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 إطار مقترح للمحاسبة عن الرهن العقاري 
 تنشيط سوق العقارات السعودي في ودوره

 -  دراسة تطبيقية على منطقة الباحة

A proposed Framework for Accounting for the 

Mortgage and its Role in Activating the Saudi Real 

Estate Market 

-An Empirical Study on the Baha Area- 

 (1)د. جمال علي محمد يوسف
gamalali1711@hotmail.com 

 
 ملخص البحث

قدمت هذه الدراسة إطارا مقترحاا لمحااسا ة  ال الااهل اليقاارر  في ره ي  سوا ا ساار اليقاارا  ي  
الإطااار اليااا  لم ااا تم  القيااإ ال   المحمكااة الياة ااة الياايافيدةتم  قااد ا  قياا إ الدراسااة إ، ساا ية  قيااا تم  سااا  

ة بماضاااا ال ااا تم  الااذر ا خااه ماال جولاا   ااد    ااافي  ي القيااإ النياااا ا اسااأيااا  هااإ الدراسااا  الما   اا
فيراسا  بحني ة ساهمت ي  قديم مقترحا  لمحااس ة  ل الااهل اليقااررتم   ساا   القياإ النيالا  ماه اة  ط  ياة 

الااةااف دقااد  سااا    نااافي المسظحااا  المنس ااة الم أرااة   هااإ مااا  رفي د نااا  نظااا  الاااهل اليقااارر   ناا اا تم  مااا القيااإ
لاااهل اليقاااررتم  قااد ا خااه  ااد    ااافي مي ااار حاساا  ميااأقن لمحااساا ة  اال الاااهل اليقاااررتم لمحااساا ة  اال ا

 ي القيااإ امااامم قااد  ال احاا  إطااارا مقترحااا لمحااساا ة  اال الاااهل اليقاااررتم  ي القيااإ اليااافي  ا إ اااا  
ادير الميماماا  اليقارا  اليايافير  مادم ميااهمأ  ي  ا سار فيراسة اجأ اردة للإطار المقترح  في رها ي  سو ا

المساساا ة  اال هااذا السظااا تم  قااد  اااامت نأاااة  الدراسااة لهم ااة الإطااار المقااترح ي  ااادير الميمامااا  الموةحااة  اال 
الاهل اليقارر  في ره ي  سو ا سار اليقارا  الييافيرتم  ما القيإ الجير دقاد  ساا   اموااة   هاإ السأااة  

ديا   القاااانو  المااااةه المسظحاااة لماااهل اليقاااررتم  ا هأحاااا   الأاااا ا تم  ناناات  هاااإ الأاااا ا    ااادا الأواااا 
بالاقاةااة اساساا ة  مااال هااذه اليحم ااا تم  إ ااااا  المتدااد ماال الدراساااا  الااة  أسااا   اساسااا ة  الماا يااة  اال الااااهل 

 اليقارر.
حاداان إ ااافيا الأ –اساساا ة  اال الاااهل اليقااارر  –الأحاداان اليقااارر  –الاااهل اليقااارر  مصططحلتاا الدراسططة 

 الأاردق. –اليقارر 
                                           

ردة  المال ةتم  امية  سأاذ اساس ة الميا دتم نم ة الأجارا  إفيارا ال حا تم  امية حماانتم  ميار حال ا  سأاذ موارك اساس ةتم نم ة اليما  الإفيا (1)
 ال احة. 
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Abstract 

The study presented proposed accounting framework for a mortgage 

and its role in the stimulation of the real estate market in Kingdom of Saudi 

Arabia. The study has been divided into seven sections; the first section 

concentrates on the general framework of the search, the second section was 

to review the most important related studies, which reflect the lack of a 

research study contributed to accounting framework for a mortgage, Section 

three discuss the nature and types of mortgage, Section four dealt with the 

efforts of the accounting professional organizations and their contribution in 

mortgage accounting, I have discuss the lack of independent standard 

accounting for mortgage accounting, in Section five, researcher presented a 

proposed accounting framework for a mortgage, and in Section six, an 

experimental study of the proposed framework and its role in activating the 

Saudi real estate market and the extent of participation of this framework to 

provide appropriate information on this system. The experimental study 

stress on the importance of the proposed framework to provide appropriate 

information on mortgage and its role in stimulating the real-estate market of 

Saudi Arabia; the final section dealt with the conclusion and important 

findings and recommendations, one of the most important recommendations 

is to develop and enhance legislation, laws and regulations governing 

mortgage. More research needed to be conducted in the area of acconting and 

auditing for mortgage. 

Keywords: Mortgage - Finance - Mortgage accounting - Mortgage 

Refinance - securitization 

 القسم الأول: إطار البحث
 أولا: مقدمة: 

 8002 تأثاايراتم  ةم اات ذر اااا  ااا   يااد الةمااة المال ااة اليالم ااة الااهسااة  ضاا إ الةمااا    ننياهااا  كم ااة  
 انأواااا   مااال مياااأام في   الياااانتم  ن  كااال منساااة اساسااا ة  الماا ياااة ي مسااا م  ااال  ااادا  ا   مااا  الةماااةتم 

نيااافي ي الساااار اليالم ااة انيكياات ي ةحفيا  اادفي حااا   الإدااو  لميددااد بالإضااادة إ، مااا ساا  أ  ماال حالااة  
ماال الوااانا   ال ساااك الكااثامتم  قااد عر  ااد   اساااف حااا  مياا  ا   ماا  الةمااةتم دااال ي   ر ينااا إ،  ةماااة 

تم  قاد  ر اف الا ي  ا جاا (Laux & Christian, 2009, p. 830)الااهل اليقاارر  الإقاااا  ا قاتراا 
اليالم ة إ، الأاسف ي اساأ دا  الق حاة اليافيلاة  ساد إ ادافي القاااةإ المال اة ةواكن م االك د ا   ةواكن  قاا الةمة 

اماان ا  ظنااار  ديكاام ا سااأ دا  الم ااام لماكااإ الو رااتتم راناات انأوااار حااا   الأو اات  ال يااافي المااا  
 .(Krumwiede and others, 2008, p. 30) مظاها لم ش ن  كل ما افيا مل ق ن 

اااا الاا ي  الةمااة مةااا  ةمااة رهاال  قاااررتم ح اا   يأااثا ا سااأنيحارا  ي  اااا   ااير مال ااة طادمااة     
ال اان  حااد ةااداةن ا سااأنيحار اثامااةتم ح اا   قأاان اليددااد ماال المسوااي  ا سااأنيحارا  اليقاردااة لوحأ ااا   ااا 



195 

 

 ير ساا  مل  انت ليدفي مل اليساا  لأال د فيجن في رر    لأاق ق مكاست ر سمال ةتم  لذل  ظنا اهأحا  ن
النااااافيأ و    المنس ااااو بماضاااااا ا سااااأنيحارا  اليقاردااااة ماااال ح اااا  ا  ااااترا   ااااا  ق اساااانا   ق  حنااااا  ن   ااااة 
الإدراااح  سنااا ي القااااةإ المال ااةتم  ذلاا  لأ ثيرهااا الم انااا  ماال ق ااا  نأاااة  ال حااا   المااناات المال ااة لمحسوااي  
(Jennifer & Haiwen, 2013, pp.833:858-Masood, O., and others, 2014, 

pp.237:254-Huizinga, H., and others, 2012, pp.614:634). 
دقااد ا يادااا  ساااار الاااهل اليقااارر مسااذ النيحان سااا  ماال القااان الماضاات بالااا ح  المأااادا المادك ااة  

رااام لق حااة القااا ا تم بإل ااا  القاا ااد الأسظ ح ااة الااة  ضاايت حااد فيا ق ةاد ان ااا  اليددااد ماال الااد   ال ر ة ااة
اليقاردااة  لساايار ال اةاادا  دااترا  الياادافيتم نحااا  ضاايت  دخااا قاا ااد ممتمااة لترناا د اسااأ دا  ا ةأحااان مساااار 

اليقاااارر ماااف الإل اااا  الأااادرىت لمق اااافي  مااال  سااايار الااااهل اليقااااررتم   تاداااد   حم اااا  ياداااا  سااااار الأحادااان 
ناداة لمااهل اليقاارر  اد   يان ن إ ااا ا  ا راا  ال اةداتم  قد  ا ت  مل هاذه الإ ااا ا  إنواا  ساار ع

 مل القا ا اليقاردة  ل طادق  ساار ر   الما    يح ق اليوقاة ةاو ساار السقاد  نيماة ي ال سااك  ساار ر   
 (.4تم ص8002الما  )ا ا    د اليو تم 

ناةأكااار مااا   إن  ةمااة الاااهل اليقااارر  ننيااا  يق اادا ماال الةمااا  الياااةقة دقااد ا أحااد   ماال الأاردااق 
ن  ساامت   يقاد ا ا اة إإذ  ددد  ا  فيم إ، ظنار  اا  مال ة ميقدا مل الريت يدداد مياأام طاطاهااتم 

الأحادم ة لمحؤسيا  ا قأراافيدةتم  قراار ال اار الأحادم اة الأقم دداة  مال  م  أناا فيداف ةا ي  المؤسياا  المال اة 
اثسدسااة المال ااة  ماال ة سنااا  حم ااا  الأاردااق با أ اااره  قس ااة المأ ررااة إ، اةأكااار  ساااةن  ادم ااة ميقاادا ةأقس ااا  

مال اة  يحان  مال يادان  ااا  مال اة  اير سااةمة منيان القاا ا  الااا  الجاام إ،   رار مال اة قاةماة لمأادا   
بالساار المال ةتم   يأسد هذه ال رار إ، ضحانا    س ة    مال ة ذا   ددقا  نقدداة مأاقياةتم     ياأسد إ، 

جماا   ماتتم  -411:418قدرا المددل  مل الادا  بالأتاما    سدافي الاددان المياأاقة  م ا  )مساير هسادرتم ص 
8002.) 
لأ ااادا الق ا ااا   ااير الس   ااة ن سااا   قأرااافي قااار  ااد  ةحفيا   ياايل المحمكااة الياة ااة الياايافيدة  

و  د مل جو  ميالجة الأادح  الاة يا ة النيا ا  الاجا تم  مل ةو الق ا ا  الة دأإ   اداها ق اا ال سا   الأ
ذا  الراامةتم منياان ةحفيا  كااال ا ماادجو  ال سااا   الإسااكانتم  اليحالااةتم    اااد   ااار اليااارتم   ااد    ي اان 

 :The National Competitiveness Center , pp.  11)قانان الاهل اليقارر بال ادقة الما اا مس  

15.). 
الموااكو     أسااا   المسظحااا     ال كااا اساساا  ةوااكن ااااده بالأااا   أخااه  هم ااة ال ااا  ح اا  ن 

اساساا  ة الما   ااة ةسظااا  الاااهل  الأحاداان اليقااارر ر ااإ  ياادفي الجنااا  الموااارنة )ةساااكتم نااانا   قاردااةتم نااانا  
تأموتم....  ااايرهإ مااال الجناااا  الاقاة اااة  الإناااااد ة المنأحاااة(. لاااذل  دااايمن هاااذا ال اااا  ديااااهإ ي  قاااديم إطاااارا 
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حا لمحااس ة  ل الاهل اليقارر  د   ادير الميماما  المال ة لم أما الطاا  المواارنة  ناذل  الجناا  مقتر 
 الاقاة ة  الإنااد ة.

 ثانيا: مشكلة البحث:
 راادر ال ساااك  المؤسيااا  المال ااة  سااد الأياماان ي  ساااار ر   المااا  نااا و ماال الاااا  المال ااةتم   ثااا  

حقااار ممك ااة  ماال الماااارفي الي س ااة الااة أأمكنااا الداااافي  الوااانا تم نالراضاات  اااا   نياان الممك ااة تأجااذ نااكن 
 المرااانف   يرهااا ماال الاااا  الي س ااة الجااامتم   ااافيا تأجااذ نااكن  ساانإتم  قااد   ااار  مااف ظنااار الوااانا  

يم اة حد في لما أكل إاداره مل هذه الاا  حا   إن ا إاادارها ةق حاة مال اة   اار الق حاة ال المياهمةتم  ثمة 
لمحااارفي الاة  نيمنااتم  ذلا  لةاا  اا  ا  ساساا ةا ااافي هاذه الااا  الي س اةتم  عن ناا  ااا   نيان المددان اة تأجااذ 
هاااذه الااااا  ناااكن فياةس اااة  مااال ماااددل مياااو ) دااااافي    ناااانا (تم  قاااد   اااار  ماااف   اااار ال رار الأجارداااة 

تم    Securitization الأارداق  Financial Derivatives اليسدا   ظنار ما ديا  بالموأقا  المال ة 
 ا د حد في لمأاسف ي إادارهاتم  ا ىين مل انيدا  الاقاةة    نقص الإناا   مل  حم اة إاادار هاذا السااا 

 مل الاا  أنين  حد المار الة مل ن ةا إعرا الةما  ي حا   د  القدرا  مل اليدافي.
 اة الميااااا    ماا  ياا  مةماة الااهل اليقااررتم  الاة ظناا   ةسا   مل ما س ق ديمن الةمة المال ة اليالم 

ةدادااة ي الااا ح  المأااادا المادك ااة   انأقماات  الم ااا  ااثا الساااار المال ااةتم ار   اات بالأاسااف الك ااير ي إااادار 
 المددان ةتم  ذل  ةيادما محيات لاددنا ح ظاة ن ايرا مال الاهاانا  اليقارداة اساأ دمأنا ي ا راا   مال اا  

 اال طادااق إااادار   رار مال ااة  دداادا ةخااحان هااذه اس ظااةتم  هااا مااا قااا ا ماال المؤسيااا  المال ااة الجااامتم 
 ديا  ةيحم ة الأاردق.

 قااد حاادك ذلاا  إبان اةفيهااار الق اااا اليقااارر إثااا امياااةا الااة نااندها ق اااا  كسالا  ااا الميمامااا   
ا د ناااا الأكسالا  اااا ا ددنياااة لم يااااةاتم تم  الأ اااا  مااال  يااااا النوااا ة ا قأراااافيدة الجاااام بمااا 8000  اااا 

( إبان تخ ااا   سااايا 8002:8001ح ااا  ناااند  قااا إ اليقاااارا  ار  ا اااا  ةراااارا مياااأحاا جاااو  ال اااترا )
ا حأ اااطت ال  اادرا  نحاا لااة لأوااج ف الميااأنيحادل  ماال ا قااتراا مااال ال اةاادا  ماال الااد  ر ماال ق اان  ماام 

تم  اا ل ارااا اانيكم  مل ار  اا  سنإ اليقاارا  المياجمة ي الجناة المراي لأحادن مواردينإتم الما الذر 
 فيم إ، إق ااا  الداااافي  الوااانا   ماال ناااا  اليقااارا  ساااا  لميااكل    لوسااأنيحار طاداان ال اان    لمحخااارةة 

 المال ة (.   قد نجف ا ةفيهار ي ق اا اليقارا     افي داة  س الة لدم المؤسيا 8002)حيانة حمافيتم 
  افي داص اسأنيحاردة مأاحة نان مال ال سااك  الواانا  المال اة إ، المجاا  إ، الإقاااا قانتم   د  م مف هذا ال

 الواانا  المال اة اليقارر نحاوذ  مال لوساأنيحار إ، فير اة ماسه قا ضاا  قارداة  ال اة الم ااطا.   لي ات ال سااك 
القاااا ا  دا  فيدااال ةخاااحانالةماااة مااال جاااو  مح اااف  مااا  الاااددان   اردقناااا  اااثا ساااسفي را منحاااا ي اساااأ اا  

اليقاردةتم  مل جو  الأو ت اساس  ة  اة يق اق  رباح سااديةتم ا إاادار ساسدا   راسا ل لاا  طأم اة مال 
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القاااا ا ط قاااا لإمكان اااة يرااا منا )  اااداتم  قااان  اااافياتم  مواااكاك ي يرااا منا( ح ااا   ي ااال هاااذه الياااسدا  
الياسدا  لمحياأنيحادل الاذدل   ما  لخاحان  ياادق سما   دددا نت دأإ  ياادقنا مال جاو  السااار المال اةتم   

ةوااا  ساسدا  جتاناة مقاةان ساسدا  ال لاة ال ،  النيان اة     ي  اةد ن ير  قا  ال ساك  الواانا  المال اةدا  ان 
دااأإ الأاا مو  م ناااتم  ةيااد ا لااة سااسدا  ال لااة ال ،  النيان ااة  ماال  ةااا   ااداتم  قااا   نااا   الأرااس ا ا ةأحاااا 

 (.8002 رس  ا   دا د ينن ة ينا )ححافي  حمدتم  بإ  اةنا
المادكات مساذ  اا   ي  خان ا ر  ااا المأااا  ليايا ال اةادا مال  انات  مام ا حأ ااطت ال  ادرا   
تم  ما  ا ت  مل ذل  مل  تاداد ل  اا  القاا ا اليقارداة مال 8002جو   ا   %4.8تم ل رن إ، 8004

اليادافيتم ظن الأ اضت  ل اليجن ا ةأحاا لميحو   قدراإ  مال  ح   جدمأنا  سدافي  قياطناتم جااة ي
 جااذ   سااايار اليقااارا  ي ا ة اااارتم   اقااا  ااادفي ن اااير ماال المقترضاااو  اال سااادافي القيااام المال اااة المياااأاقة 

المأاااادا المادك اااة ةواااكن مااال نأ جاااة ذلااا   ك اااد  ناااثا مؤسياااأو لمااااهل اليقاااارر ي الاااا ح   مااا نإتم  ناااان 
ةا بال اة  في  إ، الأادجن جياا Freddie Mac, and Fannie Maeةواكن  اا تم  هماا   جااص  الياان

ا كامت لإنقاذهما مال اتم   االت ةيد ذل  جياةا المؤسياا  المال اة الااحادا  ماا الجاامتم دانكوا ت ةاذل   
ةاو المؤسياا   نن ا  ن ا سأنيحاردة لإج ا  القا ا اليقاردة الافيدلةتم الما الاذر  فيم إ، دقادان النيقاة د حاا
ي  ن هساك فيدان المال ة  ن ديد  ر مسنا دنيق د حا ديمس  الجا  ل  ضي  الما   اساس تم د ا ه الو  فياةحا 

هاةمااة ميد مااة  ط  ااةتم دأاق اات ال ساااك  اال مااسه القااا ا ل يخاانا الاا ي  نأ جااة انياادا  النيقااة د حااا ة سناااتم نحااا 
الرياةة جو ة ظنار طاطا  ير مأاقيةتم  نأ جة لاتراةا السااار   ا ه ا قتراا مل الساار النيانادة ي  ادة

 اليالم ة امأد  الةمة المال ة مل مانتها ي ا قأرافي المادكت إ، ةق ة ا قأرافي اليالمت.
 نااان الإقااااا لمحيااأنمكو ذ ر الاادجا  اسااد فيا دالااد  رباحااا   ماال ماال  ماا  المأاااداا ي الساااار.   

ي ناااكن  Sub-prime mortgagesهاااذه القاااا ا ذا  الخاااحانا  في ن ا دداااة هاااذا  لقاااد ا   م اااا 
اااااكاك مال ااااة ة ياااات لم ساااااك  نااااانا  الأاااا موتم  رح اااات ال ساااااك ال ر ة ااااة  ال س  ااااة  ااااذه الرااااكاك ناساااا مة 

 اثاةماة الاة  اانحات ةاد رها نأ جاة اليجات الماتمل ي الم اتان الأجاارر المادكاتتم  ي ةلأاظ ا  رااداا الد  ردا
اليااافيا ناناات هااذه الماااا   يااأنيحا ي اليااسدا  ا كام ااة المادك ااةتم  مااا ا ن دقااد   حاات الرااكاك ال سك ااة 
الميأحااادا  مااال اليقاااارا  المادك اااة   راقاااا مال اااة  ننياااا  اةاااداتم ناااذل  دقاااد  اااات ال سااااك المادك اااة المرااادرا 

ن اااايرا )ماااؤ ا اليحاااان اليااااا تم   لمراااكاك ي ا رااااا   مااال  رااااس ا اةأحااااا ما  ااااف ىيمنااااا   اااد  ةااااد ن طااااطا
(تم ةاان إن ةياا  مؤسيااا  الأاا مو ناناات ميااأيدا لأقااديم تأمااو ضااد  ااد  ساادافي 121:128تم ص8002

 2القا ا اليقاردة ذااا.

                                           
ةم ان في  ر مل  210-420اليقاردة  فيدان الداافي دقا بما دترا ح ةو  دقدر اسد ر السقد الد   جياةا ال ساك المادك ة مل الاهانا  -2

 ك.ةم ان في  ر  وحن امياةا السامة  ل اة ار الوانا  المقترضة مل ال سا  242إجما  جياةا ما ق ة  رن إ، 
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  مل اي د الاضف ي المحمكة الياة ة الييافيدة دقد ادر قانان الااهل اليقاارر   ةاأا  الأس  ذداة ي  
  ةاأاا  الأس  ذدااة ن دواايرا ماال ة ي  سواا ا سااار اليقااارا تم إ   ن القااانان المحمكااة الياة ااة الياايافيدة لمحياااهم

قادااات    ةي اااد  مااال ن   اااة اساسااا ة  ااال نظاااا  الااااهل اليقااااررتم ر اااإ  هم اااة الق اااا   الإدرااااح اساسااا  لاااذل  
في مي اار  تم بالإضاادة لياد    اا 8002السوام الذر نان مال  سا اد الةماة المال اة اليالم اة الاة ةااة  ي  اا  

الاااهل اليقااارر.  نحااا   أقااا حاساا  ساايافير     يم حااا     قاااارا   أسااا   الجااناات اساساا  ة الما   ااة ةسظااا  
اساسااا ة لا اااافي إطاااار حاسااا  ناااامن داضاااه ا  اااترا   الق اااا   الإدرااااح اساسااا  ليحم اااا  الااااهل اليقاااارر 

وارنة ي  حم ا  الاهل اليقاررتم ساا  نانت نانا   الميماما  المال ة الة ىت  اديرها لم أما الطاا  الم
 قاردة  نانا  الأ مو  ةساك  مؤسيا  مال ة  مياأنيحادل  مياأ دمت الميماماا  المال اةتم  مال الهم اة مياداة 

 في ر اساس ة  ل الاهل اليقارر ي  سو ا سار اليقارا  ي المحمكة.
 ثالثا:  أهداف البحث:

قديم إطاار مقاترح لمحااسا ة  ال الااهل اليقاارر ي ال سااك  الواانا  دند  ال ا  ةر ة  ساس ة لأ 
الميس ةتم  في ر الميماماا  اساسا  ة لمااهل اليقاارر الساماة  ال الإطاار اساسا  المقاترح ي  سوا ا ساار اليقاارا  

 بالمحمكة الياة ة الييافيدةتم  ذل  مل جو  الأ   ق  مل مس قة ال احة.
 رابعا: أهمية البحث:

 هم ااة ال ااا  ي  ن اساساا ة  اال الاااهل اليقااارر  يأااثا هامااة لأااادير الميمامااا  المال ااة الااة  ياااهإ طأمااا   س ااف
  )ال ساااكتم  الوااانا تم  الميااأنيحادلتم  المؤسيااا  الاقاة ااة  الإنااااد ةتم   اايرهإ( ي اتخاااذ القاااار الموةااإتم االطااا 

ل اا  ناااا لإاادار اكاةتم  مال ناح اة  جاام ديأاثا  يق ق الو اد ة  ا دياهإ ي  سو ا سار اليقاارا  بالمحم
مي ار    قاا د حاس  ة  سظإ  حم ا  اساس ة  ل الاهل اليقاررتم جااة ي ظن  د   اادا ميادير حاس  ة    

 فيا   أسا   ن   ة اساس ة  ل الاهل اليقارر.رناإ
 خامسا: منهجية البحث:

ا  أحااااافي  ماااال المااااسن   الدراسااااة ا جأ اردااااة  بالأااااا  يأحااااد الدراسااااة  ماااال  سااااما  الدراسااااة السظادااااة    
ا ساااأقااةت  الماااسن  ا ساااأس اطت  ذلااا  لأاق اااق هاااد  ال اااا تم ح ااا  داااأإ اساااأ دا  الماااسن  ا ساااأس اطت ي 
إ ااادافي الإطاااار السظاااار لمدراساااة  اااا ا ة مواااكمة  داااا ا ال اااا .   دياااأ د  الماااسن  ا ساااأقااةت مااال جاااو  

أاق اق اثاد  مال ذا المجا   مال  ن داا ال  ن  كاان فيراساا  حددنياة  ذلا  لاسأقاا  الدراسا  الياةقة ي ه
ال ااا تم نحااا دااأإ اسااأ دا  المااسن  ا سااأقااةت ي إ اااا  الدراسااة الأ   ق ااة لمااااا  إ، نأاااة    قااديم  اااا ا  
ماضااا  ة  ياااهإ ي حاان الموااكمةتم ماال جااو  إ اااا  المقاااةو  الو راا ة مااف طأمااا الطاااا  الموااارنة ي 

اهل اليقارر ساا  ميلا  الوانا  اليقارداة    ناانا  الأا مو    ال سااك  المؤسياا  المال اة  ناذل  مقاةماة ال
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ماادم  تأثااير الجنااا  الاقاة ااة  الإنااااد ة ي الجنااا  ا كام ااة الميس ااةتم   رااح إ قاةحااة اسأقرااا  لميادااة مياالا  
  دا لأيح إ السأاة .ي  سو ا سار اليقارا  ي مس قة ال احة  ن الإطار المقترح

 سادسا: تنظيم البحث:
 يق قا لهدا  ال ا  دقد ا  قي ح  للأقيا  الأال ة  

 إطار ال ا . القسم الأول 
 الدراسا  الياةقة.  القسم الثاني 

 ط  ية  ماه ة الاهل اليقارر. القسم الثالث 
 ليقارر.اث لا   المسظحا  الد ل ة لمحااس ة  ل الاهل ا  نافي القسم الرابع 

 الإطار المقترح لمحااس ة  ل الاهل اليقارر.القسم الخامس   
 الدراسة ا جأ اردة )في ر الإطار المقترح ي  سو ا سار اليقارا  الييافير(.  القسم السادس 
 امواة  السأاة   الأاا ا .  القسم السابع 

 القسم الثاني: الدراسات السابقة
ن ال ااحنيو    المسظحاا  اليمح اة  ل اليقارر با هأحا  الكا  مل ق ل الاهن يحظل ماضاا اساس ة  

الم أرة بإادار الميادير اساس  ة     سظ إ الي اسة اساس  ة ر إ  هم أ   تأثيره ا قأرافير  ا  أحاا ت.   قاد 
يظاااإ ظناااا ذلااا   م اااا ةياااد حاااد ك الةماااة المال اااة اليالم اااة الاااة ضااااةت  سااااار جم اااف في   الياااانتم   ر يااات م

الدراساااا  ا قأرااااافيدة   يرهاااا  ن ماااال  هاااإ  ساااا اد نوااااد الةمااااة المال اااة الأاسااااف الك اااير ي  حم ااااا  الاااااهل 
اليقااااررتم مااااف   اااافي قرااااار ممااااا  ي الدراسااااا  اساساااا  ة الاااة  أسااااا   هاااذا الماضاااااا )ححاااد   ااااد ا ماااا إتم 

 ,Magnan, 2009 -Trusse & Rose)(تم 8002رضاا إةاااه إتم  – 8002ححاد  حااتم  – 8002

2009). 
 ,Kulikova) مل الدراسا  الة  سا لت  سظ إ الي اساة اساسا  ة ليحم اا  الااهل اليقاارر فيراساة  

and others 2015, pp.411:415)   الااة اقترحاات دراان الاااا   ا لأتامااا  الماهانااة   قااديم ة ااانا
انااةتم با أ ااار  ن الاااا  الماهانااة ا اليحم ااا  الااة  ااأإ  ماال الاااا  الماهيم م ااة   راا م ة  سناااتم  دراان جم ااف 

 الأيند  ا بما ت  قد     يند  سد إةاا   قافي     يندا  نأ جة لماهل اليقارر.
 بما ااات الأواااادف الا ساااتتم دااايمن الااااهل اليقاااارر لمحواااا ا دواااحن جم اااف الااااا  المافيداااة   اااير المافيداااة  
 نادااة  تم   الم اات ن  الماااافي امااا   المسأجااا  السناة ااة ااذا الموااا اتم بمااا ي ذلاا  الم اااا  المسوااي   الميااداالما   ااة 

ا قااار بمااا ي ذلاا  الاااا  المال ااةتم  ي هااذه ا الااة داايمن ا ااق ي الأينااد دس  ااق  ماال جم ااف المحأمكااا تم بمااا ي 
 .Azmitov R)ا قار المكأي ة جو  دترا الاهل اليقاررتم ما ن دكل هساك نص  مال جاو  ذلا  ذل  

and others, 2014, pp. 242:245 – Aletkin p. 2014, pp. 33:37). 
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 ماال ال سااك المالاة لمقاا ا اليقارداة   ااامت الدراساة لخاايا  (Kevin, 2014)   ادات فيراساة  
نظااا  الاقاةااة اساساا  ة  ماال  ماا  ال ساااكتم ح اا    ااو  ااد  إفيراق ال ساااك لمق حااة ا ق قااة لمقااا ا اليقاردااةتم هااذا 

افيا ه كمااة  ماا  القااا ا لااأيكم حق قااة المااناات المال ااة ثاااتم  هااا مااا ديااا  بإفيارا بالإضااادة لااترفيفي ال ساااك ي إ اا
 الابح ة الة  يأحد  ح انا  مل ما نة الميادير اساس  ة.

 رنت  ةيد الدراسا   مل ةحفيا الأا   لمقا ا اليقاردة ر إ  د  قدرا ةي  المقترضاو  مال الاداا   
ا  المالااة لمقااا ا  قااديم  ياان و  إضاااد ة لمحقترضااو ي حالااة بالياادافيتم  ي ن اام الاقاات  ااد  ر  ااة الجناا

 ااد  الياادافيتم بالإضااادة إ،  ااد  الا  ااة ي إ ااافيا ه كمااة  ماا  القااا ا جااااة ةيااد انأوااار  حم ااا  الأاردااق 
 لمقا ا اليقاردة.

(Adelino, and others, 2013, pp. 835:853 – Guiso and others, 2013, pp. 1473-

1515 – Piskorski and others, 2010, pp. 369-397 –Agarwal, and others, 2011, 

pp. 59:578 - Agarwal, and others, 2012 – Mayer and others, 2011). 

  سا لاات فيراسااا   جااام اماااه ال ساااك لأايااو نياا ة ر   المااا  ماال جااو  إااادار  ساانإ  دداادا     
ن تخ اا    ااااثا ي ظاان الةمااا  المال ااة  الأو اات ي تخ اا   الاااا    اااامت السأاااة  إ،  ن ال ساااك   خاا

  (Hanson & Stein, 2014) سظحور   الما  مل   ن إرضا  المني ة 

 (Heaton and others, 2010, pp. 64:75) تم(Hanson and others, 2011, pp. 3:28) 
أحاافي  م ا  ي ظان   ظنا  نأاة  فيراساا   جاام  ن اساأ دا  الق حاة اليافيلاة ي الق اا  درايت ا   

نقص الي الة  ظا   الساار ا ال ة الة  ياا مل  ةما  مال ة جااة ال ساك  الوانا  المال ة الاة  اسايت 
ي مااسه القااا ا اليقاردااة في ن   ااافي الخااحانا  الكاد ااةتم  ااا فيدااف المؤسيااا  المال ااة لمأاسااف ي  حم ااا  ة ااف 

   ة ي ة ف  م  الاا . م  القا ا )الأاردق( ح  لا ن  كل لددنإ الا 
(Allen & Elena, 2008, pp. 358:378 – Loutskina & Philip, 2008, pp. 861:889- 

Ryan, 2007, p. 15 – Laux & Christian, 2010, pp. 93:118). 

الاذر  8002 اا   SEC   أيارا مف ما  رفي ي  قادا لما  دام ال اح   ن نأاة   م  الدراسا   
 وقاااة ةاااو اساسااا ة باساااأ دا  الق حاااة اليافيلاااة  احأحاااا  إداااو  ال سااااك  ثساااا  الةماااة المال اااة دواااير لياااد    اااافي 
(SEC, 2008). 

 ااير  ن نأاااة  ةياا  الدراسااا  الااة رناات   ماال القااا ا  الاهااان اليقاردااة  الااة   اداات  ماال ال ساااك  
دا المادك ااة  اااامت لا ااافي الااا ح  المأاااي  إدوساانا  الوااانا  الااة  ياااا ماال موااكو  مال ااة      مساات

 وقاااة إىاة اااة ةاااو الأاساااف ي اساااأ دا  الق حاااة اليافيلاااة  الاهاااان اليقارداااة  إداااو     إ ياااار  مااا  الواااانا  
 .SEC ال ساكتم   أيارا  م  السأاة  مف ما  رفي ةأقادا الا 

(Beatty & Scott 2011, pp. 1:20), (Badertscher and others, 2011, pp. 59:90), 

(Bhat and others, 2011, pp. 153:173), (Barth & Wayne 2010, pp. 399:423), 

(Heaton, and others, 2010, pp. 64:75), (Ivashina & David, 2010 pp. 
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319:338),(Laux, & Christian, 2010, pp .93 :118)تم (Loutskina & Philip, 2009, 

pp. 861:889), (Mayer and others, 2009, pp. 27:50), (Plantin and others, 2008, 

pp. 435:460). 

  سال ت  ير سم حة لما ا   مل ر    ذهت ال ي   اا  ال ساك  الوانا  المال ة باتخاذ إ اا ا   
 & Barth)الماا تم مسناا الأو ات ي قاا اد اساسا ة  ساد اساأ دا  الق حاة اليافيلاة ق ان  جاو  الةماة المال اة 

Wayne, 2010, pp. 399:423) قااد  نااار  نأاااة  ةياا  الدراسااا  إ،  ن الأاسااف ي القااا ا   .
ظااا   ا قأراااافيدةتم د ااات ظاان ا نكحاااا  ا قأراااافير  أاا ثا بالي اساااا  اساسااا  ة  الاليقاردااة  الااااهل اليقاااارر 

 Badertscher) الاقاةاة اساسا  ة الج اادا  قان  حم ااا  الااهل اليقااارر  القاا ا اليقاردااة  اليكام اااا ه 

and others, 2011, pp.59:90 – Beatty & Scott, 2011, pp. 1:20). 
دقااد دأخااه  ااا ساا ق  ااد  اهأحااا  ال كااا اساساا  ةيحم ااا  اساساا ة  اال الاااهل اليقااارر ر ااإ  هم أاا تم  

 مال جم اف في   الياان    سا لأ  اليددد مل الدراساا  با أ ااره  حاد الميا  ا  الاة يا ة ي الةماة المال اة الاة  ثاا 
 اسأنيسا تم  ن  أ ار  م  الدراسا  ةراارا م انااا لأأساا   اساسا ة  ال  حم اا  الااهل اليقاارر  ماا دتر ات ةو

الماضااا ي الاقات ا اا .   بالأاا  دايمن هاذه الدراساة ااد  إ، ساد اليجات ي الجانات  م نا ر إ  هم اة هاذا 
 حم ااا  متر  ااة  ماال  ارسااة  رليقااارر   اال  النااافيأت  حا لااة لاضااف الميااان الاة ياا ة لمحااساا ة  اال الاااهل ا

واااانا  المال اااة     يرهاااا مااال المؤسياااا   الطااااا  المواااارنة ي  حم اااا  الااااهل هاااذا السواااام ي ال سااااك    ال
 اليقارر.

 القسم الثالث: طبيعة وماهية الرهن العقاري
 أولا   مقدمة 

  ةأاادير المياانل ا قأراافيدة لاذ ر  مأت  الد   بالييت لإن اا حا ة الإنيان إ، اليكلتم  دأإ ذل 
الادجا  اسااد فياتم بالإضااادة إ،  ااادير مسظامااة قانان ااة ساام حة داا كل إل نااا الداااافي  سااد اقأسااا  الميااكلتم   يااحل 
هذه المسظامة "مسظامة الأحادان اليقاارر" الاة دأ ماف إل ناا الدااافي ي  ن  كاان ا ان لأاادير مياكل بإمكان اااإ 

ا  جااة ي ظن الةمة المال ة اليالم ة الة  في  إ، انكحا  اقأرافير  رنافي ي نما الد   الة قد  كان حد في
 (.8012المأقدمةتم  ا  ثا باليمت  مل باقت الد   السام ة )ةس  الإسكسدردةتم السواا ا قأرافيدةتم 

قاارر ظااهاا   أحنين ااي حقار المسو ا ي ال اار ةاو الااا   الاددانتم   يأاثا اناتراطا  الااهل الي 
تم  ميالجاة ميا لة الاددان (Raberto, extraordinary phenomeno, M., 2012) لماددل  اير  افيداة

هامةتم جااة  ن المددل   دقا  بإفيراق جم ف  يندا  الددان )الاهان(تم لةا قد  س ار  مل انخ ااا ن اير ي 
الاقاات داايمن دراان جم ااف الااددان ماال ةياا ت  ةااا  اااا  ماهانااةتم  ي ن اام ساايا الواااا  ي حااا  إمكان ااة ة ينااا 

 ,Weiss, N, 2012)المؤسية ل م ي مرماة الااهلتم لن  قد   دكان قافيرا  مل ال د  ي نواام  دداد 

pp. 119:134). 
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 ثانيا   مفهوم القرض الرهني العقاري 
قاا  قاارر هاا ها القاا الذر ديأسد  مل ضحان حق قت منين الم اا  الراضتتم  لذل  ديمن نن  

ا رهاالتم إ   نااا    أكاال  اااد ناان قااااا رهاان قاضااا  قاااارحتم لن القاااا الااااهن   اان ميااا تم  هااذا  اةاااد قااا 
 .(Kevin, 2014)ة   ية ا ا  لساا الاهل 

 ثالثا   أنواع قروض الرهن العقاري 
دسقيإ القاا الاهن إ،  دا  نااا  همنااتم القااا الااهن ذ  سايا داةادا عةات    سايا داةادا مأ ايرتم  

لقاااا الاااهن ذ  السراااد الما  اافتم  القاااا الاااهن اليااافيرتم  القاااا الاااهن الم مااق  الم أاااحتم  القاااا الاااهن  ا
 .(Raberto, M., 2012)القاةن لمددف المي قتم  القاا الاهن المجت تم   ير ذل  

 رابعا   إعادة التمويل الرهني للقروض العقارية 
 اا  ديااحه رحااف  حاان القااا ا )قاااا  قاااررتم قاااا دقرااد  ااا إ ااافيا  اداان القااا ا الاهس ااةتم ح 

ن راااتتم قااااا لوساااأنوك( ي قااااا رهااان  احاااد بمياااد  داةااادا لقااااا  قاااارر  ل اااترا قاااد  أاااد إ،  واااا 
سساا .   ر  ن  حم ة إ افيا الأحادن الاهن  ا كت  مل إ افيا  ادن حادظ القا ا المحساحة مقاةن ضاحانا  

  الاس ا  الميأحددل )نال ساك مانيو( الممتماان ةأقاديم قاةحاة اسم اة بالاددان لموااةه ا  أحا  ة اسا مة مل طا 
 (.8018الميافي  ادمنا لموانا  )المؤسيا  المال ة( الم أرة ي إ افيا  ادن القا ا الاهس ة )ناا ةتم 

 خامسا   التمويل العقاري 
مااال  ناااة  جاااام  يااايل ديااايل ذ ر الااادجا  المس  خاااة لمأحادااان اليقاااارر  قأساااا  مسااات      قاااارتم    

ناااانا  الأحادااان اليقاااارر لأاق اااق الااااةهتم  هسااااك  اداااة  جاااام لمد لاااة  أحنيااان ي نماااا   قااااا ا قأراااافي الاااااطن 
 (.8018)ناا ةتم 
  اااا  المجأحاااف اليااايافير الأحادااان اليقاااارر الاااذر  قدمااا  ال سااااك نسظاااا  لمأحادااان الو رااات ةخاااحان  

اك باليقااار إ  ماال ناح ااة ميادااة ال اااا ماال الأحاداانتم    الاا اات  ميااأاقا  ةادااة امدمااةتم    اااأإ هااذه ال ساا
إ اااافيا  ق ااا إ اليقاااار ساااساح    اااا انأ     الأااا مو  م ااا تم  اليااا ت ي ذلااا   ن الأحادااان المقاااد  إ،  ادنحناااا ننياااير 

بالاا ااات  لااا م باليقاااارتم   مااال ذلااا  مااال   أمااا  را ااات   دياااأ  ف ا راااا   مااال  ادااان  المياااأ  د مخاااحان
هاااا  الراااافير بالماساااا  1222ت .   يخااأص ااااسد ر الأسح اااة اليقارداااة الااذر ةاااد  نوااااط   ااا   قااارر لوااااا  مسااا

هتم ةأقااديم قااا ا لمحااااطسو لميااا داإ  ماال إقامااة ميااانل جااااة 11/2/1224( ةأااارد  82الممكاات رقااإ )
ثااإتم  ديااأند  حااد فير الاادجن  دلااا  ي المجأحااف ي حا ااة لمحيااا دا منياانتم الراماان  الم مقااا تم  ماال   

 أم  مست تم     اااد المساة  القدأة  ير الرا ة لميكل.
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   صدور قانون التمويل العقاري السعودي سادسا
اليقااارتم  ذلاا  بإقاااار مسظامااة الأحاداان اليقااارر الياايافيرتم ظنااا الأحاداان اليقااارر الميااأسد إ، ضااحان  

ناانا  الأحاداان منا  "مااسه ا ةأحااان ةسظاا  رهاال اليقاار حاا   اا  ساادافي م مااك الأحادان.  دقااد  ادا  نظااا  مااق ااة 
ةيقافي منين ال  ف بالأقي ا  الأ  ير الأحادمت  ج ابا  الخحان   يرها"تم  ما نظا  الأحادن اليقارر دقد  ا  

 2تم 2الأحادن اليقارر من    " قاد الاددف ال ان لأحما  المياأ  د لمياكل" )قاانان الااهل اليقاارر اليايافير 
 (.8002ليسة 

 تمويل العقاري في النظام السعودي سابعا  أهداف ال
ةرااد ر نظااا  الأحاداان اليقااارر الياايافيرتم حاادفي  هداداا  ل اقااق إطااارا نااامو لأحاداان ناااا  اليقااارا   

اليااكس ة لمحااااطسو.   بالأااا  ةحفيا  ماا  الياايافيدو لميااانسنإتم د  قااا للإحراااة ا  ي المحمكااة هساااك حا ااة 
 ذل  ةي ت السحا اليادف لميكان   ددق الددر  8012   ا  إ، ةسا   ننيا مل مم اا  حدا سكس ة جو

مااال اليااايافيدو   أمكاااان مياااكسا  %20الإحراااا ا   ن  ننياااا مااال   مااا  مكاااة.   قاااد نوااا تحاليامماااة لمح
الكنيااير ماال السااا   مااسنإ   ديااأ  يان  ماا  ميااانل جااااة إ  بميااا دا مال ااة تم   ن  %22جاااااتم   ن 

 .3لأيددد قا ا     قيام اليكل %20حدفيا مل الدجن    أجا ة  ف  ننيا مل ني ة يأ  ف  ن  دد
 ثامنا  الجهاا الخاصة بمزاولة نشاط التمويل العقاري 

 يااأند  مسظامااة الأحاداان اليقااارر )المرااار    الياايافير(   ااادا  إاااوح سااار اليقااارا تم   ااادير  
ليااسة 142في القااانان المرااار رقااإ ثااإ.   قااد حااد اداان طاداان ال اان سااد فير الاادجن لأااادير  قااار مساساات 

الجناااا  الاااة يحاااق ثاااا متا لاااة نواااام الأحادااان اليقاااارر  مااال سااا  ن ا راااا  لااا م المنياااا تم  الاااة داااأإ  8001
الجنة الإفياردة ثذا ال اا مأحنيمة ي   الن اص ا  أ اردة اليامة الة دادجن نواام  يج منا ي سجن  يده 

المياااجمة لااادم ال سااا  الماناااتر المراااارتم  ناااانا  الأحادااان اليقاااارر الأحادااان اليقاااارر ضاااحل   ااضاااناتم  ال سااااك 
ثااا بمتا لااة  اااا الأحاداان اليقااارر  بالوااا م اساادفيا بالقااانان  الوةاااة.   مااا الجنااا  امااااة بمتا لااة اجص الماا

نواااام الأحاداااان اليقاااارر ي السظااااا  اليااايافير دقااااد ا حرااااها ي ال ساااااك  ناااانا  الأحاداااان اليقاااارر )قااااانان 
 (.8001ليسة  142دن اليقارر رقإ الأحا 

                                           
 .18/4/8011تم ةأارد  12228 اددا الاحاتم اليدفي  -2
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 القسم الرابع: جهود الهيئات والمنظمات الدولية للمحاسبة عن الرهن العقاري
 أولا  مقدمة 

المسظحااا  المنس ااة    ي ن يحظاال ماضاااا اساساا ة  اال الاااهل اليقااارر با هأحااا  الكااا  ي إااادارا   
ل الماانااات المال اااة لم سااااك  الواااانا  اليقارداااة  ناااانا  ال كاااا اساسااا  ر اااإ  هم أااا تم ح ااا  أأاااد تأثااايره لااا م  مااا

تأثايره لق ا اا   ددادا ي المجأحاف رانات تأثايره  مال ا قأراافي اسمات  الاد  تم الأحادن اليقارر دقاتم ةن أأد 
(.  8002دا اق اليقارا  مل ن ن   ن دأي ت ي ر اق  انأيا  الكنيير مل الق ا ا  الجام )رضاا إةاااه إتم 

في  ا اامااا  الما نااة لمنسااة اساساا ة  قاات نواااد الةمااة المال ااة اليالم ااة  رناات   ماال حاساا ة الق حااة لااذل  ةا
ة ادقااة  اهادااةتم  ةااا إ   ااافي الكنيااير ماال  8002الةمااة المال ااة  ااا  اليافيلااة با أ ارهااا الياا ت ي ةحفيا حاادا 

 ساة إ   ن إحادم الدراساا  ن ماد ا نخ اضا  ي الق إ     حم ا  ة ف للأاا  مقن مل ثمسنا ي  سااار مي
فيلاا و قاااح من هااذه ا عر نأ جااة ساساا ة الق حااة اليافيلااةتم  لكاال  نااار  الفيلااة الأجاد  ااة إ، ا ماااه اليكياات 

 .(Laux & Leuz, 2009) ها الم ال ة ي  ق  إ الاا  جااة ي ال ساك 
اليقاااارر جاااأو   حاااا   الااااهل نحاااا  ن ا نخ ااااا ي  سااايار اليقاااارا    اااد  سااادافي القاااا ا  ا  

 ال شتم نن هاذا  فيم إ، حاد ك مواكو  ننيايرا د حاا دأيماق بال رار المال اة المأيمقاة بالخاحانا  الساماة  ال 
 حم ا  الاهل اليقارر  ةر ة جااة الفي ا  الميقدا الاة  يأحاد  مال الااهل اليقااررتم ح ا  اااحت  ق ا إ 

بالإضااادة إ،  ن اااسافيدق ا سااأنيحار ناناات يااأ ظ ماااا  ننياايرا   ماا  ال رار فير ااة ما  يااة ماال  ااد  الأ ناادتم
 أيمااق بالاااهل اليقااارر  قااد  فيم ار  اااا ج ااا  ااد  الياادافي ةيااد حااد ك الةمااة إ، حااد ك  ااددقا  جار ااة 

ن ااير نأ جااة ليحم ااا  لماااهل هاةمااة لااا   المااا   هساااك  منيمااة  اضاااة  ماال مؤسيااا   ياضاات لوة ااار ةوااكن  
 ااامتم  – 8002) ماااتم  Leman Brothersتم Merrill Lynchتم Bear Stearnsاليقاااررتم منياان 

 (.8002جا نتم آسما     – 8004
 ثانيا  إصداراا المنظماا المهنية بشأن المحاسبة عن الرهن العقاري وما يتعلق به 

اليافيلااة ماال ق اان  دااأإ الإدراااح  اال ا لأتامااا  الساناالة  اال إ ااافيا ة ااف قااا ا الاااهل اليقااارر بالق حااة 
درتم  نااذل  داايمن ا  اق ااا  م  يااا  القااا ا دااأإ يددااد مااا إذا ناناات  ماا  ا   اق ااا   أ ااق مااف  يادااا المراا

الفي ا  الموأقة   نو ة  142تم    ط قا لمحي ار (FAS, 133) 122الموأق ط قا لمي ار اساس ة المادكت 
 .(FAS, 149)مل ق ن  مم ميادير اساس ة المال ة  122الأاام الميد  لمحي ار 

الأتاماا  دواير هاذا المرا مه إ،  Derivative loan commitmentالتطزام القطرض المشطتق 
المقاااا السامااة  اال قااا ا الاااهل اليقااارر الااة ساا أإ إ ااافيا ة ينااا ة اا  السظااا  اال  اااادا جراااةص الموااأقا  

ا م مي ساة تم ح    ادق المقاا  مل  قديم ا ةأحان لمحقترا  دقا لوFAS 133المسراص  م نا ي المي ار 
حاادفياتم  بما اات هااذه ا   اق ااةتم داايمن المقاااا أااسه الماااا  إ، المقااترا اسأحاان  ماال  سااا  ميااد  عةاات    
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قاةن لمأيددنتم ة   السظا  حا إذا نانت  سيار ال اةدا  أ ير ي اليارتم     مال  ساا  مياد   ااةإتم  أكال 
 لمحقترا  ن يخأار 

 داةدا عةت ) ر قاا موأق عةت ا لأتا (.سيا اليار ا ا  لمارا   مل قاا ةييا  -1
ماا   ن ااا ساا أإ  يااددن ساايا اليااار ا ااا  لمارااا   ماال قاااا يحأااار  ماال ااا  ة حاادفيا لأاددااد  -8

 سيا ال اةدا ) ر الأتا  قاا موأق قاةن لمأيددن(.

اح ةأياايم سايا ال اةادا ماف  سايار ال اةادا ي حيالا نأظار حا  ما اد  حاق لأادداد سايا ال اةادا  ا -2
 اليار.

مااف الجااذ ي ا  أ ااار  ن الأتامااا  قااا ا الموااأقا  حاادفيا ة ااترا ةمس ااة تخأمااا ي دااترا   سأناات ةيااد دااترا ةمس ااة 
 حاما    مت  المقترا اسأحن لمارا   مل قااتم نحاا حدفياتم بالإضادة إ، ذل  الأتاما  القا ا الموأقة 

  ةا    خحل  ن المقاا سا  داادق  مل هذا القاا.
 يام إ اليقاد الإلتامات هاا ا  اار  Mandatory contract deliveryليم العقطد اللزامطي تسط

لمحياأنيحا ةيايا حادفي ي    ق ان  ردا   ةة ف القا ا دأإ ا لأتا  د   ةأقديم الم مك الامت مال القاا ا اليقاردا
سادفيتم دنات ممتماة ةاددف رساا  حدفيتم  إذا دومت ي  قديم م مك القا ا اليقاردة الوةمة لأاق ق الأتا  الما اد ا

  مل  سا   سيار اليار الياةدا  قأنا لأياد  الميأنيحا.
القاا ا الاة دااأإ  ا  اق اة م  ياا  دواير إ، A best efforts contractعقطد أضلطل الجهطود  

 لمياااأنيحا إذا ناااان القااااا لمحقاااتراقاااا ا الااااهل اليقاااارر ال افيداااة مااال الم ماااك الاااامت اسااادفي  ا لأاااتا  ةأقاااديم
 الساست  يحدفي الم مك الذر س ددي  المقترا مقدما.

ىاة لمحؤسياا  المقاضاة  ن  ادجن ي  احادا مال  The main agreementالاتفاق الرئيسي  
 دا  نااا مل  ا   ا  مف  حد الميأنيحادل لمسه قا ا الاهل اليقارر ال افيدة مل جاو   قاافي مس رامةتم  ىااة 

القراال الإجمااا  لقااا ا الاااهل اليقااارر لمحيااأنيحا جااو  دااترا اة ياات  ا ااد  ن ياادفي هااذه التر   ااا  الم مااك ال
 ةمس ة حدفياتم   ير ذل تم  مل س  ن المنيا  يددد رسا   مل القا ا اليقاردة.

 ثالثا  المحاسبة والتقرير عن قروض الرهن العقاري 
نا     ةسااك( ىات  ن    اق الميادير اساسا  ة إرناافيا   اماة لمأ   اق ي المؤسياا  المال اة )ناا  ادا   

س اسا  حاس  ة عةأة لولأتاما  السانلة  ل قا ا الااهل اليقاارر   ر  ياقادا      ا   اا   سوا   ال هاذه 
 القا اتم مف ضا را  اادا الماضا  ة  الأاث ق الكامن  ا  يار ي  سال ت الق ا  الميأ دمة ي الأق  إ.

(ASB, 1994, FASB, Con.  No.  1, 2, 6, 2015.  FASB, Dec, 1999.  FAS No.  

140, 133, 115, 91, 65, 2015.  IAS 32, 39, 2015). 
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 رابعا  التزاماا قروض المشتقاا 
ال ادقااة الااة سااا  دااأإ  ق اا إ الأتامااا  القااا ا الموااأقة بالق حااة اليافيلااة ي الم تان ااةتم ة اا  السظااا  اال  

بما ات  قاد  دخان الجناافيتم     ارداق القاا ا اليقارداة(.   دأإ  س  ذهاتم  دقرد ةا  ة اف قاا ا الااهل اليقاارر )
لمأيددن ساا  نانت ةييا داةدا عةت    سيا داةادا مأ اير  سااا  ناان  نحا دأإ الإدراح  ل القا ا القاةمة

القااااا قاةااان لمأياااددن با أ ارهاااا  ااااا     الأتاماااا   جاااامتم  د حاااا دأيماااق بالأتاماااا  قاااا ا المواااأقا  المأ ااايرا 
سيا ال اةدا دقد دكان هذا الأ ير دام ا ط قا لسايار ال اةادا اليااةدا ي الياارتم  مال المحكال  ن نأ جة   ير 

دكان الأاتا  القااا المواأق اا اا ي ظان  اد    اافي   ايرا  ةاو  سايار ال اةاداتم  ي هاذه ا الاة ىات الأقاداا 
  ل الق حة ا سم ة الإجمال ة  لأتاما  قا ا الموأقا .

يا الإادارا  مال ق ان المسظحاا  المنس اة الاة  أساا    حم اا  اساسا ة  ال الااهل دأخه  ا س ق ض 
اليقاررتم دقد  ا    م  الميالجا  مأساثاا ي ةي  الميادير اساس  ة  ن يخرص مي اار حاسا     داأإ  ياددن 

 ليقارر.الميادير اساس  ة لأأسا   القخاح اساس  ة المأسا ة المتر  ة  مل  حم ا  الاهل ا
 القسم الخامس: الإطار المقترح للمحاسبة عن الرهن العقاري

 أولا  مقدمة 
الاااهل اليقااارر دأخااه  ااا ساا ق  ااد  اهأحااا  المسظحااا  المنس ااة  ال كااا اساساا  ةيحم ااا  اساساا ة  اال  

ا  الاة يا ة ي ر إ  هم أ تم دقد  سا لأ  اليددد مل الدراسا  الة تخاق  ال ن اار الدراساة با أ ااره  حاد الميا  
الةمة المال ة الة  ثا   مال جم اف في   الياان الساامت مسناا  المأقاد   مال حاد سااا   ماا ةالات  عرهاا  أادا حا  
دامساااا هاااذا.  نحاااا  ن  سظااا إ الي اساااة اساسااا  ة ةاااو الاااد   يخأماااا باجاااأو  ماااداجن  سظااا إ مياااامو  الااااهل 

الاد    يأحاد  مال المادجن قات لاد ر اساسا ة ال ياا تم دا ي  اليقارر ط قا لمقاانو  الأواديا  ي   اد حق 
القانااتم  ةيخنا ديأحد  مل المدجن ا قأرافيرتم نحا  ةاا قاد تخأماا ةاو المؤسياا  ي الد لاة الااحاداتم إماا 
لرااياةة الميااادير ا ال ااة  حأااةنااا  ماال   اااا ن ننياايراتم    لياانالة الأااداان  ماال مااا يأاداا   ماا  الميااادير  ذلاا  

 أحافيهاااا  مااال المااادجن القاااانااتم    لياااا ة الأ ااايرا  الاااة يااادك  مااال  مااا  الميااااديرتم    لياااد    اااافي مي اااار  
 مل الس اد.حاس  ااده لميالجة القخاح اساس  ة ليحم ا  الاهل اليقاررتم   ير ذل  

 لذل  دأسا   هذا القيإ الإطار المقترح لمحااس ة  ل نظا  الاهل اليقارر. 
 طار المقترح للمتاسبة عن الرهن العقاري ثانيا  ال
ةداداااة دس  ااات الأسادااا  لهم اااة الأق ااا إ اليااام إ لماهاااان اليقارداااةتم ح ااا  داااام ال احااا   ن الاهاااان اليقارداااة  

 س ار  مل  حم ا  ميقداتم   ضف نظاا  حاسا  ثاا ىات  ن فيجاذ ي ا  أ اار اليدداد مال القا إ الاة   داأإ 
 ن  سيار اليقارا  تخأما ط قا لياامن  دددا منين الميااحة  المس قاة  نااا اليقاار الإدراح  سناتم دحل الميما  

  ااير ذلاا  ماال اليااماانتم نحااا  ن ق حااة اليقااارا  تخأمااا باجااأو  طااار الياادافي  ن   ااة  اداان ناااا  اليقااارا تم 
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ف ساسادة    دق حة اليقار  يأحد  مل  سيار اليار  ن   ة الأار ن )نقداتم  قيام سسادة    نص ساسادة    رةا
ناانادةتم  دااترا الياادافيتم  ن   ااة  اداان ناااا  اليقااار ساااا  ماادجاا  ن راا ة    المجااا  لمأحاداان اليقااارر  هااا 
الما  ا بماضاا الدراسة(.  دحل الميما   ن لجا  الداافي    الوانا  لمأحادن اليقاارر يخخاف لواا م المحاا   اا 

الأياقددااة قااد  ن   ااة ساادافيهاتم هااذه الق حااة  القيااام  ياقددااة دأااادفي ةسااا   م نااادتر اات  ماال ذلاا    ااافي ق حااة 
تخأمااا اجأودااا نم ااا  اال  ساايار اليااار )الق حااة اليافيلااة(تم  ااا دأ ماات الإدراااح  اال القاا إ الأياقددااة ي حالااة 

 اجأودنا  ل الق إ الياق ةتم مف ماا اا  جذ حالة اليقار  الق حة الياق ة ل  جو  دترا الاهل.
اساسااا  لااادم الاااااهل  المااااال ديكااام ق حاااة الخاااحانا  الااااارفيا  الراااافيرا ي  بالأاااا  دااايمن الإدرااااح  

 ا لأتاماا  الما   اة بالاهاان مس رامة انتراطا    يندا  اليقد المثا  ة سنحاتم  مال الم خان  ن  كاان الااا  
  ااال ةق اااة الااااا   ا لأتاماااا تم دخاااو  ااال المكاسااات  اميااااةا الساماااة  ااال  مااا  النوااا ة لخاااحان انأحاااا 

  ماثاق ة الميماما  اساس  ة.
ي ضا  ما  قد  ديمن ال اح  دام  ن  أإ اساس ة  ل جم ف الميامو  الة  أإ ي إطار  نو ة الااهل  

  مااق ة  س  ذ ا  ار الاهل اليقارر.اليقارر ة ادقة مس رمة ح  أكل ا را   مل ة انا  الأو  ن 
 & ,.Vetoshkina: E)اليقااارر بإحاادم طااادقأو  أكاال  ن  ااأإ اساساا ة  اال  حم ااا  الاااهل  

Tukhvatullin R., 2014, pp.  52:55). 
دأه حيابا  دا  ة لجح ف حيابا  الاا   ا لأتاما   الإدااافيا   الس قاا   ر   الماا  الاة  -1

  يكم اليحم ا  ي الوانة حن  حم ا  الاهل.
 اليقارر.ة ةيحم ا  الاهل درن ا يابا  ي الم تان ة للأاا   ا لأتاما  الما    -8

ناان طادقااة ثااا مااتاح    ااادتم د اات حالااة إةاااا   قااد الاااهل اليقااارر دااأإ يددااد الاااا  المدر ااة لأم  ااة 
مأ م اااا  اليقاااد منيااانتم الم اااااتم  ج اااام الإنأااااقتم  المسأجاااا  السناة اااةتم   اااير ذلااا  مااال اليساااااا الما   اااة ةيقاااد 

   الإداااافيا  السامااة  اال  اااا   ااير ماهانااة.   بالأااا  د خاان الاااهلتم  ا ااق ي الأينااد   دس  ااق  ماال المسأجااا
للأاا  الماهانة ذا  الرامة  مال جاو    أات  حم اة اساسا ة مال المحكال إ ادافي  دأه حيابا  دا  ة جااة

 .Kulikova, 2013, (Goshunova & pp قادااا يم م اا ة ادقاة ساادية  كال مال ا  اا   مال الاهاان 

247:257). 
إذا نان حق الأيند دس  ق  مل ةي  المسأجا   الإداافيا  ي المؤسية الااهساةتم دايمن طادقاة ذل   ف م 

اساساا ة المس راامة سأراا ه  ننيااا  يق اادا   ااير مق الااة ماال الساح ااة اليحم ااةتم  ي هااذه ا الااة دحاال الم خاان  ن دااأإ 
 ,Kulikova, and Others 2015)دران الااا   ا لأتاماا  المياأقمة  المأرامة بالااهل ةراارا ناكم ة 

pp. 411:415) تم (Chung & Smith, 2013, pp. 83:103). 
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دااام ال احاا  ي هااذه ا الااة  ن دااأإ الادااا  ةأااداان الاااا   ا لأتامااا  الما   ااة ةأيناادا  الاااهل ي  
اة  حيابا  مس رمة بالم تان ة  يدداد الإدااافيا   الس قاا  الما   اة ةأما  الااا   ا لأتاماا  حان الااهل )السأا

قانان ااة ىاات  ن دااأإ يادمنااا إ، م تان ااة ميااأقمة.   إذا نااان ا  ااار الاااهل  المال ااة(  هاات  اات  ماال  حاااا ن قااا 
اليقااارر لمحوااا ا دااسص  ماال حااق الااااهل ي المسأجااا   الإداااافيا  الما   ااة بالاااا  الماهانااةتم  ماال المأاقااف  ن 

يقااررتم دايمن الاااهل سا كان لا  حاق إفيارا الإدااافيا   يأ د  هذه الإداافيا  ي سدافي القاا الماا  ا بالااهل ال
 الرباح الما   اااة بالااااا  الماهاناااةتم لاااذل  داااام ال احااا   ن دكاااان هسااااك ناااام داااسص  م ااا  ي  قاااد الااااهل 

 القاا اليقارر. م ت  مل الرباح مل  نو ة  حف اليقار الماهان  كل المددل مل سدافي  قيا لأاددد
المقاااترح أكااال  ساااا    ساااال ت اساسااا ة  ااال ا ساااأاااذ  مااال الياااكل  ق ااان اساااأيااا  ساااااا الإطاااار  

 Balk and others, 2009, pp.  1:6 – Crone)اليقاارا   مال السااا الأاا   بإىااة  ر  اطناا ةأق ا إ

and others, 2009 – Wolff & Zacharias,: 2008). 
الإىاارا  مال جاو   The Rental Equivalence Approachمادجن الإىااة المكااد   -1

 الموا ة  المأاداا لميقارا  الموا ة.
  أحنيان  كم اة المياأ د  لمحياانل  The User Cost Approachماسن   كم اة المياأ د   -8

 الة دو منا مالكاهاتم   أحنين ي  كم ة ناا  اليكل ي ةدادة دترا ةمس ة حدفيا.

لكاان ماال  ديااأ د  هااذا الماادجن  The Acquisitions Approachماادجن ا سااأاااذ  -2
الياامف الميحاااا   ااير الميحااااتم  هااذا الماادجن ديااأ د  لجح ااف الياامف  اماادما   أكاال اسااأ دام  

 لأاددد  كم ة ا را   مل اليقار.

مال جاو  هاذا المادجن دياأ د  لأادداد  The Payments Approachمدجن المددا ا   -4
 ق حة اليقار المددا ا  السقددة ال يم ة.

 -ح ضيما يلي وتتمثل عناصر الطار المقتر 
 الاعتباراا العامة  -5

  ااادا القاااانو المسظحااة لساااار المااا   ال ساااك  نااانا  المياااهمة  نااانا  الأحاداان اليقااارر  الأاا  ير  - 
 .(Richard W.G., 1999 P, 13)الأحادمت  نانا  الأ مو 

دأ مات ل م هساك حا ة لأيدفي طار اساس ة  ل الاهل اليقاررتم ح    ن  يادفي طاار اساسا ة  -د
 سظ حااا إفيارح  قانان ااا ميااأقو  أاااادا د اا  امراااةص الموةحااة  الموااجية لمحارسااة السوااام ماال ق اان 

 جم ف المؤسيا  الموارنة ي  حم ا  الاهل اليقارر.

 ارداااق    ا هأحاااا  ةيحم اااا   ق ااا إ الااااا  المال اااة الما   اااة بالااااهل ي حالاااة الااادجا  ي  حم اااة  -ق
هاناااة  القاااا ا ةااااهل ) مااال   ااا  امرااااص القاااا ا ةخاااحانا   قاااافي مال اااة  مااال الااااا  الما 
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اليقارا (  ذل  لأاددد ق حة الاا  المال ة اسالةتم نذل   ق  إ الخحانا  )الاا  الماهانة( 
في رح.   ااير  ناا  ماال الموحااظ  ن  حم ااة الأق اا إ  ااأإ ماال  اقااف سااجو   فيدااا ا المااددل في ن السظااا 

 -ي فيدا ا المحا تم  هسا دس  ت الأ اقة ةو إ،  م  الاا  المال ة )الددان( 

الاا  المال ة اسالة ةو  حد ال سااك    ناانا  الأحادان  ناانا   جاامتم دوحاظ ي هاذه ا الاة  ن  - 
إ  اااا   مااا  الااااا  المال اااة ي فيداااا ا الماااددل الاااامت لااا م إنرااااداتم دااايمذا نانااات ناااا م إ اااا   حم اااة 

ق  قأخاات ا رااا   ماال إذن ماال المااددل الااامتتم  ااا دياان الاادجا  ي  قااافي موااأقة     حم ااة الأارداا
ماادقة اايحة مل المددل  مل الدجا  ي اليحم اة دما م مال الميقاا  إ  اا   ق ا إ المانات الماا  لمحاددل 

قدر اا   ماال اليادافيتم هااذا  ماال الاا إ ماال  ق اا إ الااا  المال ااة ي فيدااا ا المااال با أ اااره المالاا   مادم 
ن   مااات مااال الاااااهل ضاااحانا  ناد اااة جاااو  داااترا اليقاااد في ن السظاااا إ، الماااددل الاااامت  مااال ال ااا   

 الامت جااة   ن الاا  المال ة اسالة ذا  ضحانا  قدمنا المددل الامت.

الاا  المال ة اسالة مال  حاد ال سااك    ناانا  الأحادان  ةاو الدااافيتم دواير ال احا  إ،  ن  قاد  -د
الخحانا  الكاد ةتم ديمذا نانت  ثنا إذا  ت  مل فيدان في ن   افيموأقا      اردق   أكل حد  

المحااا تم  هسااا داايمن المقدمااة  كااان ماال  الخااحانا  مقدمااة ماال ال ساا  ي هااذه ا الااة داايمن الخااحانا 
الأق اا إ دااأإ ماال  اقااف فيدااا ا المحااا تم  مااا إذا نااان ال ااافي قااد اقااترا ةخااحان ) حاادا  سااكس ة(تم داايمن 

المحا  ي ا راا   مال ناداة حقاقا  إذا  ينياا     اقاا الماددل  م  الخحانا  ن  مة ةخحان حق 
  ل اليدافي.

 داااام ال احااا   نااا  أكااال لمحاااددل  اااد  إفيراق الااااا  الماهاناااة دقاااا ي حالاااة   اااافي مراااافير إضااااد ة 
 ماا إذا    يحه لأ   ة الددانتم هذا رانت الإداافيا  اسرمة مل الااا  الماهاناة الاة    ات ماضااا الأيناد.

ل هساك  ساةن  جاام لأ   اة الاددانتم ديمنا  ىات إفيراق جم اف الااا  الماهاناة نالأتاماا  ما   اة بماضااا ن  ك
الااااهلتم  داااؤفير ذلااا  لأ  ااا   ق حاااة الااااا  الرااااد ة  بالأاااا  داااؤفير إ، انخ ااااا الأكم اااةتم  ي ظااان هاااذه 

المساساتتم  ديأاثا  لمياأامالظا   ديمن المددل سا  دكان قافيرا  مل ا  ا   مل ق حاة الااا  الماهاناة  ساد ا
 Kulikova, and)ذلاا  م  اادا ي  حم ااا  الاااهل اليقااارر لموااانا تم  دأ ااق ذلاا  الااا ر مااف ناان ماال   

Others 2015, pp. 411:415 – Missonier – Piera, 2007. pp.  186:205 – Freeman, 

and others, 2014, pp. 115:136 – Talnagiova V., 2011, pp. 1161:1162). 
 أهداف الطار المقترح  -5

 -تتمثل أهداف الطار المقترح ضيما يلي  
 ن  اضااااه الميالجااااة اساساااا  ة ليحم ااااا  الاااااهل اليقااااارر الأاااا ثير ا قأرااااافير لأماااا  اليحم ااااا   - 

ة ادقاااااااة  اضااااااااة   مااااااال  سااااااام عةأاااااااة في ن  ن دكاااااااان هسااااااااك جاااااااو  ةاااااااو ميااااااادر الأقااااااااردا المال اااااااة 
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(Rosenblatt M.  2001, P. 4) ا ناة  الاضااح  الني اا  لمحيالجاة اساسا  ة ليحم اا   لأاق اق الم
الاهل اليقارر أكل لميدر الأقاردا المال ة ا  أحافي  مل  حد المؤنااا  ا   اة لأادداد الميالجاة اساسا  ة 

 -لميحم ا  المتر  ة  مل الاهل اليقارر 

دجن القااااااناا ا  مؤنااااااا  اليااااا  اا  مااااال المساااااادف  الم ااااااطاتم ح ااااا  أكااااال ااااااذدت المااااااساااااأ د -1 /
 .(Jenkins D., 2002, p.  34))اسأ دا  مؤنا الي  اا( ل اقق الثا ا قأرافير 

اسااااأ دا  مؤنااااا  اااااها اليحم ااااة )الجاااااها دااااار الوااااكن  دوحااااظ  ن اسااااأ دا  مؤنااااا الياااا  اا  -8 /
أقاردا الياةق    اسأ دا  مؤنا  اها اليحم ة دؤفيحن إ، ن م السأ جة إذا ا اسأ دامنا مل ق ن ميدر ال

 المال ة.

المال اة  اسأ دا  مؤنا القدرا  مل متةة الاا  المال اة )ال اتا  المال اة(  هاذا ديان  ن الااا  -2 /
أكل متةأناتم ح   مل المحكل  ن دأساة  المددل  ل الي  اا  مل المسادف  الم اطا لجت  مل الااا  

 .(Terry D.W., 1996, P. 178)المال ة 
اا  طأم ااةتم دماا م هساااك اجااأو      خااارد ةااو نقاان الياا  اا    نقاان المسااادف اسااأ دا  مؤناا -4 /

 الم ااطا ا قأراافيدةتم دكوهمااا داضاه الجااا طالماا  ن ا هأحاا  راااها اليحم اة  لاا م الواكنتم لااذل  
 س اا إ،  سات ماف نقان مساادف  طااطا الااا  المال اةتم  نوهماا ماا  ا أكل اسأ دا  مؤنا اليا  اا 

 ةة الاا  المال ة.بمدجن مت 
  افي إطار م اه حت  اضه لمحيالجة اساس  ة ليحم ا  الاهل اليقاررتم دوأحن  مال ماا هاا مأياار   -د

 م اا   أأااد لمااا أكاال اةأكاااره ماال  حم ااا   جااام نامااة  اال الاااهل اليقااارر  الااة ن دااأإ     أنااا ةوااكن 
منا بالسيااا ة للإطاااار الم ااااه حت ماااا ا ام اااارا  الاااة أكااال اساااأ دامساسااات ي الميالجاااا  ا ال اااةتم  مااال 

 –المسااادف  الم اااطا  – قدأاا  ساام ا ماال مؤناااا  أكاال  ن ديااأ دمنا ميااد  الأقاااردا المال ااة )الياا  اا 
 الم أما(. –المكانا  المال ة 

الإدراح  ال ميماماا  ناد اة  حادفيا ي الأقااردا المال اة لأيان ن  حم اة دناإ الثاا ا قأراافير ليحم اا   -ق
أكل  ن دؤثا  مل الاضف ا قأرافير لر يقاررتم  أكل  ثادا ذل تم ح    ن الاهل اليقارر الاهل ال

ناااانةتم  بالسيااا ة لمحياااأ دمو دااايمةإ ي حا اااة ل ناااإ الثاااا  مااال الم تان اااة  قاةحاااة الااادجنتم  الأاااددقا  
السقدداااةتم نحاااا  ن المياااأ دمو ي حا اااة إ، ميماماااا   ااال الساااا  اليحمااات لأمااا  اليحم اااا تم  ر  ن 
المياااأ دمو ي حا اااة إ، ناااا و مااال الميماماااا تم ميماماااا  نح اااة  ميماماااا  ساااافيدة ) اااا  ة(.  ماااف 

 ن  ،إماا اا الأااةن ةو  قديم ميماما  ننييرا قد  اة  الميأ د      قديم ميماما  يم م ة قد  اؤفير 
 .Debruin L.J., 2000, P. (375)دساضن الميأ د  ل نإ الأ ثير ا قأرافير ثا. 
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 عناصر الاعتراف والقياس لعملياا الرهن العقاري في الطار المقترح  -5
ي ضااااا  الهاااادا  الياااااةقة للإطااااار المقااااترح يحاااادفي ال احاااا  اليسااااااا الساساااا ة لو ااااترا   الق ااااا   

 -اساس  ليحم ا  الاهل اليقارر 
 المعالجة المحاسبية لعملياا الرهن العقاري  -أ

متةااة الاااا  قاان مسااادف  طاااطا الاااا  المال ااة بالأااااةر مااف مؤنااا إن اسااأ دا  مؤنااا الياا  اا    ن 
المال ة داضه راو  ن اا  اأإ اساسا ة  ال  حم اا  الااهل اليقاارر. ح ا  داام ال احا   ن الاد   الاة  يأحاد 

ةاد ان اااا   ااايرهإ(  ةيااا  الاااد    –دانياااا  – مااال القااااانو ي  ارساااة النوااا ة منيااان الاااد   ال ر ة اااة ) لمان اااا 
 س ادة منين ال ابانتم  نذل  ا ا  ي مرا  المحمكة الياة اة اليايافيدةتم  ما  الاد   أكال  ن  ياأ د  مؤناا ا

بالأاااااةر ماااف متةاااة الااااا  المال اااةتم  ماااا  مادكاااا  نسااادا مااانيو دااا حكل نقااان اليااا  اا رااااهاه  لااا م ناااكم ا دقاااا 
 .اسأ دا  مؤنا نقن مسادف  طاطا الاا 

 لمحتفظ بها تقييم الأصول المالية ا -ب
دااأإ  قااددا الاااا  المال ااة اسااأ ظ  ااا ي الميااادير اساساا  ة ا ال ااة  ال كااا اساساا  ماال جااو   كم أنااا  

الددتردة ماة ة ةسي ة الق حة اليافيلة ي  رد  إةاا  اليقدتم  هذا الأق  إ مل   نة نظا ال اح    ديكم الق حة 
مت  قددا الق حة اليافيلة للأاا  المال ة الما   اة بالااهل اليقاارر  هاا ماا الددتردة    الق حة اليافيلةتم نحا  ن  دأ 

ةساا ا الق حة اليافيلة ةو الوانا   ال ساك ي  رد  الأيناد  جاأو  ا دتراضاا  الاة داأإ دين اجأو   قددا 
 قااد تخأمااا ماال دااترا  م نااا  قااددا الق حااة اليافيلااةتم نحااا  ن الميااادير ن ياادفي ن   ااة يددااد  ماا  ا دتراضااا   الااة

 ,Willis W., 2002)لجاام ةاو ن ام الواانةتم  هاا ماا ديان إمكان اة الأو ات ي  قاددا الق حاة اليافيلاة 

p.3)   مل  اار ما حدك لوانة  نا ن لم اقةتم  ا  فيم ي السنادة إ، اة ارها  إدوسنا.  لذل  دام ال اح 
 -ل  قدداها نالتي  ن الاا  المال ة الما   ة بالاهل اليقارر أك

إذا  مكاااال  قااااددا الق حااااة اليافيلااااة للأاااااا  المال ااااة نكاااان ماااال جااااو  ساااايا اليااااار    الق حااااة ا ال ااااة  -
لمأددقا  السقددة المأاقف ا را   م نا جو   حا  م  الاا تم ديمن الق حة اليافيلة للأاا  المال ة 

الميااأمحة    اسيااةة لأااداان حرااة   ساأ  ماال ال اار ةااو الق حاة اليافيلااة للأاااا  المال اة نكاان  الق حاة
مل هذه الاا تم مف ميالجة ا رة اسأ ظ  ا ناسأنيحارا  مأاحة لم  اف طالماا أكال اساأ دامنا ي 

 ا قا   جام.
اليافيا لمحيالجة الأقم ددة ي حالة ااياةة  قاددا الق حاة اليافيلاةتم  هات إث اا  الااا  المال اة بالأكم اة  -

  الوةمااة ي ةادااة ناان دااترا إذا   ماات المااا ذلاا  لمااااا  لمق حااة الأاريخ ااة مااف حياااد الم ررااا
اليافيلة  هذا ما دؤدده ال اح  لمأ   ق ي الد   الياة ة ةر ة  امةتم  ذل  لرياةة     ق مأ م اا  
ةي  الميادير الد ل ة ي ال  لة الياة ةتم نحا  ن قاا د  م  الميادير  في  إ، ةحفيا الأو ات ي الأقااردا 
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 ة نحا س ق  اض ا تم هذا بالإضادة إ،  ن مأ م اا  المياادير  ساد ميالجاة الااا  المال اة  قأخات المال
 ن  قدر  م  الاا  ةر اتم  مل   نة نظا ال احا  دايمن ي حالة اياةة  قددا الق حة اليافيلة ثا 

 ميدر الأقاردا المال ة لل دوير ا م مقا لأم  الرياةة ح    دأإ ا  ترا  بامياةا.

داام ال احا   ن   الاعتراف بالمكاسب أو الخسائر الناتجة عن العملياا المترتبطة علطا الطرهن العقطاري  -ج
دأإ  قاددا  ما  المكاسات    اميااةا بال اار ةاو الق حاة الددترداة  الق حاة ال  ي اة لأما  الااا تم  إذا ا يق اق 

ل  اةاادا  ال  ااف لمقاةمااة  ر الأتامااا  مكاساات    جيااارا نأ جااة ليحم ااة ة ااف  اااا  مال ااة ىاات حجاات نياا ة ماا
 مل ق حة اليحم ة منيو(. %10حأحمة جو  دترا الاهل  مل الاا  المال ة حن الاهل )

 اللماناا  -د
مل المأيار   م    ن  ر  حم ا  متر  ة  مل الاهل اليقارر    أإ إ  ةيد ا را   مال  ذن ميا ق  

الامت ديمن المحا  ديأ  ف الأراا  ي الخاحانا  ط قاا لو  اق اا   مل المددل الامت  ي حالة  ينيا المددل
 اال  8004 ةاداان  2 ااادر فيراسااة ي  FASBالأااداانتم   ااا دااد ا لمدهوااة  ن الااا  الياااةق إةاامنااا ي  رداا 

 ااداجن اليوقااا  ةااو  ننيااا ماال طااا   سااد الاادجا  ي  حم ااة  اردااق الااددان الما   ااة بالاااهل اليقاااررتم ديماال 
ا  إذا اقترا  حد الداافي م م ا مل ال س  ةخحان  فيدية لذل  الو ص  قاا  ال سا  ي  ردا   حاق س  ن المني

ي الدجا  ي  حم ة  اردق رت  مل ذل  القاا )نر   منيو(تم دايمن ضاحانا   ما  اليحم اة  أحنيان ي الافيدياة 
 -رسة  حم ة الأاردق هإ الما افيا لدم ال س   م  الافيدية )الخحانا ( دوترك د نا  ننيا مل طا   سد  ا

ي ن   اة  FASBااحت الافيدية )المددل الامت(تم ال س  )المارر(تم اسا  إل  تم  المواكمة لادم الاا  -
 FASB, Staff)الأرااا  ي  ماا  الافيديااة  الموااانن المتر  ااة  ماال  اقااا المااددل  اال الياادافي.  

Request for Information, April 9, 2004, P. 1-6). 
الخاحانا   ةياة لمقاااتم دايمذا باا ال سا  نراا الاددل دايمن نراا الخاحانا   أ اف  دام ال اح   ن

اسا  إل  تم  إذا نانت القاانو اسم ة    ياحه بالأراا  ي الافيدياة دايمن ال سا  ممأات  ةأقاديم ضاحانا   جاام 
 لمحاا  إل  .

 عناصر الضصاح لعملياا الرهن العقاري في الطار المقترح  -5
لمراااح ة ليحم ااا  الاااهل اليقااارر نقااص الإدراااح  اال اليددااد ماال ا قااار  ا   اق ااا  ماال الموااانن ا 

 سرااا ةوااكن ميااأقن دااؤفير إ،  ااد  ةااو الطاااا  اليدداادا الموااارنة ي اليحم ااةتم  اااياةة الإدراااح  اال ناان 
 كاماان الميمامااا .   الرااياةة الجااام هاات ميااأام الإدراااح  اال ا قااار ي حرااص ا سااأ افيا السامااة  اال 

يقاافي المثامااة  ماال الاهااان اليقاردااةتم داايمذا نااان هااذا الإدرااح  ااير موةااإ   ااير  ا تم دقااد يحاادك الأو اات نحااا ال
المااااددادل الااااذدل دقامااااان بإثاااااا   ن ياااانإ ماااال جااااو   ةياااا  حاااادك ي نااااانة  نااااا ن لأجساااات نوااااا  دخااااه
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 ,Klee N.K., 2002)تم  قاد  فيم هاذا ي السناداة إ، اة اار  ما  الواانة اة اارا ناامو  ما  اا.  المياامو 

PP., 33)  للإدراح ط قا للإطار المقترح  مل الساا الأا   يحدفي ال اح  اليسااا الاة ي ة- 
 أهداف الضصاح عن عملياا الرهون العقارية )أهداف موحدة(  -أ

قاةحااااة الإدراااااح ىاااات  ن  يااااد    اااا  بح اااا   أاااا ه ميمامااااا  مساساااا ة  اااال الاهااااان اليقاردااااة  يااااا د  -
 لموارنو ي اليحم ة مل اتخاذ القاارا  المساس ة.الميأنيحادل  ا

الميااأنيحا ن ا اااال ان  اسأحماااان ىااات  ن دااات في ا بميماماااا  مياااأحاا  ااال  ر اااا قا   اااأإ ي الاقااات  -
 المساست.

 ن  أخاااحل الأقااااردا المال اااة مياااأاح  ناد اااة مااال الإدرااااح لأيتدااات دناااإ المياااأ دمو ليحم اااا  الاهاااان  -
 اليقاردة.

 ح المقترح عن عملياا الرهون العقارية خصائص الضصا  -ب
مااال الهم اااة لمحياااأنيحادل  الطااااا  الجاااام ا راااا   مااال ميماماااا  ل ناااإ   ق ااا إ  ر  حم اااا   اااأإ  مااال  -

  ,.Tromp P., & and Others, 2002, P) -الاهان اليقارداةتم بح ا   أراا هاذه الميماماا  بماا دمات 

95). 
ااا قا   ااأإ  م نااا ل ياات  ماال   اايرا  احااداتم ح اا   مأ م ااا  الإدراااح  اال الاهااان اليقاردااة   ر -

  أرا ة ا  المدا   يدفي النااا  ا دين  د    افي نكن  احد للإدراح.

لمياأ دمت الأقااردا المال اةتم  Strictly relevantيددد مأ م ا  الإدرااح ةواكن نامان  مساسات  -
أخاااحل الميماماااا  المساسااا ة ماااف ماا ااااا  ن   دكاااان الإدرااااح  ننياااا  اااا دس  ااات    ميقاااداتم  ىااات  ن د

 دقا.

 ا يار الإدراح  ل  حم ا  الاهان اليقاردة  اليقافي المتر  ة  م نا مف السحاذق اساس  الميأ د . -

 الإدراح ي نكن قاةن لمحقارنة لمر قا  المأوا ة. -

 قاا د الإدراح ىت  ن  كان ناد ة  مانة لأيأا ت الجددد مل اةأكارا  اثسدسة المال ة. -

 تحلباا الضصاح عن عملياا الرهون العقارية م -ج
 دأ مت الإدراح  ل  حم ا  الاهان اليقاردة  اليقافي المتر  ة  م   ماا اا اليسااا ا   ة  
بالسياا ة لمحؤسيااا  المقاضااة  م نااا  ن  ااد ةوااكن ا أ ااافير  نااامن بميمامااا  مساساا ة  اال  حم ااا   -

 ساست.إ افيا ة ف الاهان  الاا  الخامسة ي الاقت الم
المسظحان   اضيا القاا د القانان ة المسظحة ليحم ا  الاهان اليقارداة ةاو الطااا   ما نإ  ات   هاا  -

  ل الميماما  المساس ة  الاا  الخامسة. Impediments ن   دخياا  ق ا  
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 بالسياا ة لمحيااأنيحادل ىاات ماا اااا مااا دماات    جااذ الاقاات الكاااي  الميمامااا  الكاد ااة  الموةحااة ليحاان -
 Obtain Internal Approvals قااار المواارنة  هاا ماا د ماق  م ا   اتخااذالأق ا إ الكامان ق ان 

Entitled  تم  المياااأنيحا ن الما ق اااان ىااات  ن دكانااااا ماااؤهمو لماراااا   مااال ن ااام الميماماااا  ق ااان
 اتخاذ قاار ا سأنيحارتم  ىت  ن يحران المياأنيحا ن  ال الميماماا  الموةحاة ي الاقات المساسات جاو 
دترا الاهان لإمكان ة  حن  ق  إ     ) ادير الميماما   ل  ر  حداك قد  اؤثا  مال الرا قة(تم نحاا 
ىااات  ت داااد المياااأنيحا ن مهم اااة  حم اااا  الاهاااان ي الواااانا  ذا  الهااادا  القام اااة  ا  أحا  اااة 

(Tromp P., 2002, P. 98). 

 عنها لعملياا الرهن العقاري  المعلوماا الواجب الضصاح -د
ي س  ن يق ق  هادا  الإدرااح  ال الاهاان اليقارداة  ماا دتر ات  م ناا مال ا  اق اا      قاافيتم داام  

 -ال اح   ن  أخحل الميماما  الة ىت الإدراح  سنا ما دمت 
 الإدراح  ل  نااا الخحانا  الماادقة لميحم ة. -
 الإدراح  ل ط  ية  حم ة الاهان. -

ح  ل الاا   ا لأتاما  المتر  ة  مل  ر  قافي  أإ  مال الاهاان اليقارداة ة ادقاة مس رامة ي الإدرا  -
 الم تان ة.

 ي حالااة   ااافي حقااار  ياقددااة ي الاااا  المال ااة ديمناا  دس  اات  قااددا الأااددقا  السقددااة الميااأق م ة ي  -
إ، الإدرااح  ال الميماماا   ةادة نان داترا  الإدرااح  سناا باساأ دا  الق حاة ا ال اة.  هاذا بالإضاادة

الياايادة.  مااف موحظااة اجااأو  الميمامااا  الاا اات السياا  ة  الميمامااا  الإفياردااة راناات الميمامااا  
 الإدراح  سنا ط قا لساا اليقافي المثامة  مل الاهان اليقاردة.

 اااداه(تم إمكان ااة  يحقااق الإطااار المقااترح ماال   نااة نظااا ال احاا  مااا دماات  الاضاااح  ال ياااطةتم الما نااة )إمكان ااة  
ا سترنااافي ةاا   سااد إااادار مي ااار حاساا  أكاال اسااأ دام  لأ ااادا الميااادير ا ال ااة الااة  يااا   حم ااا  الاهااان 

 مل  قد المقارنا  ةو المؤسيا تم بالإضادة ليد  احأااة   مل   اا ن ننييرا    ميقدا.اليقاردةتم نحا أكل 
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 ار المقترح في تنشيط القسم السادس: الدراسة الاختبارية )دور الإط
 (سوق العقارات السعودي

 أولا  مقدمة 
اليقااااارا  دأسااااا   ال احاااا  ي هااااذا ال راااان فيراسااااة اجأ اردااااة لااااد ر الإطااااار المقااااترح ي  سواااا ا سااااار  

الياااايافيرتم   هم ااااة الميمامااااا  الااااة داداهااااا هااااذا الإطااااارتم ح اااا  دااااأإ  سااااا   الدراسااااة ا جأ اردااااة الااااة   اداااات 
نن مل الميأ دمو لمحيماما  المال ة لسظا  الاهل اليقارر  الميددل لمأقاردا المال ةتم    آرا سأقرا   اسأ وا 

 نذل  الجنا  الاقاة ة  الإنااد ة   نا   ضف الميادير اساس  ة ةو ن ميادة مدم قدرا السحاذق المقترح  مال 
 ا  بالمحمكة الياة ة الييافيدة. ادير الميماما  الوةمة لمحيددل  الميأ دمو   ثاه  مل  سو ا سار اليقار 

 قاااد ا أحاااد ال احااا   مااال  ساااماد المقااااةو  الو رااا ة ماااف م اااافيا  الدراساااةتم  ذلااا   اااد  نااااح  
   يير الةياافي اساسا  ة ليحم اا  الااهل اليقااررتم  قاد في اإ ال احا  هاذا الساماد ةأراح إ اساأحارا اساأ  ان 

حااذق المقااترح  ماال  اادير الميمامااا  اساساا  ة  في ره ي م ااافيا  الدراسااة  اد  اجأ ااار قاادرا الس آرا  ساأ وا 
  سو ا سار اليقارا  الييافير.

 ثانيا   تصميم الدراسة الاختبارية 
 الهدف من الدراسة الاختبارية  -5

اثد  مل الدراسة ا جأ اردة ها يددد مأ م ا  الياار اليقاارر اليايافير مال الميماماا  اساسا  ة  
 رر  مدم قدرا الإطار المقترح  مل  اديرها   ثاه  مل  سو ا سار اليقارا . ل نظا  الاهل اليقا

 ضروض الدراسة الاختبارية  -5
 لأاق ق اثد  مل الدراسة أكل ا ا ة ال ا ا الأال ة  

ديااهإ الإطااار المقااترح  ماال  اادير مأ م ااا  سااار اليقااارا  اليايافير ماال الميمامااا  اساساا  ة  الفططرض الأول 
 ارر.لماهل اليق

الميماماااا  اساسااا  ة الاااة داداهاااا الإطاااار المقاااترح  ااال الااااهل اليقاااارر  اااؤثا  مااال  سوااا ا ساااار  الفطططرض الثطططاني 
 اليقارا  الييافير.

 حا ا  الي سة حا  قدرا السحاذق المقترح  مال  آرا    ا د دا ر ذا  في لة إحراة ة ةو  الفرض الثالث 
 قارر  تأثيره  مل  سو ا سار اليقارا  الييافير. ادير الميماما  اساس  ة  ل الاهل الي

 مجتمع وعينة الدراسة  -5
الاااة أكااال  ن دأحنيااان  أحاااف    ساااة الدراساااة ي ميااادر  مياااأ دمت الأقااااردا المال اااة لم سااااك  الواااانا   

أكاال  أياماان ي الاااهل اليقااارر     وااارك د اا تم  الجنااا  الإنااااد ة  الاقاة ااة   نااا  إااادار المياااديرتم  بالأااا  
 - قي إ  أحف الدراسة إ، ال لا  ا   ة 
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 ميد  الأقاردا المال ة بال ساك  نانا  المياهمة اليقاردة  نانا  الأ مو. - 
ميااااأ دما الأقاااااردا المال ااااة ماااال ميااااأنيحادل  اااااسافيدق اسااااأنيحار  نااااانا  الأاااا مو  نااااانا   -د

 اليحياا.

ة  الجناا  الإناااد ة الاقاة اة )اث لاة الياماة  نا  إادار الميادير اساس  ة جااة  ةارا الأجارا امار   -ق
لموااانا تم  نيمااا فيداااان اساساا ة  مؤسيااة السقااد  ليااار المااا تم اث لااة اليامااة لوسااأنيحارتم الإفيارا اليامااة

 -الييافير(.   قد ر  ت ي اجأ ار الي سة  دا ا أ ارا  هت 

 ا . ن  كان نانا  المياهمة مق دا ي ال اراة  ميجمة ي ه لة سار الم - 
 ن  أح اااات  ماااا  الوااااانا  ةخااااا امة ر   المااااا   ذلاااا  مااااال  اقااااف سااااجو   مااااا   -د

 الوانا .

قاادرا الوااانا   ال ساااك م ااافيا  الي سااة  ماال  ارسااة    الموااارنة ي  حم ااا  الاااهل اليقااارر  -ق
 ميأق و     اقف موارنأنا ن ا  مل الطاا .

 جمع المعلوماا  -5
الو رااا ةتم  ذلااا  لوااااح   اضااا ه ماضااااا ال اااا    أحاااد ال احااا  ةرااا ة  ساسااا ة  مااال المقااااةو   

 )اساس ة  ل الاهل اليقارر( نظاا ليد  الأ   ق ال يمت لذل  السوامتم  لواح  هم ة الدراسة  ال اا مسنا.
 -نحا قا  ال اح  بإ دافي قاةحة اسأقرا  ر  ت ي إ دافيها  دا ا أ ارا   همنا 

  ن  كان القاةحة م ي ة   اضاة  دينن دنحنا. - 
ماا ىااد ةاسيإ     تم  يأاار ناذل   مال  سالمة مأدر اة  أار  مل  سلمة مأسا ة مسنا ن ي -د

 دأإ ا جأ ار ةددن مل  دا ةداةن.

  ن يأار  مل  سلمة م أاحة إذا   مت الما ذل . -ق

 - قد قا  ال اح  ةأقي إ السلمة إ، المجحا ا  الأال ة 
 الميماما  اساس  ة لماهل اليقارر  مدم  ااداها. الييافير مل اليقارا  رسا  مأ م ا المجموعة الأولى  
 مدم  ادير السحاذق المقترح لمحيماما  اساس  ة الة دأ م نا سار اليقارا  الييافير. المجموعة الثانية 
 مدم تأثير الميماما  اساس  ة لمسحاذق المقترح  مل  سو ا سار اليقارا  الييافير. المجموعة الثالثة 

 مالأا  ة انا ةيدفي القااةإ الميمحة  الميأمحة مل جو  المقااةو  الو را ة  الاة   اا  داضه الجد   
قاةحاة ةسيا ة  22قاةحةتم ا اسأو   100 م نا الأام نتم ح    ن  دفي القااةإ الة ا  يم حنا لي سة الدراسة 

قااةإ مسنا  ال اقت لياد  الإ اةاة مل إجما  القااةإتم  قد ا اسأ يافي ثمان ة قااةإ لأيارا الافي في ي ثوثة  22%
 هاات نياا ة مق الااة  %20 ماال جم ااف الساالمة الاااارفيا بالقاةحااةتم  ةااذل  داايمن نياا ة القااااةإ الااة  منااا الأام اان 

 لإ اا  الأام ن.
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 ( بعدد القوائم المسلمة والمستلمة خلال المقابلاا الشخصية5جدول رقم )

 المستلمةعدد القوائم  عدد القوائم المسلمة عدد القوائم
 ىعدد القوائم التي أجر 

 عليها التتليل
 النسبة العدد النسبة العدد النسبة العدد مفرداا العينة

 %20 22 %22 48 %42 42 ميد  الأقاردا المال ة -1
 %21 21 %22 24 %40 40 ميأ دما الأقاردا المال ة -8
 نا   جام )إادار  -2

 %28 11 %20 18 %12 12 ميادير   نا  رقاة ة(

 %20 20 %22 22 %100 100 المجموع
 أساليب معالجة وتحليل البياناا  -1

  قا   SPSSا يح ن ال  انا  الة ا مح ينا مل م افيا  الدراسة  مل ةانام  ا ق  ة الإحراة ة  
اثااد  الااة  ساساات ط  يااة ال  ااانا     ال احاا  ةأام اان ال  ااانا  با  أحااافي  ماال السااال ت الإحراااة ة المساساا ة

 -مل الدراسة ا جأ اردةتم   أحنين هذه السال ت د حا دمت 
  سماد السيت الملادة لأاددد نيت الإ ابا  الم أم ةتم  اسأ وص في لة هذه السيت. - 

 سااااماد ال ةان الما اااااة للأهم ااااة السياااا  ة الااااة  ال نااااا م ااااافيا  الي سااااة لمجحا ااااة مسأقاااااا ماااال  -د
 ( )ا ا(.4) السلمةتم   ترا ح ال ةان التر  ا ة ةو

  جأ ار الأ ادل ةو آرا   حا ا  الي سة. ANOVAيم ن الا  -ق

 الإحرا ا  الاا  ة )الاساتم  ا لاا  المي اررتم  ميامن ا جأو (. -في

 جأ اااار   اااافي   اااادل مااال  دمااا  ةاااو آرا   حا اااا  الي ساااة )اجأ اااار ال ااااا  Chi-Squareاجأ اااار  -ه
 النيال (تم  لأ ن د السال ت الياةقة.

  جأ ار دا ا الدراسة. Binomial Test اجأ ار  T.  Testر اجأ ا - 

 ثالثا  تحليل نتائج الدراسة الاختبارية 
 خحل ا سأ  ان  رةية  وا سؤا  )انظا موحاق الدراساة( مسناا الياؤا  ال   الاذر يحادفي مأ م اا   

الة داداها الإطاار المقاترحتم اليار الييافير مل الميماما  اساس  ة  ل  حم ا  الاهل اليقارر ةر ة  امةتم   
  الساالمة ماال اليااؤا  النياااا إ، اليااؤا  الأاسااف  هااإ  سااااا الإطااار المقااترحتم  مااا باقاات الساالمة  جأ ااار داضاات 

 -الدراسة النياا  النيال تم  نانت نأاة  الإ ابا   مل الساا الأا  
عودي مطن المعلومطاا المحاسطبية عطن تحليل نتائج الجاباا عن الأسئلة المتعلقطة بمتحلبطاا السطوق السط -5

 الرهن العقاري 



555 

 

 -السؤال الأول:
اساااأند  هاااذا الياااؤا  الأياااا   مااال  هاااإ الميماماااا  اساسااا  ة الاا ااات  ااداهاااا  ااال  حم اااا  الااااهل  

اليقارر مل   نة نظا ميدر  ميأ دمت الأقااردا المال اة  ناذل  الجناا  الاقاة اة  قاد نانات الإ اابا   مال 
 -الساا الأا  

تم  دم نااا الميمامااا   اال %100ةم اات  هم ااة الميمامااا   اال حجااإ  ط  يااة  حم ااا  الاااهل اليقااارر  
تم   %21.82تم   ميمامااااا   اااال الماقااااا المااااا  لموااااانا  ةسياااا ة %22.2المكاساااات    امياااااةا ةسياااا ة 

ميمامااااا   اااال الاااااا  المال ااااة  ن   ااااة  ق  حنااااا ةسياااا ة تم   %20 ااااا   الميمامااااا   اااال الخااااحانا  ةسياااا ة 
تم  الميماما   ل طادقة %22.22تم   ميماما   ل الأددقا  السقددة  ن   ة الأرا  د نا ةسي ة 22.2%

تم   ميماماااا   ااال  سااايار ال اةااادا %22تم  الميماماااا   ااال الماقاااا الماااا  ةسيااا ة %20.82اساسااا ة ةسيااا ة 
 .%42.22ةسي ة 

 -السؤال الثاني:
م اة حاا  المادجن الاذر أكال ا  أحاافي  م ا   ساد دند  هذا اليؤا  الأياا   مال آرا  ال لاا  الم أ 

اساس ة  ل  حم ا  الاهل اليقارر )الإطار اليا  الذر أكل ا  أحافي  م    سد يددد طادقة اساس ة(.   قد  
 نانت السأاة   مل الساا الأا  

 .%12.22د خمان هذا المدجن ةسي ة  12مؤنا الجاها ا قأرافير   -
 .%2.82ن هذا المدجن ةسي ة د خما  2مؤنا الي  اا   -

 مؤنا متةة الاا  المال ة  ا ا. -

 .%22د خمان هذا المدجن ةسي ة  20مؤناا  طأم ة   -

  جام  ا ا. -

 ماال جاااو  المقااااةو  الو راا ة الاااة   ااهاااا ال احااا  مااف ال لاااا  الم أم اااة )  سااة الدراساااة( ا خاااه  ن جم اااف 
اجأار ا مؤنا الي  ااتم داا ن  ن القاا اد ةتم نحا  ن الذدل ال لا  ن  يحف ن لا  ل مدجن متةة الاا  المال 

القانان ة   ضه مل المؤناا  ا قأرافيدةتم ر إ  ن ال اح    دقرد الي  اا القانان ة ةان اليا  اا  مال المساادف 
 الم اطاتم  ما الاذدل اجأاار ا المادجن الم اأما داير ن  ن المادجن ا قأراافير    القااناا   ناان ليحماة  احاداتم 
دم م هساك ان را  ةو المدجمو ر اإ اجأودناا الااضاه مال   ناة نظاا ال احا تم ح ا   ن القاا اد القانان اة 

  انت  مل  سظ إ الأيامن   مل الإ اا ا  الاا ت إ  ا نا ة   السظا  ل ا عر ا قأرافيدة.
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 -السؤال الثالث:
 خاارد ةاو الماداجن اليااةقة    دند  هذا اليؤا  الأياا   مال آرا  الي ساة حاا  ماا إذا ناان هسااك  

دا ن  نا    دا اد  خاارد ةاو  ما  الماداجنتم  هاذا  %22.22 تم  مل يم ن نأاة  ذل  اليؤا    خه  ن 
 ديتة نأاة  اليؤا  النياا.

 -السؤال الرابع:
اسااأند  هااذا اليااؤا  الأيااا   ماال ما نااة الإطااار المقااترح لماا نااة مااا ديااأجد ماال اةأكااارا  قااد  سااأ   
الدجا  ي ا  اق ا      قافي  مل الاهان اليقاردة ) قافي موأقا      اردق( ح    ن المداجن الة ا نأ جة 

 اضاانا ي الإطااار المقااترح مااا هاات إ  م اااه إ     طااا دكادااة أكاال ا  أحااافي  م نااا  سااد اساساا ة  اال  حم ااا  
أاة  هذا اليؤا  مؤددا لما رآه ال احا  الاهل اليقاررتم نحا أكل  ن  أد دد الأ ادا ثا ميأق وتم  قد نانت ن

 دا ن  ديأقدن  ن المداجن الياةقة أكل  ن  أد     ق  مل ما ديأجد مل اةأكارا . %21.82ح    ن 
 -السؤال الخامس:

اسأند  اليؤا  امامم الأيا   مل  هم ة   افي المداجن الياةقة  ساد اساسا ة  ال  حم اا  الااهل  
 -الإ ابا   مل الساا الأا   اليقاررتم  قد نانت نأاة 

 .%12.82ةسي ة  12هامة.   - %22.2ةسي ة  28هامة  دا.   -
 .ل م ل  في ر.  ا ا –قم ن الهم ة.  ا ا  - %2.82ةسي ة  2مأاسا الهم ة.   -

)هاا   %22.22 سد يددد طادقة اساس ة  ل  حم ا  الاهل اليقارر ةم ات  ر  ن  هم ة المؤناا  الياةقة 
 هذا ما دؤند  م   ال اح تم ح   دس  ت  ن  ادا الميادير اساس  ة م اه إ  قاا اد  اضااة درايت   داتم ها (

الأااداااان  م نااااا    مس ناااااتم ح اااا   ن ميااااأ دمت  مياااادر الأقاااااردا المال ااااة ي حا ااااة إ، ميااااادير حاسااااا  ة    
م ااةتم نحااا دااا ن  ن الأ اااا ن إرنااافيا   أح اات بالياانالة  ال ياااطة  الاضاااح  سااد ميالجااة القخاااح اساساا  ة الم أ

 الكنييرا قد  ؤفير إ،  يق د منحة ميد الأقاردا المال ةتم  اياةة دنإ ما ياد  الأقاردا المال ة.
 -السؤال السادس:

اسأند  هذا اليؤا  الأيا   مل آرا  الي سة حاا  ال ادقاة المساسا ة لأق ا إ الااا  اساأ ظ  ااتم  قاد   
 - نانت السأاة   مل الساا الأا 

 .%22.82ةسي ة  22الأكم ة الددتردة.   - %22.22ةسي ة  82الق حة اليافيلة.   -
 ا ا. .بالق حة الددتردة ماة ة ةسي ة الق حة اليافيلة -

 ا أ ارها ا اا ي حالة اياةة  قددا الق حة اليافيلة.  ا ا. -

تم ح اا  دااا ن  ن %22.22 دوحااظ  ماال السأاااة  الياااةقة  ن الم ااافيا  الااة اجأااار  طادقااة الق حااة اليافيلااة 
 كااادل الم ررااا  مااا هاات إ   ساا مة لمارااا   ماال الق حااة اليافيلااةتم  بالأااا    خاان اسااأ دا  الق حااة اليافيلااة 
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( دااا ن  ن الأق اا إ %22.82إذا  مكاال ا رااا   م نااا.   مااا الم ااافيا  الااة اجأااار  طادقااة الق حااة الددتردااة )
دافي الأقاردا المال ةتم  بالأا  ديمن  م  الااا  )القاا ا( بالق حة اليافيلة سا  دؤفير إ، إرباك الميددل  سد إ 

 حان الم رراا  الوةماة   ح اانا إ ادا  اسأ ظ  ا ظاهاا بالأقاردا المال ة )الم تان ة(  دقا لق حأنا الددترداة  داأإ 
اا اا حالاة  ال ي  مسناتم  بالأا  ةقا  الاضف  مل ما ها  م  .   ن دؤدد  حد ا أ اار قا إ الااا  اساأ ظ  اا

اياةة ا را   مل الق حة اليافيلة ثاتم    يددد ق حة الاا  اسأ ظ  ا بالق حة الددتردة ماة ة ةسي ة الق حة 
 -اليافيلةتم  دا ف ذل  إ، 

 المال ة اسأ ظ  ا ةر ا ي الأقاردا المال ة. د  الا  ة ي  قددا ق حة الاا   -1
 للأاا  المال ة اسأ ظ  ا. اياةة دنإ ن   ة  قددا الق حة اليافيلة -8

 مقا مة الأ ير ي الي اسا  اساس  ة الااس ة  سد ميدر الأقاردا المال ة. -2

  د  مس ق ة  قددا الاا  اسأ ظ  ا ةر ا    بالق حة الددتردة ماة ة ةسي ة الق حة اليافيلة. -4

 -السؤال السابع:
ال ادقاااة الم خااامة لأادداااد المكاسااات    را  الي ساااة حاااا  آاثاااد  مااال هاااذا الياااؤا  هاااا الأياااا   مااال  

 -امياةاتم  قد نانت السأاة   مل الساا الأا  
 .%21.82م افيا ةسي ة  22ال ار ةو  اةدا  ال  ف  الأكم ة الددتردة للأاا  المال ة الم ا ة.   -
ة المارقاة الااا  المال اال ار ةو  اةدا  ال  ف  الق حة اليافيلة للأاا  اسأ ظ  ا طراما مسنا ق حاة  -

 .%2.22م افيا  ةسي ة  2

 دا ف ذلا  مال   ناة نظاا ال احا  إ، قسا اة المياأ دمو  المياددل  الجناا  الاقاة اة  الإناااد ة إ، 
المأاح ثإ مل مياداةتم  ر اإ  ن هاذا المس اق   دااداق  م ا  ال احا     دؤدادهتم إ   ن ماا  رفي ي المياادير الم أم اة 

ل  اااف  ااااير مس قاااات  دخاااااتم ح ااا   ن مكاساااات    جياااااةا ال  ااااف داااادجن ي  ساااد يددااااد مكاساااات    جياااااةا ا
يدددها الاا  المال ة اسأ ظ  ا  الذر دأإ  ق حناا ةأكم أناا الددترداة ماة اة بالق حاة اليافيلاةتم  هاذا الأق ا إ   

 بالأكم ة الددتردةتم    ها بالق حة اليافيلة.ها 
 -السؤال الثامن:

را  الي ساة حاا  ال ادقاة المساسا ة لميالجاة الياةادا   نانات السأااة  آل اسأند  هذا اليؤا  الأيا   م 
 - مل الساا الأا  

 جمياات آرا  الي سااة  ماال ا أ ااار  ن إداااافي جدمااة )القااا ا الم ا ااة( إداااافيا  ضااحل قاةحااة الاادجن ةسياا ة  
 كاااال ا ا خاااه  ن  حم اااة  قاااددا   مااال جاااو  مساقواااة ال احااا  لم لاااا  الم أم اااة مااال   ساااة الدراساااة 100%

امدمااة للأاااا  المارقااة ااايت  حم ااا )ا رااا   ماال الق حااة اليافيلااة لأكااال ا  ماا  امدمااة(  بالأااا   ااا   
 ا سأجاةة   أ ار إداافي امدمة ضحل إداافيا  ال ترا.
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 -السؤال التاسع:
اسااأند  هااذا اليااؤا  الأيااا   ماال  را  الي سااة حااا   هم ااة الميمامااا  الاا اات الإدراااح  سناااتم  هااذا  

 -ليؤا  دد إ اليؤا  ال  تم  قد نانت نأاة  ذل  اليؤا   مل الساا الأا  ا
 %10داا ن  ن الإدرااح  ال نااا الااا  هاا   اداتم   %20بالسي ة للإدرااح  ال نااا الااا   -

داااا ن  ن الإدرااااح  ااال  مااا  الااااا  هاااا تم  هاااا دؤناااد نأ جاااة الياااؤا  ال   الاااذر يحااادفي الميماماااا  
 ليقارر الة دأ م نا اليار اليقارر الييافير.اساس  ة ليحم ا  الاهل ا

 -بالسي ة للإدراح  ل مكاست    جياةا ال  ف  ا   السأاة   مل الساا الأا   -

دااااا ن  ن الإدراااااح  اااال  %2.22دااااا ن  ن الإدراااااح  اااال المكاساااات    امياااااةا هااااا   اااادا    20%  
 ناا  قم اان الهم ااةتم  الااذدل  دااا ن %8.2 دااا ن  ناا  مأاسااا الهم ااة %2.22المكاساات    امياااةا هااا   

 ( مل ميدر الأقاردا المال ة.2دا ن  ن  مأاسا    قم ن الهم ة )

داا ن  %2.22دا ن  ن الإدراح  سنا ها   ها   اداتم  %22.22بالسي ة لمخحانا  الماادقة ديمن  -
دااا ن  ناا   %8.2دااا ن  ناا  قم اان الهم ااةتم  %2 ن الإدراااح  اال  ماا  الخااحانا  مأاسااا الهم ااةتم 

ل  في رتم  دثار  اااد ا جأ ارا  المأاس ة  القم ماة الهم اة    لا م لا  في ر داا ن  ن ا هأحاا  ل م 
ةيحم ا  الاهل اليقارر نا   مل إااار الد لة  م   بإادار قااانو   وااديا   اسظإ الأيامان ي هاذا 

 السوام.

  الاااا  ةوااكن دااا ن  هم ااة الإدراااح  اال  ماا %22.2بالسياا ة للأاااا  المال ااة اسااأ ظ  ااا داايمن  -
داااا ن  ن  %2.22داااا ن  ن الإدرااااح  سناااا مأاساااا الهم اااةتم  السيااا ة المأ ق اااة  %2.22  رااا متتم 

 الإدراح  سنا قم ن الهم ة.

داا ن مهم اة الإدرااح  ال نااا اليحم اة )هاا   اداتم  %28.82بالسي ة للإدراح  ال ط  ياة اليحم اة  -
داا ن  ن الإدرااح  %12.82الهم اةتم  دا ن  ن الإدراح  ل ط  ية اليحم ة مأاساا %8.2ها (تم 

 اال ذلاا  ال سااد لاا م لاا  في رتم  مااثار ماال دااا ن  ن الإدراااح  اال ذلاا  ال سااد مأاسااا    لاا م لاا  في ر 
)ميااأنيحا ن( هااا  ن  ااا  اهأحااامنإ ن   ااة اسااأنيحار  مااااثإ  ن   ااة ا رااا   م نااا  الياةااد ماال ذلاا  

 ا سأنيحار.

 هم اة الإدرااح  ال ذلا  ال ساد لنا  يحادفي طادقاة  داا ن %21.82 ال ا   اق اا  بالسي ة للإدراح  -
 %8.2دااا ن  ن الإدراااح  اال ذلاا  ال سااد مأاسااا الهم ااةتم  %2.22اساساا ة )هااا   ااداتم هااا (تم 

 دا ن  ن  ل م ل  في رتم   م  الإ ابا   أاادق مف السأاة  الياةقة. %2.2دا ن  ن  قم ن الهم ةتم 

دااا ن  هم ااة الإدراااح  اال  اةاادا  امدمااة  %42.22بالسياا ة للإدراااح  اال  اةاادا  امدمااة داايمن  -
الهم ااااةتم  ةدااااا ن  ن الإدراااااح  اااال  اةاااادا  امدمااااة مأاساااا  %12.82)مياااادر الأقاااااردا المال ااااة(تم 
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داا ن  ن الإدرااح  ال هاذا ال ساد لا م  %82دا ن  ن الإدراح  ل هذا ال سد قم ن الهم اةتم  12%
 ناااا.   أكااال  ااااا السأااااة  اليااااةقة ي لااا  في رتم  هاااذه السأااااة   أ اااق ماااف السأااااة  اليااااةق الأااااان إل

 -الجد   الأا  

 ( يبين آراء العينة حول عناصر الضصاح اللرورية عن عملياا الرهن العقاري.5جدول رقم )

ليس له  قليل متوسط هام هام جدا البند
 دور

 - - - %10 %20 الإدراح  ل ناا الاا  المال ة المارقة. -1
 - %8.2 %2.22 %2.22 %20 اةا ال  ف.الإدراح  ل مكاست    جي -8
 %8.2 %2 %2.22 %8.2 %22.82 الإدراح  ل الخحانا  الماادقة. -2
 - %2.22 %2.22 %2.2 %20 الإدراح  ل الاا  اسأ ظ  ا. -4
الإدرااااح  ااال ط  ياااة  حم اااة الأارداااق ة اااف     2

  ادن.
22.22% 2.22% 8.2% - 12% 

ا   اساا  الإدراح  ل ا   اق اا  ةاو اسا 2
 ل .

22.82% 12% 2.22% 8.2% 2.2% 

 %82 %12 %12.82 %12.82 %82.2 الإدراح  ل  اةدا  امدمة. -2
تحليل نتائج الجاباا عن الأسئلة المتعلقطة بقطدرة الططار المقطترح علطا تطوضو المعلومطاا المحاسطبية -5

 للرهن العقاري وأثره علا تنشيط سوق العقاراا السعودي.
 -لعاشر:السؤال ا
اسااااأند  هااااذا اليااااؤا  الأيااااا   ماااال  را  الي سااااة حااااا  إمكان ااااة  ن دااااادا الإطااااار المقااااترح الميمامااااا   

 -اساس  ة ليحم ا  الاهل اليقاردة  قد نانت السأاة  نحا دمت 
 22 فير ة ن يرا  دا -

 ةسي ة
21.82% 

 %11.82 ةسي ة 2 فير ة ن يرا -
 %2.20 ةسي ة 2 فير ة مأاس ة -
  ا ا   خةفير ة مس -
  ا ا   داداها  مل الإطور -
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 -السؤال الحادي عشر:
دند  هذا اليؤا  إ، الأيا   مل آرا  الي سة ماه المتاح الة أكل  ن يحققنا الإطاار المقاترح  نانات   

 -السأاة  
 ( نتائج السؤال الحادي عشر )مزايا الطار المقترح(5جدول رقم )

درجة كبوة  
 جدا

درجة  درجة كبوة
 متوسحة

قليل 
 الأهمية

لا يحققها علا 
 الطلاق

 - - %2 %2.82 %22.22 إمكان ة ا سترنافي ة  لإادار مي ار حاس . -1
 - - %2.82 %2.22 %22 الأ ثير ا قأرافير. -8
 - - %2 %11.82 %22.22 ال ياطة  الاضاح. -2
 - %2.22 %2.22 %12.82 %22.82 إمكان ة   اداه )الما نة(. -4
 - - %12.22 %80 %22.82 إمكان ة  قد المقارنا . -2

ماال   سااة الدراسااة  ااام  ن السحاااذق المقااترح داضااه  %22.22  وااير نأاااة  الجااد   الياااةق إ،  ن  
دااا ن  ن  %22الأاا ثير ا قأرااافير لمحارسااة  حم ااا  الاااهل اليقااارر )فير ااة ن اايرا  اادا    فير ااة ن اايرا(تم   ن 

داا ن  ن الإطاار المقاترح أكال  %22ياطة  الاضاح )فير ة ن يرا  داتم فير ة ن يرا(  الإطار المقترح دأح ت بال 
دااااا ن  ن السحاااااذق المقااااترح أكاااال ماااال جولاااا   قااااد  %22.82ا سترنااااافي ةاااا  لإااااادار مي ااااار حاساااا تم   ن 

دااا ن  نااا  دأحأاااف  %28.2المقااارنا  ةاااو المؤسياااا  الااة  اااار      واااترك ي  حم ااا  الااااهل اليقااااررتم   ن 
 لما نة  أكل   اداه ميأق و.با

 -السؤال الثاني عشر:
اسأند  هذا الياؤا  الأياا   مال  را    ساة الدراساة د حاا إذا ناان الإطاار المقاترح داؤثا  مال الأقااردا  

 -المال ة  دياهإ ي  سو ا سار اليقارا  الييافير  نانت السأاة  نحا دمت 
 %22.82 ةسي ة 22 نيإ -
 %2 ةسي ة 4   -
 %2.22 ةسي ة 2    ا  بالخ ا  -

داا ن  ن الإطاار المقاترح داؤثا  مال الأقااردا المال اة  داؤفير إ،  سوا ا ساار  %22.82 هذا ديان  ن  
 اليقارا  الييافير.

 -السؤال الثالث عشر:
لأ ن د إ اةة اليؤا  الياةق ا ا ا ة اليؤا  النيال   وا  ل مدم  هم اة الإطاار المقاترح ي يياو  

 -ا المال ة  نانت السأاة  نحا دمت الأقارد
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 %22.22 ةسي ة 22 ها   دا -
 %12 ةسي ة 18 ها  -
 %2.2 ةسي ة 2 مأاسا الهم ة -
 %8.2 ةسي ة 8 قم ن الهم ة -
 %1.82 ةسي ة 1 ل م ل  في ر -

 دا ن  ن السحاذق الإطار ذ  تأثير ها   دا    ها   مل ييو %28.2  اضه السأاة  الياةقة  ن  
 الأقاردا المال ة.

تحليططل نتططائج الجططاباا عططن المعلومططاا المحاسططبية الأخططرى الواجططب تواضرهططا عططن الططرهن العقططاري ولا  -5
 يوضرها الطار المقترح.

 -السؤال الرابع عشر:
دنااد  هااذا اليااؤا  الأيااا   ماال آرا  الي سااة حااا  الميمامااا  الاا اات  ااداهااا ي  ن داداهااا الإطااار  

 - خه ما دمت   ن الإ ابا  المقترحتم  ةأام
 -المستثمرون  -أ

ا راااا   م ناااا  خاااه مااال الإ اااابا  المقدماااة مااال هاااذه ال لاااة  ن الميماماااا  الجاااام الاااة دا  اااان ي   
   يأثا بالسي ة ثإ هامة هت    اةد السنإتم  الخحانا .

سحااذق المقااترح   ظنااااا  دواير ال احاا  إ،  ن الخااحانا  الماادقاة  حااد الميمامااا  اثاماة الااة داداهااا ال 
نأاة  ا سأقرا تم  ما  اةد السنإ بالسي ة لمحيأنيحا د يان نيا ة ال اةادا  مال  ماالا  المياأنيحااتم  هات ميماماة 
 خااااحسنا السحاااااذق المقااااترحتم  دااااأإ يددااااد الياةااااد ي ضااااا  مؤناااااا  اليااااار  ط قااااا لمي اسااااة اليامااااة  الاضااااف 

 ا قأرافيرتم  س اسة مؤسية السقد.
 لتقارير المالية ا امعدو  -ب

 - خه مل الإ ابا  المقدمة مل  م  ال لة  ن اهأحامنإ دسرت  مل الميماما  ا   ة   
 سنالة الإ اا ا  )تخاق  ل ن ار الدراسة(. -
 سا ة ا را   مل الياةدا  )تخاق  ل ن ار الدراسة(. -

 الجهاا الشراضية والرقابية   -ج
 -يماما  ا   ة رنت  الجنا  الإنااد ة  الاقاة ة  مل الم 
 الموةحة المال ة لمجنا  المحالة  ذل  ما ا يددده ي اليؤا  ال    ل الماانت المال ة. -
 الأددقا  السقددة المأاقف ا را   م نا  داداها الإطار المقترح. -

 الأتاما  الجنا  الموارنة ةيدافي ا لأتاما   ها ما يخاق  ل ن ار الدراسة. -
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 ضروض الدراسة  رابعا   نتائج اختبار
 اجأ اار ذ  ا اددل  جأ اار ال اضاو ال    النيااا  ذلا   مال  T.  Testاساأ د  ال احا  اجأ اار  

 -الساا الأا  
 -الفرض الأول 

المقترح ي  ادير مأ م ا  ساار اليقاارا   الإطار  جأ ار ااة     د  ااة ال اا ال   )دياهإ 
إ، ا  الاهل اليقاارر(تم  قاد قاا  ال احا  ةأقيا إ رفي في م اافيا  الي ساة الييافير مل الميماما  اساس  ة ليحم 

 -اجأ ار ذ  ا ددل  مل الا   الأا       ق  حا أو ح  أكل
 المجموعة الأولى 

 (.4 دامت ثذه المجحا ة بالاقإ ) (.2فير ة ن يرا ) - (.4فير ة ن يرا  دا ) -
 المجموعة الثانية 

  (.1ة مس  خة )فير  - (.8فير ة مأاس ة ) -
  (.8دامت ثذه المجحا ة بالاقإ )   داداها  مل الإطور )ا ا( -

ماال الإ ااابا  الااة  %22تم   ن ميااأام %22 ر ميااأام ثقااة  %2 ذلاا   سااد ميااأام ميسادااة  
ة  ؤدد  ن الإطار المقترح دادا الميماما  اساس  ة الة دأ م نا سار اليقارا  الييافير  ل الاهل اليقارر نيا 

دااها ال اح  مق الة لإث ا  ااة     د  ااة ال ااتم  داضه الجد   الأا  نأاة  اليؤا  الياناا امااص 
باسااااأ وا آرا  م ااااافيا  الي سااااة حااااا  ماااادم  ااااادير الإطااااار المقااااترح لمحيمامااااا  اساساااا  ة الااااة دأ م نااااا سااااار 

 اليقارا  الييافير  ل الاهل اليقارر.
 الفرض الأول ( يوضح نتائج اختبار5) رقم جدول

 مستوى المعنوية النسبة المختبرة  النسبة الفعلية عدد المفرداا المجموعاا
   %28.2 24 المجموعة الأولى
 .000 %22 %2.2 2 المجموعة الثانية

   %566 56 المجموع
مسنااا  %28.2  اضاه نأاااة  الجااد   الياااةق  ن نياا ة الم ااافيا  الااة  ؤدااد ال اااا )المجحا ااة ال ،(  

ةدر ااة ن اايرا(تم ة سحااا نياا ة الم ااافيا  الااة    ؤدااد ال اااا  %11.82ةدر ااة ن اايرا  ااداتم   %28.82 ة نياا
ةدر ة مأاس ةتم  ةدر ة مس  خة ا اتم    داداهاا  مال الإطاور اا ا(تم  بمقارناة  %2.2)المجحا ة النيان ة( 

قاااترح داااادا الميماماااا  دأخاااه اااااة ال ااااا ال    هاااا  ن الإطاااار الم %22السيااا ة ال يم اااة بالسيااا ة الم أاااثاا 
 اساس  ة الة دأ م نا سار اليقارا  الييافير  ل الاهل اليقارر.
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 -الفرض الثاني 
ا تخراا ص اليااؤا  ا ااافير  وااا  النياااا  وااا  النيالاا   وااا  جأ ااار ااااة     ااد  ااااة ال اااا  

إىاة اااا  مااال  سوااا ا ساااار النيااااا )الميماماااا  اساسااا  ة الاااة داداهاااا الإطاااار المقاااترح  ااال الااااهل اليقاااارر  اااؤثا 
اليقااارا  الياايافير(تم  قااد جرااص اليااؤا  ا ااافير  وااا لميادااة  را  م ااافيا  الي سااة حااا  المااتاح الااة أكاال  ن 
يققنااااا الميمامااااا  اساساااا  ة السامااااة  اااال الاااااهل اليقااااارر ط قااااا للإطااااار المقااااترح )الأاااا ثير ا قأرااااافيرتم ال ياااااطة 

س تم إمكان ة  قاد المقاارنا تم إمكان اة   ااداه(تم  قاد ا  قيا إ هاذا  الاضاحتم ا سترنافي ة  لإادار مي ار حا
 -اليؤا  إ، 

 المجموعة الأولى  -
 (.4 دامت ثذه المجحا ة بالاقإ ) (.2ةدر ة ن يرا ) - (.4ةدر ة ن يرا  دا ) -
 المجموعة الثانية  -
  (.1قم ن الهم ة ) - (.8مأاس ة الهم ة ) -
  (.8ت ثذه المجحا ة بالاقإ )دام ل م ل  في ر )ا ا(. -

مااال م اااافيا  الي ساااة ناد اااة لق اااا      اااد  ق اااا  ال ااااا  أكااال  %22 قاااد ر م ال احااا   ن نيااا ة  
 - اض ه نأاة  يم ن اليؤا  ا افير  وا ي الجد   الأا  

 ( نتائج اختبار الفرض الثاني )مزايا الطار المقترح(1جدول رقم )

مستوى  النسبة المختبرة النسبة الفعلية المفردااعدد  المجموعاا البند المختبر
 المعنوية

الأ ثير  -1
 ا قأرافير

   %22.22 22 المجحا ة ال ،
 .000 %22 %2.82 2 المجحا ة النيان ة

   %100 20 المجحاا
ال ياطة  -8

  الاضاح
   %22 22 المجحا ة ال ،
 .000 %22 %2 4 المجحا ة النيان ة

   %100 20 المجحاا
ا سترنافي ة   -2

لإادار مي ار 
 حاس  مرار

   %22 22 المجحا ة ال ،
 .000 %22 %2 4 المجحا ة النيان ة

   %100 20 المجحاا
إمكان ة  قد  -4

 المقارنا 
   %22.82 22 المجحا ة ال ،
 0.014 %22 %12.22 11 المجحا ة النيان ة
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مستوى  النسبة المختبرة النسبة الفعلية المفردااعدد  المجموعاا البند المختبر
 المعنوية

   %100 20 المجحاا
إمكان ة  -2

ما نة   اداه )
 الإطار المقترح(

   %28.2 24 المجحا ة ال ،
 .000 %22 %2.2 2 المجحا ة النيان ة

   %100 20 المجحاا
 -السأاة  ا   ة  دأخه مل الجد   الياةق 
 %22داااا ن  ن الميماماااا  اساسااا  ة الاااة داداهاااا الإطاااار المقاااترح  اضاااه الأااا ثير ا قأراااافير ) 22% -

 ر ة ن يرا(.ةد %2.2ةدر ة ن يرا  داتم 
ةدر اااااااة ن اااااايرا  اااااااداتم  %22.22دااااااا ن  ن الإطااااااار المقاااااااترح دأح اااااات بال يااااااااطة  الاضاااااااح ) 22% -

 ةدر ة ن يرا(. 11.82%

ا ير ةدر اة ن ا %22.22دا ن  ن الإطار المقترح أكل ا سترنافي ة  لإادار مي ار حاسا  ) 22% -
 ةدر ة ن يرا(. %2.82 داتم 

ا للإطااااار المقااااترح أكاااال ماااال جوثااااا  قااااد المقااااارنا  دااااا ن  ن الميمامااااا  اساساااا  ة ط قاااا 22.82% -
 ةدر ة ن يرا(. %80ةدر ة ن يرا  داتم  22.82%

 %22.82دا ن  ن الإطار المقترح أكال   ااداه  اا ديان ما ناة الإطاار المقاترح مياأق و ) 28.2% -
 ةدر ة ن يرا(. %12.82ةدر ة ن يرا  داتم 

لمااااا  ن الميمامااااا  اساساااا  ة للإطااااار المقااااترح  اضااااه الأاااا ثير   ؤدااااد السأاااااة  الياااااةقة ااااااة ال اااااا النيااااااتم د ا
ا قأرافير   أح ت بال ياطة  الاضاحتم  أكل ا سترنافي  ا لإادار مي ار حاس تم   كل مل  قد المقارنا  

   أح ت بالما نةتم ديمةا  ياهإ ي  سو ا سار اليقارا  الييافير.
بالأيااا   ماال  را  م ااافيا  الدراسااة حااا  تأثااير الإطااار  مااا نأاااة  اجأ ااار اليااؤا  النياااا  وااا اماااص  

المقااترح  ماال  سواا ا سااار اليقااارا  الياايافير جااو  ا جأ ااار ماال ةااو ثوثااة ةااداةن )نيااإ             ااا  
 -بالخ ا(  لكت أكل اسأ دا  يم ن ذر ا ددل دقد ا  قي إ اليؤا  إ،  حا أو هما 

 -المجموعة الأولى  -
  (.8بالاقإ ) ادامت ث   (.8نيإ ) -
 المجموعة الثانية  -
 (.1) دامت ثا بالاقإ      ا  بالخ ا )ا ا(. - (1  ) -
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 ( نتائج السؤال الثاني عشر 5جدول رقم )
 (سوق العقاراا السعودي)أثر معلوماا الطار المقترح علا تنشيط 

 المعنوية مستوى النسبة المختبرة النسبة الفعلية عدد المفرداا المجموعاا
   %22.82 22 المجحا ة ال ،
 0.014 %22 %12.22 11 المجحا ة النيان ة

   %566 56 المجموع
اساسااا  ة ليحم اااا  مااال م اااافيا  الي ساااة داااا ن  ن الميماماااا   %22.82السأااااة  اليااااةقة  ن    اضاااه 

 .%2افير بميأام ميسادة الاهل اليقارر الة داداها الإطار المقترح  ياهإ ي  سو ا سار اليقارا  اليي
 ناااان الياااؤا  النيالااا   واااا داااد ر حاااا  مااادم  هم اااة الميماماااا  الاااة داداهاااا الإطاااار المقاااترح لمياااار  

 مااال اليقاااارر اليااايافير  ميااااهمأ  ي ةحفيا مس ياااة الأقااااردا المال اااةتم  قاااد ا  قيااا إ هاااذا الياااؤا  إ،  حاااا أو 
  -الساا الأا  

 -المجموعة الأولى 
 (.4 دامت ثا بالاقإ ) (.2ها  ) - (.4ها   دا ) -

 -المجموعة الثانية 
  (.1قم ن الهم ة ) - (.8مأاسا الهم ة ) -
  (.8دامت ثا بالاقإ ) ل م ل  في ر )ا ا(. -

 - أكل  اض ه نأاة  اجأ ار هذا اليؤا  ي الجد   الأا   
وماا التي يوضرها الطار المقترح ( يوضح نتائج اختبار السؤال الثالث عشر )أهمية المعل5جدول رقم )

 (الماليةللسوق العقاري السعودي ومساهمته في زيادة منفعة التقارير 
 مستوى المعنوية النسبة المختبرة النسبة الفعلية عدد المفرداا المجموعاا

   %22.22 21 المجحا ة ال ،
 0.02 %22 %11.82 2 المجحا ة النيان ة

   %566 56 المجموع
دؤدد ن  ن الإطار المقترح دياهإ ي ةحفيا مس ية الأقارداتم  %22.22الجد   الياةق  ن   داضه 

ها (.   مل جو  نأاة   %12ها   داتم  %22.22 ديأثا ذل  مؤنا لأايو  افيا الأقاردا المال ة )
لميماما  اجأ ار اليؤا  ا افير  وا  النياا  وا  النيال   وا دأخه ق ا  ال اا النياا  ها اماص من ا

اساس  ة الة داداها الإطار المقترح  ياهإ ي ةحفيا  افيا الأقاردا المال ة )ساا  مل جو   ادير جراةص 
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   مياهمأ  ي ةحفيا  افيا الأقاردا  ( افيا الميماما  اساس  ة )الموةحةتم  قد المقارنا   مل س  ن المنيا 
 المال ة.
 بين مجموعاا عينة الدراسة )اختبار الفرض الثالث(    تحليل نتائج اختبار تساوي النسبخامسا

داضه الجد   الأا   هإ الإحرا ا  الاا  ة لي سة الدراسة )الاساتم  ا لاا  المي اررتم  ميامن  
ا جأو (.   مل جو  ذل  الجد   دأخه  د    افي دا ر ميسادة ةو إ ابا  م افيا  الي سة  مل 

  ا الدراسة.السلمة المأيمقة باجأ ارا  دا 
 ( يوضح الحصاءاا الوصفية لجاباا مفرداا العينة5جدول رقم )

 معامل الاختلاف الانحراف المعياري الوسط مفرداا العينة رقم السؤال
 0.82 0.22 2.22 20 10اليؤا  رقإ 
 0.84  0.42 2.22 20 111اليؤا  رقإ 
 0.12 0.44 2.2 20 118اليؤا  رقإ 
 0.12 0.44 2.2 20 112اليؤا  رقإ 
 0.42 0.22 2.22 20 114اليؤا  رقإ 
 0.82 0.22 2.22 20 112اليؤا  رقإ 
 0.42 0.22 1.82 20 18اليؤا  رقإ 
 0.40 0.24 2.22 20 12اليؤا  رقإ 
  ساة الدراساة م اافيا  مال المياددل  المياأ دمو  الجناا  الاقاة اة  الإناااد ة   ناا   ضاف   خحست 

م   افي دا ر ذا  في لاة إحرااة ة )ميساداة( د حاا دأيماق بمادم قادرا الإطاار المقاترح  مال المياديرتم   جأ ار مد
 اااادير الميماماااا  اساسااا  ة  ااال الااااهل اليقاااارر  تأثااايره  مااال  سوااا ا ساااار اليقاااارا  اليااايافير  ةحفيا  اااافيا 

ناااااد ة   ناااا   ضاااف  الإالأقااااردا المال اااة د حاااا ةاااو  حا اااا  الي ساااة )المياااددل  المياااأ دمو  الجناااا  الاقاة اااة 
 هااا ماال ا جأ ااارا  الوميمح ااة الااة أكاال اسااأ دامنا  جأ ااار  Chi-Square اسااأ دا  اجأ ااار الميااادير( ا

 جأ ار مادم الأ اادل ةاو  ANOVAالأجانم ةو إ ابا  م افيا  الي سة.  نحا اسأ د  ال اح  يم ن الا 
 ااد    ااافي   ااادل ةااو  را   حا ااا  الي سااةتم ح اا   خااه ماال جااو  هااذا الأام ان   را   حا اا  الي سااةتم  قااد 

(  نذل  بالسي ة 2.2ر  قاد ا ةو  حا ا  الي سة )دوحظ  يا ر نن مل الاسا ا يا   ا لاا  المي ار 
لكان نأااة  يم ان  0.2 ناثا مال  .Sig اضه  ن ق حة الاا  ANOVAلإجما  الي سةتم نحا  ن نأاة  يم ن الا 

 د    افي   ادل ةو  را   حا اا  الي ساة.   أكال  اضا ه نأااة  اجأ اارا   ياا ر تم  ا دين ANOVAالا 
السياات ةااو  حا ااا    سااة الدراسااة لميااؤا  اليانااا  ا ااافير  وااا  النياااا  وااا  النيالاا   وااا ي الجااد لو 

 -الأال و 
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 ( نتائج اختباراا تساوي النسب بين مجموعاا عينة الدراسة.9جدول رقم )
 الجمالي% هام% غو هام% رقم السؤال نةمجموعاا العي

 100 28.1 2.2 10 ني ة الم افيا  مل الميددل
 100 22.2 2.2 10 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو

 100 20.1 2.1 10 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام.
  2.2 28.2 100 

 100 24.2 2.2 111 الإجما .
 100 22.2 2.2 111 ني ة الم افيا  مل الميددل.

 100 20.2 2.1 111 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
 100 22.2 2.2  ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام.

 118 8.2 22.4 100 
 100 22.2 2.2 118 الإجما .

 100 20.2 2.1 118 ني ة الم افيا  مل الميددل.
 100 22 2  ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.

 100 22.4 8.2 112 الجام.ني ة الم افيا  مل الجنا  
 112 2.2 22.2 100 

 100 20.2 2.1 112 الإجما 
 100 22 2  ني ة الم افيا  مل الميددل.

 100 28.1 2.2 114 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
 100 20.2 12.4 114 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام.

 114 12.8 21.2 100 
 100 28.8 12.2  الإجما 
 100 24.2 2.2 112 الم افيا  مل الميددل. ني ة

 100 20.2 2.2 112 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
 100 20.2 2.1 112 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام.

  2.2 28.2 100 
 100 22.2 10.2 18 الإجما 

 100 20.2 2.2 18 ني ة الم افيا  مل الميددل.
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 100 21.2 12.8 18 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
 100 22.2 11.2  ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام.

 12 10.2 22.2 100 
 100 20.2 2.2 12 الإجما 

 100 21.2 12.8 12 ني ة الم افيا  مل الميددل.
 100 22.2 11.2  ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.

     ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام.
     الإجما 
     افيا  مل الميددل.ني ة الم 

     ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
     ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام.

     الإجما 
 .ANOVA( نتائج تحليل الط 56جدول رقم )

 .F. Sigقيمة  الانحراف المعياري الوسط الحسابي مجموعاا العينة

     اليؤا  اليانا.
   0.24 2.24 ني ة الم افيا  مل الميددل.

 0.22 0.042 0.42 2.22 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
   0.20 2.21 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام

   0.22 2.22 الإجما .
     (111اليؤا  ا افير  وا )

   0.20 2.22 ني ة الم افيا  مل الميددل.
 0.20 0.10 0.20 2.22 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.

   0.20 2.28   مل الجنا  الجامني ة الم افيا
   2 2.22 الإجما .

     (.118اليؤا  ا افير  وا )
   0.28 2.22 ني ة الم افيا  مل الميددل.

 0.28 0.42 0.42 2.22 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
   0.20 2.28 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام
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 .F. Sigقيمة  الانحراف المعياري الوسط الحسابي مجموعاا العينة

   0.44 2.20 الإجما .
     (112)اليؤا  ا افير  وا 

   0.28 2.22 ني ة الم افيا  مل الميددل.
 0.28 0.42 0.20 2.22 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
   0.20 2.28 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام

   0.44 2.20 الإجما .
     (114اليؤا  ا افير  وا )

   0.22 2.24 ني ة الم افيا  مل الميددل.
   0.20 2.21 أ دمو.ني ة الم افيا  مل المي

 0.22 1.02 0.20 2.24 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام
   0.22 2.28 الإجما .

     (.112اليؤا  ا افير  وا )
   0.42 2.22 ني ة الم افيا  مل الميددل.

 0.22 0.82 0.20 2.21 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
   0.20 2.28 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام

   0.22 2.22 الإجما .
     اليؤا  النياا  وا.

   0.21 1.22 ني ة الم افيا  مل الميددل.
 0.22 0.28 0.22 1.24 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
   0.40 1.28 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام

   0.22 1.22 الإجما .
     .االيؤا  النيال   و

   0.28 2.22 ني ة الم افيا  مل الميددل.
 0.24 0.20 0.20 2.21 ني ة الم افيا  مل الميأ دمو.
   0.21 2.24 ني ة الم افيا  مل الجنا  الجام

   0.24 2.22 الإجما 
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دااااا ر ةااااو إ ااااابا  مياااادر الأقاااااردا المال ااااة  الميااااأ دمو  ماااال الجااااد   الياااااةق دوحااااظ  ااااد    ااااافي 
ادير اساساا  ةتم ح اا  ةم اات نياا ة ماال دااا ن  ن الإطااار المقااترح  الجنااا  الاقاة ااة  الإنااااد ة   نااا  إااادار المياا

دادا الميماما  اساسا  ة الاة يحأا ناا الياار اليقاارر اليايافير  ال  حم اا   ارداق الاددان )الياؤا  الياناا( 
الجاامتم  قاد ةماك مأاساا السيا ة مل الجنا   %20.2مل الميأ دموتم  %22.2مل الميددلتم  28.1%

 هكاااذا بالسيااا ة ل ق اااة السااالمةتم دحااانيو الياااؤا  النيااااا  واااا )قااادرا الإطاااار المقاااترح  مااال .  %28.2الإجماااا  
 الميأ دمان  الجنا  الجام  مل الأااا   ن الإطاار  سو ا سار اليقارا  الييافير(تم ح   دام الميد ن 

تم  مااال %21تم %24تم %22.2المقااترح قاااافير  مااال  سواا ا ساااار اليقاااارا  اليااايافير ةسياات مأقارةاااة هااات 
ميادر الأقااردا المال اة دا اف إ، .   ليان ار  ااا نيا ة تأد اد %22اا تم  قد ةم ات مأاساا نيا ة الإ اابا  الأ

بالميمامااا  الااة  يااا دهإ ي    ن اهأحااا  هااذه ال لااة دسراات  ماال إ اادافي الأقاااردا المال ااة  بالأااا  داايمةإ دنأحااان
 ن   ة إ دافي  م  الأقاردا.

 -ي الجد   الأا   Chi-Square نحا أكل  اض ه نأاة  اجأ ار  سماد 
 ( يوضح نتائج اختبار الفرض الثالث 55جدول رقم )

 مجموعاا العينة()عدم وجود ضروق ذاا دلالة إحصائية بين 
 المعنوية Chi-Squareقيمة  رقم السؤال
 0.228 0.022 10اليؤا  رقإ 
 0.222 0.812 111اليؤا  رقإ 
 0.212 0.224 118اليؤا  رقإ 

 0.212 0.224 112رقإ اليؤا  
 0.220 8.108 114اليؤا  رقإ 
 0.222 0.282 112اليؤا  رقإ 
 0.212 0.222 18اليؤا  رقإ 
 0.221 0.222 12اليؤا  رقإ 

نأاة  يم ن السيت الياةقة  نأاة  الجد   الياةق ق اا  ال ااا النيالا  )   ا اد داا ر ذا    اضه 
ة حااا  قاادرا الإطااار المقااترح  ماال  ااادير الميمامااا  اساساا  ة  اال الاااهل في لااة إحراااة ة ةااو  را   حا ااا  الي ساا

اليقارر  تأثيره  مل  سو ا سار اليقارا  الييافير  ةحفيا  افيا الأقاردا المال ة(.  ح    ن ميأام الميسادة 
 لجح ف نأاة  اجأ ارا  السيت لمجحا ا  الي سة. %2 نثا مل 
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 وصياتالقسم السابع: الخلاصة والنتائج والت
هااددت هااذه الدراسااة لأقااديم إطااار مقااترح لمحااساا ة  اال نظااا  الاااهل اليقااارر  في ره ي  سواا ا سااار  

اليقاااارا  ي المحمكاااة الياة اااة اليااايافيدةتم   نيمااات  هاااإ  ساااااا الإطاااار المقاااترح ي ا  أ اااارا  الياماااة الاااة ىااات 
اتم  ذلااا  مااال جاااو    اااادا القااااانو  جاااذها ي ا  أ اااار حااا  أكااال  ن يحقاااق الإطاااار المقاااترح السأااااة  الما اااا 

المال ة الما   ة  الأواديا تم  ا اص  مل  د   يدفي طار اساس ة  ل  حم ا  الاهل اليقاررتم   ق  إ الاا  
ا  اااترا   الق اااا   الإدرااااح  ااال الااااهل    ساااااا بالااااهل اليقاااارر.  نحاااا ا يدداااد  هااادا  الإطاااار المقاااترح

اجأ اردة لميادة مدم إمكان ة  ادير الميماما  المال ة لميأ دمت الميماماا  مال اليقاررتم  مل   ا إ اا  فيراسة 
ي  سو ا سار اليقارا  الييافيرتم  ةحفيا  افيا جو  الإطار المقترح  في ر هذه الميماما   مدم مياهمأنا 

 الأقاردا المال ة.
 -وصلت نتائج الدراسة الاختبارية لما يلي وقد ت 
الميماماااا  اساسااا  ة الاااة دأ م ناااا ساااار اليقاااارا  اليااايافير  ااال الااااهل   ن الإطاااار المقاااترح داااادا -1

 اليقارر.
 ن الميماما  اساسا  ة للإطاار المقاترح  ال نظاا  الااهل اليقاارر  اضاه الأا ثير ا قأراافير   أح ات  -8

بال يااااطة  الاضااااحتم  أكااال ا سترناااافي  اااا لإاااادار مي اااار حاسااا تم   كااال مااال  قاااد المقاااارنا  
 ا نة   ياهإ ي  سو ا سار اليقارا  الييافير.  أح ت بالم

الميمامااا  اساساا  ة الااة داداهااا الإطااار المقااترح  ياااهإ ي ةحفيا  ااافيا الأقاااردا المال ااة )ساااا  ماال  -2
جو   ادير جراةص  افيا الميماماا  اساسا  ة )الموةحاةتم  قاد المقاارنا   مال سا  ن المنياا (    

 ال ة.مياهمأ  ي ةحفيا  افيا الأقاردا الم

 أسااااا ا حأ ا اااا  مااال الميماماااا  اساسااا  ة ليحم اااا  الااااهل اليقاااارر ط قاااا لم لاااا  المياااأ دمة  -4
لأم  الميماما تم د  سحا دسرت اهأحا  الميأنيحا  مل الميماما  اساس  ة الاة  ياا دهإ ي  ق ا إ 

ة  الاقاة ااة ماادم القاادرا  ماال يق ااق الرباح  اسااترفيافي اسااأنيحارااإتم داايمن مياادر الجنااا  الإنااااد 
 كسنإ مل الاقاةة  الإنااا   مال الواانا   المؤسياا تم  هكاذا  انت  مل الميماما  المال ة الة 

 تخأما احأ ا ا  نن دلة  ل الجام ط قا ل لاح  نن مسنا.

 ومن خلال ما سبق وبناء علا النتائج السابقة يقدم الباحث التوصياا التالية 
با أ ارهاا الجناة المواادة  مال الااهل اليقااررتم  ه لاة اساسا و  ةىت  مال مؤسياة السقاد اليايافيد -1

الياايافيدة إفيراق ماضاااا الاااهل اليقااارر  ماال قاةحااة ال لاااح  لإااادار مي ااار حاساا  دياااهإ ي 
 ااادير الميمامااا  اساساا  ة الموةحااة لم أمااا الطاااا تم  أكاال ا سترنااافي  ااذه الدراسااة با أ ارهااا 

 ساايافير دياااهإ ي  ااادير الإرنااافيا  الوةمااة لإ اادافي الأقاااردا المال ااة نااااا لإااادار مي ااار حاساا 
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لمحؤسيا   ال سااك  الواانا  اليقارداة  ناانا  الأا مو  طأماا الطااا  المواارنة ي  حم اا  
 الاهل اليقارر.

 نانا  الأحادن اليقارر  الأ  ير  المسظحة لساار الما   ال ساك  نانا  المياهمة  ادا القاانو  -8
مااف ماا اااا   ياا ا القاااانو  الأواااديا  حاا  أكاال ا سااأ افيا مسناااتم  الأحااادمت  نااانا  الأاا موتم 

نحا ىت  ن  اا ل ال لا  الميأنددة جااة دلا  حد فير الدجن  ا ا   امااة الة ىات 
  ن  يأ  د مل قانان الاهل اليقارر.

 ارداق     قاافي مال اة  مال الااا  ا هأحا  ةيحم ا   ق  إ الااا  ي حالاة الادجا  ي  حم اة  -2
الماهانة  القا ا ةاهل ) مل     امراص القا ا ةخاحانا  اليقاارا (  ذلا  لأادداد ق حاة 

 الاا  المال ة اسالةتم نذل   ق  إ الخحانا  الاا  الماهانة( في رح.

حاا  دااأإ  رالاااهل اليقااار ا هأحااا  بالاقاةااة اساساا  ة  ماال طأمااا الطاااا  الموااارنة ي  حم ااا   -4
مسااات الأو ااات ي  ق ااا إ الااااا   الأو ااات ي يدداااد الرباح    اميااااةا الساماااة  ااال اليقاااافي 

  ا   اق ا  الة أكل إةاامنا  مل الاهان اليقاردة.

إ اااا  المتدااد ماال ال ااااك الأ   ق ااة  اال  اقااف اساساا ة  اال الاااهل اليقااارر لأاددااد    اا  القرااار  -2
 موااكو  الأ   ااق ا ال ااة لمحااساا ة وة تم  ماال ساا  ن المنيااا  مياقااا  ا ال ااة  إ اااا  الأ ااادا الاا

 اال  حم ااا  الاااهل اليقاااررتم الاقاةااة  الماا يااة  الخاا ا الااداجمت ليحم ااا  الاااهل اليقاااررتم  ق اا إ 
الاااا   ا لأتامااا   اليقااافي  ا   اق ااا  المثامااة ماال جااو   حم ااا  الاهااان اليقاردااةتم الإدراااح 

 رر. ل طاطا الاهل اليقا
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 المراجع
 جع باللغة العربية اأولا   مر 
( " ثاااا     اااق نمااااذق الق حاااة اليافيلاااة ي  اااا  اساسااا ة  ااال ا ساااأنيحارا  8002اااااتاتم  مااااتم ) -1

اليقاردااة  ماال مس يااة القااااةإ المال ااة  قاةم أنااا لمحقارنااة مااف فيراسااة     ق ااة"تم رسااالة ما يااأير  ااير 
  امية الإسكسدردة. –مسواراتم نم ة الأجارا 

(تم ةس  الإسكسدردةتم السواا 8012الأاردق اليقارر ن حد آل ا    ي ن قانان الأحادن اليقارر ) -8
 ا قأرافيدةتم المجمد امامم  الي يان.

(تم "اليااقام المادكاات   اادا  ا  الكاااةا  المااا  اليااالمت"تم مأاااح  ماال 8002حمااافيتم حيااانةتم ) -2
 .www.ikhwanonline.comاليساان الإلكتر ا   

( "في ر مياااادير اساسااا ة الد ل اااة 8002في/   ساااما تم حيااال   اااد الكاااايمتم  ةأاااا  ححاااد نااااررتم ) -4
 امياة  –ا قأراافي  اليماا  الإفيارداة لماد مل الةمة المال اة اليالم اة"تم الماؤ ا اليمحات اليااةفتم نم اة 

 .le.comlwww.goog الرفينتم بح  مسوار  مل ن كة الإنترنت –الترقا  

هان أكال لمأحادان الإساومت  ن دياا د  –(تم "الةمة المال ة اليالم اة 8002ناةااتم ححد  حاتم ) -2
ي حمنا"تم  اجمة في.  رد ق المراارتم مانات  بحااك ا قأراافي الإساومتتم  امياة المما    اد اليتداتتم 

  دا.

اااااااا ك الأحادااااااان اليقاااااااارر الميااااااااااا )ماقاااااااف فيار المواااااااارا  (8018نااااااااا ةتم حياااااااو حياااااااو ) -2
 الإلكتر ا(.

اليافيلاااة  ماال امرااااةص ( " ثااا  ا ااا  ميااادير اساساا ة لاااا الق حااة 8002ااااتاتم رضااا إةاااااه إتم ) -2
السا  ااة لمحيمامااا  اساساا  ة ي ظاان الةمااة المال ااة اليالم ااة"تم  مااة نم ااة الأجااارا لم ااااك اليمح ااةتم  

 تم اليدفي النياا.42امية الإسكسدردةتم  مد   –نم ة الأجارا 

 مااال ج اااا المأااادرد (تم "الةماااة المال اااة اليالم اااة   ثاهااا 8002 مااتتم ححاااافي  حماااد   اااد القااافيرتم ) -2
 الميأق م ة"تم  قادا مقد  إ، إفيارا موا ا ال ار المؤفيدة إ، الأيم إ اليا .
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ناد ا الةماة المال اة  –ال ة اليالم اة (تم "قاا ا إسوم ة ي الةمة الم8002 حاتم ححد   د ا م إتم ) -2
مانات اااتا   اد  –اليالم ة مل مسظار إسومت  تأثيرها  مل ا قأرافيا  الياة ة"تم  امية الةهاا 

 الله نامن لوقأرافي الإسومت.

( "الةمااة المال ااة اليالم ااة   اادا  ااا  ماال اقأرااافيح  8002)  اااا اللهتم ااا ا    ااد اليااو تم -10
م جاات"تم المااؤ ا اليمحاات حااا  الجااناات القانان ااة  ا قأرااافيدة للأةمااة المال ااة في    ماام الأيااا ن ام

 .4 ةادنتم ص 8:1اليالم ةتم  امية المسراراتم مراتم 

   ةاأ  الأس  ذدة. 8001ليسة  142الأحادن اليقارر المرار رقإ قانان  -11

 .8002ليسة  2تم 2قاناا الاهل اليقارر الييافير  -18

(تم ممااااق  قاداااا الماااددا الياااا تم الةماااة ا قأراااافيدة 8002ادااانتم ) ة 18-2ماااؤ ا اليحااان الياااا تم  -12
اليالم اااة   ثاهاااا  مااال  سااااار اليحااان الياة اااة الاااد را اليافيساااة  النيوثاااانتم  حاااانتم المحمكاااة الرفين اااة 

 اثا  ة.

( "مااادجن مقاااترح ساسااا ة  ماا ياااة ا ساااأنيحارا  اليقارداااة ي ضاااا  المياااادير 8004نمااااتم  اااامتم ) -14
  نم ة الأجارا بالإسما  م ةتم  امية قساا اليادم.  –الماا ية"تم رسالة فينأاراه الد ل ة لمحااس ة   

هسااااادرتم مساااااير إةاااااااه إتم "ال كاااااا ا ااااادد  ي إفيارا الم ااااااطا  اثسدساااااة المال اااااة باساااااأ دا  الأارداااااق  -12
  الموأقا تم الجت  ال   الأاردق" الإسكسدردةتم مسو ا الميار  لمسوا  الأاةدفتم ةد ن  رد .

 اردق الددان نحدجن لأ ادا الأقاردا المال اة   ل (تم "اساس ة8002 مت ححدتم )داساتم جما   -12
 فيراسة اجأ اردة"تم فيراسة فينأاراه  ير مسواراتم  امية حماان. –
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 قائمة استقصاء
ماةالاات  ارسااة  حم ااا  الأحاداان  الاااهل اليقااارر ي المحمكااة ي طااار الأكااادلتم لااذا ساايت الد لااة ي  
  ةاأاا  الأس  ذدااة لأسظاا إ  8002ليااسة  2تم 2ح اا  ااادر القااانان رقااإ  تمجاايرا لأ ي اان هااذا السواااما  نااة ال

ميامو  الاهل اليقارر  الذر يحن نراا    ةاأ  الأس  ذدة  سظ إ ميامو  الاهل اليقاارر  الجناا  الاة 
 مل المحكل  ن  وارك ي ذل  السوام ةقرد  سو ا سار اليقارا  بالمحمكة.

داايمن  ارسااة نوااام الأحاداان  الاااهل اليقااارر ماال الم ااترا  ن  راا ه  اقيااا ممحاسااا ي اليااار   ماال   
الييافيرتم  دين الاهل اليقاارر القااا الاذر دياأسد  مال ضاحان حق قات منيان الم ااا  الراضاتتم  لاذل  دايمن  

هن   ان نن قاا  قارر ها قاا رهلتم إ   نا    أكال  اد نان قااا رهان قاضاا  قاارحتم لن القااا الاا 
 مي تم  هذا  اةد ة   ية ا ا  لساا الاهل.

 قد دتر ت  مل  م  القا ا الماهانة ةيقار     را الدجا  ي  قافي  جام    ا  اق ا   اا دتر ات  
 م ا  آعر حاساا  ة ساااا  ماال ناح ااة يدداد ط  يااة  ماا  اليحم ااا   ن   ااة الأقاداا  سنااا ي الم تان ااةتم  ن   ااة يددااد 

ةا  مااا  اليحم اااا تم هاااذا بالإضاااادة إ، ن   اااة الإدرااااح  ااال جم اااف اليساااااا المواااار إل ناااا   ااال  رباح    جياااا
 ا   اق ا  الة قد  سو  ةو طأما الطاا  الموارنةتم  الموانن اساس  ة الة قد  سوا  إذا الخحانا  الماادقة 

 اان القاا ا  مال المواارنو  اقا المددسان  ل سدافي ما  م نإتم  نذل  ن   اة  اةداف ا راص المياأمحة مال 
 ي اليحم ة.
لذا دقا  ال اح  ةدراسة  ل ماضاا اساس ة  ل الاهل اليقارر ةيسااان )إطاار مقاترح لمحااسا ة  ال  

(تم  هاااذا -فيراساااة     ق اااة  مااال مس قاااة ال احاااة –الااااهل اليقاااارر  في ره ي  سوااا ا ساااار اليقاااارا  اليااايافير 
أقاااردا المال ااة  نااذل   نااا  إااادار الميااادير  الجنااا  الاقاة ااة ا سأقرااا  ما اا  لميااافيا ميااأ دمت  مياادر ال

 ااد  الأيااا   ماال   نااة السظااا ةواا ن  هم ااة الإطااار المقااترح ي  ااادير الميمامااا  اساساا  ة  اال نظااا   الإنااااد ة 
 الاهل اليقارر ي اليار الييافير   ثا ذل   مل  سو ا ق اا اليقارا  ي المحمكة الياة ة الييافيدة.

نوااكا لكااإ  يااا نكإ الرااافير ساام ا ي ميا نااة ال احاا  ي اليحاان  ماال جدمااة ال ااا  اليمحااتتم   إذ 
 نيأذر لي افي كإ  مل ما قد دأي ت لكإ مل موقة   خا ة ةاقت ثمو.

  تانإ الله جير الجتا .
 الباحث

 جمال علي محمد يوسف
 جامعة حلوان –أستاذ مساعد بكلية التجارة وإدارة الأعمال 

 جامعة الباحة –كلية العلوم الدارية والمالية   –مشارك بقسم المحاسبة ومعار أستاذ 
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 بياناا خاصة بالمقدم إليهم قائمة الاستقصاء
 ا سإ/  ..................................  )أكل  د  ذناه(.

 ...................................  اسإ المكان الذر  يحن ة /
 ..........................................الاظ  ة ا ال ة/  ...

 
 -السؤال الأول 

 هن الميماما  اساس  ة الأال ة  نين مأ م ا  اليار الييافير الوةمة لأ   ق  حم ا  الاهل اليقارر؟
       نيإ  ميماما   ل حجإ  ط  ية الاهل اليقارر. -1
       نيإ  ميماما   ل طار الميالجة اساس  ة. -8
       نيإ  ميماما   ل المكاست    امياةا. -2
       نيإ  ميماما   ل الماقا الما  لمحؤسيا . -4
       نيإ  ميماما   ل ناا   سيار ال اةدا. -2
 ظ  اااا  ن   اااة أميماماااا   ااال الااااا  اسااا -2

 يددد ق حأنا.
       نيإ 

لطااااااا  ميماماااااا   ااااال ا   اق اااااا  ةاااااو ا -2
 الموارنة.

       نيإ 

       نيإ  ميماما   ل الماقا الما  لمحددسو. -2
ميماماااا   ااال الخاااحانا  الوةماااة لمااادجا   -2

 ي  قافي    ا  اق ا   مل الاهان اليقاردة.
       نيإ 

ميمامااااا   اااال الأااااددقا  السقددااااة جااااو   -10
 دترا الاهل  ن   ة  اةدينا.

       نيإ 

 -السؤال الثاني 

 ما ها المدجن الذر   خمان   سد اساس ة  ل  حم ا  الاهان اليقاردة؟
    مدجن الجاها ا قأرافير. -1
    مدجن الي  اا  مل اليااةد  المسادف. -8
    مدجن متةة الاا  المال ة. -2
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    مداجن طأم ة. -4
     جام  ذنا ......................... -2

 السؤال الثالث 
 هن  يأقد ن  ن هساك  خارد ةو المداجن الياةقة؟
 نيإ    

 -السؤال الرابع 
هاااان  ااااا ن  ن المااااداجن الياااااةقة ماااال المحكاااال  ن 

  أد لما أكل اةأكاره مل  حم ا   جام؟
   

 نيإ    
 -السؤال الخامس 

 ن اليقاردة؟ما مدم  هم ة المداجن الياةقة لمحااس ة  ل  حم ا  الاها 
     هامة  دا

     هامة. -1
    مأاسا الهم ة. -8
     قم ن الهم ة. -2
      ل م ثا في ر. -4

 -السؤال السادس 
 ما هت ال ادقة المساس ة لأق  إ الاا  المال ة الما   ة بالاهل اليقارر مل   نة نظا س افي كإ؟

    الق حة اليافيلة. -1
    دة.الق حة الددتر  -8
ا أ ارها ا ا ي حالة ااياةة  قاددا الق حاة  -2

  اليافيلة.
  

    بالق حة الددتردة ماة ة ةسي ة الق حة اليافيلة. -4
 -السؤال السابع 

 ما هت ال ادقة المساس ة لأاددد مكاست    جياةا  حم ة ال  ف  سد  ارسة  حم ا   مل الاهان اليقاردة؟

     ي ة  الأكم ة الددتردة.ال ار ةو الق حة ال  -1
يددااااااد المكياااااات    اميااااااارا بال ااااااار ةااااااو  -8

  اةاااااادا  ال  ااااااف  الاااااااا  اسااااااأ ظ  ااااااا حياااااااةة 
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ةق حأناااااا الددترداااااة  ماة اااااة ةسيااااا ة الق حاااااة اليافيلاااااة 
 طراما مسنا ق حة الاا  المال ة الددتردة.

 .............................طادقة  جام  ذناها  ................................... -2
................ 
 -السؤال الثامن 

 ما هت ال ادقة المساس ة لميالجة الياةد  ل جدمة الاهان المارقة؟
ا أ ارها  ان ي حالاة ةحفيا الياةاد  ال  كاال ا امدماة    الأاتا  ي حالاة ةحفيا  كاال ا امدماة  -1

           ل الياةد.
      ةو الياةد  الأكم ة  رباح  ير  افيدة.ا أ ار ال ار  -8
        ا أ ار الياةد إداافيا  جدم ة. -2

 -التاسع  السؤال
 ما هت الميماما  الاا ت الإدراح  سنا ليحم ا  الاهان اليقاردة؟

 الإدراح  ل ناا الاا . -1
 .ها   دا  . ها الهم ة. مأاسا 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  
 الإدراح  ل ط  ية  حم ة الاهان  -8
 .ها   دا  . ها  .مأاسا الهم ة 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  
 الإدراح  ل الاا  المال ة الما   ة بالاهل اليقارر  ن   ة  ق حنا. -2
 .ها   دا  . ها  .مأاسا الهم ة 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  
 كاست    امياةا الإدراح  ل الم -4
 .ها   دا  . ها  .مأاسا الهم ة 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  
 الإدراح  ل الخحانا  الوةمة لمدجا  ي  قافي    ا  اق ا   مل الاهان. -2
 .ها   دا  . ها  .مأاسا الهم ة 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  
 أما الطاا .الإدراح  ل ا   اق ا  ةو ط -2
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 .ها   دا  . ها  .مأاسا الهم ة 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  
 الإدراح  ل  ر  اةدا  نامة  ل ا  اق ا      قافي  مل الاهان اليقاردة. -2
 .ها   دا  . ها  .مأاسا الهم ة 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  
 إدراحا   جام  ذناها. -2

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

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

 -السؤال العاشر 
هاااان  ااااا ن  ن الإطااااار المقااااترح دااااادا الميمامااااا  اساسااااا  ة الموةحااااة لأسواااا ا سااااار اليقااااارا  بالمحمكااااة الياة اااااة 

 الييافيدة؟
  ةدر ة ن يرا  دا. -
  ةدر ة ن يرا. -
  ةدر ة مأاس ة. -
  فير ة مس  خة. -
  الإطور.   داداها  مل -

 -السؤال الحادي عشر 
 هن يقق الميماما  الموار إل نا  ل الاهل اليقارر المتاح الأال ة؟

 الأ ثير ا قأرافير. -1
 .ةدر ة ن يرا  دا  .ةدر ة ن يرا  .مأاسا الهم ة 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  
 ال ياطة  الاضاح. -8
 .ةدر ة ن يرا  دا   ا.ةدر ة ن ير  .مأاسا الهم ة 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  

 ا سترنافي ة  لإادار مي ار حاس . -2
 .ةدر ة ن يرا  دا  .ةدر ة ن يرا  .مأاسا الهم ة 
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 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  
 إمكان ة  قد المقارنا . -4
 .ةدر ة ن يرا  دا  .ةدر ة ن يرا  .مأاسا الهم ة 
 ن الهم ة.قم   .ل م ل  في ر  
 إمكان ة   اداه )الما نة(. -2
 .ةدر ة ن يرا  دا  .ةدر ة ن يرا  .مأاسا الهم ة 
 .قم ن الهم ة  .ل م ل  في ر  

 -السؤال الثاني عشر 
 هن  ا ن  ن الإطار المقترح مل المحكل  ن دؤثا  مل سار اليقارا  بالمحمكة الياة ة الييافيدة؟

  نيإ. -

- .   
      ا  بالخ ا. -

 -السؤال الثالث عشر 
  مل ةحفيا مس ية الأقاردا المال ة؟ هالمقترح لميار الييافير  مدم تأثير  الإطار ما مدم  هم ة ميماما 

  ها   دا. -

  ها . -
  مأاسا الهم ة. -
  قم ن الهم ة. -

  ل م ل  في ر. -

 -السؤال الرابع عشر 
 الميماما  الجام الة دس  ت  ااداها بخو  ما س ق ذناه؟ما هت 
1- ................................................................................... 
8- ................................................................................... 
2- ................................................................................... 
4- ................................................................................... 
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