يســبب هــذا التفــاوت انخفاضًــا في ســعر البيت

الــركات الســعر لبيعهــا. ومــع تراجــع الأســعار فــإن فائــض العــرض ســوف يتقلــص لســببين: 

- ســيتحرك الســوق للأســفل عــى طــول منحنــى الطلــب مــن النقطــة )د( نحــو النقطــة )أ(، مســببًا بذلــك زيــادة في 

الكميــة المطلوبــة مــن 18,000 إلى 30,000 قــرص بيتــزا. يتحــرك الســوق هبوطـًـا عــى منحنــى العــرض مــن النقطــة )هـ(

باتجــاه )أ(، مــا يخفــض الكميــة المعروضــة مــن 50,000 إلى 30,000 قــرص بيتــزا.
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- لأن الكميــة المطلوبــة تتزايــد بينــا تتناقــص الكميــة المعروضــة، فتضيــق الفجــوة بــن الكميــة المعروضــة والكميــة 

المطلوبــة. وسيســتمر الســعر في الانخفــاض حتــى يــزول العــرض الزائــد. في الشــكل رقــم )5( وعنــد ســعر 25 ريــال فــإن 

الكميــة المعروضــة تســاوي الكميــة المطلوبــة، كــا هــو مبــن بالنقطــة أ. 

وفي بعــض الحــالات تخلــق الحكومــة عرضًــا زائــدًا عــى ســلعة مــا مــن خــال وضــع الســعر الأكــر انخفاضًــا )يدعــى 

أحيانــا الســعر الأدنى(. وإذا وضعــت الحكومــة الســعر الأدنى ليكــون أعــى مــن ســعر التــوازن فــإن النتيجــة هــي عــرض 

زائــد مســتمر عــى الســلعة.  

تأثر السوق نتيجة التغير في الطلب 

لقــد رأينــا أن تــوازن الســوق يحــدث عندمــا تكــون الكميــة المعروضــة تســاوي الكميــة المطلوبــة، كــا هــو موضــح 

ــا مــن تقاطــع منحنــى العــرض ومنحنــى الطلــب )الشــكل رقــم 5(. وفي هــذه الفقــرة سنســتعرض كيفيــة تأثــر  بيانيً

التغــرات في جانــب الطلــب في الســوق عــى ســعر التــوازن وكميــة التــوازن.

التغير في الكمية المطلوبة مقابل التغير في الطلب

ــي يكــون المســتهلكون عــى اســتعداد  ــج الت ــة المنت ــي تحــدد كمي ــرد المتُغــرات الت ــا ب ــة هــذا الفصــل قمن في بداي

لشرائهــا وواحــد مــن هــذه المتغــرات هــو ســعر المنتــج. ويبــن منحنــى الطلــب العلاقــة الســلبية بــن الســعر والكميــة 

المطلوبــة مــع ثبــات العوامــل الأخــرى. في الشــكل التــالي 6 )أ(، عندمــا ينخفــض الســعر مــن 25 ريــال إلى 20 ريــال، 

فنحــن نتحــرك باتجــاه الأســفل عــى طــول منحنــى الطلــب مــن النقطــة )أ( إلى النقطــة )ب( أي تزيــد الكميــة المطلوبــة 

)تغــر في الكميــة المطلوبــة(. والآن سنســتعرض تأثــر المتغــرات الأخــرى التــي تؤثــر عــى الطلــب بالإضافــة إلى الســعر 

)الدخــل، وأســعار الســلع ذات الصلــة، والأذواق، والإعلانــات، وعــدد المســتهلكين( عــى الطلــب والتــوازن في الســوق. 

وإذا تغــر أي مــن هــذه المتغــرات الأخــرى فــإن العلاقــة بــن ســعر المنتــج وكميته-كــا هــو موضــح بيانيًــا في منحنــى 

الطلب-ســوف تتغــر. وهــذا يعنــي أنــه ســيكون لدينــا جــدول ومنحنــى طلــب مختلفــن تمامًــا. في الشــكل رقــم )6( 

)ب(، يظهــر ذلــك بتحــرك منحنــى الطلــب بأكملــه مــنD1 إلىD2. وهــذا التحــول يعنــي اســتعداد المســتهلكين لــراء 

ــال يكــون المســتهلكون عــى اســتعداد لــراء  ــال: بســعر 25 ري ــأي ســعر، عــى ســبيل المث ــة أكــر مــن المنتــج ب كمي

46٫000 قــرص مــن البيتــزا )النقطــة ج(، ارتفاعــا مــن 30٫000 مــع منحنــى الطلــب الأولي، ومــن ثــم فــإن أي تغيــر في 

المتُغــرات الســابقة يــؤدي إلى تغيــر في الطلــب. 

الشكل رقم )6(: التغير في الكمية المطلوبة مقابل التغير في السعر
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الزيادة في الطلب تؤدي إلى تحرك منحنى الطلب

يمكن أن تحدث زيادة في الطلب )مثل الشكل رقم 6 )ب(( لعدة أسباب أهمها: 

ــد الدخــل يشــري  ــا يزي ــث حين ــة المســتهلكة بحي ــن الدخــل والكمي ــة ب ــة طردي ــاك علاق ــادة في الدخــل: فهن 1. زي

ــة.  ــرة مــن الســلع العادي ــة كب المســتهلك كمي

2. الانخفاض في الدخل: فكلما انخفض الدخل استهلك المشتري كميات أكبر من السلع ذات الجودة العادية.

3. زيــادة في ســعر ســلعة بديلــة: عنــد وجــود ســلعتين بديلتــن لبعضهــا البعــض فــإن الزيــادة في ســعر الســلعة الأولى 

يدفــع بعــض المســتهلكين إلى الانتقــال إلى شراء الســلعة الثانيــة.

يلخص الجدول رقم )4( أهم العوامل المؤثرة على ارتفاع الطلب.

 الزيادة في الطلب تزيد من سعر التوازن

تســبب الزيــادة في الطلــب بتحــرك منحنــى الطلــب نحــو اليمــن عنــد كل ســعر، وتزيــد الكميــة المطلوبــة. عنــد الســعر 

المبــدئي )25 ريــال( هنــاك فائــض في الطلــب، كــا تفــوق الكميــة المطلوبــة )النقطــة ب( الكميــة المعروضــة )النقطــة 

ــادة في  أ(.  ويــؤدي الطلــب الزائــد إلى ارتفــاع الســعر، وتتــم اســتعادة التــوازن عنــد النقطــة ج. وباختصــار فــإن الزي

الطلــب تزيــد ســعر التــوازن إلى 30 ريــال، وتزيــد مــن كميــة التــوازن إلى 40٫000 قــرصٍ مــن البيتــزا. )الشــكل –رقــم 

8(.  وهنــاك العديــد مــن العوامــل يمكــن أن تؤثــر عــى زيــادة الطلــب أهمهــا:

ــا  - انخفــاض في ســعر ســلعة مكملــة: عندمــا تكــون هنــاك ســلعتان مكملتــان لبعضهــا البعــض فإنهــا تســتهلك معً

كحزمــة واحــدة، وأي انخفــاض في ســعر إحداهــا يقلــل مــن تكلفــة الحزمــة بأكملهــا. ونتيجــة لذلك يشــري المســتهلكون 

المزيــد مــن كلا الســلعتين. البيتــزا وعصــر الليمــون ســلعًا مكملــة؛ لذلــك فــإن انخفــاض ســعر عصــر الليمــون يقلــل مــن 

التكلفــة الإجماليــة لوجبــة عصــر الليمــون والبيتــزا، ومــن ثــم يــؤدي لزيــادة الطلــب عــى البيتــزا.

- الزيــادة في عــدد الســكان: فالزيــادة في عــدد الأشــخاص تعنــي أن هنــاك المزيــد مــن المســتهلكين المحتملــن للبيتــزا، 

ومــن ثــم يــزداد طلــب الســوق.

يتجه منحى الطلب من اليسار الى اليمين العوامل المؤُثرة على ارتفاع الطلب

ارتفاع الدخل، مع سلع جيدة

ارتفاع سعر سلعة بديلة

ارتفاع عدد السكان

تفضيلات المستهلك للسلع

انخفاض السعر المستقبلي المتوقع

الجدول رقم )4( أهم العوامل المؤثرة على ارتفاع الطلب
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 الشكل رقم )7(: تأثير الزيادة في الطلب على سعر التوازن

- التحــول في تفضيــات المســتهلكين: يمكــن أن تتغــر تفضيــات المســتهلكين وأذواقهــم مــع مــرور الوقــت. وإذا حــدث 

ذلــك باتجــاه البيتــزا فــإن الطلــب عليهــا ســيزداد. ويعتــر تغيــر تفضيــات المســتهلكين أحــد أهــداف الإعلانــات، حيــث 

تســبب حملــة إعلانيــة ناجحــة للبيتــزا بزيــادة الطلــب عليهــا.

- التوقعــات بأســعار مســتقبلية أكــر ارتفاعًــا: فلــو اعتقــد المســتهلكون أن ســعر البيتــزا في الشــهر المقبــل ســيكون أعلى 

مــا توقعــوه في البدايــة فمــن الممكــن أن يشــروا كميــة أكــر اليــوم وكميــة أقــل في الشــهر المقبــل، وهــذا يعنــي أن 

الطلــب الحــالي عــى البيتــزا ســيزداد.

ويمكننــا الاعتــاد عــى الشــكل رقــم )7( لإظهــار مــدى تأثــر الزيــادة في الطلــب عــى ســعر التــوازن وكميــة التــوازن.  

ــزا نتيجــة أحــد العوامــل المدرجــة في الجــدول رقــم )5( وتســبب انتقــالاً في  ــادة الناجمــة في الطلــب عــى البيت والزي

. )D2( الى )D1( منحنــى الطلــب نحــو اليمــن مــن

فعنــد الســعر الأولي الــذي يبلــغ 25 ريــال ســيكون هنــاك فائــض في الطلــب كــا هــو مبــن في النقطتــن أ و ب  مــن 

الشــكل رقــم 8. وإن المســتهلكين عــى اســتعداد لــراء 46٫000 قــرص مــن البيتــزا )النقطــة ب(، ولكــن المنتجــن عــى 

اســتعداد لبيــع 30٫000 قــرصٍ فقــط )النقطــة أ(. ويرغــب المســتهلكون في شراء 16٫000 قرصــا مــن البيتــزا زيــادة عــى 

ــة عــى الأســعار. ومــع  ــد إلى ضغــوط تصاعدي ــب الزائ ــؤدي هــذا الطل ــذي يرغــب المنتجــون في توفــره، في العــدد ال

ــن 46,000 إلى 40,000 في حــن ازدادت  ــة انخفضــت م ــة المطلوب ــد؛ لأن الكمي ــب الزائ ــاع الســعر يتضــاءل الطل ارتف

الكميــة المعروضــة مــن 30,000 إلى 40,000.  ويتقاطــع منحنــى العــرض مــع منحنــى الطلــب الجديــد في النقطــة ج، 

ومــن ثــم فــإن ســعر التــوازن الجديــد هــو 30 ريــال )مرتفعــاً مــن 25 ريــال(، وكميــة التــوازن الجديــدة هــي 40٫000 

قــرصٍ مــن البيتــزا )مرتفعــة مــن 30,000 قــرص(
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الشكل رقم )8(: تأثير انخفاض الطلب على سعر التوازن

الانخفاض في الطلب تؤدي إلى تحرك منحنى الطلب

الانخفــاض في الطلــب يعنــي أن المســتهلكين )عنــد كل ســعر محــدد( مســتعدون لــراء كميــة أقــل. وبالاعتــاد عــى 

 .D0 إلى D1الشــكل رقــم )8(، يســبب الانخفــاض في الطلــب تحــرك منحنــى الطلــب في الســوق مــن

يبين الشكل رقم )8( أنه عند السعر الأولي الذي يبلغ 25 ريال أنه انخفضت الكمية

المطلوبــة مــن 30٫000 قــرص مــن البيتــزا )النقطــة أ( إلى 14٫000 قــرص )النقطــة ب(. ويمكــن أن يحــدث انخفــاض في 

الطلــب لعــدة أســباب أهمهــا: 

- انخفــاض في الدخــل: فانخفــاض الدخــل يعنــي أن المســتهلكين ســينفقون أقــل؛ ولــذا ســوف يقومــون بــراء كميــات 

قليلــة مــن كل البضائــع الجيــدة.

ــزا أكــر تكلفــة  ــر يجعــل البيت ــة كالفطائ ــة: إن أي انخفــاض في ســعر الســلعة البديل - انخفــاض في ســعر ســلعة بديل

ــزا. ــؤدي إلى انخفــاض طلــب المســتهلكين للبيت ــر، مــا ي ــة بالفطائ بالمقارن

- الزيــادة في ســعر ســلعة مكملــة: أي زيــادة في ســعر ســلعة مكملــة كعصــر الليمــون يزيــد مــن تكلفــة وجبــة البيتــزا 

وعصــر الليمــون، مــا يــؤدي إلى انخفــاض الطلــب عــى البيتــزا.

- انخفــاض عــدد الســكان: فانخفاضهــم يعنــي أن هنــاك عــدد أقــل مــن المســتهلكين للبيتــزا؛ لذلــك يقــل الطلــب في 

الســوق عليهــا.

- التحــول في أذواق المســتهلكين: عندمــا تتحــرك تفضيــات المســتهلكين بعيــدا عــن البيتــزا باتجــاه منتجــات أخــرى فــإن 

الطلــب عــى البيتــزا ينقــص.

الانخفاض في الطلب تؤدي إلى تحرك منحنى الطلب

الانخفــاض في الطلــب يعنــي أن المســتهلكين )عنــد كل ســعر محــدد( مســتعدون لــراء كميــة أقــل. وبالاعتــاد عــى 

 .D0 إلى D1الشــكل رقــم )8(، يســبب الانخفــاض في الطلــب تحــرك منحنــى الطلــب في الســوق مــن
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- توقعــات بأســعار مســتقبلية أكــر انخفاضًــا: إذا اعتقــد المســتهلكون أن ســعر البيتــزا في الشــهر المقبــل ســيكون أقــل 

مــا توقعــوه في البدايــة فمــن الممكــن أن يشــروا كميــة أقــل اليــوم مــا يعنــي أنَ الطلــب الحــالي عــى البيتــزا ســوف 

. ينخفض

ويمكن تلخيص أهم العوامل التي تؤثر على انخفاض الطلب في الجدول رقم )5(.

الانخفاض في الطلب يؤدي إلى خفض سعر التوازن

يســبب الانخفــاض في الطلــب تحــرك منحنــى الطلــب نحــو اليســار.  وعنــد الســعر المبــدئي )25 ريــال( نجــد أن هنــاك 

ــرض  ــؤدي الع ــة ب(. وي ــة )النقط ــةَ المطلوب ــة أ( الكمي ــة )النقط ــة المعروض ــوق الكمي ــث تف ــرض، حي ــض في الع فائ

الفائــض إلى انخفــاض الســعر، ويتــم اســتعادة التــوازن عنــد النقطــة ج. وباختصــار فــإن الانخفــاض في الطلــب يخفــض 

مــن ســعر التــوازن إلى 20 ريــال ويخفــض مــن كميــة التــوازن إلى 20٫000 قــرص مــن البيتــزا )أنظــر الشــكل رقــم 8(.

ــوازن.   ــة الت ــوازن وكمي ــعر الت ــى س ــب ع ــاض في الطل ــر الانخف ــدى تأث ــم )8( م ــكل رق ــن الش ــك م ــظ كذل ونلاح

والانخفــاض في الطلــب عــى البيتــزا يحــرك منحنــى الطلــب إلى اليســار، مــن D1 إلىD0 عنــد الســعر الأولي الــذي يبلــغ 

25 ريــال، وســيكون هنــاك فائــض في العــرض كــا هــو موضــح في النقطتــن أ و ب: ونجــد أن المنتجــن عــى اســتعداد 

لبيــع 30٫000 قــرص مــن البيتــزا )النقطــة أ(، ولكــن بســبب الطلــب المنخفــض فــإن المســتهلكين عــى اســتعداد لــراء 

ــذي  ــدد ال ــى الع ــادة ع ــزا زي ــن البيت ــرص م ــع 16٫000 ق ــط )النقطــة ب(. ويرغــب المنتجــون ببي ــرص فق 14٫000 ق

يرغــب المســتهلكون في شرائــه فيــؤدي هــذا العــرض الزائــد إلى ضغــوط تنازليــة عــى الأســعار. ومــع انخفــاض الســعر 

تتضــاءل كميــة العــرض الزائــدة؛ لأن الكميــة المطلوبــة ترتفــع في حــن تنخفــض الكميــة المعروضــة. ويتقاطــع منحنــى 

العــرض مــع منحنــى الطلــب الجديــد في النقطــة ج، ومــن ثــم فــإن ســعر التــوازن الجديــد هــو 20 ريــال )منخفضــاً مــن 

25 ريــال(، وكميــة التــوازن الجديــدة هــي 20,000 قــرص مــن البيتــزا )منخفضــة مــن 30,000(.

تأثر السوق نتيجة التغير في العرض

في هذا الجزء من الفصل سنستعرض مدى تأثير التغيرات في جانب العرض في السوق على سعر وكمية التوازن.

يتجه منحى الطلب من اليمين الى اليسار العوامل المؤثرة على انخفاض الطلب 

انخفاض الدخل، مع سلع جيدة

انخفاض سعر سلعة بديلة

انخفاض عدد السكان

تفضيل المستهلك للسلع

انخفاض السعر المستقبلي المتوقع

الجدول رقم )5( أهم العوامل المؤثرة على انخفاض الطلب
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التغير في الكمية المعروضة مقابل التغير في العرض

في بدايــة هــذا الفصــل قمنــا بــرد المتغــرات التــي تحــدد كميــة المنتــج المعــن والتــي يكــون المنتجــون عــى اســتعداد 

ــن  ــة ب ــة الإيجابي ــى العــرض العلاق ــن منحن ــن هــذه المتُغــرات. ويب ــج واحــدا م ــر ســعر المنت ــع يعت ــا. وبالطب لبيعه

الســعر والكميــة، مــع ثبــات العوامــل الأخــرى. ونلاحــظ مــن خــال الشــكل رقــم 9 )أ( أنــه عنــد ارتفــاع الســعر مــن 

20 ريــال إلى 25 ريــال يزيــد عــرض أقــراص البيتــزا. 

يبــن الشــكل رقــم 9 )أ( أن التغــر في الســعر يــؤدي إلى تغيــر في الكميــة المعروضــة، وهــي حركــة عــى طــول منحنــى 

عــرض واحــد، عــى ســبيل المثــال: الزيــادة في الســعر تــؤدي إلى الانتقــال مــن النقطــة أ إلى النقطــة ب. 

يبــن الشــكل رقــم 9 )ب( التغــر في العــرض الناجــم عــن تغــر عنــرٍ مــن العنــاصر المؤثــرة عــى العــرض بخــاف ســعر 

المنتــج، عــى ســبيل المثــال: الزيــادة في العــرض تحــرك منحنــى العــرض مــن S1 إلى S2.  عنــد ارتفــاع الســعر )مــن 18 

إلى 20 ريــال مثــاً( يتــم توفــر كميــة أكــر )25٫000 قــرص مــن البيتــزا وذلــك عنــد النقطــة ج بــدلً مــن 20٫000 ألــف 

قــرصٍ عنــد النقطــة أ(. 

وعــى طــول منحنــى العــرض مــن النقطــة أ إلى النقطــة ب )الشــكل رقــم 9 )أ(( تــزداد كميــة المنتــج المعروضــة ويســمى 

هــذا التغــر في الكميــة المعروضة. 

وإذا تغــر أي مــن هــذه المتُغــرات الأخــرى )مثــل: الأجــور، وأســعار المــواد، والتكنولوجيــا( فــإن العلاقــة بــن الســعر 

والكميــة )كــا هــو موضــح عدديــا في الجــدول رقــم )6( وبيانيــا في منحنــى العــرض مــن خــال الشــكل رقــم )9( ســوف 

ــى  ــإن منحن ــة ف ــه مــن S1 إلى S2. وفي هــذه الحال ــب بأكمل ــى الطل ــم 9 )ب( تحــرك منحن ــن الشــكل رق تتغــر. ويب

العــرض ينتقــل إلى الأســفل وإلى اليمــن:

والتحــرك نحــو اليمــن يعنــي أنــه يتــم إنتــاج كميــة أكــر عنــد أي ســعر )20 ريــال مثــا( )25٫000 قــرص بيتــزا عنــد 

النقطــة ج، مرتفعًــا مــن 20٫000 عنــد النقطــة أ(. والتحــرك نحــو الأســفل يعنــي أن الســعر المطلــوب لتحقيــق كميــة 

معينــة مــن الإنتــاج هــو أكــر انخفاضًــا، عــى ســبيل المثــال: إن الحــد الأدنى الجديــد لســعر العــرض هــو أكــر مــن 8 

ريــال )النقطــة و( منخفضًــا عــن 10 ريــال )النقطــة ه(. وبشــكل مشــابه فــإن الســعر المطلــوب لصنــع 20٫000 قــرص 

مــن البيتــزا هــو 18 ريــال )النقطــة ب(، منخفضــاً مــن 20 ريــال )النقطــة أ(.

الشكل رقم )9(: التغير في الكمية المعروضة مقابل التغير في السعر
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الزيادة في العرض تحركّ منحنى العرض

يؤدي الانخفاض في الأجور إلى انخفاض تكلفة إنتاج البيتزا وتحرك منحنى العرض:

- التحــرك نحــو الأســفل: فــإن انخفــاض الأجــور يعنــي انخفــاض التكلفــة الحديــة للإنتــاج؛ لذلــك تحتــاج كل شركــة إلى 

ســعر أقــل لتغطيــة تكلفــة إنتاجهــا. وبعبــارة أخــرى يتحــرك منحنــى العــرض نحــو الأســفل. 

- التحــرك نحــو اليمــن: انخفــاض تكاليــف الإنتــاج يجعــل إنتــاج البيتــزا أكــر ربحيــة بســعر معــن؛ لذلــك ســوف يقــوم 

المنتجــون بتوريــد كميــة أكــر عنــد كل ســعر. وبعبــارة أخــرى يتحــرك منحنــى العــرض نحــو اليمــن. 

وانخفــاض الأجــور هــو مجــرد مثــال واحــد عــن انخفــاض تكاليــف الإنتــاج، والــذي يســبب تحــرك منحنــى العــرض إلى 

الأســفل وإلى اليمــن. وقــد تــم حــر هــذه العوامــل التــي تســبب تغــر العــرض في الجــدول رقــم )6(. والتخفيــض في 

تكاليــف المــواد )العجــن والجــن( أو رأس المــال )فــرن البيتــزا( يقلــل تكاليــف الإنتــاج، مــا يخفــض الســعر المطلــوب 

لصنــع أي كميــة معينــة )التحــرك إلى أســفل( ويزيــد الكميــة المعروضــة عنــد أي ســعر معــن )التحــرك نحــو اليمــن(. 

ــة بالتوفــر في مدخــات العمــل أو المــواد إلى انخفــاض في تكاليــف  ــي تســمح للشرك ــة والت ــؤدي التطــورات التقني وت

الإنتــاج كــا تــؤدي إلى تحــرك منحنــى العــرض بطريقــة مماثلــة. ويمكــن أن يكــون هــذا التطــور التقنــي جهــاز جديــد 

ــب  ــاءة لطل ــر كف ــا أك ــع أو متجــر أو نظامً ــدًا لمصن ــا جدي ــة، أو مخططً ــام بالأعــال التجاري ــدة للقي ــة جدي أو طريق

المدخــات وتوزيــع الإنتــاج. وإذا كانــت الحكومــة تدعــم الإنتــاج عــن طريــق دفــع مبلــغ مــن المــال للشركــة عــن كل 

وحــدة تنتجهــا فــإن التكلفــة الصافيــة للشركــة تنخفــض بمقــدارِ هــذا الدعــم، ويتحــرك منحنــى العــرض إلى الأســفل 

وإلى اليمــن. 

ويبــن الجــدول رقــم )6( آليــة تحــرك العــرض مــن خــال العوامــل المؤثــرة عــى العــرض. وتمثــل الزيــادة في العــرض 

ــا عــن طريــق التحــرك إلى اليمــن )كميــة أكــر يتــم توفيرهــا عنــد كل ســعر( وإلى الأســفل )ســعر أكــر انخفاضًــا  بيانيً

مطلــوب لإنتــاج كميــة معينــة(. 

يتجه منحى الطلب من اليسار الى اليمين العوامل المؤُثرة على زيادة العرض

انخفاض الأجور

انخفاض سعر المواد 

التطورات التقنية

زيادة الإعانات الحكومية

انخفاض السعر المستقبلي المتوقع

ارتفاع عدد المنتجين

الجدول رقم )6( تأثير الزيادة في العرض على منحنى العرض
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الشكل رقم )9(: التغير في الكمية المعروضة مقابل التغير في السعر

الزيادة في العرض تخفض من سعر التوازن

 يبــن الشــكل رقــم )10( مــدى تأثــر الزيــادة في العــرض عــى ســعر وكميــة التــوازن. حيــث تــؤدي الزيــادة في العــرض 

المتوفــر مــن البيتــزا إلى تحــرك منحنــى العــرض إلى اليمــن، مــن S1 إلى S2. وعنــد الســعر الأولي الــذي يبلــغ 25 ريــال، 

وتــزداد الكميــة المعروضــة مــن 30٫000 قــرص مــن البيتــزا )النقطــة أ( إلى 46٫000 قــرص )النقطــة ب(. وتحــرك منحنــى 

العــرض يســبب فائضًــا في العــرض، والــذي يــؤدي في نهايــة المطــاف إلى انخفــاض ســعر التــوازن. ومــن خــال الســعر 

ــزا )النقطــة ب(، ولكــن  ــرص مــن البيت ــع 46٫000 ق ــال( نلاحــظ أن المنتجــن عــى اســتعداد لبي ــزا )25 ري الأولي للبيت

ــن  ــرص م ــع 16٫000 ق ــرص فقــط )النقطــة أ(. ويرغــب المنتجــون في بي ــراء 30٫000 ق المســتهلكين عــى اســتعداد ل

البيتــزا زيــادة عــى العــدد الــذي ينــوي المســتهلكون شراءه، فيــؤدي هــذا العــرض الزائــد إلى ضغــوط تســبب انخفــاض 

الســعر. ومــع انخفــاض الســعر تتضــاءل كميــة العــرض الزائــدة؛ لأن الكميــة المعروضــة تنخفــض في حــن تــزداد الكميــة 

المطلوبــة. ويتقاطــع منحنــى العــرض الجديــد مــع منحنــى الطلــب في النقطــة ج، ومــن ثــم فــإن ســعر التــوازن الجديــد 

ــزا )مرتفعــة مــن  ــن البيت ــرص م ــدة هــي 36٫000 ق ــوازن الجدي ــة الت ــال(، وكمي ــال )منخفضــا مــن 25 ري هــو 20 ري

.)30٫000

انخفاض العرض يحرك منحنى العرض

يبــن الجــدول رقــم )7( أن أي عامــل يزيــد مــن تكلفــة إنتــاج الشركــة ســيخفض مــن العــرض. وأي زيــادة في تكلفــة 

الإنتــاج تزيــد مــن الســعر المطلــوب لإنتــاج كميــة معينــة )تحــرك تصاعــدي إلى أعــى لمنحنــى العــرض( ويقلــل مــن 

الكميــة المعروضــة عنــد كل ســعر )تحــرك باتجــاه اليســار(.  وتــزداد تكاليــف الإنتــاج نتيجــة لزيــادة الأجــور، أو نتيجــة 

لأي زيــادة في أســعار المــواد أو رأس المــال أو الضريبــة المفروضــة عــى كل وحــدة يتــم إنتاجهــا.



118
جميع الحقوق محفوظة للهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين ©

العوامل المؤُثرة على انخفاض العرض 

ارتفاع الأجور

ارتفاع اسعار المواد

ارتفاع الضرائب

ارتفاع السعر المستقبلي المتوقع

انخفاض عدد المنتجين

الجدول رقم )7( تأثير الانخفاض في العرض على منحني العرض

وفي حالــة وجــود نقــص في العــرض يشــر الانخفــاض إلى تغيــر في الكميــة عنــد ســعر معــن( التحــرك الأفقــي لمنحنــى 

العــرض نحــو اليســار(.

ويمكن أن يحدث انخفاض في العرض لسببين آخرين: 

- أولا: إذا اعتقــدت الــركات أن ســعر البيتــزا في الشــهر المقبــل ســيكون أعــى مــن ســعر البدايــة فمــن الممكــن أن 

يكونــوا عــى اســتعداد لبيــع كميــة أقــل اليــوم وكميــة أكــر في الشــهر المقبــل. وهــذا يعنــي أن الطلــب الحــالي عــى 

البيتــزا ســيتناقص.

- ثانيــا: بمــا أن العــرض في الســوق هــو مجمــوع الكميــات المعروضــة مــن قبــل جميــع المنتجــن فــإن انخفــاض عــدد 

المنتجــن ســيؤدي إلى انخفــاض العــرض في الســوق، مــا يــؤدي إلى تحــرك منحنــى العــرض نحــو اليســار.

الانخفاض في العرض يرفع من سعر التوازن

يبــن الشــكل رقــم )11( تأثــر الزيــادة في العــرض عــى ســعر وكميــة التــوازن.  ويــؤدي انخفــاض المعــروض مــن البيتــزا 

إلى تحــرك منحنــى العــرض إلى اليســار، مــن S1 إلى S0.   وعنــد الســعر الأولي الــذي يبلــغ 25 ريــال )ســعر التــوازن مــع 

منحنــى العــرض الأولي(، ســوف يكــون هنــاك فائــض في الطلــب، كــا هــو مبــن في النقــاط أ وب: ونجــد أن المســتهلكين 

مســتعدون لــراء 30٫000 قــرص مــن البيتــزا )النقطــة أ(، ولكــن المنتجــن مســتعدون لبيــع 14٫000 قــرص مــن البيتــزا 

فقــط )النقطــة ب(. ويرغــب المســتهلكون في شراء 16٫000 قــرص مــن البيتــزا زيــادة عــى العــدد الــذي ينــوي المنتجــون 

بيعــه، فيــؤدي هــذا الطلــب الزائــد إلى ضغــوط تصاعديــة عــى الســعر. ومــع ارتفــاع الســعر يتضــاءل الطلــب الزائــد؛ 

لأن الكميــة المطلوبــة تنخفــض مــن 30,000 إلى 24,000 في حــن تــزداد الكميــة المعروضــة مــن 14,000 إلى 24,000. 

ويتقاطــع منحنــى العــرض الجديــد مــع منحنــى الطلــب في النقطــة ج، ومــن ثــم فــإن ســعر التــوازن الجديــد هــو 30 

ريــال )مرتفعًــا مــن 25 ريــال(، وكميــة التــوازن الجديــدة هــي 24٫000 قــرص مــن البيتــزا )منخفضــة مــن 30٫000(.
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الشكل رقم )11(: تأثير الانخفاض في العرض على سعر التوازن

الشكل رقم )12(: تأثير ارتفاع الطلب والعرض على سعر التوازن

التغيرات المتزامنة في العرض والطلب

 نســتعرض خــال هــذه الفقــرة تأثــر ســعر وكميــة التــوازن عنــد زيــادة كل مــن العــرض والطلــب ويعتمــد الأمــر عــى 

مقــدار الزيــادة الأكــر. ونلاحــظ مــن خــال الشــكل رقــم 12 )أ( أن الزيــادة في الطلــب أكــر مــن الزيــادة في العــرض 

وهــذا يعنــي أن منحنــى الطلــب يتحــرك بمقــدار أكــر مــن منحنــى العــرض. ويتحــرك تــوازن الســوق مــن النقطــة أ إلى 

النقطــة ب، ويزيــد ســعر التــوازن مــن 25 ريــال إلى 28 ريــال. ويعتــر هــذا معقــولً؛ لأن الزيــادة في الطلــب تــؤدي إلى 

رفــع الســعر، في حــن أن الزيــادة في العــرض تــؤدي إلى خفضــه. وإذا زاد الطلــب بمقــدار أكــر فــإن حركــة الســعر نحــو 

الأعــى ســتكون أقــوى مــن حركتــه نحــو الأســفل؛ لذلــك ســوف يرتفــع الســعر.

وفي حالــة ازديــاد كل مــن الطلــب والعــرض فــإن كميــة التــوازن ســتزداد. ذلــك لأن كلًّ مــن هذيــن المتغيريــن يؤديــان 

إلى زيــادة كميــة التــوازن. وفي الشــكل رقــم 13)أ(، تــزداد كميــة التــوازن مــن 30٫000 إلى 44٫000 قــرص مــن البيتــزا.
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تأثير العرض والطلب على السوق 

- زيــادة أكــر في الطلــب: إذا كانــت الزيــادة في الطلــب أكــر مــن الزيــادة في العــرض )إذا تحــرك منحنــى الطلــب أكــر 

مــن تحــرك منحنــى العــرض(، فــإن كلًّ مــن ســعر وكميــة التــوازن ســيزدادان. 

- زيــادة أكــر في العــرض: إذا كانــت الزيــادة في العــرض أكــر مــن الزيــادة في الطلــب )إذا كان تحــرك منحنــى العــرض 

أكــر مــن تحــرك منحنــى الطلــب( فــإن ســعر التــوازن ســينخفض بينــا تزيــد كميــة التــوازن.

يبــن الشــكل رقــم 12 )ب( انتقــال التــوازن مــن النقطــة أ إلى النقطــة ج عندمــا تكــون الزيــادة في العــرض أكــر مــن 

الزيــادة في الطلــب ويعنــي ذلــك أن الســعر قــد انخفــض مــن 25 ريــال إلى 22 ريــال. ويعتــر انتقــال التــوازن معقــول؛ 

لأن انخفــاض الأســعار الناتــج عــن الزيــادة في العــرض أقــوى مــن التصاعــد الناتــج عــن الزيــادة في الطلــب. وكــا هــو 

متوقــع تــزداد كميــة التــوازن مــن 30٫000 إلى 45٫000 قــرص مــن البيتــزا.

وفي حالــة الانخفــاض المتزامــن في الطلــب والعــرض تنخفــض كميــة التــوازن لأن كلا التغيريــن ســيخفضان مــن كميــة 

التــوازن. ويعتمــد الأثــر عــى ســعر التــوازن عــى أي التغيريــن هــو الأكــر.

-الانخفــاض عــى الطلــب والــذي يهبــط بالأســعار-أو الانخفــاض بالعــرض والــذي يدفــع بالأســعار صعــودًا. وإذا كان 

الانخفــاض في الطلــب هــو الأكــر فســيهبط الســعر؛ لأن القــوة التــي تدفــع الســعر نحــو الأســفل أقــوى مــن القــوة 

التــي ترفعــه. وعــى العكــس إن كان الانخفــاض في العــرض هــو الأكــر، فســرتفع الســعر؛ لأن القــوة التــي ترفــع الســعر 

أقــوى مــن القــوة التــي تدفعــه للهبــوط.

مثال تطبيقي على إقتصاديات سوق العقارات:

• خليــط منتــج مــن وحــدات تجاريــة في ســوق الإيجــارات فئــة )أ( تــم تســجيل المعامــات الاقتصاديــة بــه كــا 	

يــي:

في 2015/10/26 

• حــرت الوحــدات المعروضــة في ســوق الإيجــارات و كانــت 100 ألــف وحــدة وحــر المطلــوب مــن نفــس نــوع 	

العقــارات و بلــغ نفــس العــدد و كان ســعر الســوق في ذلــك الوقــت 9 ريــال لــكل مــر مربــع. 

في 2016/06/1 

• ــن لم 	 ــب و لك ــادة الطل ــن لزي ــع المطوري ــد توق ــة بع ــة المعروض ــرى إلى الكمي ــدة أخ ــف وح ــة 40 أل ــم إضاف  ت

ــالات و  ــتوى 9 ري ــد مس ــو عن ــا ه ــوقي ك ــار الس ــعر الإيج ــل س ــت و ظ ــك الوق ــتأجرين في ذل ــتجب المس يس

ــالات. ــعر إلى 7 ري ــض الس ــم خف ــط ث ــدة فق ــتؤجرت 10 آلاف وح اس

في 2017/9/1 

•  توقــع رواد الأعــال التوســع في أعمالهــم نتيجــة منــح الدولــة أمــر بزيــادة الرواتــب في جميــع القطاعــات حينئــذ 	

طلبــت كميــات جديــدة عنــد مســتوى 9 ريــالات و ارتفــع الطلــب إلى 160 وحــدة. 

في 2017/12/1

•  إرتفعــت أســعار الإيجــارات إلى 11 ريــال للمــر المربــع في تلــك الفئــة نتيجــة لتوقــع المطوريــن إزديــاد الطلــب 	

وأضيفــت 20 ألــف وحــدة أخــرى إلى المعــروض مــن الوحــدات في الفئــة أ مــن الوحــدات التجاريــة. 
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المطلوب

إرسم منحنيات العرض و الطلب لكل فترة من الفترات السابقة مبينًا الآتي:-

• نقطة التوازن	

• فائض العرض	

• فائض الطلب 	



تمارين الفصل الثاني
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ارتفاع ثمن سلعةٍ يدفع المنتجين إلى زيادة إنتاجهم بينما يدفع المستهلكين إلى شراء كمياتٍ أقل تدريجيًا. .1

إذا انتقل منحنى العرض إلى اليمين فإنّ ذلك يعني أن المنتجين سيقومون بعرض كمياتٍ أقل عند نفس السعر. .2

ينص قانون الطلب على ارتفاع الكمية المطلوبة من السلعة كلما انخفض ثمنها، على فرضية بقاء العوامل الأخرى 
على حالها.

.3

انخفاض تكلفة عناصر الإنتاج يؤدي إلى انتقال منحنى الطلب إلى اليمين. .4

يمثل مُنحنى العرض الكميات المطلوبة التي يستطيع المستهلك شراؤها عند الأثمان المختلفة مع افتراض بقاء 
الأشياء الأخرى على حالها.

.5

إذا ارتفع عدد المنتجين والبائعين في السوق، فذلك يعني انتقال منحنى العرض إلى اليمين عند كل سعرٍ. .6

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- يُعنى التحليل الاقتصادي الجزئي بدراسة:

أ( السلوك الاقتصادي لكل وحدةٍ                      ب‌( السلوك الاقتصادي
اقتصاديةٍ على حدةٍ.                                      للمجتمع، مثل: البطالة.

ج‌( السلوك الاقتصادي لكل                             د‌( جميع ما سبق.
الوحدات الاقتصادية.

2- زيادة الكمية المطلوبة من سلعةٍ معينةٍ نتيجة انخفاض السعر هو بمثابة:

أ‌( انتقالٍ على نفس منحنى الطلب.                   ب‌( انتقال منحى الطلب الى اليسار.

ج‌( انتقال منحنى الطلب الى اليمين                   د‌( ثبات على نفس منحنى الطلب.

3- من العوامل التي تؤدي إلى انخفاض الطلب لسلعةٍ معينةٍ:

أ‌( انخفاض أسعار السلع البديلة.                      ب( انخفاض الدخل.

ج‌( ارتفاع أسعار السلع المكمّلة                        د‌( جميع ما سبق.

أ

ب
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أجب على الأسئلة التالية:

1. اذكر بعض العوامل التي تؤثر على الزيادة في الطلب؟
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الاقتصاد الكلي

الثالث

الاقتصاد الكلي هو الدراسة المنهجية للتفاعلات الاقتصادية في المجتمع ككل. كالإنتاج الكلي والبطالة وغيرها.

   وتتمثل الأهداف الرئيسة للاقتصاد الكلي فيما يلي:

ــا عــى المــدى  ــع تفســر مســتوياتها وحركته ــة م ــة الكلي ــة في ســلوك المتغــرات الاقتصادي ــم النظــم التجريبي 1. فه

ــل القصــر والطوي

2. بناء التنبؤات على أسس جيدة.

3. إرساء الأساس لسياسة اقتصادية رشيدة قادرة على حل مشاكلها.

وتســتخدم النــاذج الاقتصاديــة لتســهيل التعقيــدات مــن حيــث التحليــل النظــري. ويعُــرفّ النمــوذج الاقتصــادي بأنــه 

ــة  ــن خــال افتراضــات وتصــورات مصاغ ــا م ــا نظريً ــكار حــول الأداء الاقتصــادي للمجتمــع وتحليله ــب الأف ــة ترتي طريق

ــا لهــا تفســر اقتصــادي كالدراســة حــول مخــاوف وقيــود الأسر المعيشــية والــركات وطبيعــة بيئــة الســوق الــذي  رياضيً

تتفاعــل فيــه هــذه العنــاصر.  

   ويتميــز هــذا المنهــج بالدقــة والنمذجــة الرياضيــة، بالإضافــة إلى كشــف الخلافــات الكامنــة والقيــود والمواقــف والظــروف 

للظواهــر الاقتصاديــة المتداخلة.
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ــدل  ــراوح المع ــا ي ــا م ــم، وغالبً ــا بعدده ــاس معدله ــل، ويق ــن عم ــن ع ــة للباحث ــرص الوظيفي ــر الف ــدم توف ــي ع ه

ــن 5% إلى %6 ــة ب ــي للبطال الطبيع

وهناك أربعة أنواع للبطالة وهي:

1. البطالة الموسمية: وهي بطالة تحدث في نفس الوقت من كل عام لأسباب موسمية.

2. البطالــة الدوريــة: وهــي انحــراف مؤقــت في حجــم البطالــة عــى المــدى الطويــل وترتفــع وتنخفــض مــع مــرور 

الوقت. 

ــوره  ــادي وتط ــاط الاقتص ــر النش ــبب تغ ــا بس ــاغرة إم ــة ش ــرص وظيفي ــر ف ــي توف ــة: وه ــة الانتقالي 3. البطال

ــل. ــدى الطوي ــى الم ــي ع ــكل طبيع ــدث بش ــغلها، وتح ــاءات لش ــار الكف ــتمرار أو انتظ باس

4. البطالــة الهيكليــة: هــي عــدم توفــر الفــرص الوظيفيــة وتحــدث عــى المــدى الطويــل، كــا تســاهم في المعــدل 

الطبيعــي. ومــن أمثلتهــا أجــر الكفــاءة أو الاتحــادات العماليــة والتــي مفادهــا أن الــركات تســن أجــور يفــوق 

مســتوى التــوازن لجــذب العــال أو رفــع مســتوى الــولاء لديهــم.

وهــو الزيــادة المســتدامة في المســتوى التراكمــي أو العــام للأســعار في الاقتصــاد ومــن أســبابه تغــر العــرض والطلــب 

وارتفــاع الضرائــب وتغــر أســعار الــرف. 

تضخم ناتج عن الطلب

يحــدث هــذا النــوع مــن التضخــم عندمــا ينمــو الطلــب الإجــالي بمعــدل غــر مســتدام مؤديـًـا إلى زيــادة الضغــط عــى 

المــوارد التــي تتســم بالنــدرة وفجــوة إنتــاج إيجابيــة عندمــا يكــون هنــاك طلــب فائــض، ويســتطيع المنتجــون زيــادة 

أســعارهم وتحقيــق هوامــش ربــح أكــر. ويصبــح هــذا التضخــم تهديــدًا عندمــا يشــهد الاقتصــاد انتعاشًــا مــع ارتفــاع 

الناتــج المحــي الإجــالي بشــكل أسرع مــن الاتجــاه العــام للنمــو عــى المــدى الطويــل للناتــج المحــي الإجــالي المتوقــع.

١.0

٢.0

البطالة

التضخم   
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وأسباب التضخم الناتج عن الطلب ما يلي:

1. تغير سعر الصرف، وهذا يؤثر على صادرات وواردات الدولة بصرف العملة الأجنبية.

2. المحفزات المالية العاملة، كتخفيض الضرائب المباشرة أو غير المباشرة أو زيادة الإنفاق الحكومي.

3. المحفزات النقدية للاقتصاد، مثل ارتفاع الطلب على القروض وتراجع  أسعار الفائدة .

4. النمو السريع في البلدان الأخرى.

ــذه  ــاق ه ــة إنف ــب وطريق ــال الضرائ ــن خ ــرادات م ــل الإي ــأن تحصي ــة بش ــا الحكوم ــي تتخذه ــرارات الت ــي الق  ه

ــا مــا تتــم مقارنتهــا بالسياســة النقديــة، والتــي يحــدد فيهــا البنــك المركــزي )مؤسســة النقــد العــربي  الإيــرادات. وغالبً

ــا: ــار عــدة منه ــدة ويحــدد مســتوى العــرض مــن النقــود. ولهــذه السياســة آث ــاً( أســعار الفائ الســعودي مث

أ( الإنفاق الحكومي

ــة الاقتصاديــة. ويبــن الجــدول التــالي مجــالات الإنفــاق في الميزانيــة حســب إحصائياتــة  ويمــول كافــة قطاعــات الدول

ــة: وزارة المالي

السياسة المالية العامة0.٣
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ب( فرض الضرائب

تحقق الحكومة الإيرادات من الدخل والمبيعات والعقارات وغيرها في المقام الأول من خلال نظام الضرائب.

ج( الاقتراض الحكومي

إذا كانــت الحكومــة تنفــق أكــر مــا تحقــق مــن الإيــرادات في ســنة مــا يصبــح لديهــا عجــز في تلــك الســنة فيتوجــب 

عليهــا اقــراض المــال مــن أجــل الإنفــاق.

٤.0

السياســة النقديــة هــي سياســة الاقتصــاد الــكلي المنصــوص عليهــا مــن قبــل البنــك المركــزي كتحديــد أســعار الفائــدة 

وغيرهــا. وهــي تلعــب الــدور المهيمــن في  التحكــم  في الطلــب الــكلي  مــن خــال  تمديــد  التضخــم  في  الاقتصــاد . 

ويســمى ذلــك أيضًــا بالنظــام النقــدي. وتعتمــد السياســة النقديــة عــى ثــاث وســائل رئيســية وهــي: )1( بيــع أو شراء 

الديــن الوطنــي )2( تغيــر القيــود الائتمانيــة  )3( تغيــر أســعار الفائــدة  عــن طريــق تغيــر متطلبــات الاحتياطــي. 

أغراض السياسة النقدية

1. التوظيف الكامل وتقليل نسبة البطالة

2. استقرار الأسعار والذي بدوره يؤدي لاستقرار الاقتصاد

3. النمو الاقتصادي والتي يزداد فيها الدخل الفردي على المدى الطويل

4.  الحفاظ على توازن ميزان المدفوعات

أدوات السياسة النقدية

تتمثل أدواتها في نوعين:

النوع الأول: الكمية وهي إما عامة أو غير مباشرة وتشمل ما يلي: 

1-سياسة أسعار فوائد البنوك

وهــي ســعر الإقــراض الأدنى للبنــك المركــزي والــذي يقــوم بإعــادة خصــم الكمبيــالات والأوراق الماليــة الحكوميــة 

التــي تحتفــظ بهــا البنــوك التجاريــة. فعندمــا يحصــل التضخــم الاقتصــادي يقــوم البنــك المركــزي بزيــادة أســعار 

الفوائــد ويصبــح القــرض عمليــة مكلفــة وتقــوم البنــوك التجاريــة بالاقــراض بشــكل أقــل. والعكــس صحيــح. 

السياسة النقدية
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2-عمليات السوق المفتوحة

وهــي بيــع وشراء الأوراق الماليــة في ســوق المــال مــن قبــل البنــك المركــزي. فعندمــا ترتفــع الأســعار مثــا يقــوم 

ــم  ــك بتقدي ــة ولا تســتطيع بعــد ذل ــات البنــوك التجاري ــة، ويخفــض احتياطي ــع الأوراق المالي البنــك المركــزي ببي

ــح. ــدة. والعكــس صحي القــروض ولا الدخــول في اســتثمارات جدي

3-التغييرات في نسب الاحتياطي

ينــص القانــون عــى »أنــه عــى كل بنــك الحفــاظ عــى نســبة معينــة مــن إجــالي الودائــع في شــكل احتياطــي في 

خزائنــه، وكذلــك الاحتفــاظ بنســبة مئويــة معينــة في البنــك المركــزي«. وعنــد ارتفــاع الأســعار يرفــع البنــك المركــزي 

نســبة الاحتياطــي، ويطلــب مــن البنــوك الاحتفــاظ بمبالــغ أكــر في البنــك المركــزي. ويتــم تخفيــض احتياطاتهــا 

فتقــوم بإقــراض أقــل. ويتأثــر حجــم الاســتثمار والإنتــاج والتوظيــف ســلباً. والعكــس صحيــح.

النوع الثاني: النوعية وهي إما انتقائية أو مباشرة، ويشمل ما يلي:

1-ضوابط الائتمان الانتقائية

 تســتخدم ضوابــط الائتــان الانتقائيــة للتأثــر عــى أنــواع معينــة مــن الائتــان لأغــراض معينــة. وعــادةً تأخــذ 

ــد وجــود  ــة في الاقتصــاد. فعن ــات متغــرة بشــأن الهامش/الضــان للســيطرة عــى أنشــطة المضارب شــكل متطلب

مضاربــات سريعــة الوتــرة في النشــاط الاقتصــادي لبعــض الســلع تبــدأ الأســعار في الارتفــاع ويزيــد البنــك المركــزي 

مــن الضمانــات. والنتيجــة هــي تخفيــض قيمــة القــروض في مقابــل ضمانــات محــددة. 

ويجــب اعتــاد آليــات أســعار فوائــد البنــوك، وعمليــات الســوق المفتوحــة، ونســب الاحتياطــي النقــدي وتدابــر 

ــة.  ــدورة الاقتصادي ــات ال ــة مضــادة لتقلب ــة فعال ــة في نفــس الوقــت للوصــول إلى سياســة نقدي ــة الانتقائي الرقاب

ــك السياســة يعتمــد أيضــا عــى القــدرة عــى مواجهــة  ــة عــى أن نجــاح تل ــات النقدي ويتفــق أصحــاب النظري

التضخــم والركــود ســواء برفــع الثقــة بــن الــركات في الأعــال أو غيرهــا مــن العوامــل.  كــا يؤكــد خــراء النقــد 

أن السياســة النقديــة أكــر مرونــة مــن السياســة الماليــة العامــة ويمكــن تطبيقهــا بوتــرة سريعــة.
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تمارين الفصل الثالث
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عمليات السوق المفتوحة هي بيع وشراء الأوراق المالية في سوق المال من قبل البنك المركزي. .1

تعتبر سياسة أسعار فوائد البنوك من أدوات السياسة المالية العامة. .2

تعتبر الضرائب من أدوات السياسة النقدية. .3

يحدث تضخم سحب الطلب عندما ينمو الطلب الإجمالي بمعدلٍ غير مستدامٍ. .4

يعني التضخم زيادةً مستدامةً في المستوى التراكمي أو العام للأسعار في الاقتصاد. .5

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- يُعنى التحليل الاقتصادي الكلي بدراسة:

أ‌( السلوك الاقتصادي لكل                               ب( السلوك الاقتصادي للمجتمع
وحدةٍ اقتصاديةٍ على حدةٍ.                              مثل: البطالة.

ج‌( السلوك الاقتصادي لكل                             د‌( جميع ما سبق.
الوحدات الاقتصادية.

2- تتمثل الأغراض الرئيسية للسياسة النقدية:

أ‌( التوظيف الكامل.                                      ب‌‌( النمو الاقتصادي.

ج‌‌( استقرار الأسعار.                                      د‌‌( جميع ما سبق.

3- تشمل سياسة المالية العامة القرارات التي تتخذها الحكومة بشأن:

أ‌( تحصيل الإيراد وطريقة إنفاقها.                     ب‌‌( إدارة عرض النقود.

ج‌‌( إدارة أسعار الفائدة.                                 د‌‌(  جميع ما سبق.

4- من أدوات السياسة النقدية:

أ‌( الإنفاق الحكومي.                                     ب‌( الضرائب.

ج‌( التغيير في نسب الاحتياطي                         د‌(  لا شيء مما سبق.

5- من الأسباب الرئيسية لتضخم سحب الطلب:

أ‌‌( تغير سعر الصرف.                                     ب‌‌( المحفزات المالية.

ج‌‌( المحفزات النقدية.                                    د‌‌( جميع ما سبق.

أ

ب
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أجب على الأسئلة التالية:

1- ذكر أهم أدوات السياسة النقدية؟

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ج
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حل التمارين
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الفصل الأول 
الوحدة الأولى

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1-القيمة التي يحققها العقار إذا تم عرضه للبيع في سوقٍ مفتوحةٍ وتنافسيةٍ تسمّى:

أ( القيمة الاستثمارية.   	                    ب( قيمة التصفية.

ج( القيمة السوقية.   	                                  د( القيمة التأمينية.

2- من شروط القيمة السوقية:

أ‌( أن تكون المعاملة على أساسٍ محايدٍ.  	      ب‌( أن يكون المشتري راغبًا في الشراء.

ج( أن يكون البائع راغبًا في البيع.                     د( جميع ما سبق.

 

3- القيمة الاستثمارية للعقار تُثّل:

أ‌( قيمة العقار من وجهة نظر مستثمرٍ محددٍ.     ب‌( قيمة العقار التي يمكن تحصيلها من بيع عقارٍ في
إطارٍ زمنيٍّ محدودٍ.

أ

ب

د( قيمة العقار الوارد تعريفها في عقد أو 
وثيقة التأمين.

ج( قيمة العقار التي تنشأ عن دمج حقين
أو أكثر من الحقوق العقارية. 

تُثّل القيمة تقديراً للسعر المحتمل دفعه مقابل سلع وخدمات في وقت محدد.  .1

التقييم هو علمٌ صحيحٌ يعُنى بتقدير القيمة لغرض محدد وفي لحظة زمنية محددة. )تصحيح:علم وفن( .2

يجب أخذ فترات التحول في السوق بعين الاعتبار عند تقدير القيمة السوقية. .3

تُثل التكلفة المبلغ المطلوب دفعه لشراء أو إنتاج السلع أو تقديم الخدمات. .4

يعتمد أسلوب السوق على قيمة التدفقات النقدية التي يحققها نشاط الأعمال .5

في أغلب الحالات، يكون الهدف الرئيسي للمُقيِّم هو تقدير القيمة السوقية. .6

×
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أكمل الفراغات التالية باستخدام إحدى الاختيارات المتاحة لك أدناه: 

أجب باختصار على السؤال التالي؟

4- قيمة تصفية العقار تُثّل:

أ‌( قيمة العقار من وجهة نظر مستثمرٍ محددٍ.    ب‌( قيمة العقار التي يمكن تحصيلها من بيع
عقارٍ في إطارٍ زمنيٍّ محدودٍ.

5- من مبادئ التقييم العقاري مبدأ الاستبدال ويقُصد به:

أ‌( قيمة العقار تُثلّ القيمة الحالية للمنافع
المستقبلية المتوقع الحصول عليها.

ج( الاستخدام الأفضل والأمثل للعقار.                                د( لكلٍّ من البائع والمشتري خياراتٌ أخُرى بديلةٌ.

1. اشتري خالد العقار بمبلغ 800,000 ريال. يسُمى المبلغ المدفوع  .........................

2. عبد الله مهتم بشراء العقار لأغراضٍ استثماريةٍ وقيمته بالنسبة له مليون ريال تسمى قيمة المليون ريال

القيمة............................... 

3. قام خالد بتأمين المبنى بمبلغ 400,000 ريال. هذه القيمة تسُمى بالقيمة..................... 

4. سيقوم خالد بتأجير العقار بمبلغ 40,000 ريال سنويا. هذه القيمة تسُمى بالقيمة.......................

1. اذكر الفرق بين القيمة والسعر؟

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

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

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

2( اذكر العناصر الأساسية للقيمة السوقية؟

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

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

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

ج

د

ب( الأسواق العقارية تتسم بالديناميكية وليس 
بالثبات والجمود.

ج( قيمة العقار التي تنشأ عن دمج حقين أو 

أكثر من الحقوق العقارية.

د( قيمة العقار الوارد تعريفها في عقد أو 

وثيقة التأمين.

السعر

الاستثمارية

التأمينية

الإيجارية

المبلغ المقدر ، ينبغي على أساسه مبادلة العقار ، تاريخ التقييم ، مشتر و بائع راغبين

معاملة على أساس محايد ، التسويق المناسب ،التصرف على أساس من المعرفة و الحكمة

عدم وجود قسر أو إجبار

القيمة: تمثل رأي تقديري للمبلغ المحتمل تحققه في سوق مفتوحة وتنافسية، في حين يمثل السعر: 

مبلغ التبادل الفعلي الذي يمكن ملاحظته في سوق مفتوحة سواء تم الإفصاح عنه أم لا.
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

١- أساسيات الممارسات الجيدة في التقييم تتمثل في:

أ‌( مراعاة الإدارة واعتباراتها.                            ب‌( مراعاة المكتب واعتباراته.

ج‌( مراعاة العميل واعتباراته.                          د‌( جميع ما سبق.

 ٢- التقييم لأغراضٍ محاسبيةٍ يقُصد به:

‌أ( التقييم في حالة نزع مِلكِْيَّةٍ للمصلحة العامة.   ب( التقييم لأغراض إعداد الميزانيات ونشر الحسابات السنوية.

‌ج( التقييم لغرض تحديد القيمة الإيجارية.‌         د( التقييم لأغراض الرهن العقاري.

٣- يشمل دور المقُيِّم في القطاع الخاص:

‌أ( تقديم الخدمات الاستشارية لشركات‌              ب( تقديم المساعدة والمشورة للدولة.
التطوير العقاري.

‌ج( تقدير قيمة العقارات المعنية                      د( لا شيء مما سبق
بالقضايا المدنية.‌ 

أ

ب

في المملكة العربية السعودية تخضع مهنة التقييم العقاري وفروع التقييم الأخرى إلى إدارة مؤسسة النقد العربي 
السعودي.

.1

من ضوابط الممارسات الجيدة في مهنة التقييم مراعاة العميل واعتباراته. .2

الهدف الرئيسي من عمل المقُيِّمين في القطاع الخاص هو تقديم المساعدة والمشورة للدولة والسلطات المحلية. .3

يشمل دور المقَُيِّم في القطاع العام التقييم لأغراضٍ قانونيةٍ وغير قانونيةٍ. .٤

تقدير قيم العقارات التابعة للدولة يعتبر تقييمٌ في القطاع العام لأغراضٍ قانونيةٍ. 
)تصحيح: لأغراض محاسبية(

.٥

الفصل الثاني 
الوحدة الأولى

×

×

)تصحيح:الهيئة السعودية للمقيمين المعتمدين(

)تصحيح: القطاع العام(

×
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صل التعريف مع الإجابة الصحيحة :

أجب باختصار على السؤال التالي؟

٤- التقييم لأغراضٍ قانونيةٍ يقُصد به:

‌أ( التقييم في حالة نزع مِلْكِيَّة للمصلحة العامة.‌       ب( التقييم لأغراض إعداد الشراء.

‌ج( التقييم لأغراض البيع.‌                                    د( جميع ما سبق

1. اذكر الفرق بين دور المقُيِّم في القطاع العام والقطاع الخاص؟

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

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

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

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

ج

د

التقييم لأغراض تقدير قيمة التقييم لأغراضٍ محاسبيةٍ
مِلكِْيَّة تم انتزاعها. 

التقييم لأغراضٍ قانونيةٍ
التقييم لأغراض تقدير السعر 
المتوقع للعقار في حالة البيع 

والشراء.

التقييم لأغراض الرهن 
العقاري

التقييم لأغراض إعداد 
الميزانيات ونشر القوائم المالية.

التقييم لأغراض البيع والشراء
التقييم لأغراض الحصول على 

قرضٍ عقاريٍ.

أ

أ

ب

ب

ج

ج
د

د

الدور الرئيسي للمقيم في القطاع الخاص هو تقديم المساعدة والمشورة للدولة والسلطات المحلية والجهات 

القانونية والموضوعات ذا ت الصلة بالعقارات. في حين يكون دور المقيم في القطاع الخاص تقديم خدمات 

التقييم ضمن شركات التقييم والاستشارات العقارية والمطورين العقاريين والمؤسسات المالية. 
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الفصل الثالث 
الوحدة الأولى

)تصحيح:الأراضي وماتصل بها اتصال دائم من أشجار ومباني(

)تصحيح:مفهوم الملكية العقارية أوسع من مفهوم العقار(

)تصحيح:غير متداولة(

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- من أنواع العقارات التي تدر )تحقق(دخلً هي:

‌أ( المكاتب.                                                 ب( الوحدات التجارية لمبيعات التجزئة، العقارات الصناعية،
                                                              والوحدات السكنية المؤجرة.

‌ج( الوحدات السكنية المؤجرة.‌                        د( جميع ما سبق.

2- المخاطر المرتبطة بإشغار العقارات الصناعية هي مخاطر:‌

‌أ( انخفاض قيمة العقار.‌                                ب( انخفاض القيمة الإيجارية.

‌ج( عدم إشغال العقار.                                  د( صعوبة تسييل العقار.

3- العقارات والمنشآت المستخدمة في النشاط الزراعي والرعوي والبساتين والغابات تسمى:‌

‌أ( أملاك زراعية.‌                                          ب( عقارات تجارية.

‌ج( عقارات صناعية.‌                                     د( جميع ما سبق.

أ

ب

يشمل العقار فقط الأراضي والأشجار. .1

مفهوم العقار أوسع من مفهوم الملِكِْيَّة العقارية. .2

من الحقوق المترتبة عن الملِكِْيَّة العقارية نجد حق التطوير وحق الرهن.  .3

الحيازة الإيجارية تمثل مِلكِْيَّةً عقاريةً لمدةٍ محدودةٍ. .4

الأصول المتداولة هي أصولٌ ثابتةٌ وطويلة الأجل ويمكن أن تكون أصولٌ ملموسةً وغير ملموسةٍ .5

×

×

×
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)تصحيح:غير متداولة(

صل التعريف مع الإجابة الصحيحة :

أجب باختصار على السؤال التالي؟

1. اذكر بعض منافع الاستثمار في العقارات الصناعية؟

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

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

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

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

٢- اذكر بعض الأمثلة عن الحقوق المترتبة عن الملِكِْيَّة العقارية؟

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

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

ج

د

الأصول
جميع المصالح والحقوق 

والحصص والمنافع المرتبطة 
بالعقار.

الملِْكِيَّة العقارية
الأشياء الثابتة مثل: الأراضي 

والمباني التي لا يُكن نقلها دون 
تلف.

العقار
موارد تتحكم فيها المنشأة 

نتيجةً لأحداث سابقة حيث 
تتوقع المنشأة منها 

بأ

جب

أج

تخول حقوق الملكية للمالك مصالح ومنافع محددة فيما يملك، على سبيل المثال حق التصرف

في العقار كحق للبيع أو التأجير أو حق استخدامه.

أ( ريع )القيمة الايجارية( عالية وبالتالي عائد أعلى. 

ب( عقود ايجار طويلة الأجل 

ج( الحصول على قيمة إيجارية صافية من التكاليف 

د( العقارات الصناعية لا تحتاج قدرا كبيرا من الصيانة 
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الفصل الرابع 
الوحدة الأولى

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- من خصاص الأرض الاقتصادية الثبات في الاستثمار، ويعني ذلك:‌

‌أ( عرض الأراضي له سقفٌ،                             ب( الأراضي ثابتةٌ وغير قابلةٍ للتحريك.
ولا يمكن إنتاج أراضٍ جديدةٍ.‌

ج( الاستثمار في الأراضي يكون طويل الأجل.        د( جميع ما سبق.

2-من العوامل المؤُثرة على عرض العقار:‌

‌أ( ثبات المعروض من الأرض.‌                           ب( توفير الأموال.

‌ج( التشريع في المجال العقاري.                        د( جميع ما سبق.

3- التطوير العقاري من العوامل المؤُثرة على طلب العقار، وهي تعُتبر:

‌أ( عوامل اقتصاديةٍ.‌                                      ب( عوامل اجتماعيةٍ.

‌ج( عوامل مكانيةٍ وبيئيةٍ.‌                               د( لا شيء مما سبق.

أ

ب

الخاصية الرئيسية للعقار هي التفاوت وعدم التماثل.  .1

يُثلّ العقار استثمارًا قصير الأجل.  .2

من الخصائص الطبيعية للأرض عدم التلف ويعني ذلك عدم تحريكها أو نقلها.  .3

من الخصائص الاقتصادية للأرض الندرة ويعني ذلك أن عرض الأراضي محدودٌ وله سقفٌ. .4

تؤُثر نسبة نمو السكان على طلب العقار. .5

×

×

)تصحيح:طويل الأجل(

)تصحيح:عدم الاهلاك أو الدمار(
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صل التعريف مع الإجابة الصحيحة :

أجب باختصار على السؤال التالي؟

1. اذكر الخصائص الطبيعية والاقتصادية للأرض؟

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

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

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

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

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

ج

د

لا يوجد مطلقًا حقٌّ عقاريٍّ أو مصدر للدخل
عقارٌ يماثل آخر بصورةٍ تامةٍ.

تستمر العقارات لسنواتٍ طويلة الأجل
عديدةٍ بمعدل تهالك بطيء.

تتُيح العقارات دخلً جارياً عدم التماثل
ودخلً رأسماليٍّ.

أ

أ

ب ب

ج

ج

• الخصائص الطبيعية للأرض 

• الثبات وعدم التلف وفريدة من نوعها. 

• الحصائص الاقتصادية للأرض 

• الندرة وثبات الاستمرار واستقراره وتفضيلات الموقع وقابلية التطور .
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ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1-الاستثمار الخالي من المخاطر هو الاستثمار في:‌

‌أ( العقارات.‌                                               ب( السندات التي تصدرها الشركات.

‌ج( الأوراق المالية التي تصدرها الحكومة.          د( شهادات الايداع المصرفية.

2- الأسهم الممتازة هي:‌

‌أ( أوراقٌ ماليةٌ قابلةٌ للتداول. ‌                         ب( شهادة مِلْكِيِّة.

‌ج( لا تخول لصاحبها المشاركة                         د( جميع ما سبق.
في قرارات الشركة.

3- التأخير في تنفيذ المشروع العقاري وفقا للمدة الزمنية والمواصفات المحددة يُسمى:

‌أ( مخاطر التسييل.‌                                       ب( مخاطر التنفيذ.

‌ج( مخاطر التمويل.‌                                      د( مخاطر التضخم.

4- من العوامل المؤثرة على القيمة الإيجارية:

‌أ( عمر المبنى.‌                                             ب( موقع العقار.

‌ج( العرض والطلب.‌                                      د( جميع ما سبق.

أ

ب

الاستثمار هو التخلي عن استهلاكٍ حاليٍّ لرأس المال من أجل الحصول في المستقبل على عوائد مساويةٍ لرأس المال.  .1

الاستثمار الحقيقي هو الاستثمار في الأوراق المالية. .2

يتم حساب معدل العائد على الاستثمار بقسمة القيمة الاستثمارية على عوائد الاستثمار. .3

لا تؤثر أسعار الفائدة على تكلفة العقار وعلى القيمة الإيجارية. .4

تعتبر القيمة الإيجارية للعقار دخلً رأسماليٍّ. .5

الفصل الخامس 
الوحدة الأولى

×

×

×

×

)تصحيح:في العقار والأصول الحقيقية(

)تصحيح: فتؤثر(

)تصحيح: جاري(

)تصحيح:قسمة عوائد الاستثمار على القيمة الاستثمارية (
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صل التعريف مع الإجابة الصحيحة :

أجب باختصار على السؤال التالي؟

5- إذا كان معدل العائد الاسمي 18% ونسبة التضخم 5 % فإن معدل العائد الحقيقي على الاستثمار هو:‌

‌أ( 23%.‌                                   ب( %5.

‌ج( 13%.                                   د( لا شيء مما سبق.

1. اذكر أهم مخاطر الاستثمار العقاري؟

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

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

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

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

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

ج

د

الأسهم العادية
أوراقٌ ماليةٌ قابلةٌ للتداول  
تصدرها الشركات وتعتبر 

شهادة في الدين.

الأسهم الممتازة
أوراقٌ ماليةٌ قابلةٌ للتداول 

تصدرها الشركات وهي تُثلّ 
شهادة مِلكِْيَّة.

السندات
أوراقٌ ماليةٌ قابلةٌ للتداول 
تصدرها الشركات تخول 

لصاحبها حق التصويت في 
الشركة.

أ

أ

ب ب

ج

ج

• صعوبة تسييل العقار 

• مخاطر التنفيذ 

• مخاطر نقص السيولة 

• مخاطر الاعمال 

• مخاطر التضخم 
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الفصل الأول 
الوحدة الثانية

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- تسُمى المجموعة الفرعية من المجتمع الإحصائي:‌

‌أ( البيانات.‌                                                ب( العينة.

‌ج( المجتمع.                                               د( جميع ما سبق.

2-  قياسٌ وصفيٌّ لأحد المتغيرات يتم باستخدام بيانات العينة:

‌أ( الإحصائية. ‌                                             ب( المتُغيّ التابع.

‌ج( المتُغيّ المستقل                                       د( المعَلم.

أ

ب

الإحصاء هو علم البيانات الذي ينطوي على جمعٍ، وتنظيمٍ، وتحليلٍ، وتفسيرٍ، وعرض البيانات للمساعدة في
الةٍ. صنع قراراتٍ سليمةٍ وفعَّ

.1

العينة هي مجموعةٌ أكبر من المجتمع الإحصائي. .2

المتُغيّ التابع هو المتُغير الرئيسي الذي يخضع للبحث والتقصي وهدف الباحث هو فهمٌه ووصفٌه وشرحٌه.  .3

لا يتغير المتغير التابع إلا بتغير المتغير المستقل .٤

لا يوجد علاقةٌ بين العينة والمجتمع الإحصائي. .٥

٦. المعَلم هو قياسٌ عدديٌّ يوضح ويصف خاصيةً محددةً عن العيّنة.

الإحصاء الوصفي يعُنى باستخدام عينةٍ من البيانات للوصول إلى نتائج حول مجتمع العينة. .٧

يُثل الوسيط القيمة المتوسطة في مجموعةٍ مرتبةٍ من الأرقام. .٨

المنوال هو السعر الأكثر تكرارًا في مجموعةٍ مرتبةٍ من البيانات. .٩

يتضمن الإحصاء الوصفي بناء الرسوم البيانية، والمخططات والجداول، وحساب المقاييس الوصفية المتنوعة. .١٠

×

×

×

×

)تصحيح:مجموعة أصغر من المجتمع الاحصائي(

)تصحيح:ومن خلال العينة يمكن تقديم المعلومات عن المجتمع الإحصائي(

)تصحيح:يصف خاصية عن المجتمع(

)تصحيح:الاحصاء الاستدلالي(
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)تصحيح:يصف خاصية عن المجتمع(

أجب على الأسئلة التالية:

3- بياناتٌ تتبع نظامًا مع قياسٍ محددٍ للمسافة بينها تسُمى:

‌أ( مقياس الفترات.                      ب( بياناتٌ أوليةٍ.

ج( بياناتٌ ترتيبيةٍ.                      د( بياناتٌ اسميةٍ.

4- بياناتٌ مثل »جيد جدًا، جيد، متوسط، سيئ« هي بيانات:

‌أ( بيانات الفترة الزمنية.‌               ب( بياناتٌ أوليةٍ.

‌ج( بياناتٌ ترتيبيةٍ.‌                     د( بياناتٌ اسميةٍ.

5- بياناتٌ مثل »نوع المولود )ذكرٌ أو أنثى(، أجب بنعم أو لا« هي بيانات:

‌أ( بيانات الفترة الزمنية.‌               ب( بياناتٌ أوليةٍ.

‌ج( بياناتٌ ترتيبيةٍ.‌                     د( بياناتٌ اسمية

احسب متوسط الأسعار، والوسيط، والمنوال؟

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

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

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

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

ج

السعر/متر مربع الأراضي

2,000 ريال أرض رقم 1

3,000 ريال أرض رقم 2

1,000 ريال أرض رقم 3

2,000 ريال أرض رقم 4

2,000 ريال أرض رقم 5

2,000 ريال أرض رقم 6

3,000 ريال أرض رقم 7

متوسط الأسعار 2,142.86 ريال سعودي

الوسيط= 2,000 ريال سعودي

المنوال=  2,000 اريال سعودي 
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الفصل الثاني 
الوحدة الثانية

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- من أدوات النمذجة الإحصائية:

‌أ( تحليل الإنحدار البسيط.‌                            ب( التحليل الاستقرائي.

‌ج( تحليل الإنحدار المتعدد.                           د(  أ و ج

2- من أساليب البحث الكمي:

‌أ( البحث الاستقصائي. ‌                                  ب( الدراسة التجريبية.

‌ج( النمذجة على أساس البيانات الثانوية.‌          د( جميع ماسبق. 

أ

ب

. البحث هو مجهودٌ منهجيٌ ومنظمٌ للبحث والتقصي عن مشكلةٍ محددةٍ تتم مواجهتها في بيئة عملٍ وتحتاج إلى حلٍّ .1

يركّز البحث الكمّي على تحليل شعور الناس وطريقة تفكيرهم واتخاذ القرارات. .2

ينتج عن البحث النوعي بياناتٍ عدديةٌ أو بياناتٍ يمكن تحويلها إلى أرقام. .3

يستخدم البحث الكميّ طرقاً مثل: الاستبيانات، والاستقصاءات، والنمذجة. .4

البحث باستخدام المسح الاستقصائي هو طريقةٌ لجمع المعلومات من خلال طرح الأسئلة. .5

لا تؤُثر طريقة جمع البيانات على نتائج الدراسة. .٦

الطرق المعلمية هي طرقٌ تطُبق اختباراتٍ إحصائيةً على البيانات التي لا تستوفي معايير الافتراض الأساسي الخاص 
بالاختبار

.٧

مجموعات النقاش المركّز تُثلّ الشكل الأكثر شيوعًا للبحث النوعي. .٨

يعُني تحليل الانحدار الخطي البسيط في تحديد العلاقات بين المتُغيّات بطريقةٍ تصويريةٍ. .٩

. يسُتعمل تحليل الانحدار الخطي المتُعدد في تحليل العلاقة بين أكثر من مُتغيٍّ مستقلٍّ .١٠

×

×

×

)تصحيح:الكمي(

)تصحيح:تؤثر المعلومات غير الدقيقة سلبًا على نتائج الدراسة(

×
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٣ - إذا أردنا تفسير مُحددات الايجار السنوي للشقق بالمساحة والقرب من المرافق باستعمال نموذج الانحدار

الخطي المتعدد فإن مُتغيّ »الايجار السنوي« يُعتبر:

‌أ( مُتغيّ مستقل.‌                                         ب( مُتغيّ تابع.

‌ج( مُتغيّ عشوائي.                                        د(  جميع ماسبق

أجب على الأسئلة التالية:

اذكر أهم أساليب البحث النوعي؟

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

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

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

ج

• مجموعة النقاش الركز 

• دراسة حالة

• تحليل محتوى
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تتسم الموارد الاقتصادية بالتنوع والوفرة. .1

المشكلة الاقتصادية تواجه الأفراد فقط. .2

يظُهر مُنحنى إمكانيات الإنتاج ما يمكن إنتاجه وليس ما يطلب المجتمع إنتاجه. .3

أيُّ نقطةٍ تقع على منحنى إمكانيات الإنتاج تعني أنّ الموارد لم يتم استغلالها بالطريقة الأمثل. .4

في سوق المنافسة الكاملة، يتعامل البائعون بسعر السوق. .5

المحتكر هو الشركة التي تنتج سلعةٍ لها بدائل شبيهةٍ. .6

تستطيع الشركة في السوق التنافسية أن تؤثر على السعر بشكلٍ مباشٍر. .7

جميع الأعمال التجارية »الكبيرة« هي شكلٌ من أشكال احتكار الأقلية. .8

الفصل الأول 
الوحدة الثالثة

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- تظهر سوق المنافسة الكاملة في حالة:‌

أ‌( حواجز دخولٍ وخروجٍ منخفضةٍ.                   ب( تجانس المنتجات.

ج( المعرفة الكاملة بنوعية المنتج.                     د( كل ما ذكر صحيح.

2- تتمثل المنافسة الاحتكارية في وجود:

أ‌( عددٍ قليلٍ من الشركات.                              ب( عدم تفاعل الشركات مع تصرفات بعضها البعض.

ج‌( منتجاتٍ متشابهةٍ.                                   د( كل ما ذكر صحيح.

أ

ب

×

×

×

×

×

)تصحيح:الندرة(

)تصحيح:الأفراد والشركات والدولة (

)تصحيح:ليس لها(

)تصحيح:السوق الاحتكارية(

)تصحيح: نقاط إنتاج مثلى، وتوضح أقصى كمية يمكن إنتاجها(
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أجب باختصار ٍعلى السؤال التالي:

3- الاتحاد الاحتكاري هو:

أ‌( اتفاقٌ رسميٌ بين عدة                               ب( اتفاقٌ سريٌّ بين عدة
شركاتٍ في احتكار الأقلية.                              شركاتٍ في احتكار الأقلية.

ج( اتفاق كل شركات السوق التنافسي.              د‌( جميع ماسبق .

4- تظهر الاحتكارات بسبب:

أ‌( عوائق الدخول.                           ب‌( اقتصاديات الحجم.

ج( التحكم في موارد نادرة                 د‌( جميع ماسبق

1- اذكر خصائص احتكار الأقلية؟

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

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

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

2- عندما يقوم المجتمع بتوظيف موارده على الوجه الأمثل، فكم وحدة من المواد الغذائية والهواتف الذكية يُكنه 

إنتاجهم؟

ج

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

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

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

• مجموعة النقاش المركز 

• دراسة حالة

• تحليل محتوى

35 هواتف ذكية

11 مواد غذائية
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الفصل الثاني 
الوحدة الثالثة

ارتفاع ثمن سلعةٍ يدفع المنتجين إلى زيادة إنتاجهم بينما يدفع المستهلكين إلى شراء كمياتٍ أقل تدريجيًا. .1

إذا انتقل منحنى العرض إلى اليمين فإنّ ذلك يعني أن المنتجين سيقومون بعرض كمياتٍ أقل عند نفس السعر. .2

ينص قانون الطلب على ارتفاع الكمية المطلوبة من السلعة كلما انخفض ثمنها، على فرضية بقاء العوامل الأخرى 
على حالها.

.3

انخفاض تكلفة عناصر الإنتاج يؤدي إلى انتقال منحنى الطلب إلى اليمين. .4

يمثل مُنحنى العرض الكميات المطلوبة التي يستطيع المستهلك شراؤها عند الأثمان المختلفة مع افتراض بقاء 
الأشياء الأخرى على حالها.

.5

إذا ارتفع عدد المنتجين والبائعين في السوق، فذلك يعني انتقال منحنى العرض إلى اليمين عند كل سعرٍ. .6

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- يُعنى التحليل الاقتصادي الجزئي بدراسة:

أ( السلوك الاقتصادي لكل وحدةٍ                      ب‌( السلوك الاقتصادي
اقتصاديةٍ على حدةٍ.                                      للمجتمع، مثل: البطالة.

ج‌( السلوك الاقتصادي لكل                             د‌( جميع ما سبق.
الوحدات الاقتصادية.

2- زيادة الكمية المطلوبة من سلعةٍ معينةٍ نتيجة انخفاض السعر هو بمثابة:

أ‌( انتقالٍ على نفس منحنى الطلب.                   ب‌( انتقال منحى الطلب الى اليسار.

ج‌( انتقال منحنى الطلب الى اليمين                   د‌( ثبات على نفس منحنى الطلب.

3- من العوامل التي تؤدي إلى انخفاض الطلب لسلعةٍ معينةٍ:

أ‌( انخفاض أسعار السلع البديلة.                      ب( انخفاض الدخل.

ج‌( ارتفاع أسعار السلع المكمّلة                        د‌( جميع ما سبق.

أ

ب

×

×

)تصحيح:أكبر(

)تصحيح:العرض(

×
)تصحيح:منحنى الطلب(
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)تصحيح:العرض(

أجب على الأسئلة التالية:

1. اذكر بعض العوامل التي تؤثر على الزيادة في الطلب؟

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

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

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

ج

• ارتفاع الدخل 

• ارتفاع أسعار السلع البديلة 

• ارتفاع عدد السكان
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الفصل الثالث 
الوحدة الثالثة

عمليات السوق المفتوحة هي بيع وشراء الأوراق المالية في سوق المال من قبل البنك المركزي. .1

تعتبر سياسة أسعار فوائد البنوك من أدوات السياسة المالية العامة. .2

تعتبر الضرائب من أدوات السياسة النقدية. .3

يحدث تضخم سحب الطلب عندما ينمو الطلب الإجمالي بمعدلٍ غير مستدامٍ. .4

يعني التضخم زيادةً مستدامةً في المستوى التراكمي أو العام للأسعار في الاقتصاد. .5

ضع علامة )   ( أمام العبارة الصحيحة أو علامة )×( أمام العبارة الخاطئة فيما يلي: 

اختر الإجابة الصحيحة في كل مما يلي:

1- يُعنى التحليل الاقتصادي الكلي بدراسة:

أ‌( السلوك الاقتصادي لكل                               ب( السلوك الاقتصادي للمجتمع
وحدةٍ اقتصاديةٍ على حدةٍ.                              مثل: البطالة.

ج‌( السلوك الاقتصادي لكل                             د‌( جميع ما سبق.
الوحدات الاقتصادية.

2- تتمثل الأغراض الرئيسية للسياسة النقدية:

أ‌( التوظيف الكامل.                                      ب‌‌( النمو الاقتصادي.

ج‌‌( استقرار الأسعار.                                      د‌‌( جميع ما سبق.

3- تشمل سياسة المالية العامة القرارات التي تتخذها الحكومة بشأن:

أ‌( تحصيل الإيراد وطريقة إنفاقها.                     ب‌‌( إدارة عرض النقود.

ج‌‌( إدارة أسعار الفائدة.                                 د‌‌(  جميع ما سبق.

4- من أدوات السياسة النقدية:

أ‌( الإنفاق الحكومي.                                     ب‌( الضرائب.

ج‌( التغيير في نسب الاحتياطي                         د‌(  لا شيء مما سبق.

أ

ب

×

×

×

)تصحيح:السياسة النقدية(

)تصحيح:السياسة المالية(

)تصحيح:الكمية المعروضة(
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)تصحيح:الكمية المعروضة(

أجب على الأسئلة التالية:

1- ذكر أهم أدوات السياسة النقدية؟

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

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

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

ج

5- من الأسباب الرئيسية لتضخم سحب الطلب:

أ‌‌( تغير سعر الصرف.                                     ب‌‌( المحفزات المالية.

ج‌‌( المحفزات النقدية.                                    د‌‌( جميع ما سبق.

• سياسة أسعار فوائد البنوك 

• تغيرات في نسب الاحتياطي 

• عمليات السوق المفتوحة 
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المراجع
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