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 ، فيقه الله رب العالمين نشكره سبحانه وتعالى على نعتمه وفضله وتوالحمد 

 م والآخرة، ومن تمام شكره عز وجل تقديىفله الحمد واشكر في الأول

  . زيدنكمالشكر والتقدير ولئن شكرتم لان

 .  قول الرسول الكريم " من لا يشكر الناس لا يشكر الله " نطلق مومن

 ساهم الذي   إبراهيم فضل المولي :للدكتور أتقدم بجزيل الشكر والتقدير كما

بعلمه القرير  وصبره الوفير وعطائه السخي وإشرافه المتميز في إخراج 

 للعلوم والتكنولوجيا والي نهذا البحث المتواضع والشكر لجامعة السودا

 الشامخ كلية الدراسات التجارية والي قسم البنوك والتمويل ولأسرة حالصر

 وإدارة المخاطر الاستثماربنك امدرمان الوطني متمثلة في المكتبة وإدارة 

. والشكر لأسرة مكتبة الدراسات العليا ومكتبة كلية التكنولوجيا 

  هذا البحث بالصورة المطلوبة  ،،ج لكل من ساهم في إخراوالشكر ،،
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 : المستخلص

 تعثر الدراسة دور الرهن العقاري في استرداد التمويل المهدفت 

 تمثلت مشكلة البحث في ارتفاع حجم التمويل المنفذ في البنوك الأمر الذي يترتب وقد -

 البنوك لحجم الائتمان ضعليه آثار سلبية عن توظيف الأموال في البنوك نتيجة تخفي

 البنوك نتيجة لاقتطاع جزء من الأرباح لتدعيم حالممنوح لعملائها فضلاً عن انخفاض إربا

 مشكلة البحث هل الرهن العقاري تمخصصات الديون المشكوك في تحصيلها . وتضمن

 إلى استرداد التمويل المتعثر وهل تقديم الرهن العقاري كضمان كافي لاسترداد ؤدىي

 وتمثلت مصادر المعلومات فى الأتى : التمويل المتعثر

  متمثلة في معلومات متوفرة من بنك أم درمان الوطني.أوليةمصادر -

  .الإنترنت المتمثلة في المراجع والمجلات ومواقع ثانويةمصادر -

 لاختبار الفرضيات التي تمثلت.والمنهج التاريخى  والوصف التحليلي المنهج استخدام وتم

هل هناك علاقة بين الرهن  العقاري وسهولة استرداد الديون  .1

 هل هناك علاقة بين الرهن العقاري وحجم التمويل المنفذ بالمصارف..2

 . هل هناك علاقة بين صعوبة تسييل الرهن العقارى واسترداد المديونية كاملة3

  توصل الباحث من خلال تلك الدراسة إلى نتائج عدة أهمها :وقد إثبات الفرضيات وتم

  إن الرهن العقاري يسهل عملية الإقراض للعملاء ويوفر الضمانات للمصرف ، ضمانات 

 يمثل نسبة لا الإعسار لة العقارية في حاوالضماناتالرهن العقاري غير معرضة للتزوير 

من خسائر البنك ، يؤدى الرهن العقاري التزام البنوك على ضرورة اخذ الرهن العقاري 

عند منح التمويل ، العمل على تبسيط إجراءات الرهن العقاري وبيع الأموال المرهونة ، 

 أولاضرورة التحقيق من المستندات الرهن العقاري متابعة العملاء المتعثرين والتعثر 

  ، توفير المعينات للعاملين بالإدارة المتبعة تطوير قانون بيع الأموال المرهونة.ولبأ



  و
 

Abstract 

 
    The study is aimed at examining the role of the real estate 
mortgage in finance refund. The research problem indicates 
increasing the size of finance refund difficulties in banks, and as a 
result it would have adverse impacts on capital use by banks. In 
return, the banks would decline the size of credit to their customers 
due to the diminishing of profits as well as part of the profits will be 
allotted to back-up doubtful debts. The problem raised such a 
question as: can the real estate mortgage ensure that refund of the 
financial difficulties could be removed? The provision of the real 
estate mortgage is it sufficient enough to guarantee for refund of 
finance difficulties?. 
The analytical descriptive approach was used to test the following 
hypotheses:  
Is there any relationship between the real estate mortgage and 
collection of refund of finance easily?.  
Is there any relationship between the real estate mortgage and 
size of finance refund difficulties in banks? 
Is there any relationship between the difficulties of mortgage 
liquidity and full refund of debts?  
The findings show that the real estate mortgage could lead to easy 
refund of finance and affects the relationship between the real 
estate mortgage and size of finance refund difficulties. As well, the 
difficulties of mortgage liquidity affect full refund of debts. 
Banks shall be committed to accept real estate mortgage at 
providing finance and should simplify the real estate mortgage and 
sale of mortgaged capital. It is necessary to check the real estate 
documents and follow up default customers.  
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:  المقدمة

 مش�لة الديون تلاشك إن الرهن العقاري من أهم الضمانات لاس��داد التمو�ل المتع��، حيث ظل        

المتع��ة �ش�ل هاجس يؤرق إدارات المصارف لذا ترداد أهمية الرهن العقاري �� اس��داد التمو�ل المتع�� وذلك 

باعتباره أداة هامة لاس��داد التمو�ل المتع�� فالقروض المتع��ة مش�لة خط��ة تواجه المصارف �� أعمالها حيث 

يؤدى إ�� تجميد جزء هام من أموال المصرف نتيجة عدم قدرة العملاء ا�حاصل�ن عل��ا ع�� سداد أقساطها 

حنالما فرصلما ضرع� نع زواجتت رئاسخ� اهل ئاعدخ�ا د� ةليدبلا ةم�لا استثمار إ�� خسارة 
 
ئاوفدًلاضف ،اه

، إذا لم يأخذ المصرف الضمانات المادية ال�افية ال�ي يمكن ؤايدهمثل �� هلاك الدين وفتحقيقية مادية ت

 عما ي�س
ً
يلها بالبيع وا�حصول ع�� ثم��ا لسداد القرض الممنوح من المصرف للعميل المتع�� �� السداد وفضلا

سبب�عتلما نيدلا ه�لأ نارود لدعم ليلقت نم اموال لدى المصرف ومن ثم تخفيض القدرة التشغيلية لموارده 

وإنقاص أر�احه وز�ادة خسائره. 

طة المالية �� جذب الودائع والمدخرات امان والقيام بالواسي  فئاظو نمو  كونبلا �ردق��ع ا�قلخ  لاائت   

وإعادة �خها �� ش�ل تمو�ل م�ى ما توافرت الضمانات اللازمة عند منح التمو�ل لأن  المصارف تن�� الثقة 

تمان ع�� هذه الضمانات ولكن ع�� الرغم من توافر الضمانات ال�افية عند منح ي� ناما��سا �لا ةميق دادائ

 ضرع� فراصلما نإ لاإ ءلامعلا لبق نم ل�ومتلتلأ تاونسلا للاخ اخ��ة للتع�� الما��.

:   أهمية البحث

:  أهمية علميةأ/ 

         �ساهم البحث �� المكتبة

إفادة الباحث�ن والدارس�ن بمعلومات و�يانات عن الرهن العقاري والتمو�ل المتع��. 

� لثمتت�جئاتنلا  �لع لصحتلما�� ديفت ثيح ا�لا ا�ى:- / أهمية عملية:ب
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البنك المركزي �� تب�ي الرهن العقاري وإلزام المصارف.  -

 تب�ي المصارف لتقنية الرهن العقاري لعلاقته بالتع��. -

 العملاء بضرورة التعامل بالرهن العقاري . -

 مش�لة البحث:

�� دورالرهن العقارى �� التقليل من حدة الديون المتع��ة وسهولة اس��داد التمو�ل تتمثل مش�لة البحث    

��بت آ هيلعث�ع ةيبلس را�فيظوت  لأاموال �� البنوك نتيجة   ارتفاع حجم القروض المتع��ة �� البنوكالمتع�� وان 

 عن انخفاض أر�اح البنوك نتيجة لاقتطاع جزء من 
ً
ح� كونبلا ضيفختجلا مائتمان الممنوح  لعملا��ا فضلا

 اتية:-ار�اح لتدعيم مخصصات الديون المش�وك �� تحصيلها وتت�خص مش�لة البحث �� التساؤلات 

هل الرهن يؤدى الرهن العقاري ا�� اس��داد التمو�ل ؟  -

 هل يؤدى الرهن العقارى ا�� اس��داد التمو�ل المتع�� -

 هل تؤثر صعو�ة �سييل الرهن العقارى �� اس��داد التمو�ل ؟ -

:  أهداف البحث

 لأ ناهداف ال�ى �س�� الباحث لتحقيقها:-  

معرفة  دور الرهن العقاري �� اس��داد التمو�ل .  .1

 توضيح مش�لة �سييل الرهن العقارى �� اس��داد التمو�ل �املا .2

طابتس �قلماو تايصوتلا�جئاتنلا نم تاح �ع رفس� ي�لا��حبلا ليصحتلا اي �غلا ةياستفادة م��ا �� حل  .3

 مشا�ل اس��داد التمو�ل المتع�� وتوضيح دور الرهن العقاري �� ذلك.

 : الفرضيات

: هداف تم صياغة الفرضيات التاليةلالتحقيق أ
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هل هناك علاقة ب�ن الرهن  العقاري وسهولة اس��داد الديون   .1

 هل هناك علاقة ب�ن الرهن العقاري وحجم التمو�ل المنفذ بالمصارف. .2

 . هل هناك علاقة ب�ن صعو�ة �سييل الرهن العقارى واس��داد المديونية �املة.3

 : المنا�ج ال�ي سوف يتبعها الباحث

  والمن�ج التار��� المن�ج الوصفى التحلي�� ويعتمدعليه �� تحليل الدراسات السابقة

 حدود البحث : 

  .ا�حدود الم�انية: الموظف�ن ببنك ام درمان الوط�ى •

  .2014-2013:ا�حدودالزمانية •

  المصادر:

اولية:متمثلة �� معلومات من بنك ام درمان الوط�ى  

ثانو�ة :لا عقاومو ن�ناوقلاو تلاجلماو عجارلمان��نت بب 

  هي�ل البحث:

�شتمل هذ البحث ع�� مقدمة وثلاثة فصول تفاصيلها ع�� النحو التا��:   

لا ىديهمتلا لصفلا لواناطار النظرى للدراسة المقدمة ومش�لة البحث واهدافه واهميته وفرضيات البحث   

ومن�ج البحث وادواته ,والدراسات السابقة وحدود البحث الزمانية والم�انية . 

لأ ثحبلما ن�ثحبم نم نو�ت�و نوهرلا لوالأ لصفلا لوااول يتناول الرهن �� الشريعة والمبحث الثا�ى يتناول 

 . الرهن العقارى 
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ت�و ��رصلما ل�ومتلا ى�اثلا لصفلا لوا�لا لوالأ ثحبلما ن�ثحبم نم نوائتمان المصر�� والمبحث الثا�ى   

 .  الديون المتع��ة

لأ ثحبلما ن�ثحبم نم نو�ت�و هجئاتنو نايبتسالا ثلاثلا لصفلا لوااول نبذة �عر�فية عن بنك ام    

درمان الوط�ى  والمبحث الثا�ى اختبار الفرضيات والنتاجئ والتوصيات والدراسات المستقبلية وقائمة المراجع 

والملاحق 

الدراسات السابقة 

0F/ىملس مأ ةسار �احسلأ دمحأ نام�ن1

1: 

مش�لة البحث: 

مش�لة مخاطر التمو�ل ال�ي �عا�ي م��ا المصارف السودانية. 

: الفرضيات

عدم مساندة النظام التشري�� لمنح التمو�ل.  -

بلاط ليمعلا نم ةيفا�لا تانامضلا ذخأ مد �ف رفوتت لا تانامض ذخأو ل�ومتلا�لأ تانامضلا ااساسية  -

 للتسييل.

قصور التحليلات المالية لمراكز العملاء وقصور دراسات ا�جدوى المقدمة من طال�ي التمو�ل إ�� جانب ضعف  -

 �خ��لإ يفظوم ىدل ةءافكلاو ةادارة التمو�لية.

 :أهم النتائج

عدم مساندة النظام التشري�� لمنح التمو�ل.  .1

                                                 
 أ. أ/ سلمي الحسن ، مخاطر التمويل  وعدم أخذ الضمانات الكافية ، بحث تكميلي لنيل درجة الماجستير  . 1
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�ف رفوتت لا تانامض ذخأ وأ ل�ومتلا ي�لاط ءلامعلا نم ةيفا�لا تانامضلا ذخأ مد�لأ تافصلا ااساسية  .2

 للتسييل.

 لا مداهتمام بمتا�عة عمليات الصادر. .3

 المخاطر الناشئة من قصور الرقابة الداخلية. .4

 لا مدال��ام �� أحيان كث��ة بمنشورات بنك السودان ا�خاصة بأسس وضوابط منح التمو�ل. .5

 أهم التوصيات:

تطو�ر التشريعات القانونية لت�ون أك�� ملائمة لمنح التمو�ل.  .1

 أخذ الضمانات ال�افية والقو�ة. .2

 تحو�ل مخاطر التمو�ل لشر�ات التأم�ن. .3

 قل ق�رط نع ة�وق ةيفرصم تانايك لإاندماج لتقو�ة رأس المال. .4

 1F1 : / دراسة: عصام الدين خ��ي محمد ع��2

: مش�لة البحث

لأ عافدلا طخ لثمت تانامضلاول للبنك �� حالة �ع�� العميل. إلا إ��ا أصبحت تواجه العديد من المشكلات   

الآ ولأ ةناخ��ة والمتمثلة �� عدم تطبيق الضوابط المفروضة من قبل البنك المركزي ": 

أخذ الضمانات القو�ة.  -

 عدم منح التمو�ل قبل إكمال إجراءات الرهن. -

 وتقييم المخاطر للضمانات بواسطة ا�جهات المقيمة. -

 �لا ةرهاظ راشتن�� ر�و�لأ تانامضلاب ةقلعتلما تادنتسلما امر الذي أدى إ�� �ع��ات مالية. -

                                                 
 أ. عصام الدين خيري محمد علي ، مشكلة الضمانات ، بحث تكميلي لنيل درجة الماجستير . 1
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 :أهداف الدراسة

التعرف ع�� المشا�ل والمعوقات ال�ي تؤدي ع�� عدم قيام الضمانات بدورها �� درء مخاطر عدم السداد  .1

 تقييم دور الضمانات �� التخفيف من مدة الديون المتع��ة. .2

الفرضيات:  

عدم تطبيق المعاي�� والضوابط ا�خاصة بالضمانات المفروضة من قبل البنك المركزي يؤدى إ�� �ع��ات مالية.  .1

 يقتليئطاخ�ا م لا رطاخلم كنبلا ضرع� ةميقلما تاهج�ا ةطساوب تانامضللائتمان. .2

ال��و�ر �� المستندات المتعلقة بالرهن وخاصة المستندات المتعلقة بالرهن العقاري �عرض البنك لمخاطر  .3

 ائتمان.

 المن�ج:

�يلحتلاو يفصولا ج�نلما ثحابلا ج�تن�ززعلما  لأ رداصلما نم تامولعلماباولية والثانو�ة.  

أهم النتائج: 

أثبتت الدراسة إن البنوك " مجتمع الدراسة" لا تقوم بالتقييد بالضوابط ا�خاصة بالضمانات المفروضة من  .1

قبل البنك المركزي . 

 وجود أخطاء �� تقييم الضمانات بواسطة ا�جهات ا�خارجية ال�ي تقوم بتضمي��ا. .2

 من أنواع  .3
ً
�ع ة�راقعلا تانامضلا لضفت كونبلا ن�لأ تانامضلا نم اهادع ام اخرى �سبة لأ��ا خطرا

 لأ تانامضلاخرى .

 � ة�وع�لإ اشراف �� المتا�عة لضمانات المنقول . .4

التوصيات: 

خطر تنفيذ أي عملية إلا �عد التأكد من اكتمال إجراءات الرهن العقاري .  .1
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 العمل ع�� التأكد من سلامة المستندات. .2

� رامثتسالا ماسقأ اسوؤر دييقت ��ع لمع�لإ اعتمادات المستندية بصفة دور�ة ح�ى لإ�شاء علاقة بي��م  .3

 تؤدي إ�� المجاملات.

 التعليق ع�� الدراسات السابقة:

معظم الدراسات السابقة تناولت مش�لة مخاطر التمو�ل والتع�� �� السداد وأو�حت الدراسات السابقة   

إن جل مشكلات مخاطر التمو�ل والتع�� �� السداد �� عدم أخذ الضمانات ال�افية ولك��ا تحدث �ش�ل عام أم 

الدراسة ا�حالية سوف تتناول الرهن العقاري كنوع من الضمانات بصفة خاصة وتوضيح دور الرهن العقاري �� 

اس��داد التمو�ل المتع��. 
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لأاول المبحث

 مفهوم وانواع واهمية الرهن 

 :�عر�ف الرهن ومشروعيته:  
ً
أولا

 اللغو�ة:الرهن مصدر وجمعه رهان مثل حبل وحبال و�جمع رهون، وللرهن �� اللغة معان فمن معانية   

 دام وثبت، وأرهنت لهم الطعام والشراب أرهانا أي أدمته، وهو طعام  .1
ً
الثبوت والدوام يقال: رهن ال��ئ رهنا

راهن أي دائم. 

ا�حبس: وهو أشهر معانيه ومن مع�ى ا�حبس قوله �عا��: ( �ل نفس بما كسبت رهينة).وقوله �عا��: (�ل امرئ  .2

بما كسب ره�ن).أي محتسب �عمله ورهينة ومحبوسة. وا�حاصل أن الرهن �� اللغة يأ�ي بمع�ى الثبات والدوام 

 لأ ى�عملل مزلا ي�اثلا ى�علماو سبح�ا ى�عمب ي�أ�اول، لأن ا�حبس �ستلزم الثبوت �� الم�ان وعدم مفارقته.

 لاختلاف المذاهب �� �عض شروط الرهن وأح�امه مما هو محل خلاف بي��م، : 
ً
وردت عدة �عار�ف للرهن تبعا

 بحق يمكن استيفاؤه من الرهن.  -
ً
�عر�ف ا�حنفية:جعل ال��ئ محبوسا

 به �� الدين. -
ً
 �عر�ف المالكية: وهو ما قبض توثيقا

 �عر�ف الشافعية: هو جعل ع�ن مال وثيقة بالدين ليستوي من ثمنه أن �عزر استيفاؤه ممن هو عليه. -

 �عر�ف ا�حنابلة: هو المال الذي يجعل وثيقة بالدين ليستوي من ثمنه إن �عزر استيفاؤه ممن هو عليه. -

و�النظر إ�� التعر�فات نجد تقار��ا إ�� حد كب�� ومدارها ع�� مع�ى الرهن. 
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2Fثانيا: حكم عقد الرهن واح�كمة من المشروعية: 

(1) 

 الرهن عقد جائز �� السفر وا�حضر عند عامة الفقهاء رحمهم الله �عا�� لأنه وثيقة بالدين فلم يجب    

�الضمان والكتابة. 

القياس ع�� الضمان فكما أن الضمان لا يبدأ بوفاء �عض الدين فذلك الرهن لا ينفك بقضاء �عض   

الدين. 

 فرهان مقبوضة ( فأجيب عنه  
ً
أما التنصيص ع�� السفر من قوله �عا��: ( وإن كنتم ع�� سفر ولم تجدوا �اتبا

من وجه�ن). 

 فليود الذي أؤتمن أمانته. 
ً
�ع لا داشرالإ ��ع لمح ه�لإ ايجاب بدليل قول الله �عا��: فإن أمن �عضكم �عضا

 .( 
ً
أنه ليس لتخصيص ا�جواز بل هو إخراج الكلام مخرج العادة كقوله �عا��: (ف�اتبوهم إن علمتم ف��م خ��ا

ادلة ع�� مشروعية الرهن: 

اصل �� مشروعية الرهن المنقول والمعقول : 

 المنقول : 
ً
أولا

: 3F1 �ع ل�� نهرلا ةيعورشم �باتكلا  لإو ةنسلاواجماع

 فرهان مقبوضة (أي أذا عدمتم التوثيق بالكتاب  .1
ً
الكتاب �� قوله �عا��:" وإن كنتم ع�� سفر ولم تجدوا كتابا

لإاشهاد فالوثيقة برهان مقبوضة فأقام الرهن �� باب التوثق �� ا�حال ال�ي لا يحل ف��ا التوثق بالكتاب 

لإاشهاد مقامها. 

 السنة النبو�ة: جاءت �� السنة النبو�ة عدة أحاديث ع�� مشروعية الرهن م��ا: .2

                                                 
  .258ص  الأزمة المالية العالمية والآفاق المستقبلية  الجزء الرابع د. مروة أحمد ود. سمير العبادي وآخرون،  (1)

  .259ص  الأزمة المالية العالمية والآفاق المستقبلية  الجزء الرابع د. مروة أحمد ود. سمير العبادي وآخرون،  (1) 1
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 إ�� أجل ورهنه ودعه. -
ً
 عن عائشة ر�ىي الله ع��ا إن الن�ي ص�� الله عليه وسلم أش��ى من ��ودي طعاما

-  
ً
عن أ�ي هر�رة ر�ىي الله عنه قال: قال رسول الله ص�� الله عليه وسلم: (الرهن يركب بنفقته إذا �ان مرهونا

 وع�� الذي يركب ويشرب نفقته.
ً
 ولم�ى الرد �شرب بنفقته إذا �ان مرهونا

 اجماع: أجمع العلماء رحمهم الله ع�� جواز الرهن �� ا�جملة وإن اختلفوا �� �عض فروعه. -

 ام اح�كمة من المشروعية:

 ل�حاجات، وتوثيقا لأ�حاب ا�حقوق ح�ى �ستوفوها من الرهن،   
ً
 للمعاملات وسدا

ً
لإ عراسلام الرهن تيس��ا

حينما ��جز أ�حاب الرهن عن الوفاء أو يتقاعسون عنه والدائن حينما يأخذ الرهن يصبح �� مأمن من هلاك 

دينه، يجمده من قبل الراهن المدين، وإفلاسه فيستو�� حقه من الع�ن المرهونة، ولا يحيد أسوة الغرماء فيما 

�ع ةيقحالأ هل لعجي نهرلا نلأ ،نونئادلا ��ك ا��غ �� ه�لا استيفاء و�ل �ىئ يتضمن مص�حة بدون مفسدة 

راجحة، فإن القياس يقت�ىي حله وجوازه، لأن أصل الشريعة مب�ي ع�� المصا�ح ا�خالصة أو الراجحة، هذا مب�ي 

لإ ةعيرشلاسلامية. 

 : حقيقة الرهن وأقسام عقد الرهن: 
ً
ثالثا

 وا�جمع منه عقود العقد �� اللغة بمع�ى الشد    
ً
 من باب يضرب ضر�ا

ً
العقد مصدر من عقد �عقد عقدا

والر�ط وا�جمع ب�ن أطراف ا�جسم وضده ا�حل. 

 +. 
ً
� دقعلا ام�لا اصطلاح: هو ر�ط أجزاء التصرف بالإيجاب والقبول شرعا

يتم ال��ا�ىي ع�� الرهن بأن يتبادل �خصان التعب�� عن إدارت�ن متطابقت�ن بقصد إ�شاء حق الرهن    

 لوفاء دين مع�ن مستحق للآخر ويس�ى مالك العقار الراهن أم الدائن فيسمه 
ً
ع�� عقار مملوك لأحدهما ضمانا

المر��ن البنك. 
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 عقد الرهن الرس�ي من العقود الش�لية يلزم لا�عقاده ش�ل خاص هو الرسمية �� العقود ومن هنا الرسمية:

 إذا لم يحرر �� ورقة رسمية لأن 
ً
 مطلقا

ً
جاءت �سمية الرهن بأنه رس�ي و�بطل عقد الرهن الرس�ي بطلانا

لا نم نكر ل�شلا�عقاد و�قصد بالرسمية إن لم يتم الرهن فيعقد رس�ي وهو عقد يتم 

 للإجراءات ال�ي نص عل��ا قانون التوثيق. والعلة من اش��اط الرسمية �� تنبيه الراهن ع�� 
ً
 بمكتب التوثيق طبقا

 
ً
خطورة العقد الذي يقدم عليه وهو الرهن، وذلك عن تحر�ر العقد الرس�ي يحتاج إ�� نفقات ويستغرق وقتا

 من �خص ثالث، وهو الموثق و�ل ذلك من شأنه أن يتيح للمالك ف�حه من الوقت يتدبر ف��ا 
ً
يتطلب تدخلا

أمره و�فكر �� نتاجئ عمله، كما إن الرسمية تحقق فائدة للدائن المر��ن للبنك لأ��ا تزوده منذ إبرام العقد �سند 

�اقتلا تاءارجإ نع هينغ� يذيفن�لأ لولح دنع هنيدب ءافولا نع نهارلا نيدلما عنتمأ اذإ ياجل. 

 : شروط الرهن :هناك عدة شروط للرهن  
ً
را�عا

ما �ش��ط �� الصيغة والعاقدان:  .1

الصيغة: لإ ةغيصلاب دارلمايجاب والقبول فالإيجاب من الراهن والقبول من المر��ن ولا �ش��ط �� صيغة الرهن  -

 أن ت�ون بلفظ مع�ن، وإنما يكفي ف��ا �ل ما يدل ع�� الوفاء من المتعاقدين �� إبرام العقود.

 عليه في�ح الرهن العقاري ب�ل صيغة تدل عليه لأنه أ�ى بمع�ى العقد.
ً
 و�ناءا

 ما �ش��ط �� العاقدين: .2

 للوفاء 
ً
 ضمانا

ً
 آخر يقرر ع�� عقاره رهنا

ً
طرفا عقد الرهن هما الدائن والمدين �� الغالب، وقد ي�ون �خصا

 �� عقد الرهن.
ً
 بالدين ع�� غ��ه وهذا هو الكفيل العي�ي، و�� هذه ا�حالة �عت�� المدين والراهن طرفا واحدا

فيش��ط �ل م��ما أن ي�ون �ل م��ما جائز التصرف �� المال فلا ي�ح الرهن من المجنون والص�ي الغ�� المم��. 

ما �ش��ط �� المرهون :  .3

 .�ل ع�ن معلومة جعلت وثيقة بحق يمكن استيفاؤه م��ا إن �انت من جنسه أو من ثم��ا إن لم تكن من جنسه
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�ش�ط ��لا نهرلا نم دوصقلما نلأ ،هعيب ح�ي امم نو�ي نأ نوهرلما راقعلا استيفاء بالدين للتوصل إ��  -

استيفائه من ثمن الرهن، إن �عزر استيفاؤه من ذمة الراهن وهذا يتحقق �� �ل ع�ن جاز بيعها. 

 �� عقد الرهن نفسه أو �� عقد لاحق. -
ً
 ل�جهالة مبينا

ً
 نافيا

ً
 علما

ً
 �ش��ط أن ي�ون العقار المرهون معلوما

 �ش��ط ��جيل العقار المرهون وذلك بالتأش�� ع�� �جله لدى المحكمة أو كتابه العدل المختص�ن. -

 .ما �ش��ط �� المرهون فيه:-4

المرهون فيه المراد به ا�حق الذي أعطى به الرهن وللمرهون فيه الرهن العقاري شروط: 

 �� الذمة أو ماله إ�� الواجب.  -
ً
 ثابتا

ً
أن ي�ون دينا

لأ نماعيان المضمونة. -
 
  ًانيع نو�ي ن

 
ً
 : أر�ان عقد الرهن الرسمي وشروط الرهن الرسمي:خامسا

 من  .1
ً
 مهما �ان تار�خ ترتيب حقوقهم �� ذمة المدين بحيث لا ينالون شيئا

ً
ال��ا�ىي ع�� الرهن: اخر�ن جميعا

ثمن بيع العقار إلا �عد أن �ستو�� �ل حقه منه. 

حق التتبع: و�قصد بالتتبع إم�انية الدائن المر��ن �� إن ينفذ ع�� العقار المرهون �� يد الغ�� الذي انتقلت إليه.  .2

و�نق��ي الرهن الرس�ي بصفة التبعية لانقضاء الدين المضمون كما ينق��ي �� �عض ا�حالات بصفة أصلية 

 عن الدين.
ً
 استقلالا

 انقضاء الرهن الرسمي بصفة التبعية: .1

 �عد انقضاء الدين 
ً
يتبع الرهن الدين المضمون �� �شأته و�� انقضائه ومن ثم لا يتصور بقاء الرهن قائما

 لمبدأ عدم تجزئة 
ً
 تطبيقيا

ً
 بقي الرهن قائما

ً
 جزئا

ً
ببس يلأ نومضلم لأ نماسباب أما إذا أنق�ىى الدين إنقضاءا

 الرهن.

 إنقضاء الرهن الرسمي بصفة أصلية: .2
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 بالمزاد العل�ي فإن حقوق الرهن ع�� هذا العقار تنقص بإيداع الثمن الذي سار به   
ً
 ج��يا

ً
إذا بيع العقار بيعا

 بالمزاد أو برفعه إ�� الدائن�ن المقيدين الذين �سمح مرتب��م استيفاء حقوقهم من الثمن.

 : أقسام عقد الرهن:- سادس
ً
ا

� نهرلا مسقن�لإ هقفلا اسلامي إ�� قسم�ن: ( رهن العقار، ورهن المنقول ). 

رهن العقار �عر�فه �� اللغة: هو �ل ملك له أصل وقرار ثابت �الأرض والدور والنقل والعقد أصل �ل ��ئ،   

وجمعه عقارات و�قابله المنقول والعقار من �ل ��ئ خياره. 

� راقعلا هف�رع�لا اصطلاح: 

ا�حنفية: �إ لحم نم هلقن نكمي لا يذلا تابثلا و�لأو رودلا� ،رخآ ارض. 

المالكية: لأ وارض وما تصل ��ا من بناء و�جر. 

الشافعية: لأ وارض والبناء والغرس. 

ا�حنابلة: لأو ،ةعيضلا وارض والبناء والغرس. 

ف�رعتلا نم رهظ� � ن�هاجتا كانه نإ�لإ هقفلا اسلامي �� تحديد العقار. 

 

 

 : نفاذ الرهن الرسمي و آثاره:سا�ع
ً
4Fا

1 

�رلما نئادلا ي�سرلا نهرلا لوخ�لأ ةطلس كنبلا ناولو�ة والتتبع وتمارس هات�ن السلطت�ن لا �� مواجهة    

 �� عقد الرهن ولاشك إن 
ً
الراهن فحسب بل �� مواجهة أ�خاص من الغ��، أي أ�خاص لم ي�ونوا أطرافا

                                                 
. 34 ، ص احكام الضمان العيني والشخصي ، جامعة الملك سعودنايل  ،عيد د.  1
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 قبل التعامل مع الراهن با�حقوق ال�ي �شمل أمواله و�الديون ال�ي 
ً
لأ ءلاؤها�خاص مص�حة �� العلم مقدما

تضم��ا هذه ا�حقوق . 

وقد حصر القانون المد�ي طر�قة إعلام الغ�� بوجود الرهن الرس�ي ع�� العقار بقيد هذا الرهن فيصبح    

 لدى ا�جميع أو يمكن ل�جميع العلم به إذا قصدوا مكتب الشهر العقاري و�حثوا 
ً
الرهن الرس�ي المقيد معلوما

عينية ت�ون نافذة �� حقهم.  عما ينقل العقار من حق

وعقد الرهن من العقود الملزمة �جانب واحد وهو الراهن ولا يل��م الدائن المر��ن بأي ال��ام والرهن الرس�ي   

لا يجرد الراهن من حيازته ولا من ملكيته للعقار والمرهون ولكن تتقيد سلطات الراهن كمالك بما لا يمس حق 

الرهن. 

 : ال��امات الراهن وحقوقه وانقضاء الرهن الرسميثامن
ً
 (1) :ا

يل��م الراهن بمقت�ىى عقد الرهن بضمان سلامة الرهن و�قصد بضمان سلامة الرهن ال��امه بضمان    

 عن �ل �عرض مادي أو قانو�ي ينقص الضمان
ً
يظل  .  لا نامضو ضرعتلا مداستحقاق أي أنه يل��م �خصيا

 له 
ً
للراهن حق استعمال العقار المرهون كما �ستعمله من قبل فإذا �ان العقار من�لا و�ان �سكنه أستمر ساكنا

�عد الرهن ويستطيع الراهن القيام باستغلال العقار المرهون وع�� ذلك �ستطيع الراهن أن يؤجر العقار المرهون 

و�� قبض ثماره إلا إذا �جل تنبيه نزع الملكية. 

حق المر��ن: 

إذ حل أجل الوفاء بالدين ولم يقم المدين بالوفاء به �ان للدائن المر��ن أن يتخذ إجراءات التنفيذ ع��   

 للأوضاع المقدرة �� القانون . 
ً
العقار المرهون ببيعه بالمزاد العل�ي واستيفاء حقه من ثمن البيع وفقا
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آثار الرهن �� مواجهة الغ��:  

حق الرهن ينشأ بمجرد العقد ولكنه لا ينفذ �� مواجهة الغ�� إلا بالقيد و�قصد بالقيد �ل صاحب حق    

يضار من وجود الرهن. وم�ى قيد الدائن المر��ن رهنه كأن له أن يواجه بحقه فيستعمل حق التقدم  

حق التقدم: �رلما عتمت�و ي�سرلا نهرلا رهوج ةيلضفالأ وأ مدقتلا قح ��ت�� ن�لأ ل� احوال ��ذا ا�حق سواء 

�ع ذيفنتلا تاءارجإ رشا�� نوهرلما راقعلا �لإ هذه رشاب وأ نهارلا ةهجاوم اجراءات �عد تتبع العقار �� مواجهة 

من انتقلت إليه الملكية. 

و�قصد بحق التقدم أنه إذا �عدد دائنو الراهن و�ان الدائن المر��ن أحدهم و�ان الدائنون الباقون    

عاديون �ان للدائن المر��ن �� استيفاء حقه أولو�ة ع�� هؤلاء. 
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المبحث الثا�ي 

الرهن العقاري 

5Fأولا: �عر�ف الرهن العقاري - وخصائص الرهن العقاري : 

(1) 

�تقي دق�قيثوت ي لا نكمي ،راقع� نيداستيفاء من ثمنه إن �عزر استيفاؤه من المدين.  •

 ي�ون له بمقتضاه أن يتقدم ع�� الدائن�ن العادي�ن  •
ً
 عينيا

ً
عقد يكسب الدائن عقار مخصص لوفاء دينه حقا

 والدائن�ن التالي�ن �� المرتبة �� استيفاء حقه من ثمن ذلك العقار �� أي يد ي�ون .

م بأنه عقد يكسب به الدائن ع�� عقار 1984 لسنة 727عرفه قانون المعاملات المدنية السودانية �� المادة  •

 ي�ون له بمقتضاه التقدم ع�� الدائن�ن العادي�ن والتالي�ن له �� المرتبة استيفاء 
ً
 عينيا

ً
مخصص لوفا دينه حقا

 دينه ثمن ذلك العقار �� أي يد �انت بالأفضلية �� المرتبة.

6F:وخصائص الرهن العقاري الرسمي

(2) 

يظهر من التعار�ف خصائصه: 

إن الرهن العقاري حق ع�ن:  .1

و�تضمن الرهن ��ذه الصفة لأنه لا يخول لصاحبه سلطة مباشرة ع�� ال�ىئ المرهون تخوله استيفاء    

 حقه من ثمنه أو ما يحل بالأولو�ة ع�� غ��ه من الدائن�ن العادي�ن والتالي�ن له �� المرتبة �� أي يد ي�ون ال�ىئ.

. أنه لا يقع إلا ع�� العقار .2

 الرهن العقاري حق تب��.  .3

                                                 
 1984 من القانون المدني السوداني لسنة 727المادة  (1)
. 1984 من القانون المدني السوداني لسنة 766المادة  (2)
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 وتبعية الرهن للدين لا 
ً
لا ينشأ الرهن إلا بقصد ضمان الوفاء بحق �خص دين ولا يمكن أن ينشأ لزاته مستقبلا

 يجب أن ي�ون الدين 
ً
تقتصر ع�� �شوء الرهن فقط بل تمتد إ�� حصته وإنقضائية فل�ي ينشأ الرهن �حيحا

 . وإذا أنق�ىى الدين المضمون 
ً
 أما إذا �شأ الدين عن تصرف باطل �ان الرهن باطلا

ً
المضمون قد �شأ �حيحا

 بالوفاة أو ح�ى بدون وفاء أنق�ىى بالتبعية.

الرهن لا يقبل التجزئة:  .4

والمقصود بذلك إن �ل جزء من المال المرهون يضمن الوفاء ب�ل الدين المضمون و�ل جزء من الدين    

مضمون بالمال �له وع�� ذلك إذا �ان محل الرهن عدة أشياء عقارات أو منقولات مملوكة للراهن ثم انتقلت 

 ل�ل الدين دون تجزئته.
ً
 ملكي��ا إ�� عدة أ�خاص فإن �ل م��ا يظل ضمانا

 : أسباب انتشار الرهن العقاري : 
ً
ثانيا

 حاجة الناس الماسة �� هذا الزمن الذي ضعفت فيه الذمم، إ�� التعامل بالرهن من أجل توثيق ديو��م  .1

وضمان استيفا��ا. 

إن الرهن العقاري يجمع ب�ن مص�حة المقرض يضمن حقه، ومص�حة المق��ض �� استغلال المرهون والتصرف  .2

فيه بما لا ينا�� الرهن. 

إن الرهن العقاري �سهل عمليات البيع والقرض وغ��ها إذ إن البائع أو المقرض ير�د ضمان حقه مقابل البيع  .3

أو القرض والرهن العقاري أوثق الطرق إ�� ذلك. 

 ل�حاجة  .4
ً
�سيت هيف ن��ع ��نع� ذإ ،ن�نهارلا ن�جاتحلما �لأ سخبأب مهراقع عيب نع يراقعلا نهرلا ماثمان نظرا

 إ�� المال.

إن الرهن العقاري فيه توسعة ع�� المسلم�ن وفيه ضمان حقوق الممول�ن وتوثيقها بالطرق الشرعية، كما أن  .5

فيه تنمية للسوق العقار�ة مما �عود ع�� اقتصاد البلاد بالفائدة والمص�حة. 
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:  
ً
7Fبيع المال المرهون للمصرف:ثالثا

(1)
 

لأ لح اذاجل المحدد لسداد المبلغ المضمون بالرهن للمصرف وتأخر الراهن �� سداده يحق للمصرف    

�تعيو ةرو�ذلما راذنالإ ةدم ءاضقنا دع� نوهرلما لالما عيبي نأ دادسلاب رهش ةدلم ةباتك نهارلا راذنإ د�لإ انذار 

قد تم استلامه بواسطة الرهن: 

إذا أرسل ع�� آخر عنوان عمل أ سكن معروف له أو ا�حق ع�� العقار المرهون الذي سكنه.  .1

�لإ ليصوت رزع� ةلاح انذار وفق أح�ام الفقرة أ/ إذا أرسل بال��يد الم�جل �علم الوصول ولم �عده بال��يد  .2

 لا دعاستلام.

  را�ع
ً
8Fلأ عيب نوناق ةيماموال المرهونة للمصرف:-:اا

(1) 

�سبة للصعو�ات ال�ي لاق��ا المصارف �� اس��داد ديو��ا المتع��ة �جأت السلطة �� السودان إ�� إمرار    

م وتم �عديله �� 1995لأ عيب نوناقو ،فراصملل ةنوهرلما لاومالأ عيب نوناموال المرهونة للمصارف صدر عام 

لأ ةيفرصلما ن�ناوقلا نم ددعل هلثم وهو اخرى اقتضته ضرورات مصرفية ضاغطة وم�حة، 1993عام 

�خالاو تاراسكنلا�لا تاقاائتمانية المتواصلة �� القطاع المصر�� والمماطلات ال�ي تحدث من المق��ض�ن عند 

لإو تاينويدلما عفدو دادسلاجراءات القضائية المطولة ال�ي �انت تحدث عند التقا��ي استوجبت تواجد قانون 

�ع ردا�لأ دوعتل يروفلا كيشلا اموال المصرفية إ�� حرزها المصر�� ومن ثم �شغيلها وتدو�رها �� مجالات 

تمو�لية وإق��اضية آخرة. لأو تاداريالإ ققحار�اح ال�ي تبتغ��ا وتنشدها البنوك باعتبارها هدف من أهدافها 

نامضلا نأ امك ،ةيسيئرا�قالا ةدوع ت�لأ نلأ ماهو يرورض كونبلل تاضااموال ال�ي تم اق��اضها و�سليفها 

للمق��ض�ن والمتمول�ن أموال تخص المودع�ن والمتعامل�ن ولابد من عود��ا الفور�ة ودون تأخ�� أو مماطلة يز�د من 

�ف كونبلاب ن�لماعتلماو ءلامعلا ةق��رصلما كارح�ا طشن�و داد��ع كونبلا نكمت تلادعمب �لاو دجاوتلا استمرار 

                                                 
( 

 30،ص.2006الأستاذ عمر بابكر مدير الإدارة القانونية، مقال بعنوان بيع الأموال المرهونة  بن الإلغاء والإبقاء ، مجلة الاقتصاد/ العدد السابع، أغسطس، (1)
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 يمانتلا لأ عيب نوناقواموال المرهونة يمنح البنوك ا�حق �� بيع الرهونات، وعادة ما يتم البيع �عد اتصالات 

عديدة مع الراهن�ن. 

م 1995لأ عيب نوناق لظ دقلاموال المرهونة للمصارف يتعرض للانتقادات من العملاء منذ صدوره عام   

 وجهت لهذا القانون :-لا مهأ نمانتقادات ال�ي 

1.  
ً
 �� التصرف �� العقار وهو اختصاص السلطة القضائية، وان هذا القانون �عد حقا

ً
أنه �عطي المصارف حقا

 كفلته المادة 
ً
 من الدستور وهو حق التقا�ىي وإن هذا القانون أستث�ى المصارف من دعوى غلق 31أساسيا

الرهن أمام المحاكم المختصة وأعطى المصرف الدائن ا�حق �� بيع مباشرة دون القانون وقد تبدو هذه 

لأ ةلهولل تاداقتناو�� �حيحة ولك��ا حقيقة غ�� ذلك، فلو أتبعنا الظروف ال�ي صدر ف��ا القانون �� ذلك 

 عليه إن يصدر مثل هذا القانون وان هناك حاجة م�حة وضرورة اقتصادية 
ً
الوقت لوجدنا أن المشروع �ان حقا

 نوناقلا اذه نس نم ةغلاب ةمكح �ع متت تنا� نوهرلما راقعلا عيب تاءارجإ نإ ثيح�لإ نوناق اجراءات المدنية 

م و�� إجراءات تضررت �شأ��ا المصارف �سبب طول أمد التقا��ي من إجراء المذكرات المقدمة من طر�� 1993

�ي امو عنطص�بت �ع�لأ عايض نم ليجأتلا كلذ اموال  الن�اع وتأجيل ا�جلسات بالاعتذار بقدر حقيقي أو

لإو ءاطخالأو ��عتلاب اهلاومأ سوؤر ل�أت ،فراصابطاء الشديد �� السداد و�التا�� تصفية البنوك لذلك. 

 القياس ع�� الضمان فكما أن الضمان لا يبدأ بوفاء �عض الدين فذلك الرهن لا ينفك بقضاء �عض الدين. .2

تلف العقار المرهون بفعل متلف فإنه يضمنه سواء �ان المتلف هو الراهن أو المر��ن أو أجنبيا، و��ون الضمان 

 طولب بالدين إذا لا فائدة من المطالبة بالضمان.
ً
 فإن �ان الدين حالا

ً
 بدله إذا �ان الدين مؤجلا

ً
 رهنا

: 
ً
  :المخاطر الفنية لضمان الرهن العقاري خامسا

-�عض المصارف تكتفي بتوقيع عقد الرهن وتوثيقه من محامى ولا يتم ��جيله و�� هذه ا�حالة لا يمكن 1

بجومب فرصلما نيد ءافيتس لأ عيب نوناقاموال المرهونة للمصارف أو ح�ى قانون المعاملات المدنية لسنة 
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لا مت�و استيفاء فقط �� حالة التنفيذ أو �عد حدود حكم دعوى مدنية يرفعها المصرف ع�� العميل أي 1984

لا فرصلما  بجومب هل ةحونملما تازايتمالا نم ديفتس� لأ عيب نوناقاموال المرهونة. 

2 
ً
-�عض المصارف تتعامل مع العميل صاحب العقار بمبلغ أك�� من المبلغ المنصوص عليه وذلك لأن البنوك غالبا

ما تقوم بتقييم الضمانات العقار�ة لدى جهات خارجية( شر�ات تقييم مقابل عمولة معينة مما يجعل هذا 

التقييم عرضة لأخطار أو التلاعب ب�ن ا�جهة المقيمة والعميل و�� هذه ا�حالة لا �ستطيع المصرف استيفاء مبلغ 

�ك�� نهرلا غلبم نم �بجومب عيبلا ةلاح  لأ عيب نوناقاموال المرهونة أما با�� المديونية فلا يتم ا�حصول عل��ا 

 لما ذكر �� البند (
ً
 ) أعلاه.1وفقا

تقوم �عض المصارف �� عقود الرهن بكتابة صيغة معينة من صيغ التمو�ل كمرابحة أو المشاركة أو المضار�ة  .1

 لتعاملات العميل �� القطاع الزرا�� أو ا�حيوا�ي 
ً
وغ��ها من صيغ التمو�ل او تقوم ب�اتبة أن هذا العقد ضمانا

وغ��ه من أنواع التمو�ل أو نوع آخر من أنواع التمو�ل غ�� المنصوص عليه �� عقد الرهن إن البيع العقار 

ولاس��داد التمو�ل لأن القاعدة الفقهية( العقد شريعة المتعاقدين فلا يجوز نقضه أو �عديله إلا باتفاق الطرف�ن. 

 � تلاا�شالإ نم ��ثكلا ��إ يدؤي ا�لا مدع ةلاح اتفاق ومماطلة العميل.

�ع كولمم راقع نهرب موقت فراصلما ضع��بيصن نهرب كلذو عويشلا  لأ اذهو راقعلا باح�أ دحأامر مع  .2

 ما �س�� لأن ي�ون عقاره الذي 
ً
عدم وجود حرج قانو�ي فيه إلا إنه توجد صعو�ة �� بيع العقار لأن المش��ي دائما

 من هذه المشا�ل.
ً
9Fتقدم لشرائه خاليا

(1) 

لأ عيب تاءارجلإلاموال المرهونة دون أن   
 
زاهج�ا نع درفلل اعفد ديدج�ا نوناقلا رودص ءا �رصلما�ًاعيرس�و 

ي�ون ذلك ع�� حساب المدين خاصة وإن المدين خاصة وإن ديون البنوك ع�� عملا��ا ديون مستنديه 

ومستحقة ولا يمكن للعميل المتع�� إن�ارها، إذن ا�حكمة من هذا القانون وا�حة لا لبس ف��ا وذلك لتسريع 

                                                 
. 289د. مروه أحمد ود. سمير العبادي ، مصدر سبق ذكره، ص (1)
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 �� الناتج القومي وما ي��تب عن ذلك من مص�حة �جميع 
ً
لأ ةداعاموال المتع��ة وتداولها من جديد لتصب أخ��ا

 اطراف.

�ع درلا نكم��لا انتقادات ال�ي وجهت إ�� هذا القانون وا�خاص بإصدار حق التقا�ىي إن حق التقا�ىي   

) من �عديل القانون من سنة 8م فالمادة(1995� لوفك�لأ عيب نوناق ما�حأ اموال المرهونة للمصارف لعام 

 قانون 8-1م �� المادة(1993
ً
 لإحالة ما ينشب من نزاع إ�� هيئة التحكم. وقد صدر مؤخرا

ً
) أتاح الفرصة أيضا

) والتحكيم وسيلة من وسائل التقا��ي دون تدخل المحاكم باستثناء ما نظمه القانون ويعد 2005التحكيم(

م �عطي حق التقا��ي أمام المحافظ و�تيح الفرصة للتحكيم. 1993م-1991التعديل الذي طرأ عليه �� العام 

لا نوناق ىودج ةيحان نم اماقتصادية فإن القانون ساهم بصورة كب��ة وم�حوظة �� رد كث�� من أموال 

�عتلما فراصلم��اتلا�و ة�� اهلوخد �لأ لوادتو ةيبساحلما ةرودلا اموال فالمعروف إن المصارف أدوات تمو�ل 

�إ جاتحي ل�ومتلا��ف ةلويس ��اتلا�و ةلويسلا ةكرح نم لش� نويدلا مكا�لإ احجام عن التمو�ل الذي يف�ىي إ�� 

افلاس. 

� كنبلا لاومأ نإ ركذتنل��ف ن�عدوم لاومأو ةماع لاومأ �لأو رصقلا مارملة والشيخ المسن والمعاش لذلك لابد 

� ةمزلالا دعاوقلا ةاعارم ن�لأ هذه در اموال. 

والتمو�ل الذي يتم ب�ن المصرف والعميل يقوم ع�� صيغة شرعية معروفة ومكتو�ة �� ش�ل عقد وإن   

يذكروا إن بقاء الدين �� زم��م لمدة أطول �عد استحقاقه وتدو�ره للر�ح ومن وراءه فيدخلهم �� المحرمات وأ�ل 

أموال الناس بالباطل. 

فبيع العقار المرهون لاستيفاء دين مستحق ليس �عيب بل هو للزم والمدين وت��أ م��ا رسولنا    

الكر�م و�ان �ستعيذ من البخل وال�جز والكسل والدين وقهر الرجال ع�� عكس ما يروج البعض من إن �� ذلك 

 للسداد أين 
ً
�شر�د للأسر القاطنة بالعقار، فأين هؤلاء من ال�خص الذي قبض التمو�ل ور��ي بالرهن ضمانا



22 
 

لأ تبهاموال ال�ي قبضها وأين الميثاق الذي كتبه ووقع عليه بموافقته ع�� البيع �� حالة فشله �� السداد وأين 

قوله �عا��: فرهان مقبوضة( أليس �� ذلك عبادة وعمل بما جاء �� القران؟ 

لإ ن�ناوقلا نم دع� فراصملل ةنوهرلما لاومالأ عيب نوناق نإ ��إ ةراشالإاصلاحية الفاعلة  ولابد  

� ءاج ي�ل�� نادوسلا كنب ا��بادت راطإ �لإ ةيفرصلما هاصلاحية ال�ي ظلت تتواتر وتتلاح منذ بدايات 

�الما نرقلا تانيعس�لإ هتيلعاف دكؤي امو ،ياصلاحية إنه أستطاع ا�خروج بالمصارف من دوائر 

المماطلات ال�ي �ان يخلقها المق��ضون المقصرون وهو كذلك ضيق ا�خناق ع�� المخالف�ن والمعتدين ع�� 

 �� هتيلعاف لظ ��و هنإ ذإ كونبلا لاو��ي مهلعج ةنوهرلما لاومالأ ليبس�دد�كأ نو�لا نم اق��اب لدوائر 

زرفأ نوناقلا نأ لأ ةسراح ةيباجيإ تاخانماموال المودع�ن وال�ي �� 
 
� امو ضارقالإو فيلست��ثك م�ًا

 
ً
��قيقح �� كونبلاب اهعاديإ اوراتخا ن�يداع ن�نطاوم صخت ةماع لاومأ اغلأ صحفلا ضرامن وكسبا

 لللز�ادة ا�حلا

 : سادس
ً
ت بيع العقارات وانحلال عقد الرهن "بالإفلاس او بموت أحد العاقدين" اجراءاا

-:10F

(1)
 

 لأح�ام المادة ا�خامسة عن طر�ق المزاد    
ً
يقوم المصرف ببيع العقار المرهون له بما عليه من رهونات تنفيذا

 لا يقل عن قيمة المبلغ المرهون له به أو القيمة ا�حقيقية 
ً
�ع ي�لعل�لأ نمثلا نو�ي نأ اسا�ىي لذلك العقار مبلغا

ال�ي يحددها المصرف بالتشاور مع ا�جهات المختصة أ��ما أك�� إذا لم يقدم عرض الشراء أو �ان العرض المقدم 

لأ نمثلا نم لقاسا�ىي فيجوز للمصرف عرض العقار المرهون للبيع مرة أخرى بدون تحديد سعر أسا�ىي. 

و�جب إيقاف إجراءات البيع بالمزاد العل�ي �� أي مرحلة قبل رسو المزاد �� حالة دفع المدين لمبلغ الدين وأي 

 عند إكتمال البيع وفق أح�ام هذا القانون يقوم 
ً
� فرصلما اهدبكت ىرخأ تافورص�لإ كلت اجراءات نقدا

                                                 
 1991المادة الخامسة من قانون بيع الأموال المرهونة ، (1)



23 
 

لأ ماع لج�ارا�ىي بتعديل �جل العقار المرهون باسم المش��ي بما عليه من رهنات ع�� ألا يؤرق أي خطأ �� 

:- التا��إجراءات بيع العقار ع�� حق المش��ى �� نقل الملكية له. و�تم التصرف ع�� النحو 

سداد مصار�ف الدين.  -

 سداد دين المصرف �� حدود الرهن الم�جل. -

 ما تبقى من قيمة البيع إذا وجد �سلم للمدين الراهن. -

 انحلال عقد الرهن بإفلاس الراهن:

: لما يأ�يإن الرهن لا ينحل بإفلاس الراهن �عد قبض الرهن وذلك 

 مع نفسه من التصرف، فلم يملك الرجوع كما لو وهبه.  -
ً
أن المفلس عقد قبل الفلس عقدا

 إن �� الرجوع أضرار بالمر��ن والضرر لا يزال يمثله. -

 

 

 

11Fانحلال عقد الرهن العقاري بموت أحد العاقدين:

(1) 

 ح�ى يق�ىي جميع الدين سواء �ان مما يمكن   
ً
إن الرهن لا ينفك �عضه بقضاء �عض الدين، بل يبقى رهنا

:  يأ�يقسمته أو لا يمكن وذلك لما

 من الرهن مع إبقاء ��ئ من أ�ح .1
ً
  .إن جميع الرهن وثيقة بجميع ا�حق و��ل جزء منه فلم يجزأ آن يخرج شيئا

 

 

                                                 
. 263-261د. مروه أحمد ود. محمد وآخرون، مصدر سبق ذكره، ص(1)
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 الفصل الثا�ى  :

 مفهوم التمو�ل المصر�� المتع��

 :التمو�ل المصر��لأ ثحبلماول 

  :ائتمان المصر��  : اولا

      الوظيفة الرئيسية للبنوك التجار�ة �� قبول الودائع المختلفة واستخدامها �� القروض والسلفيات  

لااستثمارات .قفتت ي�لا ةجردلاب نامتئالا حنم ��تع �فوت عم�لأ امان لأموال المودع�ن و�ما يحقق الرفاهية 

  .لا ةايح�ا راهدزلا ا�ويح ارمأ ، هراهدزاو هومنو عمتجملاقتصادية 

�تع� نامتئالا حنم ةفيظ�فئاظو مهأ نم  لأ نلا كلذو ، ة�راجتلا فراصلمااموال ال�ي تمنحها البنوك   

كتسهيلات ائتمانية ليست مل�ا لها بل �� أموال المودع�ن ، لذلك تقوم إدارة المصرف التجاري برسم سياسته  

 ةينامتئ ققحي امب لأ مادختسا ةملاسو نسح هلاموال المتاحة له  مع تحقيق عائد مناسب .وتقتض السياسة 

فيظوتل ةميكح� لأاموال  المواءمة ب�ن وداع المصارف من ناحية واستخدامها لهذه الودائع من ناحية أخرى 

،خاصة من حيث نوع وحجم وآجال استحقاق �ل م��ا .و�عتمد المصارف التجار�ة �� إقراضها  ع�� أنواع وحجم 

الودائع المتاحة لد��ا .ققحي امب كلذ لا ةيمنتلا ةطخ فادهأاقتصادية القومية .�إ ةفاضلإا�لأ اغراض 

التمو�لية العادية ال�ي تقوم ��ا المصارف التجار�ة ،وذلك لأ��ا بحكم وظيف��ا �وعاء المدخرات عل��ا إقراض هذه 

 جاتنالإ تلااجم ��ع اهعيزوتو  ا��دل ةحاتلما تارخد خ�اودطاشنلا ةيلمع عفرل ةفلتخلما تام لااقتصادي . 

يضاف إ�� ذلك أن المصارف التجار�ة منشات ��دف إ�� الر�ح .ومن الطبي�� أن أر�اح المصارف التجار�ة   

  تزداد �لما ذادت القروض ال�ي تمنحها ،غ�� أن حر���ا هذه مفيدة �� تحديد حجم قروضها لسبب�ن :-
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موقف السيولة لدى المصارف  ،حيث تل��م من ناحية أمام المودع�ن �� �حب ودائعهم �� أي وقت خصوصا -1

  .�� حالة الودائع ا�جار�ة 

 
مدى ما يتوفر �� القروض من ضمانات وذلك لأهمي��ا  وعلاق��ا المباشرة بالمركز الما�� للمصرف  ومدى قدرته -2

12Fع�� تحقيق  الر�ح 

1.  

لا ف�رعائتمان المصر�� :- 

ف�رع� نكم لاائتمان المصر�� بأنه الثقة ال�ي يول��ا المصرف التجاري ل�خصا ما حيث يقع تحت    

تصرفه مبلغا من النقود أو يكفله فيه ف��ة محدودة يتفق عل��ا الطرفان ،و�قوم المق��ض �� ��اي��ا بالوفاء 

بال��امه ،وذلك لقاء عائد مع�ن يحصل عليه المصرف من المق��ض  �شتمل العمولات والمصار�ف ،وهكذا ي�ون 

 لا ليهستلائتمان عبارة عن :-

-مبلغ محدد من المال يتفق عليه و�ضعه المصرف تحت تصرف العميل لاستخدامه �� غرض محدد ومعلوم 1

�و، فرصمل�طورشلاو دودح�ا  ح�رصتب ةدراولا تانامضلاو، لا ليهستلاائتما�ي خلال مدة سر�انه وذلك ��دف 

تنمية �شاط العميل  التجاري المتسم بالنجاح مقابل �عهد وال��ام العميل برد هذا المبلغ مع الفوائد والعمولات 

والمصار�ف المستحقة خلال ف��ة ال��نامج الزم�ي المقرر للسداد  

-�عهد يصدر من المصرف بناء ع�� طلب العميل لصا�ح طرف أخر "المستفيد"  ولأجل غرض مع�ن ومحدد ولأجل 2

معلوم ،كما هو ا�حال �� خطاب الضمان  متعهد بأداء قيمته للمستفيد عند أول طلب دون أي معارضة من أي 

جانب شر�طة أن تحل  المطالبة للمصرف  �� موعد غايته تار�خ استحقاق خطاب الضمان. 

 :- ثانيا:لا ةسايسلا ف�رعائتمانية وعناصرها 

                                                 
 -1 1 ص 2003 الإسكندرية شركات الدار الجامعية إفراد المخاطر إدارةد/طارق عبد العال حماد – 
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�أب ةينامتئالا ةسايسلا فر�لأو ئدابلما نم ةعومجم ااسس ال�ي تنظم أسلوب دراسة ومنح التسهيلات 

لا ةطش�الأ عاونأو، ةينامتاقتصادية ال�ي يمكن تمو�لها أو كيفية تقدير مبالغ التسهيلات  المطلوب منحها 

"ا�حدود"وأنواعها ، وآجالها  الزمنية وشروطها الرئيسية ،للوصول إ�� قرار ائتما�ي سليم ،و�جب أن ي�ون �ل 

�و فرصملل ةينامتئالا ةسايسلا فادهأو راطإ لخاد ك��لا رارقلا ةلحرم ائتما�ي مرحلة تليه وهامة تتمثل �� 

لا تلايهستلا ةع�اتائتمانية الممنوحة لها وسائلها وأسالي��ا ا�خاصة للمحافظة ع�� أموال المودع�ن  

 : لا ةسايسلا رصانائتمانية

-عاطقا� يراجتلا فرصلما اهمدخي ي�لا ةطش�الأو ت�حنم لاجم  لا تلايهستلاائتمانية حيث يجب أن يتفق 1

لا ليهستلائتما�ي مع طبيعة النشاط النو�� للمصرف "تجاري –صنا�� –زرا�� –عقاري "كما يجب أن يتفق 

مع حجم الموارد المالية للمصرف ومدى تأث��ها �� المجالات ال�ي يمكن للمصرف تمو�لها ، كما يجب أن يتفق مع 

                                                                                              متوسط قيمة الموارد المالية 

 المتاحة للمصرف من حيث آجال الودائع وتوزيعها ومدى انتشار فروع المصرف و�التا�� 

 لا هيجوت ةينا�مائتمان إ�� قطاعات وأ�شطة مختلفة باختلاف النشاط المتم�� للبيئة ال�ائن ��ا فرع المصرف .

-�و ةينامتئالا تلايهستلا اهلجا نم حنمت  ي�لا ضار� ���يبلاغ �قلعتت ةيجاتنإ ضارغأ ا لإ تايلمعلابانتاجية 2

،مثل تمو�ل النشاط ا�جاري "شراء مواد خام أو بضائع �غرض البيع أو دفع أجور أو مرتبات أو �غطية 

لإو ةيمومعلا تافورصلمادار�ة ا�خ "طاشنلا ل�ومت لااستثماري من حيث إ�شاء مشروعات جديدة وتوسعات 

يدجتو للاحإ وأ ةمئاق تاعورشم �� ة�رامثتد فاضي ةمئاقلا تاعورشملل ةيجاتنالإ ةقاطلا  لأ كلذاغراض 

13Fاس��لاكية

1 . 

ثالثا:لا ةيمهائتمان المصر�� وخصائصه :- 

                                                 
  1121 صذكره المخاطر مرجع سبق إدارةد/طارق عبد العال حماد –   
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طاشنل ة�وازلا رجح لثمي نامتئا لأ همئاعد دحاو كنبلااساسية �� تحقيق أهدافه من حيث استغلال  

ادل ةحاتلما ل لأ ةدا�ز ثيح عمتجملل ةبسنلاب نامتئالا ةيمهأ ز��تو، لثمالأ للاغتسالا كنبلااموال الموجودة 

�� اهللاغتساو قوسلا � ليغشتلا  لا ةيمهأ مسقتو ةحاتلما داولما للاغتسا ةلطاعلا تاقاطلاائتمان إ�� أهميته 

بالنسبة للمنشاة ، و�التا�� بالنسبة للاقتصاد القومي الذي يتأثر بدوره ،و�النسبة للبنك الذي يؤثر بدوره ع�� 

اقتصاد القومي . 

  .-بالنسبة للمنشاة 1

أ-�ق�لا ةلباقلم ضااحتياجات التمو�لية : 

يظهر ذلك �سبب قصور الموارد المالية المتاحة لد��ا عن مقابلة متطلبات �شاطها وتحقيق أهدافها و �عت�� 

لا كلت عابشلإ اماه اردصم ضورقلاحتياجات التمو�لية  وتتوزع  احتياجات المنشاة  من احتياجات تتعلق 

بتمو�ل رأس المال العامل ،ورأس المال الثابت   

:  لا صئاصائتمان المصر��

 -خاصية التصفية الذاتية :-1

� ضرقلا نأ ةيتاذلا ةيفصتلا ي�عس� مدخت��و ، ددحم ضرغ ��بت �ع�لا اذه استخدام توليد تدفقات خارجية 

14F�ستخدم �� سداد القرض .

1 

-لا ةيصااق��اض لآجال قص��ة:- 2

الآ نم دوصقلمجال القص��ة ليس هو ما يطلق أحيانا بالمفهوم الشائع بأ��ا سنة فاقل ولك��ا �ع�ي أن ت�ون دورة 

لإو ليغشتلل ةدحاو ةرود يطغ� ل�ومتلانتاج والبيع ثم التحصيل .ولا �ع�ي هذا أن البنوك لا تمنح قروض 

                                                 
   2002 المخاطر الائتمانية من وجهة المظر المصرفية والقانونية منشاة المصارفإدارةالشورابي –  د/عبد الحميد   
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لأ ةبسنلا نكلو لجالأ طسوتلماو لجالأ ةلاك�� من القروض والسلفيات لدى غالبية البنوك التجار�ة قص��ة 

لأ رصقب ةيتاذلا ةيفصتلا طبترتو ابلاغ لجاجل . 

-خاصية الملائمة ب�ن حجم ونوع القروض و��ن احتياجات العميل : 3

لا ةياغ ن�يعتب ةيصاخ�ا هذه ى�عائتمان ،وتتمثل �� هذه الغاية �� توف�� التمو�ل المناسب للعميل حجما ونوعا 

تبعا لاحتياجاته مع برمجة ما حصل عليه وفق ظروف الدخل المتولد من �شغيل هذا التمو�ل .ويع�ي ذلك 

ملائمة كميا لاحتياجات للعميل 

ملائم نوعيا لاحتياجات العميل  -

 ملائمة خطة السداد المتفق عل��ا ب�ن البنك  -

  :-را�عا:-لا ةعيبائتمان المصر��

ائتمان المصر�� عملية مستمرة ومتصلة     -‌أ

حنلما رارق دن  دبلا بناوج�ا ةسارد نم الآتية : 

-المركز الما�� للعميل �� الماض تطوره ح�ى الوقت ا�حاضر 

-لا زكرلمائتما�ي للعميل وتوقع مركزه �� المستقبل 

-الظروف السائدة �� الما�ىي و�� ا�حاضر وأثرها ع�� �شاط  العميل  

     -سمعة العميل والتطورات ال�ي طرأت عل��ا  

�ع ءان��لا رارقلا ناف ةقباسلا لماوعلا ةيباجيا ائتما�ي الذي تم اتخاذه اليوم لمنح عميلا ما مبلغا من المال 

:  لأا�ىسيتم سداده �� المستقبل ي��تب ع��

لا رارقلا نائتما�ي المصر�� الذي سيقرر منحه اليوم سيتم سداده �� المستقبل   -1

التقديرات ا�حالية لمركز العميل �� المستقبل أمر لا يمكن تحديده مقدما بمنت�ى الدقة   -2
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�الما زكرلما ن�لاو ائتما�ي �� الما�ىي وا�حاضر ي�ون معلوما  بمنت�ى الدقة ، بينما لا ي�ون معلوما  -3

بالنسبة للمستقبل بنفس الدرجة من الدقة ويعتمد ع�� تقديرات قد تصيب وقد تخطئ . 

لاائتمان المصر�� قرار م�حوب دائما بالمخاطر :-   ب-

أن العلاقة ما ب�ن ا�خطر والعائد طردية ف�لما ذاد العائد المتوقع من استثمار مع�ن زادت المخاطر المصاحبة  

15Fله.

1 

وتحقق ا�خطر يودي إ�� عدم اس��داد البنك �ليا أو جزئيا للائتمان إلا إذا أخز الضمانات المادية ال�افية  لسداد 

�و، ةينويدلم��بت �ع�لا لشف اس��داد للائتمان  

أن البنك لم �س��د اجل الدين :�ع�ي ذلك ضياع جزء من أموال المودع�ن   -1

أن البنك لم يحصل الفائدة ال�ي تحمل المخاطر �� سبيل تحقيقها    -2

 �لم كنبلا ن�ئاوف عفدب مد�ع �� رظنلا فرصب ن�عدولما لاومأ �� هلشف ��ساو ليصحت �لا دادائتمان  -3

 

ائتمان المصر�� تقييم وتنبؤ :-    ج-

بالرغم من انه م�حوب بالمخاطر ، إ�� انه �عتمد ع�� التقييم والتنبؤ �غرض قياس حجم المخاطر ال�ي 

سيتعرض لها البنك . 

بناوج�ا مهأ نم لا تاساردلا اهلوانتت ي�لاائتمانية :- 

المركز الما�� وا�حسابات ا�ختامية للعميل وتطورها  -1

السياسات المالية والتشغيلية �� السوق والبنوك    -2

سابقة تفاعلات العميل من القطاع الذي �عمل فيه  -3

                                                 
 45-44– ادارة المخاطر الائتمانية من وجهة النظرالمصرفية والقانونية مرجع سبق ذكره ص 
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حصة العميل من القطاع الذي �عل فيه.  -4

كفاءة العميل وخ��ته �� إدارة �شاطه. -  5

.محاور السداد الملائمة المالية للعميل. -  6

 . 
ً
بناوج�ا مهس� � ةقباسلا�لا ديدحت ائتمان للعميل بدرجة كب��ة جدا

: ائتمان المصر�� �عمل �� بيئة متغ��ة متداخلة   د-

ق رثر خانلماو طاشنلا ��ع نامتئالا حنم تارالائاسلا يداصتقاد�ثأت وزو ،�لا رثؤي امك جودزم ائتمان    

.  �رصلم��ع ةرشابم ةروصب ��عو يدقنلا ضرعلا �قلخ  �عو عئادولا�� ةيلوادتلا دوقنلا ي�ك �لا اقتصاد

فشكت كونبلا نأ كش لا طاشنلا ةلاح نع لا خانلماواقتصادي السائد، من رواج أو كساد وتتأثر قرارات منح 

ائتمان بالعوامل المؤثرة المحيطة بالاقتصاد القومي، مثل النظام القانو�ي السائد والعادات والتقاليد ومدى 

لا مدقاقتصاد �� المجتمع �ش�ل عام. 

 حن لاائتمان المصر�� قرار قوامة الثقة:ه- .

حنم موق لاائتمان ع�� أساس الثقة المتبادلة ب�ن البنك والعميل، فالبنك يجب أن لا يمنح ائتمان ما    

لعميل ما ألا إذا توافرت من هذا العميل الثقة ال�افية، ومدة الثقة لد��ا مدلولا��ا ومؤشرا��ا من �خصية 

لاو ي�دالأ ةزكرم ،ةقباسلا هتاما��لاب ليمعلا ءافو ىدم ،هتعمس ،ليمعاجتما��، قيمته ومهارته. 

16Fخامسا:� كونبلا تاءارج�حنم  لاائتمان:

(1) 

 ي��:يمنح القرض �عدة مراحل، يمكن إيجازها �� سبعة خطوات رئيسية كما 

لأ ضرغلاول لطلب القرض:  .1
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عندما يتلقى البنك طلب العميل يقوم بدراسة للتعرف عما إذا �انت تتوافر فيه الصلاحية المبدئية    

لا لجأو ضرقلا ضرع ثيح نم اميس لاو ضارقالإ ةسايسل ًاقفو ل�ومتاستحقاق وأسلوب السداد، وكذلك 



المقابلة ال�خصية مع المسئول�ن �� البنك، وال�ي ت��ز �خصية وقدراته بوجه عام، والنتاجئ ال�ي �سفر عن ز�ادة 

المنشأة وعامة من حيث أصولها ا�جادة وظروف التشغيل وع�� ضوء لك يمكن إتخاذ قرار مبدئي أما بالاستمرار 

 �بلطلا ةسارد لامكتسا  لا وأاعتذار عن قبوله.

لا ليلحتلائتما�ي للقرض:-  .2

 ع�� جنب ��دف    
ً
من مرحلة تجميع المعلومات ال�ي يتم ا�حصول عل��ا من مختلف المحاور جنبا

 ما ي��:-استخلاص 

 .scالنوا�� ال�خصية: لا رطاخلماب ةقلعتلما ةسمخ�ا رصانعلا عم لعافتت ي�لائتمانية  -

مع ال��ك�� ع�� أمانة المق��ض وسمعته وقدرته. 

�اونل�لا اقتصادية: آ سكعنت ي�لث�ع اهرا�طاش�  �ا�م لثم ،ةأشنلما�لا ةرودلا نم ااقتصادية والظروف  -

�ثأت ىدمو ،ةأشنلما هيلإ ي�تنت يذلا عاطقلل ةماعل�حئاوللاو تاعيرشتلا تا �ع ةيمو�ح�ا�لأو اهلامعأ اخذ �� 

اعتبار التوقعات الممكنة �� هذا الصدد. 

��لا اعتبار أن محاور النوا�� المالية -
 
: � وأ ةأشنلما ةردق نع ح�فت ي�لجًاذخآ هدادسو ضرغلا ةيطغ� نع اهز

 لأ دادسلاساسية تتمثل ��:

 �لسلا نوزخلما عي�و نويدلاو ة�راجتلا قاروالأ ليصحت ق�رط نع ةيدقن ��إ لاومالأ ل��لأو اموال الثابتة. -

 الدخل من النشاط ا�جاري أو من الز�ادة �� رأس المال. -

 اف��اض من مصادر أخرى . -

-  
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 التفاوض مع العميل: .3

 إ�� المعلومات ال�ي    
ً
لا رطاخلما رصانعل لمتكلما ليلحتلا دعائتمانية المحيطة بالقرض المطلوب إستنادا

لأو ليهستلا غلبم ديدحتلاغراض ال�ي �ستخدم ف��ا 
 
�الما ليلحتلاو اهعيمجت مت�حبصتو  �كأ هددحلم لاإ�ًاحوضو 

وكيفية الصرف منه، وطر�قة سداده ومحاور السداد والضمانات المطلو�ة والنسب التسلقية ال�ي تطبق ع�� 

 محل تفاوض ب�ن البنك والعميل.
ً
 سعر الفائدة والعمولات المختلفة. لأ هذه نو�تاموال عادة

إتخاذ القرار:  .4

طورشل همدع وأ دقاعتلا ليمعلا لوبقب امأ ضوافتلا ةلحرم ي�تن �و كنبلا�لأ ةلاح�ا او�� يتم إعداد المذكرة  .5

 
ً
 ما ي��:-ا�خاصة باق��اح الموافقة ع�� طلب الغرض. وال�ي تتضمن عادة

 نايبالا ةبلاط ةأشنلما نع ةيساسالأ تاق��اض، مثل الش�ل القانو�ي نوع النشاط. -

 لا زجواستعلامات وموقف المديونية المجمعة لدى ا�جهاز المصر�� والمركز الضر��ي للمنشأة. -

  وصف العملية المطلو�ة تمو�لها والتسهيلات اللازمة لها والغرض م��ا. -

 الضمانات المقدمة ومحاور السداد و�رنامجه. -

 �لما صخ��لأ ثلاثلا تاونسلا نع ةينااخ��ة والتعليق عل��ا. -

 مرشدات السيولة والر�حية والنشاط والمديونية. -

لا يأرلائتما�ي والتوصيات �شأن مبلغ القرض وضماناته وشروط استخدامه و�رنامج سداده وسعر الفائدة  -

17Fوالعمولات. لا ةطلسلا نم دمتع�ائتمانية المختصة

)1(. 

 متا�عة القرض والمق��ض�ن: .6
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�س��لا ةع�اتلما هذه فداطمئنان إ�� حسن س�� المنشأة �� أعمالها وعدم حدوث تطورات تؤثر ��    

مقدم��ا ع�� سداد القرض، ومتا�عة تحصيل  القرض �� المواعيد المحددة لذلك و�� خلال حياة القرض قد 

�قلما نم تافرصتلا ضع� تدي�بجوتس� ي�لا فورظلا ضع� هب طيحت وأ ،ض لإ ذاختإاجراءات القانونية �� 

مواجهته ل�حفاظ ع�� حقوق البنك، وقد تكشف المتا�عة عن طر�ق قدرة المق��ض ع�� السداد �� ميعاد 

لإ ذاختإ وأ دادسلا ليجأت ن�ب ةنزاولماو ر�رقتلا نو�ي انهو قاقحتساجراءات القانونية ضده وقد �ستمر حاجة 

المق��ض إ�� القروض لظروف تتعلق بتنفيذ العملية ال�ي يمولها مع نوافذ سلامة المركز الما�� والضمانات وهو قد 

يرى البنك معه تجديد القرض لف��ة أخرى . 

 

- التحصيل: 7

 يقوم البنك بتحصيل مستحقاته بالطرق ال�ي تنظمها اتفاقية القرض، وذلك ما لم  يو�� ضوء الظروف    

لإ ذاختإ وأ دادسلا ليجأت وأ ضرقلا ديدجاجراءات القانونية ضده العميل إجباره ع�� الوفاء بما �� ذلك 

 التنفيذ ع�� الضمانات المقدمة منه لتمو�لها إي نقد �ستو�� منه البنك حقوقه.  

لا ةساردلائتمانية: 

:- 18F1 ىوتحت ةماع ةفص �ع�لآ تا�وتحلما اتية

بلاط ليمعلا نع ةيساسأ تاناي لا تلايهستلاائتمانية فيتضمن ذلك" اسم العلامة التجار�ة – العنوان –  .1

الش�ل القانو�ي- تار�خ التأسيس- رأس المال- إدارة المنشأة. 
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لا تلايهستلائتمانية المطلو�ة من البنك وتتضمن من البنك وتتضمن " قيمة التسهيلات- القرض من القرض  .2

 مدة السداد.

 الضمانات: �شتمل الضمانات سيقدمها العميد للبنك. .3

 لأ ناياملاك. .4

: و�تضمن" ال�جل التجاري وتار�خ حدوده/تار�خ تجديده/  م�خص بالمستندات المقدمة للبنك

التأم�ن/ الضر�بة/ ال�جل الضمان والموردين والمضرر�ن/ ترخيص مزاولة النشاط/ بطاقات تحقيق 

ال�خصية/ ا�حسابات ا�ختامية عن آخر ثلاثة سنوات سابقة/ أسم الباحث/ أسم مراجع الدراسة/ 

 لا ةل�شلماقتصادية.

-بيانات ومعلومات تحليلية وتفصيلية عن العميل: وتتضمن:- 6

المعلومات المادية والم�حو�ة لنشاط العميل/ الموقع/ المساحة/ الموجودات المقومات المعنو�ة / خ��ة العمل ��  -

 النشاط.

 موقف منشأة العميل من الديون الممتازة والمادية. -

لا تانيمأتلا ةئيه تاقحتساجتماعية/ مستحقات ا�جهات ا�ح�ومية/ مدى وجود رهون قائمة ع�� أصول  -

 العميل.

 سابقة التعامل مع البنك: .5

 وتتضمن التعاملات السابقة وا�حالية للعميل مع البنك إن وجدت.

استعلام:-  .6

 لا مت�استعلام من بنوك التعامل ا�حالة ال�ي يتعامل معها العميل / لأ ناياملاك السمعة.
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كرلمزلا تلايهستلل عمجلما ائتمانية للعميل:-  .7

لا وفظوم موقائتمان بتحليل المعلومات الواردة بالمركز المجمع ور�طها بحجم النشاط للعميل ومركزه الما�� 

19Fلا تلايهستلل عمجلما زكرلماب ةدراولا ةينامتئالا هطاش� باعيتسا ىدم ةفرائتمانية

)1(. 

لأ تاونس ثلاث للاخ ليمعلا تاعيبم تاروطت نمضتتاخ��ة/ السياسة    .مركز العميل �� السوق :10

 التسو�قية للعميل/ ومركزه التنا��ي/ قاعدة عملاء العملاء �� السوق / المردون / مؤشرات السوق .

.التحليل الما�� للقوائم المالية: 11

.التحليل الما�� التار���: 12

ويشتمل ع�� " القوائم المالية المقارنة/ النسب لمالية/ لأ ةمئااموال/ المعادلات المحاسبية. 

و�كشف التحليل الما�� التار��� عن ا�جوانب التالية من �شاط العميل: 

" الهي�ل التمو��� للمنشأة ومصادر التمو�ل ال�ي �عتمد عل��ا �� تمو�ل النشاط. 

20Fتحليل ما�� مستقب��. -

(1)  

التوصية: 

�ع هيجوتلا دمتع�و ،ةينامتئالا ةساردلل ةصلاخ وأ ةجيتن ةباثمب د�لا ةساردلاب ءاج ام ائتمانية من أسباب 

�و ةيعوضومو هينف تارشؤم�طورشلا نمضتت ةقفاولماب ةيصوتلا ةلاح  الآتية:- 

لا تلايهستلا ةميائتمانية المق��ح منحها للعمل.  -

 �ف مدختس� ي�لا ضارغ�لا تلايهستلا اائتمانية. -

 مدة السداد المق��حة. -
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 طر�قة وشروط استخدام التسهيلات وصرفها. -

21F:سادسا:لا تلايهستلا عاونائتمانية

(1) 

: تتفاوت أنواع القروض والسلف من حيث

الضمانات:  .1

� ةينامتئالا تلايهستلا عون��إ ة�راجتلا فراصلما �لإ غيصلاب ل�ومتلا اسلامية " مرابحات – مضار�ات- مشار�ات 

 وسلم".

لا لاجاستحقاق:  .2

 ��إ ةينامتئالا تلايهستلا عو��دل مدعنت دا�ت امنيب ،لجالأ ةل�وطو ة��صق تلايهس�لأ ةل�وط تلايهستلا ااجل 

خشية عدم تمك��ا من اس��داد قيمة هذه التسهيلات إذا ما زادت �حو�ات المودع�ن. 

 

 

 

 

: أهم أنواع التسهيلات

حسب الضمان.  -

 لا تلايهستلائتمانية بدون ضمانات: -

 لما �سفر عنه الدراسة    
ً
 ع�� المركز المال للعميل وكفيله "إن وجد" وفقا

ً
وتمنح هذه التسهيلات إعتمادا

� ةينامتئ�لا ليهستلا عونو ،نأشلا اذه ائتما�ي المقرر للعميل ومع مرعاة أن ي�ون التمو�ل لأغراض التشغيل 
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 بدون 
ً
لعمليات تتوافر فها طبيعة التصفية، الذاتية فالمصرف التجاري قد يمنح عملية الذي يثق فيه قروضا

 ع�� ذلك �� قوة ومتانة مركزه الما�� وسلامة نتاج أعماله، وحسن 
ً
ضمانات و�سهيلات ع�� المكشوف، معتمدا

 سمعته وهذا النوع غ�� معمول به �� المصارف السودانية.

لا تلايهستلائتمانية بضمان:  .3

وتتمثل الضمانات وسائل تأم�ن المصرف التجاري �� مخاطر عدم السداد بالال��امات من قبل العميل،    

�ع هدعاس� ثي��عتي امدنع هقح ءافيتسا �� ليمعلا �� دادسلا �لا دعوم استحقاق وذلك بالتصرف �� 

الضمان، كما إن وجود الضمان تحت التصرف يد المصرف �عطيه ا�حق �� جزء من الذمة المالية للعميل بما 

يحميه من قسمة الدائن�ن عند تصفية أموال العملاء، وقد ت�ون الضمانات عينية أو �خصية، وقد يجمع 

 بالإضافة إ�� 
ً
 مليئا

ً
 �خصيا

ً
المصرف التجاري ب�ن النوع�ن من الضمانات فيطلب من عميله أن يقدم له كفيلا

 يملكه أو أوراق مالية أو بضائع أو التنازل للمصرف عن �عض مستحقاته لدى 
ً
رهن عي�ي محله التجاري أو عقارا

 الغ�� أو غ�� ذلك من أنواع الضمانات.

لا تلاهستلا عاونائتمانية مقابل ضمانات و��: 

التسهيلات بضمان عقار�ة. -1

 خصم أو بضمان كمبيالات خارجية.بالتسهيلات -2     

 لا تلايهستلائتمانية بضمان أوراق مالية" أسهم وسندات".-3

 لا تلايهستلائتمانية بضمان بضائع.-4    

 لا تلايهستلائتمانية بضمان خطابات الضمان.-5  

لا تاداهش نامضب ضورقلا لثم ةعونتم تانامضب ةينامتئالا تلايهستاستثمار والقروض بضمان -6

ودائع لأجل أو الودائع بأخطار. 
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 لا تلايهستلائتمانية من حيث أجل استحقاقها: 

فلسلاو ضورقل �صق�لأ ةاجل: بناج�ا لثمتو ةنس نع د�زت لا لأاك�� من قروض المصارف التجار�ة و�عد  .1

فيظوتلا عاونأ لضف �دل��و ،ا�حنمت  �غلأ ل�ومت ضرا�شطة التجار�ة للعملاء. 

لأ ةطسوتم ضورقلاجل: �ت��و تاونس ةسمخو ةنس ن�ب اهلاجآ حوا�حنمت  �غلأ ل�ومت ضرا�شطة  .2

 استثمار�ة.

لأ ةل�وط ضورقلاجل: وتز�د آجالها عن خمس سنوات وتمنح �غرض إقامة المشروعات ا�جر�دة أو لتطو�ر  .3

 مشروعات قائمة. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



39 
 

الديون المتع��ة :المبحث الثا�ى 

22F:الديون المتع��ة التمو�ل واولا:مفهوم 

(1)  

� نو�ي نأ نود�لإ ام�ان تحديد قيمة ا�خسارة والتمو�ل التمو�ل المتع�� ه  
 
ًايئزج وأ

 
ًاي

ل
� كو�شلم�ُ� هليصحت 

المتوقعة. 

: الديون المتع��ة

� دصق�لا تلايهستلا كلت اائتمانية ب�افة أنواعها ال�ي حصل عل��ا العميل من البنك ولم يقدر ع��    

سدادها �� مواعيد استحقاقها ولذا يتحول الدين من �سهيلات ائتمانية جار�ة إ�� ارصده مدينة و�مرور الوقت 

 
ً
 متع��ا

ً
عل��ا تصبح دينا

العميل المتع��:- 

هو العميل الذي يواجه مشا�ل مالية أو إدار�ة أو �سو�قية ي��تب عل��ا �� ال��اية تخلفه عن الوفاء بال��امه   

المالية تجاه الدائن�ن �� مواعيدها و يركز من التعر�ف ع�� أسباب التع�� كما يمكن �عر�ف العميل المتع�� بأنه 

فقوتي يذلا ليمعل لأ دادس نعاقساط أو الفوائد المستحقة عليه �� مواعيدها، أو الذي ترد له شي�ات، وهنا 

ي�ون التعر�ف من نتاجئ التع��. بيد أن امتناع العميل المق��ض أو توقفه عن الدفع ( دين للبنك المقرض لا يكفي 

� يأر ن�و�تل هتاذ�� يئا��قلما نأ دجو نيدلا نأش �لا ضائتمانية وإنما يجب أن ي�ون ذلك ناشئا عن مركز ما�� 

 طرأ  ضعيف، كما أنه ليس �ل امتناع
ً
لا اذه عجرم نو�ي دقف ،دادسلا نعامتناع عذرا

 
�تع� عفدلا نع�ًافقوت 

، وقد ي�ون مردة إ�� دوافع سلبية من العميل نفسه تدفعه إ�� المراوغة 
ً
ع�� المدين مع قدرته ع�� الدفع مستقبلا

23Fوالمماطلة وعدم الوفاء بال��امه تجاه البنك مع مقدرته ا�حقيقية للوفاء

1 .

                                                 
) (21ص1 ).2010أ.د.عبد المطلب عبد الحميد، الديون المصرفية المتعثرة، الشركة العربية المتحدة للتسويق والتوريد، .

21 ص2010الشركة العربية المتحدة للتسويق والتوريد  أ.د.عبد المطلب عبد الحميد، الديون المصرفية المتعثرة، (الناشر .  1  
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لا تارارقلا فصتائتمانية بخصيت�ن: 

لأ ةجردلاباو��: حيث يتخذ ع�� ضوء تقديرات واحتمالات أن يتعرض ل�خطأ  .1
 
ًاريدقت

 
ًارارق دع� نامتئالا رارق

أو الصواب. 

 إ�� الظروف المستقبلية للعميل وللعملية 2
ً
.لا رارقلا ذختي لبقتسلما عم لماعتي ي�امتئالا رارقائتما�ي إستنادا

 المطلو�ة تمو�لها، والتعامل مع المستقبل بطبيعة ا�حال محفوف بالمخاطر لسيادة الظروف عدم اليق�ن.

 ثانيا:مظاهر �ع�� الديون المصرفية:

المستوى أو المش�وك �� تحصيلها أو  مما لا شك فيه إن ز�ادة حجم الديون غ�� المنتظمة سواء �انت دون   

�ع ةرورضلاب�لا ةكرح ائتمان ومساره �� هذه البنوك 
 
� ةئيدرل�ًابلس رتوت كونبلل تايفلسلاو ضورقلا ةظفحم 

بخلاف ا�حال عما إذا �انت هذه الز�ادة مقبولة أو غ�� موجودة. 

ومن المؤشرات: 

أ-مؤشرات �ستدل عل��ا من معاملات العميل مع البنك المركزي م��ا. 

 لإ نم ليمعلا تاباسح ةكرح ءوطابايداعات. -

 ك��ة ارتداد الشي�ات وال�امبيلات. -

 استخدام العميل ال�حب ع�� المكشوف. -

 ثبات المديونية وجمودها مع �علي��ا بالفوائد دون حركة �سبيه تذكر. -

 ب-مؤشرات �ستدل عل��ا من القوائم المالية للعميل.

� للاتخا روه��ومتلا ل�يهلا ���عتلا�و ليمعلل �لا ةبس� عافترا تاال��امات إ�� حقوق الملكية مما �ع�ى  -

اعتماده ع�� مصادر التمو�ل ا�خارجية بنسبة كب��ة و�التا�� سوف ت�ون عليه أعباء تمو�لية بالغة عليه وخسائر 

�ع هتردق فاعضإ نع�لإ اقراض ا�جديد.
 
 تتًلاضف ةيلا
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 صخلما ةبس� ةدا�صلا ةنس دع� ةنس اهماقرأ عافتراو تااحتياطات وتآ�لها عام �عد آخر. -

 انخفاض معدل دوران البضاعة لانخفاض المبيعات. -

 ظهور الت�خم المفا�� �� بند المدين�ن �� ظل إتباع المشروع سياسة البيع النقدي. -

 الز�ادة الكب��ة �� المصروفات. -

 ج-� تارثؤس�لع لدت�لا نم ااستعلام عن العميل ومن الز�ارات الميدانية.

 لا مدال��ام بالوفاء تجاه الموردين. -

 زايتمالا ةبحاص تاهج�ا هاجت ءافولا م لا تانيمأتلا كرامج�ااجتماعية الضرابئ. -

 لوجود العميل إ�� بيع عقار مملوك له إنفاذ ذلك من البنك. -

 عدم وجود بضائع بمخازن العميل أو حدوث اختلاسات كب��ة. -

24Fدخول �� أ�شطة ليست لديه خ��ه ��ا. -

)1( 

ثالثا:مراحل التع�� المصر��: 

إن البنوك بما لديه من أجهزة إدار�ة وفنية متخصصة �عت�� المسئول الرئي��ي والطرف الضالع �� خلق    

�عتلما ل�ومتلا قلاتخ�� مكحتلما فرطلا اهرابتعا�و �لأ خ� اموال للعملاء �� وضؤ دراسات ائتمانية من المفروض 

أن يتم إعدادها بحرفية وشمولية وشفافية وأخذ الضمانات ال�افية لاس��داد التمو�ل المتع�� وتأخذ �� حسابا��ا 

  ��:-�افة التحوطات من المتغ��ات المحتملة، وإن التع�� لا يحدث �ش�ل مفا�� ولكنه يتمثل �� مراحل ومراحله 

 :�� مرحلة ضعف السيولة المالية وتتمثل 

 استثمارات �� أصول بطيئة ا�حركة. -

                                                 

 112ادارة مخاطر التعثر االمصرفى.عبدالحميدالشورابىص )1(
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 ال��امات غ�� مخططة. -

 انخفاض القدرة التحصيلية. -

 الز�ادة �� ت�اليف التشغيل. -

 لأ نارود لدعم ضافخناصول . -

 وجود طاقة إنتاجية غ�� مستغلة. -

 إنفاق غ�� محسوب. -

 ضعف كفاءة أساليب المشروع  -

25Fانخفاض الطلب. -

(1) 

 

 مرحلة ال�جز �� رأس المال العامل -:

 انخفاض قدرة المشروع ع�� تحقيق أر�اح مناسبة. -

 لا ةوقلا رادحنايرادية للأموال المستثمرة �� المشروع. -

 اعتماد الم��ايد ع�� الديون . -

 �ع ةردقلا مد�لا ةلباقم ال��امات التجار�ة. -

 لأ ضع� ةيفصتو لامعالأ مجح ليلاموال المتداولة. -

 :مرحلة العسر الما�� المؤقت 

 اختلال الهي�ل التمو��� للمشروع. -

 تآ�ل رأس مال المشروع. -

                                                 
 -27-24أ.د.عبد المطلب عبد الحميد، الديون المصرفية المتعثرة,مرجع سبق زكره ص)
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 لأ نم ءزج ل�وحت ة�وعاموال النقدية. -

 ت�خم المخزون السل�� الراكد. -

 �عاظم مديونيات المشروع للغ��. -

 :مرحلة العسر الما�� الدائم 

 القيمة السوقية لأموال المشروع أقل من مجموع ال��اماته. -

 تحقيق خسائر تراكمية. -

 طاسقالأ تاما��لا دادس نع زج� لأ ةل�وطلااجل. -

 التوقف عن السداد. -

 را�عا:أسباب �ع�� الديون 

 :أ- أسباب مرتبطة بالعميل 

 / أسباب ترجع للعميل.1

/ أسباب تتعلق بالعميل ذاته. 2

خ�ا ص��ع ن�مئاقلا ىدل ةيلالماو ة�رادالإو ةينفلا تا��لإو تاعورشلما ادارة الضعيفة من أهم أسباب فشل  -

و�ع�� التمو�ل وقد يرجع الضعف إ�� قلة ا�خ��ة وعدم التمتع بالمهارات وا�خ��ات. 

-� ةحونملما ضورقلا ليمعلا مادختس�لأ اغراض غ�� ال�ي منحت من أجلها وهذا يحمل العميل �شاطه 

 بالال��امات لن يتمكن من الوفاء ��ا.

26F-عدم كفاءة سياسة التسو�ق والبيع

1: 

                                                 
  491  أ.د.عبد المطلب عبد الحميد، الديون المصرفية المتعثرة,مرجع سبق ذكره ص  
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 يؤدي ذلك إ��:

 فشل العميل �� تحقيق النمو �� مبيعاته.  -

 إتباع العميل ال��ك�� ع�� سوق واحد يؤدى إ�� التع��. -

 إقامة المشروع بحجم اقتصادي كب�� بصرف النظر عن إم�انية المستثمر المالية. -

 قيام العميل بالمغالاة �� المتاجرة ع�� حقوق الملكية والتوسع غ�� المحسوب. -

 عدم قيام العميل بدراسة جيدة لاحتياجات السوق . -

27Fسوء نية العميل عند طلبه ا�حصول ع�� القرض.  -

(1) 

 أسباب أخرى تتعلق بالعميل ذاته:

لا تلااح�ا ددعتب ددعتتو بابسالأ هذه عونائتمانية ال�ي �ع��ت ولم �ستطيع أ�حا��ا سدادها �� مواعيدها. 

لأ مهأ عجرتاسباب لتع�� الديون إ��: 

حداثة خ��ا��م �� النشاط الذي يقومون بتمو�له.  -

 دخولهم أ�شطة لا معرفة لهم ��ا -

 لإ ءاوسادارة للأموال ألمقدمه وتلاع��م بمال البنك. -

 عدم الفصل ب�ن أمواله ا�خاصة( أموال المشروع- فع �ومتلا طيطختلا���غو �لأ نم اهاسباب. -

 ب-اسباب ال�ي ترجع إ�� البنك:

-� روصقل��خ�ا �لا تاائتمانية �� �عض البنوك: �خ نإ كش �� ن�لماعلا تا�لا ائتمان لها دور كب�� وجود 1

التع��. 

                                                 
 .50عبد المطلب عبد الحميد، مرجع سبق ذكره، ص- (1)
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 -� روصقل�لا تاساردلا تاءارجإ ائتمانية.2

لأ نإاساس �� تحليل مخاطر القروض ومحاولة السيطرة عل��ا يتمثل �� الدراسة الواعية للقروض المطلوب 

منحها، من حيث تقييم المركز الما�� للمق��ض، ومقدرته ع�� الوفاء بالغرض من التمو�ل، ومحاور السداد ومن 

 �ى:لأ روصقلا هجوأ مها

لاو ءلامعلا نع ملاعتسااستناد إ�� معلومات غ�� �حيحة.  -

28F وعدم التعمق �� دراسة الغرض -

)1(. 

عدم التحقق من �حة وسلامة المستندات. 

 عدم ال��ك�� ع�� الغرض من القرض. -

 لا مداطمئنان إ�� استقرار مصدر السداد. -

 لا روصقاستعلامات. -

 القصور هو:انوع ومن أهم 

أ-عدم أخذ الضمانات ال�افية وعدم سلامة إختيار الضمان، فليس �ل ضمان �عرضه العميل يل��م البنك 

لأ نامضلاو هلوبقافضل هو الذي يحقق صفة أو م��ة اس��داد التمو�ل المتع��. 

ب-عدم كفاية الضمانات المقدمة والمغالاة �� تقر�ر قيم��ا وعدم متا�ع��ا �ش�ل الضمانات ال�ي يقدمها العميل 

ل�حصول ع�� قرض صمام أمان البنك �� مواجهة مخاطر قد  تأثر نتيجة لهذا القرض، والمقالات �� تقدير قيمة 

هذه الضمانات و�سع��ها بأع�� من قيم��ا ا�حقيقية وعدم مراعاة الشروط الواجب توافرها �� الضمانات 

                                                 

 69-67كره صذ أ.د.عبد المطلب عبد الحميد، الديون المصرفية المتعثرة,مرجع سبق )1(
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المقدمة من حيث ملكي��ا وره��ا أو حياز��ا والقوان�ن المنتظمة لتداولها تؤدي إ�� عدم قدرة البنك ع�� اس��داد 

 لا دنع هقوقاقتضاء.

 ا�ي: ومن هنا ت��ز أهمية متا�عة الضمانات ال�ي �س��دف التحقق أساسا من

طورشل لإ لامكتساو دقاعتلااجراءات -1
 
�ع كنبلا لوص�ًاقفو اهميدقت بولطلماو ةيفا�لاو ةبسانلما تانامضلا 

ال�ي يتطل��ا رهنا لصا�حة وسيطرة البنك الفعلية عليه.  

يقت ةعجاري� لوأب لاوأ ةفلتخلما تانامضلا م�لا اعتبار النسبة التسليفية المقدرة لها   - 2  

سلامة الضمانات المقدمة للبنك ،وعدم �عر�ضها للتلف أو الضياع أو النقص �� كمي��ا   - 3  

- عدم ر�ود الضمانات وقيام العميل  بتصفي��ا بطر�قة تدر�جية ،بما يتم�ىى مع طبيعة النشاط  4  

سر�ان الضمانات ال�خصية والكفالات المقدمة من �عض العملاء وعدم تأث��ها نتيجة ل��اجع المركز الما��  - 5

للضامن�ن  

29Fج- بيلاسأ ةيافك مد لا تلايهستلاو ضورقلا ةع�اتمائتمانية :-

1 

معظم البنوك لا �عطي متا�عة وأهمية القروض الممنوحة وترك�� �ل جهودها �� التسو�ق والبحث عن عملاء   

�دل سيلو دد��ا�لا تقولا م�طاشنلا ةع�اتلم  لا ةع�اتلما نا عقاولاو حونملماائتمانية لا تقل أهمية عن الدراسة 

ائتمانية  

:- و�أ�ي �� مقدمة المتا�عة ما ي��

ضرورة الفصل ب�ن أجهزة المانحة والمتا�عة وكذلك التأكد من استخدام الغرض �� القرض الممنوح من اجله   

ومتا�عة التجاوزات والتأكد من ظروف العميل ومتا�عة أداءه أول بأول متا�عة سوق العميل  

د- عدم وجود سياسة محددة ووا�حة للاقراضل 

                                                 
 74-73الديون المصرفية المتعثرة مرجع سبق زكره أ:دعبدالمطلب عبدالحميد ص
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ه- ا لموافقة ع�� منح العميل �سهيلات جديدة قبل وفاءه بال��اماته تجاه ا�حدودالقائمة وهذا من شانه أن 

يودي إ�� تحو�ل الدين إ��   دين ثابت لا يتم سداده 

ع-ز�ادة التسهيلات للعميل دون دراسة فعلية 

ج-بابس نبلاب ةصاخ�ايلا ةاقتصاديات العامة المحلية والعالمية المحيطة  

  اسباب وا�جوانب المحلية ال�ي أدت إ�� �ع�� المشروعات-

سياسة التسع�� ا�ح�ومية وغ�� ا�ح�ومية  -1

�عستلا ةسايس لثمت��ج�ا �لأ دويقلا دحا ةياساسية ال�ي تقف وراء وصول ر�حية المشروعات ،وكث��ا ما �انت 

 �عستلا دوي�لأ اسباب الرئيسية �� �ع�� الشر�ات وإفلاسها.

-السياسات المالية:- 2

� ةلثمتلماو ةلودلا اهضرفت ي�لا ةيب�رضلا تاسايسلا ةصاخ ةفص��بئارض  لأار�اح – وضرابئ ع��   

اس��لاك – بئارض لأ تنا� امل�و ةيكرمج�ا موسرلااعباء الضر�بية مرهقة و�اهظة ومغا�� ف��ا �لما �انت سببا 

30Fرئيسيا وجوهر�ا �� �ع�� المشروعات وتكميش وتخفيض قدر��ا ع�� تحقيق عائد.

1 

31F-� لثمتتو ةيدقنلا ةسايسل�لأ ا�ي 3

2 

لا ةسايسلائتمانية – سياسة  أسعار الصرف – سياسة إدارة الدين العام  

�اغمو ةددشتمو هحبا� ةيشامكناةينامتئالا ةسايسلا تنا� امل��ف ��ع دويقلا ضرف ثيح نم ا�حنم  لاائتمان 

،وز�ادة ت�لفة عن معدلا��ا المناسبة �لما �انت قدرة المشروعات ع�� تحقيق أهدافها محدودة ، خاصة وان 

لا ةفل�ائتمان المصر�� �عد �� عصرنا ا�حاضر احد أهم عناصر الت�لفة ال�ي �س��لكها المشروعات .   

*لا ةسايسلاقتصادية العامة :- 

                                                 
 76-73أ.د/عبد المطلب عبد الحميد -الديون المصرفية المتعثرة مرجع سبق ذكره ص  1
ه 
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��لا رصنعل اهقيقحت ىدمو ماعلا خانلماب لصتت ي�لا ةسايسلا كلت استقرار ومدى احدا��ا وتأث��ها �خلق   

نوع وش�ل التوقعات المستقبلية وهل �� توقعات للرواج او الكساد و�مع�ى هل �� اتجاهات ايجابية تبعث ع�� 

مأ لؤاف �� لاو راخدالاو رامثتسالا ةرح ��ع كلذ ��ثأتو، مؤاشتلا ��ع ثعبت ةيبلس تاهاجتااس��لاك . 

وغ��هاو�تا�� تأث��ها المباشر وغ�� المباشر ع�� المشروع المتع�� سواء �� ز�ادة او استمرار �ع��ه أو �� علاجه من حالة 

التع�� 

اسباب وا�جوانب العالمية ال�ي أدت إ�� �ع�� -2

تتعلق هذه ا�جوانب بصفة أساسية �سياسات التجارة ا�خارجية  الدولية وال�ي يمكن تحديدها بإيجاز فيما ي�� 

-: 

سياسات ا�حماية الكمية والنوعية  -

 ساالا رامدلاو ةيداصتقالا بورح�ا تاقتصادي الدو��  -

32Fلا تلاتكتلا تاساياقتصادية العالمية  -

)1( 

 عوامل الر�ود الت�خ�ي  -

 مش�لة الديون الدولية  -

 لأ بابساخرى ال�ي ترجع إ�� الظروف المحيطة :--3

بالرغم أن وظافئ إدارة  أي مشروع تتضمن بصفة رئيسية التكيف مع الظروف والتطورات المحيطة بالمشروع 

 ،سواء �انت محلية   أو دولية وان وظافئ القائم�ن

                                                 

 )1(85 أ.د.عبد المطلب عبد الحميد، الديون المصرفية المتعثرة,مرجع سبق زكره ص 
 



49 
 

لا تاساردلاائتمانية �� البنوك تتضمن التنبؤ بالظروف ال�ي �سود خلال آجال القروض و التحوط لها عند   

�إ اهحنم تارارق ذاخت��غتلا نأ �� تا�لا فورظلا اقتصادية المحلية والدولية والتطورات التكنولوجية وكذلك 

�إ ةديدج تاجتنم لوخ�لأ اسواق سواء من منتج�ن محلي�ن جدداو الوارد من ا�خارج �� أمور تنعكس 

�ع ةرورضلا�طاش�  قبس ي�لا تاعورشلما � يدؤتو اهل�ومت�بلغا  لأاحيان إ�� �ع�� القروض الممنوحة �� حالة 

عدم القدرة ع�� التكيف مع هذه المتغ��ات 

أثار الديون المتع��ة ع�� البنك :- خامسا: 

-لإ مجح عجارايرادات ال�لية للبنوك ،نتيجة لتجنيب الفوائد المحتسبة ع�� الديون المتع��ة ،بالإضافة إ�� ت�و�ن 

صخلمص�لباقلم ةمزلالا تا��عتلما نويدلا نأ امك ا�� ة�� عسوتلا نع كونبلا دد�لا اهطاش� ائتما�ي ومنح �سهيلات 

ائتمانية جديدة لعملاء جدد. 

- احتجاز جانب كب�� من أموال البنك �� ش�ل ديون متع��ة،نتيجة عدم توافر القدرة لدى العملاء المتع��ين "أو 

عدم رغب��م "�� دادسلا �لا ديعاوم استحقاق ، و�التا�� �عطل دورة رأس المال داخل البنك مما يؤدي إ�� 

ئاعلا نادقد  � هيلع لوصح�ا عقوتلما�لأ هذه رامثتسا ةلاح اموال عن طر�ق إعادة إقراضها إ�� عملاء جدد . 

- التأث�� السل�ي ع�� سمعة البنك وم�انته لدى المتعامل�ن معه من مودع�ن و�نوك محلية ومراسل�ن با�خارج ،مما 

لاو عسوتلا نم كنبلا ةردق نم دحانتشار و�التا�� انكماش حجم �عاملاته ونصيبه من السوق . 

- �عتلما نويدلا ةج�اعم جاتح��إ ة� ة�رادإ تاءافك  �دلو ة�ردمو ةلهؤم ةيفارشإو��ولا ا�لإو المام ال�ا�� بمختلف 

لا اياضقلاو ل�اشلماقتصادية كما �ستلزم أيضا التعرض �جوانب قانونية متعددة ،وهو ما يتطلب إيجاد 

ا�خ��ات القانونية اللازمة مما يلقى �ل البنوك بأعباء ونفقات مالية إضافية . 
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- يتطلب علاج مش�لة الديون المتع��ة وقتا طو�لا وت�لفة كب��ة وهو ما يحد من قدرة البنك ع�� جذب عملاء 

33Fجدد.

1 

- يؤدي �ع�� الديون المصرفية إ�� انتشار القلق وا�خوف داخل نفوس العامل�ن بالبنك ،مما ينعكس ع�� أداء 

درتو نامتئالا لاجم �� ن�لماعدحنم تارارق ذاختا دنع مه لاائتمان 

34Fكش�ك� مه�لأ ءلامعلا امر الذي يدفع ا�جيدين إ�� �جر التعامل مع البنك والتعامل مع بنوك اخرى 

2 

- حاجة البنك الذي تتضمن محفظة قروضه حجما كب��ا من الديون المتع��ة ا�� تدعيم المخصصات اللازمة 

لمقابلة هذه الديون وهو ما يمثل عبئا ع�� قائمة الدخل ،مما ينعكس �� ال��اية ع�� تخفيض الفائض الذي 

يحققه البنك.     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 106-105ص 1أ.د/عبد المطلب عبد الحميد -الديون المصرفية المتعثرة مرجع سبق ذكره
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لأ ثحبلماول 

نبذة �عر�فية عن بنك أم درمان الوط�ي 

مقدمة: 

        �ف للاخو ي�طولا نامرد مأ كنب عاطتسا��جو ة�لا ةارتقاء بأدائه المصر�� و�وت��ة متصاعدة ح�ى أصبح �� 

 �� مجال وتب�ي إدخال التقنية المصرفية وممارسة العمل المصر�� 
ً
صدارة المصارف السودانية كما أصبح رائدا

 
ً
لا ماسو كنبلا لان دقو اذه ،ءارغلا ةيملاسالإ ةعيرشلا ىدهل ًاقانجاز من السيد/ رئيس ا�جمهور�ة وتقديرا




 �خمسة (BANK OF THE YEAR)لأ كنبلا لان هنأ امك ،ي�ادوسلا داصتقالا ءانب �� هرواول �� السودان

 Financial التا�عة لمؤسسة the Banker) وفق تصنيف مجلة 2002،2003،2004،2005،2008،2010أعوام(

Times Business Grope  م ضمن أضل مائة مصرف عر�ي حسب 2009م، 2008م،2006� كنبلا لخد�لأ اعوام

) ضمن أك�� خمسمائة مؤسسة مالية إسلامية حسب 68تصنيف مجلة إتحاد المصرف العر�ية وأحتل المرتبة(

) ضمن أك�� 68م، كما جاء البنك �� المرتبة (2009تصنيف، المرتبة رقم ستون ضمن أك�� مصرف أفر�قي للعام 

 79م، كما أحرز البنك المرتبة رقم2012 مصرف أفر�قي من حيث رأس المال المرجح بأول المخاطر خلال عام 300

م. 2012 مؤسسة مالية إسلامية خلال العام 360ضمن أك�� 

اهداف العامة للبنك: 

��إ كنبلا فد�لآ قيقحت ا�ي: 

تجميع وقبول المدخرات العامل�ن با�خارج.  -

 تمو�ل عمليات التجارة ا�خارجية. -

 حشد وقبول مدخرات ا�جمهور �� جميع أنحاء السودان. -
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 لا معدلاجتما�� والت�اف�� �خدمة العامل�ن بالدولة. -

 س� كنبلا مها�لا ةيمنتلا تاعورشم ل�ومت اقتصادية والتعدين وقطاع التعاون وا�خر�ج�ن  والمهني�ن. -

 إ�شاء الشر�ات ا�خاصة بالبنك والمساهمة �� إ�شاء شر�ات مع الغ�� �خدمة أهداف البنك. -

 قيقح لا ةلادعلااجتماعية والتنمية المتوازنة وذلك بإ�شاء الفروع �� �ل ولايات السودان. -

 ل العاملة:-يالفروع والتواك

ا�خرطوم- أم درمان- بور �سودان- القيادة- القضارف- ابيض- سنار- ال�جانة- الدماز�ن- نيالا- السوق  .1

المح�� ا�خرطوم- سوق ليبيا- أم درمان المقرن - الصناعات- ا�خرطوم بحري - عط��ة. 

 أهم ملامح إس��اتيجية البنك:

�ل�لإ ةعيرشلا ما�حأب ةفلتخلما كنبلا طشانم طبضب مااسلامية.  .1

استخدام أحدث نظم التقنية المصرفية المتاحة �� سبيل تطو�ر مستوى جودة ا�خدمات المصرفية ال�ي يقدمها  .2

 للعملاء.
ً
 البنك إرضا

 تطو�ر المهارات وا�خ��ات لرأس المال البشري ع�� التدر�ب والتأهيل المستمر. .3

 لأ ميظع�و تاداريالإ ةدا�زل دراوملل لثمالأ فيظوار�اح والمحافظة ع�� معدل ت�لفة منخفض. .4

 تثبيت وتوسيع علاقات البنك ا�خارجية. .5

 تطلعات المصرف المستقبلية:

�إ فرصلما علطت�لا ةلصاوم اهتمام وال��ك�� ع�� تطو�ر التقانة المصرفية وذلك بإكمال مراحل إدخال النظام  .1

م. 2014�رصلم�لا الك��و�ي ا�جديد �� العام

 �س�� البنك إ�� التحس�ن المستمر ل��قية جودة ا�خدمات المصرفية ودرجات رخا العملاء. .2
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�ع ةظفاحملل كنبلا لمع��ع هذاوحتسا ثيح نم يا�رلا ةعقوم �بيصنلا  لأاك�� عن الموجودات ، الودائع،  .3

 التمو�ل �� ا�جهاز المصر�� السودا�ي.

 :قصة النجاح

 بحيث غطت    
ً
 وأفقيا

ً
 رأسيا

ً
 استطاع بنك أم درمان الوط�ي تحقيق توسعا

ً
  خلال سبعة عشر عاما

 لتبلغ 
ً
خدمته �ل أنحاء السودان. وقد بدأ البنك �شاطه بفرع�ن هما فرع ا�خرطوم وأم درمان، ثم توسع أفقيا

) فرع ��: القيادة العامة- القضارف- ابيض- سنار- الدماز�ن- ال�جانة- نيالا- �جليج- 18عدد الفروع بالبنك(

المقرن - سوق ليبيا- السوق المح��- الصناعات الصغ��ة- ونوافذ بنت خو�لد �� �ل من( ا�خرطوم- ال�جانة- 

المقرن - أم درمان- سوق ليبيا)، بالإضافة إ�� هذه الفروع ال�ي غطت هذه الفروع ال�ي غطت معظم أنحاء البلاد 

هنالك تواكيل عاملة �� �ل من هيئة الموا�ي البحر�ة بور �سودان والسوق ا�جنو�ي نيالا). 

�ع��تع� ثيح نادوسلا كنب ةبسنب ءافولاب كنبلا عاطتسأ يى�أرلا ىوتسلما �لأ فرصلما اول من ب�ن    

المصارف السودانية وال�ي استطاعت توفيق أوضاعها بتقو�ة رأس المال والمركز الما�� الذي جعله يتمتع بنك أم 

ي��: درمان الوط�ي �عدد من نقاط القوة وم��ا ما 

لا ةعيرشلا ما�حأ�و كنبلا لبق نم عبتلما يملاسالا ج�نلما ��تاسلامية من أقوى نقاط قوة البنك .  .1

 إمتلاك البنك لشبكة مراسل�ن واسعة ومنتشرة حول أنحاء العالم. .2

 لأو تداريالإ بناج �� ةيلاع تلادعلم كنبلا قيقار�اح. .3

 ز�ادة رأس المال المدفوع:

 مليون جنيه ب��اية عام 800م إ�� 2001 مليون جنيه �� عام 18.9نجح البنك �� رفع رأس ماله من    

%، هذه الطفرة �� رأس المال وضعت البنك �� صدارة البنوك السودانية من حيث رأس 4132م بنسبة2012

المال. 
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ا�جوائز ال�ي تحصل عل��ا البنك:- 

 لمؤسسات إقليمية وعالمية حيث أشتمل ع��: 2009تم تصنيف البنك خلال العام 
ً
م وفقا

 من مؤسسة فاينا�شال The Banker Awardsأ/ حن لأ كنبلا ةزئاج ي�طولا نامرد مأ كنباول �� السودان 

م وذلك �ون البنك يتمتع بأك�� موجودات، إضافة 2010م، 2008، 2005م، 2003م، 2002ال��يطانية �خمسة 

�ع كنبلا ةردقو ،حا�رالأ ��اصو ةيكللما قوقح ��ع دئاعلا لدعم ��لأ صاصتمإ ازمات وتجله الصعاب ال�ي قد 

�ع��ض مس��ته. 

حيث 150ب/ حافظ بنك أم درمان الوط�ي ع�� صدارته للبنوك السودانية ضمن قائمة أك�� 
ً
 عر�يا

ً
 مصرفا

لأو داصتقالا ةلجم فينصتل ًاقاعمال حسب الكفاءة المالية وحقوق المساهم�ن عن السنة المن��ية 100أحتل(

 (

 ��2008 .

لا ةيلالما ةسسؤلما هرابتعإب ةيملاسإ ةيلام ةسسؤماسلامة 100) �� قائمة أك�� 50ج/أحتل البنك المرتبة رقم(

م �� المو�� ورأس 2008�و� ��بسح نادوسلا  فينصت لا كونبلل ماعلا سلجلمااسلامية عن السنة المن��ية 

المال وإجما�� الدخل . 

)�كأ نم�� فرصم �لأ ةراقلا افر�قية. 60هـ/ جاء البنك �� المرتبة رقم(

المساهمة الرأسمالية: 

خزان كهر�اءكجبار المحدودة.  .1

 قطانملل ةينادوسلا ةكرشل لاواسواق ا�حرة. .2

 الشركة الوطنية للب��ول. .3

 شركة ا�خدمات المصرفية. .4

 بنك ا�خرطوم. .5
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 لأ لينلا ركس عورشابيض. .6

 لا كناستثمار الما��. .7

 الو�الة الوطنية لتأم�ن الصادرات. .8

 لأ ةكرانظمة المالية والمصرفية .9

 ).2012-2011 راس المال المدفوع من( )يو�ح3/1/1جدول رقم(

  :-2012-2001تطور رأس المال المدفوع للف��ة من 

 رأس المال المدفوع السنة

2001 18.931.290 

2002 24.931.290 

2003 32.931.290 

2004 41.872.250 

2005 60.963.050 

2006 71.4630.050 

2007 523.320.000 

2008 523.320.000 

2004 523.320.000 

2010 523.320.0000 

                                        المصدر التقر�ر الثنوى لبنك ام درمان الوط�ى

 المؤسس�ن: مليون جنيه. 800 سودا�ي، رأس مال مدفوع مليار جنيه102رأس المال المصرح به

بنك السودان المركزي .  -

 لا ةينطولا ةئيهلاقتصادية. -

 منظمة الشهيد. -

 المؤسسة التعاونية الوطنية. -

 شركة شي�ان للتأم�ن. -
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 شركة كرري للطباعة. -

 مصنع وفراء غارما للأدو�ة. -

 الصندوق القومي للمعاشات. -

 اهداف:

عضو�ة بنك أم درمان: لاو ةيداحتالا تاسسؤلما ة�وضعلا نم ددع اقليمية والدولية أهمها:  -

 .SBUعضو�ة إتحاد المصارف السودا�ي  .1

  UABS عضو�ة اتحاد المصارف العر�ية .2

 AAOIFلإ ةيلالما تاسسؤملل ةعجارلماو ةيبساحلما ةئيه ة�وضاسلامية  .3

 IFSBعضو مجلس ا�خدمات المالية والمصرفية  .4

 BDSFعضو صندوق ضمان الودائع المصرفية السودانية  .5

 .SWIFTعضو شبكة ال��اسل الدو��  .6

 المراسلون : 

) مراسل منتشر�ن �� أنحاء العالم مو�حة �� ا�جدول التا��:- 106لدى البنك (

)يو�ح عددالمراسل�ن �� انحاءالعالم 3/1/2جدول رقم (

  مراسل47 العالم العر�ي

  مراسل5 أفر�قيا

  مراسل26 غرب أورو�ا

  مراسل11 شرق أورو�ا

 المصدر التقر�ر الثنوى لبنك ام درمان الوط�ى. 

 )2012-2005)لارشؤم ح�واداء الما�� �� الف��ه من(2/1/3جدول رقم (
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 :- 2012-2005لأ رشؤاداء الما�� �� الف��ة 

 م:-2013تصنيف البنك خلال العام 

 لمؤسسات أقليمية وعالمية �� موقع الر�ادة والصدارة ع�� المصارف 2013تم تصنيف البنك خلال العام 
ً
م وفقا

السودانية، حيث أشتمل التصنيف ع��:  

 ال�ي تصدر من  The Banker Awardsحن لأ كنبلا ةزئاج ي�طولا نامرد مأ كنباول �� السودان من مجلة  -

مؤسسة فاينا�شال تايمز ال��يطانية، وذلك لتمتع البنك بأك�� حجم موجودات، إضافة إ�� معدل العائد ع�� 

�ع كنبلا ةردقو ،حا�رالأ ��اصو ةيكللما قو�لأ صاصتمإ ازمات وتجاوز الصعاب ال�ي قد �ع��ض مس��ته. 

حافظ البنك ع�� موقعه ضمن بنوك الصدارة �� ا�جهاز المصر�� السودا�ي حيثصنف البنك �� المرتبة  -

) �فينصت  لإ فراصلمااسلامية �� العالم، والمرتبة 73) ضمن قائمة أك�� مؤسسة مالية إسلامية والمرتبة(81رقم(

 لتصنيف مؤسسة الفاينا�شال تايمز ال��طانية
ً
 او�� �� تصنيف المؤسسات المالية السودانية وفقا

 2005 الموجودات

4.344.254 

 

2006 

6.771078 

2007 

5.930.403 

2008 

6.253.794 

2009 

7.371.025 

2010 

7.715.652 

2011 

6.570.26

5 

2012 

9.165.359 

الودائع تحت 

 الطلب

1.251.619 1.008.577 1.043.515 1.173.325 1439.359 1512.930 1.722.61

4 

2.115.39.7 

حقوق أ�حاب 

 استثمار

2.172.294 3222695 2.996.441 3.245.620 4.157.704. 4308340 3483388 4.489.368 

 1.12189368 256.251 734175 691120 669147 186931 134,989 179,324 حقوق الملكية

 707706 631.187 555.914 507.910 465.541 523.420 370.209 482.668 ايرادات

 110.373 98.954 132.331 112.022 91.807 100.128 374.039 87.820 المصروفات

 102.331 91.465 70.590 50.877 45.677 40.562 10.234 34.740 ار�اح

 %10 %10 %9 %10 %10 %12 %13 %18 �سب العائد 



58 
 

(THE BANKER)  �� م.2013 الصادرة 

حافظ البنك ع�� صدارته للبنوك السودانية ضمن قائمة مائة وخمسون مصرف عر�ي حسب مجلة اتحاد  -

م. 2011م-2010م،2009م-2008م،2007� ةي�رعلا فرصلم�لأ اعوام 

 ) مصرف أفر�قي حسب تصنيف مجلة 100) أفر�قيا ضمن أك��(68المرتبة رقم( -

 )The Banker م. 2013) عدد ف��اير
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 المبحث الثا�ي

 ت واختبار الفرضياتالدراسة الميدانية و تحليل بيانا

 : مجتمع الدراسة: 
ً
اولا

يقصد بمجتمع الدراسة المجموعة ال�لية من العناصر ال�ي �س�� الباحث أن �عمم عل��ا النتاجئ ذات   

العلاقة بالمش�لة المدروسة. يت�ون المجتمع الدراسة من دراسة دور نظم الرهن العقاري �� اس��داد التمو�ل 

المتع��. 

) استبانة ع�� المس��دف�ن. 50حيث قام الباحث بتوزيع عدد (

�ع ثحابلا صرح نا�مالإ ردق ةقيقد جئاتنب جورخ���ع اهلمش ثيح نم ةساردلا ةنيع عونت �الآ �ي: 

افراد من مختلف النوع. -1

 افراد من مختلف الفئات العمر�ة.-2

 افراد من مختلف المؤهل العل�ي.-3

 افراد من مختلف سنوات ا�خ��ة العلمية.-4

 .افراد من مختلف الوظافئ-5

 ـوفيما ي�� استعراض �خصائص مجتمع الدراسة :

) 3/2/4ا�جدول رقم (

توزيع أفراد العينة ع�� حسب العمر 

 النسبة المئو�ة التكرارت العمر

 2 1  سنة فأقل25

 26 13 سنة35 - 26
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 68 34 سنة50 - 35

 4 2  سنة فأك��50

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014إعداد الباحث باستخدام برنامج 

 )3/2/1الش�ل رقم (

 

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

سنة 26%، و2سنة 25    يو�ح ا�جدول والش�ل أعلاه أعمار أفراد العينة المختارة، حيث ت��واح ب�ن اقل من 

%، و�ظهر من ذلك أن أغلب 4سنة فأك�� 50%، و68سنة 50سنة وأقل من 35%، ومن 26سنة 35واقل من 

%. 68سنة و�� حققت أع�� �سبة 50سنة واقل من 35أفراد العينة ب�ن 

)3/2/5ا�جدول رقم (  

 توزيع افراد العينة ع�� حسب ا�جنس

 النسبة المئو�ة التكرارت النوع

 92 46 ذكر
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 8 4 أن�ى

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

) 3/2/2الش�ل رقم (

 

 

 

 

 

 

 

 

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

% لااناث 92يو�ح ا�جدول والش�ل أعلاه تقسم افراد العينة ع�� حسب النوع، حيث بلغت �سبة الذ�ور 

%، مما يدل ع�� أن غالبية افراد العينة من الذ�ور وهذا هو حال المصارف. 8

) 3/2/6ا�جدول رقم (

 المؤهل العل�ي

 النسبة المئو�ة التكرارت المؤهل العل�ي

 2 1 شهادة ثانو�ة

 2 1 دبلوم وسيط
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 42 21 بكلار�وس

 8 4 دبلوم عا��

 40 20 ماجست��

 6 3 دكتوراة

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

) 3/2/3الش�ل رقم (

 

 

 

 

 

 

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

يو�ح ا�جدول والش�ل أعلاه مؤهلات افراد العينة المختارة و�� تبدأ من الشهادة الثانو�ة، ثم الدبلوم الوسيط، 

% من نصيب البكلار�وس و�� أك�� �سبة 42والبكلار�وس، والدبلوم العا��، والماجست��، والدكتوراة، و�انت أك�� �سبة 

 بينما هنالك �سب أخرى �عد مناسبة مع أعمار افراد العينة.
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) 3/2/7ا�جدول رقم (

لا ةلاح�اجتماعية 

ا�حالة 

 النسبة المئو�ة التكرارت اجتماعية

 88 44 م��وج

 12 6 عازب

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

) 3/2/4الش�ل رقم (

 

 

 

 

 

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

لا ةلاح�ا هلاعأ ل�شلاو لودج�ا ح�واجتماعية لأفراد العينة المختارة، و�انت ب�ن العاز��ن والم��وج�ن حيث 

 % �� اك�� �سبة.88بلغت �سبة الم��وج�ن 
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) 3/2/8ا�جدول رقم (

 المهنة

 النسبة المئو�ة التكرارت المهنة

موظف إدارة 

 استثمار
14 28 

موظفي إدارة 

 المخاطر
3 6 

 62 31 موظفي البنك

 4 2 أخرى 

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

 )3/2/5الش�ل رقم (

 

 

 

 

 

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

 

بصانلما هلاعأ ل�شلاو لودج�ا ح�و �و ةراتخلما ةنيعلا دارفا اهدلقتي ي�لا�لا يفظوم استثمار،  وموظفي ادارة 

% و�� أع�� 62المخاطر، وموظفي البنك، وهناك وظافئ اخرى مثل المراجع�ن وغ��هم، حيث بلغت �سبة موظفي البنك 

�سبة. 
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) 3/2/9ا�جدول رقم (

 الرهن العقاري يؤدى ا�� سهولة إس��داد الديون المتع��ة

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 30 15 أوافق �شدة

 60 30 أوافق

 6 3 محايد

 4 2 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن ضمان الرهن العقاري يؤدي ا�� سهولة إس��داد الديون المتع��ة 

%. 90وذلك لأ��م وافقو بنسبة 

) 3/2/10ا�جدول رقم (

 ع�� م��ات تمو�لية افضل يضمن الرهن العقاري للعميل ا�حصول 

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 30 15 أوافق �شدة

 62 31 أوافق

 6 3 محايد

 2 1 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن ضمان الرهن العقاري يضمن للعميل ا�حصول ع�� م��ات 

%. 92تمو�ليةافصل وذلك لأ��م وافقو بنسبة 
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) 3/2/11ا�جدول رقم (

لأ دارامر الذي يؤدى ا�� ز�ادة اشر�ات وال�ا يراقعلا نهرلا يدؤ��ارارقل كونبلا ةدا�ز �لا ااستثمار�ة وتمو�ل 

 لاو يرامثتسالا قافاس��لا�ي

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 20 10 أوافق �شدة

 54 27 أوافق

 22 11 محايد

 4 2 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

�ع ةنيعلا دارفأ نأ هلاعأ لودج�ا نم ظحلا��ا ىيدؤي يراقعلا نهرلا نأ ��ارارقل كونبلا ةدا�ز �لا ااستثمار�ة 

%. 74لأ دارفاو تا�رش ل�از ��ا ىدؤي يذلا رم�لاو يرامثتسالا قافنالا ةدااس��لا�ي وذلك لأ��م وافقو بنسبة 

) 3/2/12ا�جدول رقم (

 سلا ةيلمع لهاقراض للعملاء وتوف�� ضمانات للمصرفالرهن العقارى 

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 28 14 أوافق �شدة

 54 27 أوافق

 12 6 محايد

 6 3 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

�ع ةنيعلا دارفأ نأ هلاعأ لودج�ا نم ظحلا�لا ةيلمع نأ اقراض للعملاء �سهل وتوف�� ضمانات للمصرف وذلك 

%. 82لأ��م وافقو بنسبة 
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) 3/2/13ا�جدول رقم (

عت�� من المم��ات للرهن العقاري �� إس��داد التمو�ل تعدم تجزئة للرهن العقاري 

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 30 15 أوافق �شدة

 40 20 أوافق

 22 11 محايد

 8 4 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن عدم التجزئة للرهن العقاري �عت�� من المم��ات للرهن العقاري �� 

%. 70إس��داد التمو�ل وذلك لأ��م وافقو بنسبة 

) 3/2/14ا�جدول رقم (

الرهن العقاري فيه توسعة للمسلم�ن وضمان حقوق الممول�ن 

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 24 12 أوافق �شدة

 44 22 أوافق

 26 13 محايد

 6 3 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014إعداد الباحث بإستخدام برنامج 
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نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن الرهن العقاري فيه توسعة للمسلم�ن وضمان حقوق الممول�ن 

%. 68وذلك لأ��م وافقو بنسبة 

 

 

 

) 3/2/15ا�جدول رقم (

 تقييم ضمان الرهن العقاري يؤثر �� الديون المتع��ة

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 34 17 أوافق �شدة

 54 27 أوافق

 6 3 محايد

 6 3 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن تقييم ضمان الرهن العقاري يؤثر �� الديون المتع��ة وذلك 

%. 88لأ��م وافقو بنسبة 

) 3/2/16ا�جدول رقم (

 صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر �� المديونية �املة

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 38 19 أوافق �شدة

 50 25 أوافق

 10 5 محايد
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 2 1 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر �� المديونية �املة وذلك 

%. 88لأ��م وافقو بنسبة 

 

 

 

 

) 3/2/17ا�جدول رقم (

 هناك أخطاء �� تقييم الرهن العقاري 

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 34 17 أوافق �شدة

 52 26 أوافق

 8 4 محايد

 6 3 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن هناك أخطاء �� تقييم الرهن العقاري وذلك لأ��م وافقو 

%. 86بنسبة 

) 3/2/18ا�جدول رقم (

سلأ عيب نوناق مهااموال المرهونة �� التقليل من حدة الديون المتع��ة 
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 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 18 9 أوافق �شدة

 66 33 أوافق

 12 6 محايد

 4 2 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

�ع ةنيعلا دارفأ نأ هلاعأ لودج�ا نم ظحلا�� نأ سلأ عيب نوناق مهااموال المرهونة �� التقليل من حدة الديون 

%. 84المتع��ة وذلك لأ��م وافقو بنسبة 

 

 

 

)3/2/19ا�جدول رقم (  

 إكمال إجراءات الرهن العقاري م�لفة

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 32 16 أوافق �شدة

 48 24 أوافق

 14 7 محايد

 6 3 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 
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%. 80نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن إكمال إجراءات الرهن العقاري م�لفة وذلك لأ��م وافقو بنسبة 

) 3/2/20ا�جدول رقم (

�ا يدؤي ةديدع تاهج ةطساوب�لأ يدافت اخطار رهن العقارى تقييم ال

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 34 17 أوافق �شدة

 60 30 أوافق

 6 3 محايد

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

�ع ةنيعلا دارفأ نأ هلاعأ لودج�ا نم ظحلا�يقت نأ ي�ا يدؤي ةديدع تاهج ةطساوب نامضلا م�لأ يدافت اخطار 

%. 94وذلك لأ��م وافقو بنسبة 

 

 

 

 )3/2/21جدول رقم (

تقييم الضمانات العقار�ة �جهات خارجية يز�د من مبلغ الرهن 

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 18 9 أوافق �شدة

 54 27 أوافق

 24 12 محايد

 4 2 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 
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نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن تقييم الضمانات العقار�ة �جهات خارجية يز�د من مبلغ الرهن 

%. 72وذلك لأ��م وافقو بنسبة 

) 3/2/22ا�جدول رقم (

 مش�لة للبنك  العقار�ةيمثل �سييل الضمانات

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 24 12 أوافق �شدة

 54 27 أوافق

 8 4 محايد

 12 6 لا أوافق

 2 1 لا أوافق �شدة

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن يمثل �سييل الضمانات مش�لة للبنك وذلك لأ��م وافقو 

%. 78بنسبة 

 

 

 

) 3/2/23ا�جدول رقم (

الضمانات العقار�ة أك�� أنواع الضمانات �عرض لل��و�ر 

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 10 5 أوافق �شدة

 28 14 أوافق
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 26 13 محايد

 34 17 لا أوافق

 2 1 لا أوافق �شدة

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن الضمانات العقار�ة أك�� أنواع الضمانات �عرض لل��و�ر وذلك 

% ولك��ا �سبة ضعيفة. 38لأ��م وافقو بنسبة 

) 3/2/24ا�جدول رقم (

� ة�راقعلا تانامضلا عيب لثم�لا ةلاح اعسار �سبة من خسائر البنك 

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 14 7 أوافق �شدة

 38 19 أوافق

 28 14 محايد

 20 10 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

�ع ةنيعلا دارفأ نأ هلاعأ لودج�ا نم ظحلا�� ة�راقعلا تانامضلا عيب لثمي نأ �لا ةلاح اعسار �سبة من خسائر 

%. 52البنك وذلك لأ��م وافقو بنسبة 
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) 3/2/25ا�جدول رقم (

صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر �� اس��داد المديونية 

 النسبة المئو�ة التكرارت العبارة

 32 16 أوافق �شدة

 52 26 أوافق

 12 6 محايد

 4 2 لا أوافق

 100 50 المجموع

 SPSS, Excel ،2014اعداد الباحث بإستخدام برنامج 

نلاحظ من ا�جدول أعلاه أن أفراد العينة ع�� أن صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر �� اس��داد المديونية وذلك 

%. 84لأ��م وافقو بنسبة 

 : لا بيلاساحصائية المستخدمة : 
ً
ثانيا

). اختبار الصدق الظاهري : 1(

م�ن المتخصص�ن؛ تتنوع خ��ا��م 
َّ
وللتحقق من صدق أداة هذه الدارسة، عرضها الباحث ع�� مجموعة من المحك

وتخصصا��م ما ب�ن خ��اء متخصص�ن �� القياس والتقو�م، ومتخصص�ن �� مجال البنوك والتمو�ل. و�� ضوء 

�عر�ف موجز للمحكم�ن طلب م��م إبداء الرأي �� مدى صلاحية المحاور والفقرات ال�ي تأ�ي تحت �ل محور، 

 . ��لا ءوض اق��احات ال�ي استقاها الباحث من هؤلاء 
ً
وطلب م��م حذف أو إضافة أو �عديل ما يرونه مناسبا

المحكم�ن، تم إجراء التعديلات اللازمة عل��ا وإخراجها �� صورت��ما ال��ائية. � نأ ثحابلا ىر��لإ هذه اجراءات 
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لأ ن�تاه لعجي ام ةيافكلا نادات�ن صادقتْ�ن ومناسبت�ن لأغراض هذه الدراسة. و�� قائمة الملاحق يوجد جدول 

بأسماء المحكم�ن وذلك دليل لاختبار الصدق الظاهري . 

 

 

 ). اختبار درجة مصداقية البيانات:2(

�ع تاباجالإ ن�ب ��خادلا قاس�الاو تابثلا رفاوت ىدم راب�لأ اسئلة تم احتساب معامل المصداقية ألفا 

% . وقد تم أجراء اختبار 60 )  و�عت�� القيمة المقبولة إحصائيا" لمعامل ألفا كرنباخ Alpha- cronbachكرنباخ ( 

المصداقية ع�� إجابات المستجيب�ن للاستبانة �جميع محاورها وجاءت نتاجئ التقدير لقيمة ألفا كرنباخ كما هو 

مو�ح �� ا�جدول التا��: 

) 3/2/26جدول رقم (

نتاجئ اختبار ألفا كرنباخ 

 قيمة ألفا كرنباخ العبارات

 0.80 يؤدي ضمان الرهن العقاري ا�� اس��داد التمو�ل المتع��

 0.57 تقييم ضمان الرهن العقاري يؤثر �� الديون المتع��ة

 0.66 صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر �� إس��داد المديونية

 0.74 إجما�� العبارات 

 2014المصدر: جئاتن نم ثحابلا دادع لااستبيان 

     يت�ح من ا�جدول أعلاه توافر درجة عالية جدا" �خادلا تابثلا ن� ��لإ اجابات �جميع محاور العبارات مما 

�ع دامتعالا نم اننك�لإ هذه اجابات �� تحقيق أهداف الدراسة وتحليل نتائجها. 



76 
 

). بيلاس لإاحصائية الوصفية 2(

بيلاسالأ مادختسا  لإاحصائية الوصفية �ش�ل عام ل�حصول ع�� قرارات عامة عن خصائص وملامح 

لأ تنمضت دقو عيزوتو ةساردلا عمتجم ةيبيكراساليب التوزيع التكراري لإجابات الوحدات المبحوثة . 

).  الوسيط 3(

 لعبارة أوافق 1تم استخدام مقياس الوسيط ليعكس متوسط إجابات عبارات الدراسة حيث تم إعطاء الوزن 

 لعبارة لا أوافق . 3 والوزن محايد لعبارة 2والوزن 

 :). ال��امج المستخدم �� تحليل بيانات الدراسة4(

 والذي �عد من أقوى ال��امج المستخدمة �� SPSS      لتحليل بيانات أسئلة للاستبانة استخدم الباحث برنامج 

  و�� �ع�ى Statistical package for social science �� اختصار ل SPSSلإ ليلحتلا تايلماحصائي . و�لمة 

لا مولعلل ةيئاصحالإ ةمزحاجتماعية . و�ختص هدا ال��نامج �� تحليل البيانات سواء �ان تحليلا" وصفيا" أو 

تحليلا" استنباطيا" أو ما �عرف باختبارات الفروض. 

لتحقيق أهداف الدراسة و للتحقق من فرضيا��ا , الآ ةيئاصحالإ بيلاسالأ مادختساتية: 

 التوزيع التكراري للاجابات. -1

 اش�ال البيانية.-2

 النسب المئو�ة.-3

 انحراف المعياري .-4

 الوسيط.-5

  ةللادل ىا� ع�رم رابتخ لا ن�ب قورفلااجابات .-6



77 
 

 و الذى �ش�� اختصارا ا�� ا�حزمة  SPSS�ع لوصح��جئاتن  لا ردق ةقيقدام�ان , �لا مادختسا م�جمان لااحصائى 

 : إختبار �حة فرضية  Statistical Package for Social Sciencesلا مولعلل ةيئاصحاجتماعية 
ً
ثالثا

الدراسة: 

           للاجابة ع�� �ساؤلات الدراسة و التحقق من فرضي��ا سيتم حساب الوسيط ل�ل عبارة من عبارات 

) �وزن ل�ل إجابة " غ�� موافق �شدة"، و 5استبيان و ال�ى تب�ن أراء أفراد الدراسة، حيث تم إعطاء الدرجة (

) �وزن ل�ل 2) �وزن ل�ل إجابة "محايد" و الدرجة (3) �وزن ل�ل إجابة " غ�� موافق" و الدرجة (4الدرجة (

) �وزن ل�ل إجابة "أوافق �شدة"لإ هاجتإ ةفرعلمو استجابة فإنه يتم حساب 2إجابة "أوافق "، و الدرجة (

�غتلما ل�وحتب موقي سايقلما اذه نا ثيح يا�لا ع�رم رابتخاو يرايعلما فارحنالاو طيسو�لا تااسمية ا�� 

متغ��ات كمية، و �عد ذلك سيتم استخدام اختبار مر�ع �اى لمعرفة دلالة الفروق �� اجابات أفراد الدراسة 

ع�� عبارات فرضية الدراسة. 
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لأ ةيضرفلاو��:ـ 

هنالك علاقة ب�ن الرهن العقارى وسهولة اس��داد التمو�ل 

) 3/2/27ا�جدول رقم (

 الوسيط العبارات
انحراف 

 المعياري 

قيمة مر�ع 

 �اي تر�يع

درجة 

 ا�حر�ة

قيمة �اي 

 احتمالية
 التفس��

يؤدى ضمان الرهن العقاري ا�� سهولة 

 إس��داد الديون المتع��ة
 أوافق 0.000 3 41.040 0.710 1.84

يضمن ضمان الرهن العقاري للعميل 

 ا�حصول ع�� م��ات تمو�لية أفضل
 أوافق 0.000 3 45.680 0.639 1.80

يؤدي الرهن العقاري ا�� ز�ادة البنوك 

�ارارق�لا ااستثمار�ة وتمو�ل شر�ات وافراد 

�ا ىدؤي يذلا رم�لا ةدا�ز انفاق 

 لاو يرامثتساس��لا�ي

 أوافق 0.000 3 26.320 0.763 2.10

سلا ةيلمع لهاقراض للعملاء وتوف�� 

 ضمانات للمصرف
 أوافق 0.000 3 27.600 0.807 1.96

عدم التجزئة للرهن العقاري �عت�� من 

المم��ات للرهن العقاري �� إس��داد 

 التمو�ل

 لا أوافق 0.012 3 10.960 0.922 2.08

الرهن العقاري فيه توسعة للمسلم�ن 

 وضمان حقوق الممول�ن
 أوافق 0.002 3 14.480 0.857 2.14

 2014المصدر: لا جئاتن نم ثحابلا دادعاستبيان 

يتب�ن من ا�جدول أعلاه ما ي��: 

) و�ع�ى هذه 0.710) بانحراف معياري (1. �ع ةساردلا ةنيع دارفأ تاباجلإ طيسولا ةميق تغل�لأ ةرابعلا او�� (1

القيمة أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن ضمان الرهن العقاري يؤدي ا�� سهولة إس��داد الديون المتع��ة. 
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) و�ع�ى هذه 0.639) بانحراف معياري (1. بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة الثانية (2

القيمة أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن ضمان الرهن العقاري يضمن للعميل ا�حصول ع�� م��ات 

تمو�لية أفضل. 

) و�ع�ى هذه 0.763) بانحراف معياري (2.بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة الثالثة (3

�ع نوقفاوم ةنيعلا دارفأ ةيبلاغ نأ ةميقل��ا يدؤي يراقعلا نهرلا نأ ��ارارقل كونبلا ةدا�ز �لا ااستثمار�ة 

لأ دارفاو تا�رش ل�از ��ا ىدؤي يذلا رم�لاو يرامثتسالا قافنالا ةدااس��لا�ي. 

) و�ع�ى هذه 0.807) بانحراف معياري (1.بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة الرا�عة (4

�ع نوقفاوم ةنيعلا دارفأ ةيبلاغ نأ ةميقل�لا ةيلمع نأ اقراض للعملاء �سهل وتوفر ضمانات للمصرف. 

) و�ع�ى 0.922) بانحراف معياري (2.بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة ا�خامسة (5

هذه القيمة أن غالبية أفراد العينة غ�� موافقون ع�� أن عدم التجزئة للرهن العقاري �عت�� من المم��ات للرهن 

 العقاري �� إس��داد التمو�ل.

) و�ع�ى 0.857) بانحراف معياري (2.بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة السادسة (6

هذه القيمة أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن الرهن العقاري فيه توسعة للمسلم�ن وضمان حقوق 

الممول�ن. 

 ع�� اختبار مر�ع ال�اي (
ً
) يت�ح �حة الفرض القائل بإن (يؤدي ضمان 0.000من تفس�� البيانات أعلاه، و�ناءا

 الرهن العقاري ا�� اس��داد التمو�ل المتع��).
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 الفرضية الثانية:

جدول  هنالك علاقة ب�ن الرهن العقارى وحجم التمو�ل المتع�� بالمصارف  

 )3/2/28(  

 

 الوسيط العبارات
انحراف 

 المعياري 

قيمة مر�ع 

 �اي تر�يع

درجة 

 ا�حر�ة

قيمة �اي 

 احتمالية
 التفس��

تقييم ضمان الرهن العقاري يؤثر 

 �� الديون المتع��ة
 أوافق 0.000 3 32.880 0.792 1.84

صعو�ة �سييل الرهن العقاري 

 تؤثر �� المديونية �املة
 أوافق 0.000 3 30.960 0.716 1.76

هناك أخطاء �� تقييم الرهن 

 العقاري 
 أوافق 0.000 3 29.200 0.808 1.86

سلأ عيب نوناق مهااموال المرهونة 

 �� التقليل من حدة الديون المتع��ة
 أوافق 0.000 3 46.800 0.685 2.02

إكمال إجراءات الرهن العقاري 

 م�لفة
 أوافق 0.000 3 21.200 0.843 1.94

تقييم الضمان بواسطة جهات 

 �ا يدؤي ةديد�لأ يدافت اخطار
 أوافق 0.000 2 21.880 0.573 1.72

تقييم الضمانات العقار�ة �جهات 

 خارجية يز�د من مبلغ الرهن
 أوافق 0.000 3 26.640 0.756 2.14
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 2014المصدر: لا جئاتن نم ثحابلا دادعاستبيان 

 

 

يتب�ن من ا�جدول أعلاه ما ي��: 

) و�ع�ى هذه القيمة 0.792) بانحراف معياري (1. �ع ةساردلا ةنيع دارفأ تاباجلإ طيسولا ةميق تغل�لأ ةرابعلا او�� (1

أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن تقييم ضمان الرهن العقاري يؤثر �� الديون المتع��ة. 

) و�ع�ى هذه القيمة 0.716) بانحراف معياري (1. بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة الثانية (2

أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر �� المديونية �املة. 

) و�ع�ى هذه القيمة 0.808) بانحراف معياري (1.بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة الثالثة (3

أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن هناك أخطاء �� تقييم الرهن العقاري . 

) و�ع�ى هذه القيمة 0.685) بانحراف معياري (2.بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة الرا�عة (4

�ع نوقفاوم ةنيعلا دارفأ ةيبلاغ ن�� نأ سلأ عيب نوناق مهااموال المرهونة �� التقليل من حدة الديون المتع��ة. 

) و�ع�ى هذه 0.843) بانحراف معياري (1.بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة ا�خامسة (5

 القيمة أن غالبية أفراد العينة غ�� موافقون ع�� أن إكمال إجراءات الرهن العقاري م�لفة.

) و�ع�ى هذه 0.573) بانحراف معياري (1.بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة السادسة (6

�ع نوقفاوم ةنيعلا دارفأ ةيبلاغ نأ ةميقل�يقت نأ ي�ا يدؤي ةديدع تاهج ةطساوب نامضلا م�لأ يدافت اخطار. 

) و�ع�ى هذه 0.756) بانحراف معياري (2..بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة السا�عة (7

القيمة أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن تقييم الضمانات العقار�ة �جهات خارجية يز�د من مبلغ الرهن. 

 ع�� اختبار مر�ع ال�اي (
ً
) يت�ح �حة الفرض القائل بإن (تقييم ضمان الرهن 0.000من تفس�� البيانات أعلاه، و�ناءا

 العقاري يؤثر �� الديون المتع��ة).
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: الفرضية الثالثة

هنالك علاقة ب�ن صعو�ة �سييل الرهن العقارى واس��داد المديونية �املة  

) 3/2/29ا�جدول رقم (

 

 الوسيط العبارات
انحراف 

 المعياري 

قيمة مر�ع 

 �اي تر�يع

درجة 

 ا�حر�ة

قيمة �اي 

 احتمالية
 التفس��

 أوافق 0.000 4 42.600 0.990 2.14 يمثل �سييل الضمانات مش�لة للبنك

الضمانات العقار�ة أك�� أنواع 

 الضمانات �عرض لل��و�ر
 أوافق 0.001 4 18.000 1.055 2.90

يمثل بيع الضمانات العقار�ة �� حالة 

 اعسار �سبة من خسائر البنك
 لا أوافق 0.090 3 6.480 0.973 2.54

صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر �� 

 اس��داد المديونية
 أوافق 0.000 3 27.760 0.773 1.88

 2014المصدر: لا جئاتن نم ثحابلا دادعاستبيان 

: يتب�ن من ا�جدول أعلاه ما ي��
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) و�ع�ى هذه 0.990) بانحراف معياري (2. �ع ةساردلا ةنيع دارفأ تاباجلإ طيسولا ةميق تغل�لأ ةرابعلا او�� (1

القيمة أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن يمثل �سييل الضمانات مش�لة للبنك. 

) و�ع�ى هذه 1.055) بانحراف معياري (2. بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة الثانية (2

القيمة أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن الضمانات العقار�ة أك�� أنواع الضمانات �عرض لل��و�ر. 

) و�ع�ى هذه 0.973) بانحراف معياري (2.بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة الثالثة (3

�غ ةنيعلا دارفأ ةيبلاغ نأ ةميقل��ع نوقفاوم �� ة�راقعلا تانامضلا عيب نأ �لإ ةلاح اعسار يمثل �سبة من 

خسائر البنك. 

) و�ع�ى 0.773) بانحراف معياري (1. بلغت قيمة الوسيط لإجابات أفراد عينة الدراسة ع�� العبارة السا�عة (4

هذه القيمة أن غالبية أفراد العينة موافقون ع�� أن صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر �� اس��داد المديونية. 

 ع�� اختبار مر�ع كأي (
ً
) يت�ح �حة الفرض القائل بأن (صعو�ة �سييل 0.000من تفس�� البيانات أعلاه، و�ناءا

 الرهن العقاري تؤثر �� اس��داد المديونية).
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النتائج: اولأ:

-لرهن العقارى يؤدى ا�� سهولة اس��داد التمو�ل المتع�� 1

-الرهن العقارى يؤثر �� حجم التمو�ل المتع�� بالمصارف 2

 -صعو�ة �سييل الرهن العقارى تؤثر�� اس��داد المديونية �املة3

-سلإ ةيلمع يراقعلا نهرلا لهاقراض للعملاء وتوف�� ضمانات للمصرف 4

-لا قافنالإو ة�رامثتسالا ا��ارارقل كونبلا ةداستثماري عند أخذها للضمانات العقار�ة. 5

-تقديم الرهن العقاري كضمان �ا�� لاس��داد التمو�ل المتع��. 6

-تقيم ضمان الرهن العقاري يوثر �� الديون المتع��ة.  7

تقييم الضمانات العقار�ة �جهات خارجية يز�د من مبلغ الرهن.   -8

-الضمانات العقار�ة غ�� معرضة لل��و�ر. 9

-� ة�راقعلا تانامضلا عي�لإ ةلاح اعسار لا يمثل �سبة من خسائر البنك. 10

-صعو�ة �سيل الرهن العقاري توثر �� المديونية �املة.  11

-يقي�ا ىدؤي ةديدع تاهج ةطساوب تانامضلا م�لا ىدافت اخطار 12
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التوصيات : ثانيا:

-متا�عة العملاء المتع��ين والتع��ات المالية أولا بأول  1

-لأ عي�و يراقعلا نهرلاب ةقلعتلما تاءارجالإ طسبت ��ع لمعاموال المرهونة 2

-ضرورة التحقق من المستندات �� الضمان العقاري ح�ى لا ي�ون ف��ا تزو�ر 3

-ع�� المصارف تقييم الضمانات العقار�ة عن طر�ق جهات تتبع لها ح�ى لا ت�ون عرضة  للتلاعب ب�ن العملاء 4

وا�جهات المقيمة 

-لأ عيب نوناق ر�وطاموال المرهونة للمصارف وتطبيقه بصرامة  5

-ب�ردتلاب ي�يدا�الأ بناج�ا نم نا� ءاوس ن�لماعلل  لمعلا تانيعم ��ف �فوتو ليهأتلاو�لأ ادوات ع�� انجاز 6

العمل 

-لإ سلاجم رود طيشنتو ليعفادارات ودور الرقابة الذاتية للمصارف للعمل ع�� خفض التع��. 7

-ع�� المصارف تفادى رهن عقار مملوك ع�� الشيوع وذلك برهن نصيب احد أ�حاب العقار. 8

-إلزام البنوك ع�� ضرورة اخذ ضمان الرهن العقاري عند منح التمو�ل. 9

نو��ي بأبحاث مستقبلية :   •

 الرهن ا�حيازي العقاري ب�ن النظر�ة والتطبيق   -

  حماية الدائن المر��ن �� الرهن الرس�ي العقاري . -

 الرهن ا�حيازي العقاري من أثار ب�ن المتعاقدين وأثره �� مواجهة الغ�� والتنفيذ ع�� العقار وانقضاء  -

 الرهن .

 تقييم تجر�ة الرهن العقاري بالمصارف السودانية.   -
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المراجع 

لآافاق لأازمة المالية العالمية ,د. سم�� العبادي ، د. شاكر إسماعيل، د.محمد أبو عرّاا:د مروة أحمد , -1

  ا�جزء الرا�ع:   المستقبلية

 ,السعودية : ، جامعة الملك سعود أح�ام الضمان العي�ي وال�خص- د. عيد نايل 2

 : ، الناشر الشركة العر�ية المتحدة للتسو�ق الديون المصرفية المتع��ة- أ.د عبد المطلب عبد ا�حميد 3

. 2010والتور�دات ، 

م.  2003 : لإ ةيعماج�ا رادلاسكندر�ة ، مصر ، إدارة المخاطر أفراد وشر�ات- د. طارق عبد العال حماد 4

 ، من وجهة النظر المصرفية  والقانونية ، منشأة المصارف لإ رطاخلما ةرادإائتمانية- د.عبد ا�حميد الشوار�ي5

.،2002 

لإ ةلجم ،اقتصاد لإو ءاغلالإ ن�ب ةنوهرلما لاومالأ ابقاءلإ ريدم ركباب رمادارة القانونية مقال �عنوان : أ: - 6

م ، ،. .  2006، العدد السا�ع ، أغسطس ، 

م. 1984 من القانون المد�ي السودا�ي لسنة 727- المادة 7

م. 1984 من القانون المد�ي السودا�ي ، لسنة 766- المادة 8

م. 1991- لأ عيب نوناق نم ةسماخ�ا ةدالماموال المرهونة ، 9

-ان��نت . 10
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 الرحيم الرحمن الله بسم
 والتكنولوجيا للعلوم السودان جامعة

 العليا الدراسات كلية
Ç˚^=⁄ó_Õÿ^=L=;~`=ÔŸó_Õÿ^==

 ،، وبركاته الله ورحمة عليكم السلام
 استبانة: الموضوع

 من كجزء" ) المتعثر "التمويل استرداد في العقاري الرهن دور (بعنوان ميدانية بدراسة الباحث يقوم
 أتلقى أن ويشرفني ويسعدني ، المصرفية الدراسات في الماجستير درجة لى الحصول متطلبات
 يكون حتى ، عملائهم مع التعامل خلال من والعلمية العملية خبرتكم واقع من وذلك القيمة مشاركتكم

. والمعرفة للعلم حقيقية إضافة البحث هذا
. ممكن وقت أسرع في الدراسة هذه إنجاز في بمساعدتكم يحظى أن الباحث يأمل

 الباحث
 االله عبد محمد أحمد
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: البيانات ال�خصية:  أولاً 

) أمام ا�خيار المناسب: √الرجاء وضع علامة (

/ العمر:  1

 سنة 50 سنة   أك�� من 50-36 سنة   35-26 سنة  فأقل  25

/ ا�جنس :  2

أن�ى                              ذكر    

/ المؤهل العلمي:  3

بكلار�وس           شهادة ثانو�ة    دبلوم وسيط    

دكتوراه            دبلوم عا��    ماجست��    

/ �حلإ ةلااجتماعية:  4

           عازب                         م��وج    

أرمل                                       مطلق   

/ المهنة :  5

       فظو لا ةرادإاستثمار   موظف إدارة المخاطر   

 أخري :موظفي البنك 
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 هناك علاقة ب�ن الرهن العقاري وسهولة اس��داد التمو�ل  ؟لأ ةيضرفلاو�� : 

أوافق  العبارات

 �شدة

 لا أوافق �شدة لا أوافق محايد أوافق

يؤدي ضمان الرهن العقاري إ��  -1

 سهولة اس��داد الديون المتع��ة

     

يضمن ضمان الرهن العقاري للعميل  -2

 ا�حصول ع�� م��ات تمو�لية أفضل

     

يؤدي الرهن العقاري إ�� ز�ادة البنوك  -3

�ارارق�لا ااستثمار�ة وتمو�ل شر�ات 

لأ دارفأامر الذي يؤدي إ�� ز�ادة 

 لاو يرامثتسالا قافاس��لا�ي.

     

سلإ ةيلمع لهاقراض للعملاء وتوف��  -4

 ضمانات للمصرف.

     

عدم التجزئة للرهن العقاري �عت�� من  -5

المم��ات للرهن العقاري �� اس��داد 

 التمو�ل.

     

الرهن العقاري فيه توسعة للمسلم�ن  -6

 وضمان حقوق الممول�ن.
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 هناك علاقة ب�ن الرهن العقاري وحجم التمو�ل المنفذ بالمصارف  ؟الفرضية الثانية: 

أوافق  العبارات 

 �شدة

 لا أوافق �شدة لا أوافق  محايد أوافق

تقييم ضمان الرهن العقاري يؤثر ��  -1

 الديون المتع��ة.

     

صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر  -2

 �� المديونية �املة.

     

هناك أخطاء �� تقييم الرهن  -3

 العقاري .

     

سلأ عيب نوناق مهااموال المرهونة ��  -4

 التقليل من حدة الديون المتع��ة.

     

إكمال إجراءات الرهن العقاري  -5

 م�لفة.

     

تقييم الضمان بوساطة جهات عديدة  -6

 �إ يدؤ�لأ يدافت اخطار.

     

تقييم الضمانات العقار�ة �جهات  -7

 خارجية يز�د من مبلغ الرهن.
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 هناك علاقة ب�ن صعو�ة �سييل الرهن العقاري واس��داد المديونية �املة ؟ الفرضية الثالثة: 

أوافق  العبارات 

 �شدة

 لا أوافق �شدة لا أوافق  محايد أوافق

 يمثل �سييل الضمانات مش�لة  -1

 للبنك.

     

الضمانات العقار�ة أك�� أنواع  -2

 الضمانات �عرض لل��و�ر.

     

يمثل بيع الضمانات العقار�ة �� حالة  -3

 اعسار �سبة من خسائر البنك.

     

صعو�ة �سييل الرهن العقاري تؤثر  -4

 �� اس��داد المديونية.
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 أول  عقاري  رهن عقد

برم
ُ
:  من �ل ب�ن م2006 عام من سبتم�� من عشر الثا�ي اليوم �� العقد هذا أ

 
ً
). المر��ن (اول  بالطرف العقد هذا لأغراض فيما ويس�ى ، الوط�ي أمدرمان بنك: أولا

 
ً
). الراهن (الثا�ي بالطرف العقد هذا لأغراض �عد فيما ويس�ى ، قري  أبو القيوم عبد حسن: ثانيا

 إ�� تحتاج استثمار�ة العملية هذه أن ،و�ما اول  الطرف مع استثمار�ة عملية �� الدخول  �� يرغب الثا�ي الطرف أن بما

  عقاري  رهن
ً
  اول  الطرف لصا�ح عقاري  رهن تقديم ع�� الثانيوافق الطرف أن و�ما ، لها ضمانا

ً
 العمليات لتلك ضمانا

:  ا�ي ع�� الطرفان اتفق فقد استثمار�ة

  مر�ع م�� 620 مساحته البالغ كرار أم مدينة 6/7/ 51 مر�ع 250 رقم القطعة للطرف الثا�ي الطرف يرهن -1
ً
  رهنا

ً
 أولا

 ).غ�� لا سودا�ي جنيه مليون  واحد فقط (جنيه1.000.000 مبلغ حدود ��

  الرهن هذا ي�ون  -2
ً
 خطاب أو عقود أو عقد أي بموجب الناشئة اول  الطرف تجاه الثا�ي الطرف ال��امات ل�ل ضمانا

 ).اول  الطرف (مع ف��ا يدخل خلافه أو ضمان

 . كتابة ) المر��ن ( اول  الطرف موافقة أخذ �عد إلا العقد هذا موضوع العقار �� التصرف الثا�ي للطرف يجوز  لا -3

 ال��امات من عليه ما �سداد الثا�ي الطرف قيام حالة �� العقد هذا موضوع القطعة ع�� المضروب الرهن يفك  -4

 . أعلاه) 2 (الفقرة �� مذ�ور  هو مما ال��ام أي بموجب المر��ن البنك تجاه

 تنشأ أومبالغ رسوم أي بدفع و�ل��م المختصة السلطات لدى الرهن هذا ��جيل مصار�ف الثا�ي الطرف يتحمل -5

 .�عده أو العقد هذا بموجب المرهون  العقار بيع عند

:  عليه وقع

)  الوط�ي أمدرمان بنك: ( اول  الطرف/ ع

 ساري  ناوي  إدريس-2    �ودي جبار عثمان -1

 58457 سفر جواز     45258 رقم سفر جواز

 م10/7/2001 بتار�خ  م10/12/1997 ا�خرطوم

:  الثا�ي الطرف

). تالف بدل (م18/6/2002 ، شبارقة أم ، 18754 رقم جنسية ، علوب �ابيدا جابر

 :  الشهود

 .م7/12/1985 ا�خرطوم 62584 ، رقم ش ب حسن جابر إدريس -1

 .م1/5/2012 ا�خرطوم 26584 رقم ش ب ، كنة عبيدي إدريس -2

 م2001/ 12 / أ م ح توثيق

 العقد ع�� إطلاعهم �عد أعلاه المذ�ور�ن توقيع �حة ع�� أشهد با�خرطوم والموثق المحامي إدريس طه الكر�م عبد أنا

 م12/9/1985 يوم �� وتوقي�� خت�ي تحت صدر ، بمحتواه وعلموهم

 إدريس طه الكر�م عبد
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 الضمانات ترجيح

 الوط�ي أمدرمان بنك

 حسم معدل استحقاق ف��ة الضمان نوع

 الضمانات

  الضمان قيمة صا��

 %100 %0 الف��ة �امل )شهاب شهامة ( التسييل سهلة ح�ومية مالية أوراق ، ود�عة

 %100 %0 الف��ة �امل السودان بنك ضمان خطاب

 %85 %15 الف��ة �امل ا�ح�ومية المستديمة الدفع أوامر

 %80 %20 الف��ة �امل )مشروطة غ�� ( ا�ح�ومي الدين سندات

 ع�� ينطبق ولا عل��ا، المؤمن اصغر التمو�ل ضمانات

 التفضيلية الشروط التمو�ل

 %80 %20 الف��ة �امل

 %80 %20 الف��ة �امل .عل��ا المؤمن الصادر حصيلة

 %75 %25 الف��ة �امل  ).المالية للأوراق ا�خرطوم سوق  �� مدرجة ( أسهم

 %70 %30 أشهر 6 من أقل )الممولة السلع ( المباشر التخز�ن

 %65 %35 الف��ة �امل  ص�وك

 %60 %40 الف��ة �امل )الموا�ع من خا�� ( العقاري  الرهن

 %60 %40 أشهر 6 من أقل )الممولة السلع ( المباشر التخز�ن

 %50 %50 الف��ة �امل العائم الرهن

 %0 %100 الف��ة �امل اخرى  الضمانات
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