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 مقدمة
ن دور و  المصاري،  النظاا  ركاازز من ركيزة التجارية البنوك تُعد لاس  ااصار ا ى ام ىم ساا   هااا 

نماااا سكاااا   فاااكل وا ااات يااا، ىم ساااا  الاكاااتلمار كعامااال  كاكااا، مااان ىوامااال النااااو   الادخاااار  وا 
 صادي ل دول. المكتوى الاات

يالبنوك التجارية ه، مؤككا  إيداع ووكاطة مالسة  تت قم وتكتقطب الأموال مان الماودىين  
ومن ل  تتولم إىادة توظسفاا واكتلمارها ويق حادود الأماان والكايولة التا، يجاب تويرهاا  كااىسة مان 

 وراء ذلك إلم تحقيق الأرباح  فأناا ي، ذلك فأن  اا، المؤككا  التجارية.

اااا ل نماااو الااتصاااادي  نظااارا ليونااا  اااااطرة ل عدياااد مااان  العقااااري سُعاااد الاكاااتلمار كماااا  اااا مام  محرك 
    صااورة  واليارباااء مااواد البناااء  والمقاااولا    )كقطاااعكااواء  صااورة م افاارة  الصااناىا  والأنفااطة

   ومان لا المعمرة  والمعادا  الياربازساة   كماا  نا  يُاوير يارل ىمال ل فا اب )كالأجازةغير م افرة 
 سحارب ال طالة  وسعمل ى م تحقيق الرياهسة ل مجتمع.

 التفاااريعسة   البيزاااة مااارورا الكاااو    مناااا  تباااد   عااادة ىوامااال ماماااة العقااااري  ويااارت لا الاكاااتلمار
 .ومتغيراتاما والط ب العر  ىوامل ىند وتنتا،

  تُعانسااا لماااا النامساااة نظااار ا الااادول يااا، الأهمساااة مااان بدرجاااة كبيااارة العقااااري  الاكاااتلمار وسحظااام
 الككن.  زمة من مجتمعاتاا

  ماان  مان  ا  يتمتاع لماا العقااري  الكاو   لااتحاا  يعالاة خطاوا  التجارية ولقد اتخذ  البنوك
 ت عااد  حيا  معيناة لا تتجاوزهاا حاددها البناك المركازي  لاديا   وليان بنكا ة الكايولة يااز  ولتحرياك

 واحد. مجال ي، الاكتلمار ي، المخاطرة نك ة ىن

 والوحاادا  المكاااين تحكااين  و تاارمس    و بناااء   و فااراء  مجااالا العقاااري  التموياال وسفاامل
 رهناا رهنا   و العقاار ى ام الامتساز حق   مان وذلك التجارية  والمحال الخدمسةالمنفآ  و  الإدارية
 تحاااددها التااا، والإجاااراءا  ل قواىاااد ط قاااا المماااول سقب ااااا التااا، ال ااامانا  مااان ذلاااك غيااار  و ركااامسا 
 .1008 لكنة 841 را العقاري  التمويل لقانون  يذسةالتنف اللازحة

 وتتملل  همسة التمويل العقاري ي، مكاىدة الأيراد ى م الحصول ى م الككن المناكب.

هذا ي، حين يؤدي التكويق دور ا إيجابس اا يا، مفااريع إكاكان الاكاتلمار العقااري  حيا  سعمال 
عمااال ى ااام إفااا اىاا  كفااااءة تفاااو  اُااادرا  ى ااام تحدياااد احتساجاااا  ورغ اااا  الأكاااوا  المُكاااتادية  وال

 .المُنايكين
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 :بحثأهداف ال
 إلى: الحاليبحث الهدف ي

 الااذي تقااو   اا  ياا، تموياال مفااروىا تو ااست كساكااة البنااوك التجاريااة ومواردهااا  والاادور  -
 الاكتلمار العقاري.

 تحديد العوامل الجاذ ة للاكتلمار العقاري. -
 ه ي، تحقيق التنمسة الااتصادسة.حركة الاكتلمار العقاري  وتو ست  لر  دى  -

 :بحثمشكلة ال
لأهمسة الدور الذي تقو     البنوك  معظ  الدول النامسة ي، إغفال الحال،  ح تتملل مفك ة ال

 الحاال، حا  حااول السطرياق الاكاتلمار العقااري  ولاذلك  التجارية ي، تحقيق التنمسة الااتصادسة ىن
 : الإجا ة ىن التكاؤل الرزس  الآت،

 تُسهم البنوك التجارية في تحقيق التنمية الاقتصادية عن طريق الاستثمار العقاري؟ كيف

 وينبثق عنه الأسئلة الفرعية الآتية:

 ما الوظازف الت، تقو  باا البنوك التجارية؟ -8
 البنوك التجارية؟موارد ما  -1

 ما دور البنوك التجارية ي، التنمسة الااتصادسة؟ -3

 ما هو الاكتلمار العقاري؟ -4

 سكا  الاكتلمار العقاري ي، تحقيق التنمسة الااتصادسة؟كيف  -5

 العقاري؟ الاكتلمار دى  ي، التجارية البنوك تكا  كيف -6

 أسباب اختيار الموضوع:
 ااالبنوك التجاريااة والاكااتلمار العقاااري  لأنامااا ىاااملان  كاكااسان ماان ىواماال  الحااال،  حاا اخااتل ال

ى ام التحكاين مان   ن تعمالى ام الادول النامساة  يجب لا  الارتقاء  مكاتوى الااتصااد الاوطن،  ومان 
 كفاءة هذا النوع من الاكتلمارا  وتفجسعاا. 

 :بحثأهمية ال
يااا، إلقااااء مزياااد مااان ال اااوء ى ااام  همساااة دور البناااوك التجارياااة  الحاااال،  حااا كاااا  السُ يُتوااااع  ن ت    

زياااد يوااااع  ن ر ياارل ىمااال ل فااا اب  كمااا يتوالاكااتلمار العقااااري ياا، دىااا  الااتصااااد الااوطن، وتاااويي
 يانا  ااتصاادسة   المفاريع  كواءالظروف المحسطة  دراكة كلمن وى، المكتلمرين  أهمسة   ح ال
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ومان لا  تفاجسعا   وكيف سمكن التغ ب ى يااا   ما ي، ذلك درجة المخاطرة كساكسة    اجتماىسة    
 ى م الاكتلمار. 

 :بحثمنهج ال
لمراجعااة ال حااو  والدراكااا  الكااا قة والأدبسااا   وذلااكالوصااف،  الماانا   الحااال،  حاا ال ات ااع

المقاااارن لأهااا  الأحكاااا  التااا، ورد  يااا،  المااانا  التح ي ااا، ات اااع  كماااا ذا  الصااا ة  متغيااارا  الدراكاااة
القااوانين المصاارية والعرااسااة ذا  الصاا ة  ااالبنوك التجاريااة والاكااتلمار العقاااري  وماادى انكااجا  هااذه 

كفاءتاااا ياا، دىاا  دور البنااوك التجاريااة ياا، الاكااتلمار العقاااري القااوانين ياا، كاال ماان الب اادين  وماادى 
 وتحقيق التنمسة الااتصادسة.

 :بحثخطة ال
يصاال تماياادي  وسااأت،  عاادهما الخاتمااة  وياا،  اسكاا قام يصاا ينإلاام  الحااال،  حاا تاا  تقكااس  ال

 النااسة اازمة المراجع  وذلك ى م النحو الآت،:
 والاكتلمار.  بنوكل الإطار المفاهسم،الفصل التمهيدي: 

 .ماهسة البنوك والتطور التاريخ، لااالمبحث الأول: 

 .  هميت  هداي     و )تعريف الاكتلمار المبحث الثاني: 

 : البنوك التجارية ودورها ي، تحقيق التنمسة الااتصادسة. الفصل الأول

  .ومواردها    ووظازفاا)مفاوماا : البنوك التجاريةالمبحث الأول

 دور البنوك التجارية ي، تحقيق التنمسة الااتصادسة.: ثانيالمبحث ال

 .الاكتلمار العقاري الفصل الثاني: 

 .   و هداي   و هميت ماهيت )العقاري الاكتلمار  المبحث الأول:

 التمويل العقاري.الثاني:  مبحثال

 العقاري. قالتكوي :الثالثلمبحث ا

 وتت من النتاز  والتوصسا . الخاتمة:

 اازمة المراجع.
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 الفصل التمهيدي
 الإطار المفاهيمي للبنوك والاستثمار

تحتل الحساة الااتصادسة مكانة  ارزة ي، حساتنا المُعاصرة  لاكسما الدور الذي تقاو   ا  البناوك 
والاكتلمارا  ي، النظا  الااتصادي  إذ تعمال البناوك ى ام تمويال الاكاتلمارا  المخت فاة التا، تُكاا  

ي الا  تو است مفااو  البناوك  و هميتااا   الفصال هاذا تطويره  لاذا تنااولي، دى  الااتصاد الوطن، و 
 و هميت . و هداي   تو ست مفاو  الاكتلمار  ىن

 وبناء ى م ذلك ت  تقكس  هذا الفصل إلم م حلين  كالآت،:
 ماهسة البنوك والتطور التاريخ، لاا.المبحث الأول: 

  .هميت  هداي   و  الاكتلمار )مفاوم   و المبحث الثاني: 

 المبحث الأول
 ماهية البنوك والتطور التاريخي لها

البنااااوك جاااااااز  كاكااااا، يااااا،  ي مجتماااااع  وااااااد ارت طااااا  نفاااااأتاا بتطاااااور الحسااااااة الااتصاااااادسة 
والاجتماىسااة ل مجتمعااا    ي  ناااا ماار   العديااد ماان المراحاال منااذ نفااأتاا وحتاام الآن  وتُعااد البنااوك 

  لااذا  ولاهااا المفاارع ىناسااة خاصااة وو ااع القااوانين صاااد  التاا، سقااو  ى ياااا الااتمالاادىاإحاادى  هاا  ا
   كالآت،:ت  تقكس  هذا الم ح  إلم للالة مطالب تنظماا  وادالت، 

  نفأة البنوك. المطل  الأول: 

 تعريف البنوك. :المطل  الثاني

 . همسة البنوك المطل  الثالث: 

 المطلب الأول
 نشأة البنوك

  ورو ا ي، الصسارية ولعل الااتصادسة  التطورا  ومتط  ا  لظروف كمحص ة البنوك نفأ 
سطالسا  لدى  موالا  يُوُدِىُون  الأىمال ورجال التجار كان يقد ال اب  هذا طراوا الّذين ه   الذا  وا 

رُها إسصالا  مقابل حفظاا بادف الصسارية هؤلاء  و مرور الودازع   صحاب حقو   لحفظ سُحَرِّ
 خزازن ي، مكدكا الذهب وي قم ل ت ادل  كوكي ة بينا  يسما الإسصال سقب ون  النا   ص ت الزمن

 اليلاكسكسة الوظسفة نفأ  وى س  يوازد  مقابل ذهب من لدس  ما سقر  الأخير هذا و ص ت الصازغ 
  طفرة  سأ  ل  الأىمال باذه الصازغ واسا  الإيداع   عد  الإارا  وه، اللانسة
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 ماع المتعاام ين جماور لقة ي، كبير ازدساد واي   طوسلا  زمنا اكتغر   لتطور نتيجة كان إنما
 . 8) ل بنك الأولم النواة إلم مؤككت  حول مما الصازغ 

 المطلب الثاني
 تعريف البنوك

ىُاارف البنااك  أناا  مكااان تجمسااع الأمااوال ى اام فااكل ودازااع  و ماادخرا  صااغيرة  و افااترايا   
ا لدرجة اكتقرار   . 1) حجمااها  ومقدار ليت  توظيف هذه الأموال واكتخداماا ت ع 

كما ىُرف  أن  الوكسلا بين الأموال الت، ت ح  ىان الاكاتلمار  وباين الاكاتلمار الاذي ي حا  
 . 3) اللاز ىن التمويل 

 والمكتلمرين  المقر ين) المدخرين بين يت ت من هذا المفاو   ن البنك سقو  بدور الوكسلا
 المفروىا .  و الأيراد اولمتن ي، وو عاا المدخرا  تجمسع خلال من   المقتر ين)

ياا، حااين ىاارف المفاارع المصااري البنااوك  أناااا  كاال فااخل طبسعاا،  و اىت اااري سكااون ىم اا  
 . 4)الرزسك، ابول الودازع من الجماور كديع تح  الط ب  و  عد  جل 

كمااا ىاارلف المفاارع العراااا، )البنااك  ياا، المااادة الأولاام ماان اااانون البنااك المركاازي العراااا، رااا  
ا  مقت ام هاذا القاانون لم افارة 1004   لكنة56) اا  و تصاريح     أنا  الفاخل الاذي سحمال ترخسص 

 . 5) الأخرى الأىمال المصريسة  والأنفطة المصريسة 

وىااارف البناااك مااان خااالال التفاااريعا  المخت فاااة  أنااا  منفاااأة سصااارح لااااا اانون اااا بت قااا، مااادخرا  
 . 6) اكتلمارهاالأيراد  غر  

 
 
 

                                                 
 .8993  الجزء الأول  مح، الدين إكماىيل.موكوىة  ىمال البنوك )1(
 .8996فركا  التأمين   دار حنين  محاك ة المنفآ  المالسة )البنوك و  ىبد الإل  نعمة جعفر 2
داري  الط عة الأولم  الورا  ل نفر والتوزيع  ىمان  الأردن  محاك خلبنوك  مدحكين جميل البديري  ال 3   ل 1003ب، وا 
.86. 
 .81، ص 8991د. خالد أمين عبد الله، العمليات المصرفية، دار وائل للنشر، عمان،  4
 .2004 لسنة( 44) المجلد ،(3910) العدد العراقية، الوقائع في ر  ش  ون   ،2003/ 9/ 89 في القانون هذا صدر 1

 تزاول التي المؤسسة بأنه المصرف عرفت قد 8994  لسنة( 44) رقم الملغي العراقي المركزي البنك قانون من الأولى المادةا أن كم
 الأخرى المصرفية والخدمات الأعمال إلى إضافة أساسية بصفة الصيرافة أعمال من عمل

آت المتخصصة، البنوك التجارية، الأقسام والفروع، شركات أحمد محمد عبده أبو طالب؛ وعبد المنصف عبد العاطي، محاسبة المنش 4

 .22، ص 2001التأمين، دار الهاني للطباعة والنشر، القاهرة، 
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 الثالثالمطلب 
 البنوك أهمية

البنااوك إحاادى  هاا  الاادُىاما  التاا، سقااو  ى ياااا الااتصاااد  لأناااا تقااو  بت قاا، الأمااوال ماان  تُعااد
المدخرين لا لتخزيناا وتيدسكاا ي، الأرصدة  بال لإىاادة اكاتلمارها يا، مفااريع تعاود  االربت اليبيار 

 ماان اليلياار م جااأ جع اااا الأمااوال تجمسااع ى اام الدولااة  وهااذا الاادور اليبياار الااذي تقااو   اا  البنااوك ياا،
وحتم التجار الأيراد  وذلك كوكي ة ل تمويل  الاكتدانة البنكسة  وي، مقابال   نواىاا  بجمسع الفركا 

ذلااك ونتيجااة لاادورها ياا، الااتصاااد الااوطن،   ولاهااا المُفَاارِّع ىناسااة خاصااة  ماان خاالال تنظااس   لسااا  
 . 8)دين معااىم اا  فكل اانون، مُحك   وو ع القواىد القانونسة الت، تحفظ حقو  المتعاا

وتظااار  همسااة البنااوك ياا، العصاار الحاادي   أدازاااا  رصاادة  ااخمة ماان الودازااع الصااغيرة ى اام 
 : 1) سأت،مكتوى الويورا  المحققة من الحج  اليبير  وذلك لما 

بدون هذه الوكاطة يتعين ى م صاحب المال  ن يجد المكتلمر المط وب والعك    -8
  الفروط والمدة الملازمة ل طريين.

 المصارف تيون المخاطرة  يبر  لااتصار المفاركة ى م مو وع واحد.بدون  -1

نظر ا لتنوع اكتلمارا  المصارف  يإناا توزع المخاطر  مما يجعل ي، الإمكان  -3
 الدخول ي، مفاريع ذا  مخاطر ىالسة.

 سمكن ل مصارف نظر ا ليبر حج  الأرصدة  ن تدخل ي، مفاريع طوي ة الأجل. -4

ا  إن وكاطة البنوك تزيد كي -5 ولة الااتصاد بتقدس   صول اري ة من النقود تدر ىازد 
 مما سق ل الط ب ى م النقود.

بتقدس   صول مالسة متنوىة المخاطر مخت فة  وىازد مخت ف  وفروط مخت فة  -6
 ل مكتلمرين  يإناا تكتوىب جمسع الرغ ا  وتكتجيب لاا.

، سحج  ىناا تفجسع الأكوا  الأولسة الت، تكتلمر وتصدر الأصول المالسة الت -7
 الأيراد خوي ا من المخاطرة.

كما  فار  إنج، طاهر إلم  ن تقيس  ىم سة الإصلاح ي،  ي دولة لابد و ن ينط ق مان  همساة     
الاادور الااذي تقااو   اا  البنااوك ياا، الناااو   ق اااسا النمااو ياا، المجتمااع  ماان خاالال ىم سااا  تعبزااة 

العم ساا  تاؤلر يا، مجم ااا ى ام مكاتوى المدخرا  وتمويال الاكاتلمار والإاارا   خاصاة و ن ت اك 
 . 3) الت خ النمو الااتصادي  ومكتوى التفغيل  ومعدل 

                                                 
 .829، ص 2084، 81الجزائر، ع  -صباح عبد الرحيم، القرض البنكي كوسيلة لدعم الاستثمار في الجزائر، دفاتر السياسة والقانون 8
 .849 -844، ص 8993قتصاد النقدي، دار الهداية للطباعة والنشر والتوزيع، القاهرة، د. يوسف كمال محمد، فقه الا 2
إنجي طاهر عبد الله عرفة الشيخ، تقييم دور البنوك التجارية في عمليات الإصلاح المصرفي في مصر، المجلة العلمية للاقتصاد  3

 .21(، ص 43: 24، )2088، 3مصر، ع -والتجارة
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 المبحث الثاني
 (وأهدافه، وأهميته الاستثمار )مفهومه،

اااا و كاكاااس ا مااان ىوامااال النااااو   الحسااااة الااتصاااادسة  ودياااع      سُعاااد الاكاااتلمار ىااااملا  مُام 
 ماان المجتمااع ى اام باااا سعااود التاا، الفوازااد ب كااب وذلااك المجتمااع نحااو الإصاالاح والتطااور 

العاال   وااد  دول إليااا تكاعم التا، والمادخرا  والتفغيل الدخل معدلا  ي، الاكتقرار خلال
 ت  تقكس  هذا الم ح  إلم المطالب الآتسة:

 مفاو  الاكتلمار.المطل  الأول: 

  هداف الاكتلمار.المطل  الثاني: 

  همسة الاكتلمار.المطل  الثاني: 

 المطلب الأول
 مفهوم الاستثمار

لقد ىُرِفَ الاكتلمار ااتصادس ا  أن   ىم سة صرف  موال ي، الوا  الحاال، مان  جال الحصاول      
من ورازاا ى م نتاز  ي، المكتقبل  وباذا التعريف سفمل الاكتلمار كل الموارد والأفاساء المحصال 

 . 8)ى ياا حالس ا لاذا الغر  
ااا  أناا  ىم سااة تااديق المااوارد إلاام إنتااا  ر كاامال،  وىُاارِّف الاكااتلمار     ماان الجانااب الااتصااادي  س  

جديااااد   ي إنااااا  العماااال والمُااااادخلا  الُأخاااارى المُخصصاااااة خاااالال الفتااااارة نفكاااااا لتفاااااييد المصاااااانع  
 . 1) الأخرى والمخازن  والككك الحديد  والأجزاء الر كمالسة 

  3المعدل  القانون راا  ) 1006  لكنة 83وىرف ي،  وء اانون الاكتلمار العراا، را  )
 أناا  توظيااف ر   المااال ياا،  ي نفاااط  و مفااروع  1085  لكاانة 50  والقااانون رااا  )1080لكاانة 

 ااتصادي سعود  منفعة ى م الااتصاد الوطن، ويق ا لأحكا  هذا القانون.
ااا ل مااادة الأولاام ماان القااانون المصااري رااا  )  أناا  اكااتخدا   1087  لكاانة 71كمااا ىاارف ويق 

ال لإنفاااء مفااروع اكااتلمار  و توكااسع   و تطااويره  و تموي اا   و تم ياا   و إدارتاا  بنااا سكااا  ياا، الماا
 سة الفام ة والمكتدامة ل  لاد.متحقيق التن

 
 

                                                 
 .813، ص 8999تقنيات مراقبة التسيير، دار المحمدية العامة، الجزائر،  د. ناصر دادي عدون، 8

Baumal, William J& Blinder, Alan S, Economic : Principles and Policy, 2003, 9th Ed, Dryden Press -2. 
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 المطلب الثاني
 أهداف الاستثمار

 :  8) وه، الأهداف  من مجموىة   تحقيق إلم الاكتلمار سَكعم    
 هدف إنّ  حي  الت خ   ىن الناتجة الفرازسّة اُوّت  انخفا ِ  من ل مال حماسةال تويير -

 ل مَال الفرازسّة القوة ى م تُحايظ وىوازد ر كمالسّة   رباح   تحقيق ى م سعتمد الاكتلمار
 . المكتلمر

 هو الاكتلمار من الادف يسكون  المالسّة  اللروة ي، التنمسة اكتمرار ى م المحايظة -
 .المال ر   اسمة ي، زيادة مع  التزامن المقبولة  المالسّة زدالعوا تَحقيق

 الاكتِلمارا  ى م المُكتلمرين تركيز وه، الجاري  الدخل من اسمة  يبر إلم الوصول  -
 نك ة ملل ُ خرى  اىت ارا     أيّ  الاهتما  دون  المالسّة العوازد  يبر لَاُ  تُحقّق الت،

 إيادة إلم الاكتلمار سكعم حي  ل رازب ا من ل دخل الحماسة تويير. المُخاطرة
 توظيف ت ّ  حال وي، المُط قة  التفريعا  ىن والناتجة ال رازب  مزاسا من المُكتلمرين
 من مرتفعة لنك ة   التعرّ  إلم ذلك يؤدّي اد مناكب غير مجال   ي، الاكتلمار
 .ال رازب

 ن الاكتلمار ى م  1087لكنة  71  من اانون الاكتلمار را  1كما نص  المادة )
وزيادة  ل  لادي، جماورية مصر العربسة يادف إلم ريع معدلا  النمو الااتصادي 

معدلا  الإنتا  المح ،  وتويير يرل العمل  وتفجسع التصدير  وزيادة القدرة 
 التنايكسة  ما سُكا  ي، تحقيق التنمسة الفام ة والمكتدامة.

ى م  ن  1087لكنة  71ا    من اانون الاكتلمار ر 1نص  المادة )ي، حين 
 ل  لادالاكتلمار ي، جماورية مصر العربسة يادف إلم ريع معدلا  النمو الااتصادي 

وزيادة معدلا  الإنتا  المح ،  وتويير يرل العمل  وتفجسع التصدير  وزيادة القدرة 
 .الفام ة والمكتدامة التنايكسة  ما سُكا  ي، تحقيق التنمسة

 : 1) الآتسةنسة من اانون الاكتلمار العقاري ى م الأهداف ي، حين نص  المادة اللا
تفجسع الاكتلمار ونقل التقنسا  الحديلة للإكاا  ي، ىم سة تنمسة العرا  وتطويره  -8

وتوكسع ااىدة الإنتاجسة والخدمسة  وبناء ف كة ىلااا  ااتصادسة تكا  ي، بناء 
 وتطوير القاىدة الااتصادسة.

                                                 
 ،301 ، ص2084 والتوزيع، للنشر اديميونالأك: الهاشمية الأردنية المملكة ،(الأولى الطبعة) الدولي الاقتصاد أساسيات خالد، جميل. د 8

309 . 

 
 علاء شاكر الحمامي، شرح قانون الاستثمار العراقي. 2

-IqeRbF-th/makalat_b03/makalat376.htm?fbclid=IwAR0kBpc1cRWwmJr3http://www.brob.org/boho
SfDBCDEsgbdw6PNc_3Ssw3RY0z484fBE0IU 

http://www.brob.org/bohoth/makalat_b03/makalat376.htm?fbclid=IwAR0kBpc1cRWwmJr3-IqeRbF-SfDBCDEsgbdw6PNc_3Ssw3RY0z484fBE0IU
http://www.brob.org/bohoth/makalat_b03/makalat376.htm?fbclid=IwAR0kBpc1cRWwmJr3-IqeRbF-SfDBCDEsgbdw6PNc_3Ssw3RY0z484fBE0IU
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 تااويير خاالال ماان العاارا  ياا، للاكااتلمار والأجنباا، تفااجسع القطاااع الخااال العراااا، -1
  .اللازمة التكاسلا 

 تنمسة الموارد ال فرية وتويير يُرل ىمل ل عراايين. -3
  .جانب  و ىراايون ) المكتلمرين وممت يا  حماسة حقو   -4
 توكسع الصادرا   وتعزيز ميزان المديوىا  والميزان التجاري ل عرا . -5

 المطلب الثالث
 أهمية الاستثمار

ب اد  والاذي ااد يتملال  الااتصاادي لأي النماو زيادة إلم إن توير البيزة الاكتلمارية المناك ة يؤدي  
 : 8)ي،

 نصاايب متوكاالا وارتفاااع القااوم، الاادخل زيااادة إلاام يااؤدي ممااا والإنتاجسااة الإنتااا  زيااادة -
 المواطنين. معسفة مكتوى  تحكين من   من ل  الفرد

 ين.ول مكتلمر  ل مواطنين الخدما  تويير -
 ال طالة. نك ة وتق يل ىمل يرل تويير -
 ل دولة. الر كمال، التيوين معدلا  زيادة -
 الماهرة. والعمالة والإداريين الفنيين من المخت فة التخصصا  تويير -
 ل خااار   مناااا الفاااز  وتصاادير المااواطنين حاجااا  تفاا ع التاا، والخاادما  الكاا ع إنتااا  -

 الر كمال،. التيوين وزيادة والمعدا  الآلا  لفراء اللازمة الأجنبسة العملا  يوير مما

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
ل ع  عليه بتاريخ  الموسوعة ويكيبيديا، - استثمار 8  .2089 -1-2الحرة، ا طُّ

https://ar.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AB%D9%85%D8%A7%D8%B1?fbclid=I
cS0YO0KJx4MfITmw7Raz3_5CFCtb1i1OcrtUmW0YpYpM-wAR1r7GsnYT_KKn  

https://ar.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AB%D9%85%D8%A7%D8%B1?fbclid=IwAR1r7GsnYT_KKn-cS0YO0KJx4MfITmw7Raz3_5CFCtb1i1OcrtUmW0YpYpM
https://ar.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AB%D9%85%D8%A7%D8%B1?fbclid=IwAR1r7GsnYT_KKn-cS0YO0KJx4MfITmw7Raz3_5CFCtb1i1OcrtUmW0YpYpM
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 الفصل الأول

 البنوك التجارية ودورها في تحقيق التنمية الاقتصادية
ولقااد فاااد  المُتل ااع ل اادول   الااتصااادي النظااا  ياا، تطااور ا ت عاا  المصااري،  النظااا  تطااور ك مااا    

اا البناااوك التجارياااة يااا، الواااا  الحا ااار تغيااارا  كبيااارة يااا، طبسعتااااا الماناااة المصاااريسة التااا، تماركااا
  ي ا  تعاد مجارد وكاسلا باين المُقر اين والمقتر اين  8) الااتصاادسةوتقنساتاا   كابب مكاكااا  الحسااة 

 . 1) الأجلكما كان ي، الكابق  بل اتجا  إلم التوكع ي، كساكة الإارا  متوكلا وطويل 

 :ين الآتيينحل ت  تقكس  هذا الفصل إلم المواد 
  .  ومواردها)مفاوماا  ووظازفاا البنوك التجاريةالمبحث الأول: 

 دور البنوك التجارية ي، تحقيق التنمسة الااتصادسة. المبحث الثاني:

 المبحث الأول
 (، ومواردها)مفهومها، ووظائفها البنوك التجارية

  وتتاااست لاااا  يااارل متنوىاااة المصاااريسة ل جمااااور دون تميياااز التجارياااة خااادماتااتُقاااد  البناااوك 
لاكااتلمار ماادخراتا   حتاام تااتلاء  مااع ظاارويا  وت باا، احتساجاااتا  المخت فااة  ياناااك ودازااع تق يدسااة  
ملااال: الودازاااع الجارياااة  والتاااويير  ولأجااال  إلااام جاناااب الاكاااتلمارا  اصااايرة الأجااال والتااا، تتملااال يااا، 

 تسة:  واد ت  تقكس  هذا الم ح  إلم المطالب الآ 3) الإيداعفاادا  
 مفاو  البنوك التجارية. المطل  الأول:

 البنوك التجارية. وظازف المطل  الثاني:

 موارد البنوك التجارية. المطل  الثالث:

 

 

 

 

                                                 
Hill book -tions, Markets, and Economic activity, New York, McGrawTim S. Campbell, Financial Institu1

Companys, 1982, P. 256. 
C. Ronald Sprecher, Essentials of Investments, Houghton Mifflin Company Boston, 1978, p. 374.2  

160.-Jessup, P. Modern Bank Management. Minn: West Pub., 1980, pp 1583 
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 المطلب الأول
 مفهوم البنوك التجارية

ىُرِّي  البنوك التجارية  أناا مُنفَأة تقبال الودازاع المصاريسة مان الأياراد والايزاا  تحا  الط اب 
 . 8)كتخد  هذه الودازِع ي، منت القرو  والك فسا والأجل  ل  تُ 

نفااء الازتماان   وكذا ىُرِيا  البناوك التجارياة  أنااا مؤككاا  مالساة تقاو  بتجمساع المادخرا   وا 
 . 1)وابول كاية الودازع  وتمويل المفاريع  و إنفازاا وال ح  ىن ودازع

   و لآجاااال محااادودة  وتااازاول كماااا ىُرِيَااا   أنااااا البناااوك التااا، تقبااال ودازاااع تاُااديع ىناااد الط اااب
ىم ساااا  التمويااال الاااداخ ، والخاااارج،  وخدمتااا   ماااا سحقاااق  هاااداف خطاااة التنمساااة  ودىااا  الااتصااااد 
القاااوم،  وت افااار ىم ساااا  تنمساااة الادخاااار والاكاااتلمار الماااال، يااا، الاااداخل والخاااار    ماااا يااا، ذلاااك 

ة ومالسة  ويق ا للأو اع المكاهمة ي، إنفاء المفروىا   وما سكت زم  من ىم سا  مصريسة وتجاري
 . 3)الت، سقررها البنك المركزي 

 المطلب الثاني
 البنوك التجارية وظائف

ل  تعُاد وظاازف البناوك التجارياة ااصارة ى ام  مماركاة الماناة التق يدساة  والتا، تتملال يا، اسامااا     
  مصاااريسةال بااادور الوكاااسلا باااين المقر اااين والمقتر اااين  وليااان اتكاااع  لتفااامل العدياااد مااان الخااادما 

 :ما سأت، الحديلة   ومن  برزها 

مكاااىدة الفااركا  ى ااام بسااع الإصاادارا  الجديااادة ماان  كااااماا  ماان خاالال اسامااااا بت قاا، ط  اااا   -
الايتتااب يا، هاذه الأكاا   ويا،  عا  الأحساان  امان هاذا الايتتااب  حيا  تعماد إلام فاراء ماا اااد 

 يزيد من  ورا  مالسة  عد ىم سة الايتتاب.

 كو  المفتقا  المالسة والخسارا  والمكتقب سا .التعامل ي،  -

صدار ال طااا  الازتمانسة. -  إجراء الحوالا  المالسة  الأكاليب الإليترونسة الحديلة  وا 

صااادار  ناااواع مخت فاااة مااان الصاااكوك  - إصااادار خطا اااا  ال ااامان  وياااتت الاىتماااادا  المكاااتندسة  وا 
 لتجمسع مدخرا  الأيراد.

 ن الغير  وخص  اليمبسالا .كداد المديوىا  نسا ة ى -

                                                 
 .43، ص 8994د. إسماعيل محمد هاشم، مذكرات في النقود والبنوك، دار النهضة العربية للنشر، بيروت،  8
 .11، ص 2001د. عبد الله خبابة، الاقتصاد البنكي، مؤسسة شباب الجامعة، الإسكندرية، مصر،  2
 .81سبتمبر المادة  21في  39الجريدة الرسمية، العدد  3
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توليااد النقااود: وهاا، ماان  هاا  الوظااازف التاا، تميااز ىماال البنااوك التجاريااة ىاان المؤككااا  المالسااة  -
الوكسطة الأخرى  وذلك نظر ا لتعامل هذه البنوك  الودازع الجارية الت، تقو  بوظسفاة تولياد النقاود يا، 

 . 8)المجتمع
صااادار لب اااداناا  التحتساااة البنساااة ومفااااريع الااتصاااادسة التنمساااة خطااالا يااا، المكااااهمة  -  ال طاااااا  وا 

 . 1)لعملازاا الاكتلمار مجالا  ي، والااتصادسة الفنسة الاكتفارا  وتقدس  الازتمانسة 
 المطلب الثالث

 موارد البنوك التجارية
 سمكن تقكس  موارد البنوك التجارية إلم مصدرين  كاكيين  كما سأت،:

: المصادر الداخلية  :أولاا
تفاامل المصااادر الداخ سااة ر   المااال  والاحتساااط القااانون، والخااال  والأرباااح المتخصصااة  و 

 المحتجزة  ويسما سأت، ىر  موجز لاذه المصادر:
هاااو مصاااط ت ااتصاااادي سقصاااد  ااا  الأماااوال والماااوارد والأدوا  اللازماااة ل قساااا   رأس المبببال: -8

 .  3)ىمال الإنكانسةبنفاط ااتصادي  و تجاري  وسكون الادف من  الربت  و الأ
وه، ى ارة ىن  ماوال سقتطعااا البناك مان  رباحا   ويارى تجنيبااا  لاكاتخداماا  الاحتياطات: -2

  كماا  4)ي، الحالا  والظاروف المكاتقب سة لأغارا  التوكاع   و مقاب اة الالتزاماا  المحتم اة
ى البنااك ىرياااا دكتااور ىبااد المط ااب  أناااا ذلااك الجاازء المقتطااع ماان الودازااع التاا، ترايماا  لااد

 . 5)التجاري خلال كنوا  ىم  

 ثانياا: المصادر الخارجية:
تتملل المصادر الخارجسة لموارد البنوك التجارية ي، جمسع الأموال الت، سحصال ى يااا دون 
المصادر الداخ سة  وتتيون المصادر الخارجسة  فكل ىا  من الودازع والقرو   ونو حاا 

 يسما سأت،:
 الودائع: -أ

 كاكااسة ى اام لقااة الجماااور ياا، الجااااز المصااري،   مااا يااويره ماان  الودازااع  صاافةسقااو  نظااا  
 نظمة راابسة تجنب المودىين مخاطر  ساع  موالا    و تعر اا ل كاراة   و الحرياق  ماع 

 . 6) مان الحصول ى م  موالا   و جزء مناا ىند الط ب  و ىند الاكتحقا 
                                                 

ح إسماعيل، وعبد الغفار علي حنفي، الأسواق المالية: أسواق رأس المال والبورصات، البنوك، صناديق الاستثمار، د. السيدة عبد الفتا 8

 .19، 2009الدار الجامعية، الإسكندرية، 
 .842 ،2003 عمان، المناهج، دار الثانية، الطبعة المصرفية، العمليات إدارة الراوي، وهيب خالد. د 2
  WWW.wikipedia.orgلحرة، رأس المال، متاح على الموقع الإلكترونيويكيديا، الموسوعة ا 3
 .39، ص 2004محمد عبد الفتاح الصيرفي، إدارة البنوك، الطبعة الأولى، دار المناهج للنشر والتوزيع، عمان،  د.4
 .820، ص د. عبد المطلب عبد الحميد، البنوك الشاملة عملياتها وإدارتها، الدار الجامعية، بدون سنة نشر 1
خميس محمد سعيد العرابيد، دراسة تحليلية للعوامل المؤثرة على الربحية في البنوك التجارية الفلسطينية بهدف تحسين الأداء)دراسة  4

 .39، 38، ص 2082ميدانية(، رسالة ماجستير، غير منشورة، كلية التجارة، جامعة القاهرة، 
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 الاقتراض: - 

مصادر التمويل الخاارج، يا، الواا  المعاصار  يالبناك  سُمَلِل الااترا  المصدر اللان، من
ااا لفااروط سحااددها  التجاااري اااد ي جااأ ياا، وااا  الحاجااة إلاام الااتاارا  ماان البنااك المركاازي ويق 
البنااك المركاازي  إلا  ناا  سف اال  ن ي جااأ إلاام الااتاارا  ماان بنااوك  خاارى  نظاار ا لانخفااا  

 . 8)كعر الفازدة ى م هذه القرو  المؤاتة

 الثاني المبحث
 التنمية الاقتصادية تحقيق دور البنوك التجارية في

الااتصاااادي  كاياااة  النفااااط يااا، خدماااة ال الغاااة همساااة   ذا  المالساااة المؤككاااا  مااان البناااوك تعاااد    
مااان  الأماااوال والأصاااول النقدساااة تجميععع القااادرة ى ااام اطاىاتااا  الإنتاجساااة منااااا والمالساااة  حيااا  سمت اااك 

المناكاا ة  وهاا، بااذلك تُعااد  حااد  والاكااتلمار الاكااتخدا    وجاا إلاام توجيااااا لاا  مصااادرها المخت فااة 
 رالادخااالدىاما  الأكاكاسة اليُبارى يا، بنااء الاسكال الماال، والااتصاادي ل ادول  وتفاجسع ىم يتا، 

 والاكتلمار لدى المواطنين.

 دىااز   ها  مان واحادة  صا ح  خادما  مان ادما  ماا خلال من المصري، النظا  دور تأيد واد    
 الط اب لياون  ونظرا وظسفت   يؤدي  ن معاصر ااتصاد  ي سكتطسع لا وبدوناا لااتصادسة ا التنمسة

  ناا  القااول سمكاان يبااذلك الااتصااادسة  التنمسااة حاجااة ماان مفااتق ا ط  ااا المصااري، النظااا  خاادما  ى ام
 خاادما   و وكااع تطااور ا  يلاار مصااري، نظااا  وجااود إلاام الحاجااة زاد  التنمسااة  حاادود اتكااع  ك مااا

 للااتصاااد الادخاااري  الازتمااان هسكاال فااكل المالسااة والأكااوا  الوكااسطة المؤككااا  مااع لسُفَااكِّ  حياا 
 . 1)الوطن،

وتُعد المصارف التجارية  حد  ه   ركان هسكل النظا  المصري، لأي ب د  نظر ا لما تُقدم  من     
 خدما  متنوىة ودى  للاكتلمار  ومن ل  يإناا تؤلر ى م النفاط الااتصادي.

ااا للاتجاهااا  المُعَاصِاارة  لاا  سَعُااد مُقتصِاار ا ى اام تجمسااع الماادخرا   باال ياادور ا     لبنااوك التجاريااة ويق 
توجس  ت ك المدخرا  نحو الفُرَل الااتصادسة المخت فة الت، تؤدي نتازجاا إلم ترايما  يا، رؤو  

ط اب الأول:  وبناء ى ام ذلاك تا  تقكاس  هاذا الم حا  إلام للالاة مطالاب  وااد تنااول الم .  3)الأموال
  وتناااول المط ااب اللااان،: الازتمااان المصااري،)مفاو  تصااادسة  و هااداياا  و هميتاااامفاااو  التنمسااة الاا
  و هميت   وخصازص   الازتمان المصري،

                                                 
 .829، ص 8911رف، جامعة الموصل، د. ناظم محمد نوري الشمري، النقود والمصاا 8
 .ورقلة جامعة، الجزائر حالة -  الاقتصادي النشاط تمويل في وفعاليتها البنوك دور، اللطيف عبد طفىمص 2
، 2002، بيت الحكمة للنشر، بغداد، 8د. هناء عبد الغفار السامرائي وآخرون، الاقتصاد العراقي ومتغيرات البيئة العربية والدولية، ط 3

 .19ص 
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 لمطلب الأولا
 (فهومها، وأهدافها، وأهميتهاالتنمية الاقتصادية )م

سة  حيااا  إن نجااااح المنظوماااة البناااوك التجارياااة  حاااد مصاااادر تمويااال التنمساااة الااتصااااد تعاااد
الااتصااادسة لأي دولااة ياا، واتنااا الحا اار  صاا ت مرهون ااا  ماادى يعالسااة ونجاااح المنظومااة المصااريسة 

مفاااو  وبناااء ى اام ذلااك تناااول هااذا المطالااب للالااة يااروع  حياا  تناااول الفاارع الأول يا، ت ااك الدولااة  
 اتصادسة  ي، حين تناول الفرع اللالا  هداف التنمسة الاتناول الفرع اللان،  كما، التنمسة الااتصادسة

  همسة التنمسة الااتصادسة.

 الفرع الأول
 الاقتصادية ةالتنميمفهوم 

ىُرِّيَ  التنمسة الااتصاادسة  أنااا العم ساة التا، يات   مقت ااها الانتقاال مان حالاة التخ اف إلام 
وهرياااة يااا، البنساااا  حالاااة التقاااد   وهاااذا الانتقاااال سق ااا، بإحااادا  العدياااد مااان التغيااارا  الجذرياااة والج

القوم، مرح اة الانطالا   الااتصادوالاسكل الااتصادي  كما  ناا تُعد العم سة الت،  مقت اها يدخل 
 . 8) الذات،نحو النمو 
كما ىُرِّي   أناا الزيادة الت، تطر  ى م النات  القوم، ي، يترة معيناة  ماع  ارورة تاوير     

 . 1)ككا  الإنتاجسة القازمة  و الت، يُنتَظر إنفاؤهاتغيرا  تينولوجسة وينسة وتنظسمسة ي، المؤ 
وكذلك ىري   أناا ىم سة يزداد بواكطتاا الادخل القاوم، الحقسقا، خالال يتارة زمنساة طوي اة  

 . 3) و ه، الإجراءا  والجاود الت، تُبذل ي، كبيل ريع معدل الدخل القوم، والفردي الحقسق،

 الفرع الثاني
 يةأهداف التنمية الاقتصاد

 : 4)سأت، كما وه، الأهداف  من العديد تحقيق إلم الااتصادسّة التّنمسة تكعم
 الااتصاادسّة   التّنمساة الخاصاة الأهاداف مان والأوّل الارزس  الاادف هاو هاذا: القوميّ  الدّخل زيادة 

 ممّااا والصّااناىة  ل تجااارة الاسك سّااة التركي ااة وتعاازّز الأيااراد  معسفااة مكااتوى  تطااوير ياا، تكااا  حياا 
 . المح ،ّ  الااتصاد  عف ىن الناتجة المفكلا  ىلا  ى م سكاىد

                                                 
 .94، ص 2003دراسة نظرية تطبيقية، كلية التجارة، جامعة الإسكندرية،  -د. محمد عبد العزيز عجمية، التنمية الاقتصادية 8
 .809، ص 2080د. علاء فرج الطاهر، التخطيط الاقتصادي، دار الراية للنشر والتوزيع، عمان، الأردن،  2
لاستثمار في تعجيل النمو الاقتصادي من المنظور الإسلامي والأنظمة الاقتصادية د. إبراهيم المتولي حسن المغربي، دور حوافز ا 3

عاصرة، الطبعة الأولى، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية،   .11، ص 2081الم 
-8-2 بتاريخ عليه اطّلع اللبناني، الوطني الدفاع ،"والبيئية والاقتصاديةّ الاجتماعية وأبعادها المستدامة التنّمية" جودة، أبو إلياس العقيد 4

2089 . 
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 ل موارد والدولسّة المح سّة الاكتلمارا  وجود تعزيز إلم الادف هذا سكعم :الطبيعيّة الموارد استثمار
 الوكااازل وتااويير العامااة  التحتسّااة البنسااة دىاا  طريااق ىاان الاادّول   را اا، ى اام الموجااودة الطبسعسّااة
 .العامّة والخدما  للإنتا   الدّى  تُقَدِّ ُ  الت، المناك ة

 تعاان، التا، العامّاة  الأماوال لارؤو  اليااي، الادى  بتاويير الاادف هاذا ياات ّ  :الأمبوال رؤوس دعم 
 التجاريّة والبنوك المركزيّ  البنك ي، المالسّة  الاحتساطا  المرت لا الادّخار ا ة  كبب وىجز ا   عف ا

 . الكّندا : ملل المتنوّىة  المالسّة الأورا   و العادسّة   صفت  المال ى م المفتم ة
 والاواردا  الصّاادرا    متا عاة وياات ّ  التجاارة  بتنمساة خاالّ  الادف هذا :التجاريّ  بالتبادل الاهتمام
 تفاتري  التا، ت اك وخاصاة الأخرى  والدول النّامسة  الدول بين التجارة تعزيز ى م المعتمدة التجاريّة

 .ل ككّان الأكاكسّة ل حاجا  الدّى  تويير ى م تكاىد مقبولة  أكعار  الصّادرا 
 الإداريّ  الفكااد انتفار من تحدّ  وتفريعا    اوانين بو ع  الاهتما  وذلك :الإداريّ  الفساد معالجة 

 تطااوير ياا، المعالجااة هااذه وتكااا  مااوارده  وسكااتغلّ  الااتصاااديّ  القطاااع اكااتقرار يااؤلر ى اام الااذي
 .كايّة   المجالا  ي، وازدهاره نموّه وتعزيز  ّ، المح الااتصاد

 حكومااا  ى ام المديناة المالسّاة الم ااالغ متا عاة   ارورة الاادف هااذا يارت لا :الخارجيّبة البدّيون  إدارة 
 ياا، سكااا  ممّااا الااديون  هااذه لكااداد المناكاا ة والطّاار   الوكااازل إيجاااد ى اام والحاارل النامسااة  الاادول
 . الإنتا  الخاصّة النّفقا  دةوزيا الااتصاديّ  النموّ  تعزيز

 الفرع الثالث
 أهمية التنمية الاقتصادية

 : 8)سأت، يسما الااتصادسة التنمسة تيمن  همسة       
حااادا  الإنكاااانسة  المجتمعاااا  يااا، للأياااراد الااتصاااادسة الظاااروف تحكاااين -  يااا، نوىساااة نق اااة وا 

 اكاتلمارية وكاازل يا، والتفكيار الأماوال  ادخاار ى ام الفارد ادرة من يزيد مما دي الفر  الدخل
 .المكتقبل ي،  النفع ى س  تعود جديدة

 العق ااااا  ماااان العديااااد ى اااام التغ ااااب ماااان الأيااااراد تمكااااين خاااالال ماااان الحساااااة نوىسااااة تحكااااين  -
. ايياااا ينفاااطون  التااا، القطاىاااا  الأياااراد لااادى وظسفساااة تطاااويرا  حااادو   كااابب الاجتماىساااة

 الصااااح، القطاااااع ياااا، تطااااوير ماااان ذلااااك ىاااان ينفااااأ ومااااا الاااادول ياااا، التحتسااااة البنسااااة تطااااوير
 إلام  الإ ااية الأمارا   ىالا  ى ام الطبساة الياوادر اادرة مان يزياد الاذي الأمار والتع سم، 

                                                 

2019. -06-evelopment Economics Definition", www.investopedia.com, Retrieved 25"D  1
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 وسماانحا  المجتمااع ياا، الأيااراد لاادى الر ااا مكااتوى  يريااع ممااا التع سمسااة  اليااوادر ااادرة تعزيااز
 .  الراحة فعور ا

 ي، التألير ى م القدرة وامتلاك والدولسة  المح سة الااتصادسة الكساكا  ي، تغييرا  و حد -
 ىج ة دوران كرىة وزيادة التجارية المنظومة تطوير ىن ي لا   المجاورة  الدول ااتصادا 
 . الصناى، القطاع ي، الإنتاجسة وزيادة الصادرا   اسمة ريع خلال من الوطن، الااتصاد

 الااتصادسة ل مفكلا  ح ول إيجاد ى م تكاىد متخصصة دراكا  إجراء نم الدول تمكين -
 اد الت، الطبسعسة واليوار  المزمنة  والأمرا  الأوبزة  ووجود الككان،   التعداد المرت طة

 .الوطنسة الااتصادا  ى م ذلك    يؤلر وما الدولة  ي، تحد 

 المطلب الثاني
 (رفي )مفهومه، وأهميته، وخصائصهلمصالائتمان ا

الازتمااان المصااري، ماان  هاا  و خطاار وظااازف البنااوك التجاريااة  إذ تعتمااد ى اام كااالامة  سُعااد
 ما نجت البنك ي، إدارة الازتماان  تازاد  رباحا  وك  الموجودا  واوة ومتانة وصحة المركز المال، لاا

  مفااو  الازتماان المصاري، الفارع الأول  واد تناول هذا المط ب للالة يروع  حيا  تنااول المكتقب سة
 خصازل الازتمان المصري،.الفرع اللال    همسة الازتمان المصري،  كما تناول الفرع اللان،وتناول 

 الفرع الأول
 مفهوم الائتمان المصرفي

البنك التجاري لفخل ما حين س ع تح  تصري  اللقة الت، يولياا  لقد ىُرِّف الازتمان  أن 
ااا ماان النقااود   و سكف اا  يساا  لفتاارة محااددة يتفااق ى ياااا بااين الطااريين  وسقااو  المقتاار  ياا، ناايتاااا  مب غ 
 الويااااء  التزاماتااا   وذلاااك لقااااء ىازاااد معاااين سحصااال ى سااا  البناااك مااان المقتااار  يتملااال يااا، الفوازاااد 

 . 8)والعمولا 

ااا  والماادين  المصاارف) الاادازن بااين اللقااة  كااا  ى اام تقااو  مديونسااة ىلااااة  أناا  وىُاارِّفَ  س  
 المصارف يويرهاا  امانا   و معاين مب اغ ى ام الحصاول المدين مان خلالاا من يتمكن  المقتر )

  و الأصا ، المب اغ بإرجااع المادين تعااد مقابال محاددة  غرا  لتحقيق  و معينة لفروط ويقا   ل زبازن
 . 1) المحدد الموىد ي، اى يا والمتفق الفازدة مع الأصل

 
                                                 

هديل أمين إبراهيم الشيخلي، العوامل الرئيسية المحددة لقرارا الائتمان المصرفي في البنوك التجارية الأردنية، رسالة ماجستير، غير  8

 .89، 84، ص 2082، كلية المحاسبو والتمويل، جامعة الشرق الأوسط، منشورة
، ص 2001 بغداد، الإدارية التقنية الكلية/ماجستير رسالة، المصرفي الائتمان في وأثرها النقدية السياسة ،الجزائري سعيد رسول نائل 2

49. 
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 الفرع الثاني
 أهمية الائتمان المصرفي

سفتت الازتمان  ياا اا رح اة  ماا الطاااا  و ربااب المفااريع الاذين سعاوزه  التمويال الالاز  لتنفياذ  -
 . 8) والجزز،الي ، ت ك المفاريع  والت، تعود  فوازد  يبر ى م المكتويين 

سكاىد الازتمان ى م تفادي احتمالا  ىرا ة النفاط الااتصادي  لعد  توايق الرغ ا  بين  -
 صحاب الفاز  المال، وذوي العجز يس   وملل هذا التعار  يخ ق اختلالا  ى م 

 مكتوى الأداء الااتصادي  والت، سُمكن تجاوزها يقلا ىن طريق الوكاطة المالسة.
ان ى م الاكتلمار الأملل ل موارد المتاحة   ما سُكا  ي، خ ق يرل اكتلمارية سكاىد الازتم -

جديااادة  إ ااااية إلااام التوكاااع يااا، الأنفاااطة الحالساااة  ويترتاااب ى ااام الحاااالتين زياااادة الإنتاااا  
والخدما   ويتت مجالا  جديدة ل توظيف وزيادة دخل الفرد  ومن  تحقيق مزيد من الرياهسة 

 . 1) الااتصادسة

 ثالثالفرع ال
 الائتمان المصرفي خصائص

 :(3) ومنهايتميز الائتمان المصرفي بالعديد من الخصائص، 

 سقو  الازتمان ى م  كا  اللقة بين الدازن والمدين. -8
 ينفأ الازتمان من ىم سة ت ادلسة بين طريين.  -1
الازتمان هو ىلااة تعاادسة بين طريين  حدهما الدازن  والآخر هو المدين  يالطرف  -3

ا الحصول ى م ما سُعادلاا ي، زمن مُحدد ع  ذي سمنت الازتمان)المُقر   متواهو الالأول 
إ اية إلم الفازدة  بينما الطرف اللان، هو المُقتر   و المدين الذي يتعاد  كداد 

 القر  ي، الوا  المُحدد   ي ي، المكتقبل مع الفازدة المُحددة مقدم ا.
ا من ابل المدين  ال -4 ديع ي، تاريخ محدد  وهو من  ه  خوال يت من الازتمان تعاد 

 الازتمان   ي تواجد ُ عد زمن، بين منت الازتمان وتكويت .
 سأخذ الازتمان صورة ففوسة  و تحريرية  و  منسة. -5
يرت لا الازتمان ب ع  المخاطر لوجود يترة زمنسة بين بداسة نفأة الازتمان وبين تاريخ  -6

 التكديد.

                                                 
، 2000السياسة النقدية، مؤسسة شباب الجامعة، مصر،  -التجاريةالبنوك  -د. عبد الله خبابة، الاقتصاد المصرفي، البنوك الإلكترونية 8

 .48ص 
 .844، ص 2004د. عادل أحمد حشيش، القتصاد النقدي والمصرفي، الدار الجامعية الجديدة، مصر،  2
لمية، المجلد السادس، سلوى عبد الجبار عبد القادر، المخاطر الائتمانية أثرها في القرار الائتماني الصائب، مجلة جامعة كربلاء الع 3

 .343، ص 2001العدد الأول، 
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ر لقاء مال مكتقبل  كاك  اللقة  ياو الحق الحال يت من الازتمان تنازل ىن مال حا  -7
 ي، مديوىا  مكتقب سة.
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 الفصل الثاني
 الاستثمار العقاري

سُعااد الاكااتلمار العقاااري  حااد الأنفااطة الااتصااادسة المُامااة التاا، تعتمااد ى ياااا الاادول النامسااة ياا،     
حكاين ميازان الماديوىا  خاصاة تنمسة مواردها المالسة  وهو الأمر الذي ينعك   صورة كبيارة ى ام ت

 ي، الدول النامسة  وى م  وء ذلك ت  تقكس  هذا الم ح  إلم المطالب الآتسة:
 .)ماهيت   و هداي   و هميت   الاكتلمار العقاري  الأول: المبحث
 العقاري. التمويل الثاني: المبحث
 العقاري. التكويق الثالث: المبحث

 المبحث الأول
 يته، وأهدافه، وأهميته()ماه الاستثمار العقاري

سُعااد الاكااتلمار العقاااري  حااد الأنفااطة الااتصااادسة المُامااة التاا، تعتمااد ى ياااا الاادول النامسااة ياا،     
تنمسة مواردها المالسة  وهو الأمر الذي ينعك   صورة كبيارة ى ام تحكاين ميازان الماديوىا  خاصاة 

 المطالب الآتسة: ي، الدول النامسة  وى م  وء ذلك ت  تقكس  هذا الم ح  إلم
 ماهسة الاكتلمار العقاري. المطل  الأول:
  هداف الاكتلمار العقاري. المطل  الثاني:
  همسة الاكتلمار العقاري. المطل  الثالث:

 المطلب الأول
 العقاري الاستثمارماهية 

   وم ااان  ىُارِّف الاكاتلمار العقااري  أنا  تنمساة اللاروة بتحوي اااا إلام  صاول منتجاة ى ام هيزاة  را   
 . 8) الأغرا مُتاحة للاكتغلال لمخت ف 

كمااا ىُااارف الاكااتلمار العقااااري  أناا  تمويااال المفااروىا  التااا، تخااتل بتفاااييد الم ااان،  مخت اااف     
 نواىااااا  كاااواء  يانااا  مجمعاااا  كاااكنسة    فاااعبسة    تجارياااة    مكااااين يااااخرة وبساااع هاااذه الم اااان،  

 معاينانتظار زيادة الأكاعار  وبساع هاذه الأرا ا، باربت وكذلك فراء الأرا ، الككنسة  و الزراىسة  و 

وىرلف ال ع  الاكتلمار العقاري من وجاة ااتصادسة وخاصاة يا، ظال الأزماة المالساة العالمساة  . 1)
اا  و مبنام   غار  رياع  )الرهون العقارية   أن    توظيف الأماوال يا، تَمَ  اك ىاين  كاواء  يانا   ر  

 .  3) تأجيرهغلال   الحصول ى م اسمة مادسة ىند رهن   و كعره ي، المكتقبل   و اكت

                                                 
 .42 ،8919 مرجع سابق، الخرافي، الناصر يوسف المحسن عبد 8
بتول الطيب علي محمد، تمويل الاستثمار العقاري بالصيغ الإسلامية، رسالة ماجستير، غير منشورة، كلية الدراسات العليا، جامعة  2

 .1، ص 2000النيلين 
 .3، ص 2003منظومة التمويل ودورها في تحسين السوق العقاري،  د. حاتم جعفر، 3



21 

 

ا الاكتلمار العقاري  أن  توظيف الأموال لاكتلمارها ي، المعااملا  العقارياة العينساة      وىُرِّف  س  
والمالسة  العينسة ملل بناء  و فراء العقارا   والمالسة ملل التوريق  حيا  إن التورياق هاو تعبيار ىان 

 . 8) المال،قاري الاكتلمار الع
ا  أن  الاكتلمار المُ افر ي، مجالا  اكتصلاح الأرا ، )لزراىتاا  وتفييد الم ان،  وت  تعريف   س  
والعقارا   وملسلاتااا  وماا تحتاجااا  وماا يت عااا  وماا يتفارع منااا  لغار  إنمااء الااتصااد الاوطن،  

 . 1) ل مكتلمرو قصد تحقيق الربت 
 المطلب الثاني

 ثمار العقاريأهداف الاست
يادف الاكتلمار العقاري إلم تحقيق ىازد م افر ل مكتلمرين كواء  يان ى م مكتوى مؤككا      

التموياال العقاااري     البنااوك     البورصااا      الفااركا      الأيااراد     ىازااد غياار م افاار  ويتملاال 
 سة.لدوايع ااتصادسة   و كساكسة   و اجتماى الحكوم، ي، القطاع العا   و 

 : 3) الآت،وتتملل  هداف الاكتلمار العقاري ي، 
 هدف اقتصادي مباشر: -1

الاكتلمار ذو العازد الم افر هو الاكاتلمار العقااري يا، الأرا ا، والعقاارا  ى ام المكاتوى الفاردي  
 و المؤكك،  ويتميز بدرجة مخاطرة ىالسة  ومدة اصيرة  وىازد مُرتفع  ملال ى ام ذلاك: الاكاتلمار 

 الف اااء   ي غياار المُفاايلدة  والمُ اااربة ياا،  كااعارها   و مخططااا  كااكنسة الموىااودة  ياا، الأرا اا،
بإدخال الخدما  يياا  و عد ايتمال التكاويق  و إدخالااا كأكاا  مؤككاا  ىقارياة ااد تصال  رباحااا 

 ي، نفاط الكو . %850لأيلر من 
 أهداف اقتصادية غير مُباشرة: -2

لمؤككااا  العقاريااة العامااة  و الخاصااة  وهاا، وهااو تطااوير مفااروىا  كااكنسة ى اام مكااتوى ا
  وتتمياااز والتع اااس . إلاااخمُت ااامنة لخااادما  البنساااة التحتساااة  والطااار   والمصاااارف الصاااحسة  

 .%30إلم  %15 مواصفا  التفييد والبناء  ومتوكطة الربت بين 
 هدف اجتماعي: -3

نسة  لادوايع تحفياز وهو اكتلمار ىقاري لدوايع اومسة  ملل بناء مُدن جديدة  و مُجمعا  كاك
الإنتاااا  يااا، جمساااع الأنفاااطة يااا، منااااطق ذا  ماااردود ااتصاااادي   و صاااناى،   و تجااااري  

 ولتق يل العفوازسا .
                                                 

الصغير محمد مهدي، النظام القانوني للتمويل العقاري )دراسة مقارنة في القانون المدني(، رسالة دكتوراه، غير منشورة، كلية الحقوق،  8

 .23، ص 2080جامعة الإسكندرية، 
في التملك والاستثمار العقاري )دراسة مقارنة في القانون الوضعي والفقه الإسلامي(،  عبد الكريم يحيى يحيى الصوملي، حق الأجنبي 2

 .41،  ص2081رسالة دكتوراه، غير منشورة، كلية الحقوق، جامعة عين شمس، 
 -2001وم عام محمد أحمد السنوسي، الاستثمار العقاري في السودان، بالتطبيق على البنك العقاري التجاري السوداني في ولاية الخرط 3

 .82، 88، ص 2080، رسالة ماجستير، غير منشورة، كلية الدراسات العليا، جامعة النيلين، 2088
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 هااااداف الاكااااتلمار  1080  لكاااانة 7واااااد حاااادد  المااااادة اللانسااااة ماااان النظااااا  العراااااا، رااااا  )
 : 8) سأت،العقاري  حي  نص  ى م  ن  يادف إلم ما 

 اريع الاكتلمارية ولاكسما مفاريع الإككان.ي، المف تفجسع الاكتلمار -
 تق يل الي فة ى م المواطن العراا، لتمكين  من تم ك العقار  والإكاا  ي، حل  زمة الككن. -
تمكين المكتلمرين من تنفيذ المفاريع العقارية الاكتلمارية ي، العارا   ولاكاسما بنااء وحادا   -

لمااواطنين كايااة ياا،  ااوء إمكانساااتا  كااكنسة  أنماااط مخت فااة ماان الكااكن لتغطسااة متط  ااا  ا
 المادسة.

 تحديد ىازدا  الدولة من المفاريع الاكتلمارية الت، تُقا  ى ياا.  -

 المطلب الثالث
 أهمية الاستثمار العقاري

مااا سُكااب   ماان نفااط ياا، مجااالا   خاارى ياا، الااتصاااد القااوم،  م همسااة الاكااتلمار العقاااري    تن اع    
ري يااؤدي إلاام انتعاااة تجااارة المااواد الإنفااازسة  ويااؤدي إلاام انتعاااة حياا  إن توكااع الاكااتلمار العقااا

كااو  الخاادما  المكاااندة ل نفاااط العقاااري  كخاادما  التصاامس   والاكتفااارا  الاندكااسة والااتصااادسة  
وخدما  الإدارة  وخدما  الإصالاح والصاسانة  وياؤدي التوكاع يا، ت اك القطاىاا  بادوره إلام توكاع 

تصااااد الاااوطن،  لارت ااااط جمساااع اطاىاااا  الااتصااااد الاااوطن، ب ع ااااا وانتعااااة كاااازر اطاىاااا  الاا
الاا ع    ي  ن الاكااتلمار العقاااري يريااع ماان مكااتوسا  الاادخل القااوم،  ويزيااد مُعاادلا  النمااو يساا   

 . ومن ل  يخد  هداف التنمسة الااتصادسة

ا  ن اطاااع الإكااكان سُعااد اطاااع إنتاااج، يااديع التنمسااة للأمااا  ماان خاالال تقاادس  المنتجااإ ي 
الناازسة وه، الوحدا  الككنسة مُكتخدم ا وكازل إنتا  مخت فة من اكتلمارا  وىمالة ومكتا ي ا لماواد 

 البناء والتفييد   الإ اية إلم الدخل المتولد من القطاع.

 الياو  العاال  دُول  يلار يا، كُبارى  اجتماىساة مفك ة حل ي، الدولة جانب إلم يعالا   إكاام ا سُكا  كما
 من التخفيف  و ح اا ى م جاهدة والصناى، بل النام، العال  دول تعمل الت، الإككان مُفك ة وه،

 . 1) وطأتاا

كما  ن ىازاد الاكاتلمار يا، العقاار  المقارناة  الاكاتلمار يا، الأورا  المالساة يتمياز  أنا   اال 
ا ماان ال ىر ااة ل تق  ااا  ت ااخ  الااتصااادسة ومخاااطر  كااعار الصاارف  كمااا سمكاان اىت اااره ماالاذا جيااد 

 . 8) المال،
                                                 

 والخاص ببيع وإيجار عقارات وأراضي الدولة والقطاع العام لأغراض الاستثمار. 2080( لسنة 9( من النظام رقم )2المادة ) 8
 القرى، أم جامعة منشورة، غير ماجستير، رسالة الإسلامي، الاقتصاد في العقاري الاستثمار الخرافي، الناصر يوسف المحسن عبد 2

8919، 24. 
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ونظر ا لأهمسة الاكتلماري العقاري ودوره الفعال ي، تحقيق التنمساة ودىا  الااتصااد الاوطن،  
صادر القاانون راا  فا، مصار اا، اوانين اا تنظما  وتدىما  يمان المفارع المصاري والعرايقد  صدر كال 

ير إجااااراء  فااااأن توجساااا  وتنظااااس   ىمااااال البناااااء  و صاااادور هااااذا القااااانون تاااا  تسكاااا 8996لكاااانة  808
فاجسع القطااع الخاال ى ام الاكاتلمار ت  مع تخفس  تي فتاا  كأحد  لسا  اكتخرا  تراخسل البناء

 العقاري.

  ى اام خدماااة الاكاااتلمار 1087  لكااانة 71سعماال ااااانون الاكااتلمار الجدياااد رااا  ) ياا، حاااين
 يجاوز ى ام  نا   لا  1087  لكانة 71من اانون الاكتلمار راا  ) «5» المادة العقاري  حي  تنل

 تا  التا، العقاارا  كحب  و وافاا  و الاكتلماري  ل مفروع الصادرة التراخسل إلغاء الإدارية ل جاا 
 نظاااره  وجااااة وكاااماع إلسااا   المنكاااو ة  المخالفاااا  المكاااتلمر إناااذار  عاااد إلا ل مفاااروع  تخصسصااااا

 .المخالفة   ك اب لإزالة مناك ة ما ة وا ىطاز 

مين الكااكن للأيااراد كااواء  يااان بسااع العقااار    بناااء    إلاام تااأ سكااعم المفاارع العراااا، كمااا  ن
 المصاارف نظااا  ملاال المو اوع تارمس   وذلااك ماان خالال إصاادار ىاادد ماان التفاريعا  المنظمااة لاااذا 

 ابااال ماان الممنااوح العقاااري  القاار   حكااا  تنفياااذ بتكااايل الخااال 8979 لكاانة  1) الماارا  العقاااري 
 مصاااااري،) العاماااااة المصاااااارف تمنحااااااا التااااا، كاااااكانالإ ونظاااااا  اااااارو    38)العقااااااري  المصااااارف

الخاال ببساع  را ا، الدولاة  والقطااع  1080  لكانة 7النظاا  راا  )و    33)والرايدين    31)الرفيد
 أجيرها لأغرا  الاكتلمار.العا   وت

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                               
، كلية 8، ع 80شريف محمد على العمري، الاستثمار العقاري في شركات التأمين المصرية، مجلة البحوث التجارية المعاصرة، مج  8

 .244، 214، ص 8994التجارة، جامعة سوهاج، 
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 المبحث الثاني
 التمويل العقاري

ىاان توييرهااا  ممااا  سحتااا  الاكااتلمار العقاااري إلاام م ااالغ كبياارة سعجااز التموياال الااذات، للأيااراد
يتط ااب إدخااال ىنصاار الازتمااان ياا، الكااو   و ااالط ع لا تيفاا، مااوارد الفااركا  العقاريااة لماانت هااذا 
الازتمااان ل مُفااترين ياا، صااورة بسااع الوحاادا   التقكااسلا  الأماار الااذي ي جااأ معاا  كااو  العقااارا  إلاام 

، البنوك بخلاف بنك الحصول ى م الازتمان من المؤككا  المالسة ملل البنوك  والاتجاه الغالب ي
الإكااااكان والتموياااال العقاااااري هااااو تموياااال المُنتجااااين مُمَل ااااين ياااا، الفااااركا  العقاريااااة  ولااااس  تموياااال 

 . 8) الككنسةالمفترين طالب، الوحدا  

 :تم تقسيم هذا المبحث إلى المطال  الآتية وبناء على ذلك

 مفاو  التمويل العقاري. المطل  الأول:

 يل العقاري. همسة التمو  المطل  الثاني:

 مصادر التمويل العقاري. المطل  الثالث:

 .دور البنوك التجارية ي، تمويل الاكتلمار العقاري  المطل  الرابع:

 المطلب الأول
 مفهوم التمويل العقاري

هناك من ىرلف التمويل العقااري  أنا  ىم ساة اانونساة تاادف إلام  ن س اع فاخل  و مؤككاة      
ف  حااد الأفااخال  ى اام  ن تُخصاال هااذه الم ااالغ  صاافة  كاكااسة مالسااة م ااالغ مالسااة تحاا  تصاار  

 . 1) المدينلتم ك  حد العقارا  ي، مُقابِل  مان سُقدم  الفخل 

تصااارف ااااانون، مركاااب  ت تاااز   مقت ااااه إحااادى جااااا   كماااا ىُااارِّف التمويااال العقااااري  أنااا      
التموياال )الممااول  بتموياال فااخل  خاار )المكااتلمر   مب ااغ نقاادي ياا، حاادود معينااة لغاار  اكااتلماره 

 و  طريق تعااد المكتلمر مع الغير ي، فراء  و تفييد  و ترمس   و تحكين مككن   و وحدة إدارياة 
  وذلااك   اامان ذا  العقااار   و غياار ذلااك ماان منفاأة تجاريااة   و مبناام مخصاال ل نفاااط التجاااري 

 . 3)  الدينال مانا  الت، تيفل ال مان 

                                                 
داد، نحو آليات جديدة لتنشيط التمويل العقاري لحل مشكلة الإسكان، رسالة ماجستير، غير منشورة، كلية الهندسة، حنان حمدي قطب ح 8

 .84، ص 2083جامعة القاهرة، 
، الجديدة الجامعة دار، المقارنة والتشريعات العقاري التمويل أحكام في دراسة، العقاري التمويل اتفاق، الحميد عبد ثروت.د 2

 .2009،يةالإسكندر
 .2001د. محمد محمد أبو زيد، اتفاق التمويل العقاري كآلية جديدة لتنشيط سوق العقارات المبنية، المنار للطباعة، القاهرة،  3
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اا التمويال تعريف وت       الفاركا   و الأياراد  أنا  حاجاة ااتصاادس ا نفااطا بوصاف  العقااري  س  
 التمويل طالب ي جأ وهنا ىقار  بناء  و فراء تمويل إلم وغيرها المؤككا   و

 التمويال هذا اسمة  كداد العميل سقو  التمويل  ل   عم سة لتقو  تمويل جاة  ي  و مالسة مؤككة إلم
 . 8) الممولة ل جاة ىازد نظير ى ياا يتفق  ن ى م

 المطلب الثاني
 أهمية التمويل العقاري

سُملال التمويال العقاااري  حاد الماداخل الفعالااة لمواجااة مفااايل الإكاكان يا، مصاار  خاصاة يسمااا     
كن الملازاا  لمخت ااف يزااا  المااواطنين  وسمكاان  ن تزيااد مكاااهمة هااذا النفاااط ياا، يتع ااق بتااويير المكاا

دياااع مكااايرة الاكاااتلمار العقااااري  والق ااااء ناازس اااا ى ااام مفاااايل الإكاااكان يااا، ظااال مناااا  تكاااود يسااا  
اطة   وركاو  تولياق مُناكا ة تتاواء  ماع رغ اا  المكاتفيدين  جراءا  تنفيذساة مُ كل تفريعا  مُكتقرة  وا 

ن ماان ناحسااة  ومااع ااادرتا  المالسااة والدخ سااة ماان ناحسااة  خاارى  باال وتزيااد يعالسااة هااذا  و المكااتلمري
ا تواجد  ع   النفاط ي، حالة مفاركة فركا  التأمين ي، تخفيف  ى اء المخاطر المحتم ة  و س  

 . 1)الفركا  المتخصصة ي، تسكير وتكايل خدما  التمويل والتكجيل والتوليق العقاري 

 : 3) سأت،مويل العقاري ي، ىدة جوانب  ن خصاا يسما كما تيمن  همسة الت

سُكاىد نفاط التمويل العقاري ى ام تحقياق الرياهساة لفارازت كبيارة مان  ياراد المجتماع خاصاة  -
متوكط، وحدودي الدخل  حي  سعمل ى م تويير الككن المناكب لا  ي، ظل ىد  ادرتا  

 ى م فراء وبناء مكاين خاصة  كبب ارتفاع الأكعار.
ىد التموياااال العقاااااري ى اااام تحقيااااق الاكااااتقرار الااتصااااادي والاجتماااااى، والأمناااا، ل فاااارد سُكااااا -

 الأيراد ى م تم ك مككن مناكب.والمجتمع  من خلال مُكاىدة 
سعمل ى م تطوير وتنمسة القطاع العقاري  ىن طريق إيجاد يُرل كبيرة ل مكتلمرين لتوجس   -

م بنااء الوحادا  الكاكنسة التا، سحتاجااا الكاو   اكتلماراتا  ل قطاع العقااري  وتفاجسعا  ى ا
خاصة الإككان الااتصادي والمُتوكلا  كما سعمل ى م تنفسلا الكو  العقاري  نتيجاة زياادة 

 الط ب ى م الوحدا  الككنسة الت، سحتاجاا النا .
سمنت نظا  التمويل العقاري لطالب التمويال  طاول يتارة كاداد ممكناة  مماا ياؤدي إلام ظااور  -

 ازسة ل  تين مُتاحة من ابل.ادرة فر 
                                                 

 في منشور بحث ،شرعا عنها والمنهى الجائز،الإسلامية الشريعة ميزان في المعاصرة العقاري التمويل صيغ ،شحاتة حسن  حسين.د 8

 .www.darelmashora.com:  رونيالالكت الموقإ
، 849مصر، ع  -حسن حسني، مشاكل ومداخل تفعيل منظومة التسجيل والاستثمار العقاري في مصر ، مجلة المدير العربيأ.د  2

 .14، ص 2001
 .28، ص 0120عرعار الباقوت، التمويل القاري، رسالة ماجستير، غير منشورة، كلية الحقوق، جامعة الجزائر بن يوسف بن خدة،  3
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 الثالث المطلب 
 مصادر تمويل الاستثمار العقاري

يا، اكاامين رزسكايين  مصاادر ذاتساة  ومصاادر غيار ذاتسااة   تقاع مصاادر تمويال الاكاتلمار العقااري 
 : 8) لذلكويسما سأت، تو ست 

: المصادر الذاتية:  أولاا

ا    فااركة  إ ذ سعتمااد المكااتلمر العقاااري ى اام  موالااا  وتتملاال ياا، المكااتلمر نفكاا   كااواء  يااان ياارد 
ا ك س اا  ولا ي جاأ لغياره لتياوين ر كامال مفاروى  العقااري  وهاذا ياوير ى ام المكااتلمر  الخاصاة اىتمااد 

ومبن أهبم الوا  والجاد ال ذين تحتاجاما ىم سة ال ح  ىن التمويل اللاز  من المصادر المخت فاة  
 يأتي:مزايا توفير التمويل من المصدر الذاتي، ما 

 .الاكتحواذ ى م كل دخل العقار  ومكاك   الر كمالسة 
    التمتع  حرية كام ة ي، اختسار نوع العقاار وفاكل الاكاتلمار يسا   وحرياة كام اة يا، إدارتا

 وحرية التصرف يس  يسما  عد ليون  المالك الوحيد ل .
 .كُرىة إنجاز المفروع 

 ، من أهمها:وعلى الرغم من هذه المزايا، فإن هناك بعض النقائض

 .محدودسة ر   المال المتاح للاكتلمار 
 .انخفا  درجة التنوع ي، اكتلمارا  الفرد المُكتَلمِر  وزيادة درجة المُخاطرة 

 ثانياا: المصادر الغير ذاتية: 

تتنوع مصادر تمويل الاكتلمار العقاري ما بين  يراد   و مؤككا    و حكومة  ويسما سأت، 
 تو ست ذلك:

 در للتمويل العقاري:الأفراد كمص .أ
ويتملل هذا المصدر ي، كل يرد لدس  من المال و ه سة التصرف والرغ ة ي، تنميت  ما سُفجع 

  وسُعد هذا المصدر  ال مصادر اللاز المكتلمر العقاري ى م التوج  إلس  ل حصول ى م التمويل 
  حي  سكمت القانون لخذا التمويل  همسة لمحدوديت   إلا إذا كان المكتلمر العقاري فركة مكاهمة

النوع من المُكتلمرين يقلا بإصدار فاادا  م يسة ) كا   و كمسا  كبيرة  وبسعاا ل جماور  ومن 
 ل  تيوين ر كمال،  خ .

                                                 
 .221: 281ص ،8919عبد المحسن ناصر يوسف الخرافي، مرجع سابق، 8
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ومن الناحسة الااتصادسة  يإن هذا النوع من مصادر التمويل غير الذاتسة لس  ل  كو  مُنظ   
ر بين ىدة مُمولين  ومعرية فروط كل منا  من   جَل  حي  سكال العلور ى م المُمَول والاختسا

نما ى م  ونك ة ربت وطريقة تقدس  التمويل وطريق الكداد وغيرها  ومن ل  اختسار  سكر الفروط  وا 
 المُكتلمر  ن ي ح  ي، ااىدة مُفتتة من الأيراد المُمَوِلِين.

 المؤسسات:- 

مؤككا  لا  يراد  يتيون  إن مصادر مفروىا  الاكتلمار العقاري سُمكن  ن تيون 
مصارف ىقارية   و مصارف إكلامسة   و صناديق معافا  تقاىد   و فركا  تأمين إكلامسة  

  و فركا  اكتلمار   و بنوك تجارية.

وسُلاحَظ  ن  ع  ت ك المؤككا  ي، الوااع ى ارة ىن  جازة وكاطة مالسة تأخذ الأموال من 
 مُخت فة. بو أكالي طراف وتُقدماا إلم  طراف  خرى 

 المطلب الرابع

 دور البنوك التجارية في تمويل الاستثمار العقاري

إن ىم سااة نقاال المااوارد المُتاحااة )الماادخرا   لاادى المجتمااع إلاام المفااروىا  لأغاارا  الاكااتلمار     
تقو  باا المؤككا  المالسة الوكسطة التا، تتاولم ماماة إسصاال الفاواز  النقدساة إلام مان ها   حاجاة 

ن المؤككااااا  المالسااااة الوكااااسطة ىدياااادة سااااأت، ياااا، مقاااادمتاا  إلياااااا ىاااان طريااااق ىم سااااة الااتاااارا   وا 
 . 8) التجاريةالمصارف 

وتُعد البنوك ىموم ا من  ه  المؤككا  المالسة المُكاهمة ي، تطوير العم سا  الااتصادسة      
لة  يا،  ملا ة والتجارية  حي  تُفارك ي، ريع مكتوى العم سا  الاكتلمارية والتجارية ي،  ي دو 

ىصب الااتصاد  و ي هزة لمكانتاا تاز كاية مجالا  الاكتلمار ي، مصر  ما يياا الاكتلمار 
ذا كان الاكتلمار العقاري مرت لا  البنوك العقارية المتخصصة  ياو لس   معزل ىن  العقاري  وا 

   من  مان  البنوك التجارية الت، اتخذ  خطوا  يعالة لااتحا  الكو  العقاري  لما تتمتع 
 ولتحريك ياز  الكيولة لديا .

ن البناااوك التجارياااة مُقيلااادة بنكااا ة معيناااة يااا، تمويااال الاكاااتلمارا  العقارياااة لا تتجاوزهاااا حكاااب      وا 
ل  تع سمااا  البنااك المركاازي المصااري  حياا  تتفااكل محفظااة القاارو  التجاريااة ماان نكااب معينااة لتُمَااوِّ

نكا ة المخااطرة يا، الاكاتلمار يا، مجاال واحاد  وليان مجالا  الاكتلمار المخت فة   حي  ت عد ىن 
سفاااد القاارن الحااادي والعفاارون تطااوير ا ياا، هااذه النكااب لصااالت الاكااتلمار العقاااري  خاصااة  ناا  سقااع 

                                                 
 .41، ص 2004نادية أبو فخرة، المؤسسات المالية، مكتبة كلية التجارة، جامعة عين شمس،  8



27 

 

الآن ياا، منطقااة  منااة ولا توجااد  ي مخاااطر لاا   خاصااة إذا تاا  تعااديل اااانون الازتمااان الحااال، الااذي 
 . 8) ىقاريةسمنع البنوك التجارية من تم ك  صول 

ورغ  افتراك كل من البنوك العقارية والتجارية ي، مجال التمويل العقاري  يإن هناك اختلاف     
ي، الكساكا  التموي سة ليل مناما  يالبنوك التجارية ل  تصل َ عد لفترا  الإارا  طويل الأجل 

البنوك نما تصل ي،   بيكنة 85الت، تُويرها البنوك العقارية  حي  تصل مدة  جل القر  يياا إلم 
 كنوا   حد  اصم. 7إلم  التجارية

وين غ، ى م البنوك التجارية إذا ما اتجا  إلم تمويل مفروىا   خمة للاكتلمار العقاري  ن     
تتاااواير الفاااروط الازتمانساااة الصاااحسحة لتمويااال كااال مفاااروع ى ااام حاااده  ماااع إىاااداد دراكاااا  الجااادوى 

 الاكاااتلمار يتناكاااب  ن مراىااااة إذ يجاااب ى ااام تكاااوسق  الااتصاااادسة الصاااحسحة ليااال مفاااروع والقااادرة 
 ماع التاوازن  تحقياق إلام الاكاتلمارا  هاذه تتجا   ن  معنام ل مجتماع  الفع سة الاحتساجا  مع العقاري 
 . 1) المجتمع لاحتساجا  ويق ا كل والفاخر  والمتوكلا الفعب، الإككان من كل ى م الط ب جانب

 :(3) يأتيتثمار العقاري إلى ما ويرجع سب  دخول البنوك في مجال الاس

 ما يتميز    كو  العقارا  بوصف  كوا ا ل  مردود كريع. -
ا. -  ما سمتاز    هذا الكو  من الحملا  الترويجسة اليبيرة الت، تؤدي إلم تكوسق  تكوسق ا جيد 
 ن سقااااو  البنااااك بتوزيااااع  نفااااطت  الاكااااتلمارية  ياااااو ياااادخل ياااا،  يلاااار ماااان مجااااال اكااااتلمار  -

مباد  ااتصااادي معاروف سقااو  اليليارون بتفااجسع  كناوع ماان التوزياع ل نفاااط  ااتصاادي  وهااذا
 لتق يل المخاطر.
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 المبحث الثالث
 التسويق العقاري

دور ا إيجابس ا ويعاالا  يا، مفااريع إكاكان الاكاتلمار العقااري  حيا  إن مان  كا اب  التكويقيؤدي     
غ اا  الأكاوا  المُكاتادية  وتاويير المفاروع نجاح مفاريع الإككان اُدرتاا ى م تحدياد احتساجاا  ور 

  وااد تا  تقكاس  هاذا الم حا  إلام  8) المُنايكاينالقادر ى ام إفا اع هاذه الرغ اا   كفااءة تفاو  اُادرا  
 المطالب الآتسة:

 مفاو  التكويق العقاري. المطل  الأول:

 .العقاري  الاكتلمار مفاريع تكويق محاور الثاني: المطل 

 العقاري.  التكويق داواى المطل  الثالث:

 المطلب الأول
 مفهوم التسويق العقاري

 لتخطااسلا المُصااممة الأىمااال  نفااطة ماان مجموىااة ى اام سحتااوي  نظااا  ىاان ى ااارة هااو التكااويق    
 والمنظماا  الكو    هداف سُحقق  ما المكتادف الكو   رغ ا  تف ع الت، المنتجا  وتوزيع وتروي 

 . 1) ربحيتاا  و حجماا وم ييتاا    و نوىاا كان  س ا

من الأنفطة المتيام ة الت، تؤدياا المنفأة لتكايل ىم سة  مجموىةوسُمكن تعريف التكويق  أن  
 الت ادل  ولي، يتحقق ذلك ي، مجال العقار  يإن التكويق سقو  بوظسفتين  كاكيتين  هما:

 خ ق الط ب: ويت  ذلك من خلال تحديد الفُرَل التكوسقسة العقارية و حو  التكويق  -
 والتمييز. والتكعيروتخطسلا المُنتجا  العقارية  والإىلان والبسع  وتروي  العقارا   

خدمة الط ب: وذلك من خلال التحقيق الفع ، لعم سة الت ادل  ويت  ذلك من خلال العديد  -
من الوظازف   هماا ي، مجال التكويق العقاري: الخدما  الفنسة  وال مان  واختسار 

 لتمويل. اطاىا  العملاء  وا
ياا، حااين تاا  تعريااف التكااويق العقاااري  أناا  منظومااة ياات  ماان خلالاااا الجمااع بااين )المفااتري       

ىااان  العقااااري وكاااسلا  وال اااازع   و المالاااك والمكاااتأجر  يااا، صااافقة ىقارياااة  وىاااادة ماااا سكاااون الوكاااسلا 
  .3) العقارا الطرف  و الأطراف المُفاركة ي، ىم سة بسع وفراء وتأجير 

                                                 
 .8911محمود صادق بازرعه، إدارة التسويق، دار النهضة العربية، القاهرة،  8

Y., 1994., P.6.-Hill. Inc., N-Graw-Fundamentals of Marketing. Mc Stanton etal.-W2  
، 2009للتمية الإدارية، القاهرة، حاتم أحمد جعفر، منظومة التمويل ودورها في في تحسين كفاءة التسويق العقاري، المنظمة العربية  3
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 التكاااويق العقااااري كاياااة الأنفاااطة والأىماااال والمعااااملا  والخااادما  التااا، تباااذل يااا،  كماااا سُقصاااد  
الوكاااطة بااين ال ااازع والمفااتري لإتمااا  إباارا  ىم سااا  البسااع  و الإجااارة نظياار ىمولااة سحصاال ى ياااا 
الوكااااسلا )الكمكااااار  ماااان ال ااااازع  و المفااااتري  و ماااان المااااؤجر  و ماااان المكااااتأجر حكااااب الاتفااااا  

اف   و بتحدياااد نكاااا ة معينااااة سُحاااددها القااااانون لأىمااااال الكمكااارة ياااا، مجااااال والترا ااا، بااااين الأطاااار 
 . 8)العقارا 

  و العقاااارا  م يساااة نقااال إلااام الاادياااة التكاااوسقس  والفعالساااا  الأنفاااطة  كماااا ىُااارِّف  أنااا  مجموىاااة  
 رياهساة سحقاق  ماا إفا اىاا ى ام والعمل  إلياا والمكتقب سة الحالسة الككان حاجا  ومعرية تأجيرها 
 والمكاااااان الأكااااعار مجاااااال ياااا، الاكتفاااااارا  وتقاااادس  ييااااااا  العام ااااة المنظماااااا  و هااااداف  المجتمااااع

 . 1)وغيرها

 الثاني المطلب
 العقاري الاستثمار مشاريع تسويق محاور

 :  3)يرت لا  التكويق الجيد لمفاريع الاكتلمار العقاري ىدة محاور  وه،

ويق  ولااااا ىااادة ىناصااار  منااااا تحدياااد : ويتملااال يااا، و اااع اكاااتراتيجسا  التكاااالمحبببور الأول -8
الكو  المُرت لا  المفروع  ل  الفكر الحدي  ي، التكويق  وهو البدء  التكويق  ل  القسا  بإاامة 
المفروع  حتم لا ينتا، الأمر إلم مخزون مُتراي  من العقارا  بدون تكويق  ل  دراكة كسفسة 

طريق المعار   ومكاتب التكويق   الوصول لاذا الكو  من خلال الإىلا  والدىاسة   و ىن
والإنترنااا   كماااا يااادخل  ااامن ىناصااار اكاااتراتيجسا  التكاااويق  كاااذلك الفرياااق المكااازول ىااان 

 التكويق.
: وهااو  حااو  التكااويق التاا، تااادف إلاام ىااد  الايتفاااء  معريااة الكااو  الحااال،  المحببور الثبباني -1

ال اروري اساا  الفاركا  وليناا ت ح  ي،  همسة وجود اكتمرارية ل كو   المكتقبل  ولاذا يمان 
 العقارية بتخصسل نك ة من ميزانيتاا ل حو  التكويق والمُنت  العقاري.

: وهاو التمويال  حيا  لا توجاد مصاادر تموي ساة يا، مصار كاوى البناوك  بينماا المحور الثالبث -3
 ي جأ  صحاب المفروىا  ي، معظ  دول العال  لوكازل متعددة لتمويل المفروىا .

تع ق  الجودة التا، لا غنا، ىنااا حتام ياؤدي المفاروع الوظاازف التا،  نفاأ : المالمحور الرابع -4
 من  ج اا ى م الوج  الأملل.

                                                 
 .91ص  ،2081 ،مرجع سابق الصوملي، يحيى يحيى الكريم عبد 8
،  Mix المزيج،  Properties الخصائص ،Concept المفهوم Estate Marketing  العقاري التسويق، عبد عباس ارزوقي 2

 .2، صبابل  التقني المعهد، System المنظومة
محمد، توازن العرض والطلب بالسوق العقاري المصري، رسالة دكتوراه، غير منشورة، كلية الهندسة، جامعة القاهرة، محمد صلاح  3

2002. 
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: وه، الإدارة  يلابد من وجود إدارة لاا تفوس   كاياة الصالاحسا  والكا طا  المحو الخامس -5
 اللازمة وال رورية لإدارة العمل العقاري.

 :ويسما سأت، فكل تو سح، لاذه المحاور

 
 المطلب الثالث

 العقاري التسويق قواعد
إن تكاااويق الكااا عة العقارياااة كاااواء  يانااا  ىاااين ىقارياااة    خدماااة ىقارياااة يخ اااع لقواىاااد التكاااويق 
الع مسااة المت عااة مل ااااا كملاال  ي كااا عة اكااتالايسة تق يدساااة  حياا  يجاااب الأخااذ  عاااين الاىت ااار يااا، 

اا ىناصااار المااازي  التكاااوسق، الأربعاااة الأكاكاااسة )الفاااريحة المكاااتادية  والتكاااعير  والتاااروي   تكاااوسق
 : 8) سأت،والمنت  العقاري  وسكون الترتيب الع م، لتكويق الك عة العقارية كما 

 المُنتج العقاري: -1
  ويت  تحديده ى م  كا  دراكة العر  والط ب من خلال تح يل الفريحة المكتادية  ودراكة ر 
المال  ويت  اختسار المُنت  ويق ا لحاجا  الكو    و رغ ا  الفريحة المُكتادية  كما  ن تصمس  

ا لجمسع ىناصر التكويق.  المنت  العقاري يخ ع  س  
 الشريحة المستهدفة:موقع  -2

ويااات  تحدياااده  عاااد دراكاااة الجااادوى الااتصاااادسة وتحدياااد الفاااريحة المُكاااتادية  والكاااعر المُتوااااع لت اااك 
ة  ولااس  ى اام  كااا  وجااود كاا عة ىقاريااة ياا، مواااع مااا  كمااا يجااب  ن سكااون اختسااار المواااع الكاا ع

ويااق دراكااة الفااريحة المكااتادية  وكااعر ونااوع المناات    مااا الفااريحة المكااتادية ياات  تحدياادها ويااق 
دراكااة حاجااة الكااو  مااع الأخااذ  الاىت ااار ياا، اكااتاداف الفااريحة مااا سُكاامم  ااالمزي  التااأجيري   و 

                                                 
 .28 ص ،2088 السوداني، الإسلامي فيصل بنك ،49 ع والاقتصاد، المال العقاري، التسويق الحسن، محمد عائد 8
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سعااا،  حيااا  إن مااان  هااا   كااا اب نجااااح  ي مفاااروع ىقااااري هاااو مااادى ملاءماااة الأنفاااطة المااازي  الب
والمكتاديين من المفروع  يمن الأخطاء الحادلة اكتاداف  نفطة لا تتلاء  ماع الأنفاطة الملازماة 

 كتأجير مطع  بجوار محل تأجير كسارا    و اطع غسار كسارا  ى م كبيل الملال.
 التسعير: -3

اااا ل فاااريحة المُكاااتادية وكاااعر الكاااو  يجاااب  ن يااات  تكاااعير الكااا  عة العقارياااة  اااالبسع  و التاااأجير وِيق 
والمواااع ماان خاالال توايااق وتماكااك بااين هااذه العناصاار  يماان الخطااأ ى اام كاابيل الملااال اكااتاداف 

 فريحة ى سا  ويت  خف  الكعر  مما كيؤدي إلم دخول فريحة مخت فة.
 الترويج: -4

ري  الأخااااذ  عااااين الاىت ااااار الوصااااول ل فااااريحة يجااااب ىماااال خطااااة لتااااروي  وتكااااويق المناااات  العقااااا
المُكااتادية  وتوصاايل ركااالة وا ااحة  كااواء ىاان طريااق البسااع المُ افاار   و الإىاالان   و  ي وكااي ة 
 خرى  وهناك ىادة طار  مبتيارة توصال ركاالة الفاريحة المكاتادية ااد تياون  اال تي فاة مان الطار  

 ارية  وتأت،  أهداف  ي ل.التق يدسة المُت عة ي، تكويق كلير من المفاريع العق
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 الخاتمة
لاكاااتلمار العقااااري  فااا،ء مااان مو اااوع البناااوك التجارياااة وا تنااااول ال احااا  يااا، هاااذا ال حااا  
ا  همسة الإيجاز  ىان ذكاران اكاتقراره  ي الا  و ام ي، دى  الااتصاد الوطن، كل مناما  مكتعر  
الاكااتلمار العقاااري ومصااادر  إلاام تعرياافلبنااوك التجاريااة ومواردهااا  كمااا تطاار  ال احاا  ا وظااازف
 تموي  .

 اكتخ ل ال اح  النتاز  الآتسة: وى م  وء هذا ال ح 
 النتائج:

 سُعد النظا  المصري، المحرك الأكاك، ل بناء الااتصادي ل دول. -8
 الأمااوال باارؤو  الإنتااا  مفااروىا  لتموياال مامااة ااتصااادسة ووكااي ة اانونسااة  داة الازتمااان سُعااد -1

 .اللازمة
ين الادخاااار والاكاااتلمار الاااذي سُكاااا  الازتماااان يااا، تموي ااا   وظسفاااة  كاكاااسة ل نظاااا  الوكااااطة بااا -3

 المال، ىموم ا ول مصارف خاصة.
 تُملل وظسفة الإارا   كا  نفاط البنوك التجارية. -4
 العمل المصري، ىموم ا والازتمان، ى م وج  التحديد محفوف  المخاطر. -5
 لمكاهمة ي، الق اء ى م ال طالة.تُكا  القرو  البنكسة ي، تفجسع الاكتلمار  وا -6
الامتساااازا  التااا، تُقااادماا البناااوك تُفاااجع الأياااراد ى ااام إياااداع  ماااوالا  لااادياا  وىاااد  تيدسكااااا يااا،  -7

 المنازل.
تُعاان، المصااارف يا، العاارا  ماان انخفاا  ياا، الودازاع المصااريسة وا ااة الكايولة   كاابب غساااب  -1

 اللقاية المصريسة.
رزسكاسة والماؤلرة يا، القارار الاكاتلماري  حيا  إن الاكاتقرار سُعد المنا  الكساك، من العوامال ال -9

 الكساك، والأمن، سعمل ى م جذب مزيد من الاكتلمارا .
تاااؤدي القاااوانين الاكاااتلمارية  والكساكاااا  الااتصاااادسة الي ساااة دور ا حيوس اااا يااا، تياااوين المناااا   -80

 الاكتلماري.
 ي، وذلك احتساجات   المجتمع ويُوير من المُخت فة الفرازت العقاري متط  ا  الاكتلمار سُحقق -88

 المخت فة. ومكتوساتاا الإككان  نواع كاية ى م الصحست توزيع  حالة
 سُكا  الاكتلمار العقاري ي، تويير يرل ىمل ل ف اب والق اء ى م ال طالة. -81
يجا  ا  المنطقة الت، سقع يياا  -83  العقار اسمة العقارا  تتألر ك   ا وا 
 جال العقاري بدون دراكة يُخل  التوازن ي، اطاىا  الااتصاد.توجس  الاكتلمارا  إلم الم -84
 تُعان، المناطق الح رية من ال غلا الككان،  وانخفا  المعرو  من الوحدا  الككنسة. -85
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 بما يأتي:فإنه يوصي ، جئوء ما توصل إليه الباحث من نتاوعلى ض

 التوصيات:
 ماااع تت اااارب لا والتااا، خت فاااةالم الاكاااتلمارا   وجااا  دراكاااة التجارياااة المصاااارف ى ااام ين غااا، -8

 الممنوح. الازتمان ظل ي، لاا المال، والأداء العامة  هداياا
 دول  مصاااارف ومقارنتااااا العرااساااة المصاااارف يااا، الازتماااان لدراكاااة توكاااعا  يلااار دراكاااة ىمااال -1

 يفاااال ياااا، تتكاااابب التاااا، الأكاااا اب ى اااام ل واااااوف وذلااااك الازتمااااان  ماااانت ياااا، ناجحااااة  خاااارى 
  صااورة الازتمااان إدارة ماان والااتمكن الازتمااان  ماانت ىم سااة ماان  ااةاليام والاكااتفادة المصااارف 

 متطورة.
ين غ، ى م المصارف التجارية اكتلمار  يبر ادر ممكن مان الودازاع اللابتاة  ماع مراىااة نكا ة  -3

المخاااطر الازتمانسااة والعماال ى اام ت كااسطاا  مااا يااؤمن الوصااول إلاام إجااراءا  تتكاا   اختصااار 
 كل من المصرف والمُقترِ .الوا  والجاد والتياليف ى م 

  ىمالااااااا  داء يااااا، ومتطاااااورة حديلاااااة  كااااااليب  ن تكاااااتخد  التجارياااااة المصاااااارف ين غااااا، ى ااااام -4
 . ملل مال، اكتلمار متميز  ومن ل  مال،  داء إلم ل وصول الازتمان منت ىم سة وخصوصا

 المفااروع   ن سكاتند القارار الازتماان، يا، البناوك التجاريااة إلام دراكاة تح يال المخااطر المتع قاة -5
الممااااول  وتقيااااس   ه سااااة المقتاااار  وىااااد  الاىتماااااد  فااااكل  كاكاااا، ى اااام ال اااامانا  ياااا، ماااانت 

 القرو .
 القسا  بإنفاء جااز إداري يختل  متا عة المفاريع الممولة من البنك. -6
 وجود حملا  إىلامسة لتطوير الوى، المصري، لدى المواطنين  خاصة ي، العرا . -7
نكجا  تفريع، بين كل القوانين الت، تم  العم ساة الاكاتلمارية لابد ل مفرع العراا، من خ ق ا -1

من كاية الجاا   لتكايل ىمل المكتلمر  و مان حقواا   وخ اق ىنصار الاطمزناان النفكا، 
 لدس .

العماال ى اام تنظااس  القااوانين المتع قااة  الم يسااة العقاريااة وال ااري ة  وموايقااة الجاااا  المختصااة  -9
جازا  الب  ناء. فأن م يسة الأرا ، وا 

 مراىاة توازن المعرو  ي، كو  العقارا  مع المط وب مناا. -80
المجتمااع الااذين لا سكااتطسعون  الفقياارة ماانين غاا، ى اام الحكومااة  ن تُ باا، احتساجااا  الفاارازت  -88

الحصااول ى اام كااكن مُناكااب  تجن ااا لزيااادة المناااطق العفااوازسة التاا، تعكاا  صااورة كاايزة ىاان 
 الدولة.

ياتلاء  ماع حجا  وناوع الإصالاحا  المنفاودة يا، الدولاة   إىادة هسك ة القطاع المصاري،  ماا -81
 من  جل زيادة حج  الاكتلمارا   وزيادة ر   المال المصري،.
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العمل ى م توحيد الرؤى الكساكسة لجمسع الأطراف المُفتركة ي، العم سة الكساكاسة  حيا   ن  -83
 انعدا  هذه الرؤى سعو  إنجاز العديد من المفاريع الاكتلمارية.

 العقاري. الاكتلمار وحفز لخ ق ملاز  اانون، إطار يتوير  ن يجب -84
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 )بعد حفظ الألقاب العلمية( قائمة المراجع
: المراجع العربية:  أولاا

إبراهس  المتول، حكان المغربا،  دور حاوايز الاكاتلمار يا، تعجيال النماو الااتصاادي مان    -8
الجاامع،   عاة الأولام  دار الفكار المنظور الإكلام، والأنظمة الااتصاادسة المُعاصارة  الط

  .1085الإككندرية  

  المتخصصةالمنفآ   حمد محمد ىبده  بو طالب  وىبد المنصف ىبد العاط،  محاك ة  -1
ة  الأاكااا  والفااروع  فااركا  التااأمين  دار الاااان، ل ط اىااة والنفاار  القاااهرة  البناوك التجارياا

1005. 

  الخصاازل Conceptالمفااو   Estate Marketingالعقااري ارزوا، ى ا  ىبد  التكاويق  -3
Properties    المزيMix   المنظومةSystem التقن،  ابل  المعاد. 

لعربسااة ل نفاار  بياارو   إكااماىيل محمااد هافاا   مااذكرا  ياا، النقااود والبنااوك  دار النا ااة ا -4
8976. 

إنجااا، طااااهر ىباااد ش ىرياااة الفااايخ  تقياااس  دور البناااوك التجارياااة يااا، ىم ساااا  الإصااالاح  -5
: 14  )1088  3  عمصاااار-والتجااااارةالمصااااري، ياااا، مصاااار  المج ااااة الع مسااااة للااتصاااااد 

63 . 

ماجكاتير   ركاالةعقااري  الصاسغ الإكالامسة  ال بتاول الطياب ى ا، محماد  تمويال الاكاتلمار -6
 .1000الع سا  جامعة الني ين غير منفورة  ك سة الدراكا  

دراكة ي،  حكا  التمويل العقاري والتفاريعا   العقاري اتفا  التمويل   الحميدلرو  ىبد    -7
 .1007الإككندرية  الجديدة دار الجامعة  المقارنة 

ول، )الط عاااة الأولااام   المم ياااة الأردنساااة الاافااامسة: جميااال خالاااد   كاكاااسا  الااتصااااد الاااد -1
 .1084 نفر والتوزيع  الأيادسميون ل

 .1003تحكين الكو  العقاري   جعفر  منظومة التمويل ودورها ي،  حمد حات  -9

تحكين كفااءة التكاويق العقااري  المنظماة  حات   حمد جعفر  منظومة التمويل ودورها ي، -80
 .1009القاهرة  رية  العربسة ل تمسة الإدا

حكاااان حكاااان،  مفااااايل ومااااداخل تفعياااال منظومااااة التكااااجيل والاكااااتلمار العقاااااري ياااا،     -88
 .14  ل 1005  869  ع مصر-العرب،مج ة المدير  مصر 
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داري  الط عااة الأولاام  الااورا  ل نفاار  ل  ماادخالبنااوك  حكاين جمياال البااديري    -81 محاكااب، وا 
 .1003التوزيع  ىمان  الأردن  و 

حااااداد  نحااااو  لسااااا  جدياااادة لتنفااااسلا التموياااال العقاااااري لحاااال مفااااك ة حنااااان حماااادي اطااااب  -83
 .1083ندكة  جامعة القاهرة  الإككان  ركالة ماجكتير  غير منفورة  ك سة الا

 .8991ار وازل ل نفر  ىمان  خالد  مين ىبد ش  العم سا  المصريسة  د  -84

خماااس  محماااد كاااعيد العرابياااد  دراكاااة تح ي ساااة ل عوامااال الماااؤلرة ى ااام الربحساااة يااا، البناااوك  -85
دراكة ميدانسة   ركالة ماجكتير  غيار منفاورة  )الأداء التجارية الف كطينسة بادف تحكين 

 .  39  38  ل 1081ك سة التجارة  جامعة القاهرة  

دار المناااه   ىمااان  ة  د. خالااد وهيااب الااراوي  إدارة العم سااا  المصااريسة  الط عااة اللانساا -86
1003. 

ك وى ىبد الج ار ىبد القادر  المخاطر الازتمانسة  لرهاا يا، القارار الازتماان، الصاازب     -87
 .1001دد الأول  لكاد   العمج ة جامعة كربلاء الع مسة  المج د ا

  وىبااد الغفااار ى اا، حنفاا،  الأكااوا  المالسااة:  كااوا  ر   الكاايدة ىبااد الفتاااح إكااماىيل  -81
 .1009الجامعسة  الإككندرية   المال والبورصا   البنوك  صناديق الاكتلمار  الدار

فاااريف محماااد ى ااام العماااري  الاكاااتلمار العقااااري يااا، فاااركا  التاااأمين المصااارية  مج اااة  -89
 .8996  جامعة كوها     ك سة التجارة8  ع 80ال حو  التجارية المعاصرة  م  

ص اح ىبد الرحس   القر  البنك، كوكي ة لدى  الاكتلمار ي، الجزازر  دياتر الكساكاة    -10
 .1086  85ع   الجزازر-نون والقا

الصااااغير محمااااد مااااادي  النظااااا  القااااانون، ل تموياااال العقاااااري )دراكااااة مقارنااااة ياااا، القااااانون  -18
 .1080   جامعة الإككندرية  المدن،   ركالة دكتوراه  غير منفورة  ك سة الحقو 

امعسااااة الجديااادة  مصاااار  النقاااادي والمصاااري،  الااادار الج دالااتصااااىاااادل  حماااد حفااااسة   -11
1004. 

  بناك يسصال الإكاالام، 67ىازاد محماد الحكان  التكاويق العقااري  الماال والااتصااد  ع  -13
 .1088الكودان،  

)البناوك وفاركا  التاأمين   دار حناين   المالساةالمنفاآ  الإل  نعمة جعفار  محاكا ة ىبد  -14
8996. 
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الصوم ،  حق الأجنبا، يا، التم اك والاكاتلمار العقااري )دراكاة مقارناة  ىبد اليري  سحيم -15
حقو   جامعة ي، القانون الو ع، والفق  الإكلام،   ركالة دكتوراه  غير منفورة  ك سة ال

 .1085 ىين فم  

 الكساكاااة-التجارياااة البناااوك-الإليترونساااةالبناااوك ىباااد ش خ ا اااة  الااتصااااد المصاااري،     -16
 .1000ة ف اب الجامعة  مصر  النقدسة  مؤكك

ىبد المحكن ناصر يوكف الخرايا،  الاكاتلمار العقااري يا، الااتصااد الإكالام،  ركاالة  -17
 .8919  ماجكتير  غير منفورة  جامعة  ن القرى 

دارتااا  الادار الجامعساة  بادون كانة  -11 ىبد المط ب ىباد الحمياد  البناوك الفاام ة ىم ساتااا وا 
 .810نفر  ل 

ىرىااار ال ااااو   التموياال القاااري  ركااالة ماجكااتير  غياار منفااورة  ك سااة الحقااو   جامعااة  -19
 .1001خدة   الجزازر بن يوكف بن

العقيااد إلسااا   بااو جااودة   التّنمسااة المكااتدامة و  عادهااا الاجتماىسااة والااتصااادسّة والبيزسااة    -30
 .1089-8-1بتاريخ الدياع الوطن، ال بنان،  اطّ ع ى س  

وزيااع  ىمااان  الأردن  ىاالاء ياار  الطاااهر  التخطااسلا الااتصااادي  دار الراسااة ل نفاار والت   -38
1080. 

محمااد  حمااد الكنوكاا،  الاكااتلمار العقاااري ياا، الكااودان   ااالتطبيق ى اام البنااك العقاااري  -31
  ركالة ماجكتير  غير منفورة  1088-1005التجاري الكودان، ي، ولاسة الخرطو  ىا  

 .81  88  ل 1080لدراكا  الع سا  جامعة الني ين  ك سة ا

محمااد صاالاح محمااد  تااوازن العاار  والط ااب  الكااو  العقاااري المصااري  ركااالة دكتااوراه   -33
 .1001غير منفورة  ك سة الاندكة  جامعة القاهرة  

جاااارة  نظرياااة تطبسقساااة  ك ساااة الت دراكاااة-الااتصاااادسةمحماااد ىباااد العزياااز ىجمساااة  التنمساااة  -34
 .1003ندرية  جامعة الإكك

محمد ىبد الفتاح الصيري،  إدارة البنوك  الط عاة الأولام  دار المنااه  ل نفار والتوزياع    -35
 .37  ل 1006ىمان  

محماااد محماااد  باااو زياااد  اتفاااا  التمويااال العقااااري كآلساااة جديااادة لتنفاااسلا كاااو  العقاااارا     -36
 .1005المبنسة  المنار ل ط اىة  القاهرة  

 .8915تكويق  دار النا ة العربسة  القاهرة  محمود صاد   ازرى   إدارة ال -37
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 .8993  الجزء الأول  موكوىة  ىمال البنوك  دين إكماىيلمح، ال -31
 حالاااة-الااتصاااادي مصاااطفم ىباااد ال طياااف  دور البناااوك ويعاليتااااا يااا، تمويااال النفااااط  -39

 الجزازر  جامعة ورا ة.

ري  وكساكااا  مصااطفم محاا، الاادين محمااد   لاار الركااود الااتصااادي ى اام التلمااين العقااا -40
الاكاااااتلمار العقااااااري والمراياااااز المالساااااة ل بناااااوك    حاااااا  ماااااؤتمر تنفاااااسلا الكاااااو  العقااااااري 

 .1001  القاهرة  8   مصر-المصري 

 .1006م   نادسة  بو يخرة  المؤككا  المالسة  مكت ة ك سة التجارة  جامعة ىين ف   -48

ا  الاكاااااتلمار نادساااااة محماااااود الحكاااااين،  معاااااايير تقياااااس  الاتجاهاااااا  التكاااااوسقسة لمفاااااروى -41
الجااادوى التكاااوسقسة لتحقياااق اتااازان العااار  والط اااب  المجتمعاااا  العمرانساااة  دراكاااة-العقااااري 
زاياااد  ركااالة ماجكاااتير  غيااار  خ يتااوبر والفااايحالاااة  ماادينت، الكااااد  مااان  دراكاااة-الجدياادة

 .1004ندكة  جامعة القاهرة  منفورة  ك سة الا

  8997لمحمدساااة العاماااة  الجزازااار  ناصااار دادي ىااادون  تقنساااا  مراا اااة التكااايير  دار ا  -43
 .853ل 

 .8911  جامعة الموصل  ارفوالمصناظ  محمد نوري الفمري  النقود    -44

ركاااالة  المصاااري، الكساكاااة النقدساااة و لرهاااا يااا، الازتماااان  الجزازاااري نازااال ركاااول كاااعيد   -45
  .1001 الإدارية   غدادقنسة ماجكتير/الي سة الت

هاااديل  ماااين إباااراهس  الفااايخ ،  العوامااال الرزسكاااسة المحاااددة لقااارارا الازتماااان المصاااري، يااا،  -46
عاة جام والتمويال  المحاكا ةالبنوك التجارية الأردنسة  ركالة ماجكتير  غيار منفاورة  ك ساة 

   .1081الفر  الأوكلا  

هناااااء ىبااااد الغفااااار الكااااامراز، و خاااارون  الااتصاااااد العراااااا، ومتغياااارا  البيزااااة العربسااااة    -47
 .1001  بي  الحكمة ل نفر   غداد  8والدولسة  ط

 القوانين والأنظمة:ثانياا:  
 .8996لكنة  808لقانون را  ا -
 .8976لكنة   64اانون البنك المركزي العراا، الم غ، را  ) -
 .1004  لكنة 56اانون البنك المركزي العراا، را  ) -
يجااار ىقااارا  و را اا، الدولااة والقطاااع العااا   1080  لكاانة 7النظااا  رااا  ) - والخااال ببسااع وا 

 لأغرا  الاكتلمار.
 . 1087  لكنة 71اانون الاكتلمار الجديد را  ) -
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 .8979  لكنة 1نظا  المصرف العقاري المرا  ) -
 المواقع الإلكترونية:ثالثاا: 
 . 1089-5-1  الموكوىة الحرة  اُط ِ عَ ى س  بتاريخ وسكيبيدسا-اكتلمار  -

https://ar.m.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AB

%D9%85%D8%A7%D8%B1?fbclid=IwAR1r7GsnYT_KKncS0YO0KJx4

MfITmw7Raz3_5CFCtb1i1OcrtUmW0YpYpM 

الجازز  الإكلامسة صسغ التمويل العقاري المعاصرة ي، ميزان الفريعة  فحاتة  حكين حكن -
 www.darelmashora.com ليترون،:الإع  ح  منفور ي، الموا فرىا والمنام ىناا 

 ىلاء فاير الحمام،  فرح اانون الاكتلمار العراا،. -
http://www.brob.org/bohoth/makalat_b03/makalat376.htm?fbclid=IwAR0

kBpc1cRWwmJr3IqeRbFSfDBCDEsgbdw6PNc_3Ssw3RY0z484fBE0IU 
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