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  الفصل التمھیدي
   الإطار العام للدراسة والدراسات السابقة

  

  .للدراسة الإطار العام: أولا
  :المقدمة 

یلعب التمویل دوراً حیویاً في الحیاة الاقتصادیة المعاصرة وأصبح یؤدي وظائف أساسیة 
 من خلال عملیات تعاقدیة اكتسبت وصف التمویل وصارت تسمى به تعبیراً عن الدور التمویلي

ویحتل تمویل العقارات من بین أنواع التمویل  ،بما یحقق الغایات المقصودة منها الذي تؤدیه
الأخرى أهمیة بالغة نظراً لحاجة الناس الماسة لها ولاسیما السكنیة منها ولما یتطلبه تمویلها من 

تعاقدیة وقد انعكست هذه الأهمیة على الصیغ ال, رؤوس أموال كبیرة مقارنة بتمویل المنقولات 
التمویل العقاري وسیلة حدیثة نسبیاً لتمویل العقارات ویعتبر ،  التي یتم تمویل العقارات من خلالها

وفي سبیل التیسیر على , استحدثت لتحقیق هذا الغرض إلى جانب وسائل التمویل الأخرى 
الأفراد في الحصول على العقارات ومنحهم تمویل انسب وضعت بعض التشریعات الأدوات 

برغم ذلك واجه التمویل العقاري العدید من . والوسائل القانونیة اللازمة لتحقیق هذه الغایات
  .المعوقات، لكن القطاع المصرفي ساهم بقدر كبیر على مواجهة هذه المعوقات

  :مشكلة البحث

تتمثل مشكلة البحث في ضعف رؤوس أموال المصارف السودانیة وضعف الموارد 
معظم المصارف في التمویل على مواردها الذاتیة من الودائع الجاریة والتى المتاحة، حیث تعتمد 

دائما ما تكون تحت الطلب والسحب منها  في أي لحظه ، مما یتعذر معه استغلال هذه الودائع  
والقطاع العقاري یحتاج الى أموال كبیرة وفترات للإسترداد . في أنشطة اسثماریة طویلة الأجل 

التمویل المطلوب للقطاع العقاري لا تنسجم مع طبیعة موارد المصارف ،  وهذا یجعل طبیعة
بالإضافة الى أن التشریعات والقوانین والسیاسات السائدة تحد من امكانیة التوسع في التمویل 

ومن مزایاه تحقیق الاستقرار الإقتصادي والإجتماعي والأمني للأفراد وكذلك تحقیق . العقاري 
بیره من افراد المجتمع عن طریق تحسین الوضع المعیشي لهم ولإسرهم كما الرفاهیه لشرائح ك

في معالجة الركود الحقیقي في السوق العقاري و دفعه باتجاهات ایجابیة من خلال زیادة  یساهم
المقدرة المالیة لطالبي الوحدات العقاریة و بالتالي خلق الطلب الفعال في السوق العقاري مما یزید 

كما یعمل التمویل العقاري  على تنمیة الوعي الادخاري في المجتمع؛  بط إیقاعاتهفي نشاطه وض
  .حیث یساهم هذا النوع من التمویل في توجیه الأسر واصحاب الاموال القلیله نحو الادخار
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  :وتشتمل علي - :أھمیة البحث
 :الأھمیة النظریھ) أ

ولكنها الأولي من نوعها والتي تتناول هذه الدراسة لیست الوحیدة في مجال التمویل العقاري  -
 .مزایا ومعوقات التمویل العقاري

تعمل الدراسة على افادة الباحثین بمعلومات وبیانات عن التمویل العقاري ببنك فیصل  -
 .الاسلامي السوداني

إن عملیة ضبط السیاسات واللوائح وتحدید نصوص قانونیه و إجرائیة مرنه تزید  من فعالیة  -
 .التمویل العقاري المصرفي في تحقیق أهدافه المرجوة

وجود تمویل بآجال متوسطة وطویلة داخل محفظة استثمار المصرف یؤدي الي تقلیل مخاطر  -
 . السیولة وذلك عبر التدفقات النقدیة الداخلة والمتمثلة في أقساط العملیات القائمة

 :ھالأھمیة العملی) ب

أن التعرف على المشاكل التي تعوق حصول الأفراد والمؤسسات على التمویل العقاري  -
المصرفي والسعي الى حلها تجعل من  التمتع بمیزات وتسهیلات التمویل العقاري أمرا سهل 
الحصول و الذي ینعكس ایجابا على الأطراف ذات الصلة بالتمویل العقاري المصرفي وعلى 

  .   عامه الإقتصاد القومي بصورة

معرفة مزایا التمویل العقاري تجعل المصارف تزید من سقفه الممنوح مما یزید من حجم  -
  .التمویل الموجه للقطاع العقاري

  - :بحثاھداف ال

الهدف الرئیسي من هذا البحث هو معرفة مزایا ومعوقات التمویل العقاري بالقطاع 
  : تحقیقها منهالمصرفي وهنالك أهداف فرعیة یسعي البحث الي ا

والضوابط  المصرفي والأسسبالتمویل العقاري للقطاع  عن التعاملالوقوف على الاثار الناتجه - 
 .التي تحكمه

  .التعرف علي صیغ واطراف التمویل العقاري المصرفي- 
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والوقوف بصورة خاصة على مزایا ومعوقات التمویل العقاري ومدى تأثیر تلك المزایا والمعوقات - 
  .كل من المصرف والعمیل والإقتصاد الوطني بصورة عامةعلى 

والمستقبلیة  معرفة مدي تأثیر أجل التمویل العقاري المتوسط والطویل علي السیولة الحالیة- 
 .للمصرف

  :فرضیات البحث

  :یسعي البحث لاختبار صحة الفرضیات التالیة 

وحصول العمیل علي التمویل  توجد علاقة بین ضوابط وسیاسات التمویل العقاري بالسودان) 1
  .من بنك فیصل الاسلامي السوداني

توجد علاقة بین ارتفاع تكلفة الاراضي والتشیید بالمدن تؤدي الي ارتفاع التمویل العقاري ) 2
  .وتمنع ذوي الدخول المحدودة من الحصول علیه

م التمویل توجد علاقة بین طبیعة تركیبة موارد بنك فیصل الاسلامي و قدرته في تقدی) 3
  .العقاري

توجد علاقة بین القوانین والتشریعات التي تنظم تمویل العقارات ومقدرة العمیل في الحصول ) 4
  .على التمویل الممنوح

  :منھجیة البحث

المنهج الوصفي التحلیلي في صیاغة الإطار النظري العام وصیاغة فرضیات البحث والذي 
توجد فى الواقع ویهتم بوصفها وصفا دقیقا ویعبر عنها  یعتمد علي دراسة الواقع أو الظاهرة كما

تعبیرا كیفیا أو كمیا فالتعبیر الكیفي یصف لنا الظاهرة ویوضح خصائصها أم التعبیر الكمي 
فیعطینا وصفا رقمیا یوضح مقدار هذه الظاهرة أو حجمها ودرجات ارتباطها بالظواهر المختلفة 

 .لها وتفسیرها واستخلاص التعمیمات والإستنتاجات منهاالأخري وذلك للوصول الى النتائج وتحلی

  :حدود البحث

  :تشتمل حدود الدراسة على حدود مكانیة وحدود زمانیة 
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 بنك فیصل الإسلامي السوداني وذلك لتجربته الواسعة في مجال :  الحدود المكانیة
  .التمویل العقاري ومجال تمویل البنى التحتیة

 وذلك لكونها الفترة ) م2013-م2008(یغطي هذا البحث الفترة من   : الحدود الزمانیة
 .الفعلیة لبدایة منح التمویل العقاري ببنك فیصل الاسلامي السوداني

  :هیكل البحث

 یتناول الفصل التمهیدي, أساسیة وثلاثة فصولمن فصل تمهیدي یتكون البحث         
التي تتعلق  حدودالو  همنهجیت,  هوفروض بشقیها النظري والعملي، واهمیته, واهدافة ,مشكلة البحث

مفهوم وأهمیة التمویل (بموضوع البحث وهیكله والدراسات السابقة ، بینما یتناول الفصل الأول 
وذلك على مبحثین یتناول المبحث الأول مفهوم التمویل المصرفي  ) المصرفي والتمویل العقاري
وم وأهمیة التمویل العقاري وطبیعتة القانونیة ، أما الفصل الثاني فیأتي ویناول المبحث الثاني مفه

ویتكون من ثلاثة مباحث المبحث الأول یتناول ) التمویل المصرفي للقطاع العقاري(تحت العنوان 
ویتناول المبحث الثاني مزایا التمویل العقاري ، . التمویل المصرفي للقطاع العقاري وسیاساته

المبحث الثالث معوقات التمویل العقاري المصرفي اما الفصل الثالث والأخیر فقد بینما یتناول 
وفیه نتناول مكان وعینة الدراسة علي مبحثین ) الدراسة المیدانیة والتطبیقیة(خصص لیأخذ عنوان 

المبحث الأول فیه نتناول نبذه تاریخیة عن بنك فیصل الإسلامي السوداني بینما نتناول في 
ختبار الفرضیاتالمبحث الث   .اني تحلیل البیانات وإ

           :20001ملھ  رفعت تركي اسماعیل دراسة /1 - : الدراسات السابقة: ثانیا
   :مشɢلةࡧالدراسةࡧ

لأنه یستهلك جزءًا  ؛ تكمن مشكلة الدراسة في أن هناك صعوبات تواجه الأسرة في تملك المسكن
ا من دخلها بسبب تكلفة الأرض  دراسةیمكن أن تصاغ مشكلة ال هنا من، و والتمویل،والبناء  ،كبیرً

  : في السؤال التالي

  

  ؟لأسرة السعودیةعلاقة التمویل بالاقتراض لامتلاك المسكن بإدارة الدخل المالي ل ما

                                                        
 التمویل بالاقتراض لامتلاك المسكن وعلاقتھ بادارة الدخل المالي للاسره السعودیة-دراسة رفعت تركي اسماعیل ملھ بعنوان 1
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  :دراسة ال أهداف

فــي التعــرف علــى علاقــة التمویــل بــالاقتراض لامــتلاك  الأساســيالدراســة  دفـهــیــتلخص  
وتنبثق منـه أهـداف فرعیـة أهمهـا كشـف العلاقـة بـین  لأسرة السعودیةالمالي لالمسكن بإدارة الدخل 

، ومسـتوى إدارتهـا لـدخلها المـالي مستوى إدارة الأسرة لعملیة التمویل بـالاقتراض لامـتلاك المسـكن 
ـــل بـــالاقتراض لامـــتلاك  ـــة التموی وكـــذلك هـــدفت الدراســـة للتعـــرف علـــى مســـتوى إدارة الأســـرة لعملی

 دفت الدراسة ایضا التعرف على مستوى إدارة الأسرة لدخلها المالي، الـى جانـبالمسكن، كما استه
الكشف عن العلاقة بـین مسـتوى إدارة الأسـرة لعملیـة التمویـل بـالاقتراض لامـتلاك المسـكن وبعـض 

   :متغیرات المستوى الاجتماعي والاقتصادي للأسرة 

  :دراسةال أهمیة

تفید نتائج هذه الدراسة في إلقاء الضوء على أهم الأسباب والدوافع التـي تـدفع الأسـرة إلـى 
اللجــوء لتمویـــل المســـكن بـــالاقتراض، والتـــي یمكـــن أن تفیــد فـــي وضـــع سیاســـات التنمیـــة الإســـكانیة 

یـة تفید نتائج هذه الدراسـة فـي إبـراز أهمالمستقبلیة بمدینة جدة، وآلیات تیسیر امتلاك المسكن كما 
الــوعي بــإدارة الــدخل المــالي للأســر فــي حالــة التمویــل بــالاقتراض لامــتلاك المســكن، والتــي یمكــن 

تسـاعد هـذه الدراسـة الجهـات و وضعها في بـؤرة اهتمامـات بـرامج الأسـرة بوسـائل الإعـلام المختلفـة 
شـركات صندوق التنمیة العقاریة، والمؤسسات المالیـة، والبنـوك، وال: الخاصة بتمویل المساكن مثل

ــرة : ، مثـــل ـــى ســـلوك الأسـ ــاري، وشـــركات البیـــع بالتقســـیط، فـــي التعـــرف عل شـــركات التطـــویر العقـ
المقترضة للحد من الدیون المتعثرة أو المعدومة، ووضع آلیـات جدیـدة تتناسـب وقـدرة الأسـرة علـى 

 .تسدید الدیون 

   :فروض الدراسة 

بین مستوى  قة الإرتباطیهفي هذه الدراسة یضع الباحث مجوعه فروض أهمها وجود العلا
ــدخلها المـــالي ــالاقتراض لامـــتلاك مســـكن ومســـتوى إدارتهـــا لـ ــرة لعملیـــة التمویـــل بـ ــا إدارة الأسـ ، كمــ

یفتــرض الباحــث أن عملیــة ادارة الاســرة للــدخل هــذه منخفضــه الــى جانــب انخفــاض مســـتوى ادارة  
المتعلـق بمسـتوى ادرة تلك الأسر لعملیـة التمویـل بـالإقتراض لامـتلاك المسـكن، وفـي نفـس الجانـب 

الاســرة لعملیــة التمویــل بــالإقتراض لإمــتلاك مســكن یفتــرض الباحــث وجــود العلاقــة الإرتباطیــة بینــه 
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وبین درجة تأثیر دفع أقساط التمویل علـى بنـود الإنفـاق، كمـا یفتـرض الباحـث بعـدم وجـود العلاقـة 
متغیــرات بعــض تلاك مســكن و لعملیــة التمویــل بــالاقتراض لامــ الإرتباطیــة بــین مســتوى ادارة الأســرة

عمـــر الـــزوجین، المســـتوى التعلیمـــي للـــزوجین، مهنـــة (المســـتوى الاجتمـــاعي والاقتصـــادي للأســـرة 
فـروق ذات دلالـة  كما یفترض الباحث وجود )الزوجین، متوسط دخل الأسرة الشهري، حجم الأسرة

المســكن مــن إحصــائیة فــي نســبة المبلــغ المســتقطع مــن دخــل الأســرة الشــهري لســداد قســط تمویــل 
 . لاختلاف نوع المسكن الذي سوف تمتلكه الأسرة االبنك تبعً 

   :الدراسةمنهج 

ســتخدمَ فــي هــذه الدراســة هــو المــنهج الوصــفي التحلیلــي ،إنّ   The( المــنهج العلمــي المُ

Descriptive Analytical Method ( 

  :أهم النتائج في ضوء الفروض 

تأكید وجود العلاقة الإرتباطیـة بـین مسـتوى إدارة إن أهم ماتوصل الیه الباحث في دراستة 
الأسرة لعملیة التمویل بالاقتراض لامتلاك مسكن ومستوى إدارتها لدخلها المالي، حیث بلغت قیمة 

الـــى أن إدارة  أیضـــا كمـــا توصـــل الباحـــث). 0.01(ومســـتوى المعنویـــة ) 0.27( معامـــل الارتبـــاط
ة بمسـتوى متوسـط مـن قبـل أسـر العینـة ، فقـد بلـغ التمویل بالاقتراض لامتلاك مسكن كانت ممارس

متوســط الــدرجات التــي حصــلت علیهــا أســر العینــة فــي إدارة التمویــل بــالاقتراض لامــتلاك مســكن 
رتباطیـــة بـــین لإعلاقـــة اال وجـــود أیضـــا عـــدمأكـــدت النتـــائج ، و )6.48(بـــانحراف معیـــاري ) 91.38(

ك مسـكن ومتغیـر حجـم الأسـرة، حیـث بلغـت مستوى إدارة الأسرة لعملیـة التمویـل بـالاقتراض لامـتلا
دلالـة الفـروق ذات وجـود ال عـدم كمـا أكـدت) 0.05(ومسـتوى المعنویـة ) 0.02-( قیمة كاي تربیـع

حصـائیة فــي نســبة المبلــغ المســتقطع مــن دخــل الأســرة الشــهري لســداد قســط تمویــل المســكن مــن الإ
ا لاختلاف نوع المسكن الذي سوف تمتلكه الأسرة   .البنك تبعً

  : م التوصیاتأه

یوصي الباحث على ضوء ما توصل الیه من نتائج  بتوعیة الأسر باللجوء لتمویل 
المسكن للحاجة الفعلیة ، وجمع معلومات عن البدائل المتاحة، وتقییمها في ضوء المعاییر 
، المناسبة لها، واتخاذ قرار الشراء للبدیل الأفضل؛ لیكون تقییم نتائج هذا القرار الشعور بالرضا
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اریة لامتلاك مسكن وذلك عن طریق تطبیق العملیة الإداریة للتمویل بالاقتراض من البنوك التج
ویوصي الباحث أیضا بتوعیة الأسرة في حالة التمویل بضرورة أن تتوافق قیمة بطریقة صحیحة، 

القسط الشهري مع الحد العالمي لما یجب أن یصرف على المسكن، بحیث لا تزید قیمة هذا 
وأن . عن ثلث دخل الأسرة، مما یقلل من تأثیر هذه الأقساط على بنود الإنفاق المختلفة  القسط

یتم انشاء مؤسسات تمویل إسكاني متخصصة تتعاون مع البنوك في توفیر تمویل مرن بأنظمة 
واضحة وصریحة مدعومة ومضمونة التطبیق من قبل الدولة، وتستطیع المساهمة في تقلیص 

  .ي سوق التمویل العقاري الفجوة الموجودة ف

 :1دراسة الدكتورة مني لطفي بیطار والدكتورة مني خالد فرحات /2

   :البحث  مشكلة

التمویل  وتقدیم الضخمة، السكنیة بالمشاریع القیام على وحثه الخاص القطاع إشراك من بد لا
 ولكن تكلفته العقاري، التمویل تأمین في التقلیدیة المصارف وتسهم میسرة، بشروط للمواطنین العقاري

 عن شروط مختلفة وفق تعمل التي الإسلامیة، المصارف توفره الذي العقاري بالتمویل مقارنة مرتفعة

 العدیـد فـي الصـادرة الإسـلامیة المصـارف قـوانین وتؤكـدالتقلیدیة،  المصارف عمل تقید التي الشروط

 صـور لإحیاء الهادفة الخدمات إدخال في الإسلامیة دورالمصارف سوریة، ومنها العربیة، الدول من

 الاقتصادیة التنمیة مشروعات في والإسهام المشتركة، أساس المنفعة على المنظم الاجتماعي التكافل

 مجـال فـي الإسـلامیة المصـارف عمـل أسالیب على الضوء إلقاء من بد لا كان هنا من .والاجتماعیة

 ومنها -كثیرة دول منها تعاني التي السكن مشكلة حل مجال في به تسهم أن یمكن العقاري،وما التمویل

  .سوریة

   :البحث هدف

 :الآتیة الأسئلة عن الإجابة إلى البحث هدف 

  · العقاري؟ بالتمویل المقصود ما -

 · العقاري؟ التمویل مجال في الإسلامیة المصارف في المتبعة الآلیة ما -

                                                        
العدد ) 25(المجلد - مجلة جامعة دمشق للعلوم الاقتصادیة والقانونیة-المصارف الاسلامیةالیة التمویل العقاري في -دراسة بعنوان1-

 م2009الثاني 
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  الإسلامیة؟ المصارف في المتبعة التمویل صیغ مشروعیة مدى ما -

 :البحث فروض

 التقلیدیـة المصـارف مـن كـل فـي المتبعـة الآلیـة فـي جـوهري فـرق یفتـرض الباحـث وجـود

 المصـارف قبـل مـن المتبعـة الآلیـة للتمویـل العقـاري ویفتـرض الباحـث أن الإسـلامیة والمصـارف

 التمویـل مجـال فـي مهـم  دور الإسـلامیة الإسـلامي وأن للمصـارف الـدین تعـالیم مـع تتفـق الإسـلامیة

  .العقاري
  

 :البحث منهج

 العقاریـة الخدمات تحكم التي الآلیاتعلى  العرف تم حیث التحلیلي، الوصفي المدخل اتباع تم

 أوجـه اسـتنتاج أجـل مـن وذلـك مشـروعیتها، مـدى مـن والتحقـق الإسـلامیة، المصـارف تقـدمها التـي

 والمصـارف التقلیدیـة المصـارف مـن كـل فـي المتبعـة العقـاري التمویـل آلیـات بـین والاخـتلاف التشـابه

 المصـارف مجـال فـي المتخصصـة والبحـوث الكتـب مـن العدیـد علـى الاعتمـاد وتـم .الإسـلامیة

 المصـرفي للعمل الشرعیة والأدلة الإسلامیة، المصارف بإنشاء المتعلقة العربیة والقوانین الإسلامیة،

  .إلیها یستند التي الفروض من والتحقق البحث، هدف تحقیق أجل من وذلك الإسلامي،

 :أهم النتائج

تاحـة السـكن، مشـكلة حـل فـي العقـاري التمویـل نظـام أهمیةتُظهر النتائج   للمـواطنین الفرصـة وإ

وتظهـر النتـائج أیضـا  العشـوائي السـكن ظاهرة على والقضاء مناسبة، بأسعار الملائم المسكن لتأمین
 إلى هاتوجه نوأ تكلفة وأقل تیسیراً  أكثر بشروط العقاري، التمویل خدمة قدممیة تالإسلا المصارف أن

، المخاطر· قلیلة مجالات في الأموال باستثمار یسمح العقاري، التمویل  الاجتماعي الدور ویؤكد نسبیاً

 .التنمیة لعملیة ودعمها الإسلامیة، للمصارف

 :أهم التوصیات

ومـا  العقـاري، التمویـل لمجال الاهتمام سوریة في العاملة الإسلامیة المصارف تولي أن ضرورة
 الصـیغ علـى الاعتمـاد ضـرورة تعـاني منهـا الـبلاد و التـي الإسـكان مشـكلة حـل فـي أثـر مـن لـذلك

 المرابحة وصیغة بالتملیك، المنتهیة المشاركة صیغة :مثل الإسلامیة، الشریعة مع المتوافقة التمویلیة
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 اسـتخدام نقتـرح ولا المقسـط، وصـیغة الاستصـناع ك،بالتملـ الوعـد مـع الإجـارة وصـیغة للشراء، للآمر

 .المصرف لحقوق وذلك حفاظاً  للمسكن مؤجل وتسلیم معجل ثمن) السلم صیغة

                                                                                                  : :1صلاح علي احمد محمد /دكتور دراسة / 3
 :مشكلة البحث طبیعة 

نظراً لارتفاع التكالیف الرأسمالیة لاقتناء الأصول الثابتة الرأسمالیة والإنتاجیة برزت فكرة  
التأجیر التمویلي في الفكر المالي التقلیدي والإجارة المنتهیة بالتملیك في الفكر المالي الإسلامي 

رسات مختلفة حسب طبیعة بصورة أكثر ممارسة في الأونة الحدیثة ، ونتیجة لذلك نشأت مما
، كل ذلك خلق تحدیاً للفكر ) المؤجر والمستأجر ( الشروط المنظمة لتلك العقود بین طرفیها 

المالي والمحاسبي وذلك من خلال إیجاد تكییف شرعي ومحاسبي یضمن سلامة التطبیق والقیاس 
لإصدارات والدراسات المحاسبي وتأتي هذه الدراسة لتناول هذه المشكلة من خلال استعراض أهم ا

  .التي تناولت هذا الجانب من خلال التحلیل والمقارنة

  :هدف البحث 

المحاسبي التقلیدي  تهدف هذه الدراسة لاستعراض وتحلیل أنواع عقود الإیجار في الفكر
  .والإسلامي ، ومقارنة طرق القیاس المحاسبي وفقاً لأهم الإصدارات المنظمة لذلك 

  :فروض البحث 

عقد الإجارة المنتهیة بالتملیك عقد مزدوج یجمع ما بین الإجـارة والبیـع لباحث أن یفترض ا
 ، كمـا یفتـرضدیل شـرعي لعقـد الإیجـار التمـویليویمثـل بـ ،بأنواعه المختلفة وفـق الأحكـام الشـرعیة

وضوح أسس التصنیف المتبعة لعقود الإیجار في الفكر المالي والمحاسـبي التقلیـدي یـؤثر فـي  أن 
تمثـل فـي بدایـة التعاقـد فرقـاً  فكـرة إقتنـاء وتملیـك الأصـول المـؤجرة، وأن عملیات القیاس المحاسـبي

   .جوهریاً في القیاس المحاسبي لعقود الإیجار في الفكر المحاسبي التقلیدي والإسلامي

  

                                                        
قتصاد والتمویل موقع موسوعة الا-السودان جامعة امدرمان الاسلامیة- صلاح علي احمد محمد.د اسس القیاس المحاسبي لعقود الایجار وفق المعاییر الاسلامیة والدولیة والامریكیھ - بعنوان دراسة -  1

 م2/1/2014الاسلامي 



10 
 

  :بحثال اهجمن

الأول الــذي یرتكــز  منهجــاً یجمــع بــین الاســتنباط والاســتقراء ، حیــث اعتمــد علــى) الباحــث ( اتبــع 
على التفكیر المنطقي لتحدید محاور الدراسة واختبـر بالثـاني  فـروض الدراسـة ، إضـافة لاسـتخدام 

  المنهج الوصفي لتحلیل ومقارنة طرق القیاس المحاسبي المختلفة لعقود الإیجار

  : نتائج  البحثأهم 

مفهـــوم عقـــود الإیجــار مـــن خــلال تطبیقـــات تلـــك العقــود فـــي الممارســـة ا البحــث تنــاول هـــذ
العملیـة والنظـر لمشـروعیة تلــك العقـود فـي الفكــر الإسـلامي مـع التركیـز علــى تطبیـق عقـد التــأجیر 

القیمـة المتبقـاة  التمویلي وأوجه العلاقـة بینـه وبـین الإجـارة المنتهیـة بالتملیـك وذلـك بـالنظر لمخـاطر
عادة  ومنح المستأجر أفضلیة شراء الأصول المؤجرة وشمولیة الإیجار لتكالیف التأمین والصیانة وإ
التثمین خلال فترة سریان العقد في عقد الإیجار التمویلي ، أضاف عقـد الإجـارة المنتهیـة بالتملیـك 

ــزام بالأحكـــام الشـــرعیة باســـتبعاد الغـــرر و  ــلال للممارســـة العملیـــة الالتـ ـــك مـــن خـ الجهالـــة والربـــا وذل
معلومیـــة أقســـاط الأجـــرة ومـــدة العقـــد ومعلومیـــة العـــین المـــؤجرة واســـتبعاد نظـــام الفائـــدة الربویـــة فـــي 
حساب أقساط الإیجار ، أضافة لتراضي أطراف المعاملة وعدم السماح لطرفي العقد بإلغاء وفسخ 

بنقل ملكیة الأصـل للمسـتأجر بعقـد بیـع  العقد بصورة منفردة ، وربط عقد الإجارة المنتهیة بالتملیك
دراســة و تحلیــل فــي هــذا عیة ، واســتناداً علــى مــا  ورد مــن مواعــدة منفصــل یتوافــق والأحكــام الشــر 

 .ض الدراسةو صحة فر البحث تثبت 

  :أھم توصیــــات البحث 

ي المحـــاسب الأمریكیــة فــي الإفصــاح لابــد مــن الاســتفادة مــن التجربــة أنــه )الباحــث ( یــري 
علـــي الـــرغم مـــن الخـــلاف فـــي ضـــوابط الشـــرع فـــي المعیـــار الإســـلامي  ومحـــددات تصـــنیف العقـــود

أنـه )  ثالباحـ( ویـري  ر والمستأجر علي حد سـواءفصاح المحاسبي بالنسبة للمؤجوالتوسـع في الإ
فارقـا جوهریـا والـذي یمثـل  ار الإسـلاميلابد من تطــویر جانـب رسـملة الأصـول المـؤجرة فـي المعیـ

مـع رعیة والاجتهاد لیتماشـي بما یتوافق مع المقاصد الش یار الإسلامي والدولي والأمریكيبین المع
وضــع إطــار محاســبي لمعالجــة كمــا یوصــي الباحــث بضــرورة  رغبــات واحتیاجــات ســوق الإیجــار

ویر قـع الحـال فـي الممارسـة التطبیقیـة و تطـحسب وا) التأمین  –الضرائب  –الزكاة ( مصروفات 
  .ل كافة الجوانب المرتبطة بالنواحي التنمویة المختلفةالمنتهیة بالتملیك لتشم جارةتجربة تطبیق الإ
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   :رأي الباحث

یــرى الباحــث أن الدراســات الســابقة التــي تناولــت موضــوع الدراســة تعتبــر مهمــة جــدا وذلــك 
لكونها تمثل اطارا نظریا یخدم تناول موضوع الدراسـة مـن نـواحي مختلفـة نظـرا لقلـة المـادة العلمیـة 
ـــائج  ــتها والنتــ ـــي تمـــــت مناقشــ ـــن أهمیــــة المشـــــاكل التـ ـــلاً عــ ــول موضــــوع البحـــــث فضـ الاســــلامیة حـــ

ي توصـلت لهـا، وتـأتي هـذه الدراسـة مختلفـة وذلـك بتناولهـا جانبـا مـن مزایـا التمویــل والتوصـیات التـ
المصـــرفي للقطـــاع العقـــاري الـــى جانـــب المعوقـــات التـــي تواجـــه هـــذا القطـــاع وتســـتمد هـــذه الدراســـة 
أهمیتها بتوضیحها لمزایا هذا القطاع لكـل الأطـراف حتـي تعمـل هـذه الأطـراف علـى إزالـة العقبـات 

  . قطاع العقاري وتهیئة المناخ الملائم لتمویلهالتي تواجه ال
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  ولالفصل الأ

  العقاري المصرفي والتمویل ھمیة التمویلمفھوم وأ

  :تمھید
من متطلبات مواكبة التغییر السریع فى العدید من الأنماط الاقتصادیة ، ظهور  إن

جدیدة تهدف إلى معالجة مشكلات الندرة الاقتصادیة ، حیث تشكل دعامة أساسیة فى  أدوات
رساء نظام  تحقیق ومن  یقوم بالوفاء بمقدرات الأفراد والمجتمع ، اقتصاديالتنمیة الاقتصادیة وإ
ولعلاج هذه  هذه المشكلات تفاقم أبعاد أزمة الإسكان والعقارات فى معظم دول العالم ،أبرز 

متكاملة لرصد أسباب مشكلة  إستراتیجیة وضع فيكأداة تسهم "  العقاريالتمویل " المشكلة ظهر
وذلك عبر قنوات مختلفة أهمها التمویل المصرفي الموجه للقطاع  الإسكان والعمل على حلها

في حل أزمة الإسكان  الاستغلال الأمثل للموارد الاقتصادیة المتاحة وذلك من أجل ،العقاري 
یتناول المبحث خصص هذا الفصل لیوضح هذه المفاهیم على مبحثین وبناء على ما سبق ذكره 

فیه سوف نستعرض أهم  التعاریف والمفاهیم المختلفة الأول مفهوم التمویل المصرفي والذي 
لمصرفي علي  وجه الخصوص وسوف نركز في هذا المبحث على استعراض للتمویل والتمویل ا

بعض صیغ التمویل الإسلامیة المعاصرة والمستحدثة وذلك من حیث المزایا التفضیلیة للمصرف 
لا من حیث المفهوم والتكییف الشرعي حیث أن الأخیر  تم استعراضه واستهلاكه في مواضع 

جانب من النظرة التحلیلیة لطبیعة الائتمان المصرفي  شتي كما سوف نركز أیضا علي استعراض
، أما المبحث الثاني من هذا الفصل فقد خصص لمفهوم التمویل العقاري وأطرافه المختلفة والذي 

  .وطبیعته القانونیة سوف یتناول المفاهیم المختلفة للتمویل العقاري وأطرافه
  

  -:مفھوم التمویل المصرفي  :المبحث الأول
لتشغیل أو تطویر  استخدامهاإن النظرة التقلیدیة للتمویل هي الحصول على الأموال و       

تحدید أفضل مصدر للحصول على أموال من عدة مصادر  فيالمشاریع و التي تتركز أساساً 
ففي الاقتصاد المعاصر أصبح التمویل یشكل أحد المقومات الأساسیة لتطویر القوى . متاحة

  .رأس المال المنتج تمویل تدعیم رأس المال خاصة لحظة المنتجة و توسیعها و
  -:مفھوم التمویل المصرفي: أولاً 

المالیة المتاحة لدیها  تظهر الاحتیاجات التمویلیة للمنشآت الاقتصادیة بسبب قصور الموارد
عن مقابلة متطلبات نشاطها وتحقیق أهدافها، ویعتبر التمویل المصرفي مصدرا هاما لإشباع تلك 
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یعرف التمویل والائتمان المصرفي بأنه القروض التي یمنحها الجهاز . الاحتیاجات التمویلیة
   1المصرفي في مختلف إشكالها

  : تعریف الائتمان) أ

ــــه  ـــر، بمعنـــــى أنـ ــریح باســـــتخدام رأس مـــــال آخــ ــان هـــــو تصـــ ـــتیورات میـــــل أن الائتمـــ ـــون ســ ــري جــ یـــ
     .                      إضـافة رأس مــال جدیــد لــرأس مــال المشــروع لاسـتخدامه

ــن  ــــغ معــــین مـــ ــة مبل ـــك لعمیلـــــه فــــي اتاحــ ـــا البنـ ــي یولیهـ ــــة التــ ــن یــــري الائتمــــان بأنـــــه الثق ــــاك مــ وهن
   2.المال لاستخدامه في غرض محدد خلال فترة معینة مقابل عائد مادي متفق علیه

  .و عامأ توفیر المبالغ النقدیة اللازمة لدفع و تطویر مشروع خاص: و كذلك یعرفه على أنه 
  :     تعریف التمویل ) ب
یعرف التمویل على أنه الحقل الإداري أو مجموعة الوظائف الإداریة المتعلقة بإدارة مجرى    

النقد و إلزامیته لتمكین المؤسسة من تنفیذ أهدافها ومواجهة ما یستحق علیها من التزامات في 
 . الوقت المحدد

وبصفة عامة یتمثل التمویل في كافة الأعمال التنفیذیة التي یترتب علیها الحصول على النقدیة  
ساعد على تعظیم القیمة النقدیة المتوقع الحصول علیها مستقبلا تواستثمارها في عملیات مختلفة 

 روقع الحصول تحقیقه منه، والمخاطفي ضوء النقدیة المتاحة حالیا للاستثمار والعائد المت
 .واتجاهات السوق المالیة ، المحیطة به

أیضاً التمویل على أنه أحد مجالات المعرفة تختص به الإدارة المالیة وهو نابع من  فكما یعر  -
  رغبة الأفراد ومنشآت الأعمال لتحقیق أقصى حد ممكن من الرفاهیة

أن التمویل یعني  إلا أنهم یجمعون على, تختلف وجهات نظر الباحثین في تقدیم تعریف للتمویل 
: كما یعرفه البعض على أنه." توفیر المبالغ النقدیة اللازمة لدفع و تطویر مشروع خاص أو عام 

 .إمداد المشروع بالأموال اللازمة في أوقات الحاجة إلیها"

من خلال هذه التعاریف یمكن استخلاص أن التمویل هو توفیر الأموال اللازمة للقیام بالمشاریع 
ة و تطویرها و ذلك في أوقات الحاجة إلیها إذ أنه یخص المبالغ النقدیة و لیس السلع الاقتصادی

و الخدمات و أن یكون بالقیمة المطلوبة في الوقت المطلوب ، فالهدف منه هو تطویر المشاریع 
  .3العامة منها و الخاصة و في الوقت المناسب

  
 

                                                        
 .26، ص2006الصدیق طلحة محمد رحمة ،التمویل الاسلامي في السودان التحدیات ورؤي المستقبل ،/د -1
 .4، ص2010المنھج العلمي لاتخاذ القرار : الاسلامي -محمد محمود المكاوي ، التمویل المصرفي التقلیدي.د -  2
 .م12/01/2014بعنوان مفھوم أھمیة التمویل وأنواھع التمویل ، موقع شبكة المحاسبین العرب ، مقال  -قورین حاج قویدر -3
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  :الحاجات التمویلیة للمؤسسات الاقتصادیة:ثانیا

یمكننا تقسیم حاجات المؤسسات الاقتصادیة سواءً كانت تجاریة ، صناعیة، خدمیة أم       
  : زراعیة، وسواء كانت داخلة في إطار قطاع الأعمال العام أم في القطاع الخاص إلى قسمین

، راء الآلات و المعدات و العقاراتحاجات تتعلق بتمویل رأس المال الثابت كش :القسم الأول  
وهي حاجات طویلة . المقصود من ذلك هو الحاجة إلى الأصول الثابتة و مصادر الإنتاج أي أن

الأجل لا یمكن إشباعها إلا بالاعتماد أو الالتجاء إلى التمویل طویل الأجل بواسطة البنوك ذات 
الموارد طویلة الأجل سواءا كانت ممولة لها أم ناتجة من إصدار أسهم خاصة بها أم شركاتها ام 

و كلا النوعین من صیغ ) سنوات  3أكثر من ( طریق الودائع المجمدة ذات الآجال الطویلة  عن
التمویل یمكن أن تساهم فیها البنوك الإسلامیة من خلال صیغة المشاركة الدائمة أو المشاركة 

  .في رأس المال المشروع أو المشاركة المنتهیة بالتملیك

طیة رأس المال المتداول ، و هو الجزء الذي تحتفظ به حاجات طارئة تتعلق بتغ : القسم الثاني
في حالة سیولة لاستخدامه في تشغیل رأس المال الثابت و القیام بالنشاط الاقتصادي للمؤسسة و 

  .11لذا یعبر عنه برأس المال العامل، و مدة هذا التمویل تمتد إلى سنتین

  .المصادر الداخلیة والخارجیة للتمویل:ثاً الث

  :مصادر التمویل الىتنقسم 

ویقصـــد بهـــا هیكـــل رأس المـــال أي المشـــروعات الممولـــة مباشـــرة مـــن حقـــوق : مصـــادر داخلیـــة) أ 
 .الملاك

ویقص بها هیكل القروض وتنقسم الى قروض طویلة وقروض قصیر : مصادر خارجیة) ب 
 .الإجل

الخصوم وحقوق جانب (وتمثل مصادر التمویل الداخلیة والخارجیة الهیكل المالي للمؤسسة 
 )جانب الاصول بالمیزانیة(والذي یستخدم لمقابلة الإستخدامات أو الاستثمارات  )الملكیة بالمیزانیة

  :المصادر والاسالیب المختنلفة للتمویل) 1-1(وفیما یلي نستعرض بالشكل رقم 
                                                        

  الجزائر-2006الملتقي الدولي حول سیسات التمویل وأثرھا علي الإقتصادیات والمؤسسات نوفمبر -1
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  لتمویلالمختلفة لسالیب الأمصادر و ال 1-1شكل رقم. 

  

  .114، ص2004مؤسسة الرسالة ناشرون، بیروت،." شركات استثمار الأموال من منظور إسلامي:"أنور مصباح سوبرة : المصدر

  -:1عناصر الائتمان المصرفي:رابعا

الائتمانیة ووجد أن للعمیل أهل  وهي تعني أن البنك قام بدراسة كافة المقومات: الثقة) 1
 .للحصول علي الائتمان المطلوب

ویتم حسابه بمدى مناسبة العمیل ومدى سلامة اقراضه :مبلغ الائتمان المزمع منحة للعمیل ) 2
 .المبلغ المطلوب

من الضروري معرفه الهدف من حصول العمیل علي  -:الغرض المستخدم فیه الائتمان) 3
 الائتمان المطلوب

                                                        
 5مرجع سابق ص–محمد محمود المكاوي .د 1

 خارجيتمویل  تمـویل ذاتــي  

 تمــویل بالدیـــون تمویل برأس المال

 المشــاركــة المضاربـــة التمویل بالربا البیـع بالعقـود الآجلـة

 البیع بالثمن الآجل الإجـــارة بیــع الســلم 

 بیـع المرابحة   بیـــع الاسـتصنـاع

 التمــویــــل
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لابد من تحدید مدة محددة یتم خلالها تقدیم الائتمان للعمیل  - :الفترة الممنوح فیها الائتمان) 4
 .ومدة أخري یتم خلالها سداد هذا الائتمان

 المصاریف والعمولات ) ب(سعر الفائدة ) أ(  -:المقابل الذي یحصل علیه البنك )5

 :1المصرفي التمویل صور

  :شائعة للتمویل الذي یمكن أن تقدمه البنوك وهيیمكن القول أنه توجد ثلاثة صور 

 المشاركة في رأس المال )1

 منح القروض  )2

 .إصدار الضمانات للغیر   )3
 

 ً  :2صیغ التمویل المصرفي:خامسا

إن طبیعة النظام المصرفي الإسلامي القائمة على الالتزام بالأحكام الشرعیة في 
 هذا وتشمل صیغ التمویل الإسلامي. الخسارةالمعاملات المالیة تجعل المشاركة في الربح و 

حیث توزع .  المستخدمة في النظام المصرفي السوداني معظم صیغ التمویل الإسلامي المعروفة
المصارف السودانیة مواردها بین الاستخدامات المختلفة بحسب المخاطر المتصلة بكل صیغة 

    :یغ المستخدمة في التمویل هيوالص. من الصیغ وبحسب السیاسات المقررة من بنك السودان
  

 -:الخصائص النقدیة والمالیة لصیغ التمویل الإسلامیة

 : المضاربة

تقدم تمویلاً نقدیاً یتمتع بمرونة واسعة في الاستخدام في المضاربة المطلقة ومرونة  - أ
  .مقیدة في المضاربة المقیدة

ل حصة شائعة لكل من یتم تحدید نسب توزیع الربح على الطرفین مسبقاً في شك -  ب
  . المضارب ورب المال

  .یتمتع بمرونة أكبر في تحدید حصص الربح -ج
  

                                                        
  م08/03/2010-لادارة الموارد البشریةالمنتدى العربي –صبري حسن عطیة نوفل .د-1
 .م20/01/2014رؤیة حول النظام المالي في السودان  - موقع بنك السودان المركزي  -2
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 :المشاركة

  . تقدم تمویلاً نقدیاً في غالب الأحیان )1
  . یسهم كل الشركاء بحصة في رأس المال )2
  یمكن توزیع الربح بحسب اتفاق الشركاء مع تحدید هامش للإدارة  )3
  . نسب توزیع الربح تحدد مسبقاً عند توقیع العقد )4

 
 :المرابحة

  . تقدم سلعة حاضرة للعمیل ونقود آجلة للبنك )1
یمثل ربح البنك والذي یحدد مسبقاً من وجهة نظر التحلیل المالي كلفة تمویل لطالب السلعة  )2

  . إذ یمثل هذا الربح بین الثمن الحاضر في السوق والثمن المؤجل للمرابح
  

 : ةالایجار

  . تمثل عائداً نقدیاً لمالك الأصل) 1
         الكلیة على ضوء جملة عوامل من بینها التكلفة الكلیة  الإیجاریةیمكن تحدید الأقساط ) 2

  . لحیازة الأصل    
  .الأصل یظل مملوكاً للمؤجر مما یمكن من تداول صكوك الإجارة بیعاً وشراء) 3

  
  :السلم

              یوفر تمویلاً نقدیاً للمسلم إلیه لأنه یمكن المسلم إلیه من بیع سلعته المؤجلة بسعر ) 1

  . نقدي حاضر  

            وله , لا یشترط أن یستخدم المسلم إلیه رأسمال السلم في الحصول على سلعة السلم) 2

  . أن یستخدمه كما یشاء    

                  یصعب معرفة تكلفة التمویل المتمثلة في الفرق بین سعر البیع الحالي والسعر ) 3

  . قطعیةالمتوقع عند تسلیم السلعة بصورة 
            أخذ النظام المصرفي السوداني سیاسة إزالة الغبن أو تطبیق مبدأ الإحسان في عقد ) 4

           السلم خاصة عندما یحین أجل السلم ویكون السعر قد تغیر تغیراً كبیراً مما یلحق ضرراً 

   .بأحد الطرفین  
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  :1الاستصناع
تحتویه من مزایا تفضیلیة یرى الباحث أنه من ولأهمیة هذه الصیغة بموضوع البحث وما 

یعرف الاستصناع بأنه عقد من العقود التي یتم  حیث الضرورة التحدث عنها بنوع من التفصیل
بموجبها تقدم العمیل للمصرف بغرض تصنیع أو بناء سلعة غیر جاهزة حالیا بمواصفات معینة 

بعد تصنیعها وفق المواصفات المحددة من  ویقوم المصرف بتلبیة رغبة العمیل وتوفیر تلك السلعة
  .قبل العمیل ، وهو من عقود البیوع

  
  :الضوابط الشرعیة لبیع الاستصناع 

بالاستصناع  عوقد أجاز مجمع الفقه الإسلامي التابع لمنظمة المؤتمر الإسلامي عقد البی
  : حیث جاء في قراره ما یلي

والعمیل إذا توافرت فیه الأركان والشروط إن عقد الاستصناع ملزم للطرفین المصرف  -1
  .التسلیم  دالمحددة مسبقا من حیث المواصفات ومواعی

یشترط في عقد الاستصناع بیان جنس السلعة المطلوبة من قبل العمیل ، وأن یحدد فیه  -2
  موعد التسلیم

  .محددةیجوز في عقد الاستصناع تأجیل الثمن كله، أو تقسیطه إلى أقساط معلومة لآجال  -3
یجوز أن یتضمن عقد الاستصناع شرطاً جزائیاً في حالة تأخیر المصرف عن الموعد المحدد  -4

  .للتأخیر ةبمقتضى ما اتفق علیه العاقدان ما لم تكن هناك ضرور 
  

  : أطراف عملیة الاستصناع 
  ).المصرف . ( وهو البائع الذي یلتزم بتقدیم الشئ المصنع للعمیل: الصانع  -1
 ).الجهة النفذة ).( تصنیع المنتج المطلوب( وهو الذي یباشر الصنع : المقاول -2

  ).العمیل . ( وهو الطرف المشتري في عقد الاستصناع: المستصنع -3
  -:تطبیق صیغة البیع بالاستصناع بالمصارف الإسلامیة 

أصبح التمویل عن طریق عقد الاستصناع یحتل دوراً رئیساً في الصناعة المصرفیة 
إذ قامت المصارف بتمویل إنشاء المباني السكنیة والاستثماریة بنظام الاستصناع ، , الإسلامیة

وساهمت بذلك في حل مشكلات معاصرة كثیرة ، إذا ساهمت في توفیر السلع التي یطلبها 
 العمیل وفقا لاحتیاجاته ومتطلباته بما یؤدي لتلبیة احتیاجات العمیل، وساهمت المصارف في

خرى عدیدة وأبرمت العدید من تنفیذ عقود الاستصناع مع عملائها  غیر أن أبرزها صناعات أ
                                                        

 .مwww.bltagi.com 07/02/2014-محمد البلتاجي/ د -  1
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نشاء محطات  حجماً في المعاملات هو المجال العقاري مثل عقود تمویل إنشاء المدارس وإ
نشاء الفنادق    .الكهرباء وإ

  
  :من قبل العمیل التمویل بالاستصناع  بالمصارف الإسلامیة خطوات

إلى المصرف بطلب منه أن ینشأ له مبنى أو یصنع له معدة أوخط إنتاج یتقدم العمیل  -1
لمصنع معین ، ویرفق مع طلبه بیاناً كاملاً مدعماً بالرسوم والخرائط من المهندس الاستشاري 

الذي یرید إنشائه، وصور الملكیة، ومخطط ) أو خط الإنتاج ( عن شكل ومواصفات المبنى 
طط مبدئیاً للبناء ، وتقریر مختصراً من المهندس الذي صمم ومساحة الأرض وموقعها ، ، ومخ

 .البناء بحیث یتضمن هذا التقریر تكلفة البناء 
یعرض المتعامل أیضاً مع طلبه الدفعة المقدمة التي یمكن سدادها للمصرف الإسلامي،  -2

أو ربع دفعة واحدة أو علي أقساط متعددة شهریة (والضمانات التي یعرضها ، وطریقة السداد 
، مصحوبة بدراسة مالیة ویقدر فیها الإیراد المتوقع ومدى قدرته على الوفاء بسداد )سنویة 

 .الأقساط 

یقوم المصرف بعمل دراسة جدوى فنیة متخصصة للمشروع بمعرفة خبراء التمویل بالمصرف  -3
مع الاستعانة بمكتب استشاري هندسي یتبع المصرف، بغرض التعرف علي جدوى تمویل 

 .مشروعال

في حالة موافقة المصرف على العرض المقدم من العمیل یطلب منه تقدیم المستندات  -4
 .النهائیة للتمویل وتقدیم الضمانات اللازمة

الاتفاق النهائي یقوم المصرف بتوقیع عقد بیع استصناع مع العمیل یحدد فیه جمیع  بعد -5
وأهم ما یتضمنه العقد ) رف ، العمیل المص( حقوق والتزامات كل طرف من أطراف العقد وهما 

ثمن بیع المبنى للعمیل من قبل المصرف ، میعاد التسلیم طبقاً للمواصفات ، مدة : ما یلي 
 .السداد ، قیمة القسط ، وقیمة الدفعة المقدمة في حالة وجودها

تنفیذ مع بعد توقیع عقد بیع الاستصناع بین المصرف والعمیل ، یقوم المصرف بتوقیع عقد  -6
أو عقد " عقد استصناع موازي " المقاول الذي رسا علیه العطاء عن طریق المناقصة یسمي 

المقاولة ، وتكون علاقة المتعامل بالمصرف مباشرة ولا علاقة له بالمقاول ، ومن الممكن أن 
 .یقترح العمیل للمصرف شركة معینة للتنفیذ

استشاري لمتابعة سیر العمل بالمشروع ولكن یتحمل العمیل  سللعمیل الحق في تعیین مهند -7
 .تكلفته 
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إذا لم یلتزم المتعامل بسداد ما علیه من دین في المواعید المحددة ولم یسدد الأقساط ،  -8
یعطیه المصرف مهلة إذا كان متعسرا ویساعده على إیجاد الحل ، أما إذا كان العمیل مماطلا 

  .إجراءاته للحصول علي باقي مستحقاته لدي العمیلیكون من حق المصرف اتخاذ 
  :"بیع الاستصناع " للعملاء الاستفادة من صیغة كیف یمكن 

  : فیما یلي القطاعات التي یمكن أن تستفید من التمویل عن طریق  بیع الاستصناع

 .عن طریق بناء الفیلات وسداد الثمن علي أقساط : قطاع الأفراد   )1(

 .طریق تصنیع الآلات والمعداتعن : القطاع الحرفي  )2(

  .عن طریق تصنیع الأجهزة المتخصصة: القطاع المهني )3(
 .عن طریق تصنیع الآلات والمعدات الصناعیة: القطاع الصناعي  )4(

 .عن طریق بناء الفنادق والأسواق: قطاع الخدمات العقاریة )5(

الاستصناع كما یمكن للعملاء الاستفادة من صیغة التمویل بالمرابحة مع صیغة التمویل ب
عن طریق شراء احتیاجاتهم من المعدات والآلات والمفروشات بالمرابحة لاستخدامها فیما 

  تم إنشائه من فیلات أو فنادق

  -:1الأدوات المالیة المستحدثة في ظل النظام الاسلامى:سادسً 

  ):شمم(شھادة مشاركة البنك المركزي وھي تعرف اختصاراً بشھادة ) 1

م بموجب إنشاء صندوق مالي یتكون من أنصبة 1998أصدرت هذه الشهادة في عام 
بنك السودان والحكومة في القطاع المصرفي وقسمت جملة هذا الصندوق إلى شهادات مالیة 

  : تتمتع بالخصائص التالیة
  .لها قیمة اسمیة مثبتة في الشهادة - أ

  شهادة ونصیبها الفعلي في الإرباحلها قیمة محاسبیة تعبر عن القیمة الاسمیة لل -  ب
  .المحققة والزیادة في القیمة الرأسمالیة لها

  .لها سعر للتبادل یتحدد تفاوضیا بین البائع والمشتري - ج
  .لیست لها فترة سریان وقابلة للتداول - د
  

  )شھامة(شھادة مشاركة الحكومة ) 2

                                                        
 .م20/01/2014. لسودان مرجع سابقرؤیة حول النظام المالي في ا -موقع بنك السودان المركزي  -  1
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أو كل حصص  م وهي ترتكز على تجمیع بعض1999صدرت هذه الشهادة في عام 
ن هذه الحصص رأسمال . الحكومة في عدد من المؤسسات والشركات والهیئات بحیث تكوّ

وجاءت هذه الفكرة لتحقیق هدفین هما تمویل الإنفاق الحكومي بتسییل بعض الأصول . الصندوق
حیث یتم بیع هذه الشهادات للجمهور وفقاً للقیمة الاسمیة لكل , الجامدة عن طریق هذا الصندوق

  . هادة ویصبح مشتري الشهادة شریكاً في الأصول الحكومیةش
  )صرح(صكوك التمویل الحكومي 

وهي تقوم على حصر المشتریات التي تدیرها الحكومة في  2003بدأ إصدارها في عام 
ویتكون صندوق تصدر . العام المالي أو المشروعات التي تخطط لإنشائها وتحدد قیمتها الكلیة

اسمیة تطرح على الجمهور لشرائها وتمثل قیمة الصك حصة للمشتري في  عنه صكوك ذات قیمة
 . هذا الصندوق

  -:ممیزات صیغ التمویل الإسلامي

التنویع والتباین ، حیث إن لكل نوع من أنواع الاستثمار سمات وخصائص یتمیز بها 
 .عن الانواع الاخري 

  .التفاوت في توقیت تحصیل العائد أو الإبراء) أ
 .التفاوت في درجة المخاطر والضمانات اللازمة) ب

التقیید بالضوابط الشرعیة التي تحكم العدید من الأدوات الاستثماریة ویكمن من جانب آخر ) ج
اعتماد المصارف الإسلامیة كأجهزة للوساطة المالیة بالإضافة إلى دورها كأجهزة تعمل علي 

فها متغیرة خاصة في أمر ودائع الاستثمار وهذا ما یحدث بوص.المشاركة في الربح والخسارة 
والتي تمثل جانبا من رأس المال المستخدم في التمویل مباشرة بجانب الخصوم في المیزانیة 

 .1العمومیة للمصارف
 

 ً   -:طبیعة الائتمان المصرفي :سابعا

یتعامل الائتمان المصرفي مع الماضي : الائتمان المصرفي عملیة مستمرة ومتصلة ) 1
والحاضر والمستقبل وبمعني أدق فإن قرار منح الائتمان المصرفي لعمیل ما الیوم یعتمد على 

 .دراسة مركز العمیل في الماضي والحاضر وتوقعات المستقبل

                                                        
 44، ص مرجع سابقالصدیق طلحة محمد رحمة ،/د -  1
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إنه ومن الحقائق المعروفة والمسلم بها في : الائتمان المصرفي قرار مصحوب دائما بمخاطر) 2
عه أن تنفیذ أي استثمارات یكون مصحوب دائما بدرجة النشاط الاقتصادي بكافة صوره وأنوا

 .معینة من المخاطر

بالرغم من أن منح الائتمان المصرفي قرار مصحوب دائما : الائتمان المصرفي تقییم وتنبؤ) 3
بمخاطر إلا أن منح الائتمان المصرفي یعتمد في جوهره علي التقییم والتنبؤ بغرض قیاس حجم 

 .ض لها البنكالمخاطر والتي سوف یتعر 

اعتماد الدول المتزاید علي الاقتراض من الخارج : الائتمان المصرفي وسیلة تمویلیة مؤثرة) 4
سواء من الحكومات أو من المؤسسات المالیة الدولیة كالبنك الدولي أو صندوق النقد الدولي أو 

 .من البنوك التجاریة

تؤثر قرارات منح لائتمان المصرفي على : الائتمان المصرفي یعمل في بیئة متغیرة ومتداخلة) 5
النشاط و المناخ الاقتصادي السائد كما أنها تتأثر بدورها بالمناخ والظروف الاقتصادیة السائدة 

 .فالائتمان المصرفي قرار ذو تأثیر مزدوج

تقوم علاقة البنك مانح الائتمان المصرفي مع : منح الائتمان المصرفي قرار قوامه الثقة) 6
علي أساس من الثقة المتبادلة بین البنك والعمیل في المقام الأول والثقة في العمیل لیست عملائه 

 :1مقیاسا شخصیا بل تتبع من مؤشرات وجوانب متعددة من أهمها

 .شخصیة العمیل      ) أ(

 .سمعة العمیل  ) ب(

 .مدي وفاء العمیل بالتزامه وتعهداته السابقة  ) ت(

 .المركز الأدبي والاجتماعي للعمیل  ) ث(

 .خبرات العمیل ومهاراته      ) ج(

 .الملاءة المالیة للعمیل      ) ح(
 

  - :المصرفي  نالأشیاء التي یجب مراعاتھا عند قرار منح الائتما

المركز المالي للعمیل في الماضي وتطوره حتي الوقت الحاضر وتوقع مركزه في  )1
 .المستقبل

 .المركز الائتماني للعمیل في الماضي وتوقعات مركزه في المستقبل )2

 .الظروف السائدة في الماضي والحاضر وأثرها علي نشاط العمیل  )3

 .سمعة العمیل والتطورات التي طرأت علیها )4

                                                        
 .23-15الإئتمان المصرفي والتحلیل الائتماني،بدون تاریخ، ص-أحمد عبدالعزیز الألفي -  1
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  العقاري واطرافھالتمویل مفھوم  :المبحث الثاني

  :التعریف الفقھي للتمویل العقاري:اولا

تعددت أراء الفقهاء في معني التمویل العقاري إلا أنها لم تختلف كثیراً عن بعضها 
حاجة الأفراد أو الشركات أو " البعض،فقد ذهب بعض الفقهاء إلى تعریف التمویل العقاري بأنه 

المؤسسات وغیرها إلى تمویل شراء أو تصنیع بناء عقار فیلجأ صاحب التمویل إلى جهة التمویل 
قي وقد أغفل هذا التعریف با 1ثم یقوم بسداد قیمة هذا التمویل علي أجال یتفق علیها نظیر عائد

ذهب ، سین المساكن أو الوحدات الإداریةمثل ترمیم أو تحالاخري مجالات التمویل العقاري 
اتفاق من نوع خاص بین أطراف ثلاثة بمقتضي هذا " البعض إلى أن التمویل العقاري هو 

مبلغا من المال للوفاء ) المقترض(الاتفاق یلتزم الممول بأن یضع تحت تصرف المستثمر 
الناشئة عن عملیة قانونیة تتعلق بعقار وذلك إلى المستفید في مقابل التزام المستثمر بالالتزامات 

بسداد مبلغ التمویل بالشروط المتفق علیها والتزام المستفید بالقیام بكافة الأعمال القانونیة اللازمة 
   ." 2لضمان حقوق الممول
والممول وأي ) المستثمر(ل اتفاق بین طالب التموی" التمویل العقاري بأنه  ویمكن تعریف

طرف أخر له شأن في التمویل، یلتزم بمقتضاه الممول بتمویل المستثمر من أجل، شراء أو بناء 
أو ترمیم أو تحسین، المنشآت الخاصة أو الإداریة أو الخدمیة والتجاریة بحیث یلتزم باقي 

  ".الأطراف بتقریر أي ضمان یرتضیه الممول كضمان لحقوقه 
  :تعریف التمویل العقاري في النظام السعودي: ثانیا

عرف المجتمع السعودي التمویل العقاري التي تقدمها البنوك كنظام للتمویل الشخصي 
ولا تهتم هذه البنوك بالعقار إلا من ناحیة معرفة ،  بضمانه الراتب ومستحقات نهایة الخدمة

والسبب  نویا ولا صیانته أو التأمین علیهالغرض من التمویل، ولا یهمها كثیرا إعادة تقییم العقار س
في ذلك أن التمویل المقدم إلي المستفید مضمون بالراتب ولیس بالعقار،وعلى ذلك من لا یملك 

وتعددت صیغ التمویل التي تقدمها .3راتب لا یستطیع الحصول علي تمویل عقاري لشراء منزل
وأما  ، وغیرها الإجارة الموصوفة بالذمة –الإجارة مع الوعد بالتملیك  –المرابحة : البنوك مثل

بالنسبة للبناء فكانت البنوك تقوم بتمویل الأفراد الذین یملكون أرضا، وذلك بنظام الإجارة مع نقل 
  .سنة 20إلى  15الأصل إلي العمیل في نهایة دفعات الإیجار التي كانت تمتد من 

                                                        
 /www.darelmashora.comحسین حسین شحاتة، صیغ التمویل العقاري المعاصرة، بحث منشور / د -  1
 . 24ص  ، 2005الناشرة دار النھضة العربیة سنة ،مشكلات إنفاق التمویل العقاري  –أیمن سعد سلیم / د  -  2
 .16/4/2010 11403جریدة الشرق الأوسط العدد  -  3
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 1395العقاریة الذي بداء نشاطه عام وعرفت المملكة التمویل العقاري من خلال صندوق التنمیة 
والغرض منه تقدیم قروض ، هـ 11/6/1394تاریخ ب) 23(هـ والصادر بالمرسوم الملكي رقم 

للمواطنین لمساعدتهم على إقامة مساكن خاصة لهم، وكان یستهدف محدودي الدخل وفئات في 
  :المجتمع في حاجة للمساعدة مثل

  .الأرامل والمطلقات -

 .منزل أو إذا كان من أصحاب المنازل القدیمة الغیر صالحة للسكنمن لا یملك  -

 مة التمویل العقاري السعودي، ظهربإقرار منظو  :صدور منظومة التمویل العقاري السعودي
عقار حتى تمام سداد مبلغ التمویل العقاري المستند إلى ضمانة هي العقار وذلك بنظام رهن ال

منح الائتمان بعقود مثل البیع بالتقسیط " نظام مراقبة شركات التمویل بأنه  هفقد عرف التمویل
، أما نظام التمویل العقاري فقد عرف التمویل  التمویلي وخطابات الضمان وغیرها والتأجیر

  " عقد الدفع الأجل لتملك المستفید للسكن :" العقاري بأنه

بضمان رهن العقار لمصلحة شركة التمویل وعلى ذلك فإن التمویل المقدم إلي المستفید یكون 
فئات لم تكن لیشمل التمویل العقاري  نشاطبدلا من ضمان راتب المستفید، وفي ذلك توسعة ل

  .مشمولة من قبل

  : 1مفھوم التمویل العقاري في القانون المصري: ثالثا 

بالعقار فإن محور التمویل یكون مرتبطاً ) المصري(أما في ظل قانون التمویل العقاري 
كحق امتیاز أو (على ضمانه مرتبطة بالعقار )المصرف أو شركة التمویل(ذاته ویحصل الممول

حیث  وذلك بعد تحدید قیمة العقار بطریقة عادلة ووفق شروط أوردها القانون)رهن رسمي للعقار
یكون ( على أنه  2001لسنه ) 148(من قانون التمویل العقاري المصري رقم ) 5(نصت المادة 

الإقراض العقاري لغرض شراء مسكن خاص بموجب اتفاق بین المقرض و المقترض  وبائع 
على أن یتضمن الاتفاق جملة ) العقار طبقاً للنموذج الذي یصدر به  قرار من الوزیر  المختص

من مشروع قانون التمویل العقاري ) 23(نصت المادة  وقد. ط التي ذكرتها المادة و من الشر 
یكون التمویل لغرض تمویل عملیات التصرف بالعقارات وفقاً ( على أنه  المصري المذكور

 ل و المستثمر وبائع العقارلأحكام هذا القانون بموجب اتفاق تمویلي ثلاثي الأطراف بین الممو 

                                                        
 .م24/06/2001، بتاریخ  148نظام التمویل العقاري المصري الصادر بالقانون رقم  -1
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من القانون المذكور ) 5(على هذا ومن خلال النظر إلى جملة الشروط التي أوجبت المادة 
العقاري وحسب نموذج هذا الاتفاق الصادر بموجب قرار وزارة الإسكان  إدراجها في اتفاق التمویل

یمكن أن نعرف اتفاق   2003لسنة ) 101(والمرافق و المجتمعات العمرانیة  المصریة رقم 
اتفاق ثلاثي الأطراف یبرم بین الممول و بائع العقار أو المقاول الذي ( التمویل العقاري بأنه 

ي یعرف بالمستثمر یقوم بمقتضاه الممول بإقراض المستثمر قیمة العقار سیبنیه وبین المشتري الذ
 الذي یریده من البائع أو المقاول الذي سیبنیه أو أن یدفع عنه الثمن مباشرة  ویحصل على حوالة 
بحقوق البائع أو المقاول التي له على المستثمر ویقوم الأخیر بتسدید قیمة القرض وتكلفة التمویل 

  ). ساط دوریة بضمان رهن العقار او الأرض المراد تشییده علیها على شكل أق
من ) 4(فمحدودي الدخل هم المخاطبین الأساسین بهذا القانون، حیث نصت المادة 

تكون مزاولة نشاط التمویل العقاري وفقاً للمعاییر " المصري أن  2001لسنة  148القانون رقم 
التي تحددها اللائحة التنفیذیة وبما یكفل تناسب التمویل مع القدرة المالیة لمشتري العقار أو لمن 

لى تمویل في غیر حالة الشراء، وذلك في ضوء الحالة العامة لسوق العقارات وتحدد حصل ع
جراءات التمویل وحدوده الائتمانیة  ویعد حصول ذوي الدخول "اللائحة التنفیذیة قواعد وإ

، هو الهدف الأساسي لقانون التمویل العقاري المصري،وذلك عن لهمالمنخفضة على مسكن 
اختیار العقار الملائم له دون أن یتم الالتزام بموقع محدد، وأن یسدد طریق حریة المستثمر في 

ومن الأهداف الأخرى لمنظومة التمویل العقاري هي ضبط إیقاع  مبلغ التمویل علي أجالاً طویلة
السوق العقاري عن طریق خلق الطلب الفعال في هذا السوق، وتحقیق الفائدة لكل أطراف 

نعاش وت نشیط الاقتصاد الوطني وذلك عن طریق تنشیط الأنشطة والمهن التمویل العقاري، وإ
یحرك أكثر ..........) شراء وترمیم و(فنحن نعلم أن التمویل العقاري  .المرتبطة بالسوق العقاري

صناعه تبدأ بشراء الأرض ووضع الدراسات الهندسیة لتطویرها ثم أعمال البناء وصناعة  90من 
خاصة بالتسجیل وتقییم العقار كل تلك صناعات وجدت بوجود مواد البناء ثم الإجراءات ال

فإذا كان التمویل العقاري سلیماً سلمت هذه الصناعات وادي ذلك إلي دفع  1التمویل العقاري
  .عجلة الاقتصاد الوطني للأمام

  :أطراف التمویل العقاري - 2

  :2اطراف التمویل العقاري تتمثل في الاتي
الشخص الذي یضع تحت ید المستثمر " اتفاق التمویل العقاري هو أن الممول في  :الممول )أ
اق تطبیق قانون مبلغا مالیا معینا لسداد التزاماته من عملیة قانونیة تدخل في نط) المقترض(

أو هو الشخص الذي یزاول نشاط التمویل العقاري عن طریق تقدیم قروض  ."التمویل العقاري
                                                        

 .2002، منشأة المعارف سنة  التمویل العقاري قدري عبد الفتاح الشھاوي، موسوعة/ د -  1
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یكون في صورة تأمین عیني على أن یقوم  دیم لضمان غالبا مامقابل تقلطالبي التمویل العقاري 
من  هوو . ئد والمصروفات على أقساط دوریةبسداد مبلغ التمویل والفوا) المستثمر (المقترض

من قانون التمویل العقاري المصري ) 3(یتولى ممارسة نشاط التمویل العقاري وبموجب المادة 
یمارس هذا النشاط كل شخص معنوي یدخل نشاط التمویل ضمن  2001لسنة ) 148( رقم 

أغراضه وشركات التأمین المصریة وشركات الإقراض العقاري وأي جهة أخرى یخولها الوزیر 
أن یكون الممول مصرفاً من المصارف المسجلة لدى البنك المركزي  المختص كما یمكن

وفي واقع الأمر یمارس نشاط التمویل العقاري شركة تعرف بشركة او مؤسسة التمویل . المصري
شركة ( باسم  2001لسنة ) 148(وقد سماها قانون التمویل العقاري المصري رقم  العقاري

وقد , ها الاقراضي المعتمد للتمویل في القانون المصري تعبیراً عن دور , ) الإقراض العقاري 
اوجب هذا القانون أن تتخذ هذه الشركة شكل شركة مساهمة برأس مال لا یتجاوز حده الأدنى 

كما أوجب القانون إجراءات واجب إتباعها , عن الحد الذي تقرره اللائحة التنفیذیة لهذا القانون 
وهذا الترخیص یعد , ركات بمزاولة نشاط التمویل العقاري عند منح الترخیص الإداري لهذه الش

وجهاً من أوجه الحمایة الممنوحة للمستثمر إذ إن الجهة الإداریة المختصة بمنح التراخیص 
ستراعي اعتبارات المقدرة المالیة للشركة وقدرتها على العمل بما یضمن حقوق الدائنین والعملاء 

الشركات الاندماج بشركات أخرى تمارس النشاط ذاته او وعلى هذا حظر القانون على هذه , 
غیره أو أن تتوقف عن العمل او تقوم بتصفیة أصولها او الجزء الأكبر منه إلا بعد موافقة كتابیة 

  .الإداریة التي منحتها الترخیص  من الجهة
الشخص الذي یحصل على مبلغ القرض العقاري، :"بأنه طالب التمویل عرف :طالب التمویل )ب

الشخص الذي یمنح التمویل من قبل " و عرف ایضا بانه ". لسداد التزاماته تجاه المستفید وذلك
وقد سماه القانون الفرنسي رب , شركة التمویل العقاري والراغب بالحصول على العقار الممول 

الذي سیمول لینفذ لحسابه إذ انه سیرتبط في القانون ) ر بناء العقا( العمل وذلك تعبیراً عن عمل 
أما في ظل القانون المصري فانه  .الفرنسي كما مر بنا بعقد مقاولة لذلك صار یعرف برب العمل

بالمشتري وأطلق  الشخص الذي یقترض مبلغ التمویل من المقرض الممول لذلك یعرف أحیاناً 
  1.)المستثمر( علیه 

یختلف باختلاف و  يالتمویل العقار الطرف الآخر في اتفاق بائع العقار هو  :بائع العقار) ج 
رض من التمویل، فإذا كان التمویل بغرض الشراء فإن الطرف الآخر هنا هو بائع العقار،أما الغ

كان الغرض من التمویل هو البناء،أو الترمیم ،أو التحسین فإنه یكون هو القائم بأعمال إذا 
ودخول هذا الطرف في عقد .أو التحسین كالمقاول ،والبناء، ومهندس الدیكور البناء،أو الترمیم
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التمویل أمر طبیعي ،لأن العقد أساسا ینبغي أن یكون بین طالب العقار أو الترمیم أو التحسین ، 
راد،أو وهذا الطرف الثالث قد یكون شخصا طبیعیا،كالأف.والبائع ،أو القائم بالترمیم أو التحسین

هو الشخص الذي وبائع العقار ایضا .في مجال الاستثمار العقاري اریا كشركة تعملشخصا اعتب
وقد یكون العقار غیر ) إن كان التمویل لشراء عقار ( یملك العقار الذي یرغب المستثمر بشرائه 

أو ) ویكون التمویل لبناء عقار( بنیه موجود فیدخل المقاول طرفا ثالثا باعتباره الطرف الذي سی
یكون العقار موجود لدى المستثمر لكن بحاجة إلى تحسین فیدخل المقاول طرفا ثالثا للقیام ربما 

  1.)التمویل لتحسین او ترمیم عقار  ویكون(  بأعمال التحسین   

  :بالتمویل الصلةلأطراف ذات ا - د

  :هنالك اطراف ذات الصلة بالتمویل تتمثل في الاتي

الهیئة العامة لشئون التمویل العقارى ، له  معتمد منهو شخص أوجهة ،  :يالعقار  لوسیطا
المقاول من جهة وجهة التمویل سواء / ومالك العقار الحق فى القیام بالوساطة بین المستثمر

الذى  العقار نشاط التمویل العقارى ، ویساعد فى تحدید شركة تمویل عقارى أو بنك یمارس
المناسبة  الاقساط التى یمكن سدادها وفترة السدادیناسب الظروف المادیة للمستثمر وحساب 

المطلوبة ء وملئ  على إعداد المستندات وكذلك جهة التمویل المناسبة للتعامل معها ویساعد
 الطلب والمستندات إلیها النموذج المعد فى هذا الشأن ، والاتصال بجهة التمویل وتقدیم ذلك

ن النموذج الذى تعده الهیئة بالشروط الأساسیة طالب التمویل صوره م ویلتزم الوسیط بتسلیم.
عداد وتجهیز ملف  للتمویل العقارى ویعرض شروط التمویل ومخاطره على طالب التمویل وإ

من قیمة % 2.5جهة التمویل أتعاب الوساطة بالكامل بشرط ألا تتجاوز  وتتحمل التمویل،
 .التمویل

المعتمدة من الهیئة العامة لشئون التمویل  أحد الأشخاص أو الجهات هو :يالتقییم العقار  خبیر
، یقوم بتثمین العقار وتحدید قیمته السوقیة من خلال  بسجل خاص لدیها العقارى ویتم قیدها

 تقییم عقارى للجهة التى تمنح التمویل یحدد فیه الثمن ، و ذلك لأتاحة تحدید مبلغ تقدیم تقریر

إخطار العمیل  و یتم بعد ذلك ،یتحمل المستثمر أتعابه - التمویل ، وتقوم جهة التمویل بتعیینه
 .الشراء بنتیجة التقییم ویتم تقدیر قیمة العقار فى حالة

الذى یعینه قاضى التنفیذ ضمن الوكلاء المقیدین  وهو الشخص أو الجهة : الوكیل العقاري
العلنى فى حالة توقف  العقارى لمباشرة اجراءات بیع العقار بالمزاد بالهیئة العامة لشئون التمویل
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وبشرط للأختیاره ألا . السداد ، ویأتى دوره في حالة التوقف عن سداد الأقساط المستثمر عن
  .1له مصلحة مباشرة اوغیر مباشرة من البیع او مع الممول او المستثمر تكون

   :وطبیعتھ القانونیة اھمیة التمویل العقاري: ثالثا

 یتناول الباحث فیما یلي اهمیة التمویل العقاري وطبیعته القانونیه التي تكمن في ان التمویل      
یساعد على حیث إنه ,إلى توسیع قاعدة الملكیة في المجتمع بدلا من الإیجار  یؤدي العقاري 

امتلاك المسكن خاصة لمحدودي ومتوسطي الدخل ؛لأن المسكن المملوك للفرد له فوائد عدیدة 
 :منها 

أنه یساعد على تحقیق الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي والامني للفرد؛لأن امتلاك الفرد  -1
والمسكن المستأجر لایلبي كل حاجات ,لمسكنه علامة من علامات الاستقرار والامان له 

قد ویظل استمرار ع, كما أنه لایشعره بالأمان , الانسان التي یتطلبها من  مسكنه الذي یقیم فیه
إن شاء انتهى إذا لم یرغب في , إن شاء استمر العقد, الإیجار معلقا بإرادة المالك ورغبته 

ن شاء زاد في قیمة ,أو إذا قل دخله أو انقطع أو ماشابه ذلك ,تجدید عقد الإیجار للمستأجر  وإ
ن , الإیجار  أن المسكن المملوك للمسلم بصفة كما  .شاء ظلت الأجرة كما هي دون زیادةوإ

ن خاصة یمنحه الفرصة لتل امتلاك الإنسان للمسكن یشجعه بیة حاجاته الدینیة والاجتماعیة وإ
بخلاف المسكن المستأجر , وزیادته الأمر الذي یزید من قیمته , على التحسین المستمر فیه

ذا حدث وزاد فیه وفقا للضوابط الشرعیة ,فإنه لایستطیع أن یزید فیه شیئا  فإن المالك هو ,وإ
ولایعود على المستأجر شیئا , ینتفع بهذه الزیادة ؛لأنها ستزید من قیمة مسكنه الذي یملكه  الذي
وفي أي وقت دون , وحریة الحركة فیه , وملك المسكن یمكن صاحبه من تمام الانتفاع به منها

وایضا المسكن المملوك یوفر المال لصاحبه بخلاف المسكن المؤجر . أن یتأذى منه الجیران
لأنه یظل یدفع أجرته مدة الإیجار ولایملك منه حجرا , كلف المستأجر الكثیر من ماله فإنه ی
أكثر بكثیر " غالبا"وأخیرا فإن السكنى في مسكن مملوك للإنسان فیه عزة وكرامة للساكن. واحدا

  .2وتدل علیه التجارب,وهذا مایؤكده الواقع ، من السكنى في المسكن المستأجر

یساعد نشاط التمویل العقاري على تحقیق الرفاهیه لشرائح كبیره من افراد المجتمع عن  -2
حیث یعمل على توفیر المسكن المناسب لشرائح كبیره , طریق تحسین الوضعیة المعیشیه لهم

وهي فئات غیر قادره على تمویل شراء وبناء , خاصه متوسطي ومحدودي الدخل, من المجتمع
وذلك . وندرة الاراضي المخصصه للاغراض السكنیه. ارتفاع الاسعار مساكنها خاصه في ظل
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بتوفیر التمویل اللازم لهم من اجل حصولهم على مسكن على أن یكون السداد على آجال 
 .طویله

یعمل على تطویر وتنمیة القطاع العقاري عن طریق إیجاد فرص كبیره للمستثمرین لتوجیه  -3
وتشجیعهم على بناء الوحدات السكنیه التى یحتاجها السوق , استثماراتهم في قطاع العقاري

كما یعمل على رواج وتنشیط السوق العقاري نتیجة , والمتوسط خاصه الإسكان الأقتصادي
وتحریك وتنشیط السوق العقاري یمثل , ازدیاد الطلب على الوحدات السكنیه التى یحتاجها الناس

لا یمكن لأحد أن یستغني عن المباني بأي حال  ركنا أساسیا في الإقتصاد القومي؛ حیث إنه
ودفعت بذلك أصحاب , ولذا فقد شكلت مجالا خصبا من مجالات الاستثمار, من الاأحوال

وذلك عن طریق , الأموال على اختلاف مستویاتهم الى استغلال هذا المضمار تحقیقا للمنفعه
والذي سیحقق في نفس الوقت , العائد الذي سیحصلون علیه من استثماراتهم في هذا المجال

وغیرها من وسائل النفع , النفع العام لافراد المجتمع ككل بتوفیر المساكن اللازمه لایوائهم
 1.الاخرى

, والقضاء على أزمة السكن التى طال مداها, المساعده في تنفیذ خطة الدوله في الاسكان - 4
  .وازدادت خاصه في الآونه الاخیره

و یدفعه باتجاهات  التمویل العقاري في معالجة الركود الحقیقي في السوق العقاري یساهم -5
ایجابیة من خلال زیادة المقدرة المالیة لطالبي الوحدات العقاریة و بالتالي خلق الطلب الفعال 

  في السوق العقاري مما یزید في نشاطه وضبط إیقاعاته 

د الوطني وذلك عن طریق توفیر السیولة النقدیة ط الاقتصایساهم التمویل العقاري في تنشی - 6
تنشیط المهن وكذلك  دعم الائتمان أو التمویل للمشتري، و كات بناء العقارات أو لبائعیها لشر 

المرتبطة بالسوق العقاري و خلق فرص عمل جدیدة تساهم في الحد من البطالة وما ینشأ عنها 
تنشیط حركة التجارة و ویسهم ایضا في  .الاجتماعيمن مشاكل اجتماعیة بما یحقق الأمن 

    2التداول في سوق العقارات بما یدعم الاقتصاد الوطني

یساعد على تنمیة الوعي الادخاري في المجتمع؛ حیث یساهم هذا النوع من التمویل في  - 7
وتوجیه , والبعد عن الانفاق الاستهلاكي , توجیه الأسر واصحاب الاموال القلیله نحو الادخار
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حیث انه استثمار في اصول حقیقیه وملموسه , هذه الاموال نحو الاستثمار في القطاع العقاري
 .أي انه استثمار مضمون وآمن, ومفیده

المساعده في تحقیق التنمیة الاقتصادیه للدوله عن طریق توفیر فرص عمل متعدده  -8
مما یؤدي الى تقلیل , المختلفهومتنوعه لأعداد كبیره من الحرفیین وغیرهم في مجالات النشاط 

كما أن الاستثمارات في , معدلات البطاله؛ حیث ترتبط الانشطه العقاریه بأكثر من مائة نشاط
من استثمارات الدولة یساعد الدوله على مواجهة % 50مجال التشیید والبناء تمثل أكثر من 

وفوق , ني في الجراجاتوالاسكان الهامشي كالسك, وسكان المقابر, ظاهرة سكان العشوائیات
واعادة تخطیطها من جدید وبناء مساكن , والقضاء على المناطق العشوائیه, الأسطح وغیرها

ویمثل آلیة عصریة جدیده تتوافق مع اقتصاد السوق، حیث یوفر التمویل . علیها لهؤلاء السكان
الطلب بل ایضا من أجل , لیس فقط من أجل الاحتیاجات الحالیه من الوحدات السكنیه

ویسهم في سرعة نمو الدین العقاري عن طریق التوسع في إتاحة التمویل العقاري . المستقبلي
  .1وخفض تكلفته, وفقا لأسس موضوعیة واقتصادیه

یساعد التمویل العقاري على الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي والامني للفرد والمجتمع؛  -9
لمسكن علامة من علامات الاستقرار والامان للفرد وتملك ا, لانه یساعد الفرد على تملك مسكنه

والمجتمع؛ حیث یقضي على الحقد بین الطبقات والانحلال الخلقي الناشئ عن السكن العشوائي 
واذا حدث الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي والامني , ویقضي على تكوینات البؤر الارهابیه , 

مزید من الاستثمارات العامله في هذا القطاع للفرد والمجتمع فإن ذلك سوف یسهم في جذب ال
  العقاري

, إنشاء شركات للتمویل العقاري وشركات للتوریق یخفف العبء عن الجهاز المصرفي -10
وقد أجمل رئیس هیئة التمویل العقاري أهمیة  ،وهذا سیؤدي الى ازدیاد نشاط سوق رأس المال
حریة اختیار العقار الذي یلائم احتیاجات في التمویل العقاري في تنمیة الاقتصاد المصري 
أطول فترة سداد ممكنه بالمقارنه بأي نظام  ، والمشتري بأي مكان دون الالتزام بموقع محدد

قیمة  ،  ومن قیمة العقار% 90أعلى نسبة تمویل مسموح بها تصل الى ، و  تمویل آخر
ده من خصم الشراء النقدي ،و تتیح الفرصه للمستثمر للاستفاالاقساط الشهریه محدده مقدما

تعتمد صتاعة العقار في مصر الى حد كبیر جدا على المنتجات المحلیة مما یسهم  للعقار، و
خلق فرص عمل جدیده في مختلف درجات وفي  بشكل كبیر في زیادة الناتج القومي ،

الوظائف والحرف و جذب استثمارات جدیده سواء أجنبیه او محلیه الى القطاع وبمختلف 
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لصناعات التى تغذیة ، و اضافه ایرادات للدوله متمثله في الضرائب على المنتجات المشاركه ا
في صناعه العقار ، و تحقیق البعد الاجتماعي عن طریق تملك المسكن مما یبث الاستقرار 

كما أنه یلبي احتیاجات . (11).وبالتالي یتحقق الاستقرار السیاسي‘ والامان في القطاع العائلي
ت الاستثمار العقاري من خلال توسیع قاعدة الملكیة لدخول شرائح جدیده من المجتمع شركا

ولم یكن متاح لها في النظام السابق فرصة , لدیها القدرة على التملك على فترات زمنیة طویله 
لتملك وحدات سكنیة، و فتح اسواق جدیده لشرائح مختلفه في محافظات مصر كلها لدیها القدره 

الوحدات على فترات طویله ، و التوزیع النوعي لمشروعات الشركات لتغطیة مخاطر  على تملك
المشترین عن العملیات الرئیسیه لشركات / فصل مخاطر التمویل للمستثمرین تغیر الطلب ، و

 الى السوق الثانویة عند التوریق التنمیه العقاري وتقل هذه المخاطر للممول سواء بنك او شركة
الاستخدام الامثل لامكانیات شركات التنمیة العقاري حیث تتفرغ لتنمیة نشاطها اتاحة ،وفي 

تحریر رأسمال الشركات وعدم تجمید جزء كبیر منه للقیام بعملیات التمویل ،وفي  الرئیسي
،وكذلك في  رأس المال وتقلیل المدد الزمنیه للمشروعات مما یزید من سرعة دوران/ للمستثمرین

 اكل استرداد الوحدات في حالات تعثر المشترین في ظل القانون المدنيتجنب الخوض في مش
  .الدخول في مخاطر الائتمانتحقیق مزید من المبیعات وبالتالي زیادة الارباح دون و  ،

  -:طبیعته القانونیة: ثانیا

سبقت الإشارة إلى أن التمویل العقاري في القانون المصري  أتفاق ثلاثي الأطراف یبرم بین 
و بائع العقار أو مقاول البناء و بین الممول  وهذه العلاقة الثلاثیة هي ) المشتري ( ستثمر الم

ذات طبیعة مركبة من عدة وجوه و الوجه الأهم هو العلاقة التي تربط الممول بالمستثمر و 
فإن التمویل  لیهمن القانون المشار إ) 5(فبموجب المادة , ذلك یعتمد على صیغة التمویل 

ري هو اتفاق مركب من عقد قرض و عقد بیع في حالة بیع العقار للمستثمر و لا یمنع أن العقا
یكون العقد الثاني هو عقد مقاولة و ذلك أذا كان التمویل لغرض الاستثمار في بناء عقار على 

و بموجب هذه المادة یطبق , أرض یملكها المستثمر أو لغرض ترمیم أو تحسین عقار یملكهٍ 
أما علاقة التمویل , أو المقاولة على العلاقة التي تربط المستثمر بالبائع أو المقاول عقد البیع 

یقرض الممول المستثمر ) 5(التي تربط الممول بالمستثمر والتي بموجبها كما نصت المادة 
غیر انه وبخصوص هذه العلاقة فان نموذج , قیمة العقار الذي یرید فیطبق علیها عقد القرض 

قد جعل علاقة ,  2003لسنة ) 101(ویل العقاري الصادر بموجب القرار الوزاري رقم اتفاق التم
التمویل بین الممول والمستثمر والتي یرجع بموجبها الأول على الثاني تستند على حوالة حق 

                                                        
 .15ص 2011،محمد عبدالرحمن، صیغ التمویل العقاري– 1
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وذلك بان یحیل البائع حقه بثمن العقار الذي بذمته المستثمر إلى الممول بمقابل معجل ویسدد 
وهذا ما كان مشروع القانون یتضمنه , ساط الثمن إلى الممول بموجب هذه الحوالة  المستثمر أق

وبذا یكون اتفاق التمویل العقاري مركباً من بیع أو مقاولة , بشأن علاقة الممول بالمستثمر
   .حسب الأحوال وحوالة حق

رض یزول وعلى هذا یبدو إن هناك تعارضاً بین موقف القانون والنموذج غیر إن هذا التعا
نفسها من هذا القانون قد أحالت إلى نموذج الاتفاق بنصها ) 5(بالقانون نفسه طالما إن المادة 

یكون الإقراض العقاري لغرض شراء مسكن خاص بموجب اتفاق بین المقرض والمقترض ( 
وفي نظرنا إن السبب ...) وبائع العقار طبقاً للنموذج الذي یصدر به قرار من الوزیر المختص

راء اختلاف الموقفین هو الاختلاف حول صیغة التمویل بین الممول والمستثمر فیظهر إن و 
هذا القرض بالقرض ) 5(صیغة التمویل المعتمدة في القانون هي القرض لذلك سمت المادة 

العقاري وسمت المستثمر بالمقترض والممول بالمقرض بل إن تسمیة القرض العقاري هي 
دة ابتداءً لاتفاق التمویل برمته بل سمي بها أیضاً قانون التمویل إذ التسمیة التي كانت معتم

أطلق علیه قانون الإقراض العقاري حتى استقرت تسمیته بقانون التمویل العقاري لذلك جاء 
مركزاً على عنصر القرض كصیغة للتمویل في حین خلا مشروع القانون ) 5(نص المادة 

.         نموذج الاتفاق الذي صدر وفقاً للقانون النافذ وخلا منه) القرض(المذكور من مصطلح 
كانت  2001لسنة ) 148(من قانون التمویل العقاري المصري رقم ) 5(ویلاحظ أن المادة 

اقرب لاعتماد نظام الحلول ألاتفاقي من تبني حوالة الحق كطریق لرجوع الممول على المستثمر 
ن طریق اقتراض المدین وهو هنا المستثمر ثمن ذلك إن الحلول ألاتفاقي یمكن أن یكون ع, 

دون حاجة ) صاحب العقار ( العقار من المقرض الممول فیحل الأخیر محل الدائن الموفى له 
لرضا الأخیر وموافقته شرط أن یكون الاتفاق على الحلول بورقة رسمیة وان یذكر في عقد 

هذا الوفاء كان من المال الذي  وان) ثمن العقار(القرض إن المال قد خصص للوفاء بالدین 
عندما نصت ) 5(وهذا ما اعتمدته المادة ,)الممول(من الدائن الجدید)المستثمر(اقترضه المدین 

التزام المقترض ( في فقرتها الثالثة على أن یدرج في اتفاق التمویل بین المقرض والمقترض 
ق منطویاً على فكرة الحلول وهذا ما یجعل الاتفا) بسداد قیمة القرض مباشرة إلى البائع 

المشار إلیها في اعتماد الحلول كأداة لرجوع ) 5(بید إن النتیجة التي تقود إلیها المادة  1لاتفاقيا
الممول إلى المستثمر لا تتلائم مع غایات التمویل العقاري فالحلول أداة لوفاء الدیون خلافاً 

  :  2لحوالة الحق فهي وسیلة لشرائها ویترتب على ذلك

                                                        
 173ص 2008عبدالله أحمد المغلوث ، التمویل العقاري ، -  1
 . 84محمد عبدالرحمن ، مرجع سابق ص -  2
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لا یستطیع الموفي في الحلول أن یطالب إلا بأقل المبلغین مبلغ الدین ومقدار ما _ أ
دفعه بالفعل في حین یرجع المحال له على المحال علیه بالقیمة الاسمیة للحق المحال به 

  . بصرف النظر عما دفعه من مقابل 

ي یضمن المحیل وجود الحق المحال به في حین لا یضمن ذلك الدائن الذ_ ب
 . یستوفي حقه في الحلول 

   وأراد الرجوع على المدین ) تثمر المس( إذا دفع الموفي جزء من دین الموفى له _ ج
أما في حوالة الحق إذا باع , تقدم علیه الموفى له بما بقى له في ذمة المدین ) البائع (  

  .لمدین ویزاحمهالمحیل جزءاً من حقه فان المحال له یتساوى مع المحیل في الرجوع على ا
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  الفصل الثاني

 التمویل المصرفي للقطاع العقاري

  تمھید

یعتبر القطاع العقارى بمكوناته المختلفة من اهم القطاعات الداعمة للتنمیة الاقتصادیة 
والاجتماعیة ولعظم مساهمته فى الناتج المحلى الاجمالى اصبح یشكل فى السنوات الاخیرة احد 

وعلى المصارف العبء الأكبر في  القیمة المضافة فى كثیر من اقتصایات بلدان العالم،مصادر 
تحقییق توازن هذا القطاع لكونه یشتمل علي مزایا تخدم مصالح كافه الأطراف ذات العلاقة 

وبالرغم من ذلك فان القطاع العقارى فى السودان یواجه العدید من المشاكل والمعوقات  بالقاع 
و سوف نتعرف في هذا . التى لا تساعده فى المساهمة الفاعلة فى قضایا السكن والاسكان

ایضا , العقاري والاسس والضوابط والسیاسات التى تحكمهالمصرفي  الفصل على التمویل
بناءا على ماسبق ذكره سینقسم هذا . التى تواجهه بمختلف انواعهاسنتعرف على المعوقات 

ثلاثة مباحث ، المبحث الأول فقد خصص للتمویل العقاري المصرفي وسیاساته بینما الفصل الى 
  .خصص المبحث الثاني للمزایا والثالث للمعوقات

  :التمویل المصرفي للقطاع العقاري وسیاساتھ: المبحث الأول

العقاري الركیزه الاساسیه والدعامه الأولى التي یعتمد علیها الاقتصاد  یعتبر التمویل
باعتبار أن تحریك القطاعات الاقتصادیه المختلفه رهین الأموال والقروض الممنوحه من عدة 
مصادر تمویلیه لذا كان من الضروري على الدولة تحدید إتجاهات ومسارات التمویل وفقا 

وقد قامت الدوله بتوجیه المصارف لممارسه هذا النوع من التمویل . لمتطلبات الوضع الإقتصادي
  .وذلك لاهمیته البالغه في وقتنا الحالي

 :1تتكون مؤسسات التمویل العقاري من الاتي :مؤسسات التمویل العقاري: أولا

مثل صنادیق _ الشخصیات الإعتباریة والتي یدخل التمویل العقاري ضمن أغراضها   -1
 .والصنادیق الإجتماعیه وشركات التأمین وصنادیق الاسكانالمعاشات 

                                                        
صلاح عبد الرازق ، خالده حسن عوض ، المنتدي المصرفي الثالث والتسعون ، تحدیات ومستقبل التمویل العقاري فى  -  1

 .2013السودان
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  .ومؤسسات التمویل التي یرخص لها وفق القانون بمنح التمویل العقاريشركات  -2

 .البنوك التجاریة والمتخصصه المسجلة لدى البنك المركزي -3

لإستثماري بصفة البنوك المركزیه بتقدیم الإقراض عبر نافذة تمویل العجز السیولي والتمویل ا -4
  المضاربة المطلقه أو المشاركة

  :سیاسات وضوابط التمویل العقاري:ثانیا

 :فیما یلي یعرض الباحث ضوابط وسیاسات التمویل العقاري

 :دور البنك المركزي في ضبط وتنظیم التمویل العقاري -1

صدار بنك السودان المركزي وبصفته الرقابیة والإشرافیة على الجهاز المصرفي یقوم  بإعداد وإ
السیاسه النقدیه والتمویلیة سنویا بالإضافه لإصدار المنشورات التي تحدد ضوابط وأسس التمویل 

تمویل شراء العقارات  1983وقد حظرت سیاسة بنك السودان التمویلیة ومنذ العام , المصرفي
 2001ى عام باستثناء العقارات والأراضي المرتبطه بتنمیة القطاعات ذات الأولویة وذلك حت

حیث تم تطبیق سیاسة التحریر الإقتصادي للعملیات المصرفیه والتي سمحت بتقدیم التمویل 
 .المصرفي لجمیع القطاعات والانشطه الاقتصادیة المختلفه بما فیها القطاع العقاري

 1ومن ضوابط وأسس التمویل العقاري

        .لب للقطعه موضوع التمویلتقدیم شهادة بحث خالیة من الموانع تثبت ملكیة مقدم الط) أ
رهن العقار لصالح البنك ویستمر حتى نهایة السداد واسترداد أصل المبلغ الممنوح والعائد ) ب

                                                                                      .علیه
 .مبلغ التأمین للمدیونیةیقوم البنك بالتأمین على العقار الممول ویضاف ) ج

تجیز السیاسة أن تقوم البنوك بمنح التمویل للشركات والمؤسسات التي تعمل في مجال ) د
                                                                 .الإسكان الشعبي أو الفئوي

.                        للتفاوض بین البنك والعمیل یترك أمر تحدید الأقساط وفترات السداد) ه
  .تعمل السیاسه على تحدید تكلفة التمویل سنویا وفقا للمؤشرات الإقتصادیه) ر

                                                        
1 – https://www.eal.bank.com/mort/docs/i.doc  م03/07/2013دخول 
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 :سیاسات التمویل العقاري -2

سیاسات التمویل العقاري عبارة عن قوانین واجرات وقواعد یتلزم بها كل الاطراف  
ت التمویل العقاري الصادرة من البنك المركزي ولكن تختلف وتتفق سیاسا.المشاركة في التمویل

سیاسات كل بنك من ناحیة تقدیم المنتج وتنفیذ الاجراءات المتبعة وطریقة السداد وفترات السماح 
والارباح، والسیاسات ماهي الا منهجیة لحمایة حقوق البنوك والمتعاملین معها وحفظ حقوق كل 

 :یاساتمن هذه الس. الاطراف المشاركة

 :1ویل العقاريمأنشطة الاستثمار في مجال الت) أ

 شراء العقارات. 

 بناء العقارات. 

 ترمیم أو تحسین العقارات. 

المساكن والوحدات الإداریة والمنشآت الخدمیة ومباني المحال المخصصة " ویقصد بالعقارات 
 ."للنشاط الجاري 

 :الضمانات) ب

  :الضمان إذا كان العقار مسجل باسم البائع كان  -1
  .حق الامتیاز علي العقار -
 .رهن العقار رهنا رسمیا -

ویل غیر مسجل باسم البائع جاز للممول أن یقبل ضمان أو مإذا كان العقار محل الت -2
  :أكثر من الضمانات التالیة

  .رهن أصول عقاریة مملوكة للمستثمر  -
 .أوراق مالیة بكامل قیمة الأقساط المستحقة -

 .أقساط التمویل من راتبة أو دخلةقبول المستثمر خصم قیمة  -

  .أن یحدد نسبة نسبة استقطاع من جملة دخله الشهري لصالح القسط الشهري -

                                                        
1 - https://www.eal.bank.com/mort/docs/i.doc   م03/07/2013دخول. 
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في الأحوال التي یرتبط فیها التمویل بدخل المستثمر یتم إثبات الدخل بشهادة من مصلحة  -
السابقة علي الضرائب تبین دخلة الذي اتخذ أساسا لمعاملتة الضریبیة خلال السنوات الثلاثة 

 .اتفاق التمویل

بشهادة معتمدة من جهة ه ویل بضمان الخصم من راتب المستثمر یكون إثبات راتبمإذا كان الت -
  .هعمل

یجوز للممول أن یشترط علي المستثمر أن یؤمن لصالحة بقیمة حقوقة وفقا لاتفاق التمویل 
یكون التأمین لدي شركة تأمین لشروط معینة، كأن العقاري ضد مخاطر الوفاة أو العجز وفقا 

بناء علي شهادة وفاة المستثمر أو  هقیام شركة التأمین بسداد مبلغ التأمین للمؤمن ل سودانیة و
صادرة من إحدى الجهات الطبیة %  50الكلي أو الجزئي بنسبة لا تقل عن ه شهادة طبیة بعجز 

م المستثمر بأداء قسط التأمین وتقدیم التزا كذلك .التي تحددها شركات التأمین بالاتفاق مع الهیئة 
  .الممول الىما یفید السداد 

 :الجهات التي لها ، دون غیرها، حق مزاولة نشاط التمویل العقاري - ج

 :1ومن هذه الجهات

i. الأشخاص الاعتباریة العامة التي یدخل نشاط التمویل العقاري ضمن أغراضه 

ii.  الهیئةشركات التمویل العقاري والمرخص لها من قبل 

iii.  البنوك المسجلة لدى البنك المركزي السوداني بعد موافقته للقواعد التي یقررها دون قیدها
 .لدى الهیئة العامة لشئون التمویل العقاري

 :2الاتفاقات التمویل اهمه عامة شروطهنالك  :اتفاقات التمویل -د

i.  المستثمر بجمیع أن تكون إجراءات التمویل واضحة ومحددة علي نحو یكفل معرفة
حقوقة والتزماتة وأن تكون في الأنشطة التى حددها القانون وعلي النماذج التي أصدرها 

  .الوزیر المختص

                                                        
1 - entendersgov.eg/org-det.php?org=715 م01/04/2014دخول بتاریخ 
2 -www.agarmat.com م03/04/2014دخول بتاریخ  
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ii. إقرار من المستثمر بأنة  -التي لا یكتمل بغیرها -أن یكون من مستندات اتفاق التمویل
 .التمویلتسلم صورة من الشروط الأساسیة للتمویل وأطلع علیها قبل توقیع اتفاق 

iii.  من قیمة العقار%  90لا یجوز التمویل بأكثر من. 

iv.  یحدد قیمة العقار لأغراض التمویل بمعرفة أحد خبراء التقییم المقیدة أسماؤهم في
الجداول التي تعدها الهیئة العامة للتمویل العقاري وبشرط ألا یكون من العاملین لدي 

  .الممول أو المستثمر
v.  العقار باسم المشتري خالیا من أي حقوق عینیة علي الغیرالتزام البائع بتسجیل. 

vi.  التزام المشتري بقید حق امتیاز الثمن المحالة أقساطة إلي الممول وذلك ضمانا للوفاء
 .بها

vii. التزام أطراف الاتفاق بإعطائة تاریخا ثابتا. 

  :التزامات وحقوق المستثمر -هـ

  :1تمثل التزامات وحقوق المستثمر مایلي

 :المستثمر التزامات

  قید حق امتیاز الثمن المحالة أقساطة إلي الممول -

 .تقدیم شهادة معتمدة من الضرائب أو من جهة عملة توضح بها دخلة السنوي -

 .سداد كامل أقساط الثمن في المواعید المتفق علیها وذلك إلي الممول مباشرة -

أوغیر ذلك لأیة جهة حكومیة سداد ما یستحق علي العقار أو الوحدة من رسوم أو ضرائب  -
 .دون أن یكون لة حق في الرجوع علي أي من أطراف الأنفاق بما قد یؤدیة في هذا الشأن

التـأمین لصـالح الطـرف الممـول بقیمـة حقوقـة ضـد مخـاطر عـدم الوفـاء نتیجـة الوفـاة أو العجــز  -
ــبة لا تقـــل عـــن  للممـــول أیـــة ویظـــل التـــأمین مســـتمرا طالمـــا وجـــدت %  50الكلـــي أو الجزئـــي بنسـ

  .مستحقات أو مطلوبات

  
                                                        

1-https.//www.alwasofsudan.net 
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  :حقوق المستثمر

بعد الحصول علي موافقة الطرف الممول كتابة، یحق لة التصرف في العقار أو الوحدة محل  -
اتفاق التمویل بالبیع أو الهبة أو غیرهما من التصرفات أو ترتیب أي حق عیني علیها بشرط أن 

 .الالتزامات المترتبة علي هذا الاتفاق  یقبل المتصرف إلیة الحلول محل

إذا رغب المستثمر في التعجیل بالوفاء بكل أو بعض أقساط الثمن ، وجب إخطار الممول  -
بذلك قبل موعد السداد المعجل بفترة لا تقل عن ثلاثة أشهر، وفي هذة الحالة یتم خفض الأقساط 

لقیمة المخفضة التي یتم الوفاء بها حسب المستحقة علیة وفقا لجدول یرفق باتفاق التمویل یحدد ا
 .التاریخ الذي یتم الوفاء فیة من سنوات أقساط التمویل

 .تنتقل ملكیة العقار إلي المستثمر خالیة من أیة حقوق عینیة للغیر -

 .تسلم صورة من نموذج الشروط الأساسیة للتمویل العقاري -

  :التزامات الممول -و

 :1یةالمستثمر دوریا بالبیانات التالیلتزم الممول بإخطار 

I. ویل وحتى تمام مقیمة التمویل الأصلي وتكالیف التمویل المستحقة علیها منذ بدایة الت
  .السداد

II. قیمة ما أداة الممول من أقساط وتكالیف التمویل حتى تاریخ الإخطار. 

III. قیمة الأقساط وتكالیف التمویل المتبقیة. 

IV. خصمها من حسابة ولو كانت تنفیذا لنص القانون  أیة رسوم أو تكالیف أو مصاریف تم
  .أو لشرط اتفاقي أو حكم قضائي

V.  أي تغییر یطرأ علي تكلفة التمویل باتفاق الطرفین. 

VI. أي تغییر یطرأ علي عنوان الممول الذي یلتزم المستثمر بالسداد لدیة. 

VII. أیة معلومات تتصل بعلم الممول مما یمكن أن یؤثر علي ضمانة العقاري. 

                                                        
1- https://www.eal.bank.com/mort/docs/i.doc  
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بكافة الإجراءات  تقوم الوحدة القانونیة بالمصرف محل التمویل :1ید الضمان العقاريق -ر
عقار لل بغرض الرهن شهادة بحث زائدا )أ3(أورنیك  بطلب المتعلقة بضمانات التمویل والتي تبدأ

، عقد الرهن بین كمل من المصرف والمستثمر توقیع  ومن ثم للتمویل العقاري كضمان المقدم
مسجل عام الأراضي وذلك لمطابقة مكتب ترسل الوحدة القانونیة بالمصرف مندوبها الى الى 

ة سواء بالبیع أو الهبه أو التنازل وذلك یالتوقیع وحجز العقار من كافة التصرفات الناقلة للملك
لحین إكتمال إجراءات تسجیل الرهن ومن ثم یحول مندوب البنك الى مكتب الأراضي الواقع فى 

على رهن العقار فى  مكتب الأراضي المختصة موافقةوذلك ل دائرة اختصاص العقار المراد رهنه
حال عدم وجود أى من الموانع القانونیة وغیرها ومن ثم یحول الى مكتب المسجل العام مره 

  . اخري لتسجیل الرهن على العقار واستخراج شهادة بحث بغرض التأكد من الرهن

 :2العقارالتنفیذ علي  -ل

) 5( م بموجب الفقرة1990نظم قانون بیع الأموال المرهونة للمصارف السوداني لسنة
ات المقدمة للمصارف الإجراءات التي تتم بموجبها عملیة بیع الضمانو الكیفیة  )6(والفقرة 

حل الأجل  أن للمصرف الحق في بیع الضمان إذا) 1- 5( حیث أوضحت المداة السودانیة
بعد إنذار الراهن كتابة ذلك  و المبلغ المضمون بالرهن وتأخر الراهن في سدادهالمحدد لسداد 

، بعد  ، بما علیه من رهونات سابقة لمدة شهر بالسداد، أن یبیع المال المرهون أو أي جزء منه
من قانون الأموال المرهونة ) 2- 5(، وقد أوضحت المادة  انقضاء مدة الإنذار المذكورة

  - :لتي بموجبها یعتر الإنزار قد سلم للراهن وهي للمصارف الكیفیة ا

I.  إذا أرسل على آخر عنوان عمل أو سكن معروف له أو ألصق على العقار
  المرهون الذي یسكنه، أو

II.   إذا أرسل بالبرید )أ(في حالة تعذر توصیل الإنذار وفق أحكام الفقرة ،
 .المسجل، بعلم الوصول، ولم یرجعه البرید لعدم الاستلام

فقط حددت اجراءات البیع التي جب أن یتبعها المصرف والموضحة بنصوص ) 6(المادة أما 
  -:القانون كما یلي 

                                                        
 .الادارة القانونیة بنك فیصل الاسلامي السوداني-  1
 .م1990قانون بیع الأموال المرھونة للمصارف  -  2
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، عن 5یقوم المصرف ببیع العقار المرهون له بما علیه من رهونات، تنفیذاً لأحكام المادة  )1
مة المبلغ طریق المزاد العلني، على أن یكون الثمن الأساسي لذلك العقار مبلغاً لا یقل عن قی

المرهون له به أو القیمة الحقیقیة التي یحددها المصرف، بالتشاور مع الجهات المختصة، أیهما 
  .أكبر

إذا لم یقدم عرض للشراء أو كان العرض المقدم أقل من الثمن الأساسي، فیجوز للمصرف  )2
  .عرض العقار المرهون للبیع مرة أخرى بدون تحدید سعر أساسي

راءات البیع بالمزاد العلني، في أي مرحلة قبل رسو المزاد، في حالة دفع یجوز إیقاف إج) 3
  .المدین الراهن لمبلغ الدین وأي مصروفات أخرى تكبدها المصرف في تلك الإجراءات نقداً 

عند اكتمال البیع وفق أحكام هذا القانون، یقوم مسجل عام الأراضي بتعدیل سجل العقار ) 4
علیه من رهونات، على ألا یؤثر أي خطأ في إجراءات بیع العقار  المرهون باسم المشتري بما

  .على حق المشتري في نقل الملكیة له

  :یتم التصرف في حصیلة بیع العقار المرهون على الوجه الآتي ) 5

I. سداد مصاریف البیع.  
II. سداد دین المصرف، في حدود قیمة الرهن المسجل. 

III.  للمدین الراهنما تبقى من قیمة البیع، إذا وجد، یسلم.  

 :دور كل من الوكیل العقاري وخبیر التقییم العقاري والوسیط العقاري  -م

  :1فیما یلي یستعرض الباحث  أدوار كل من

 الوكیل العقاري

i.  مباشرة إجراءات بیع العقار بالمزاد العلني في حالة عدم وفاء المستثمر بالمبالغ المستحقة
 .وصدور أمر من قاضي التنفیذعلیة للممول وبناء علي طلب الممول 

                                                        
 134ھشام محمد القاضي مرجع سابق ص -1
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ii.  تحدید شروط بیع العقار بالمزاد العلني علي أن یتضمن ذلك تاریخ وساعة ومكان البیع
وتأمین ) وفقا لما تم تحدیدة بمعرفة خبیري التقییم العقاري( والثمن الأساسي للعقار 

 .الاشتراك في المزاد

iii. حقوقهم بشروط البیع قبل الیوم  إعلان كل من المستثمر وحائز العقار والدائنین المقیدة
 .المحدد لإجراء المزایدة بمدة لا تقل عن ثلاثین یوم ولا تجاوز خمسة وأربعین یوما

iv.  لصق إعلان عن البیع في اللوحة المعدة للإعلانات بالمحكمة المختصة التي یقع في
مر دائرتها العقار مع نشرة في جریدتین یومیتین واسعتي الانتشار علي نفقة المستث

 .والممول

من بیانات ومستندات  هالحق في طلب ما یراه یجوز لكل ذي مصلحة طلب للعقار الضامن ول
  .تحدد أتعاب الوكیل بقرار من قاضي التنفیذو  .لازمة لعملیة التقییم

 :خبیر التقییم العقاري-

i.  تحدید الثمن الأساسي للعقار الضامن ولة الحق في طلب ما یراة من بیانات ومستندات
  .لازمة لعملیة التقییم

ii.  إخطار أطراف اتفاق التمویل بخطاب مسجل بعلم الوصول بقیمة العقار في تقریر
 یوم من تاریخ تقدیم طلب التقییم 30مكتوب خلال 

iii. تحدد أتعاب الخبراء بناء علي قواعد یضعها مجلس إدارة الهیئة.  

 :الوسیط العقاري

i.  التمویلالوساطة بین الممول والمستثمر في اتفاق.  
ii. عرض شروط التمویل العقاري علي طالب التمویل وتسلیمة صورة منها. 

iii. حدد أجر الوسیط بالاتفاق مع الممول بشرط ألا یتجاوز القدر الذي یحددة مجلس إدارة ی
وللممول في هذة الحالات أن یشترط علي المستثمر تسجیل العقار محل التمویل  .الهیئة
  .رهنا رسمیا لصالح الممول خلال فترة یتفق علیها هورهن هباسم

iv.  ویل بناء أو وحدة في بناء علي أرض مخصصة للمستثمر من متالإذا كان العقار محل
فللممول قبول التنازل من المستثمر عن  ،الدولة أو من أحد الأشخاص الاعتباریة العامة
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الأرض علي إجراء  وذلك بعد موافقة الجهة التي خصصت( التخصیص ضمانا للتمویل 
  ).هذا التنازل

  -:1مزایا التمویل العقاري المصرفي: المبحث الثاني

یكتسب التمویل المصرفي لقطاع العقارات أهمیة بالغة العظم تتباین درجات عظمها بین 
أطرافه من مصرف وعمیل ومقاول واستشاري وبیوتات سمسرة وأطراف أخري ذات صلة ، هذه 

دیة شكلت قنوات تعمل مجتمعة في خدمة الاقتصاد الوطني ، والذي یعمل المیزة التباینیة التعد
بدوره علي خدمة الاقتصاد الدولي بدبلوماسیة الید الخفیة ، ولما كان التمویل المصرفي لقطاع 

 . العقارات بكل هذه الأهمیة والمزایا كان لابد من الإشارة لتلك المزایا عند كل طرف من أطرافه 

  :التي یكتسبها المصرف المزایا :أولا

قد تختلف الرؤیا والرسالة كما قد یختلف التخصص والمجال في مابین المصارف العاملة 
، ولكن یبقى القاسم المشترك لدى الأكثریة منها في تحقیق هذه الرؤى والرسائل هو قبول الودائع 

حفظة الاستثمار لیس ومنح الائتمان وفن إدارة العائد والخطر، لذا فإن عملیة تنویع مكونات م
التنویع من حیث المجال فحسب ، بل التنویع من حیث المجال والأجل أیضا ، مابین قصیر 
ومتوسط وطویل ، یعتبر الاتجاه الوحید والناجح لضمان تحقیق العائد ودرء حدة المخاطر، والتي 

إن التمویل قد یتعرض لها المصرف إذا ما تم الاستثمار في نوع واحد وبأجل واحد ، لذلك ف
المصرفي لقطاع العقارات وبتصنیفه تمویل متوسط وطویل الأجل یؤكد تحقیق التنویع في المجال 
والأجل داخل محفظة استثمار المصرف ، وهو بأجله المتوسط والطویل هذا یضیف مزایا جدیدة 

في  لمحفظة الاستثمار بالمصرف وهي قدرة المحفظة علي خلق السیولة المستقبلیة والمتمثلة
تدفقات الأقساط الآجلة للعملیات الجاریة أي تقلیل مخاطر السیولة في المستقبل وتمكین عمل 
آلیة التسویق بالعلاقات والمستمدة أیضا من أجل التمویل ، والتي تعمل بدورها على تمكین 

  .الإدارة من تحقیق أهداف المصرف الإستراتیجیة

ومن ناحیة أخرى فإن صیغ التمویل الإسلامیة لاسیما صیغة المقاولة والتي تعتبر من 
الصیغ الإسلامیة الأكثر استخداما في التمویل المصرفي الموجه للقطاع العقاري تسهم وبقدر 

                                                        
 م2014إصدار) 74(العدد-مجلة المال والإقتصاد-  1
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كبیر في تخفیض تكلفة التمویل ، ویقودني هذا إلى ضرورة الإیضاح أكثر في كیفیة عمل هذه 
أن صفة الوساطة الموثقة تعاقدیا والقائمة مابین المصرف والعمیل من جهة ، وبین الآلیة ، حیث 

المصرف والمقاول من جهة أخرى ، تجعل أطراف هذه العلاقة في التزام متبادل ، وبهذا الالتزام 
الذي غالبا ما یفضى إلى استخدام نظام الدفع على مراحل أي تجزئة حجم التمویل إلى دفعات 

حل الإنجاز  وعلیه فإن هذه التجزئة تخدم مصلحة المصرف في تخفیض تكلفة مرتبطة بمرا
التمویل ،وبذلك یستطیع المصرف أن یحد من مخاطر السیولة وأن یحافظ على الطاقة 

  .الاستثماریة للودائع 

  :المزایا التي یكتسبها العمیل :ثانیا

لدى الإنسان والتي أشار  إن عملیة تحقیق الأمان والاستقرار تأتى في مقدمة الاحتیاجات
فیما یعرف بالحاجات )  Maslow's hierarchy of needs(لها هرم ماسلو للحاجات 

الفسیولوجیة أو الحاجات الأساسیة والتي تمثل نقطة البدایة للحاجات والرغبات العامة وصولاً إلى 
ة للعمیل والتي تحقیق الذات، وفى هذا إشارة واضحة إلى مدى أهمیة التمویل العقاري بالنسب

نبعت من أهمیة العقار في تحقیق المأوى والمأمن ، كما أنه یمثل فرصة استثماریة للعمیل 
تتصف بقلة المخاطر وارتفاع العائد على عكس المعتاد في أصل العلاقة الطردیة مابین العائد 

ل على والخطر ، كما أن عملیة سداد الأقساط على الأجل الطویل تشكل فرصة لتدریب العمی
  .السلوك الإدخارى

  :المزایا التي تكتسبها الأطراف الأخرى ذات الصلة :ثالثا

باختلاف هذه الأطراف تختلف المزایا ولكن یمكننا القول بأن في مجملها مزایا ذات شقین 
، الشق الأول وهي المزایا المادیة المتمثل في العائد والنابعة من أصل أن القطاع العقاري هو 

ات الاقتصادیة المربحة والتي لاغنا عنها مهما صغرت أو كبرت الرقعة الجغرافیة أحد القطاع
للبلد ، أما الشق الثاني من المزایا فهي المزایا المطلقة نسبیا والمتمثلة في أن التمویل المصرفي 

  .لهذا القطاع یضمن له الاستقرار في أداء وظیفته الطبیعیة اتجاه المستفیدین منه

  :التي یكتسبها الاقتصاد الوطني  المزایا:رابعا
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یلعب الجهاز المصرفي دورا محوریا في قضیة التنمیة الإقتصادیة في كافة بلاد العالم 
لیس ذلك فحسب بل یمكن القول أن مؤسسات التمویل في أي مجتمع تكون مسئولة وبصورة 

ن خلال أساسیة عن درجة ونوعیة النمو الاقتصادي الذي یحققه ذلك المجتمع ، وذلك م
میكانیكیة جمع المدخرات وتحویلها إلى استثمارات بتوفیر التسهیلات اللازمة لتلبیة الاحتیاجات 
التمویلیة ، وعلى هذا الأساس فإن نمو الاقتصاد القومي لا یتحقق إلا بنمو قطاعاته وبقدر لا 

نما التوازن بالقدر الذي یجعل كل قطاع قا در على أن یشترط فیه التساوي في درجة النمو وإ
یلعب دوره بكفاءة في تحقیق التكامل الاقتصادي ، وبالنظر إلى المشكلات الاقتصادیة التي 
تواجه بعض الدول والتي تتمتع بأرضیة الاقتصاد المتین ، نجد أن أهم أسباب هذه المشكلات 

ویل یكمن في اتساع فجوة التكامل بین قطاعات الاقتصاد المعني ، وعلى هذا الأساس فإن التم
المصرفي للقطاع العقاري یتیح لهذه القطاعات فرصة تقلیص الفجوة بدعمه المباشر وغیر 

  .المباشر للبنى التحتیة الأمر الذي یصحح مسار وحركة الاقتصاد

إلى جانب ذلك فإن حل مشكلة السكن برفع عبء الاستئجار عن كاهل الطبقات محدودة 
ل تلك الطبقات إما إلى الجانب الادخاري أو الاستثماري أو إلى  ومتوسطة الدخل یفضى إلى تحوُ

رفع السقف الاستهلاكي لدیها ، وعلیه فإن توجًُ◌ه تلك الطبقات إلى الادخار یؤدى إلى زیادة 
ودائع الجهاز المصرفي بودائع تتصف بالاستقرار مما یتیح للمصرف فرصة توسیع دائرة 

بنمو ) GDP(تج المحلى الإجمالي الاستثمار وبذلك تتحقق نسبا تصاعدیة في مستوي النا
أما إذا ما اتجهت تلك الطبقات إلى الاستثمار أو الاستهلاك المباشر . مشروعات العملاء

فكلاهما یؤدي إلى زیادة التفاعل أو الحراك الاقتصادي بالصورة التي تدعم عمل سلسلة الاقتصاد 
في معالجة الركود یقیة الحق ، وبهذا یحقق التمویل المصرفي لقطاع العقارات المساهمة

و دفعه باتجاهات ایجابیة من  بصورة خاصة في السوق العقاري الاقتصادي بصورة عامه والركود
خلال زیادة المقدرة المالیة لطالبي الوحدات العقاریة و بالتالي خلق الطلب الفعال في السوق 

  .العقاري مما یزید في نشاطه وضبط إیقاعاته

  -:التمویل العقاري المصرفيمعوقات  :الثالثالمبحث 

یعتبر القطاع العقاري بمكوناته المختلفه من أهم القطاعات الداعمة للتنمیة الإقتصادیة 
والإجتماعیة، ولعظم مساهمته في الناتج المحلي الإجمالي أصبح أحد مصادر القیمة المضافه 



46 
 

لسودان یواجه العدید من في كثیر من اقتصادیات بلدان العالم رغم ذلك فإن القطاع العقاري في ا
وبذلك فإن . المشاكل والمعوقات التي تقعده عن المساهمة الفاعلة في قضایا السكن والإسكان
 :للتمویل المصرفي للقطاع العقاري العدید من التحدیات والمعوقات تتمثل في الاتي 

  :المعوقات الخاصة بالنظام الإقتصادي: اولا

1لإقتصادي في الأتيتتمثل المعوقات الخاصة بالنظام ا
: 

قیام النظام الرأسمالي على أساس الحریة الكاملة للسوق، وأنه یجعل سعر الفائده هو الكفیل بإدارة 
السوق المالیة خاصة في سوق الأوراق المالیة ، وعدم تدخل الدولة یدعوى أن الأسواق قادره 

ى ضعف رقابة الدولة على فكانت نتیجة ذلك أن ادى ال. وأنها دائما على حق, على ضبط نفسها
وقاموا بممارسة بعض الأعمال المحرمه شرعا . الأسواق ، وتحكم القائمون على أمر السوق فیه

كالحریة في إصدار سندات التوریق وما یتبعها من تأمین ورهن ، والتي ادت في النهایة الى 
صادیة الكامله للسوق إلا في حین أنه في النظام الإسلامي مع إقراره الحریة الإقت. انهیار السوق

أنه وضع ضوابط تحكم المتعاملین في السوق، وجعل الدولة مسؤوله عن مراقبة وتطبیق هذه 
الضوابط والزام المتعاملین في السوق بها ومن هذه الضوابط الإلتزام بقاعدة الحلال والحرام، 

 .الضوابط والاحكام والتحلي بالأخلاق الإسلامیه مثل الصدق والأمانه والوفاء وغیر ذلك من

عطاءا وتسهیلا، فالنظام  قیام النظام الإقتصادي الرأسمالي على مبدأ القروض بفائدة، أخذا وإ
الرأسمالي لا یعرف القروض الحسنه ، ولا یتعامل أفراده من منطلق مراعاة المصالح الروحیة 

والإنسان مستخلف فیه، والأخرویة بجانب المصالح المادیة، ولا من منطلق أن المال مال االله، 
في حین أن الشریعه الإسلامیه حرمت أخذ الفائده . وبالتالي علیه الإلتزام بأحكام من استخلافه

على القروض بجمیع اشكالها، وجعلت ذلك من قبیل الربا المحرم، وأقرت مبدأ الملكیة المطلقه الله 
ء وجه االله ومرضاته عن طریق تعالى في المال وأن الإنسان مستخلف فیه، وأنه یجب علیه ابتغا

ولذلك فإنه یجب تخلیص النظام الاقتصادي من القروض بفائدة لأن الغاء . هذا المال الممنوح له
لغاء الأحتكار، والتحكم وطغیان رأس المال  .الفائده إالغاء للربا، وإ

                                                        
 .405القاضي ،مرجع سابق، صھشام محمد  -  1
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دون  إنحیاز النظام الرأسمالي على حساب الفقراء، ودفاعه عن المفسدون ، وحمایته للدائن
المدین، وهذا واضح في هذه الأزمة، حیث قامت الحكومات بضخ الأموال الكثیرة في البنوك 
والمؤسسات المالیة لئلا تنهار وتعلن إفلاسها، فبدلا ممن أن تقوم الحكومات بحمایة ومساعدة 
 المدین الضعیف الذي تلاعبت بأمواله البنوك والمؤسسات المالیة، وبمحاسبة المفسد والمتسبب

الأزمة قامت بحمایة من تسببوا في الأزمة ودعمهم مادیا ومعنویا وهي في الحقیقة تفعل ذلك في 
الإقتصادي ذا یعكس ماعلیه الحال في النظام وه،للدفاع عن فلسفة النظام الرأسمالي خشیة انهیاره

د صلي مباشرة وهو الطرف الضعیف لسداقوم على العدل ومساعدة المدین الأالإسلامي، حیث ی
دینه تجاه دائنه وهذا واضح من تقریر سهم الغارمین وجعله من مصارف الزكاة، كما یتضح هذا 

 .من حیث الشارع الحكیم على إنظار المدین والمعسر الى المیسرة أو وضع جزء من الدین عنه

هذه الأسباب أدت لهذه النتیجة لأنه اقتصاد وضعي قائم على اهواء البشر لكن النظام الإسلامي 
  .احكامه صادره من عند االله سبحانه وتعالى

  :المعوقات الخاصة بالعمیل طالب التمویل: ثانیا

  :1وتتمثل المعوقات الخاصة بالعمیل طالب التمویل في الأتي

ضعف دخل العمیل طالب التمویل العقاري في إطار ارتفاع تكالیف البناء وتشیید الوحدات 
من طالبي السكن من ذوي الدخل % 85السكنیة حیث اظهرت بعض الدراسات أن حوالي 

من متوسطي الدخل مما ینتج عنه مشكلة عدم مقدرة هذه الفئات من الإستفادة % 10المحدود و
یواجه العمیل ظاهرة إرتفاع الأسعار .ة المالیة لاسترداد التمویل الممنوحمن التمویل لعدم المقدر 

والتي تتمثل في ارتفاع في أسعار الأرض السكنیة بالإضافه الى تعقیدات تصاحب إجراءات 
وكذلك بطء الإجراءات الإداریة طرف مصلحة الأراضي في استخراج .الأراضي وارتفاع الرسوم

بالإضافه الى المبالغه في رسوم الرهن حیث أصبحت تؤخذ كنسبة مستندات العقار محل الرهن، 
إعادة الأفراد لعملیة الإقتراض مرة أخرى بضمان رهن العقار المرهون .من سعر الأرض السكنیة

الخ، فیشتري المواطن بیته بالدین مقابل رهن هذا العقار ثم ترتفع قیمة العقار، ...مرة ثانیة وثالثه
حصول على قرض جدید نتیجة ارتفاع سعر العقار، وذلك مقابل رهن فیحاول صاحب العقارال

                                                        
 .98مرجع سابق ،  عبدالله أحمد المغلوث ،-1
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جدید من الدرجة الثانیة، ومن هنا جاءت التسمیة بأنها الرهون الأقل جودة، لأنها رهونات من 
الدرجة الثانیة وبالتالي فإنها أكثر عرضه للمخاطر إذا انخفضت قیمة العقارات، كما یقوم مرتهن 

 للحصول على مزید من السیولة وهكذا ، مما ینشأ عنه سلسلةالأصل ببیعه كسندات دین 
مدیونیة غیر متناهیة، وهذا ماحصل على مستوى السوق العالمي حیث بلغ حجم سوق التوریق 

في الولایات المتحدة وبلغت القروض المورقة بسندات أوربیة بمبلغ  1994بلیون دولار عام  500
 )3.(مماثل

أولها قید الدفعة  ،تقلل استفادة الناس من ذلك التمویل العقاريهناك ثلاثة معوقات أساسیة و 
المقدمة، وهي دفعة لیست في الغالب تحت مقدرة ذوي الدخل الأقل من المتوسط، والثانیة تتمثل 

ا ثقیلاً على میزانیة الكثیرین وأما . في القسط الشهري الذي یستمر سنوات طویلة، ویشكل عبئً
بالسداد حسب الاتفاق مما  نثقة بطالب التمویل المقتر ال مشكلة قلةالعائق الثالث فیرجع إلى 

  )4(ویل یصعب شروط التم

  :المعوقات التى تواجه القطاع العقاري عاما: ثالثا

 :1تتمثل المعوقات التي تواجه القطاع العقاري عاما في الأتي

ضعف رؤوس أموال المصارف وضعف الموارد المالیة المتاحة حیث تعتمد معظم المصارف - 
في التمویل على مواردها الذاتیة من الودائع الجاریة والتى دائما ما تكون تحت الطلب في أي 

أنشطة اسثماریة طویلة الأجل والقطاع العقاري  الودائع فيلحظه مما یتعذر معه استغلال هذه 
أموال كبیرة وفترات للإسترداد وهذا یجعل طبیعة التمویل المطلوب للقطاع العقاري لا یحتاج الى 

 .تنسجم مع طبیعة موارد المصارف

التكلفه العالیة للتمویل العقاري واعتماد الإسكان الحدیث على مدخلات إنتاجیة معظمها یتم - 
یة بحیث لا تتوقف مع مقدرات استیرادها من الخارج مما یرفع التكالیف النهائیة للوحدات السكن

 .المستهدفین من ذوي الدخل والشرائح الضعیفه

                                                        
1-www.aleqt.com/2012/07/23/article_676705.html)1(  م20/07/2014دخول بتاریخ. 
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التمویل العقاري تمویل طویل الأجل والمصارف كما أشرنا على الودائع قصیرة الأجل مما -
ینعكس سلبا على عدم إستدامة تقدیم خدمة التمویل العقاري على جمیع المستویات الطالبة 

 جماعیة للخدمة سواء كانت فردیة أو

وبالرغم من أن . مشاكل الضمانات مقابل التمویل ومشاكل بیع الأموال المرهونة للمصارف- 
قانون بیع الأموال المرهونة یمنح الفرصة للمصرف المعني بالدخول في إجراءات البیع عند فشل 

التحایل  العمیل صاحب العقار المرهون في الإلتزام بدفع إستحقاقات البنك، فإن هذا القانون یتم
علیه في حالة التصفیة أو افلاس الشركات فتكون حیلة التهرب عندإشهار الإفلاس تأمر 

من قانون ) 22/2(المحكمة بإیقاف أي دعوة أو أمر قانوني في مواجهة المفلس على المادة
 .، لابد من إعادة النظر في هذه المادة من القانون1992الإفلاس للعام 

 .القطاع العقاري ضمن المیزانیة العامھ السنویةعدم إدراج میزانیة  -

 .عدم إعفاء العقارات المباعھ وفقا لقانون الأموال المرھونھ من الضرائب والرسوم الباھظھ -

عدم وجود الإحصاءات الدقیقة التى تحدد حجم الإحتیاجات السكنیة وذلك لعدم وجود نظام  -
 .للمعلومات الإحصائیة عن نشاط القطاع العقاري

ضعف صناعة البناء المحلیة وعدم جودتھا وتعدد الرسوم الضریبیة والجمركیة على مواد  - 
  .البناء المستوردة
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  الفصل الثالث

 الدراسة المیدانیة والتطبیقیة

  تمھید

وثاني بنك على مستوي  ى السودانفول بنك اسلامي أبنك فیصل الاسلامي السوداني 
العالم من حیث التأسیس حیث حقق البنك نجاحاٍ باههرا عبر مسیرتة الطویله ویرجع هذا النجاح 
الى عاملین اساسین اولهما الجوانب الفكریة والنظریة فى مجال عمل البنك والتي تتمثل فى 

رات الشرعیة فیها تطبیق احكام الشریعة الاسلامیة فى جمیع معاملاتة بالابتعاد عن المحظو 
والعامل الثاني فى الجوانب التطبیقیة فقد مثل بنك فیصل الالسلامي السوداني وعاء جمع كما 
هائلا من الأرصدة النقدیة والاستثمارات ممثلة فى موجوداتة الكبیرة وسوف نتعرف عبر المبحث 

النشأة والتطور  عن بنك فیصل الإسلامي السوداني وذلك بنبذة تاریخیة عنالأول لهذا الفصل 
  .أما المبحث الثاني فقد خصص بتحلیل البیانات وأختبار الفروض لمجتمع الدراسة

   -:1نبذة عن بنك فیصل الإسلامي السوداني  :المبحث الأول
 ً   :  المعلومات الأساسیةأولا

بنك فیصل الإسلامي السوداني  شركة مساهمة عامة محدودة النشأة والتأسیس فقد تم 
م بتاریخ 1977لسنة  9إنشاء بنك فیصل الإسلامي السوداني بموجب الأمر المؤقت رقم 

م ستة وثمانون من المؤسسین السودانیین والسعودیین 1977م حیث اجتمع في مایو 4/4/1977
یة الأخرى ووافقوا على فكرة التأسیس واكتتبوا في نصف رأس وبعض مواطني الدول الإسلام

م تم تسجیل بنك فیصل الإسلامي 1977أغسطس  18المال المصدق به آنذاك ، أما في 
م وباشر البنك أعماله 1925السوداني كشركة مساهمة عامة محدودة وفق قانون الشركات لعام 

ع الأعمال المصرفیة والمعاملات المالیة بجمیلقیام وذلك بام 1978فعلیاً اعتبارا من مایو 
والتجاریة والإستثماریة والحرفیة والمساهمة في المشروعات التنمویة الإقتصادیة والإجتماعیة 

  .وتنشیط التعامل في مجال التجارة الخارجیة وذلك على هدى الشریعة الإسلامیة 

  

                                                        
لبنك فیصل الاسلامي السوداني ، ورقة عمل ضمن فعالیات مؤتمر المسؤولیة أحمد الصدیق جبریل الدور التنموي الاجتماعي .د-  1

 .م2008الاجنماعیة للشركات في السودان ، 
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 -: أھداف البنك وأغراضھثانیاً 

  : الآتي عقد التأسیس أهداف البنك وأغراضه فيحدد البند الرابع من بنود 
 والمساهمة في القیام بجمیع الأعمال المصرفیة والتجاریة والمالیة وأعمال الاستثمارات )1(

والاجتماعیة في أي إقلیم  مشروعات التصنیع والتنمیة الاقتصادیة والعمرانیة والزراعیة والتجاریة
   .و خارجهاأو منطقة أو مدیریة بجمهوریة السودان أ

  . قبول الودائع بمختلف أنواعها  )2(

النقد  تحصیل ودفع الأوامر وأذونات الصرف وغیرها من الأوراق ذات القیمة والتعامل في :ج
  .صوره الأجنبي بكل

صدار )3( الكمبیالات والشیكات سواء أكانت تدفع في  سحب واستخراج وقبول وتظهیر وتنفیذ وإ
وأي أوراق قابلة للتحویل أو النقل أو التحصیل  الخارج وبوالص الشحنجمهوریة السودان أو في 

  .شریطة خلوها من أي محظور شرعي أو التعامل بأي طریقة في هذه الأوراق

   .إعطاء القروض الحسنة وفقاً للقواعد آلتي یقررها البنك )4(

 . ثمینةالاتجار بالمعادن النفیسة وتوفیرها وتوفیر خزائن لحفظ الممتلكات ال )5(

بكل أنواعها والعمل  العمل كمنفذ أمین للوصایا الخاصة بالعملاء وغیرهم وتعهد الأمانات )6(
 . عامة أو خاصة على تنفیذها والدخول كوكیل لأي حكومة أو سلطة أخرى أو لأي هیئة

  بالربا ومراعاة قواعد الشریعة  تمثیل الهیئات المصرفیة المختلفة شریطة عدم التعامل )7(

  .سلامیة فى معاملاته مع هذه المصارفالإ

  .قبول الأموال من الأفراد والأشخاص الاعتباریین سواء كانت بغرض توفیرها أو استثمارها )8(

 . أشخاص اعتبارین القیام بتمویل المشروعات والأنشطة المختلفة التي یقوم بها أفراد أو )9(

یطلبها العملاء في المجال المالي  فتح خطابات الاعتماد والضمان ، وتقدیم الخدمات آلتي )10(
  .والاقتصادي والقیام بأعمال أمناء الاستثمار

وغیرهم وتقدیم المشورة  تقدیم الاستثمارات المصرفیة والمالیة والتجاریة والاقتصادیة للعملاء )11(
   الإسلامي وخاصة البنوك الإسلامیة بمواضیع الاقتصادللهیئات والأفراد والحكومات فیما یختص 

بالنفع على المجتمع  قبول الهبات والتبرعات وتوجیهها وفق رغبة دافعیها أو بما یعود) 12(
  .وكذلك قبول أموال الزكاة وتوجیهها وفق المصارف الشرعیة المحددة
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أعمالاً شبیهة  اولالاشتراك بأي وجه من الوجوه مع هیئات وشركات أو مؤسسات تز  )13(
شریطة أن لا یكون في  بأعماله وتعاونه على تحقیق أغراضه في جمهوریة السودان أو خارجها

  .تعاملاً بالربا أو محظوراً شرعیاً  ذلك

مؤسسات أو أنشطة عقاریة أو صناعیة أو تجاریة أو شركات معاونة له في تحقیق  إنشاء  )14( 
  .عقارات وخلافهاكشركات تأمین تعاوني أو  أغراضه

والمنقولات وله أن یبیعها أو یحسنها أو یتصرف فیها بأي وسیلة  امتلاك واستئجار العقارات )15(
  .العموم حق استثمار أمواله بأي طریقة یراها مناسبة أخرى وله على وجه

أعمال أیاً كانت یرى البنك أنها ضروریة أومن شأنها أن تمكنه من  القیام بأي عمل أو: ف 
الأغراض المبینة أعلاه أو أي جزء منها أو تزید بطریقة مباشرة أو غیر مباشرة  وصول إلى كلال

 ن كل ذلك متفقاً مع أحكام الشریعممتلكاته أو موجودا ته أو استثماراته شریطة أن یكو  من قیمة
  .الإسلامیة

 و شهرة أوللبنك شراء أو بأي وسیلة أخرى أن یتحصل على كل أو جزء من ملكیة أ یجوز )16(
 وأعمال وامتیازات أي فرد أو شركة أو هیئة وأن یمارس كل الصلاحیات اللازمة أوالمناسبة حقوق

  .في إدارة أو التصرف في مثل هذه الأعمال

 والدراسات المتعلقة بإنشاء المشروعات الاقتصادیة وتوظیف آخرین لهذا القیام بالبحوث )17(
  . الغرض

  -:مال الآتیةكما یجوز للبنك القیام بالأع

تكون ( أو شركة أما نقداً أو بتخصیص أسهم أو حقوق تخص البنك  أن یكافي أي شخص )18(
 .أو بأي طریقة عن أي عمل أو خدمات حصل علیها البنك) جزئیاً  مدفوعة بالكامل أو

معاشات أو مكافآت أو علاوات للموظفین السابقین وللمدیرین السابقین أو  أن یمنح )19(
یعولهم هؤلاء الأشخاص المذكورین وأن ینشى أو یعاون أي مدارس أو أي  الذینللأشخاص 

  .علمي أو صحي أو ریاضي أو مؤسسات البر وخلافه نشاط تعلیمي أو

 . بتسجیل البنك والاعتراف به في أي قطر أو مكان أن یقوم إذا ما رأى ذلك )20(

لخبرة مع البنك الإسلامي للتنمیة ا أن یشارك البنك في اتحاد المصارف الإسلامیة وتبادل: ث
  .والبنوك الإسلامیة الأخرى

البنك المشورة للهیئات العامة والخاصة والحكومات والأفراد حول تجربته الإسلامیة  أن یقدم )21(
  .المجالات الاقتصادیة والمالیة في
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 ً   : النظام الإداري ثالثا
مصرف إسلامي : ( بالجودة الشاملة برؤیا الإدارة  إلتزم بنك فیصل الإسلامي السوداني نظام  

 ماله ، إسعاداً للعملاء ، ثقة فيالجودة والإمتیاز في أع الوجهة ، سوداني السمات ، یلتزم

مصرف : ( وبرسالة ) عنایة بالعاملین ، وتعظیماً لحقوق المالكین  الموردین ، تنمیة للمجتمع ،
هدف بالتطویر الإمتیاز ، وبالكفاءة الأفضل الإسلامیة وسماته السودانیة ، ویست یزاوج وجهته

متنامیة ، ونظم  ومنتجات مصرفیة شرعیة معاصرة ، وعلاقات خارجیة مالیاً ملیئاً سلیماً ، مركزاً 
ة ، مدرباً مهارة ، مؤهلاً ملتزماً أمان وتقنیات مستحدثة ، یقوم علیها العاملون فریقاً محرضاً خلقاً ،

 .                                المتعاملون والمالكون والمجتمع لیسعد ، امنهج ویلتزم الشفافیة معرفة،

     :              في الآتي كما حدد البنك عوامل النجاح الأساسیة  

 . وسرعة حدیثة تحقق كفایة وكفاءة الأداء ضبطاً  ستخدام نظم وتقنیاتإ) 1(

عتماد خارطة لترقیتهم  إختیار) 2( ستقراراً وولاءً عاملین مؤهلین وإ إستقطاب  3/ علماً ومهارةً وإ
 .                                                       الموارد رأسمال وودائع

 . والإمتیاز فیها ، والتدقیق في تنفیذ الشرعیة تطویر وتنویع صیغ الخدمة المصرفیة )3(

 . وتجذب عملاء جدد وتعید السابقیننشطة تستوعب متطلبات العملاء  تنفیذ سیاسة إئتمانیة )4(

  . علاقات خارجیة منتشرة ومتطورة بناء )5(
 ً  :                                                 التحول التقني الشامل: رابعا
الصدارة فى إدخال أحدث ما  ظل البنك منذ تأسیسه رائداً للعمل المصرفى والآن یحتل     

مصرفي یعتمد أحدث التقنیات فى  صرفیة وتقنیة المعلومات لبناء نظامتوصلت إلیه الصناعة الم
بنك فیصل الإسلامي السوداني أول  مجال الحواسیب والبرمجیات ووسائل الإتصال ، ویعتبر

توفیر خدمات ومنتجات مصرفیة تماثل  مصرف تحول فعلیاً الى بنك إلكتروني مما أتاح له
 :                                            نظیراتها العالمیة ومن تلك التقنیات

لربط  تم إنشاء شبكة داخلیة تربط كل فروع البنك برئاسته عدا فروع الجنوب وذلك تمهیداً ) 1 
 . بینها بیسر شبكة البنك بشبكة واسعة تتیح التعامل بین فروع البنك والمصارف والعمل فیما

 ) من خلال شبكة الأسوفت مع المصارف العالمیةتم إستخدام خدمات الربط الإلكتروني  2)  

Swift )  لتنفیذ عملیات التحاویل المالیة بصورها المختلفة                                             . 

الجنوب ، وهو یتیح  لكل الفروع عدا فروع) بنتابانك ( تم تركیب النظام المصرفي الأساسي  3)  
البنك الأول الذي طبق هذا النظام  ات المصرفیة إلكترونیاً وبالتالي یكونللبنك إجراء كافة العملی

 .                                           بنجاح على مستوى الجهاز المصرفي السوداني

متطوران من خلالهما  تم إدخال نظام البنتاسنك ونظام إدارة عملیات الرئاسة وهما نظامان4)  
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إلكترونیاً والتحكم في شجرة الحسابات  كل العملیات التي تتم بالفروع المربوطة یمكن للبنك متابعة
  والصلاحیات وعملیات الإستثمار المحلي والأجنبي

من التعامل الفوري  أو نظام ما بین الفروع وهو نظام یمكن الزبائن ABB تم إدخال نظام الـ) 5(
المفتوح فیه الحساب ، كما أنه یتیح  د بالفرعمع حساباتهم من أي فرع مربوط إلكترونیاً دون التقی
 .                                      حسابات خدمة التحویلات الفوریة للأشخاص الذین لیس لدیهم

  .                       الإلكتروني تم إدخال نظام البنك الإلكتروني المرتبط بموقع البنك) 6(

 .                                           رفیة عبر الهاتفتم إدخال نظام الخدمة المص) 7(

المركزي  تمت تهیئة فروع البنك للإرتباط بمشروعات التقنیة المصرفیة المطروحة من البنك) 8(
الرواجع  والتي تتمثل في مشروع المحول القومي ومشروع المقاصة الإلكترونیة ومشروع

 .                                             البنوك المشاركة فیها الإلكترونیة ویعتبر البنك من أوائل

  إستخدام تقنیة الصرافات الآلیة  )9(

نتشرت في أماكن كثیرة من  )10( إستخدام تقنیة نقاط البیع والتي خطى البنك فیها خطاً مقدرة وإ
  .العاصمة 

  -:خامسا الخدمات المصرفیة التقلیدیة والإلكترونیة
و الأجنبیة  الخدمات المصرفي التقلیدیة في قبول الودائع بالعملتین المحلیة تتمثل 

  شهادات الإیداع ،  الضمانات ،   الإعتمادات ، الكمبیالات،   التحاویل الداخلیة والخارجیة ، ،
تمویل    التمویل التاجیري ،   ،  خدمة حسابات الأمانة   تمویل الشركات ،   تمویل الإفراد ،

الاستثمار  الخدمات المصرفیة الإسلامیة ،  شهادات الاستثمار ،   صغیرة والكبیرة ،المشروعات ال
  .خدمة الاسوفت   لحساب العملاء ،

خدمات مصرفیة إلكترونیة متطورة ، تختصر الزمن وتقلل التكالیف ، یدخلها البنك مما جعله في 
العمیل للبنك ( المصرفیة شبكة المعلومات  :طلیعة المتعاملین بالتقنیة المصرفیة مع عملائه 

حیث تم ربط فروع البنك بشبكة مصرفیة واحدة بحیث تعمل فروع البنك كلها ) ولیس للفرع
كمصرف واحد تودع وتسحب وتتعامل مع أي فرع من فروع البنك دون التقید بالفرع الذي تم فیه 

 ذلك تحت شعارفتح الحساب إختصاراً لزمن العمیل وتخفیضاً للتكلفة وتسهیلاً للمعاملات و 

  :  ومن الخدمات المصرفیة الالكترونیة الاتي) العمیل للبنك ولیس للفرع(  
  PHONE BANK: الهاتف المصرفي ) 1(

وهو یقدم عدداً من الخدمات المصرفیة لعملاء البنك في سریة وأمان ، إذ یتمتع النظام 
بالخصوصیة الكاملة نسبة لأن العمیل یتعامل مع النظام عبر رقم حسابه والرقم السري له وهو 
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ستخدام الخدمة في أي إ:رقم یمكن للعمیل تغییره في أي وقت ومن ممیزات الهاتف المصرفي 
ویستفید العمیل من تلك یل عند طلبه لخدمة مصرفیة محددة ، إختصار زمن العم،  زمان ومكان

  .ساعة  24الخدمة على مدار الـ 
      Automated Teller  Machine: الصراف الآلي ) 2(

ساعة دون  24و هي خدمة یقدمها البنك عن طریق ماكینات الصراف الالي التي تعمل طوال 
نات بكل فروع البنك و تتیح لك العدید من الخدمات في أي وقت توقف ، حیث تتصل هذه الماكی

م 2013 دیسمبرتشاء دون التقید بزمن فتح او اغلاق البنك او الفرع وبلغ عدد الماكینات حتى 
  .ماكینة صراف آلي   110

  HOME BANK: خدمة البنك الشخصي ) 3(

اتهم في البنك عبر ربط الحاسب تكفل هذه الخدمة الممیزة للعملاء المتمیزین التعامل مع حساب
  :الشخصي للعمیل مع خادم الخدمة في البنك عبر خط الهاتف وتتمثل الخدمات المكفولة في 

  استعراض أرصدة حسابات العمیل.  
  استعراض أسعار الصرف للعملات.  
  الاستعلام عن موقف شیك.  
  مثال دفع مرتبات العاملین ( تنفیذ دفعیات بالجملة. (  
  الشیكات المرسلة للتحصیل عبر المقاصة وموقفها استعراض. 
  E-BANK: الخدمة المصرفیة عبر الإنترنت  )4(

تكفل هذه الخدمة لعملاء البنك المشتركین في الخدمة عبر استخدام متصفح الإنترنت 
)Browser ( الآتي:  

  الاستعلام عن أرصدة حساب العمیل  -الاستعلام عن أسعار العملات  :الاستعلامات - 
  الاستعلام عن تحصیل كمبیالة  -الإستعلام عن موقف شیك 

  سداد الفواتیر  -تحویل من حساب إلى حساب  -طلب كشف حساب لفترة  :الخدمات
  ) .الهاتف ، الجوال ، الكهرباء(

  طلب  -طلب إصدار خطاب إعتماد  - طلب إصدار خطاب ضمان  :خدمات خیاریة
الإكتتاب في  - ب عملیة إستثماریة طل -طلب عمل تحویل  -إصدار شیك مصرفي 

   .المحافظ الإستثماریة
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  :فكرة ونشأة وتطبیق التمویل العقاري ببنك فیصل الإسلامي السوداني سادسا 

ففكرة التمویل العقاري تنبع من أهمیة العقار في تحقیق الاستقرار والأمان لهذه الشرائح 
للبنوك والمؤسسات المالیة للدخول في مثل بتوجیهات مقدرة من بنك السودان المركزي وتشجیعه 

م، والتي تتماشى مع سیاسات 2006هذه المشروعات بسیاسات تمویلیة أقرها وتبناها في العام 
بنك فیصل الإسلامي ومع واقع الاقتصاد القومي ، ویعتبر البنك من أوائل البنوك التي 

بدأ  حیث )البنك العقاري السوداني بعد تجربة(استطاعت أن تنفذ توجیهات سیاسات البنك المركزي 
م حیث أصدرت 2008بنك فیصل الإسلامي السوداني بتطبیق نظام التمویل العقاري منذ العام 

الإدارة لائحة البنك المنظمة للتمویل العقاري إلى جانب ضوابط ومنشورات بنك السودان المركزي 
، حیث ) 3/2006(المنشور رقم الخاصة بمنح التمویل المصرفي نذكر منها على سبیل المثال 

جاءت لائحة البنك متماشیة مع الإستراتیجیة العامة في تحقیق رؤیة ورسالة البنك في تنمیة 
المجتمع وتعظیم حقوق المساهمین، وفي سبیل ذلك سعى البنك على إنشاء وحدة مركزیة للتمویل 

  :العقاري وفق الهیكل الإداري التالي

  2- 1شكل رقم 

  

  2013وحدة التمویل العقاري ببنك فیصل الاسلامي السوداني إدارة الموارد البشریة والخدمات هیكل  :المصدر

التمویل العقاري بالبنك الى تحقیق العدید من الاهداف الإستراتیجیة حیث  تسعي وحدة
وذلك بتوفیر شرائح الموظفین وأصحاب الدخول البسیطة  تسعي الى نخفیف عبء الإجار عن

الدخل الشهري لطالب الوحدة السكنیة حیث من قسط التمویل  یستقطع على أن لسكنیةالوحدات ا
استهداف البنك لهذه المرتبات من قبل  وذلك عبر تعتبر هذه الإستراتیجیة الیة لجذب الموارد

، ومن الأهداف إدارات الأفراد أو الصنادیق الخیریه أو النقابات التي تتبني مثل هذه الأعمال
استهداف البنك لعدد من مؤسسات القطاع العام یة ایضا لوحدة التمویل العقاري عملیة الإستراتیج

رئیس وحدة 
التمویل العقاري 

رئیس القسم 
الھندسي 

رئیس قسم 
المتابعة 

رئیس قسم 
التنفیذات 

رئیس قسم 
الدراسات 
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، كما یسعي وشركات المساهمة العامة صاحبت المصالح المشتركة بینها وبین البنك في منسوبیها
لمؤسسات واستقرار أعمالها لمحاولة تحقیق ضمان ثبات البنك عبر وحدة التمویل العقاري الى 

تحقیق قیم البنك الرسالیة التي تحمل الوجهة الإسلامیة والصبغه الى جانب  ا مع البنكومعاملاته
  .السودانیة

1تطبیق التمویل العقاري عبر بنك فیصل الإسلامي
:  

 ً   : التمویل العقاري لشراء مبنى مكتمل : أولا

لشــراء مســاكن للشــرائح ذات  وذلــك عبــر صــیغة المرابحــة للآمــر بالشــراء هــو التمویــل الممنــوح    
بضـــمان العقـــار أو أي ضـــمانات أخـــرى الـــى جانـــب شـــرائح الإســـتثمار  الــدخل المتوســـط والمحـــدود

  . وذلك وفق الشروط التالیة تكون مقبولة لدى البنك

  .إرفاق  شهادة بحث من المالك الأصلي تؤكد خلو العقار من الموانع الطبیعیة  -
   .هلاكالإإستبعاد بعد الفیصل العقاریة بالقیمة الحقیقیة  إرفاق شهادة تقییم للعقار من شركة -
  .أن یكون العقار في موقع مناسب یوافق علیه البنك  -
ومقبــول لــدي  أن یــتم رهــن العقــار لصــالح البنــك أو تقــدیم ضــمان آخــر مــن الدرجــة الأولــي -

  .ستثمارائع الإدو  أو مالیةالوراق الأمثل  البنك
العقـار لـدي شـركة التـأمین الإسـلامیة  ضـد المخـاطر المختلفـة أن یتم التـأمین الشـامل علـي  -

  .لصالح البنك 
علـى أن تكـون أربـاح البنـك  من حجم التمویل )%15(أن یدفع الزبون قسط أول لایقل عن  -

علــى أن یتقاضــى البنــك %) 10(أو أن یــدفع الزبــون قســط أول لا یقــل عــن %) 11(للعــام 
 .%) 12(أرباح بهامش لایقل عن 

  .أعوام بدون فترة سماح ) 10(داد بحد أقصي یتم الس -
یتقدم الزبون بطلب لتمویل شراء مبنى سكنى مكتمل ، ویرفق مع طلبه كافة المستندات 

یقوم البنك بدراسة الطلب لعقار والمعلومات المطلوبة ، بالإضافة إلى دراسة جدوى إقتصادیة ل
صادیة من حیث الإیرادات المتوقعة والمستندات المقدمة وتقییم ومراجعة دراسة الجدوى الاقت

له ، وتضاف القیمة السوقیة یتم تقییم العقار من النواحي الفنیة والهندسیة وتحدید ومن ثم والتكالیف 
یتم إعلام و وطریقة الدفع مویلأرباح البنك التي تحدد على ضوء فترة الإسترداد وحجم مبلغ الت

                                                        
 .م2013وحدة التمویل العقاري ،بنك فیصل الاسلامي السوداني -  1



58 
 

المستندات المطلوب توفرها لمنح التمویل وفق  الزبون بالتكلفة الإجمالیة وذلك بعد إستیفاء
  .الضمانات التى یطلبها البنك من الزبون 

:التمویل العقاري لتشیید أو تكملة أو صیانة عقار قائم : ثانیاً   

ــدخل      ــرائح ذات الــ ـــة أو صـــیانة مســـاكن للشـ هـــو التمویـــل الممنـــوح وفـــق صـــیغة المقاولــــة لتكمل
المتوسط والمحدود ، الى جانب شرائح الإستثمار وذلك بضمان العقار أو أي ضمانات أخرى من 

  . وذلك وفق الشروط التالیة الدرجة الأولى ومقبولة لدى البنك

  .مستوفیاً لكل المعلومات الضروریة یجب أن یقدم طلب التمویل العقاري  -

وبنســبة ضــمان لاتقــل عــن  یــتم تمویــل الشــرائح ذات الــدخل المتوســط والمحــدود بضــمان العقــار -
  . من حجم التمویل الممنوح للعمیل%) 110(
مـن الشـرائح ذات الـدخل المتوسـط  إرفاق شهادة توضح الدخل الشهري والسنوي لطالـب التمویـل -

ــد القســــط الشــــهري المـــدفوع بواســــطة الزبــــون عـــن ویجــــب أن  ، والمحـــدود ــن دخلــــه % 50لا یزیـ مــ
  .الشهري 

ــاق  - ـــدخل إرفـــ ــیح لمصـــــادر الــ ــاب وتوضـــ ـــن الشـــــرائح  لطالـــــب التمویـــــلمیزانیـــــات وكشـــــف حســـ مــ
  .الإستثماریة

ــة أنـــه - یعمـــل  یجــب أن لا تزیـــد فتـــرة الســداد للتمویـــل عـــن فتــرة بقـــاء الزبـــون فــي الخدمـــة فـــي حال
  .موظفاً 

إرفاق  شهادة بحث من الزبون  تؤكد خلو العقار مـن الموانـع الطبیعیـة ویجـب أن یكـون العقـار  -
  مسجل باسمه 

   .استبعاد لأي إهلاك إرفاق شهادة تقییم للعقار من شركة الفیصل العقاریة بالقیمة الحقیقیة دون -
  .أن یكون العقار في موقع مناسب یوافق علیه البنك  -
 . من الدرجة الأولي ومقبول للبنك العقار لصالح البنك أو تقدیم ضمان آخرأن یتم رهن  -

 أن یــتم التــأمین الشــامل علــي العقــار لــدي شــركة التــأمین الإســلامیة  ضــد المخــاطر المختلفــة -

  .لصالح البنك 
علــى أن تكــون أربــاح البنــك  مــن حجــم التمویــل )%15(أن یــدفع الزبــون قســط أول لایقــل عــن  -

علــى أن یتقاضــى البنــك أربــاح %) 10(أو أن یــدفع الزبــون قســط أول لا یقــل عــن  %)11(للعــام 
 .%)12(بهامش لایقل عن 
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فـــى حـــال أن  أعـــوام) 10(شـــهر والســـداد بحــد أقصـــي ) 12(یــتم مـــنح فتـــرة ســـماح بحــد أقصـــي  -
التمویل ممنوح بغرض التشیید العقار أما في أغراض التكملة والصیانة فإن فتـرة السـداد تمـنح بحـد 

  . . أعوام) 7(أقصى 
  :شروط أخرى 

تثبــت ملكیــة العقــار لطالـــب ) بغــرض التأكــد(إحضــار شــهادة بحــث حدیثــة وخالیــة مــن الموانـــع  -
 .التمویل 

 .یه البنك مبدئیاً یتم التشیید عن طرق مقاول موافق عل -

فــي حالــة وجــود مقــاول یرغــب الزبــون التشــیید عــن طریقــه وغیــر معتمــد لــدى البنــك یقــوم البنــك  -
بدراســة الشــركة أو المقــاول للوقــوف علــى الإمكانیــة والخبــرة العملیــة للتأكــد مــن المقــدرة علــى تنفیــذ 

 .العمل حسب الاتفاق المطلوب 

 :الزبون یجب إرفاق المستندات التالیة مع طلب  -

 .من الخرائط مصدقة من جهات الاختصاص  ةنسخ) 5( -

 . وكراسة المواصفات جدول الكمیات -

 .تصریح البناء مصدق من جهات الاختصاص  -

 .الكروكي  -

 .أي متطلبات أخرى یرى مدیر البنك أو مستشاره ضرورتها  -

 .استلام الموقع مسئولیة المقاول  -

رهـن عقـاري ـ ضـمان بنكـي ـ (نظیر الدفعة المقدمـة یوفر المقاول المنفذ ضمانات لصالح البنك  -
 .أي ضمانات أخري مقبولة وذلك لمقابلة التزامه

ضـــمان حســـن الأداء ل مـــن حجـــم الأنجـــاز الفعلـــى للمشـــروع وذلـــك%) 10(یـــتم اســـتقطاع نســـبة  -
 .شله في التنفیذ وضمان استرجاع المبالغ المدفوعة من المقاول في حاله ف

یتم التأمین علي العقار في كل مرحلة من مراحـل البنـاء وعلـي الموجـودات مـن مـواد ومـدخلات  -
 .البناء والمعدات 

 .تكالیف تعیین الاستشاري تضمن في تكلفة التمویل  -

 : دفعیات المقاول تسدد كما یلي -

 ).نظیر ضمان مقبول لدى البنك (مقدماً % 30 -

 . حسب الإنجاز% 60 -

ــا % 10 - ــذلك  مـــن المقـــاول یصـــادق علیهـ ــهادة بـ ــتلام النهـــائي للموقـــع وتحریـــر شـ بعـــد الإسـ
 المهندس الإستشارى 
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فـي حـال عــدم مقـدرة المقــاول علـى تــوفیر ضـمانات الدفعـة المقدمــة یـتم الاتفــاق علـى دفعیاتــه  -
 من حجم المشروع%) 20(حسب الإنجاز علي ألا یقل العمل المنجز عن 

 
  تحلیل البیانات واختبار الفرضیات :المبحث الثاني

ࡧ   -:اجراءاتࡧالدراسةࡧالميدانيةأولاً

ࡧالبحث )1( یحتوي مجتمع البحث علي الموظفین العاملین بالإدارات ذات العلاقة  :مجتمع
 .المباشرة بموضوع البحث ببنك فیصل الاسلامي السوداني

ࡧالبحث )2( لجمع البیانات من عینة الدراسة قام الباحث بإعداد استبانة كأداة رئیسیة  : أداة
شمل الجزء الأول المعلومات الشخصیة ،  المختارة وتم تقسیم هذه الاستبانة الى جزئین

 شمل كل محور إختبار فرضیة من ، للمبحوثین، أما الجزء الثاني فقد قسم الى أربعة محاور
والغرض من هذا هذا بالإضافة الى إرفاق خطاب یوضح للمبحوثین العنوان  ،فرضیات البحث

 . البحث

ࡧالدراسة دارة التمویل وظفین العاملین بإدارة الإستثمارتم اختیار عینة الدراسة من الم :عينة  وإ
دارة المخاطر والإدارة القانونیة ببنك فیصل الاسلامي السوداني وذلك بأخذ عینة متساویة العدد  وإ

العینة بناءاً على الإدارة التي تضم  عدد وقد تم إختیار ، من موظفي كل إدارة من هذه الإدارات
موظفین ) 5(موظفاً بفارق ) 13(أقل عدد موظفین وقد كانت الإدارة القانونیة بالبنك والتي تضم 

) 52(فقط من جمیع الإدارات الأخرى والذین تم استبعادهم من عینة الدراسة أي أنه تم توزیع  
، وقد رأى الباحث في ) 1(ضحة بالجدول رقم استبانة على موظفي الإدارات المذكورة آنفا والمو 

توحید عدد عینة الدراسة أنه یمكن الإستفادة من التكرارات الفرعیة لكل إدارة من الإدارات 
المختلفة وذلك بعمل مقارنة خطیة بین نتائج هذه التكرارات والتي یمكن لها أن تعزز من منطق 

  . هذه التكرارات
  )1(جدولࢫرقمࢫ

Șعࡧטسʉࡧالعينةجدولࡧتوزʄبانةࡧعڴ  
 TOTAL  טدارةࢫالقانونية  دارةࢫالمخاطرإ  إدارةࢫالتموʈل  إدارةࢫטسȘثمار  البیـــــــــــان  
  52 13 13 13  13  تكرارࢫטسȘبانةࢫالموزعة  1

  %100 %25  %25 %25  %25  الɴسبة
  52 13 13 13  13  تكرارࢫטسȘبانةࢫالمستلمة  2

  %100 %25  %25 %25  %25  الɴسبة
  0 0  0 0  0  טسȘبانةࢫغ؈فࢫالمستلمةࢫتكرار   3

  0 %0 %0 %0  %0  الɴسبة
  م2014إعداد الباحث اعتمادا على استمارة الاستبانھ : المصدر 
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 ، تضم البیانات الشخصیة المعلومات الاساسیة لأفراد العینة: تحليلࡧالبياناتࡧالܨݵصية: ثانياً 
وتشمل الإدارة التي یعمل بها المبحوث والتي تم التحدث عنها وتوضیحها بجدول التكرارات رقم 

، العمر ، المؤهل العلمي ، التخصص ، سنوات الخبرة العملیة ، الوضع الوظیفي وقد )  1(
  :كانت نتیجة التحلیل كما یلي

 
  :البحث وفق متغیر العمرعینة ) 1(والرسم البیاني رقم ) 2(یبین الجدول رقم :  العمر: أ

  )2(جدولࢫرقمࢫ

 أعمارࢫعينةࢫالدراسةجدولࢫ

ــــــــالعم   ــ ـ ــــ ـــ ـــــ ـــ ـــــ ــ ــ ـــ التكرارࢫ  טدارةࢫالقانونية  ادارةࢫالمخاطر  إدارةࢫالتموʈل  إدارةࢫטسȘثمار  رــــــ

ʏالكڴ 

الɴسبةࢫ الɴسبة

 الصاݍݰة

الɴسبࢫ

 التكرار التكرار التكرار  التكرار ال؅فاكمية

 11.54 11.54 11.54  6 1 2 2  1  سنةࢫ30أقلࢫمنࢫ  1

 36.54 25 25  13 4 3 5  1  سنةࢫ49-30منࢫ  2

 88.46 51.92 51.92  27 8 4 5  10  سنةࢫ49-40منࢫ  3

 100 11.54 11.54  6 0 4 1  1  سنةࢫفأك؆فࢫ50  4

TOTAL  13  13 13 13 52  100 100    

 .م2014 المیدانیةمن بیانات الدراسة إعداد الباحث : المصدر 

  يوܷݳࢫأعمارࢫعينةࢫالدراسة) 1(رسمࢫبياɲيࢫرقمࢫ
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أعلاه أن معظـم أفـراد عینـة الدراسـة فـى عمـر ) 1(والرسم البیاني رقم ) 2(یتضح من الجدول رقم 
ویتضــح أیضــا مــن خــلال التكــرارات الفرعیــة لــلإدارات % 51.92بنســبة ســنة  49-40یتــراوح بــین 

المختلفة أن هذه الفئة العمریة سجلت أعلى تكرار في جمیع الإدارات ممـا یعنـي عـدم انحیـاز إدارة 
وكل  39-30لتكرار أعلى بالإدارات الأخري ، ویلیي هذه الفئة العمریة الذین تتراوح أعمارهم بین 

نصــف أفــراد العینــة مــن حیــث الفئــة العمریــة مــن الــذین یقــدمون آراء یمكــن  هــذا یــدل أن أكثــر مــن
  .الإعتماد علیها

ـــم ) 3(یبـــین الجـــدول رقـــم  :المؤɸـــلࡧالعلمـــي: ب ــاني رق ــم البیـ عینـــة البحـــث وفـــق المؤهـــل ) 2(والرسـ
  :العلمي

  )3(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

  يوܷݳࢫالمؤɸلࢫالعل׿ܣࢫلعينةࢫالبحث

الɴسبةࢫ الɴسبة التكرارࢫالكڴʏ  טدارةࢫالقانونية  ادارةࢫالمخاطر  إدارةࢫالتموʈل  إدارةࢫטسȘثمار  المؤھل العلمي  

 الصاݍݰة

الɴسبࢫ

 التكرار التكرار التكرار  التكرار ال؅فاكمية

 1.92 1.92 1.92 1 1 0 0  0  دبلومࢫوسيط  1

  59.61 57.69 57.69 30 8 8 8  6  بɢالرʈوس  2

  94.23 34.62 34.62 18 3 5 4  6  ماجست؈ف  3

  100 5.77 5.77 3 1 0 1  1  دكتوراة  4

TOTAL  13  13 13 13 52 100 100   
 م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة : المصدر 

  العل׿ܣࢫلعينةࢫالبحثࢫتوزʉعࢫتكرارࢫالمؤɸليوܷݳࢫ) 2(رسمࢫبياɲيࢫرقمࢫ
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أعلاه أن غالبیة عینة الدراسة من الحاصلین ) 2(والرسم البیاني رقم ) 3(یتضح من الجدول رقم 
یلي ذلك الحاصلین على درجة الماجستیر بنسبة % 57.69على درجة البكلاریوس بنسبة 

وأخیرا درجة الدبلوم % 5.77ومن ثم یأتي الحاصلین على درجة الدكتوراة بنسبة % 34.62
من عینة البحث هم على % 40ومن خلال هذه النسب نجد أن أكثر من % 1.92 سبةالوسیط بن

والرسم البیاني ) 3(الأقل حاصلین على درجة الماجستیر، ویتضح أیضا من خلال الجدول رقم 
أن المؤهل العلمي حقق توزیع تكراري متقارب الى حد كبیر بین أفراد الإدارات المكونة ) 2(رقم 

مؤهلة  المكونه لها فئةوالویستدل الباحث من خلال هذا التحلیل أن عینة الدراسة  ، لعینة الدراسة
  .تعطي آراء یمكن الإعتماد علیهالعلما 

 متغیر التخصصعینة البحث وفق ) 3(والرسم البیاني رقم ) 4(یبین الجدول رقم  :التخصص:ج
  :العلمي

  )4(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

ݳࢫتوزʉعࢫتكرارࢫالتخصصࢫالعل׿   ܣࢫلعينةࢫالدراسةجدولࢫيوܷ

التخصص   
  العلمي

التكرارࢫ  טدارةࢫالقانونية  ادارةࢫالمخاطر  إدارةࢫالتموʈل  إدارةࢫטسȘثمار

ʏالكڴ 

الɴسبةࢫ الɴسبة

 الصاݍݰة

الɴسبةࢫ

 التكرار التكرار التكرار  التكرار ال؅فاكمية

  11.54 11.54 11.54 6 0 1 3  2  مصارف  1

  38.46 26.92 26.92 14 1 5 2  6  محاسبة  2

  55.77 17.31 17.31 9 2 1 4  2  ادارةࢫاعمال  3

  78.85 23.08 23.08 12 0 6 3  3  اقتصاد  4

  100 21.15 21.15 11 10 0 1  0  أخري   5

TOTAL  
13  13 13 13 52 100 100   

 م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة : المصدر 
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  العل׿ܣࢫȊعينةࢫالبحثيوܷݳࢫمتغ؈فࢫالتخصصࢫ) 3(رسمࢫبياɲيࢫرقمࢫ

  

  .م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة : المصدر                    

أعلاه أن غالبیة عینة الدراسة من ) 3(والرسم البیاني رقم ) 4(یتضح من الجدول رقم 
% 23.08الإقتصاد بنسبة  تخصصیلي ذلك % 26.92المتخصصین فى المحاسبة بنسبة بلغت 

ومما % 11.54المصارف وتخصص % 17.31ثم ادارة الأعمال % 21.15ي بنسبة ثم أخر 
تكرارا من جملة ) 11(ذكر نلاحظ أن أصحاب التخصصات الأخري احتلو المرتبة الثالثة بعدد 

المبحوثین ، ومن خلال النظر فى جدول التكرارات الفرعیة نلاحظ أن سبب تضخم هذه النسبة 
فى الإدارة القانونیة هم من التخصصات الأخري غیر أفراد من موظ) 10(هو أن عدد 

الإقتصادیة ، وهذا یدل على أن موظفي الإدارة القانونیة من إتجاه التخصصات القانونیة 
والحقوقیة ویدل على أن معظم عینة الدراسة من أصحاب المعرفة العلمیة فى مجال الدراسة مما 

  .هایزید من مصداقیة البیانات التي تم الحصول علی

 )5(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

ݳࢫتوزʉعࢫتكرارࢫالمؤɸلࢫالم۶ܣࢫȊعينةࢫالدراسة   جدولࢫيوܷ

التكرارࢫ  טدارةࢫالقانونية  ادارةࢫالمخاطر  إدارةࢫالتموʈل  إدارةࢫטسȘثمار  المؤɸلࢫالم۶ܣ  

ʏالكڴ 

 الɴسبة

 التكرار التكرار التكرار  التكرار

 0% 0 0 0 0  0  زمالةࢫب؈فطانية  1

 0% 0 0 0 0  0  زمالةࢫامرʈكية  2

 0% 0 0 0 0  0  زمالةࢫسودانية  3

 25% 13 5 5 3  0  أخري   4
  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة : المصدر 
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ࡧ:د ࡧالم۶ܣ من المبحثوثین حائزین على زمالات % 25أعلاه أن ) 5(یبین الجدول رقم  :المؤɸل
تعبر عن ربع عینة الدراسة من حیث المؤهل أخري ویرا الباحث أن هذه النسبة جیدة جدا لكونها 

  .المهني الأمر الذي یزید من ثقة هذه البیانات

توزیع تكررات  أدناه )4(والرسم البیاني رقم ) 6(یبین الجدول رقم : سنواࡧتࡧاݍݵ؄فةࡧالعملية:ه
  .لعینة الدراسة سنوات الخبرة العملیة

  )6(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

ݳࢫتوزʉعࢫتكرارࢫعددࢫ   سنواتࢫاݍݵ؄فةࢫالعمليةࢫȊعينةࢫالبحثجدولࢫيوܷ

اݍݵ؄فةࢫسنواتࢫ  

  العملية

التكرارࢫ  טدارةࢫالقانونية  ادارةࢫالمخاطر  إدارةࢫالتموʈل  إدارةࢫטسȘثمار

ʏالكڴ 

الɴسبةࢫ الɴسبة

 الصاݍݰة

الɴسبࢫ

 التكرار التكرار التكرار  التكرار ال؅فاكمية

  15.38 15.38 15.38 8 1 2 2  3  سنواتࢫ5أقلࢫمنࢫ  1

  42.31 26.93 26.93 14 5 3 2  4  سنةࢫ9-5منࢫ  2

  67.31 25 25 13 5 2 3  3  سنةࢫ14-9منࢫ  3

  100 32.69 32.69 17 2 6 6  3  سنةࢫفأك؆فࢫ15من  4

TOTAL  13  13 13 13 52 100 100    

  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة : المصدر 

  العمليةࢫلعينةࢫالبحثيوܷݳࢫمتغ؈فࢫسنواتࢫاݍݵ؄فةࢫ) 4(رسمࢫبياɲيࢫرقمࢫ

  

  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة : المصدر 

أن معظم أفراد عینة الدراسة هم من أصحاب ) 4(والرسم البیاني رقم ) 6(یتضح من الجدول رقم 
عاما على الأقل ویلي ذلك الفئة التي تتراوح سنوات  15الخبرة العملیة التي تبلغ سنوات عملهم 
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وأخیرا الذین لم تتجاوز سنوات عملهم عن الخمسة أعوام حیث  14- 9ثم یلیهم  9-5بین  عملهم
لسنوات الخبرة العملیة مع التوزیع التكراري لمتغیر العمر  لمتغیر یتناسب هذا التوزیع التكراري

معلومات التي ادلى بها وكلاهما مؤشر لمدي الإعتماد على ال) 2(والموضح بالجدول رقم  
  .المبحوثین

أدناه توزیع تكرار متغیر ) 5(والرسم البیاني رقم ) 7(یبین الجدول رقم :الوضعࡧالوظيفي:و
  :الوضع الوضیفي بعینة الدراسة

  )7(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

  Ȋعينةࢫالبحثࢫالوضعࢫالوظيفيتكرارࢫتوزʉعࢫجدولࢫيوܷݳࢫ

التكرارࢫ  טدارةࢫالقانونية  ادارةࢫالمخاطر  إدارةࢫالتموʈل  إدارةࢫטسȘثمار  الوضعࢫالوظيفي  

ʏالكڴ 

الɴسبةࢫ الɴسبة

 الصاݍݰة

الɴسبࢫ

 التكرار التكرار التكرار  التكرار ال؅فاكمية

  67.30 67.30 67.30 35 12 6 7  10  موظف  1

  94.23 26.93 26.93 14 1 6 5  2  رئʋسࢫقسم  2

  100 5.77 5.77 3 0 1 1  1  مديرࢫادارة  3

  100 0 0 0 0 0 0  0  امع  ديرمࢫساعدم  4

TOTAL  13  13 13 13 52 100 100    
  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة : المصدر 

  يوܷݳࢫمتغ؈فࢫالوضعࢫالوظيفيࢫلعينةࢫالبحث) 5(رسمࢫبياɲيࢫرقمࢫ

  

  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر                
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أن الوضع الوضیفي لأفراد عینة الدراسة ) 5(البیاني رقم والرسم ) 7(یتضح من الجدول رقم 
مدراء ادارات ویمثل هذا % 5.77رؤساء أقسام و % 26.93موظفین و% 67.30موزعه بین 

  .جابات وآراء كل الأوضاع الوظیفیةالتنوع بهذه النسب مؤشر جید لا

  :إختبارࡧالفرضيات: ثانيا

وسیاسات التمویل العقاري بالسودان من المعوقات التي ضوابط : إختبار الفرضیة الأولى القائلة-أ
  .تواجه العمیل في الحصول علي التمویل من بنك فیصل الاسلامي السوداني

  )8(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

 اتࢫعباراتࢫالفرضيةࢫטوڲʏتكرارࢫتوزʉعࢫ

اوافقࢫ  العباره

  Ȋشدة

لاࢫأوافقࢫ  لاࢫأوافق  محايد  أوافق

  Ȋشدة

لصاݍݳࢫالمصرفࢫبواسطةࢫاجɺزةࢫȖعقيدࢫاجراءاتࢫرɸنࢫالعقارࢫ

  .الدولة

  

  2  8  3  25  14  تكرار

  ɲ  26.93  48.08  5.77  15.93  3.85سبة

ࢫالمناطقࢫ ࢫلبعض ࢫبالبنك ࢫالتموʈلية ࢫالسياسة اسȘبعاد

 .السكنيةࢫيحدࢫمنࢫفرصࢫحصولࢫالعميلࢫعڴʄࢫالتموʈل

 3 2 1 32 14  تكرار

 ɲ  26.93 61.54 1.93 3.85 5.77سبة

     .المحددࢫللعامضعفࢫمبلغࢫالسقفࢫالتموʈڴʏࢫ

                                            

 1 16 7 22 6  تكرار

 ɲ  11.54 42.31 13.47 30.77 1.93سبة

ࢫتحدࢫ ࢫبالمصرف ࢫالتموʈلية ࢫع؄فࢫالسياسة ࢫالمسْڈدفة الشرائح

ࢫمنࢫ ࢫالعقاري ࢫالتموʈل ʄࢫعڴ ࢫاݍݨمɺور ࢫحصول ࢫامɢانية من

 .مصرفكم

 0 11 2 23 16  تكرار

  ɲسبة
30.77 44.23 3.85 21.16 0 

   .ارتفاعࢫقيمةࢫالدفعةࢫכوڲʄࢫالۘܣࢫتحددɸاࢫالساسيات

 

 1 11 5 21 14  تكرار

 ɲ  26.93 40.39 9.62 21.16 1.93سبة

ارتفاعࢫɸامشࢫכرȋاحࢫيحدࢫمنࢫامɢانيةࢫحصولࢫالعميلࢫعڴʏࢫ

 .التموʈلࢫالعقاريࢫمنࢫبنكࢫفيصل

 1 13 5 24 9  تكرار

 ɲ  17.31 46.16 9.62 25 1.93سبة

ࢫبɴسبةࢫ ࢫوالمحددة ࢫالعميل ࢫبدخل ࢫالشɺري ࢫالقسط ارتباط

 .يحدࢫمنࢫالسقفࢫالتموʈڴʏࢫللعميل% 50

 0 5 2 28 17  تكرار

 ɲ  32.70 53.85 3.85 9.62 0سبة

  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر
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  )9(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

ʏجملةࢫتكراراتࢫجملةࢫعباراتࢫالفرضيةࢫטوڲ  

  النسبة المئویة  التكرارات  العبارة

 24.72% 90  اوافق بشدة
 48.08% 175  اوافق
 6.89% 25  محاید

 18.13% 66  لا اوافق
 2.20% 8  لا اوافق بشدة

 100% 364  المجموع
  .م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر

  טوڲʄاتࢫعباراتࢫالفرضيةࢫتكرارࢫتوزʉعࢫيوܷݳࢫ) 6(رسمࢫبياɲيࢫرقمࢫ

  

 .م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر

  القیمة المعنویة  درجات الحریة  قیمة مربع كاي  الانحراف المعیاري  الوسط الحسابي  الحجم
364 3.7500 1.0861 237.236 4 0.000 
  

وھي ) 0.00(بقیمة معنویة ) 237.236(یتبین من الجدول اعلاه ان قیمة مربع كاي ھي 
ضوابط وسیاسات التمویل أن  قبول الفرضیة القائلةھذا یعني )  0.05(من القیمة الاحتمالیة  اقل

العقاري بالسودان من المعوقات التي تواجھ العمیل في الحصول علي التمویل من بنك فیصل 
  ).1.0861(وانحراف معیاري ) 3.75(الاسلامي السوداني وذلك بمتوسط 
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  :الثانيةࡧالقائلةإختبارࡧالفرضيةࡧ:ب
ارتفاع تكلفة الاراضي والتشیید بالمدن تؤدي الي ارتفاع التمویل العقاري لذوي الدخول 

  .المحدودة

  ) 10(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

  اتࢫعباراتࢫالفرضيةࢫالثانيةتكرارࢫتوزʉعࢫ 

اوافقࢫ  العباره

  Ȋشدة

ࢫأوافقࢫ  لاࢫأوافق  محايد  أوافق لا

  Ȋشدة

ࢫ ࢫالمحلية ࢫالبناء ࢫمواد ࢫجودة ࢫالمستوردهࢫقلة ࢫالمواد ʄࢫعڴ ࢫטعتماد ࢫمن يزʈد

 0 6 3 21 22  تكرار .الباɸظةࢫالتɢلفة

 ɲ  42.31 40.39 5.77 11.54 0سبة

ࢫارتفاعࢫ ʄࢫاڲ ࢫيؤدي ࢫالبناء ࢫمواد ʄࢫعڴ ࢫواݍݨمركية ࢫالضرȎʈية ࢫالرسوم إرتفاع

 .تɢلفةࢫالعقار

  تكرار

32 20 0 0 0 

 ɲ  61.54 38.47 0 0 0سبة

تكدسࢫمشارʉعࢫالبناءࢫبالمركزࢫوالمدنࢫالمجاورةࢫوȌعدɸاࢫعنࢫالمواɲيࢫالبحرʈةࢫ

 0 0 3 27 22  تكرار . يزʈدࢫمنࢫإرتفاعࢫتɢلفةࢫالعقار

 ɲ  42.31 51.93 5.77 0 0سبة

ࢫارتفاعࢫ ࢫمن ࢫيزʈد ࢫوכخلاقية ࢫغ؈فࢫالمɺنية ࢫالسمسرة الȘسع؈فࢫع؄فࢫبيوتات

 0 0 2 18 32  تكرار .اسعارࢫالعقارات

 ɲ  61.54 34.62 3.85 0 0سبة

ࢫارتفاعࢫ ʄࢫاڲ ࢫيؤدي ࢫالبناء ʄࢫࢭ ࢫالمستخدمة ࢫوالمعدات ࢫأسعارࢫךليات إرتفاع

تɢلفةࢫالمصنعياتࢫوالȘشʋيدࢫوʈحدࢫمنࢫحصولࢫذويࢫالدخلࢫالمحدودࢫعڴʏࢫ

 .التموʈلࢫ

 0 1 1 33 17  تكرار

 ɲ  32.70 63.47 1.93 1.93 0سبة

ࢫ ࢫدور ࢫمن ࢫتحد ࢫלقتصادي ࢫللسكن ࢫالدولة ࢫمشروعات الدولةࢫضعف

ࢫالدخلࢫ ࢫذوي ࢫحصول ࢫمن ࢫכسعارࢫواݍݰد ࢫإرتافع ʄࢫاڲ ࢫيؤدي ࢫمما المنافس

 المحدودࢫعڴʄࢫالتموʈلࢫالعقاري 

 0 2 1 23 26  تكرار

 ɲ  50 44.23 1.93 3.85 0سبة

العواملࢫالثقافيةࢫوالۘܣࢫتحدࢫمنࢫقبولࢫالتملكࢫبالوحداتࢫالسكنيةيؤديࢫ

ࢫالدخلࢫالمحدودࢫ ࢫذوي ࢫمنࢫحصول ࢫכسعارࢫواݍݰد عڴʄࢫالتموʈلࢫاڲʄࢫإرتافع

 .العقاري 

 0 3 8 29 12  تكرار

 ɲ  23.08 55.77 15.39 5.77 0سبة

  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر
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  )11(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

  اتࢫجملةࢫعباراتࢫالفرضيةࢫالثانيةتكرارࢫتوزʉعࢫ

  النسبة المئویة  التكرارات  العبارة

  %44.78 163  اوافق بشدة
 %46.98 171  اوافق
 %4.95 18  محاید

 %3.30 12  لا اوافق
 %0.0 0  لا اوافق بشدة

 %100.0 364  المجموع
  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر

  اتࢫعباراتࢫالفرضيةࢫالثانيةتكرارࢫتوزʉعࢫيوܷݳࢫ) 7(رسمࢫبياɲيࢫرقمࢫ

  

  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر

  

الوسط   الحجم
  الحسابي

الانحراف 
  المعیاري

قیمة مربع 
  كاي

درجات 
  الحریة

القیمة 
  المعنویة

364 4.3324 .72110 254.440 3 .0000 
  

) 0.000(بقیمة معنویة ) 254.440(یتبین من الجدول اعلاه ان قیمة مربع كاي ھي 
ارتفاع تكلفة الاراضي  ان قبول الفرضیة القائلة ھذا یعني)  0.05(من القیمة الاحتمالیة  اقلوھي 

وذلك بمتوسط والتشیید بالمدن تؤدي الي ارتفاع التمویل العقاري لذوي الدخول المحدودة 
  ).72110.(وانحراف معیاري ) 4.3324(
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  -:إختبار الفرضیة الثالثة القائلة-ج
  العقاري طبیعة تركیبة موارد بنك فیصل الاسلامي تحد من قدرتھ في التمویل

  )12(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

  اتࢫعباراتࢫالفرضيةࢫالثالثةتكرارࢫتوزʉعࢫ

اوافقࢫ  العباره

  Ȋشدة

لاࢫأوافقࢫ  لاࢫأوافق  محايد  أوافق

  Ȋشدة

ࢫتلائمࢫ ࢫلا ࢫالمستقرة ࢫغ؈ف ࢫبطبيعْڈا ࢫاݍݨارʈة ࢫالوداǿع ʄࢫعڴ טعتماد

 1 10 7 20 14  تكرار .التموʈلࢫالعقاري 

 ɲ  26.93 38.47 13.47 19.23 1.93سبة

 .ضعفࢫرأسࢫمالࢫالمصرفࢫلاࢫيتلائمࢫمعࢫطبيعةࢫالتموʈلࢫالعقاري 
 5 21 4 13 9  تكرار

 ɲ  17.31 25 7.70 40.39 9.62سبة

صعوȋةࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫحساباتࢫاسȘثمارࢫطوʈلةࢫכجلࢫلإستخدامɺاࢫ

 2 9 11 18 12  تكرار .ࢭʏࢫالتموʈلࢫالعقاري 

 ɲ  23.08 34.62 21.16 17.31 3.85سبة

ࢫللمواردࢫ ࢫלستخدام ࢫݯݨم ࢫمن ࢫتحد ࢫלحتياطيات ࢫɲسبة إرتفاع

 1 4 9 30 8  تكرار . الموالية

 ɲ  15.39 57.70 17.31 7.70 1.93سبة

ࢫمصرفكمࢫ ʏࢫࢭ ࢫالمستخدمة ࢫالوداǿع ࢫجذب ࢫسياسات ࢫفعالية عدم

ࢫحصولࢫ ࢫقدرة ʏالتاڲȋࢫو ࢫللإستخدام ࢫالمتاحة ࢫالموارد ࢫݯݨم ࢫمن تحد

 . العميلࢫعڴʄࢫالتموʈل

 6 22 4 15 5  تكرار

 ɲ  9.62 28.85 7.70 42.31 11.54سبة

ࢫࢭʄࢫ ࢫللإسȘثمار ࢫالموارد ࢫݯݨم ࢫمن ࢫالمعيارʈة ࢫمن ࢫأك؄ف ࢫɲسبة توجيھ

כوراقࢫالماليةࢫيقللࢫمنࢫفعاليةࢫعملࢫسياسةࢫخلقࢫالنقودࢫوفرصࢫ

 .القطاعاتࢫالتموʈليةࢫכخري 

 0 9 7 26 10  تكرار

 ɲ  19.23 50 13.47 17.31 0سبة

ࢫ ࢫالثقافية ࢫخارجࢫالعوامل ࢫالنقود ࢫباحتفاظ ࢫالمتعلقة وלجتماعية

اݍݨɺازࢫالمصرࢭʏࢫتحدࢫمنࢫمواردࢫالمصرفࢫوالمواردࢫالمتاحةࢫللإسȘثمارࢫ

 .العقاري 

 0 2 2 26 22  تكرار

 ɲ  42.31 50 3.85 3.85 0سبة

  .م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر

  

  



72 

  )13(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

  عباراتࢫالفرضيةࢫالثالثةࢫاتࢫجملةتكرارࢫتوزʉعࢫ

  النسبة المئویة  التكرارات  العبارة
 %21.98 80  اوافق بشدة

 %40.66 148  اوافق
 %12.09 44  محاید

 %21.15 77  لا اوافق
 %4.12 15  لا اوافق بشدة

  %100.0 364  المجموع
  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر

  

  اتࢫعباراتࢫالفرضيةࢫالثالثةتكرارࢫتوزʉعࢫيوܷݳࢫ) 8(رسمࢫبياɲيࢫرقمࢫ

  

  م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر         

  

الوسط   الحجم
  الحسابي

الانحراف 
  المعیاري

قیمة مربع 
  كاي

درجات 
  الحریة

القیمة 
  المعنویة

364 3.5522 1.1665 135.918 4 .0000 
  

) 0.00(بمقیمة معنویة ) 135.918(قیمة مربع كاي ھي یتبین من الجدول اعلاه ان 
طبیعة تركیبة موارد  نأ قبو الفرضیة القائلة ھذا یعني)  0.05(وھي اقل من القیمة الاحتمالیة 

وانحراف ) 3.5522(وذلك بمتوسط  بنك فیصل الاسلامي تحد من قدرتھ في التمویل العقاري
  ).1.1665(معیاري 
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  -:القائلة إختبار الفرضیة الرابعة.د

توجد علاقة بین القوانین والتشریعات التي تنظم تمویل العقارات ومقدرة العمیل فى الحصول 
  على التمویل الممنوح

  )14(جدولࢫتكراريࢫرقمࢫ

  اتࢫعباراتࢫالفرضيةࢫالراȊعةتكرارࢫتوزʉعࢫ

اوافقࢫ  العباره

  Ȋشدة

لاࢫأوافقࢫ  لاࢫأوافق  محايد  أوافق

  Ȋشدة

ࢫ ࢫالمعمول ࢫالقوان؈ن ࢫمرونة ࢫالتموʈلࢫعدم ࢫمعوقات ࢫمن ٭ڈا

 0 3 6 23 20  تكرار .العقاري 

 ɲ  38.47 44.23 11.54 5.77 0سبة

ࢫכموالࢫ ࢫبيع ࢫلقانون ࢫوفقا ࢫالمباعة ࢫالعقارات ࢫإعفاء عدم

 0 2 5 27 18  تكرار .المرɸونةࢫللمصارفࢫمنࢫالضرائبࢫوالرسوم

 ɲ  34.62 51.93 9.62 3.85 0سبة

ࢭʏࢫمواجɺةࢫالمفلسࢫࢫايقافࢫالقانونࢫلايࢫدعوةࢫأوࢫأمرࢫقانوɲي

 0 6 9 20 17  تكرار .منࢫاحدࢫمعوقاتࢫالتموʈلࢫالعقاري 

 ɲ  32.70 38.47 17.31 11.54 0سبة

ࢫوࢫ ࢫمياه ࢫمن ࢫכراعۜܣ ࢫتحس؈ن ࢫإجراءات ࢫدورة ࢫقطر طول

ࢫטارعۜܣࢫ ࢫمن ࢫالمعروض ࢫݯݨم ࢫمن ࢫيحد ࢫوغ؈فɸا كɺرȋاء

 ومقدرةࢫالعميلࢫ

 0 4 9 23 16  تكرار

 ɲ  30.77 44.23 17.31 7.70 0سبة

ࢫالملكيةࢫ ࢫبنقل ࢫالمتعلقة ࢫالقانونية ࢫالدولة ࢫمصروفات إرتفاع

ࢫݯݨمࢫ ࢫمن ࢫيحد ࢫالمصارف ࢫع؄ف ࢫالممولة ࢫالعقارات ورɸن

 .التموʈل

 0 6 3 25 18  تكرار

 ɲ  34.62 48.08 5.77 11.54 0سبة

ࢫمنࢫ ࢫيزʈد ࢫوتنظيمھ ࢫالعقاري ࢫبالتموʈل ࢫخاص ࢫقانون غياب

 0 5 2 24 21  تكرار .مخاطرࢫالتموʈلࢫالقانونيةࢫوʈحدࢫمنࢫإقبالࢫالعملاء

 ɲ  40.39 46.16 3.85 9.62 0سبة

ࢫللمتطلباتࢫالقانونيةࢫ ࢫأطرافࢫالتموʈل ࢫȊعض ࢫاسȘيفاء عدم

 0 3 3 33 13  تكرار .التعقاديةࢫوفɺمɺاࢫʇعوقࢫالتموʈلࢫالعقاري 

 ɲ  25 63.47 5.77 5.77 0سبة

  .م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر
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  )15(رقمࢫجدولࢫتكراريࢫ

  اتࢫجملةࢫعباراتࢫالفرضيةࢫالراȊعةتكرارࢫتوزʉعࢫ

  النسبة المئویة  التكرارات  العبارة
 %33.8 123  اوافق بشدة

 %48.1 175  اوافق
 %10.2 37  محاید

 %7.9 29  لا اوافق
 %0.0 0  لا اوافق بشدة

  %100.0 364  المجموع
  .م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر

  اتࢫعباراتࢫالفرضيةࢫالراȊعةتكرارࢫتوزʉعࢫيوܷݳࢫ) 9(رسمࢫبياɲيࢫرقمࢫ

  

  .م2014إعداد الباحث من بیانات الدراسة المیدانیة :المصدر

  

الوسط   الحجم
  الحسابي

الانحراف 
  المعیاري

قیمة مربع 
  كاي

درجات 
  الحریة

القیمة 
  المعنویة

364 4.0769 .86850 163.077 3 .0000 
  

) 0.000(بمقیمة معنویة ) 163.077(اعلاه ان قیمة مربع كاي ھي یتبین من الجدول 
بین  ان ھنالك علاقة قبول الفرضیة القائلة ھذا یعني)  0.05(وھي اقل من القیمة الاحتمالیة 

القوانین والتشریعات التي تنظم تمویل العقارات ومقدرة العمیل فى الحصول على التمویل 
  ).0.8685(نحراف معیاري وا) 4.0769(وذلك بمتوسط  الممنوح
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  - :طریقة ألفا كرونباخ 

  :حیث تم حساب الثبات باستخدام معادلة ألفا كرونباخ الموضحة فیما یلي

  )مجموع تباینات الأسئلة  – 1( ن                =     معامل الثبات 

  تباین الدرجات الكلیة               1ن ـ                            

  .عدد عبارات القائمة= ن    حیث 

وھو معامل ثبات عال یدل على ثبات المقیاس ) 0.97= (ولقد كان معامل ألفا كرونباخ 
  .وصلاحیتھ للدراسة

وھذا یدل على ان ھنالك ) 0.98(ومعامل الصدق ھو الجزر التربیعي لمعامل الثبات فابالتالي ھو 
  .صدق عال للمقیاس وصالح للدراسة

  :الخاتمھ

  :النتائج والتوصیاتتتكون الخاتمة من 

  :النتائج: أولا

بنائا على ما تم استعراضه فى هذه الدراسة بشقیها النظري والتحلیلي تم تقسییم النتائج التي 
توصل لها البحث الى قسمین، الأول یستعرض المعوقات ذات العوامل الخارجیة التي تؤثر على 

، بینما یستعرض القسم الثاني  ى التمویل المطلوبحصول العملاء علالمصرف وتحد من قدرة 
العلاقة بالعوامل والسیاسات الداخلیة للمصرف والتي تحد من مقدرة العمیل  المعوقات ذات

  .المالیة

قدرة حصول المعوقات ذات العوامل الخارجیة التي تؤثر على المصرف وتحد من : القسم الأول
 : العمیل علي التمویل المطلوب

ضوابط وسیاسات التمویل العقاري بالسودان من المعوقات التي تواجه العمیل في الحصول ) أ(
 .علي التمویل من بنك فیصل الاسلامي السوداني

عدم مرونة القوانین والإجراءات و إرتفاع  مصروفات الدولة القانونیة المتعلقة بنقل الملكیة ) ب(
 . تي تحد من قدرة العمیلوالرهن العقاري من معوقات التمویل العقاري ال
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ارتفاع تكلفة التشیید بالمدن كنتیجة للإعتماد على مدخلات البناء المستورة  یؤدي الي ) ت(
  .ارتفاع تكلفة التمویل العقاري لذوي الدخول المحدودة ویحد من مقدرتهم المالیة

سرة غیر إرتفاع أسعار الأراضي والوحدات السكنیة كنتیجة للتسعیر عبر بیوتات السم) ج(
المهنیة الى جانب ضعف مشاریع الدولة للسكن الإقتصادي من معوقات التمویل العقاري 

 . المصرفي والتي تحد من مقدرة العمیل المالیة

العوامل الثقافیة والإجتماعیة المتعلقة باحتفاظ النقود خارج الجهاز المصرفي تحد من موارد ) ح(
 .قاريالمصرف والموارد المتاحة للإستثمار الع

عدم استیفاء بعض العملاء للمتطلبات القانونیة التعقادیة وفهمها من معوقات التمویل ) خ(
 .العقاري

 :المعوقات ذات العوامل والسیاسات الداخلیة للمصرف :القسم الثاني

 .طبیعة تركیبة موارد بنك فیصل الاسلامي السوداني تحد من مقدرتة على التمویل العقاري) أ(

 ة التمویل التي تحددها السیاسات تزید من قیمة القسط وتحد من مقدرة العمیلقصر فتر ) ب(

استبعاد السیاسة التمویلیة بالبنك لبعض المناطق السكنیة یحد من فرص حصول العمیل ) ت(
 .على التمویل

توجیه نسبة أكبر من المعیاریة من حجم الموارد للإستثمار فى الأوراق المالیة یقلل من ) ث(
 .عمل سیاسة خلق النقود وفرص القطاعات التمویلیة الأخري فعالیة

 .إرتفاع قیمة الدفعة المقدمة التي تحددها السیاسات تحد من مقدرتة على التمویل العقاري) ج(

  :التوصیات :  ثانیاً 

  :توصي الدراسة بنائا على ما توصل الیه الباحث من نتائج بالتوصیات الاتیة 

یاسات التمویل العقاري بالسودان لتمكین حصول العمیل على ضرورة تعدیل ضوابط وس) 1(
 .التمویل العقاري ببنك فیصل الاسلامي السوداني
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السعي لتقلیل تكلفة الاراضي والتشیید بالمدن من أجل تخفیض تكلفة التمویل العقاري لذوي ) 2(
 .الدخول المحدودة

وداني لزیادة مقدرتة على التمویل العمل على تحسین طبیعة موارد بنك فیصل الاسلامي الس) 3(
 .العقاري

 .ضرورة عمل قانون خاص بالتمویل العقاري ) 4(

 .تحسین سیاسة جذب الودائع بغرض الحصول على ودائع استثمار تتصف بالاستقرار) 5(

ري معوقات التمویل العقامزایا و زیادة الدراسات والبحوث فى المستقبل حول موضوع ) 6(
 :حلول ناجعة له ونقترح منهاالمصرفي لایجاد 

 .مزایا التمویل العقاري المصرفي ودورها فى الحد من مخاطر السیولة  - أ

 .دور التمویل العقاري المصرفي في حل أزمة الاسكان بالسودان    -  ب

 .أثر تطبیق الإجارة المنتهیة بالتملیك كصیغة لتمویل العقارات في السودان  -  ت
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  المصادر والمراجع

  القران الكریم :أولاً 

  المراجع-:ثانیاً 

الصدیق طلحة محمد رحمة ،التمویل الاسلامي في السودان التحدیات ورؤي المستقبل /د) 1
 .، شركة مطابع العملة المحدودة ) م2006(

المنهج العلمي لاتخاذ : الاسلامي -محمد محمود المكاوي ، التمویل المصرفي التقلیدي) 2
 .العصریة، المكتبة ) م2010(القرار

، مؤسسة ) م2004" (شركات استثمار الأموال من منظور إسلامي:"أنور مصباح سوبرة) 3
 .الرسالة ناشرون، بیروت

 .الإئتمان المصرفي والتحلیل الائتماني،بدون تاریخ -أحمد عبدالعزیز الألفي) 4

 ، دار النهضة العربیة )  م2005(مشكلات إنفاق التمویل العقاري  –أیمن سعد سلیم / د ) 5

 .، الناشر منشأة المعارف) م2002(قدري عبد الفتاح الشهاوي، موسوعة التمویل العقاري / د) 6

 .دار الفكر الجامعي, )م2011(التمویل العقاري , هشام محمد القاضي. د) 7

 ).م2010(،الرقابة المالیة غیر المالیة غیر المصرفیة محمود محي الدین ) 8

 ). 2011(محمد عبدالرحمن، صیغ التمویل العقاري ) 9

 .، دار المیمان) م2008(عبداالله أحمد المغلوث ، التمویل العقاري ) 10

  .م2010الازمه المالیة العالمیة، اسباب وحلول -مجموعة مؤلفین) 11

  المنشورات والدوریات :ثالثاً 

التمویل بالاقتراض لامتلاك المسكن وعلاقته بادارة - دراسة رفعت تركي اسماعیل مله بعنوان) 1
 .2008الدخل المالي للاسره السعودیة
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مجلة جامعة دمشق للعلوم -الیة التمویل العقاري في المصارف الاسلامیة-دراسة بعنوان) 2
 م2009العدد الثاني ) 25(المجلد -الاقتصادیة والقانونیة

اسس القیاس المحاسبي لعقود الایجار وفق المعاییر الاسلامیة والدولیة  -دراسة بعنوان )3
موقع موسوعة - السودان جامعة امدرمان الاسلامیة-صلاح علي احمد محمد.والامریكیه د

 .م2/1/2014الاقتصاد والتمویل الاسلامي 

لتمویل ، موقع شبكة مقال بعنوان مفهوم أهمیة التمویل وأنواهع ا -قورین حاج قویدر) 4
 .م12/01/2014المحاسبین العرب ، 

- 2006الملتقي الدولي حول سیسات التمویل وأثرها علي الإقتصادیات والمؤسسات نوفمبر) 5
 .الجزائر

 .م08/03/2010- المنتدى العربي لادارة الموارد البشریة–صبري حسن عطیة نوفل .د) 6

 .16/4/2010 11403جریدة الشرق الأوسط العدد ) 7

 .م24/06/2001، بتاریخ  148نظام التمویل العقاري المصري الصادر بالقانون رقم ) 8

صلاح عبد الرازق ، خالده حسن عوض ، المنتدي المصرفي الثالث والتسعون ، تحدیات ) 9
 .2013ومستقبل التمویل العقاري فى السودان

 .م1990قانون بیع الأموال المرهونة للمصارف ) 10

 .م2014إصدار) 74(العدد-مجلة المال والإقتصاد) 11

أحمد الصدیق جبریل الدور التنموي الاجتماعي لبنك فیصل الاسلامي السوداني ، ورقة ) 12
 .م2008عمل ضمن فعالیات مؤتمر المسؤولیة الاجنماعیة للشركات في السودان ، 

 .م2013وحدة التمویل العقاري ،بنك فیصل الاسلامي السوداني ) 13

  المواقع الالكترونیة :الثاث

  .م20/01/2014رؤیة حول النظام المالي في السودان  -موقع بنك السودان المركزي ) 1
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  www.bltagi.com-محمد البلتاجي/ د) 2

  حسین حسین شحاتة، صیغ التمویل العقاري المعاصرة، بحث منشور/ د) 3
www.darelmashora.com.  

4(  www.iasj.net/iasj?func=fulltext&ald=13004  

  شیماء عطاء االله ،دخول.موقع منتدي د) 5

6 (www.elcgate.com/general view.html   

7 (  https://www.eal.bank.com/mort/docs/i.doc   

8 ( entendersgov.eg/org-det.php?org=715  

9 ( www.agarmat.com  

10 (https.//www.alwasofsudan.net 

 

 

 

 

  


