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 الاستهلال القرأني

ذَينَ أُوتُوا الْعِ }يرَفَْعِ تعالى: قال  ذِينَ آمََنُوا مِنْكُمْ وَالَّ هُ الَّ هُ بمَا اللَّ لْمَ درََجَاتٍ وَاللَّ

 تَعْمَلُونَ خَبِيرٌ{
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 إهـــــــــــداء

 ،زاءالأع أولياء امورناأسمه بكل افتخار  نحملإلى من كلله الله بالوقار وإلى من  ناتخرج نهدي

 الأعزاء، تناوعائلا ناوإلى كل أصدقائ اتالحبيب امهاتناإلى معني الحب الحياة وسر الوجود و اتوإلى بسم

 الدراسية هذه الوقفة التي تمنينا أن نقفها، ناطوال مسيرت ناالذين وقفوا بجانب

 والثمار التي قد حان وقت اقتطفاها بعد مسيرة دراسية طويلة،

 منعطفات الحياة،أسأل الله أن يمن علينا بالتوفيق والنجاح الدائم في كل 

 .والحمد لله على ما كان وما نحن به وما سيكون
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 ملخص

ثمارات أثر مخاطر انخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوك على الاستتعرف لل الدراسة هدفت

على المنهج  مفي دراسته ون، حيث اعتمد الباحثمن وجهة نظر العاملين العقارية في المملكة العربية السعودية

فراد العينة ، وكان عدد أبنك الراجحيموظفي  مكونة من كافةالوصفي التحليلي، وقد تم تطبيق البحث على عينة 

من عينة  ( فرداً، تم اختيارهم بطريقة عشوائية، وقد كانت الاستبانة هي أداة جمع البيانات90مكون من )

  .الدراسة

ئدة أثر سلبي لمخاطر انخفاض نسبة الفا يوجدان من أهمها وقد توصلت الدراسة لمجموعة من النتائج ك

نت النتائج على ، كما بيوالعروض التمويلية في البنوك على الاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية

 ، كماالفائدة وجد علاقة ذات دلالة إحصائية ايجابية بين انخفاض الطلب على الاستثمارات العقارية ونسبةتأن 

 ً الفائدة  توجد علاقة ذات دلالة إحصائية إيجابية بين حجم الاستثمارات العقارية وتغيير نسبةتوصلت أيضا

 .والعروض التمويلية في البنك

تعزيز توفير برامج تحفيزية ل بناءً على النتائج بعدة توصيات، كان من أهمها يجب ونالباحث ىوقد أوص

بانه يجب  ون، وقد اوصى الباحثالرسوم أو توفير تسهيلات تمويلية مواتيةالاستثمارات العقارية، مثل تخفيض 

 .ئدةتوجيه الاستثمارات نحو مشاريع عقارية تتوقع الحصول على عائدات جيدة في ظل انخفاض نسبة الفا

 

 

 

Abstract 

The study aimed to examine the impact of the risks associated with a decrease in interest rates and 

financing offers from banks on real estate investments in the Kingdom of Saudi Arabia from the 

perspective of employees. The researchers employed a descriptive-analytical methodology and 

conducted the research on a sample consisting of all employees of Al Rajhi Bank, with a sample 
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size of 90 individuals selected randomly. The data collection tool used in the study was a 

questionnaire. 

The study yielded several results, the most important of which indicated a negative impact of the 

risks associated with a decrease in interest rates and financing offers from banks on real estate 

investments in the Kingdom of Saudi Arabia. Furthermore, the results revealed a statistically 

significant positive relationship between the decrease in demand for real estate investments and 

the interest rate. Additionally, a statistically significant positive relationship was found between 

the volume of real estate investments and changes in the interest rate and financing offers from the 

bank. 

Based on these findings, the researchers made several recommendations. Among the key 

recommendations were the need to provide incentive programs to promote real estate investments, 

such as reducing fees or offering favorable financing facilities. The researchers also recommended 

directing investments towards real estate projects that are expected to yield good returns in light 

of the decrease in interest rates. 
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 الإطار العام للبحث الفصل الأول:

 

 

 

 

  

 

 الفصل الأول

 الإطار العام للبحث
 
 

   مقدمة 1-1

الاقتصهههادات العالميهههة تغيهههرات جذريهههة فهههي الأسهههوار الماليهههة والاسهههتثمارية، ويتهههأثر الكثيهههرون بتلهههك تشههههد 

ومهههن بهههين الأسهههوار الاسهههتثمارية المهمهههة فهههي ، التغيهههرات والتحهههولات فهههي الأسهههوار الماليهههة والاقتصهههادية

 ،دى الطويهههلالعههالم، تههأتي سهههور العقههارات التهههي تعتبههر مهههن أهههم المصهههادر لجنههي الأربهههاح الماليههة علهههى المهه

 ومهههع ذلهههك، تواجهههه ههههذه الأسهههوار متغيهههرات اقتصهههادية وماليهههة قهههد تهههرثر سهههلباً علهههى الاسهههتثمارات العقاريهههة

 .(2019)بويكري، وجحا، 

سابقة إلى أن مخاطر انخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوك ترثر على الدراسات التشير و

وتحديداً في الدول النامية التي تواجه تحديات اقتصادية ومالية كبيرة.  الاستثمارات العقارية في العديد من الدول،

، وجدوا أن انخفاض استرالياي ف  (Hambur & Cava,2018 )كافاو هامبورالباحثان وفي دراسة أجراها 

كما أظهرت ، ونسبة الفائدة يرثر على الطلب على العقارات في البلد، ويقلل من عائدات الاستثمار العقاري

في الولايات المتحدة الأمريكية أن انخفاض  (Chami & al. , 2020واخرون ) شامياها دراسة أخرى أجر

 نسبة الفائدة يردي إلى زيادة الطلب على العقارات وتحفيز الاستثمار العقاري.
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 دراسههههة (2015ومههههن ضههههمنهم القحطههههاني ) وفههههي سههههيار المملكههههة العربيههههة السههههعودية، أجههههرى البههههاحثون

سهههتثمارات تهههأثير مخهههاطر انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي البنهههوك علهههى الا حالهههة لتحليهههل

لمملكهههة، اووجهههد أن تلهههك المخهههاطر تهههرثر بشهههكل كبيهههر علهههى الاسهههتثمار العقهههاري فهههي ، العقاريهههة فهههي البلهههد

رات وتهههههردي إلهههههى تراجهههههع الطلهههههب علهههههى العقهههههارات وتقليهههههل العائهههههدات الماليهههههة المتحققهههههة مهههههن الاسهههههتثما

عقهههارات تبهههر سهههور التشههههد نمهههوًا اقتصهههادياً وماليهًهها ملحوظًههها فهههي السهههنوات الأخيهههرة، ويع، كمههها أنهههها العقاريهههة

خههههاطر مومههههع ذلههههك، تواجههههه هههههذه الأسههههوار  (،2017)ثههههائر،  فيههههها أحههههد الأسههههوار الاسههههتثمارية الرئيسههههية

ن كههههن أعديههههدة، ومههههن بينههههها مخههههاطر انخفههههاض نسههههبة الفائههههدة والعههههروض التمويليههههة فههههي البنههههوك، التههههي يم

 .(2014)سامر،  تردي إلى تقليل الاستثمارات العقارية وتراجع الطلب على العقارات

لبنهههوك اتههههدف ههههذه الدراسهههة إلهههى تحليهههل أثهههر مخهههاطر انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي و

نههههك علههههى الاسههههتثمارات العقاريههههة فههههي المملكههههة العربيههههة السههههعودية، وذلههههك مههههن خههههلال دراسههههة حالههههة ب

صهههاد تهههأتي أهميهههة ههههذا البحهههث مهههن حاجهههة المسهههتثمرين والمتخصصهههين فهههي العقهههارات والاقتو، الراجحهههي

يجيات فهههي المملكههههة العربيهههة السههههعودية إلههههى فههههم العوامههههل المهههرثرة فههههي سههههور العقهههارات ووضههههع اسههههترات

 استثمارية مناسبة.

السهههابقة  ، حيهههث سهههتقوم بتحليهههل الأدبيهههاتبأسهههلوب متهههدر  المهههنهج الوصهههفي التحليلهههيوستسهههتخدم الدراسهههة 

ام مههههن خههههلال اسههههتخد، ودراسههههة الخلفيههههة النظريههههة للموضههههوع، ثههههم إجههههراء دراسههههة حالههههة لبنههههك الراجحههههي

يهههههد أدوات الإحصهههههاء والتحليهههههل الكمهههههي والنهههههوعي، ومهههههن خهههههلال تحليهههههل النتهههههائج وتفسهههههيرها، يمكهههههن تحد

 لخطهههه االعوامههههل التههههي تههههرثر علههههى الاسههههتثمارات العقاريههههة فههههي المملكههههة العربيههههة السههههعودية، وتوصههههي  

 والاستراتيجيات المناسبة للمستثمرين والمتخصصين في هذا المجال.

الأكهههاديمي  تسهههاهم النتهههائج والتوصهههيات الناتجهههة عهههن ههههذه الدراسهههة فهههي إثهههراء البحهههثأن وبالتهههالي، يمكهههن 

المتعلهههههق بموضهههههوع تهههههأثير مخهههههاطر انخفهههههاض نسهههههبة الفائهههههدة والعهههههروض التمويليهههههة فهههههي البنهههههوك علهههههى 

العقههههاري  ديم معلومههههات وافيههههة للشههههركات والمرسسههههات المعنيههههة بالاسههههتثمارالاسههههتثمارات العقاريههههة، وتقهههه

ة ت العقاريههههفهههي المملكههههة العربيههههة السههههعودية، وتمكيهههنهم مههههن اتخههههاذ القههههرارات الصهههائبة بشههههأن الاسههههتثمارا

 وتجنب المخاطر المحتملة.
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 مشكلة الدراسة 1-2

 سهههتثمار فهههيتهههرثر علهههى قهههرارات الاتعهههد نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة أحهههد العوامهههل الرئيسهههية التهههي 

ية يهههة السهههعودالعقهههارات. وتشهههير المعلومهههات المتاحهههة إلهههى أنهههه فهههي الفتهههرة الأخيهههرة، شههههدت المملكهههة العرب

كهههة فههي الممل انخفاضًهها فههي نسههبة الفائههدة وتههوفر التمويهههل فههي البنههوك، وهههذا قههد يهههرثر علههى سههور العقههارات

 (.2014العربية السعودية )لخضر، 

ة، وكانههههت الأخيههههرة، شههههدت المملكههههة العربيههههة السهههعودية زيههههادة فههههي الاسهههتثمارات العقاريههههي السههههنوات فهههف

انخفضههههت نسههههبة ، حيههههث هههههذه الاسههههتثمارات تعتمههههد بشههههكل كبيههههر علههههى القههههروض والتمويههههل مههههن البنههههوك

يهههرة، وهههههذا السههههعودية فهههي السهههنوات الأخ الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي البنههههوك فهههي المملكهههة العربيهههة

، 2015 )القحطههههاني، ة المخههههاطر التههههي يواجهههههها المسههههتثمرون فههههي الاسههههتثمارات العقاريههههةأدى إلههههى زيههههاد

 (.13ص: 

ليهههة وض التمويأن الأدبيهههات السهههابقة والتقهههارير الصهههحفية تشهههير إلهههى أن انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههر كمههها

، عوديةلسههههفههههي بنههههوك المملكههههة العربيههههة ا فههههي البنههههوك يمكههههن أن يههههرثر سههههلباً علههههى الاسههههتثمارات العقاريههههة

ع ههههذه مهههللتحقهههق مهههن صهههحة ههههذه الفرضهههية وتحديهههد اتليهههات والإجهههراءات التهههي يمكهههن اتخاذهههها للتعامهههل و

رئيس تها بالتسهههاال الههههصههههياشة مشهههكل ههههذه الدراسههههة، مهههن خهههلالإجهههراء  ينتعهههين علهههى البههههاحث، المخهههاطر

مارات مخههههاطر انخفههههاض نسههههبة الفائههههدة والعههههروض التمويليههههة فههههي البنههههوك علههههى الاسههههتث أثههههر التههههالي: مهههها

 العقارية في المملكة العربية السعودية؟

 فرضيات الدراسة  1-3

لبنهههوك االفرضهههية الرئيسهههية يوجهههد أثهههر سهههلبي لمخهههاطر انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي 

 على الاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية؟

 التالية:ويتفرع من الفرضية الرئيسية السابقة الفرضيات الفرعية 

رات على الاسهههتثماالطلب  انخفاض ( بينa ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصهههائية عند مسهههتوى دلالة ) -

 الفائدة. ونسبةالعقارية 

 انخفاضوالعقاري عائدات الاستثمار ( بين a ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصائية عند مستوى دلالة ) -

 البنوك.نسبة الفائدة والعروض التمويلية في 
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 وتغيير حجم الاسههتثمارات العقارية ( بينa ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصههائية عند مسههتوى دلالة ) -

 البنك.نسبة الفائدة والعروض التمويلية في 

للبنك  الاسهههتثمارية بين الاسهههتراتيجيات( a ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصهههائية عند مسهههتوى دلالة ) -

 .التمويليةانخفاض نسبة الفائدة والعروض و

 أهداف الدراسة 1-5

  التي تسعى الى تحقيقها هذه الدراسة هي:الأهداف 

 ثمارات تحديهههد أثهههر مخهههاطر انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي البنهههوك علهههى حجهههم الاسهههت

 العقارية في المملكة العربية السعودية.

  العربيهههة  العقاريهههة فهههي المملكهههةتحديهههد تهههأثير انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة علهههى الطلهههب علهههى الاسهههتثمارات

 السعودية.

 مار تقيههههيم تهههههأثير انخفهههههاض نسههههبة الفائهههههدة والعهههههروض التمويليههههة فهههههي البنهههههوك علههههى عائهههههدات الاسهههههتث

 العقاري في المملكة العربية السعودية.

 مهههلاء دراسهههة تهههأثير تغيهههرات نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي بنهههك الراجحهههي علهههى سهههلوك الع

 نك.والمستثمرين في الب

 اض رات انخفهههتحديهههد الاسهههتراتيجيات الاسهههتثمارية التهههي يمكهههن لبنهههك الراجحهههي تبنيهههها للتعامهههل مهههع تهههأثي

 نسبة الفائدة والعروض التمويلية على الاستثمارات العقارية في السور.

 أهمية الدراسة 1-6

 : تكمن في التاليهذه الدراسة أهمية 

ة فههههي التمويليهههة علهههى حجههههم الاسهههتثمارات العقاريهههفههههم تهههأثير انخفههههاض نسهههبة الفائهههدة والعههههروض  

ي سههههور فههههالمملكههههة العربيههههة السههههعودية واتخههههاذ القههههرارات المناسههههبة لتحقيههههق الاسههههتقرار والنجههههاح 

 الاستثمارات العقارية.

ي فههههفههههم مههههدى تههههأثير انخفههههاض نسهههبة الفائههههدة علههههى الطلههههب علهههى الاسههههتثمارات العقاريههههة يسههههاعد  

 تحديد قوة السور واستقرارها.

اري م تههههأثير انخفههههاض نسههههبة الفائههههدة والعههههروض التمويليههههة علههههى عائههههدات الاسههههتثمار العقههههتقيههههي 

 يساعد في تحديد جدوى الاستثمارات وقدرتها على تحقيق العائد المرجو.
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مهههلاء فههههم تهههأثير تغيهههرات نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي بنهههك الراجحهههي علهههى سهههلوك الع 

 وتوجيه السياسات والخط  التسويقية. والمستثمرين يساعد في تحديد استجابتهم

ثيرات تحديههههد الاسههههتراتيجيات الاسههههتثمارية التههههي يمكههههن لبنههههك الراجحههههي تبنيههههها للتعامههههل مههههع تههههأ 

ة انخفهههههاض نسهههههبة الفائهههههدة والعهههههروض التمويليهههههة يسهههههاعد فهههههي تحقيهههههق أداء مهههههالي مسهههههتدام وتلبيههههه

 احتياجات العملاء والمستثمرين.

 إجراءات البحث وأدواته 1-7

 نهجية الدراسةم 1-7-1

 لعلاقهههة بهههيننهههه المهههنهج البحثهههي الهههذي يسهههتخدم فهههي قيههها  االتحليلهههي لإستسهههتخدم الدراسهههة المهههنهج الوصهههفي 

ول حهههمتغيهههرين )متغيهههر مسهههتقل، متغيهههر تهههابع( بههههدف الحصهههول علهههى بيانهههات ومعلومهههات دقيقهههة وشهههاملة 

ريههههة، الاسههههتثمارات العقاأثههههر مخههههاطر انخفههههاض نسههههبة الفائههههدة والعههههروض التمويليههههة فههههي البنههههوك علههههى 

 وسيتم ذلك من خلال استخدام الاستبانة لجمع البيانات من العينة المدروسة.

 المتطلبات المادية والبرمجية 2-7-1

سهههتثمارات أثهههر مخهههاطر انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي البنهههوك علهههى الا تحتههها  دراسهههة  

 المتطلبات المادية والبرمجية التالية:العقارية في المملكة العربية السعودية  إلى 

در الأوليهههة )المتطلبهههات الماديهههة(: سهههوف يهههتم جمهههع البيانهههات باسهههتخدام المصهههاالبيانهههات . الحصهههول علهههى 1

الإضههههافة والدراسههههات السههههابقة ب والأبحهههها الثانويههههة وهههههي الكتههههب والمجههههلات  والمصههههادرعبههههر الاسههههتبانة 

 بيانات.للحصول على هذه ال للبنكالمستندات الداخلية 

 SPSSت برنهههههامج تحليهههههل البيانههههها (: سهههههيتم اسهههههتخدام)المتطلبهههههات البرمجيهههههةالبيانهههههات . بهههههرامج تحليهههههل 2

 ة.ة بالدراسلتحليل البيانات الناتجة من الاستبانة لتوليد الرسوم البيانية والإحصائيات المتعلق

 حدود الدراسة 1-8

 والعهههههروض التمويليهههههة فهههههي البنهههههوك علهههههىالحههههدود الموضهههههوعية: أثهههههر مخهههههاطر انخفهههههاض نسهههههبة الفائههههدة 

 الاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية

 الحدود البشرية: تتكون من كافة موظفي بنك الراجحي 

 الحدود المكانية: بنك الراجحي في المملكة العربية السعودية 
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 .ه١٤٤٥الحدود الزمنية: ستنطلق هذه الدراسة في الفصل الدراسي الاول من العام 

 متغيرات الدراسة  1-9

الفائهههدة  مخهههاطر انخفهههاض نسهههبة يمكهههن تحديهههد المتغيهههرات المسهههتقلة والمتغيهههرات التابعهههة فهههي دراسهههة أثهههر

لبنهههك ة وفقهههاً لوالعهههروض التمويليهههة فهههي البنهههوك علهههى الاسهههتثمارات العقاريهههة فهههي المملكهههة العربيهههة السهههعودي

 التالي: الهرمي الراجحي على النحو

 

 

 الدراسات السابقة 1-10

 الدراسات العربية

 ( إلههههى تحليههههل تههههأثير تغيههههرات أسههههعار الفائههههدة علههههى حجههههم2020هههههدفت دراسههههة جبابليههههة وعمههههاني ) 

، وذلههههههك فههههههي ضههههههوء 2019إلههههههى  1990القههههههروض فههههههي الاقتصههههههاد الههههههوطني خههههههلال الفتههههههرة مههههههن 

 الإصهههههلاحات الجذريهههههة التهههههي شههههههدها الاقتصهههههاد الهههههوطني خهههههلال ههههههذه الفتهههههرة. يتنهههههاول الموضهههههوع

ائهههدة الحسههها  للقهههروض والفائهههدة الهههذي يشهههكل نقطهههة اخهههتلاف بهههين الاقتصهههاديين، حيهههث يعهههد سهههعر الف

موضههههههوعًا يثيههههههر الجههههههدل فههههههي علههههههم الاقتصههههههاد ويشههههههغل بههههههال المفكههههههرين والبههههههاحثين والمنظههههههرين 

 الاقتصاديين.

تعتمهههد الدراسهههة علهههى الدراسهههات السهههابقة التهههي أشهههارت إلهههى تهههأثير إجمهههالي النهههاتج المحلهههي علهههى سهههعر 

لفائهههدة، وتسهههتند إلهههى البحهههث والتحليهههل الأكهههاديمي لتحديهههد تهههأثير تغيهههرات أسهههعار الفائهههدة علهههى حجههههم ا

ات  المتغير
المستقلة

انخفاض نسبة 
الفائدة

  
 
انخفاض العروض التمويلية ف

البنوك

ات التابعة المتغير

حجم الاستثمارات العقارية

الطلب على الاستثمارات العقارية 

عائدات الاستثمار العقاري

اتيجيات الاستثمارية الاسير
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القهههههروض فهههههي الاقتصهههههاد الهههههوطني. تهههههم جمهههههع البيانهههههات وتحليلهههههها باسهههههتخدام الأدوات الإحصهههههائية 

اللازمهههة، وتههههم الوصههههول إلهههى نتههههائج تركههههد تههههأثير سهههعر الفائههههدة علههههى حجهههم القههههروض فههههي الاقتصههههاد 

الفتهههرة المدروسهههة. يتمثهههل الههههدف الرئيسهههي للدراسهههة فهههي تحليهههل ههههذا التهههأثير وتهههوفير  الهههوطني خهههلال

دعهههههم نظهههههري للنتهههههائج المتوصهههههل إليهههههها بالاعتمهههههاد علهههههى الدراسهههههات السهههههابقة التهههههي تناولهههههت نفهههههس 

 الموضوع.

 ( إلى تحليل تأثير خطر سهههعر الفائدة على أداء محفظة الأورار المالي2015هدفت دراسهههة عطاب ) ة لعينة

 . تم اسهههههتخدام البرمجة2014إلى  2010الشهههههركات المدرجة في بورصهههههة نيويورك خلال الفترة من من 

 التربيعية لتشههههكيل المحافي وقيا  أدائها وفق مقايس شههههارب ترينور وجونسههههن. تم إخضههههاع السههههلاسههههل

برنامج خدام لاختبارات الاسهههتقرارية باسهههتخدام اختبار التكامل المتزامن واختبار السهههبية الجر الحر باسهههت

 ( والبرنامج الإحصههههههائي المسههههههتخدم في الدارسههههههات القياسههههههيةMicrosoft Officeالحزمة  المكتبية )

(EViews 8في إجراء الدراسههههة.. توصههههلت الدراسههههة إلى أن اسههههتخدام البرمجة التربيعية في تشههههكي ) ل

جل بين ويلة الأالمحافي أدى إلى تحقيق عائد مرتفع مع تقليل مسهههههههتوى المخاطرة، وأنه لا توجد علاقة ط

د علاقة أسههعار المحافي المالية وأسههعار الفائدة في بورصههة نيويورك. كما توصههلت الدراسههة إلى عدم وجو

 لاتجاهين.سببية بين سعر الفائدة وسعر المحفظة المالية، مما يعني عدم وجود علاقة سببية في أي من ا

 (  إلى مسههاعدة البنوك في تطبيق أف2017هدفت دراسههة الشههاوي )ة ضههل الممارسههات المصههرفية في إدار

ر المواتية مخاطر سهههعر الفائدة، عن طريق تحديد النماذ  المسهههتخدمة لقياسهههها وإدارتها. فان التغيرات شي

ية. لذلك، يجب في أسههعار الفائدة لها تأثير سههلبي على الإيرادات والربحية للبنك، مما يردي إلى خسههائر مال

ملياته عمعين لقيا  مخاطر سهههههههعر الفائدة، والذي يعتمد على تعقيد على البنك اعتماد طريقة أو نموذ  

دمة: طريقة وحسههاسههية الأدوات المالية لمخاطر تغير أسههعار الفائدة. ويشههمل النماذ  الأكثر أهمية المسههتخ

راسههههههة إلى تعزيز تحليل الفجوة المالية أو تحليل المدة، المحاكاة، اختبار الإجهاد، وشيرها. وتهدف هذه الد

لاستقرار ام البنوك لمخاطر سعر الفائدة وتطبيق أفضل الممارسات في إدارتها، وهذا يساعد في تعزيز فه

 والنمو المستدام في القطاع المصرفي. وتعد مفاتيح البحث: مخاطر سعر الفائدة.

 ( إلى اختبار تأثير معدل الفائدة على قيمة الجنيه المصهههههههري في الفترة من 2021هدفت دراسهههههههة النقيب )

(، وتضههههمن النموذ  VAR، باسههههتخدام نموذ  الانحدار الذاتي للمتجهات )2020إلى يونيو  1991يونيو 

الأول فق  معدل الفائدة الأجنبي، بينما ضههههم النموذ  الثاني معدل الفائدة الداخلي ومعدل الصههههرف النقدي 

وقيمة الجنيه المصههري، الاسههمي. وتوصههلت الدراسههة إلى أن هناك علاقة سههلبية بين معدل الفائدة الأجنبي 

كما توصهههههلت إلى أنه لا يوجد تأثير لمعدل الفائدة الداخلي ونسهههههبة إيداعات الأجانب على نسهههههبة إيداعات 
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البنوك في مصهههر. ولم تظهر الدراسهههة وجود علاقة سهههببية بين معدل الفائدة والإيداعات الأجنبية أو الجنيه 

الصههههههرف النقدي الاسههههههمي على معدل الفائدة أو المصههههههري. وبالإضههههههافة إلى ذلك، لم يظهر تأثير معدل 

الإيداعات. وبشهههكل عام، فان هذه الدراسهههة توضهههح أن هناك تأثير سهههلبي لمعدل الفائدة الأجنبي على قيمة 

 الجنيه المصري. 

 (  إلى تحليل آثار الاسههتثمار العقاري في مصههر خلال فترة الدراسههة من 2015هدفت دراسههة يوسهه )ام ع

يمها باسههههتخدام مرشههههرات وأدوات تحليل مختلفة. يتضههههمن البحث أربعة فصههههول ، وتقي2010إلى  1970

ر الاستثمار رئيسية تتناول الإطار النظري وتوجهات الاستثمار العقاري في مصر، بالإضافة إلى تقييم آثا

 العقاري على الاقتصاد المصري خلال الفترة المذكورة.

أن الاستثمار والمتزايد للاستثمار العقاري عبر الزمن،  توصل الباحث إلى عدة نتائج، بما في ذلك الاتجاه

اص يهيمن العقاري يسهههههاهم في الناتج المحلي الإجمالي والتوظي  وتوليد الأجور. كما أن الاسهههههتثمار الخ

نية، وهناك على الاسهتثمارات العقارية، ويسهاهم الاسهتثمار العقاري في تحقيق بعض أهداف التنمية العمرا

عقاري عديدة أمامية وخلفية للاسهههههههتثمار العقاري، وهناك آثار متوقعة للاسهههههههتثمار التشهههههههابكات قطاعية 

 بمحافظة السويس.

العقاري  ومن بين التوصههيات التي قدمها الباحث تحسههين منظومة التمويل العقاري وتعظيم دور الاسههتثمار

 والشراكة مع القطاع الخاص، وتفعيل دور الاستثمار العقاري في محافظة السويس.

 ( إلى قيا  تأثير التمويل العقاري على النمو الاقتصادي في الهند 2022هدفت دراسة السيد )لال الفترة خ

نك الدولي، . اسههتخدم الباحثون الهندسههة المالية والمنهجية والتقارير الصههادرة عن الب2021إلى  1995من 

 بالإضافة إلى مرشرات التنمية للبنك الدولي والمنظومة المالية.

ل حوالي مليار دولار، وهو ما يمث 111.96ت الدراسة إلى وجود إجمالي محلي في الهند بلغ حوالي توصل

لى إ٪ من المتوسهههه . وأظهرت الدراسههههة وجود زيادة معنوية احصههههائياً في نسههههبة التمويل العقاري 7.95

 راسة.ة الد٪ من المتوس  خلال فتر4.13٪، والتي تمثل حوالي 0.367إجمالي رصيد البنك بنسبة حوالي 

، فان الدراسة . وبناءً عليه0وتبينت الدراسة أن نسبة الاستثمار العقاري إلى إجمالي عدد المساحة حوالي 

ز النمو توصههي بضههرورة تحسههين وتطوير المنظومة المالية في الهند وزيادة نسههبة التمويل العقاري لتعزي

 الاقتصادي في المستقبل.

 ( تههههأثير سياسههههات الاسههههتثمار لصههههناديق التقاعههههد والضههههمان الاجتمههههاعي 2019هههههدفت  دراسههههة جمعههههة )

علهههى اسهههتدامتها الماليهههة، وذلهههك باسهههتخدام بيانهههات هينهههة التقاعهههد الفلسهههطينية وتحليلهههها باسهههتخدام بهههرامج 

الإحصهههههههاء. أظههههههههرت نتهههههههائج الدراسهههههههة وجهههههههود تهههههههأثير إيجهههههههابي للمتغيهههههههرات المسهههههههتقلة كالأسههههههههم 
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رات العقاريهههة علهههى المتغيهههر التهههابع وههههو عهههدد المشهههتركين ورواتهههب التقاعهههد. كمههها أوضهههحت والاسهههتثما

الدراسههههة أن عههههدم دفههههع جهههههات التشههههغيل للاشههههتراكات الشهههههرية المسههههتحقة يههههرثر سههههلباً علههههى سياسههههة 

الهينههههة الاسههههتثمارية ويقيههههد قههههدرتها علههههى توسههههيع اسههههتثماراتها. وبنههههاءً علههههى النتههههائج، اقتههههرح الباحههههث 

ت مثههههل توسههههيع السياسههههات الاسههههتثمارية فههههي المشههههاريع الإنتاجيههههة الداخليههههة ومعالجههههة بعههههض التوصههههيا

 مشكلة المتأخرات شير المدفوعة.

 الدراسات الأجنبية:

 ( هدفت دراسهههههة  جي وليوWu, & Liu, 2017إلى تحليل تأثير أسهههههعار الفائدة على أداء الصهههههنادي ) ق

لايات المتحدة صههههندوقاً عقارياً اسههههتثمارياً في الو 80العقارية الاسههههتثمارية، وتم اسههههتخدام عينة مرلفة من 

أداء الصههههناديق الأمريكية، وتم اسههههتخدام نموذ  تحليل الانحدار الخطي لتقييم العلاقة بين أسههههعار الفائدة و

 العقارية الاستثمارية.

هذا يعني أن ، وأظهرت النتائج أن أسههعار الفائدة لها تأثير سههلبي على أداء الصههناديق العقارية الاسههتثمارية

ا ارتفاع أسهههعار الفائدة يردي إلى تقليل العوائد المتوقعة للاسهههتثمار في العقارات. كما أظهر ت النتائج أيضهههً

يق العقارات أن هذا التأثير السهههلبي يزداد مع ارتفاع نسهههبة الدين إلى القيمة الإجمالية ليصهههول في صهههناد

 الاستثمارية.

ة، وينبغي أن مل مهم يرثر على أداء الصهناديق العقارية الاسهتثمارييمكن اسهتنتا  أن أسهعار الفائدة هي عا

 يأخذ المستثمرون في العقارات بعين الاعتبار هذا العامل عند صنع قرارات الاستثمار.

 (  هدفت دراسههة سههرينيفاسههان وتشههويSrinivasan, & Choy,2020الحالية عن تأثير أسههعار الفائد ) ة

الولايات  ثقة اسههههتثمار عقاري في 52ي، وقد تم اسههههتخدام عينة مرلفة من على أداء ثقة الاسههههتثمار العقار

ي لتحليل هذا المتحدة الأمريكية لتحليل هذا العلاقة. ولقد تم اسهههههههتخدام نموذ  الانحدار الخطي الديناميك

 التأثير.

سههههعار الفائدة أأظهرت النتائج أن هناك علاقة قوية بين أسههههعار الفائدة وأداء ثقة الاسههههتثمار العقاري، وأن 

ت الدراسههههة أن المرتفعة تردي إلى تقليل الأداء العام لثقة الاسههههتثمار العقاري. وبالإضههههافة إلى ذلك، أظهر

متلك محفظة تهذا التأثير يختل  من ثقة اسههتثمار عقارية إلى أخرى، حيث أن ثقة الاسههتثمار العقاري التي 

 عقارات متنوعة تكون أقل عرضة لتأثير أسعار الفائدة.

تثمار وعلاوة على ذلك، كشهههههههفت النتائج أن هذا التأثير يمكن تخفيفه عن طريق إدارة محفظة ثقة الاسههههههه

 العقاري بشكل فعال وتنويع الاستثمارات وتقليل نسبة الدين إلى القيمة الإجمالية ليصول.
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سههههعار ر أبمجموعها، توصههههي الدراسههههة الحالية بأن المسههههتثمرين في العقارات يجب أن يأخذوا في الاعتبا

ثقات العقارية أن الفائدة عند اتخاذ قرارات الاسهههتثمار في ثقة الاسهههتثمار العقاري، وينبغي للمديرين لهذه ال

 حفظتهم.ميكونوا على دراية بتأثير الفائدة على أداء المحفظة وأن يدرسوا ويخططوا بشكل جيد لإدارة 

 ( هدفت دراسههههة كولسههههون وآخرونCoulson, & al.,2018للكشهههه  ع ) ن تأثير أسههههعار الفائدة وقيود

ة لتحليل هذا التمويل على أسههههههعار العقارات التجارية، وقد تم اسههههههتخدام بيانات الولايات المتحدة الأمريكي

 التأثير. ولقد تم استخدام نموذ  الانحدار الذاتي لتحليل هذا التأثير.

رتفاع أسعار اات التجارية، حيث أن أظهرت النتائج أن هناك علاقة قوية بين أسعار الفائدة وأسعار العقار

د التمويل الفائدة يردي إلى تراجع أسههههعار العقارات التجارية. وعلاوة على ذلك، أظهرت الدراسههههة أن قيو

قارات ترثر على أسهههههههعار العقارات التجارية، حيث أن زيادة قيود التمويل تردي إلى تراجع أسهههههههعار الع

 التجارية.

والسور العقارية،  تأثير الذي يترتب على أسعار الفائدة يعتمد على نوع العقاروتشير النتائج أيضًا إلى أن ال

ة إلى أن هذا حيث أن التأثير يتفاوت بين الأسههوار العقارية المختلفة. وبالإضههافة إلى ذلك، أشههارت الدراسهه

 التأثير يمكن تخفيفه عن طريق توسيع قاعدة المستثمرين وتنويع مصادر التمويل.

أسهههعار  ي الدراسهههة الحالية بأن السهههياسهههات الحكومية يجب أن تأخذ بعين الاعتبار تأثيربمجموعها، توصههه

جارية أن الفائدة وقيود التمويل على أسهههههههعار العقارات التجارية، وينبغي للمسهههههههتثمرين في العقارات الت

 يدرسوا جيداً هذا التأثير عند اتخاذ قرارات الاستثمار في العقارات التجارية.
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 المبحث الأول: الاستثمار العقاري

 مفهوم الاستثمار العقاري 1-1

سهههتقرار تميهههز بالاالاسهههتثمار العقهههاري ههههو أحهههد أههههم أنهههواع الاسهههتثمارات، حيهههث يهههوفر عائهههداً ماديهًهها جيهههداً وي

أو طويههههل  جماعيهًههها، قصههههير الأجههههلالنسههههبي، ويمكههههن أن يكههههون الاسههههتثمار العقههههاري اسههههتثمارًا فرديهًههها أو 

 الأجل، مباشرًا أو شير مباشر، وفيما يلي عدة تعريفات حديثة للاستثمار العقاري:

رهههها شهههراء العقهههارات بههههدف الحصهههول علهههى عائهههد مهههادي مهههن خهههلال تأجي بنهههه (2019) دعبهههد الحميهههعرفهههه 

 أو بيعها أو تطويرها.

مهههن  اسهههتثمار الأمهههوال فهههي العقهههارات بغهههرض تحقيهههق الهههربح، إمههها علهههى أنهههه( 2019خليفهههة )كمههها عرفهههه 

 خلال تأجيرها أو بيعها أو إعادة تطويرها.

 .مادي شراء أو تطوير أو إدارة العقارات بغرض تحقيق عائد بأنه( 2020إسماعيل ) وايضاً عرفه

ال فههههي لأمههههووبنههههاءً علههههى هههههذه التعريفههههات، يمكههههن القههههول أن الاسههههتثمار العقههههاري هههههو عمليههههة اسههههتثمار ا

 رهههها.العقهههارات بغهههرض الحصهههول علهههى عائهههد مهههادي، سهههواء مهههن خهههلال تأجيرهههها أو بيعهههها أو إعهههادة تطوي

اسهههة جهههدوى ويمكهههن أن يكهههون الاسهههتثمار العقهههاري اسهههتثمارًا مربحًههها للغايهههة، ولكهههن مهههن المههههم إجهههراء در

 جيدة قبل اتخاذ أي قرار استثماري.

 

 

 

 أنواع الاستثمار العقاري 1-2

ويتميهههههز  الاسهههههتثمار العقهههههاري أحهههههد أههههههم أنهههههواع الاسهههههتثمارات، حيهههههث يهههههوفر عائهههههداً ماديهًهههها جيهههههداًيعتبهههههر 

تحقيههههق  بالاسههههتقرار النسههههبي. ويشههههمل الاسههههتثمار العقههههاري شههههراء أو تطههههوير أو إدارة العقههههارات بغههههرض

 عائد مادي، سواء من خلال تأجيرها أو بيعها أو إعادة تطويرها.

 :(2015يوس ، ) إلى عدة أنواع، وفقاً لعدة معايير، منهاويمكن تقسيم الاستثمار العقاري 

 :نوع العقار: يمكن تقسيم الاستثمار العقاري إلى نوعين رئيسيين، وفقاً لنوع العقار، هما 
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يلات الاسههههتثمار العقههههاري السههههكني: ويشهههههمل الاسههههتثمار فههههي العقههههارات السهههههكنية، مثههههل الشههههقق والفههههه -

 والمنازل.

المحهههلات وويشهههمل الاسهههتثمار فهههي العقهههارات التجاريهههة، مثهههل المكاتهههب الاسهههتثمار العقهههاري التجهههاري:  -

 التجارية والمراكز التجارية.

 ما:هستثمار، مدة الاستثمار: يمكن تقسيم الاستثمار العقاري إلى نوعين رئيسيين، وفقاً لمدة الا 

 ت.الاستثمار العقاري طويل الأجل: وهو الاستثمار في العقارات لمدة تزيد عن خمس سنوا -

 نوات.الاستثمار العقاري قصير الأجل: وهو الاستثمار في العقارات لمدة لا تزيد عن خمس س -

 ار، الاسهههتثم طريقهههة الاسهههتثمار: يمكهههن تقسهههيم الاسهههتثمار العقهههاري إلهههى نهههوعين رئيسهههيين، وفقهًهها لطريقهههة

 هما:

 الاسههههتثمار العقههههاري المباشههههر: وهههههو الاسههههتثمار فههههي العقههههارات بشههههكل مباشههههر، عههههن طريههههق شههههراء -

 العقارات أو تطويرها أو إدارتها.

ريهههق الاسهههتثمار العقهههاري شيهههر المباشهههر: وههههو الاسهههتثمار فهههي العقهههارات بشهههكل شيهههر مباشهههر، عهههن ط -

 شراء أسهم أو سندات في صناديق الاستثمار العقاري أو الشركات العقارية.

 العوامل المؤثرة على اختيار نوع الاستثمار العقاري 1-3

 :(.2015يوس ، ) منهايعتمد اختيار نوع الاستثمار العقاري على عدة عوامل، 

 لعقههههاري، الأهههههداف الاسههههتثمارية: يجههههب تحديههههد الأهههههداف الاسههههتثمارية قبههههل اختيههههار نههههوع الاسههههتثمار ا

 .حيث يختل  كل نوع من أنواع الاستثمار العقاري في عائده المادي ومخاطره

 العقههههاري رات الماليههههة للمسههههتثمر عنهههد اختيههههار نهههوع الاسههههتثمارالقهههدرات الماليههههة: يجهههب مراعههههاة القهههد ،

 .حيث يتطلب بعض أنواع الاستثمار العقاري قدرات مالية كبيرة

 المرههههههل والخبهههههرة: يجهههههب أن يمتلهههههك المسهههههتثمر المرههههههل والخبهههههرة اللازمهههههة للاسهههههتثمار فهههههي نهههههوع 

ريهههة أو ي مههههارات إداالاسهههتثمار العقهههاري الهههذي يختهههار، حيهههث يتطلهههب بعهههض أنهههواع الاسهههتثمار العقهههار

 فنية معينة.
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 المبحث الثاني: نسبة الفائدة

 مفهوم نسبة لفائدة 2-2-1

 هناك عدة تعريفات دارات حول موضوع نسبة الفائدة، وهذه بعض تلك التعريفات:

ف نسهههبة الفائهههدة بأنهههها النسهههبة التهههي يهههدفعها المقتهههرض للمقهههرض مقابهههل اقتهههراض الأمهههو بهههي، ال  )العرتعُهههرَّ

 (.54ص ،2015

مقابههههل  ( نسههههبة الفائههههدة بأنههههها المبلههههغ الههههذي يدفعههههه الههههدائن للمقتههههرض1832 يعههههرف جههههان باتيسههههت سههههاي )

 (.123)ص استخدام أمواله

لمقهههرض ( نسهههبة الفائهههدة بأنهههها السهههعر الهههذي يدفعهههه المقتهههرض ل1946-1883 يعهههرف جهههون مينهههارد كينهههز )

 (.234)ص مقابل استخدام الأموال

مقههههرض ( نسههههبة الفائهههدة بأنهههها السهههعر الههههذي يدفعهههه المقتهههرض لل2006-1912) يعهههرف ميلتهههون فريهههدمان 

والعهههرض  مقابهههل اسهههتخدام الأمهههوال، مهههع مراعهههاة عوامهههل مثهههل المخهههاطر والقيمهههة الزمنيهههة للمهههال والطلهههب

 (.345على الأموال )ص

يدفعههههه  ( نسههههبة الفائههههدة بأنههههها  القههههدر الههههذي1948مههههن القههههانون المههههدني المصههههري ) 230 تحههههدد المههههادة 

 (.230المقترض للمقرض مقابل استخدام أمواله  )المادة 

ي يدفعههههه ( نسههههبة الفائههههدة بأنههههها  القههههدر الههههذ1992مههههن القههههانون المههههدني السههههعودي ) 122 تحههههدد المههههادة 

 (.122المقترض للمقرض مقابل استخدام أمواله، ويحدده الاتفار بين الطرفين  )المادة 

ذي يدفعههههه ( نسههههبة الفائههههدة بأنههههها  القههههدر الهههه2015الإمههههاراتي )مههههن قههههانون التجههههارة  183 تحههههدد المههههادة 

 (.183المقترض للمقرض مقابل استخدام أمواله، ويحدده القانون  )المادة 

وال، مههههع ويمكهههن تعريفهههها اجرائيههها بأنهههها النسهههبة التهههي يهههدفعها المقتهههرض للمقهههرض مقابهههل اقتهههراض الأمههه

 الطلب والعرض على الأموال.مراعاة عوامل مثل المخاطر والقيمة الزمنية للمال و
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 انواع نسبة الفائدة 2-2-2

 :(54، ص: 2025العربي، ) يمكن تقسيم نسبة الفائدة إلى عدة أنواع، منها

 بلههههغ الفائههههدة الاسههههمية هههههي النسههههبة التههههي يعُلههههن عنههههها المقههههرض للمقتههههرض، وتحُسههههب علههههى أسهههها  الم

٪، 5بفائههههدة اسههههمية بنسههههبة  دولار 1000الأصههههلي للقههههرض. علههههى سههههبيل المثههههال، إذا اقترضههههت مبلههههغ 

 دولارًا فائدة على مدار عام. 50فسيكون عليك دفع 

 .التضهههخم ههههو  الفائهههدة الحقيقيهههة ههههي النسهههبة التهههي تأخهههذ فهههي الاعتبهههار تهههأثير التضهههخم علهههى قيمهههة المهههال

لقيمهههة ا٪، فهههان 2انخفهههاض قيمهههة العملهههة بمهههرور الوقهههت. علهههى سهههبيل المثهههال، إذا كهههان معهههدل التضهههخم 

ون دولارًا علههههى مههههدار عههههام. لههههذلك، سههههيك 20للمبلههههغ الأصههههلي للقههههرض سههههتنخفض بمقههههدار الحقيقيههههة 

لخسهههههارة دولارًا لتغطيههههة ا 20دولارًا فائهههههدة علههههى المبلهههههغ الأصههههلي، بالإضههههافة إلهههههى  50عليههههك دفههههع 

 بسبب التضخم.

 دة لههى الفائهههالفائههدة المركبههة ههههي النسههبة التهههي تحُسههب علهههى أسهها  المبلههغ الأصهههلي للقههرض، بالإضهههافة إ

فائهههدة بدولار  1000المتراكمهههة علهههى فتهههرات زمنيهههة محهههددة. علهههى سهههبيل المثهههال، إذا اقترضهههت مبلهههغ 

 م.دولارًا فائدة على مدار عا 55٪، ومركبة الفائدة كل عام، فسوف تدفع 5اسمية بنسبة 

 قترضهههت الفائهههدة البسهههيطة ههههي النسهههبة التهههي تحُسهههب علهههى أسههها  المبلهههغ الأصهههلي للقهههرض، فقههه . إذا ا

رًا دولا 50٪، ودفعههههت الفائههههدة كههههل عههههام، فسههههوف تههههدفع 5دولار بفائههههدة اسههههمية بنسههههبة  1000مبلههههغ 

 فائدة على مدار عام.

 تأثير نسبة الفائدة على الاقتصاد 2-2-3

 دالاقتصهههها للفائههههدة تههههأثير كبيههههر علههههى الاقتصههههاد. يمكههههن أن تههههرثر علههههى الاسههههتثمار، والاسههههتهلاك، والنمههههو

 :(76، ص: 2015العربي، )

راض الفائهههههدة المرتفعهههههة إلهههههى انخفهههههاض الاسهههههتثمار، لأن الشهههههركات سهههههتتردد فهههههي الاقتهههههيمكههههن أن تهههههردي 

 .بأسعار فائدة مرتفعة

يهههد دفهههع المز يمكهههن أن تهههردي الفائهههدة المرتفعهههة إلهههى انخفهههاض الاسهههتهلاك، لأن المسهههتهلكين سهههيتعين علهههيهم

 .من الفائدة على القروض الشخصية والقروض العقارية

المرتفعهههة إلهههى إبطهههاء النمهههو الاقتصهههادي، لأن الشهههركات سهههتتردد فهههي الاسهههتثمار، يمكهههن أن تهههردي الفائهههدة 

 والمستهلكين سيتعين عليهم دفع المزيد من الفائدة على القروض، مما سيردي إلى انخفاض الإنفار.
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 المبحث الثالث: العروض التمويلية 

 لعروض التمويليةامفهوم  2-3-1

 التمويلية من عدة علماء:فيما يلي عدة تعريفات للعروض 

رض ( العههههرض التمههههويلي هههههو العمليههههة التههههي يههههتم مههههن خلالههههها تقههههديم عهههه2005تعريهههه  محمههههد البلتههههاجي )

ة مههههالي للطههههرف اتخههههر، ويتضههههمن هههههذا العههههرض مبلههههغ التمويههههل والشههههروط المرتبطههههة بههههه، مثههههل الفائههههد

 والفترة الزمنية والضمانات .

 لي ههههو اقتهههراح يقدمهههه أحهههد الأطهههراف إلهههى طهههرف( العهههرض التمهههوي2010تعريههه  محمهههد عبهههد المطلهههب )

 ة والفنيهههةآخهههر يتضهههمن تقهههديم أمهههوال أو خهههدمات ماليهههة، ويتضهههمن ههههذا العهههرض الشهههروط الماليهههة والقانونيههه

 المرتبطة بالتمويل .

مهههوال أو ( العهههرض التمهههويلي ههههو اتفهههار يتعههههد فيهههه أحهههد الأطهههراف بتقهههديم أ2015تعريههه  ههههاني العسهههاف )

لمرتبطههههة ، ويتضهههمن هههههذا الاتفهههار الشههههروط الماليهههة والقانونيههههة والفنيهههة ارخههههخهههدمات ماليهههة إلههههى طهههرف آ

 بالتمويل .

يقههههدم  وبشهههكل عهههام، فههههان العهههروض التمويليههههة ههههي عقههههود قانونيهههة تتضهههمن اتفاقهًههها بهههين طههههرفين، أحهههدهما

جموعهههة مأمهههوالًا أو خهههدمات ماليهههة، واتخهههر يتلقهههى ههههذه الأمهههوال أو الخهههدمات. وتتضهههمن ههههذه العهههروض 

 ط المالية والقانونية والفنية التي تحدد التزامات كل طرف.من الشرو

 

 

 العناصر الأساسية التي للعروض التمويلية 2-3-2

 :(2019جمعة، من التالي ) العناصر الأساسية التي للعروض التمويليةتتكون 

 مبلغ التمويل: وهو المبلغ المالي الذي يقدمه الممول إلى المقترض.



25 
 

 يل.الشروط التي تحدد كيفية حساب الفائدة والرسوم المرتبطة بالتموالشروط المالية: وهي 

 الفترة الزمنية: وهي المدة الزمنية التي يتم فيها تقديم التمويل.

اء الضههههمانات: وهههههي الضههههمانات التههههي يقههههدمها المقتههههرض للممههههول لحمايههههة حقوقههههه فههههي حالههههة عههههدم الوفهههه

 بالتزامات المقترض.

 أنواع العروض التمويلية 2-3-3

 :(2019جمعة، ) يمكن تقسيم العروض التمويلية إلى عدة أنواع حسب الغرض منها، وهي -

اء التمويههههل الشخصههههي: وهههههو تمويههههل يقُههههدم ليفههههراد بهههههدف تلبيههههة احتياجههههاتهم الشخصههههية، مثههههل شههههر -

 سيارة أو منزل أو أثا  أو تمويل دراسة أو رحلة سفر.

 التمويهههل بههههدف شهههراء سهههيارة، ويهههتم سهههداد تمويهههل السهههيارات: وههههو تمويهههل يقُهههدم ليفهههراد أو الشهههركات -

 على أقساط شهرية.

تم سهههداد تمويهههل العقهههارات: وههههو تمويهههل يقُهههدم ليفهههراد أو الشهههركات بههههدف شهههراء منهههزل أو عقهههار، ويههه -

 التمويل على أقساط شهرية.

تمويهههههل المشهههههاريع الصهههههغيرة: وههههههو تمويهههههل يقُهههههدم للشهههههركات الصهههههغيرة والمتوسهههههطة بههههههدف تمويهههههل  -

 ة.مشاريعهم التجاري

 تمويل التعليم: وهو تمويل يقُدم للطلاب بهدف تمويل دراستهم الجامعية أو المهنية. -

 مخاطر انخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوكالمبحث الرابع: 

 تأثير انخفاض نسبة الفائدة على الاستثمارات العقارية 2-4-1

ات. عادةً ما يكون على القرارات الاستثمارية في قطاع العقارتعد نسبة الفائدة أحد العوامل الرئيسية التي ترثر 

ية أو التمويل جزءًا هامًا في اسههههتثمارات العقارات، حيث يحتا  المسههههتثمرون إلى الحصههههول على قروض بنك

أثير كبير تتمويل آخر لتمويل عمليات الشهههههراء أو التطوير العقاري. عندما تنخفض نسهههههبة الفائدة، يكون لذلك 

 .(2015يوس ، ب )تثمارات العقارية في عدة جوانعلى الاس

، يمكهههههن أن يهههههردي انخفهههههاض نسهههههبة الفائهههههدة إلهههههى تهههههوفير تكهههههالي  التمويهههههل. بمعنهههههى آخهههههر، يمكهههههن أولاً 

للمسهههتثمرين الحصهههول علههههى قهههروض بنكيهههة بفائههههدة أقهههل. تكههههون تكهههالي  الاقتهههراض أقههههل، ممههها يعنههههي أن 

. ههههذا يعهههزز فرصهههة تحقيهههق عوائهههد ماليهههة (2022، نوآخهههرو السهههيد) تكلفهههة الاسهههتثمار العقهههاري تهههنخفض
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٪، فانهههه 1أعلهههى علهههى الاسهههتثمارات العقاريهههة. علهههى سهههبيل المثهههال، إذا كانهههت نسهههبة الفائهههدة تهههنخفض بنسهههبة 

 .٪1قد يصبح من الممكن تحقيق معدل عائد إضافي على الاستثمار بنسبة تقارب 

ي  ون التكهههاللهههى العقهههارات. عنهههدما تكههه، يمكهههن أن يهههردي انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة إلهههى زيهههادة الطلهههب عثانياًااا

الماليههههة أقههههل، يصههههبح مههههن الأسهههههل والأرخههههص للمشههههترين المحتملههههين الحصههههول علههههى تمويههههل لشههههراء 

رفهههع قيمهههة العقهههارات. يزيهههد الطلهههب علهههى العقهههارات قهههد يهههردي إلهههى زيهههادة الأسهههعار، وبالتهههالي يمكهههن أن ي

سههههب للمسههههتثمرين لتحقيههههق مكا العقههههارات ويزيههههد مههههن العائههههد علههههى الاسههههتثمار. يتمثههههل هههههذا فههههي فرصههههة

 .(2021، النقيب) يمتلكونهارأسمالية بفضل زيادة قيمة العقارات التي 

ض تكلفههههة ، يمكههههن أن يحفههههي انخفههههاض نسههههبة الفائههههدة يشههههجع علههههى زيههههادة الاسههههتثمار العقههههاري. تههههنخفثالثاًاااا

ي الرشبهههة فههه الاقتهههراض وتصهههبح التمهههويلات العقاريهههة أكثهههر جاذبيهههة للمسهههتثمرين. يعُهَههزز انخفهههاض الفائهههدة

 تثمرون فهههيالاسهههتثمار فهههي العقهههارات بهههدلاً مهههن الخيهههارات الأخهههرى مثهههل الأسههههم أو السهههندات. يرشهههب المسههه

شهههههاو ، )الالاسهههههتفادة مهههههن العائهههههد المرتفهههههع المحتمهههههل للاسهههههتثمارات العقاريهههههة فهههههي بينهههههة فائهههههدة منخفضة

2017). 

د أيضًهههها ات العقاريههههة يعتمههههمههههع ذلههههك، يجههههب أن نلاحههههي أن تههههأثير انخفههههاض نسههههبة الفائههههدة علههههى الاسههههتثمار

صهههادي، قهههد علهههى العوامهههل الاقتصهههادية والسياسهههية الأخهههرى. علهههى سهههبيل المثهههال، فهههي فتهههرات الركهههود الاقت

عهههدم يكهههون هنهههاك تراجهههع فهههي الطلهههب علهههى العقهههارات بغهههض النظهههر عهههن انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة، نظهههرًا ل

لسياسهههات اتهههرثر التغيهههرات فهههي  اليقهههين الاقتصهههادي وضهههع  القهههدرة الشهههرائية للمسهههتهلكين. كمههها يمكهههن أن

 .(2015، عطاب)الحكومية أو التشريعات الضريبية على جاذبية الاستثمار العقاري

 ة علهههى سهههوربالإضهههافة إلهههى ذلهههك، يجهههب أن يهههتم مراعهههاة التهههأثيرات الطويلهههة الأمهههد لانخفهههاض نسهههبة الفائهههد

ة عقاريهههة العقهههارات إلهههى فقاعهههالعقهههارات. يمكهههن أن يهههردي الارتفهههاع السهههريع وشيهههر المسهههتدام فهههي أسهههعار 

ب أن يهههتم وتفهههاقم المخهههاطر الماليهههة فهههي حالهههة حهههدو  تغيهههرات فهههي الظهههروف الاقتصهههادية أو السياسهههية. يجههه

التحليههههل وإدارة التوقعههههات بحههههذر وتقيههههيم الاسههههتثمارات العقاريههههة بنههههاءً علههههى الأسههههس الأساسههههية للسههههور 

 .(.2020 ،عمانيوجبابلية )المالي

ون لانخفهههاض نسهههبة الفائهههدة تهههأثيرات إيجابيهههة علهههى الاسهههتثمارات العقاريهههة. خلاصهههة القهههول، يمكهههن أن يكههه

يهههوفر تكهههالي  التمويهههل المنخفضهههة ويزيهههد مهههن الطلهههب علهههى العقهههارات ويحفهههز الاسهههتثمار فهههي ههههذا القطهههاع. 

ومهههههع ذلهههههك، يجهههههب مراعهههههاة العوامهههههل الاقتصهههههادية والسياسهههههية الأخهههههرى ومخهههههاطر الفقاعهههههات العقاريهههههة 
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لمسههههتثمرين تقيههههيم الفههههرص بعنايههههة واتخههههاذ قههههراراتهم الاسههههتثمارية علههههى أسهههها  المحتملههههة. ينبغههههي علههههى ا

 تحليل شامل للسور والظروف الاقتصادية.

 تأثير العروض التمويلية المحدودة على الاستثمارات العقارية 2-4-2

قهههد . العقاريههة تعههد العههروض التمويليههة المحههدودة أحههد الأسههباب الرئيسهههية التههي قههد تههرثر علههى الاسههتثمارات

ى يههههتم فههههرض قيههههود علههههى التمويههههل العقههههاري مههههن قبههههل البنههههوك والمرسسههههات الماليههههة، وذلههههك بنههههاءً علهههه

المخهههاطر  د للحهههد مهههنالسياسهههات الائتمانيهههة والتنظيميهههة والمعهههايير الماليهههة المعمهههول بهههها. تسُهههتخدم ههههذه القيهههو

مارات لاسههههتثالماليههههة وصههههون اسههههتقرار النظههههام المههههالي، ولكههههن قههههد تترتههههب عليههههها تههههأثيرات سههههلبية علههههى ا

 .(2019 ،وجحا بوبكري) العقارية

 لوصهههول إلهههىأحهههد التهههأثيرات الرئيسهههية للعهههروض التمويليهههة المحهههدودة ههههو تقليهههل قهههدرة المسهههتثمرين علهههى ا

جهههد اري، قهههد يالتمويهههل الهههلازم لشهههراء العقهههارات أو تطويرهههها. عنهههدما يكهههون هنهههاك تقييهههد فهههي التمويهههل العقههه

كهههن القهههروض اللازمهههة لتمويهههل مشهههروعاتهم العقاريهههة. ههههذا يمالمسهههتثمرون صهههعوبة فهههي الحصهههول علهههى 

ة الاسهههتفاد أن يهههرثر سهههلباً علهههى حجهههم الاسهههتثمارات العقاريهههة وتنوعهههها، حيهههث قهههد يتعهههذر علهههى المسهههتثمرين

 .(2014لخضر،) من الفرص الاستثمارية المتاحة أو تنفيذ مشروعات تطوير عقاري تعتبر مربحة

 ري. عنهههدماض المحهههدود للتمويهههل إلهههى زيهههادة تكلفهههة التمويهههل العقهههاعههلاوة علهههى ذلهههك، يمكهههن أن يهههردي العهههر

اع إلهههى ارتفههه يكهههون التمويهههل محهههدوداً، يهههزداد الطلهههب علهههى المهههوارد الماليهههة المتاحهههة، ممههها يمكهههن أن يهههردي

ل كهههن أن يقلهههأسهههعار الفائهههدة وشهههروط الاقتهههراض الأكثهههر صهههرامة. يصهههبح التمويهههل أكثهههر تكلفهههة، وبالتهههالي يم

 .(2017 ،ئرثا) ر العقاري ويقلل من العائد المتوقع على الاستثمارات العقاريةمن جاذبية الاستثما

مرين. بالإضههههافة إلههههى ذلههههك، يمكههههن أن يههههردي العههههرض المحههههدود للتمويههههل إلههههى تقليههههل الثقههههة لههههدى المسههههتث

لعقهههارات اعنهههدما يعلهههم المسهههتثمرون أن التمويهههل المتهههاح محهههدود، قهههد يكونهههون أقهههل عرضهههة للاسهههتثمار فهههي 

 فهههههي مشهههههاريع عقاريهههههة جديهههههدة. يتهههههردد المسهههههتثمرون فهههههي المخهههههاطرة ويفضهههههلون الاحتفهههههاظأو التوسهههههع 

لثقههههة بالسههههيولة الماليههههة أو البحههههث عههههن فههههرص اسههههتثمارية أخههههرى ذات مخههههاطر أقههههل. هههههذا التراجههههع فههههي ا

السههههوقية  والتههههيقن يمكههههن أن يههههردي إلههههى تقليههههل الطلههههب علههههى العقههههارات وتههههأثير سههههلباً علههههى الههههديناميكيات

 .(2014 ،منصور) للقطاع العقاري

ومهههههن المحتمهههههل أن تنشهههههأ تحهههههديات أخهههههرى نتيجهههههة للعهههههروض التمويليهههههة المحهههههدودة علهههههى الاسهههههتثمارات 

العقاريههههة. قههههد يههههردي التمويههههل المحههههدود إلههههى تقليههههل الابتكههههار وتطههههوير المشههههاريع العقاريههههة. عنههههدما يكههههون 
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دة أو تجديههههد التمويههههل محههههدوداً، يصههههبح مههههن الصههههعب علههههى المطههههورين العقههههاريين تمويههههل مشههههاريع جديهههه

المشهههاريع القائمهههة. قهههد يتراجهههع التركيهههز علهههى تحسهههين البنيهههة التحتيهههة والتكنولوجيههها وتطهههوير مشهههاريع بينيهههة 

 .(2015القحطاني، ) أكثر استدامة. وبالتالي، يمكن أن يتأثر التنمية العقارية والتقدم في هذا القطاع

ردي يههههالتمويليههههة المحههههدودة. قههههد  عههههلاوة علههههى ذلههههك، يمكههههن أن تتههههأثر أسههههعار العقههههارات بسههههبب العههههروض

 لقطهههاع. قهههدالتمويههل المحهههدود إلههى التراجهههع فههي الطلهههب علههى العقهههارات والتخههوف مهههن الاسههتثمار فهههي هههذا ا

شهههكل عهههام بيتسهههبب ذلهههك فهههي تراجهههع أسهههعار العقهههارات أو تبهههاطر نموهههها. يمكهههن أن يتهههأثر السهههور العقاريهههة 

لعقهههارات ايهههردي إلهههى تهههأثير سهههلبي علهههى قيمهههة بانخفهههاض القهههدرة الشهههرائية للمسهههتثمرين والمشهههترين، ممههها 

 وفرص العائد على الاستثمارات العقارية.

ءات. يجهههب لمعالجهههة ههههذه التحهههديات المتعلقهههة بهههالعروض التمويليهههة المحهههدودة، يمكهههن اتخهههاذ بعهههض الإجهههرا

لههههدعم علههههى الحكومههههات والمرسسههههات الماليههههة والبنههههوك العمههههل علههههى تعزيههههز الإطههههار التنظيمههههي وتههههوفير ا

لتشههههجيع  المناسههههب للقطههههاع العقههههاري. يمكههههن تقههههديم حههههوافز ماليههههة وضههههمانات وتسهههههيلات ائتمانيههههةالمههههالي 

لحصهههول المسهههتثمرين علهههى الاسهههتثمار فهههي العقهههارات. يجهههب أيضًههها تعزيهههز الشهههفافية وتبسهههي  إجهههراءات ا

 على التمويل العقار

 المخاطر المرتبطة بانخفاض الفائدة والعروض التمويلية 2-4-3

مارات والعههههروض التمويليههههة المتاحههههة يشههههكلان تحههههديات ومخههههاطر متعههههددة علههههى الاسههههتثانخفههههاض الفائههههدة 

 :(2020 ،محمد) والمخاطروالاقتصاد بشكل عام. فيما يلي سنناق  بعض هذه التحديات 

ة خهههاطر ماليههه. زيهههادة المخهههاطر الماليهههة: انخفهههاض أسهههعار الفائهههدة يمكهههن أن يحفهههز المسهههتثمرين لاتخهههاذ م1

خهههاطر عوائهههد أعلهههى. قهههد يتجهههه المسهههتثمرون إلهههى الاسهههتثمار فهههي أصهههول ذات م أكبهههر فهههي سهههعيهم لتحقيهههق

ي حالهههة عاليهههة، مثهههل العقهههارات أو الأسههههم المضهههطربة، ممههها يزيهههد مهههن احتماليهههة حهههدو  خسهههائر كبيهههرة فههه

 تدهور السور أو التقلبات الاقتصادية.

توقهههع علهههى العائهههد الم. انخفهههاض عائهههد الاسهههتثمار: انخفهههاض أسهههعار الفائهههدة يمكهههن أن يهههردي إلهههى تقليهههل 1

 الاسهههههتثمارات الماليهههههة والعقاريهههههة. عنهههههدما يكهههههون هنهههههاك عهههههرض تمهههههويلي وفيهههههر، يمكهههههن للمسهههههتثمرين

دما الحصهههول علهههى قهههروض بأسهههعار فائهههدة منخفضهههة والاسهههتفادة مهههن فوائهههد ماليهههة أعلهههى. ومهههع ذلهههك، عنههه

 .يكون العرض محدوداً، ترتفع أسعار الفائدة وتنخفض فرص الحصول على عوائد مرتفعة
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لاقتهههراض . زيهههادة الهههديون: يمكهههن أن يهههردي انخفهههاض أسهههعار الفائهههدة إلهههى زيهههادة الهههديون، حيهههث يصهههبح ا1

لي  دة مهههن تكهههاأكثههر جاذبيهههة. قههد يقهههوم المسههتثمرون والأفهههراد بزيهههادة مسههتوى الهههديون الخاصههة بههههم للاسههتفا

 لمخهههاطرالاقتهههراض المنخفضهههة، وههههذا قهههد يهههردي فهههي نهايهههة المطهههاف إلهههى عهههبء مهههالي أكبهههر وتعرضههههم 

 عالية عندما ترتفع أسعار الفائدة مستقبلاً.

 ة المتاحههههة. تههههأثير علههههى الاسههههتدانة والتوسههههع الاقتصههههادي: انخفههههاض أسههههعار الفائههههدة والعههههروض التمويليهههه1

ثمارات يمكههههن أن يحفههههز الاسهههههتدانة والتوسههههع الاقتصهههههادي. قههههد يقهههههوم الأفههههراد والشهههههركات بزيههههادة الاسهههههت

زيهههادة واض المنخفضهههة. ههههذا يمكهههن أن يهههردي إلهههى تضهههخم اقتصهههادي والنفقهههات بنهههاءً علهههى تكهههالي  الاقتهههر

 الي.في الأسعار، وفي بعض الحالات قد يردي إلى فقاعات اقتصادية وتدهور في الاستقرار الم

، تقههههارا. تهههأثير علههههى السههههور العقاريههههة: انخفهههاض أسههههعار الفائههههدة يمكههههن أن يزيهههد مههههن الطلههههب علههههى الع1

ون جاذبيههههة. قههههد يههههردي ذلههههك إلههههى زيههههادة أسههههعار العقههههارات وتكههههحيههههث يصههههبح الاقتههههراض العقههههاري أكثههههر 

لظهههروف افقاعهههة عقاريهههة، ممههها يعنهههي أن قيمهههة العقهههارات قهههد ترتفهههع بشهههكل شيهههر مسهههتدام. وعنهههدما تتغيهههر 

 رين خسهههائرالاقتصهههادية وترتفهههع أسهههعار الفائهههدة، قهههد يحهههد  انهيهههار فهههي أسهههوار العقهههارات وتكبهههد المسهههتثم

 كبيرة.

 ت التهههأمينمين والتقاعهههد: انخفهههاض أسهههعار الفائهههدة يمكهههن أن يهههرثر علهههى شهههركا. تهههأثير علهههى صهههناعة التهههأ1

مين وصهههناديق التقاعهههد. فعنهههدما تكهههون أسهههعار الفائهههدة منخفضهههة، يكهههون مهههن الصهههعب علهههى شهههركات التهههأ

اني المثههههل، يعههههتحقيههههق عوائههههد كافيههههة علههههى اسههههتثماراتها القائمههههة لتلبيههههة التزاماتههههها تجههههاه المههههرمن لهههههم. وب

 ين.ن صعوبة في تحقيق عوائد كافية لتمويل المعاشات المستقبلية للمتقاعدصندور التقاعد م

علهههى  ههههذه بعهههض التحهههديات والمخهههاطر المرتبطهههة بانخفهههاض أسهههعار الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة. يجهههب

ات المسههههههتثمرين والأفههههههراد أن يكونههههههوا حههههههذرين ويقومههههههوا بتقيههههههيم جيههههههد لمخههههههاطرهم الماليههههههة والتوجههههههه

ة قهههههرارات ماليهههههة مهمهههههة. كمههههها ينبغهههههي علهههههى الجههههههات الحكوميهههههة والمصهههههرفيالاسهههههتثمارية قبهههههل اتخهههههاذ 

 والمنظمهههههة أن تتبهههههع سياسهههههات وإجهههههراءات فعالهههههة للتعامهههههل مهههههع ههههههذه التحهههههديات والمخهههههاطر ولتعزيهههههز

 الاستقرار المالي والاقتصادي.
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 : الإطار التطبيقيالثالثالفصل 
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 تمهيد 3-1

، ج الدراسهههةتناولههت الدراسهههة فهههي الاجههزاء السهههابقة الإطهههار النظهههري، وفههي ههههذا الجهههزء نتنههاول وصهههفا لمهههنه

ا ها وثباتههههوالأفهههراد مجتمهههع الدراسهههة وعينتهههها، وكهههذلك أداة الدراسهههة المسهههتخدمة وطهههرر إعهههدادها، وصهههدق

يهههرا وأخ كمههها يتضهههمن ههههذا الجهههزء وصهههفا لتجهههراءات التهههي قمهههت فهههي تقنهههين أدوات الدراسهههة وتطبيقهههها،

 عليها في تحليل الدراسة. اعتمدتالمعالجات الإحصائية التي 

  منهجية الدراسة 3-2

باسهههتخدام المهههنهج الوصهههفي التحليلهههي والهههذي يعهههرف بأنهههه  قهههام الباحهههثمهههن أجهههل تحقيهههق أههههداف الدراسهههة 

حههههدا  وظههههواهر وممارسههههات موجههههودة متاحههههة للدراسههههة والقيهههها  كمهههها هههههي أطريقههههة فههههي البحههههث تتنههههاول 

إلههههى دون التههههدخل فههههي مجرياتههههها ونسههههتطيع أن تتفاعههههل معههههها فنصههههفها ونحللههههها، وتهههههدف هههههذه الدراسههههة 

أثهههر مخهههاطر انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي البنهههوك علهههى الاسهههتثمارات العقاريهههة معرفهههة 

 .ة من وجهة نظر العاملين في بنك الراجحيفي المملكة العربية السعودي

 مجتمع الدراسة  3-3

 في المملكة العربية السعودية. بنك الراجحي موظفييتكون مجتمع الدراسة من كافة 

 الدراسة عينة 3-4

لغهههرض تطبيهههق ههههذه و مهههوظفي بنهههك الراجحهههي فهههي المملكهههة العربيهههة السهههعوديةالدراسهههة مهههن  عينهههة تتكهههون

المرتبههههات مههههن أجههههل تعمههههيم العينههههة وتمثيهههه ل  مههههن مختلهههه  عشههههوائية العينههههة بطريقههههةالدراسههههة تههههم اختيههههار 

ً  (90علههههيهم الاسههههتبيان ) أجهههرىالههههذين  المههههوظفينإذ بلههههغ عهههدد  كبيههههر،مجتمههه ع الدراسههههة الههههى حهههد   موظفهههها

 الحالية.الدراسة  لأجل تحقيق أهداف
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 عينة الدراسة تبعا لمتغيرات الدراسة المحور الأول: نتائج 1-3جدول 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مهههههههههههههههن  يتضهههههههح 

بعهههدد مقارنهههة ( %87.6ابهههها بنسهههبة ) الهههذكورالجهههدول السهههابق، أن أشلهههب أفهههراد عينهههة الدراسهههة كهههانوا مهههن 

أعمهههارهم ، كهههان أشلهههب أفهههراد العينهههة الهههذين  بهههالعمر (، فيمههها يتعلهههق %12.4التهههي بلغهههت نسهههبتهم ) الإنههها 

الههههذين بلغههههت نسهههههبتهم  سههههنة 39إلهههههى  30بالههههذين أعمههههارهم مههههن مقارنهههههة ( %31.4)سههههنة  30اقههههل مههههن 

، مهههن أعمهههارهم (%20بلغهههت )كانهههت نسهههبهم متسهههاوية و سهههنة 49إلهههى  40أعمهههارهم مهههن(، ومهههن 49.1%)

 ههههيدبلهههوم فقهههد كانهههت عهههدد العينهههة لمهههن يمتلهههك  المسهههتوى التعليمهههيامههها  (%4.3فهههأكثر كانهههت نسهههبتهم ) 50

( وتهههههأتي فهههههي المرتبهههههة الأخيهههههرة %56.2) فقهههههد بلغهههههتبكهههههالوريو  مقارنهههههة بالهههههذين يمتلكهههههون ( 31.4%)

فقههههد كانههههت  سههههنوات الخبههههرة، أمهههها عههههن (%12.4بنسههههبة )شهههههادة الماجسههههتير الههههذين يحملههههون الأشههههخاص 

ن يمتلهههك مقارنهههة بمههه( %34.3) محيهههث بلغهههت نسهههبتهسهههنة  9إلهههى  5لمهههن يملهههك الخبهههرة مهههن اعلهههى نسهههبة 

 متغيرات العينةالمحور الأول: 

 النسبة التكرر الفئة المتغير

 جنس المشارك/المشاركة

 %87.6 72 ذكر

 %12.4 18 انثى

 %100 90 المجموع

 المستوى التعليمي

 

 %31.4 24 دبلوم

 %56.2 52 بكالوريوس

 %12.4 14 ماجستير فأعلى

 %100 90 المجموع

 سنوات الخبرة

 %21.9 6 سنوات 5اقل من 

 %34.3 18 سنوات 9إلى  5من 

 %27.6 50 سنة 19إلى  10من 

 %16.2 16 سنة فأكثر 20

 %100 90 المجموع
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سهههنة فهههأكثر  20ومهههن يمتلهههك الخبهههرة ( %21.9فقهههد حصهههلت ههههذه الفقهههرة علهههى )سهههنوات  5اقهههل مهههن  الخبهههرة

 %(.27.6بنسبة ) سنوات  9إلى  5من  من يمتلك الخبرة وتأتي في المرتبة الأخيرة%( 16.2)

 الدراسة ادوات  3-5

البنهههوك  مخهههاطر انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههيتهههأثير ههههذه الدراسهههة إلهههى تحليهههل  تههههدف

 بة الفائهههدةتحديهههد أثهههر مخهههاطر انخفهههاض نسههه ،علهههى الاسهههتثمارات العقاريهههة فهههي المملكهههة العربيهههة السهههعودية

م بتصههههمي ونالبههههاحث قههههامحيههههث  ،والعههههروض التمويليههههة فههههي البنههههوك علههههى حجههههم الاسههههتثمارات العقاريههههة

فقهههرات  عهههددوفيمههها يلههي الجهههدول التهههالي يوضههح  محهههاور. سههته إلهههى( فقههرة مقسهههمة 33مهههن )اسههتبانة مكونهههة 

 كل محور:

 

 

 

 

 توزيع فقرات أداة الدراسة على محاورها 2-3جدول 

 

 

 

 

 

 

 

 عدد الفقرات المحاور

 3 عينة الدراسةبيانات     .1

 5 المحور الأول: انخفاض نسبة الفائدة  .2

 5 انخفاض نسبة العروض التمويلية في البنوكالمحور الثاني:   .3

 5 المحور الثالث: الاستراتيجيات الاستثمارية  .4

 5 المحور الرابع: حجم الاستثمارات العقارية  .5

 5 المحور الخامس: الطلب على الاستثمارات العقارية  .6

 5 المحور الساد : عائدات الاستثمار العقاري  .7

 33 المجموع الكلي
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 فقههها لقواعهههدوتحويهههل البيانهههات الأوليهههة الهههواردة فهههي الاسهههتمارة إلهههى رمهههوز رقميهههة فهههي دليهههل الترميهههز، تهههم 

وفقهههها  ومسههههتويات وحههههدات القيهههها  التههههي طههههورت لقيهههها  خصههههائص المتغيههههرات الداخلههههة فههههي الدراسههههة

 لي:يكل فقرة وفق مقيا  ليكرت الخماسي كما  علىكانت الإجابات  لمقيا  ليكرت الخماسي وقد

 تصنيف مقياس ليكرت الخماسي 3-3جدول

 التصنيف
غير موافق 

 بشدة
 موافق بشدة موافق محايد غير موافق

 5 4 3 2 1 الدرجة

 ٥ - ٤.٢١ ٤.٢٠ – ٣.٤١ ٣.٤٠ – ٢.٦١ ٢.٦٠ -١.٨٠ ١.٨٠ – ١ الوس  الحسابي

 

 صدق أداة الدراسة 3-6

الدراسهههة  أو الاسهههتطلاع أو ويعنهههي أن الأجوبهههة التهههي تهههم الحصهههول عليهههها مهههن المشهههاركين فهههي الاسهههتبيان

هههههي صههههادقة وموثوقههههة وتعكههههس الحقيقههههة بدقههههة، بهههههدف الحصههههول علههههى صههههدر الاسههههتبانة وضههههمان أن 

ة، والمناسهههب النتههائج التههي تههم الحصههول عليههها تعكههس الحقيقههة بدقههة وتسههاعد فههي اتخههاذ القههرارات الصههحيحة

 :باختبار صدر الاستبانة بثلا  طرر ونوقد قام الباحث

 صدق المحتوى -1

ات قههها لمتطلبهههباختيهههار أسهههنلة الاسهههتبانة مهههن دراسهههات سهههابقة محكمهههة وقهههام بالتعهههديل عليهههها وف ثقهههام الباحههه

خهههرى الأقسهههام الأ أكهههاديميين وبعهههضللبحهههث  الأكهههاديميالدراسهههة وقهههد تهههم عهههرض الأسهههنلة علهههى المشهههرف 

 (.1رقم ) انظر الملاحق –وقد تمت الموافقة عليها وبذلك خر  الاستبيان بصورته النهائية 

 صدق المقياس -2

  أولا: الاتساق الداخلي

وقهههد ، يقصهههد الاتسهههار الهههداخلي للاسهههتبانة إلهههى مهههدى تجهههانس الأسهههنلة والمعهههايير المسهههتخدمة فهههي الاسهههتبيان

لضهههمان بقيههها  الاتسهههار الهههداخلي لكهههل سهههرال فهههي كهههل محهههور، وقيههها  مهههدى ارتبهههاطهم،  ونقهههام البهههاحث

 وذلك من خلال ما يلي: المستندة إلى الاستبيانجودة البيانات وصحة التحليلات 
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 لمحور الأول: انخفاض نسبة الفائدةالاتساق الداخلي ل -1

 انخفاض نسبة الفائدة -الأولمعاملات الارتباط لفقرات المحور  4-3جدول 

 0.01**. الارتباط مهم عند المستوى 

سابق أن معاملات الارتباط توضح أن القيم الاحتمالية لفقرات المحور الثاني كانت يتضح من خلال الجدول  ال

𝛼) أقل من مسهههههههتوى الدلالة < بمعنى ان معاملات الارتباط كانت دالة إحصهههههههائياً وذلك دليل على  (0.01

 مصداقيه فقرات المحور لما وضعت لأجل قياسه.

 المحور الثاني: 

 انخفاض نسبة العروض التمويلية في البنوك: نيالثاالاتساق الداخلي للمحور  -2

 انخفاض نسبة العروض التمويلية في البنوك -الثانيمعاملات الارتباط لفقرات المحور  5-3جدول 

 لمحور الأول: انخفاض نسبة الفائدةا م
معامل 

 الارتباط

الدلالة 

 الإحصائية

 0.000 .595** لفترة الأخيرةنسبة الفائدة على القرارات الاستثمارية العقارية في الاحظت تأثير انخفاض   .1

 0.000 .579** ية السعوديةانخفاض نسبة الفائدة يرثر على جاذبية الاستثمار العقاري في المملكة العرب  .2

 0.000 .661** يفضل المستثمرون الاستثمار في العقارات في حالة انخفاض نسبة الفائدة  .3

4.  
لكة العربية انخفاض نسبة الفائدة يردي إلى زيادة الطلب على الاستثمار العقاري في المم

 السعودية

**727. 0.000 

 0.000 .634** ديدةانخفاض نسبة الفائدة سيشجع الشركات على زيادة الاستثمار وإنشاء فرص عمل ج  .5

 نسبة العروض التمويلية في البنوك انخفاض الثالث:المحور  م
معامل 

 الارتباط

الدلالة 

 الاحصائية

1.  

ترة التمويلية المقدمة من بنك الراجحي في الفلاحظت انخفاضًا في نسبة العروض 

 الأخيرة

**553. 0.000 

2.  

لعربية اانخفاض العروض التمويلية يرثر على جاذبية الاستثمار العقاري في المملكة 

 السعودية

**497. 0.000 
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 0.01**. الارتباط مهم عند المستوى 

سابق أن معاملات الارتباط توضح أن القيم الاحتمالية لفقرات المحور الثاني كانت  يتضح من خلال الجدول ال

𝛼) أقل من مسهههههههتوى الدلالة < بمعنى ان معاملات الارتباط كانت دالة إحصهههههههائياً وذلك دليل على  (0.01

  مصداقيه فقرات المحور لما وضعت لأجل قياسه.

 الاستراتيجيات الاستثمارية: الثالثالاتساق الداخلي للمحور  -3

 الاستراتيجيات الاستثمارية -الثالثمعاملات الارتباط لفقرات المحور  7-3جدول 

 0.01**. الارتباط مهم عند المستوى 

سابق أن معاملات الارتباط توضح أن القيم الاحتمالية لفقرات المحور الثاني كانت يتضح من خلال الجدول  ال

𝛼) أقل من مسهههههههتوى الدلالة < بمعنى ان معاملات الارتباط كانت دالة إحصهههههههائياً وذلك دليل على  (0.01

 .قياسهمصداقيه فقرات المحور لما وضعت لأجل 

 الاستثماريةالاستراتيجيات : الرابعالاتساق الداخلي للمحور 

 الاستراتيجيات الاستثمارية -الرابعمعاملات الارتباط لفقرات المحور  7-3جدول 

 0.000 .713** يفضل المستثمرون الاستثمار في العقارات في حالة انخفاض العروض التمويلية  .3

4.  
في  انخفاض العروض التمويلية قد يردي إلى زيادة الطلب على الاستثمار العقاري

 المملكة العربية السعودية

**701. 0.000 

5.  
ملكة انخفاض نسبة العروض التمويلية سيردي إلى تراجع في أسعار العقارات في الم

 العربية السعودية

**669. 0.000 

 الاستثمارية الاستراتيجيات: الثالثالمحور  م
معامل 

 الارتباط

مستوى 

 الدلالة

1.  

 شأنانخفاض نسبة العروض التمويلية في بنك الراجحي يرثر على قرارت المستثمرين ب

 اختيار بنك آخر للحصول على تمويل عقاري

**631. 0.000 

 0.000 .673** لراجحياتوجد استراتيجيات استثمارية يتم اتبعها عند الاستثمار في العقارات في بنك   .2

 0.000 .801** يلية في البنوكاستراتيجيات الاستثمار المختلفة تتأثر بانخفاض نسبة الفائدة والعروض التمو  .3

 0.000 .629** بية السعوديةالمستثمرون الاستثمار في العقارات السكنية والتجارية في المملكة العريفضل   .4

5.  
ية استثمارية الاستثمار في العقارات في المملكة العربية السعودية يمكن أن يكون استراتيج

 آمنة

**728. 0.000 
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 0.01**. الارتباط مهم عند المستوى 

سابق أن معاملات الارتباط توضح أن القيم الاحتمالية لفقرات المحور الثاني كانت يتضح من خلال الجدول  ال

𝛼) أقل من مسهههههههتوى الدلالة < بمعنى ان معاملات الارتباط كانت دالة إحصهههههههائياً وذلك دليل على  (0.01

 .قياسهمصداقيه فقرات المحور لما وضعت لأجل 

 الاستثمارات العقاريةالطلب على : الخامسالاتساق الداخلي للمحور 

 الطلب على الاستثمارات العقارية -الخامسمعاملات الارتباط لفقرات المحور  7-3جدول 

 الاستثمارات العقارية حجم: الرابعالمحور  م
معامل 

 الارتباط

مستوى 

 الدلالة

 0.000 .704** بية السعوديةتوجد عوامل تردي إلى تغيير استراتيجيات الاستثمار العقاري في المملكة العر  .1

 0.000 .821** ستقبل القريبتتوقع زيادة حجم الاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية في الم  .2

3.  
ر انخفاض الاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية لا تزال جذابة رشم مخاط

 نسبة الفائدة والعروض التمويلية

**752. 0.000 

4.  
مويلية في أن يتأثر بانخفاض نسبة الفائدة والعروض الت حجم الاستثمارات العقارية يمكن

 البنوك

**700. 0.000 

5.  
ات العقارية توجد خط  لتعامل مع التغيرات الاقتصادية والسوقية عند تحديد حجم الاستثمار

 في المملكة العربية السعودية

**769. 0.000 

 الطلب على الاستثمارات العقارية: الخامسالمحور  م
معامل 

 الارتباط

مستوى 

 الدلالة

1.  

دة هناك حاجة لتوفير مزيد من المعلومات والتوعية حول مخاطر انخفاض نسبة الفائ

 والعروض التمويلية وتأثيرها على الاستثمارات العقارية

**462. 0.000 

2.  

في الفترة  لاحظت ارتفاع الطلب على الاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية

 الأخيرة

**694. 0.000 

3.  
لطلب على اانخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوك يمكن أن يردي إلى زيادة 

 الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعودية

**561. 0.000 

4.  
مويلية في حجم الاستثمارات العقارية يمكن أن يتأثر بانخفاض نسبة الفائدة والعروض الت

 البنوك

**671. 0.000 
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 0.01**. الارتباط مهم عند المستوى 

سابق أن معاملات الارتباط توضح أن القيم الاحتمالية لفقرات المحور الثاني كانت  يتضح من خلال الجدول ال

𝛼) أقل من مسهههههههتوى الدلالة < بمعنى ان معاملات الارتباط كانت دالة إحصهههههههائياً وذلك دليل على  (0.01

 .قياسهمصداقيه فقرات المحور لما وضعت لأجل 

 عائدات الاستثمار العقاري: السادسالاتساق الداخلي للمحور 

 عائدات الاستثمار العقاري -السادسمعاملات الارتباط لفقرات المحور  7-3جدول 

 0.01**. الارتباط مهم عند المستوى 

سابق أن معاملات الارتباط توضح أن القيم الاحتمالية لفقرات المحور الثاني كانت  يتضح من خلال الجدول ال

𝛼) أقل من مسهههههههتوى الدلالة < بمعنى ان معاملات الارتباط كانت دالة إحصهههههههائياً وذلك دليل على  (0.01

 .قياسهمصداقيه فقرات المحور لما وضعت لأجل 

 الصدق البنائي ثانياً: 

يشهههير إلهههى مهههدى قهههدرة الاسهههتبانة علهههى قيههها  المفههههوم أو الظهههاهرة التهههي تههههدف إلهههى قياسهههها بشهههكل دقيهههق 

وصهههحيح. يهههتم تحقيهههق الصهههدر البنهههائي مهههن خهههلال تصهههميم الأسهههنلة والمعهههايير بشهههكل يضهههمن قهههدرتها علهههى 

قيهههها  المفهههههوم بشههههكل دقيههههق ومههههن خههههلال إجههههراء اختبههههارات الصههههدر للتأكههههد مههههن صههههحة النتههههائج. يعتبههههر 

5.  
ية السعودية في توجد توقعات تفيد بزيادة الطلب على الاستثمارات العقارية في المملكة العرب

 المستقبل القريب

**717. 0.000 

 الاستثمار العقاريعائدات : الرابعالمحور  م
معامل 

 الارتباط

مستوى 

 الدلالة

 0.000 .642** لسعوديةتوجد عوامل ترثر على الطلب على الاستثمارات العقارية في المملكة العربية ا  .1

 0.000 .779** توجد نسبة عائدات كبيرة للاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية  .2

3.  
ي فلضمان الحصول على عوائد مرتفعة عند الاستثمار  توجد أساليب يستخدمها البنك

 العقارات في المملكة العربية السعودية

**792. 0.000 

 0.000 .737** تعتبر الاستثمار في العقارات في المملكة العربية السعودية استثمارًا آمنًا  .4

5.  
ودية في حالة السعيمكن تحقيق عوائد مرتفعة من الاستثمار في العقارات في المملكة العربية 

 انخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوك

**764. 0.000 
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مهههدى در البنهههائي هامًههها لضهههمان موثوقيهههة الاسهههتبانة وصهههحة التحلهههيلات المسهههتندة إليهههها، وذلهههك بقيههها  الصههه

 الارتباط كل محاور الدراسة بالدرجة الكلية لفقرات الاستبانة.

 : محاور الدراسة ومعامل الارتباط لكل محور بالدرجة الكلية8-3جدول 

 

انههههت كلمحههههاور يتضهههح مههههن خههههلال الجههههدول السههههابق أن معههههاملات الارتبهههاط توضههههح أن القههههيم الاحتماليههههة ل

ً  (a<0.05)أقهههل مهههن مسهههتوى الدلالهههة  ا يثبهههت مهههوههههذا  بمعنهههى ان معهههاملات الارتبهههاط كانهههت دالهههة إحصهههائيا

 .الصدر البنائي للاستبانة

 ثبات الاستبانة:

شهههير إلهههى قهههدرة الاسهههتبانة علهههى إعطهههاء نتهههائج متسهههقة ومتكهههررة عنهههد إجرائهههها عهههدة مهههرات علهههى نفهههس 

المجموعههههة مههههن الأفههههراد أو المتغيههههرات. يههههتم تحقيههههق ثبههههات الاسههههتبانة مههههن خههههلال اختبههههارات الثبههههات مههههن 

ذا التحليهههل مهههن أجهههل اختبهههار مهههدى مصهههداقية وثبهههات المحهههاور ويسهههتخدم ههههخهههلال معامهههل الفههها كرونبههها  

مخهههاطر انخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي البنهههوك أثهههر المسهههتخدمة فهههي الاسهههتبيان لدراسهههة 

علهههههى الاسهههههتثمارات العقاريهههههة فهههههي المملكهههههة العربيهههههة السهههههعودية مهههههن وجههههههة نظهههههر العهههههاملين فهههههي بنهههههك 

اسهههتخدم الباحهههث معامهههل ألفههها كرونبههها    لتحقهههق مهههن جهههودة وثبهههات المقهههاييس المسهههتخدمة  حيهههث ،الراجحهههي

   حيهههههث تكهههههون قيمهههههة معامهههههل ألفههههها  SPSSفهههههي الدراسهههههة مهههههن خهههههلال منظومهههههة التحليهههههل الإحصهههههائي   

(   وههههو يبهههين درجهههة الارتبهههاط الهههداخلي بهههين إجابهههات عناصهههر العينهههة، فعنهههدما تكهههون 0 1كرونبههها  بهههين )

لههك يههدل علههى عههدم وجههود ارتبههاط بههين الإجابههات، أمهها إذا كانههت قيمتههه واحههد فههان ذلهههك قيمتههه صههفر فههان ذ

يههدل علهههى أن الإجابهههات مرتبطهههة مهههع بعضهههها الهههبعض ارتباطهها تامههها   وتعتبهههر القيمهههة المقبولهههة  لمعامهههل ألفههها 

 عدد الفقرات معامل الارتباط المحاور

 5 .740** الأول: انخفاض نسبة الفائدةالمحور  1

 5 .718** المحور الثاني: انخفاض نسبة العروض التمويلية في البنوك 2

 5 .840** المحور الثالث: الاستراتيجيات الاستثمارية 3

 5 .868** : حجم الاستثمارات العقاريةالرابع رومحال 4

 5 .892** : الطلب على الاستثمارات العقاريةالخامسمحور ال 5

 5 .664** : عائدات الاستثمار العقاري الساد محورال 6
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( فهههأكثر، وفهههي الجهههدول التهههالي يوضهههح قيمهههة معامهههل الثبهههات لكهههل محهههور مهههن %60) 0.6كرونبههها  ههههي 

 ستبيان:محاور الا

 : معامل ألفا كرونباخ لقياس ثبات محاور الدراسة9-3جدول 

 

محهههاور أداة الدراسهههة يتضهههح مهههن النتهههائج الموضهههحة فهههي الجهههدول السهههابق أن قيمهههة معامهههل ألفههها كرونبههها  

 حيهههث نجهههد ان معامهههل الفههها كرونبههها  لنمهههوذ  الدراسهههة ككهههل بلهههغ (،0.731)و( 0.868تراوحهههت مههها بهههين )

حهههذف أي وههههذا يهههدل علهههى أن جميهههع عبهههارات الاسهههتبيان مهمهههة وأن معامهههل ثبهههات مرتفهههع،  وههههو 0.749))

عبهههارة سهههوف يهههرثر سهههلبا علهههى ثبهههات المقيههها ، وبهههذلك يمكهههن الاعتمهههاد علهههى مجموعهههة العبهههارات بأكملهههها 

مخههههاطر انخفههههاض نسههههبة الفائههههدة أثههههر دون حههههذف أي عبههههارة منههههها للوصههههول إلههههى نتههههائج جيههههدة لدراسههههة 

ن وجههههة والعهههروض التمويليهههة فهههي البنهههوك علهههى الاسهههتثمارات العقاريهههة فهههي المملكهههة العربيهههة السهههعودية مههه

 .نظر العاملين في بنك الراجحي

 إجراءات الدراسة  3-7

تهههم الاعتمهههاد هنههها علهههى أسهههلوب قهههوائم الاسهههتبيان لجمهههع البيانهههات الأوليهههة اللازمهههة لإجهههراء وإتمهههام الدراسهههة 

بالإضهههافة إلهههى مراجعهههة البيانهههات الثانويهههة وكهههذلك إجهههراء المقهههابلات الشخصهههية كمههها يتضهههح علهههى النحهههو 

 التالي:

 الاستبيان:قوائم  -أ

 عدد الفقرات الثباتمعامل  المحاور

 5 0.731 المحور الأول: انخفاض نسبة الفائدة 1

 5 0.745 المحور الثاني: انخفاض نسبة العروض التمويلية في البنوك 2

 5 0.816 المحور الثالث: الاستراتيجيات الاستثمارية 3

 5 8680. : حجم الاستثمارات العقاريةالرابع رومحال 4

 5 0.733 : الطلب على الاستثمارات العقاريةالخامسمحور ال 5

 5 0.863 : عائدات الاستثمار العقاري الساد محورال 6

 30 0.749 الثبات الكلي
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سهههألة أو تعتبهههر اسهههتمارة الاسهههتبيان أداة ملائمهههة بشهههكل كبيهههر فهههي تقصهههي اتراء ووجههههات النظهههر حهههول م

مههع يههة مههن مجتقضههية مهها، وقههد تههم اسههتخدام اسههتمارة الاسههتبيان كههأداة رئيسههة للحصههول علههى البيانههات الأول

 الدراسة، وتم تصميم استمارة الاستبيان في ضوء أهداف البحث.

 ة التحليلية:الدراس -ب

وذلهههههك  وتهههههم تفريهههههغ البيانهههههات مهههههن اسهههههتمارة الاسهههههتبيان وتصهههههفيتها وتبويبهههههها لتسههههههيل عمليهههههة تحليلهههههها،

تفهههق لاسهههتخلاص النتهههائج والمرشهههرات منهههها حهههول موضهههوع البحهههث باسهههتخدام وسهههائل إحصهههائية مناسهههبة ت

 مع الفروض الأساسية الخاصة بالدراسة.

 

 

 البرامج الاحصائية المستخدمة -ج

وذلهههههك لحسهههههاب الصهههههدر والثبهههههات والاحصهههههاء  24الاصهههههدار  SPSSقهههههام الباحهههههث باسهههههتخدام برنهههههامج 

 الوصفية ودراسة أسنلة الدراسة لنموذ  الدراسة.

 أساليب الدراسة الإحصائية 3-8

o المتوسهههطات الحسهههابية (Mean) والانحرافهههات المعياريهههة (std deviation)  لهههدرجات أفهههراد

 .الاستبيانفقرة من فقرات  العينة عن كل

o  اختبار معامل الفا كرونبا (Alpha-Cronbach )حساب معامل الثبات لأداة الدراسة. 

o معامهههل الارتبهههاط بيرسهههون (Pearson correlation coefficient) للتأكهههد مهههن صهههدر الاتسهههار 

 وداخلي لأداة الدراسة.
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 الفصل الرابع: مناقشة النتائج

 

 

 

 

 

 

 

 

 والانحراف المعياري والاهمية النسبيةالمتوسط الحسابي  1.4

 المحور الأول: انخفاض نسبة الفائدة

 -يلي:  تم إيجاد المتوس  الحسابي والانحراف المعياري والاهمية النسبية لنموذ  الدراسة كما

 انخفاض نسبة الفائدة الوسط الحسابي والانحراف المعياري والاهمية النسبية لمحور: 10-3جدول 
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 الأول: انخفاض نسبة الفائدةالمحور  م
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1 
ارية لاحظت تأثير انخفاض نسبة الفائدة على القرارات الاستثم

 العقارية في الفترة الأخيرة
 5 موافق 72.8% 1.07 3.64

2 
في ي انخفاض نسبة الفائدة يرثر على جاذبية الاستثمار العقار

 المملكة العربية السعودية
 4 موافق 73.4% 1.25 3.67

3 
 يفضل المستثمرون الاستثمار في العقارات في حالة انخفاض

 نسبة الفائدة
 1 موافق بشدة 87.2% 0.848 4.36

4 
ار انخفاض نسبة الفائدة يردي إلى زيادة الطلب على الاستثم

 العقاري في المملكة العربية السعودية
 2 موافق بشدة 86.6% 0.739 4.33

5 
ر انخفاض نسبة الفائدة سيشجع الشركات على زيادة الاستثما

 وإنشاء فرص عمل جديدة
 3  موافق بشدة 86.2% 0.857 4.31

 موافق %80.4 6000. 4.02 المجموع الكلي

 

انخفاض نسبة الفائدة  الأوليوضح الجدول السابق متوس  استجابات أفراد عينة الدراسة على فقرات المحور 

وترتيبها حسب المتوسطات الحسابية من الأعلى استجابة فالأقل استجابة من وجهة نظر أفراد عينة الدراسة. 

( فقرات بدرجة اسههههتجابة 5والبالغ عددها ) الأولجاءت اسههههتجابات أفراد عينة الدراسههههة على فقرات المحور 

  1.25( وانحرافات معيارية ما بين )3.64 ,4.36  وذلك بمتوسهههههههطات حسهههههههابية تراوحت ما بين )محايد 

يفضهههههههل ( والتي تنص على   5هي الفقرة رقم ) الاولى المرتبة(، وكان أعلاها متوسهههههههطا وهي في 0.739

( ووزن 4.36  بمتوسههه  حسهههابي يبلغ ) المسهههتثمرون الاسهههتثمار في العقارات في حالة انخفاض نسهههبة الفائدة

  .موافق بشدة( بدرجة استجابة  0.848وانحراف معياري )( %87.2نسبي )

ئهههدة علهههى لاحظهههت تهههأثير انخفهههاض نسهههبة الفا  ( والتهههي تهههنص علهههى 1الفقهههرة رقهههم ) الأخيااارةالمرتباااة فهههي و

سهههههبي ( ووزن ن3.64  بمتوسههههه  حسهههههابي يبلهههههغ )القهههههرارات الاسهههههتثمارية العقاريهههههة فهههههي الفتهههههرة الأخيهههههرة

  .محايد( بدرجة استجابة  1.07وانحراف معياري )( 72.8%)

ممههها ( %80.4( بهههوزن نسهههبي بلهههغ )4.02بصهههفة عامهههة يتبهههين أن المتوسههه  الحسهههابي لجميهههع الفقهههرات بلهههغ )

أن انخفههههاض نسههههبة الفائههههدة يلعههههب دورًا مهمًهههها فههههي قههههرارات وجاذبيههههة الاسههههتثمار العقههههاري فههههي  يهههدل علههههى

هههههذه ويتوقههههع المسههههتثمرون زيههههادة الاسههههتثمار والطلههههب فههههي حالههههة انخفههههاض ، المملكههههة العربيههههة السههههعودية
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النسهههبة. وتظههههر النتهههائج أيضًههها أن هنهههاك تهههأثير إيجهههابي لانخفهههاض نسهههبة الفائهههدة علهههى الاقتصهههاد بوجهههه عهههام 

 من خلال زيادة الاستثمار وخلق فرص عمل جديدة.

 

 

 

 المحور الثاني: انخفاض نسبة العروض التمويلية في البنوك

روض انخفاض نسبة الع: ة لمحور: الوسط الحسابي والانحراف المعياري والاهمية النسبي11-3جدول 

 التمويلية في البنوك

 كالمحور الثاني: انخفاض نسبة العروض التمويلية في البنو م
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1 
نك لاحظت انخفاضًا في نسبة العروض التمويلية المقدمة من ب

 الراجحي في الفترة الأخيرة
 4 موافق 73.4% 1.28 3.67

2 
انخفاض العروض التمويلية يرثر على جاذبية الاستثمار 

 العقاري في المملكة العربية السعودية
 1 موافق 83.6% 0.747 4.18

3 
 يفضل المستثمرون الاستثمار في العقارات في حالة انخفاض

 العروض التمويلية
 5 موافق 70.6% 1.23 3.53

4 
قد يردي إلى زيادة الطلب على انخفاض العروض التمويلية 

 الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعودية
 3 موافق 73.4% 1.24 3.67

5 
ر انخفاض نسبة العروض التمويلية سيردي إلى تراجع في أسعا

 العقارات في المملكة العربية السعودية
 2 موافق 77.4% 0.991 3.87

 موافق %75.6 0.682 3.78 المجموع الكلي

 

انخفاض نسهههبة  – نييوضهههح الجدول السهههابق متوسههه  اسهههتجابات أفراد عينة الدراسهههة على فقرات المحور الثا

، وترتيبها حسههب المتوسههطات الحسههابية من الأعلى اسههتجابة فالأقل اسههتجابة من العروض التمويلية في البنوك

والبالغ عددها  نيالثاوجهة نظر أفراد عينة الدراسة. جاءت استجابات أفراد عينة الدراسة على فقرات المحور 

افات ( وانحر3.53 ,4.18( فقرات بدرجة اسههتجابة  موافق   وذلك بمتوسههطات حسههابية تراوحت ما بين )5)
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( والتي 2هي الفقرة رقم ) الاولى المرتبة(، وكان أعلاها متوسهههههههطا وهي في 1.23 ,0.747معيارية ما بين )

  انخفاض العروض التمويلية يرثر على جاذبية الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعودية تنص على   

 .( بدرجة استجابة  موافق 0.747)وانحراف معياري ( %83.6)( ووزن نسبي 4.18بمتوس  حسابي يبلغ )

ار فههههي يفضههههل المسههههتثمرون الاسههههتثم ( والتههههي تههههنص علههههى  3الفقههههرة رقههههم ) الأخياااارةالمرتبااااة يليههههها فههههي 

( ووزن نسهههههبي 3.53  بمتوسههههه  حسهههههابي يبلهههههغ )العقهههههارات فهههههي حالهههههة انخفهههههاض العهههههروض التمويليهههههة

  .موافق( بدرجة استجابة  1.23وانحراف معياري )( 70.6%)

( %75.6( بههههوزن نسههههبي بلههههغ )3.78يتبههههين أن المتوسهههه  الحسههههابي لجميههههع الفقههههرات بلههههغ )بصههههفة عامههههة 

ى بالمجمههههل، يمكههههن القههههول أن انخفههههاض نسههههبة العههههروض التمويليههههة فههههي البنههههوك يههههرثر بشههههكل سههههلبي علهههه

لاسهههتثمار اجاذبيهههة الاسهههتثمار العقهههاري فهههي المملكهههة العربيهههة السهههعودية ويهههردي إلهههى تزايهههد الطلهههب علهههى 

 يلية.فضل المستثمرون الاستثمار في العقارات في حالة انخفاض العروض التموكما يُ ، العقاري

 المحور الثالث: الاستراتيجيات الاستثمارية

 ريةالاستراتيجيات الاستثما: الوسط الحسابي والانحراف المعياري والاهمية النسبية 12-3جدول 

 المحور الثالث: الاستراتيجيات الاستثمارية م
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1 

انخفاض نسبة العروض التمويلية في بنك الراجحي يرثر 

على قرارت المستثمرين بشأن اختيار بنك آخر للحصول 

 على تمويل عقاري

 3  موافق 80.8% 0.852 4.04

2 
في  توجد استراتيجيات استثمارية يتم اتبعها عند الاستثمار

 العقارات في بنك الراجحي
 4  موافق 79.2% 0.824 3.96

3 
لفائدة استراتيجيات الاستثمار المختلفة تتأثر بانخفاض نسبة ا

 والعروض التمويلية في البنوك
 5 موافق 77.2% 0.786 3.87

4 
يفضل المستثمرون الاستثمار في العقارات السكنية 

 والتجارية في المملكة العربية السعودية
 2 موافق 83.2% 0.796 4.16

5 
مكن الاستثمار في العقارات في المملكة العربية السعودية ي

 أن يكون استراتيجية استثمارية آمنة
 1 بشدة موافق 85.4% 0.751 4.27

 موافق %81 0.553 4.05 المجموع الكلي
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جيات الاسههتراتي – ثالثاليوضههح الجدول السههابق متوسهه  اسههتجابات أفراد عينة الدراسههة على فقرات المحور 

ظر أفراد وترتيبها حسههب المتوسههطات الحسههابية من الأعلى اسههتجابة فالأقل اسههتجابة من وجهة ن ،الاسههتثمارية

فقرات  (5والبالغ عددها ) الثالثعينة الدراسهههههة. جاءت اسهههههتجابات أفراد عينة الدراسهههههة على فقرات المحور 

ا بين م( وانحرافات معيارية 4.27,3.87ت ما بين )بدرجة استجابة  موافق  وذلك بمتوسطات حسابية تراوح

ى   ( والتي تنص عل5هي الفقرة رقم ) الاولى المرتبة(، وكان أعلاها متوسهههههههطا وهي في 0.852 ,0.751)

  بمتوسههه  ةالاسهههتثمار في العقارات في المملكة العربية السهههعودية يمكن أن يكون اسهههتراتيجية اسهههتثمارية آمن

  .بشدة ( بدرجة استجابة  موافق0.751( وانحراف معياري )%85.4نسبي ) ( ووزن4.27حسابي يبلغ )

فههههة تتههههأثر اسههههتراتيجيات الاسههههتثمار المختل ( والتههههي تههههنص علههههى  3الفقههههرة رقههههم ) الأخياااارةالمرتبااااة فههههي و

نسهههبي  ( ووزن3.87  بمتوسههه  حسهههابي يبلهههغ ) بانخفهههاض نسهههبة الفائهههدة والعهههروض التمويليهههة فهههي البنهههوك

  .( بدرجة استجابة  موافق0.786معياري )وانحراف 77.2%))

مههها م( %81( بهههوزن نسهههبي بلهههغ )4.05بصهههفة عامهههة يتبهههين أن المتوسههه  الحسهههابي لجميهههع الفقهههرات بلهههغ )

علهههى  أن انخفهههاض نسهههبة العهههروض التمويليهههة فهههي البنهههوك، بمههها فهههي ذلهههك بنهههك الراجحهههي، يهههرثر يهههدل علهههى

تثمار عقهههاري. كمههها يفُضهههل المسهههتثمرون الاسهههقهههرارات المسهههتثمرين واختيهههاراتهم للحصهههول علهههى تمويهههل 

عقههههارات فههههي العقههههارات السههههكنية والتجاريههههة فههههي المملكههههة العربيههههة السههههعودية ويههههرون الاسههههتثمار فههههي ال

فهههة مار المختلومهههن المههههم أيضًههها أن نلاحهههي أن اسهههتراتيجيات الاسهههتث، كاسهههتراتيجية اسهههتثمارية آمنهههة بشهههدة

 تمويلية في البنوك.قد تتأثر بانخفاض نسبة الفائدة والعروض ال

 المحور الرابع: حجم الاستثمارات العقارية

ستثمارات محور الرابع: حجم الالل: الوسط الحسابي والانحراف المعياري والاهمية النسبية 12-3جدول 

 العقارية

 المحور الرابع: حجم الاستثمارات العقارية م
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1 
توجد عوامل تردي إلى تغيير استراتيجيات الاستثمار 

 العقاري في المملكة العربية السعودية
 4 موافق 80.4% 0.657 4.02

2 
ربية تتوقع زيادة حجم الاستثمارات العقارية في المملكة الع

 السعودية في المستقبل القريب
 1 موافق 83.6% 0.912 4.18
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3 
تزال  في المملكة العربية السعودية لاالاستثمارات العقارية 

 يةجذابة رشم مخاطر انخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويل
 3 موافق 81.4% 0.939 4.07

4 
 حجم الاستثمارات العقارية يمكن أن يتأثر بانخفاض نسبة

 الفائدة والعروض التمويلية في البنوك
 2 موافق 82.2% 0.682 4.11

5 

 التغيرات الاقتصادية والسوقية عندتوجد خط  لتعامل مع 

تحديد حجم الاستثمارات العقارية في المملكة العربية 

 السعودية

 5 موافق 77.8% 0.832 3.89

 موافق %81 0.606 4.05 المجموع الكلي

 

ثمارات حجم الاست – الرابعيوضح الجدول السابق متوس  استجابات أفراد عينة الدراسة على فقرات المحور 

فراد عينة أوترتيبها حسب المتوسطات الحسابية من الأعلى استجابة فالأقل استجابة من وجهة نظر  ،العقارية

ت بدرجة ( فقرا5والبالغ عددها )الرابع الدراسهههة. جاءت اسهههتجابات أفراد عينة الدراسهههة على فقرات المحور 

ن ( وانحرافات معيارية ما بي3.89 ,4.18اسههههههتجابة  موافق  وذلك بمتوسههههههطات حسههههههابية تراوحت ما بين )

ى   ( والتي تنص عل2هي الفقرة رقم ) الاولى المرتبة(، وكان أعلاها متوسهههههههطا وهي في 0.918 ,0.657)

وسهه  حسههابي   بمتتتوقع زيادة حجم الاسههتثمارات العقارية في المملكة العربية السههعودية في المسههتقبل القريب

 ( بدرجة استجابة  موافق .0.918معياري )( وانحراف %83.6( ووزن نسبي )4.18يبلغ )

توجهههههد خطههههه  لتعامهههههل مهههههع التغيهههههرات  ( والتهههههي تههههنص علهههههى  5الفقهههههرة رقهههههم ) الأخيااااارةالمرتباااااة فههههي و

   ديةالاقتصهههههادية والسهههههوقية عنهههههد تحديهههههد حجهههههم الاسهههههتثمارات العقاريهههههة فهههههي المملكهههههة العربيهههههة السهههههعو

( بدرجههههة اسههههتجابة 0.832معيههههاري )وانحههههراف %77.8))( ووزن نسههههبي 3.89بمتوسهههه  حسههههابي يبلههههغ )

  . موافق

مههها م( %81( بهههوزن نسهههبي بلهههغ )4.05بصهههفة عامهههة يتبهههين أن المتوسههه  الحسهههابي لجميهههع الفقهههرات بلهههغ )

مملكهههة ريهههة فهههي الهنهههاك تفاهمًههها ووافقهًهها بهههين العينهههة المسهههتجوبة بشهههأن حجهههم الاسهههتثمارات العقا ان يهههدل علهههى

عقاريههههههة توقهههههع المسههههههتجوبون زيهههههادة فههههههي الاسهههههتثمارات الي، والعربيهههههة السههههههعودية وأهميتهههههها المسههههههتقبلية

خطههههه  لمعالجهههههة التغيهههههرات  ودوجههههه، وذلهههههك لويعتبرونهههههها لا تهههههزال جذابهههههة رشهههههم المخهههههاطر المحتملهههههة

 الاقتصادية والسوقية المستقبلية.
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 المحور الخامس: الطلب على الاستثمارات العقارية

مارات الطلب على الاستث لمحور الخامسل: الوسط الحسابي والانحراف المعياري والاهمية 12-3جدول 

 العقارية

 المحور الخامس: الطلب على الاستثمارات العقارية م
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1 

هناك حاجة لتوفير مزيد من المعلومات والتوعية حول 

 امخاطر انخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية وتأثيره

 على الاستثمارات العقارية

 1 موافق 83.6% 0.806 4.18

2 
لكة لاحظت ارتفاع الطلب على الاستثمارات العقارية في المم

 العربية السعودية في الفترة الأخيرة
 5 موافق 79.2% 1.02 3.96

3 

ن انخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوك يمك

الاستثمار العقاري في أن يردي إلى زيادة الطلب على 

 المملكة العربية السعودية

 3 موافق 83.2% 0.796 4.16

4 
لى زيادة الطلب على الاستثمارات العقارية يمكن أن يرثر ع

 أسعار العقارات في المملكة العربية السعودية
 2 موافق 83.2% 0.706 4.16

5 
رية توجد توقعات تفيد بزيادة الطلب على الاستثمارات العقا

 المملكة العربية السعودية في المستقبل القريب في
 4 موافق 82.2% 0.832 4.11

 موافق %82.2 0.519 4.11 المجموع الكلي

الطلب على  – خامساليوضهههح الجدول السهههابق متوسههه  اسهههتجابات أفراد عينة الدراسهههة على فقرات المحور 

وترتيبها حسههب المتوسههطات الحسههابية من الأعلى اسههتجابة فالأقل اسههتجابة من وجهة  ،الاسههتثمارات العقارية

والبالغ عددها الخامس نظر أفراد عينة الدراسههههة. جاءت اسههههتجابات أفراد عينة الدراسههههة على فقرات المحور 

ات ( وانحراف3.96 ,4.18( فقرات بدرجة اسهههتجابة  موافق  وذلك بمتوسهههطات حسهههابية تراوحت ما بين )5)

( والتي 1هي الفقرة رقم ) الاولى المرتبة(، وكان أعلاها متوسهههههههطا وهي في 1.02 ,0.706معيارية ما بين )

هناك حاجة لتوفير مزيد من المعلومات والتوعية حول مخاطر انخفاض نسههههبة الفائدة والعروض تنص على   

( %83.6( ووزن نسههههههبي )4.18  بمتوسهههههه  حسههههههابي يبلغ )التمويلية وتأثيرها على الاسههههههتثمارات العقارية

 ( بدرجة استجابة  موافق .0.806وانحراف معياري )
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ثمارات لاحظهههت ارتفهههاع الطلهههب علهههى الاسهههت ( والتهههي تهههنص علهههى  2الفقهههرة رقهههم ) الأخيااارةالمرتباااة فهههي و

ووزن  (3.96  بمتوسهههه  حسههههابي يبلههههغ )العقاريههههة فههههي المملكههههة العربيههههة السههههعودية فههههي الفتههههرة الأخيههههرة

  .( بدرجة استجابة  موافق1.02وانحراف معياري )%79.2))نسبي 

( ممههها %82.2( بهههوزن نسهههبي بلهههغ )4.11بصهههفة عامهههة يتبهههين أن المتوسههه  الحسهههابي لجميهههع الفقهههرات بلهههغ )

أن  كمههها أن هنهههاك طلهههب معتهههدل علهههى الاسهههتثمارات العقاريهههة فهههي المملكهههة العربيهههة السهههعودية، يهههدل علهههى

مزيهههد مهههن  هنهههاك أيضًههها حاجهههة لتهههوفير، والمسهههتقبل القريهههب هنهههاك اتجاهًههها عامًههها يهههدعم زيهههادة الطلهههب فهههي

 المعلومهههههات والتوعيهههههة حهههههول مخهههههاطر انخفهههههاض نسهههههبة الفائهههههدة والعهههههروض التمويليهههههة وتأثيرهههههها علهههههى

 الاستثمارات العقارية.

 المحور السادس: عائدات الاستثمار العقاري

 العقاري عائدات الاستثمار الخامسلمحور ل: الوسط الحسابي والانحراف المعياري والاهمية 12-3جدول 

 المحور السادس: عائدات الاستثمار العقاري م
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1 
توجد عوامل ترثر على الطلب على الاستثمارات العقارية 

 في المملكة العربية السعودية
 5 موافق 83.6% 0.806 4.18

2 
لكة عائدات كبيرة للاستثمارات العقارية في الممتوجد نسبة 

 العربية السعودية
 3 موافق بشدة 86.2% 1.02 4.31

3 

توجد أساليب يستخدمها البنك لضمان الحصول على عوائد 

 مرتفعة عند الاستثمار في العقارات في المملكة العربية

 السعودية

 2 بشدة موافق 86.2% 0.796 4.31

4 
ودية العقارات في المملكة العربية السع تعتبر الاستثمار في

 استثمارًا آمنًا
 1 بشدة موافق 88% 0.706 4.40

5 

 يمكن تحقيق عوائد مرتفعة من الاستثمار في العقارات في

ة المملكة العربية السعودية في حالة انخفاض نسبة الفائد

 والعروض التمويلية في البنوك

 4 موافق 83.2% 0.832 4.16

 بشدة موافق %85.4 0.515 4.27 الكليالمجموع 
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عائدات  –يوضهههههح الجدول السهههههابق متوسههههه  اسهههههتجابات أفراد عينة الدراسهههههة على فقرات المحور السهههههاد  

وجهة نظر  وترتيبها حسهب المتوسهطات الحسهابية من الأعلى اسهتجابة فالأقل اسهتجابة من ،ةالاسهتثمار العقاري

( 5دها )أفراد عينة الدراسههههة. جاءت اسههههتجابات أفراد عينة الدراسههههة على فقرات المحور السههههاد  والبالغ عد

ات نحراف( وا4.18 ,4.40  وذلك بمتوسههطات حسههابية تراوحت ما بين )بشههدة فقرات بدرجة اسههتجابة  موافق

والتي  (4هي الفقرة رقم ) الاولى المرتبة(، وكان أعلاها متوسهههههههطا وهي في 1.02 ,0.706معيارية ما بين )

  حسههابي يبلغ   بمتوسههتعتبر الاسههتثمار في العقارات في المملكة العربية السههعودية اسههتثمارًا آمناًتنص على   

  .بشدة استجابة  موافق( بدرجة 0.706( وانحراف معياري )%88( ووزن نسبي )4.40)

ى توجههههد عوامههههل تههههرثر علههههى الطلههههب علهههه ( والتههههي تههههنص علههههى  1الفقههههرة رقههههم ) الأخياااارةالمرتبااااة فههههي و

سههههبي ن( ووزن 4.18  بمتوسهههه  حسههههابي يبلههههغ )الاسههههتثمارات العقاريههههة فههههي المملكههههة العربيههههة السههههعودية

  .( بدرجة استجابة  موافق0.806وانحراف معياري )83.6%))

( ممههها %85.4( بهههوزن نسهههبي بلهههغ )4.27أن المتوسههه  الحسهههابي لجميهههع الفقهههرات بلهههغ ) بصهههفة عامهههة يتبهههين

وائهههد عنهًها ويحقههق أن الاسههتثمار فهههي العقههارات فههي المملكهههة العربيههة السههعودية يعتبههر اسهههتثمارًا آم يههدل علههى

 ا أسهههاليبهنهههاك اتجهههاه عهههام يهههدعم وجهههود عائهههدات مرتفعهههة للاسهههتثمارات العقاريهههة، وتوجهههد أيضًههه، ومرتفعهههة

 .ستخدمها البنك لضمان الحصول على عوائد مرتفعة عند الاستثمار في العقاراتي

 (Hypothesis testingاختبار الفرضيات ) 2.4

تأل  اختبار ييعُد من أهم أدوات تحليل البيانات الإحصائية ويهدف إلى تأكيد أو نفي فرضية ما. وبشكل عام، 

بول الفرضية الفرضيات من إعداد فرضية مفترضة حول متغير ما، وإجراء عملية تحليل بيانات واختبارها إما بق

يعتمد على  تحليل. إن نجاح اختبار الفرضياتالمفترضة أو رفضها بناءً على النتائج المستخلصة من عملية ال

، وتحديد العديد من العوامل مثل تحديد فرضية مفترضة واضحة، واختيار طريقة التحليل الإحصائي المناسبة

خرى مثل أمستوى الاحتمالية المناسب، وتفسير النتائج بشكل صحيح. بالإضافة إلى ذلك، يجب مراعاة عوامل 

ل قد يتم اختلافات طبيعية بين مختل  المجموعات المستخدمة في الدراسة، وأي خلحجم عينة الدراسة، وجود 

 العثور عليه في البيانات.

( بين انخفاض الطلب على a ≤ 0.05: توجد علاقة ذات دلالة إحصائية عند مستوى دلالة )الفرضية الأولى

 الاستثمارات العقارية ونسبة الفائدة.
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كانت هناك فرور ذات  إذا ا( لاكتشاف مANOVAاختبار التباين الأحادي )لفحص هذه الفرضية تم اجراء 

 .بين انخفاض الطلب على الاستثمارات العقارية ونسبة الفائدةدلالة إحصائية 

( بين a ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصائية عند مستوى دلالة ) -اختبار الفرضية الأولى: 13-3جدول 

 ات العقارية ونسبة الفائدة.انخفاض الطلب على الاستثمار

 

يمكن اسههتنتا  أن هناك علاقة ذات دلالة إحصههائية بين انخفاض الطلب على الاسههتثمارات  من الجدول السههابق

العقارية ونسهههههبة الفائدة. يعزى انخفاض الطلب على الاسهههههتثمارات العقارية إلى زيادة عائدات الاسهههههتثمارات 

لمسههتثمرين في الاسههتثمار البديلة المتاحة، بينما يمكن أن تكون نسههبة الفائدة أحد العوامل التي ترثر على قرار ا

(، يمكن التأكيد على وجود 0.000( ومسهههههههتوى الدلالة )17.6في العقارات. وبناءً على قيمة ف المحسهههههههوبة )

 تأثير قوي لنسبة الفائدة على انخفاض الطلب على الاستثمارات العقارية.

بين عائدات الاستثمار ( a ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصائية عند مستوى دلالة ) :الفرضية الثانية

 العقاري وانخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوك.

( لاكتشاف ما إذا كانت هناك فرور ذات ANOVAلفحص هذه الفرضية تم اجراء اختبار التباين الأحادي )

 البنوك.بين عائدات الاستثمار العقاري وانخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في دلالة إحصائية 

( بين a ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصائية عند مستوى دلالة ) -الثانية اختبار الفرضية : 13-3جدول 

 عائدات الاستثمار العقاري وانخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوك.

 درجات الحرية مجموع المربعات مصدر التباين الاستبانة
متوسط 

 المربعات
 قيمة ف

مستوى 

 الدلالة

انخفاض علاقة 

الطلب على 

الاستثمارات 

العقارية ونسبة 

 .الفائدة

 بين المجموعات

 داخل المجموعات

 المجموع

10.136 

5.752 

15.888 

10 

34 

44 

1.014 

0.169 

5.991 0.000 

 درجات الحرية مجموع المربعات مصدر التباين الاستبانة
متوسط 

 المربعات
 قيمة ف

مستوى 

 الدلالة
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، وهي قيمة تشير إلى وجود فرر ذو دلالة إحصائية بين 2.363قيمة ال هههه ف هي ان من الجدول السابق يتضح 

وهو أقل من ، 0.030مسههتوى الدلالة هو ، والمجموعات المختلفة في العائدات العقارية وانخفاض نسههبة الفائدة

(، مما يدل على وجود علاقة ذات دلالة إحصهههههههائية بين العائدات العقارية 0.05المسهههههههتوى المقبول )عادة 

 .وانخفاض نسبة الفائدة

ً لة إحصههههههائياد ، وهي قيمة تشههههههير إلى وجود فرر شير1.352قيمة ال ههههههههههههه ف هي  كما يتبين ايضههههههاً أن بين  ا

، 0.244مسهههتوى الدلالة هو حيث ، لعروض التمويلية في البنوكالمجموعات المختلفة في العائدات العقارية وا

(، مما يشهههير إلى عدم وجود علاقة ذات دلالة إحصهههائية بين العائدات 0.05وهو أعلى من المسهههتوى المقبول )

 العقارية والعروض التمويلية في البنوك.

ة بين عائدات الاسهههههتثمار العقاري يمكننا القول أن هناك علاقة ذات دلالة إحصهههههائيالتحليل السهههههابق بناءً على 

دعم وجود علاقة بين عائدات الاسههههتثمار ت ةإحصههههائيعلاقة ذات دلالة وجد توانخفاض نسههههبة الفائدة، ولكن لا 

 العقاري والعروض التمويلية في البنوك.

 

 

 

الاستثمارات ( بين حجم a ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصائية عند مستوى دلالة ) :الثالثةالفرضية 

 العقارية وتغيير نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنك.

بين عائدات العلاقة 

الاستثمار العقاري 

وانخفاض نسبة 

 الفائدة

 بين المجموعات

 داخل المجموعات

 المجموع

6.515 

9.373 

15.888 

10 

34 

44 

0.652 

0.276 

2.363 0.030 

عائدات  العلاقة بين

الاستثمار العقاري 

والعروض 

التمويلية في 

 .البنوك

 بين المجموعات

 داخل المجموعات

 المجموع

5.823 

14.643 

20.466 

10 

34 

44 

0.582 

0.431 

1.352 0.244 
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ات ذ( لاكتشاف ما إذا كانت هناك فرور ANOVAلفحص هذه الفرضية تم اجراء اختبار التباين الأحادي )

 نك.بين حجم الاستثمارات العقارية وتغيير نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البدلالة إحصائية 

بين ( a ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصائية عند مستوى دلالة ) - الثالثةاختبار الفرضية : 13-3جدول 

 حجم الاستثمارات العقارية وتغيير نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنك.

 

يوجد  لذلك، 0.05وهو اقل من  0.001ومستوى الدلالة هو  4.204قيمة ف هي  يتضح ان السابقالجدول  من

 دليل قوي يدعم وجود علاقة ذات دلالة إحصائية بين حجم الاستثمارات العقارية وتغيير نسبة الفائدة في البنك.

يوجد دليل قوي يدعم وجود علاقة  لذلك، 0.05وهي اقل من  0.009ومستوى الدلالة هو  2.968قيمة ف هي 

 ذات دلالة إحصائية بين حجم الاستثمارات العقارية والعروض التمويلية في البنك.

العقارية بناءً على هذه النتائج، يمكن اسههههههتنتا  أن هناك علاقة ذات دلالة إحصههههههائية بين حجم الاسههههههتثمارات 

 وتغيير نسبة الفائدة في البنك، وأيضًا بين حجم الاستثمارات العقارية والعروض التمويلية في البنك.

 

( بين الاستراتيجيات a ≤ 0.05توجد علاقة ذات دلالة إحصائية عند مستوى دلالة ) :الرابعةالفرضية 

 الاستثمارية للبنك وانخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية.

( لاكتشاف ما إذا كانت هناك فرور ذات ANOVAلفحص هذه الفرضية تم اجراء اختبار التباين الأحادي )

 بين الاستراتيجيات الاستثمارية للبنك وانخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية.دلالة إحصائية 

 درجات الحرية مجموع المربعات مصدر التباين الاستبانة
متوسط 

 المربعات
 قيمة ف

مستوى 

 الدلالة

حجم  بينالعلاقة 

الاستثمارات 

العقارية وتغيير 

في  نسبة الفائدة

 البنك.

 بين المجموعات

 داخل المجموعات

 المجموع

8.784 

7.104 

15.888 

10 

34 

44 

0.878 

0.209 

4.204 0.001 

حجم  بينالعلاقة 

الاستثمارات 

العقارية 

والعروض 

 التمويلية في البنك.

 بين المجموعات

 داخل المجموعات

 المجموع

5.823 

14.643 

20.466 

10 

34 

44 

0.954 

0.321 

2.968 0.009 
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بين ( a ≤ 0.05دلالة )توجد علاقة ذات دلالة إحصائية عند مستوى  -الرابعةاختبار الفرضية : 13-3جدول 

 الاستراتيجيات الاستثمارية للبنك وانخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية.

 

 في الجدول، يمكن استنتا  ما يلي: بناءً على القيم

 العلاقة بين الاستراتيجيات الاستثمارية للبنك وانخفاض نسبة الفائدة:

(، نجد أن a ≤ 0.05. وبناءً على مسهههههتوى الدلالة المحدد )0.006ومسهههههتوى الدلالة هو  3.171قيمة ف هي 

علاقههة ذات دلالههة إحصههههههههائيههة بين قيمههة ف أكبر من القيمههة الحرجههة. بههالتههالي، يوجههد دليههل قوي يههدعم وجود 

 الاستراتيجيات الاستثمارية للبنك وانخفاض نسبة الفائدة.

 العلاقة بين الاستراتيجيات الاستثمارية للبنك والعروض التمويلية:

(، نجد أن a ≤ 0.05. وبناءً على مسهههههتوى الدلالة المحدد )0.000ومسهههههتوى الدلالة هو  4.669قيمة ف هي 

مههة الحرجههة. بههالتههالي، يوجههد دليههل قوي يههدعم وجود علاقههة ذات دلالههة إحصههههههههائيههة بين قيمههة ف أكبر من القي

 الاستراتيجيات الاستثمارية للبنك والعروض التمويلية.

بناءً على هذه النتائج، يمكن اسهههتنتا  أن الاسهههتراتيجيات الاسهههتثمارية للبنك لها تأثير ذو دلالة إحصهههائية على 

 مويلية في البنوك.انخفاض نسبة الفائدة والعروض الت

 

 

 درجات الحرية مجموع المربعات مصدر التباين الاستبانة
متوسط 

 المربعات
 قيمة ف

مستوى 

 الدلالة

بين العلاقة 

الاستراتيجيات 

الاستثمارية للبنك 

وانخفاض نسبة 

 .الفائدة

 بين المجموعات

 داخل المجموعات

 المجموع

7.667 

8.221 

15.888 

10 

34 

44 

0.767 

0.242 

3.171 0.006 

بين العلاقة 

الاستراتيجيات 

 الاستثمارية للبنك

والعروض 

 التمويلية.

 بين المجموعات

 داخل المجموعات

 المجموع

11.842 

8.624 

20.466 

10 

34 

44 

1.184 

0.254 

4.669 0.000 
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 النتائج والتوصيات: الخامسالفصل 

 

 

 

 

 

 

 

 

 النتائج -1

  الفائدة وأن  بين انخفاض الطلب على الاستثمارات العقارية ونسبةتوجد علاقة ذات دلالة إحصائية ايجابية

 هناك فرور إحصائية مهمة بين المجموعات.

 دة، ولكن لا بين عائدات الاسههتثمار العقاري وانخفاض نسههبة الفائ ايجابية علاقة ذات دلالة إحصههائية توجد

تمويلية دعم وجود علاقة بين عائدات الاسههههتثمار العقاري والعروض الت ةإحصههههائيعلاقة ذات دلالة وجد ت

 في البنوك.

 ة والعروضبين حجم الاسهههتثمارات العقارية وتغيير نسهههبة الفائدإيجابية علاقة ذات دلالة إحصهههائية  توجد 

 التمويلية في البنك.
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  ة الفائدة بين الاسههههتراتيجيات الاسههههتثمارية للبنك وانخفاض نسههههبإيجابية توجد علاقة ذات دلالة إحصههههائية

 والعروض التمويلية.

 

 

 

 

 

 

 

 التوصيات -2

 بناءً على النتائج التي تم تقديمها، يمكن توجيه التوصيات التالية:

 الاستثمارات العقارية. دراسة خفض نسبة الفائدة لتحفيز الطلب على 

 هيلات تههههوفير بههههرامج تحفيزيههههة لتعزيههههز الاسههههتثمارات العقاريههههة، مثههههل تخفههههيض الرسههههوم أو تههههوفير تسهههه

 تمويلية مواتية.

 .استغلال الفرص الاستثمارية في القطاع العقاري عندما تنخفض نسبة الفائدة 

 فهههي ظهههل انخفهههاض توجيهههه الاسهههتثمارات نحهههو مشهههاريع عقاريهههة تتوقهههع الحصهههول علهههى عائهههدات جيهههدة 

 نسبة الفائدة.

 مويهههل استكشهههاف وتقيهههيم الخيهههارات المتاحهههة للحصهههول علهههى تمويهههل خهههارجي بأسهههعار فائهههدة منخفضهههة لت

 مشاريع الاستثمار العقاري.

 ية.التفاوض مع البنوك للحصول على شروط تمويلية أكثر جاذبية لدعم الاستثمارات العقار 

  ن التهههههي تسهههههاهم فهههههي تخفهههههيض نسهههههبة الفائهههههدة وتحسهههههيتنميهههههة وتعزيهههههز الاسهههههتراتيجيات الاسهههههتثمارية

 العروض التمويلية.

  تقيهههههيم وتحسهههههين سياسهههههات البنهههههك المتعلقهههههة بالاسهههههتثمارات والتمويهههههل لتحقيهههههق أههههههداف الاسهههههتراتيجية

 الاستثمارية المحددة.
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 قلاحالم

 ( استبانة مشروع بحث1)

 

 لمهم اللهس                                                                      الإخوة والأخوات 

      

 ورحمة الله وبركاته، وبعد... السلام عليكم

لك لغرض نشكر لكم وقتكم ويسعدنا التواصل معكم لطلب مشاركتكم في دراسة بحثية نقوم بتنفيذها، وذ-

 . الحصول على درجة الماجستير في تخصص إدارة المخاطر من جامعة ميدأوشن

بانة العلمية الواردة في هذه الاستلكافة التساالات  ويأتي تواصلنا معكم من أجل الحصول على الإجابات 

 :جزء أساسي من دراسة بحثية بعنوان والتي تعد 

في المملكة  أثر مخاطر انخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوك على الاستثمارات العقارية(

 ).: دراسة حالة بنك الراجحيمن وجهة نظر العاملين العربية السعودية

 

 :مع العلم بأن

 .طلب منكم ذكر أي بيانات شخصية على الاستمارةلن ي-

 .الباحثون حصلوا على كافة الموافقات اللازمة لإجراء الدراسة وللتواصل معكم-

 شراضيتعهد لكم الباحثون بالحفاظ على سرية وخصوصية البيانات المقدمة من طرفكم واستخدامها لأ-

 .البحث العلمي فق 
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 وتقبلوا خالص التحية،

 

 

 

 

 

 

 م الأول من الاستبانة: المعلومات الأوليةالقس 

 الجنس

   )   ( أنثى )   ( ذكر

 المستوى التعليمي

 )   ( ماجستير فأعلى )   ( بكالوريو  )   ( دبلوم

 سنوات الخبرة

 فأكثر 20)   (  19-10)   (  9-5)   (  سنوات 5)   ( أقل من 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الثلاثة:القسم الثاني يتناول المحاور 

 ( أمام الخيار المناسب لك:ضع علامة )
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موافق  موافق محايد غير موافق غير موافق بشدة
 بشدة

 انخفاض نسبة الفائدة :الأولالمحور 

لاحظت تأثير انخفاض نسبة الفائدة على القرارات      
 الاستثمارية العقارية في الفترة الأخيرة

 جاذبية الاستثمارانخفاض نسبة الفائدة يؤثر على      
 العقاري في المملكة العربية السعودية

يفضل المستثمرون الاستثمار في العقارات في      
 حالة انخفاض نسبة الفائدة

انخفاض نسبة الفائدة يؤدي إلى زيادة الطلب على      
 الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعودية

الشركات على زيادة انخفاض نسبة الفائدة سيشجع      
 الاستثمار وإنشاء فرص عمل جديدة

 

ة انخفاض نسبة العروض التمويلي :الثانيالمحور  موافق بشدة موافق محايد غير موافق غير موافق بشدة
 في البنوك

لاحظت انخفاضًا في نسبة العروض التمويلية      
 المقدمة من بنك الراجحي في الفترة الأخيرة

العروض التمويلية يؤثر على جاذبية انخفاض      
 الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعودية

يفضل المستثمرون الاستثمار في العقارات في      
 حالة انخفاض العروض التمويلية 

انخفاض العروض التمويلية قد يؤدي إلى زيادة      
ة الطلب على الاستثمار العقاري في المملكة العربي

 السعودية 

انخفاض نسبة العروض التمويلية سيؤدي إلى       
تراجع في أسعار العقارات في المملكة العربية 

 السعودية 

 

 المحور الثالث: الاستراتيجيات الاستثمارية

لحصول على لانخفاض نسبة العروض التمويلية في بنك الراجحي يؤثر على قرارت المستثمرين بشأن اختيار بنك آخر 
 تمويل عقاري 

 توجد استراتيجيات استثمارية يتم اتبعها عند الاستثمار في العقارات في بنك الراجحي

 عروض التمويلية في البنوكاستراتيجيات الاستثمار المختلفة تتأثر بانخفاض نسبة الفائدة وال

 يفضل المستثمرون الاستثمار في العقارات السكنية والتجارية في المملكة العربية السعودية

 الاستثمار في العقارات في المملكة العربية السعودية يمكن أن يكون استراتيجية استثمارية آمنة

 

 : حجم الاستثمارات العقاريةالرابعمحور ال

 تؤدي إلى تغيير استراتيجيات الاستثمار العقاري في المملكة العربية السعوديةتوجد عوامل 

 تتوقع زيادة حجم الاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية في المستقبل القريب

روض دة والعالاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية لا تزال جذابة رغم مخاطر انخفاض نسبة الفائ
 التمويلية

 حجم الاستثمارات العقارية يمكن أن يتأثر بانخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية في البنوك

توجد خطط لتعامل مع التغيرات الاقتصادية والسوقية عند تحديد حجم الاستثمارات العقارية في المملكة العربية 
 السعودية
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 العقارية: الطلب على الاستثمارات الخامسمحور ال

هناك حاجة لتوفير مزيد من المعلومات والتوعية حول مخاطر انخفاض نسبة الفائدة والعروض التمويلية وتأثيرها على 
 الاستثمارات العقارية

 لاحظت ارتفاع الطلب على الاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية في الفترة الأخيرة

التمويلية في البنوك يمكن أن يؤدي إلى زيادة الطلب على الاستثمار العقاري في انخفاض نسبة الفائدة والعروض 
 المملكة العربية السعودية

 زيادة الطلب على الاستثمارات العقارية يمكن أن يؤثر على أسعار العقارات في المملكة العربية السعودية

 المملكة العربية السعودية في المستقبل القريبتوجد توقعات تفيد بزيادة الطلب على الاستثمارات العقارية في 

 

 : عائدات الاستثمار العقاريالسادسمحور ال

 توجد عوامل تؤثر على الطلب على الاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية 

 توجد نسبة عائدات كبيرة للاستثمارات العقارية في المملكة العربية السعودية

يستخدمها البنك لضمان الحصول على عوائد مرتفعة عند الاستثمار في العقارات في المملكة العربية توجد أساليب 
 السعودية

 تعتبر الاستثمار في العقارات في المملكة العربية السعودية استثمارًا آمناً

ة انخفاض نسبة الفائدة يمكن تحقيق عوائد مرتفعة من الاستثمار في العقارات في المملكة العربية السعودية في حال
 والعروض التمويلية في البنوك
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