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 ان التعهدي للمصرف العقاريأثر الكفاية المالية في الائتم
 (2004-2020)للمدة 

 الباحثة أ.م.د       
 بخيفان صالح عبج الخزاق     محمد مجلؾل عمي                                                               
 / كميو الادارة والاقتراد / قدؼ العمؾم السالية والسرخفية الكؾفةجامعو                        

 المستخلص:

السرارف الستخررة في العخاق التي تيجف الى السداىسة  اً مؽ اىؼاحجيعج السرخف العقاري و     
( وبخاصةً في قظاع ة مؽ خلال تقجيؼ )الائتسان التعيجيفي خجمة التشسية الاقترادية والاجتساعي

 التعيجي( السالية في الائتسان الكفايةدراسة ومعخفو اثخ ) الى ج وييجف ىحا البحث ايزاً البشاء والتذيي
وتحميميا وفق اساليب احرائية وعفتيا  الكفاية, وتست دراسة مؤشخ سرخف العقاري في العخاقلم

الباحثة لتحقيق فخضيات واىجاف البحث, حيث استعسل بعض الاساليب مشيا اختبار التكامل السذتخك 
 – Todaو  Varلجؾىاندؾن واختبار الدببية لكخانجخ وتحميل الانسؾذج السقجر بأسمؾب 

Yamamato ( لقياس الاثخ بيؽ الستغيخ السدتقل والتابع وذلػ عؽ طخيق البخنامجE-views10 ,)
( السالية مؽ السؤشخات الاساسية في عسمية تقيؼ كفاءة الاداء وادارة الكفايةوتؾصمت الباحثة الى ان )

وىشا جاءت الزخورة عمى السرارف برؾرة  السؾارد الشقجية, وتست صياغة مجسؾعة مؽ التؾصيات
عامة والسرخف العقاري برؾرة خاصة قياس متظمبات الكفاية السالية والعؾامل السؤثخة برؾرة مدتسخة 

جم مؽ قبل جي السقالتعيتؾفيخ الائتسان لجعؼ وتؾفيخ مدتؾيات الأمان الفاعمة مؽ الديؾلة تعسل عمى 
مبخرات البحث ملاحغو كيفية تقيؼ كفاءه الاداء السالي لتمػ السرارف وان مؽ اىؼ  السرخف العقاري,

 (السالية.                                                    الكفايةمؽ خلال استخجام متظمبات الكفاءة السالية الستعمقة بسفاىيؼ )
 .و السررف العقاري  التعيدي الائتسانالسالية و  (الكفاية) :الدالة الكلسات

Extracted                                                                                 

        The Real Estate Bank is one of the most important specialized 

banks in Iraq that aims to contribute to the service of economic and 

social development through the provision of (pledge credit), 

especially in the construction sector, and this research also aims to 

study and know the impact of financial (adequacy) in the pledge 

credit of the Real Estate Bank in Iraq, and the adequacy index was 

studied and analyzed according to statistical methods employed by 
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the researcher to achieve the hypotheses and objectives of the 

research,  Where he used some methods, including the joint 

integration test of Johansson, the test of causality of Cranger and the 

analysis of the estimated model in the method of Var and Toda-

Yamamato to measure the effect between the independent and 

dependent variable through the program (E-views10), and the 

researcher concluded that (adequacy) financial is one of the basic 

indicators in the process of evaluating the efficiency of performance 

and management of monetary resources, and a set of 

recommendations was formulated and here came the necessity for 

banks in general and the real estate bank in particular to measure 

the requirements of financial efficiency and factors affecting 

continuously To support and provide effective levels of security of 

liquidity works to provide the pledge credit provided by the Real 

Estate Bank, and one of the most important justifications for the 

research is to note how to evaluate the efficiency of the financial 

performance of these banks through the use of financial efficiency 

requirements related to the concepts of financial adequacy.                

 Keywords: (Financial adequacy), (Pledge credit) and (real estate 

Bank). 

 (:Introduction)السقدمة
يا يلأأن كفاية رأس السال ىي العلاقة بيؽ مرادر رأس السال السرخف والسخاطخ التي قج تتعخض     

يا يلأمؾجؾداتو او أي عسميات قج يشفحىا وتعبخ عؽ قجرة السرخف عمى مؾاجيو أي خدائخ قج يتعخض 
ظؾر الاىتسام ومؽ جانب اخخ تسثل السلاءة السرخفية بسفاىيؼ كفاية رأس السال التي ت, الستؾقعةاو غيخ 

في مشترف القخن التاسع عذخ في الؾلايات الستحجة الامخيكية وذلػ برجور  سرارفبيا مؽ قبل ال
بأنذاء لجشو  سرارفوتظؾر كحلػ الاىتسام بسلاءة ال سرارفقانؾن الحج الادنى لخأس السال السظمؾب لم

 السال والؾدائع وقامت مؽ ىجفت الى ايجاد تشغيؼ مشاسب بيؽ رأس )بازل( لمخقابة عمى البشؾك التي
       مؽ رأس السال كزسان لمقخوض والتدييلات ومؽ ثؼ (8( بتحجيج ندبة )%1خلال اتفاقية لجشة )بازل

 السخاطخ الائتسانية ومخاطخ فزلًا عؽ( التي وسعت مفيؾم السخاطخ التذغيمية لاصجرت لجشو)باز 
 .الدؾق 

 :Research importance))اولًا_ اىسية البحث
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السرخف العقاري ىؾ احج السرارف الستخررة والحي ييجف الى  كؾن  وتأتي اىسية البحث مؽ   
( الى السؤسدات والافخاد في العخاق لغخض دعؼ عسمية التشسية الاقترادية التعيجيتقجيؼ )الائتسان 

 في قظاع البشاء والتذييج. سايلاسوالاجتساعية 
 (:Research problem)مشكلة البحث ثانٌاً_ 

 تبرز مشكلة البحث من خلال طرح التساؤلات الاتٌة:    
 لمسرخف العقاري في العخاق؟ التعيجيالسالية في الائتسان كفاية ىل ىشاك تأثيخ لم-1
 ماىؾ نؾع ذلػ التأثيخ)قؾي, ضعيف, متؾسط()مباشخ, غيخ مباشخ(؟-2

 ً  :(Research hypothesis)_ فرضٌة البحثثالثا
مؽ  التعيجيالائتسان عمى  )الكفاية( السالية وجؾد تبايؽ في تأثيخ مفادىايشظمق البحث مؽ فخضية    

 البشػ السخكدي  قترادي او حدب تؾجيياتحيث مشح القخوض والاستثسارات حدب طبيعة الشذاط الا
 الفخعي. ىا( السالية ومؤشخ كفاية)ال الى جانب وجؾد علاقة سببية معشؾية مع متظمبات, العخاقي

 (:Research Goals)البحثاهداف بعاً_ ار
 :يدعى البحث الى تحقيقيا بالاتي حييسكؽ بيان اىؼ الاىجاف ال   

 ( السالية في العخاق.الكفايةمعخفو ماىي متظمبات ) -1
 ( ومعجلات الشسؾ الدشؾي السخكب لمسرخف العقاري في العخاق.التعيجيالتعخف عمى)الائتسان  -2
 (.الكفايةومتظمبات ) (التعيجيبيان العلاقة الدببية بيؽ )الائتسان  -3
لمسرخف العقاري في العخاق خلال  التعيجي(السالية في الائتسان الكفايةقياس وتحميل اثخ متظمبات) -4

 .البحث ةمج
 (:Research Limitsحدود البحث )خامساً_ 

 .(2020_2004)فخ البيانات تؼ تحجيج السجة االحجود الدمانية: وبحدب تؾ - 1
 ( السالية كفايةتظمبات)الم بخاصةالسرخف العقاري في العخاق  _الحجود السكانية: دراسة بيانات2
 .لمسرخف العقاري  امةعمى السيدانية العاعتساداً  بيانات الائتسان التعيجيو 

 :Research method)بحث)اسلهب ال سادساً_
خفية في الجياز السرخفي لبيان اىؼ متغيخات الكفاءة السربيؽ الاسمؾبيؽ الؾصفي  جراسةجسع الت    

( السالية في كفايةتظمبات)الالاسمؾب الكسي السدتشج عمى الاسمؾب القياسي لبيان اثخ م فزلًا عؽ
   .ىحا البحثظبيعة لىحا الاسمؾب  ةوذلػ لسلائس ئتسان التعيجيالا
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 ً  :( Research structure_ هٌكلٌة البحث)سابعا
مشيا الاطار  مباحث, الاول ةولغخض الؾصؾل الى نتائج مقبؾلة لمبحث فقج تؼ تقديسوُ الى ثلاث  

     تحميل ندبة لفيسا خرص السبحث الثاني  التعيجي( السالية والائتسان كفايةالسفاىيسي لستظمبات )ال
في الجانب التظبيقي والتحميل القياسي  شاولفقج تاما السبحث الثالث السالية لمسرخف العقاري,  الكفاية

 اضافة الى الاستشتاجات والتؾصيات.
 السبحث الاول                                 

 ة ( الساليكفايةمفيهم متطلبات )ال                       
 السطلب الاول/ مفيهم وأىسية الكفاية السالية:

ما يدتخجم مرظمح كفاية  غالباً  (:Bank Capital Adequacyكفاية رأس السال السررفي ) اولًا_
في  التي تشغؼ عسل السرارف وكحلػ رأس السال في العسل السرخفي وفي القؾانيؽ والتذخيعات

عمى مدتؾى العالؼ   مالسحمي ا لسدتؾى عمى ا تشغيؼ عسل السرارف سؾاءب الاتفاقيات الجولية الخاصة
ي بتعبيخ اخخ تؾفيخ إى تحقيق سلامة واستقخاره السالي )قجرة السرخف عمعؽ وتعخف كفاية رأس السال

 (1)(حجؼ الديؾلة السظمؾبة لسؾاجية الاحجاث التي قج تحجث مدتقبلاً 
ال )اداة مؽ ادوات التحكؼ في مدتؾيات السخاطخ, مؽ خلال تؾفيخ رأس الس بأنيا وكحلػ تعخف    

السرارف نتيجة قياميا  الكافي واللازم لامتراص الخدائخ الستؾقعة وغيخ الستؾقعة التي تتعخض ليا
 (2)بالأعسال السرخفية السختمفة(

يكؾن ىيكل  (:Capital Adequacy Importance Bankىسية كفاية رأس  السررفي )أ نياً_ثا
 سرخفن كفاية رأس السال تداعج الإعمى درجة عالية مؽ التشغيؼ اذ  سرارف عادةس السال في الأر 

في خفض عجد  ميساً  رأس السال دوراً  ؤديمات او خدائخ قج تؾاجيو, كسا يعمى امتراص اي صج
سبيل  في سرارفعيؽ, وفي الؾقت نفدو تخاطخ الوحجوث الخدائخ لمسؾد سرارفحالات افلاس ال

 كفاية رأس السال دوراً  ؤديمى حداب مقجمي الامؾال, وىشا توالارباح عتعغيؼ قيسة حقؾق السداىسيؽ 
بحيث  سرخفعمى رأس مال ال ةمفة في الرشاعة السرخفية, معتسجفي الحج مؽ السخاطخ السخت حيؾياً 

   , وكحلػ ضسان الامؽايزاً  لتؾفيخ الامؾال اللازمة لتمبية الاحتياجات الجاخمية والشسؾ اً يكؾن كافي
 ازداد لقجو  ,(3)د كاملاً قترادية, الستؾقعة للاقترابالغخوف الا وتتأثخ كفاية رأس السال ايزاً  ,لمسؾدعيؽ
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التي  سرخفة بازل الخاصة بشدبة كفاية رأس مال الس السال بعج مقخرات لجشأالاىتسام بسفيؾم كفاية ر 
 . (4)بوويعدز ثقة الستعامميؽ  سرخفيذيخ الى قؾة الؾضع السالي لم , مسادولياً  اصبحت فيسا بعج معياراً 

 Standards for measuring bank)   معايير قياس كفاية رأس السال السررفي  ثالثاً_
capital adequacy:) احتفاظ  التأكج مؽالغخض مؽ معاييخ كفاية رأس السال السرخفي ىؾ  ن  إ

السرخف بحج ادنى مؽ امؾالو الحاتية لسؾاجية السخاطخ التي يتعخض ليا, بغية استيعاب أي خدائخ 
ومؽ ىحه  متؾقعة, مع اعظاء أصحاب السرارف والسجيخيؽ حافداً لإدارة السرخف عمى الشحؾ الدميؼ

 -السعاييخ او السؤشخات ما يأتي:
: يقرج بخأس السال (Capital to Assets Ratioندبة رأس السال الى اجسالي السهجهدات ) -1

في المجؾء الى حقؾق السمكية لجيو في تسؾيل السؾجؾدات,  سرخفمقجار حق السمكية الحي يستمكو ال
العلاقة بىحه العلاقة تعبخ عؽ كفاءه رأس السال كسا حجدتو لجشة بازل ويتؼ حداب ىحه الشدبة  وأن

مجسهع السهجهدات = رأس السال السستلك/مجسهع ندبة راس السال السستلك الى    الاتية:
اعظت دلالة واضحة عمى قؾة رأس السال الحي يستمكو  ةالشدب ازدادتكمسا ف X 10السهجهدات

ىحه الامؾال السستمكة سؾف تكؾن كافية لامتراص اي خدائخ قج يتعخض ليا  ن  أو  سرخفال
 .(5)سرخفال

 The credit ofالتعيدي غير السباشر) الائتسانالسطلب الثاني/  -2
Undertaking:) ىحه الشؾع مؽ التدييلات الائتسانية بأن السدتفيج مشيا ىؾ شخص  يتسيد

اخخ غيخ زبؾن السرخف الحي مشح التدييل الائتساني بشاءً عمى طمب الدبؾن, ومؽ خلال تدسيتو 
خظي يكفل وانسا تعيج  قجيؼ مباشخ للأمؾال بيج السدتفيجيتزح بأنو تعيج بالجفع اي لا يتزسؽ ت

السرخف بسؾجبيا زبائشو تجاه الاخخيؽ بالالتدام الحي قج يتحقق او لا يتحقق وذلػ تبعاً لمتحقق او 
 .(6)عجمو لمذخوط الؾاردة في التعيج السبخم

 ويقدم الائتسان التعيدي غير السباشر الى قدسين :     
عمى طمب  بشاءً  (: وىؾ تعيج يرجره السرخفLetter of creditالاعتسادات السدتشدية ) - أ

أذ يجفع مبمغ محجد مؽ السال عؽ طخيق مرخف ثاني الى الذخص  السدتفيج  السذتخي )السدتؾرد(
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) البائع او السرجر( وضسؽ مجة محجدة مقابل تقجيؼ بعض السدتشجات السظمؾبة مع الالتدام 
 .(7)بالذخوط و التعيجات الخاصة بالاعتساد السدتشج

ىؾ تعيج يرجره السرخف لزسان احج زبائشو (:Standby Letter of creditخطابات الزسان ) - ب
ثالث )السدتفيج( في  الظخف اللؾفاء الدبؾن بالتداماتو تجاه  السمقى عمى عاتقيو وضساناً  الالتدامنتيجة 

,  ويدتخجم في العسميات الإنذائية والسقاولات حجدولتشفيح غخض م امبمغ محجد ولسجه م حجود
السرخف لا يقؾم بالجفع  ن  إ(, اذ وليذ فؾرياً ) اً عخضي اً الزسان التداموالتؾريجات ويعج خظاب 

 .(8)نسا يتعيج بجفع السبمغ حال طمبو مؽ قبل السدتفيجإكسا في حالو القخوض الشقجية  مباشخة

 السبــحث الثانـــي
 العقاري  الائتسان التعيدي للسررف (السالية فيالكفايةتحليل مؤشر )       

 عجدقانؾن الاسذ السرخف العقاري بسؾجب  نذأة السررف العقاري العراقي: -السطلب الاول
وقج )مليهن ديشار(بخأس مال اسسي قجره  (1949)عام  في وباشخ أعسالو (1948)دشة م( ل18)

ليؼ لتذجيع الحخكة العسخانية  ةحجيثالدكشية الجور السداعجة السؾاطشيؽ في بشاء ب تحجدت ميستو
لانذائية او الذخكات ا أنذاءبآجال طؾيمة, وقيامة ب ميدخة, وذلػ بإقخاضيؼ قخوضا بمجفي ال

وبدبب انخفاض معجل ,(9)الرشاعية لغخض تذييج مداكؽ لمعسال خوعاتتدميف اصحاب السذ
وبدبب  وُ,عمى الاقتخاض مش اً كبيخ  ىشاك اقبالاً    الفائجة في السرخف العقاري العخاقي كان 

اذ لؼ يبمغ  معجل نسؾ رأس مال السرخف كان بظيئاً  ن  فإ الكبيخالعجد في مؾاكبة ىحا الاقبال 
 -1976واخح رأس مال السرخف خلال السجة ) ,(1968)( ديشار في عام مليهن 20اكثخ مؽ )

( مميؾن ديشار في سبيل تؾفيخ 150, 115,  50)بسقجار  ( بالديادة التجريجية1978 -1977
 اخحت ىحه القخوض السسشؾحة مؽ قبل السرخفو  اللازم مؽ القخوض لأغخاض البشاء التسؾيل

فقج كانت قيسة رأس السال السرخف العقاري )خسدة دداد تبعا لشسؾ رأس مال السرخف وت تشسؾ
استسخ  ((2004بعج عام و (10)مشتذخة في انحاء العخاق كافة (1995)في عام  مميار( عخاقي

( فخعا مشتذخة في السحافغات, وتؼ 20اد عجد الفخوع الى )دز أعسل السرخف العقاري و 
 .(11)( مميار ديشار25استحرال السؾافقة عمى زيادة رأس مالة الى )
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  :السالية في السررف العقاري  )الكفاية(تحليل مؤشر السطلب الثاني _ 
 :(Ratio of capital to total assetsندبة رأس السال الى اجسالي السهجهدات)  -اولاً 
كمستتتتا فل السرتتتخفي التتتى اجستتتالي مؾجؾداتتتتو, يدتتتتخجم ىتتتحا السؤشتتتخ لقيتتتاس ندتتتبة رأس الستتتتا      

فتتي مرتتمحة الستتؾدعيؽ متتؽ وجيتتة نغتتخ السرتتخف, وىتتحا  الامتتخ صتتب ذلتتػ خت قيستتة السؤشتتاددز ا
نخفاض في معجل العائج عمى لاعشي اتزيادة السؤشخ  ن  إمخ بالزج مؽ تظمعات السداىسيؽ, اذ الا

بذتكل عتام لا يسكتؽ التعؾيتل عمتى ىتحا السؤشتخ متالؼ يتتؼ فرتل السؾجتؾدات الخظتخة حق السمكية, و 
                   عؽ السؾجؾدات غيخ الخظخة. ويحدب وفق السعادلة الاتية:

 .X 100%رأس السال السستلك / اجسالي السهجهدات                    

 (1جدول )ال 
 (2004-2020السهجهدات في السررف العقاري للسدة)تطهر ندبة رأس السال السستلك الى اجسالي  

 معدل التغير الدشهي %     راس السال الى اجسالي السهجهدات% الدشة
2004 11                   ------            
2005 12                   9.09 
2006 8                    33.33           - 
2007 6                    25              - 
2008 13                   116.66 
2009 32                   146.15 
2010 41                   28.12 
2011   45                   9.75 
2012 44                   2.22            - 
2013 44                   15.90           - 
2014 41                   10.81 
2015 44                   17.07           - 
2016 43                   20.58           - 
2017 23                   14.81           - 
2018 22                   4.34             - 
2019 24                   9.09 
2020 24                   0                

                    %5 معجل الشسؾ الدشؾي السخكب%
 (.2004- 2020الى ميزانيات السررف العقاري للسدة )  السردر من اعداد الباحثة استشاداً 
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 تبتتايؽ فتتي ىتتحه الشدتتبة متتا بتتيؽ الارتفتتاع والانخفتتاض متتؽالوجتتؾد  اعتتلاه  (1الجتتجول )لشتتا يبتتيؽ     
( فتتي 12, وارتفعتتت الشدتتبة التتى )(2004)( فتتي عتتام %11عتام التتى اختتخ, اذ بمغتتت ىتتحه الشدتتبة )

متؽ  بدتبب انخفتاض قيستة اجستالي السؾجتؾدات  %9.09)) ىتؾ بسعجل تغيخ سشؾي  2005)عام )
 بسعجل تغيخ ستشؾي و  (2005)( مميؾن ديشار في عام 648,023مميؾن ديشار الى ) 702,062))

وبدتتبب ارتفتتاع قيستتة   2006)( فتتي عتتام )8%خفزتتت الشدتتبة التتى )ثتتؼ ان ,%7.69- )) بمتتغ
فتتتي عتتتام يتتتؾن ديشتتتار ( مم1,062,919( مميتتتؾن ديشتتتار التتتى )648,023السؾجتتتؾدات الكميتتتة متتتؽ )

 لتتتتى( ا2007(, ومتتتؽ ثتتتؼ انخفزتتتتت فتتتي عتتتام )%64,02) كتتتتان وبسعتتتجل تغيتتتخ ستتتشؾي  ((2006
اع  اجستتتتالي مؾجتتتتؾدات ادنتتتتى مدتتتتتؾى ترتتتتل اليتتتتو ختتتتلال متتتتجة الجراستتتتة بدتتتتبب ارتفتتتت ؾ( وىتتتت6%)

مميتتؾن ديشتتار وثبتتات حجتتؼ رأس الستتال السستمتتػ, ثتتؼ ارتفعتتت  1,437,464)السرتتخف, اذ بمغتتت )
 25,000)بدتتبب ارتفتتاع حجتتؼ رأس الستتال السستمتتػ التتى ) (2008)( فتتي عتتام %13الشدتتبة التتى )

( مميتتتؾن ديشتتتار, 1,450,673) التتتى زيتتتادة اجستتتالي مؾجتتتؾدات السرتتتخف اكثتتتخ متتتؽ رمميتتتؾن ديشتتتا
%( عمتتى التتتؾالي 41)( و%32اذ بمغتتت ) 2010) (2009سمحتتؾظ فتتي عتتاميالرتفتتاع لاونلاحتتع ا

( مميتتتؾن ديشتتار وثبتتتات حجتتتؼ رأس الستتتال لغايتتتة عتتتام 50,000وبارتفتتاع رأس الستتتال السستمتتتػ التتتى )
( وتسثتل اعمتى مدتتؾى ليتا ختلال 45)% بمتغلت (2011)(, ثؼ ارتفعت مخة اخخى في عتام 2020)

فقتج  (2012)بخأس السال, امتا عتام مقارنة  لسؾجؾدات الكمية لجى السرخف ة امجة الجراسة بدبب قم
التتى  ذلتتػ ( عتتؽ العتتام الساضتتي ويخجتتع ستتبب%1( اذ انخفزتتت بشدتتبة )%44اصتتبحت الشدتتبة )

( 720,467( مميتتؾن ديشتتار التتى )611,078ارتفتتاع مبمتتغ اجستتالي السؾجتتؾدات بكتتل مكؾناتتتو متتؽ )
, وفتي عتام اً ثابتت  فقج كتان حجؼ رأس السال أما( %17.90) ىؾ مميؾن ديشار وبسعجل تغيخ سشؾي 

( استتتتقخت الشدتتتبة عمتتتى متتتا ىتتتي عميتتتو بتتتالخغؼ متتتؽ ارتفتتتاع مبمتتتغ اجستتتالي السؾجتتتؾدات التتتى (2013
( و %41بمغتت ) ن  أرتفتاع والانخفتاض فتي الشدتبة التى ( مميؾن ديشار, واستتسخت بالا809,971)

, ثؼ انخفزت في عام 2016), 2015,  (2014(  عمى التؾالي في الاعؾام %43( و )44)%
 ( مميتؾن ديشتار2,550,455(  بالخغؼ مؽ ارتفتاع اجستالي السؾجتؾدات التى )23الى )% (2017)

اذ  (2019)(, ومتتؽ ثتتؼ ارتفعتتت الشدتتبة فتتي عتتام %22) التتى 2018)انخفزتتت فتتي عتتام ), ايزتتاً 
ستالي السؾجتؾدات بتالخغؼ متؽ انخفتاض اج (2020)( واستقخار الشدبة نفديا في عام %24بمغت )

 (2019)( مميتتتتؾن ديشتتتتار فتتتتي عتتتتام 937,082ن كانتتتتت )أ  ( مميتتتتؾن ديشتتتتار بعتتتتج 774,897التتتتى )
 .(%17.30-وبسعجل تغيخ سالب بمغ )

ات قج تحبتحبت ختلال متجة الجراستة ندبة رأس السال الى السؾجؾد نً أعمى ما تقجم نجج  تأسيداً      
 (2007)( كحتج ادنتى فتي عتام %6)( و(2011( كحج اعمى فتي عتام %45تخاوحت ما بيؽ ) فقج
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وستتتبب تحبتتتحبيا ىتتتحا يخجتتتع التتتى اختتتتلاف ندتتتب نستتتؾ رأس الستتتال السستمتتتػ والسؾجتتتؾدات, أمتتتا ستتتبب 
ػ التى اجستالي السؾجتؾدات متؽ ارتفاع حجؼ رأس السال السستم فيؾع الشدبة الى اعمى مدتؾى ارتفا

بأجستالي السؾجتؾدات,  مقارنتةخ ال السستمتػ تكتؾن بشدتبة اكبتزيتادة رأس الست ن  أختخى, الا الى اسشة 
 مقارنتةة لارتفتاع اجستالي السؾجتؾدات كتان نتيجتب انخفتاض الشدتبة التى ادنتى مدتتؾى سب في حيؽ

 (. %5بخأس السال السستمػ. وبمغ معجل الشسؾ الدشؾي السخكب ندبة معشؾية مقجارىا )
 (1ذكل )ال                                                     

 (2004-2020تطهر ندبة رأس السال السستلك الى اجسالي السهجهدات في السررف العقاري للسدة )        

 
  (1السردر : من اعداد الباحثة استشاداً الى بيانات جدول )    

بيؽ الارتفاع  ما  ندبة رأس السال السستمػ الى السؾجؾدات تحبحب ن  أ( 1يلاحع مؽ الذكل )     
الستتجة الاخيتتخة مستتا جعتتل متتؽ معتتجل الشستتؾ الدتتشؾي  فتتي حالتتة زيتتادةلانخفتتاض ولكشيتتا كاتجتتاه عتتام وا

 السخكب مؾجباً.
 (:Pledge Credit/ تحليل الائتسان التعيدي ) السطلب الثالث_ 

عمى صعيج تؾزيع الائتسان التعيجي السسشؾح مؽ قبل السرخف العقاري في العخاق وحدب     
نؾع الائتسان, اذ شيج ارتفاعاً  وانخفاضاُ خلال سشؾات الجراسة, ويقؾم السرخف العقاري بسشح 
ىحا الشؾع مؽ الائتسان الى جانب الائتسان الشقجي  سيتؼ تؾضيح حجؼ الائتسان التعيجي السسشؾح 
مؽ قبل السرخف العقاري وتؾضيح تؾزيع الائتسان حدب الشؾع والحي يذسل )خظابات الزسان 

 .(2009-2020والاعتسادات السدتشجية( لمسجة )
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 (2جدول )
                              .*(2009-2020العقاري للسدة )حجم الائتسان التعيدي السسشهح من قبل السررف                 

 (ديشار مليهن )
 %معدل التغير الدشهي  الائتسان التعيدي الدشة
2009 46,071,845 ------------- 
2010 39,790,906 13.63- 
2011 39,032,461 1.90  - 
2012 44,174,190 13.17 
2013 53,667,052 21.48 
2014 50,908,393 5.14    - 
2015 40,533,154 20.38    - 
2016 39,168,244 3.36    - 
2017 33,165,312 84.66   
2018 27,512,738 17.04   - 
2019 25,231,642 8.29   - 
2020 24,462,862 3.04  - 

  463,718,799 السجسؾع
  %15.52 كبمعجل الشسؾ الدشؾي السخ 

 .(2009-2020السردر: من اعداد الباحثة بالاعتساد الى ميزانيات السررف العقاري للسدة )                      
 (2008-2004*لم تتهفر بيانات عن الائتسان التعيدي للسررف العقاري للسدة)

( مميتؾن ديشتار فتي 46,071,845( حجؼ الائتسان التعيتجي اذ ستجل معتجل )2يبيؽ الججول )    
( مميتتؾن ديشتتار وبسعتتجل 39,790,906ليرتتل التتى ) 2010), ثتتؼ انخفتتض عتتام ) (2009)عتتام

اذ بمتتتتتتتتتغ حجتتتتتتتتتؼ الائتستتتتتتتتتان التعيتتتتتتتتتجي  (2011)(, وفتتتتتتتتتي عتتتتتتتتتام 13.63-بمتتتتتتتتتغ ) تغيتتتتتتتتتخ ستتتتتتتتتالب
متؽ قبتل السرتخف العقتاري  الائتسان التعيتجي السسشتؾحارتفع (  مميؾن ديشار,  ثؼ 39,032,461)

ارتفع الائتسان التعيجي كحلػ ( مميؾن ديشار, 44,174,190( ليبمغ  )2012عام ) مخة اخخى في
( مميتتؾن ديشتتار ويسثتتل اعمتتى معتتجل ختتلال متتجة 53,667,052) التتى( (2013السسشتتؾح  فتتي عتتام 

( ليبمتتتتتتتتغ (2014(, ومتتتتتتتتؽ ثتتتتتتتتؼ انخفتتتتتتتتض فتتتتتتتتي عتتتتتتتتام 21.48)%ىتتتتتتتتؾ وبسعتتتتتتتتجل تغيتتتتتتتتخالجراستتتتتتتتة 
فقتتتج انخفتتتتض الائتستتتتان التعيتتتتجي ليرتتتتل   2015)( مميتتتؾن ديشتتتتار, وفتتتتي  عتتتتام )50,908,393)
 الائتستان التعيتجي تخاجعتاً (, وشيج %20.38-) بمغ ( مميؾن ديشار وبسعجل تغيخ40,533,154)

انخفتتتتتتض  فقتتتتتتجتستتتتتتان التعيتتتتتتجي كبيتتتتتتخ فتتتتتتي الائالنخفتتتتتتاض لاا  بدتتتتتتببلرتتتتتتالح الائتستتتتتتان الشقتتتتتتجي 
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نخفتتتتاض ( نتيجتتتة لا3.36-)% كتتتتان (  مميتتتؾن ديشتتتتار وبسعتتتجل تغيتتتتخ ستتتالب39,168,244التتتى)
وىتتتتحا  الانخفتتتاض فتتتتي الاستتتتيخادات فغالبتتتاً متتتتا يدتتتتخجم الائتستتتان التعيتتتتجي لتغظيتتتة الاستتتتيخادات  

ستتتتتسخ الائتستتتتان ( ا(2017الاستتتتتيخادات انعكتتتتذ عمتتتتى انخفتتتتاض الائتستتتتان التعيتتتتجي, وفتتتتي عتتتتام 
  بمتتتتتتتتتغ( 2018)( مميتتتتتتتتتؾن ديشتتتتتتتتتار, وفتتتتتتتتتي عتتتتتتتتتام 33,165,312ليبمتتتتتتتتتغ ) التعيتتتتتتتتتجي بالانخفتتتتتتتتتاض

 , واخيخاً فيمميؾن ديشار( 25,231,642) بمغ (2019)عام وفي ,ديشار ن مميؾ ( 27,512,738)
( مميؾن ديشار مدجلًا انخفاضاً كبيخاً  وىي تسثل ادنى معجل 24,462,862( بمغ  )(2020عام 

 (.%3.04-ليا خلال مجة الجراسة وبسعجل تغيخ سالب )
العقاري قج  مؽ قبل السرخفتأسيداً  عمى ما تقجم نجج ان حجؼ الائتسان التعيجي السسشؾح   

( مميؾن ديشار كحج اعمى في 53,667,052ما بيؽ ) الشدبة تحبحب خلال مجة الجراسة اذ تخاوحت
 (2020)( مميؾن ديشار كحج ادنى في عام 24,462,862و )  2013)عام )

 (2شكل )    
 (2009-2020حجم الائتسان السسشهح من قبل السررف العقاري للسدة )  

 
 .(17الجدول ) الى السردر: من اعداد الباحثة استشاداً                               

بين  ما تذبذبت قد ( ان حجم الائتسان التعيدي السسشهح من قبل السررف العقاري 2يلاحظ من الذكل )    
مسا جعل معدل الشسه الدشهي  الارتفاع والانخفاض ولكشوُ كاتجاه عام بدأ بالانخفاض في الدشهات الاخيرة

 معدلات الشسه الدالبة لكلا الشهعين.  فيمن مدة الدراسة مسا أثر  %15.52)السركب قد بلغ )
 السبحث الثالث                                        
 .في الائتسان التعيدي للسررف العقاري  السالية قياس وتحليل اثر)الكفاية(              

 Stationary of time series )اختبارات الاستقرارية للدلاسل الزمشية )السطلب الاول_ 
( Eviews10بخنامج)النتائج اختبار استقخاريو الدمدمة الدمشية باستعسال  خلال نلاحع مؽ     
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غيخ مدتقخة, عشج مدتؾاه الأصمي ولغخض  ( في الانسؾذج القياسي كانRCTA) السدتقلالستغيخ 
عشج مدتؾى  لفخق الاول او الثاني لو ووجج بأنو استقختحقيق استقخاريو ىحه الستغيخ, تؼ اخح ا

ثابت الحج العام أو بجون التجاه لاثابت واالحج ال( بؾجؾد الحج الثابت او ب5)% البالغ السعشؾية
الاولى. اما الستغيخ  الختبة مؽ ,انجماج ذات البيانات ن  إ القؾل يسكؽ عام وعميوالتجاه لاوبجون ا

  .( كان غيخ مدتقخ عشج السدتؾى لحا تؼ اخح الفخق الثاني لوُ PCالسعتسج الائتسان التعيجي )
 .(Co-Integrationمع الائتسان التعيدي ) السدتقل تبارات التكامل السذترك للستغيراخاولًا_ 

تزسؽ) ندبة يالحي  الكفاية( ومؤشخ PC) التعيجياختبار التكامل السذتخك الشاتج بيؽ الائتسان 
( لإحراء P- Valueان القيؼ الاحتسالية )( RCTAرأس السال الى اجسالي السؾجؾدات )

(tau( وإحراءه )Z لمستغيخ )PC, RCTA)وجؾد  اي%( 5) البالغ ( اقل مؽ مدتؾى السعشؾية
ن اختبار الأثخ لأ( %5) البالغ سذتخكة عشج مدتؾى معشؾيةالتجسعات الوجؾد و  سذتخكالتكامل ال
اكبخ مؽ القيسة الحخجة  كانت احراءة الأثخ       ن لأسذتخكيؽ التكامميؽ الوجؾد  ذيخ الىي

عجم )يجل عمى رفض فخضية العجم التي تشص عمى  مسا( %5) البالغ سعشؾيةالعشج مدتؾى 
 بيؽ الستغيخات. اً مذتخك ن ىشالػ تكاملاً إاي  (سذتخك لمدمدمة الدمشيةالتكامل الوجؾد علاقة 

 اختيار الانسهذج السلائم للتقدير: ثانياً_
بار التكامل السذتخك ان وكحلػ نتائج اخت بار استقخاريو الستغيخاتلاحغشا مؽ نتائج اخت     

تحقيق الأصمي ولغخض  مدتؾاه الجاخل في الانسؾذج القياسي كان غيخ مدتقخ عشج  الستغيخ
عشج مدتؾى  , تؼ اخح الفخق الاول والثاني لو ووجج بانو استقخسدتقخةالغيخ  استقخاريو ىحه الستغيخ

ثابت الحج العام أو بجون التجاه لاثابت واالحج ال( بؾجؾد الحج الثابت او ب5)% البالغ السعشؾية
بالخغؼ الاولى والثانية  الختبة مؽ نجماجلاا ذات البيانات نإ القؾل يسكؽ عام وعميوالتجاه لاوبجون ا

-Toda)سذتخك فيسا بيشيا لحلػ سيتؼ استعسال انسؾذج الأجل الظؾيل التكامل ال مؽ وجؾد
Yamamato) السعتسج لتقجيخ العلاقة بيؽ الستغيخ (PC )والستغيخ السدتقل (RCTA.) 

( للستغير  (Toda –Yamamatoتقدير أنسهذج الاجل الطهيل  السطلب الثاني_
 (.PCالسعتسد الائتسان التعيدي )

  (RCTA ).( و PCبين  ) ( (Toda –Yamamatoانسهذج  -اولاً 
 ما يأتي : Toda-Yamamatoنتائج تقجيخ انسؾذج  نلاحع مؽ ججول

( عمى السجى الظؾيل وضحتيا القيسة RCTA) السدتقل ( والستغيخ(PCوجؾد علاقة سببية بيؽ .1
 (.5)%البالغ ( عشج مدتؾى معشؾية0.000ككل البالغة )الاحتسالية للأنسؾذج 
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معشؾية الأنسؾذج السقجر ككل لان  السقجرة بسؾجب طخيقة السخبعات الرغخى  (TY)معادلة ونلاحع .2
 (.(0.05 البالغ سعشؾيةالالججولية عشج مدتؾى  ((Fاكبخ مؽ قيسة  كانت السحدؾبة (F)قيسة 

عشج فتخة الابظاء الأولى والثالثة والخامدة وعلاقة عكدية  (PC) وجؾد علاقة طخدية مع الدمؽ.3
 عشج فتخة الابظاء الثانية والخابعة. 

عشج فتخة الابظاء الثانية والخابعة  وعلاقة عكدية (  RCTAالزمن ندبة)وجؾد علاقة طخدية مع .4
 عشج فتخة الابظاء الاولى والثالثة والخامدة.

بسقجار وحجة واحجة سؾف يشخفض الائتسان التعيجي بسقجار  RCTA)) خالستغي ندبة اذا ارتفع .5
( وىؾ مخالف %0.01حدب السدتؾى السعشؾية البالغ اقل مؽ )ب( مميؾن ديشار و -553337.0)

 لمشغخية الاقترادية.
( مميؾن 79047.66اما الائتسان التعيجي السدتقل فقج بمغ ) ...الحج الثابت مؾجب وغيخ معشؾي .6

يحتفع السرخف العقاري بديؾلة نقجية في خدائشوُ عمى الاقل بسقجار ىحا السبمغ  ديشار الحي يجب ان
 الكفاية السحكؾرة.في حالة عجم تؾفخ ندب 

 (:Conclusions) الاستشتاجات-اولاً 
متظمبات )الكفاية( السالية مؽ السؤشخات الاساسية في عسمية تقيؼ كفاءة الاداء وادارة السؾارد  جتع -1

 .الشقجية
( )ندبة رأس السال الى اجسالي السؾجؾداتالسالية  كفايةالمعجل الشسؾ الدشؾي السخكب لسؤشخ بمغ -2
والحي تؾزع بيؽ  %15.52)معجل الشسؾ الدشؾي السخكب للائتسان التعيجي ) %(, وبمغ5)

 وخظابات الزسان(. –)الاعتسادات السدتشجية 
( يختبط بعلاقة PC ( الخاص بالدببية أن )الائتسان التعيجي T.Yنتائج تقجيخ أنسؾذج ) كجتأ-3

 .RCTA)) الكفايةخ ( مع مؤش%0.01سببية عشج مدتؾى معشؾية أقل مؽ )
جسيع الاختبارات ة بسؾجب السخبعات الرغخى معشؾية ( السقجر T.Yنتائج معادلة أنسؾذج ) بيشت 

التعيجي اذ كانت العلاقة السقجرة في الاحرائية ولكؽ عجم معشؾية مؤشخات الكفاية مع الائتسان 
 .الانسؾذج سالبة ومخالفة لمسشظق الشغخية الاقترادية

                                      :(Recommendationsالتهصيات ) -ثانياً 
ندبة كفاية رأس السال  حدابفي  ومشيا )السرخف العقاري( تعتسج السرارف الحكؾمية -1

عمى مخاطخ الائتسان والسخاطخ الدؾقية وبحلػ تتحؾط مؽ السخاطخ الدؾقية والسخاطخ الاخخى 
 مؽ خلال التخريرات الكافية وتييئة الكؾادر ووضع الانغسة الالكتخونية الحجيثة.

 بتحميل السخكد السالي لمذخص )الكفيل( لمدبائؽ السقتخضيؽ,  قيام السرخف العقاري  لابج مؽ-2 
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    , وذلػ مؽ اجل )التعيجي( لمتأكج مؽ قجرتو السالية قبل السؾافقة عمى مشح الائتسان السظمؾب  
 التخفيف والحج مؽ تعثخ القخوض السسشؾحة لمدبائؽ. مؽ ثؼالتقميل مؽ السخاطخ الائتسانية و  
 قاري في العخاق ومداىستوِ في التشسية الاقترادية لمبمج تتؾفخ بيئة يتظمب نجاح السرخف الع-3
 .ادارة الديؾلة والسؾارد الشقجية تعسل عمى دعؼ ىيكل عسل مالية وقانؾنية قؾية 
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