
 
 

 
 

 
 

                                                                                         
                                                                                             

            

 
 

 اعمال توسعة المنشئات –تموٌل المشارٌع 

 
تمهٌد1)تموٌل المشارٌع( : ٌعتبر تموٌل المشارٌع من اصعب الاعمال المالٌه و اكثرها  تعمٌدا و ما ٌتعلك بها من اعمال هندسٌه و اعمال 

الانشاءات و اعمال البنون و الرهن العماري  و تداخل كافة هذه البنود ببعضها البعض و فٌما ٌخص تموٌل المشارٌع فان هنالن لاعده اساسٌه 
مفادها بانه لاٌوجد هنان تموٌل مجانً .ان الباحث عن التموٌل لا بد من ان تتوفر لدٌه اصول ثابته او منموله  حتى ٌتمكن من استمطاب تموٌل 

 مشروعه و بناء علٌه فان هنالن  سإال مفاده ) من اٌن سوف اتً بالتموٌل لمشروعً ( 
 

 الطرق المتاحه لتموٌل المشارٌع
 

 الطرٌمه الاولى: الحصول على لرض من احد البنون او المإسسات المالٌه 
 

ملٌون دولار امرٌكً ) وبغض النظر عن كثٌر من التفاصٌل و لكن و هو الحصول على لرض بمٌمة  ستخدم مثالا رلمٌا لتوضٌح الصورهو لن
المهم هو النتٌجه النهائٌه ( فان هنالن ركٌزتان اساسٌتان للحصول على لرض بهذه المٌمه وهما وجود اداة )ضمان(  و هو رهن من الدرجه 

الاولى عباره عن ارض او عمار او اسهم او سندات بمٌمة لا تمل عن 3 ملٌون دولار امٌركً لٌتم رهنها للجهه الممرضه و الركٌزه الثانٌه ) و 
هً الاصعب( هو اثبات الممدره على سداد الساط ذلن المرض من مصدر مالً لا علاله له بالمشروع  و دون الخوض فً كثٌر من تعمٌدات 

و فترة  )جدلا(المرض كما هً سداد % من لٌمة المرض و لتكن لٌمة10لن تمل عن ة الفائده البنكٌه و التً نسب ابات البنكٌه و احتسابالحس
السداد لتكن 5 سنوات فان ذلن ٌشٌر الى ان المسط الشهري المستوجب السداد للبنن هو تمرٌبا ) 17 الف دولار شهرا( و هذا بالتالً ٌمود الى 
 ان معادلات احتساب البنن للممدره المالٌه للممترض على السداد سوف تتطلب من الممترض اثبات وجود دخل شهري ممداره و فً الحد الادنى

  الف دولار  70
 النتٌجه : عدم المدره على تمدٌم تلن المتطلبات

 
 الطرٌمة الثانٌه: تاسٌس شركه مساهمه 

 
على حالة مشروع بمٌمة واحد ملٌون دولار و لكن  كاملا ) و ان كان لا ٌنطبك و تموٌل المشارٌع  اشكال استمطاب راس المالوهذا النوع من 

( هو  اختلاف المنطمهمن المفٌد تبٌان بعض جوانبه ( حٌث ان هذا الشكل ٌتوجب ان ٌكون الحد الادنى من راس المال الاجمالً للمشروع ) ب
10 ملٌون دولار و ٌتوجب على المإسسٌن ان ٌموموا بالمساهمه  بنسبة 5 ملٌون دولار كحد ادنى من راس المال لبل ان ٌتم البت باي خطوة 

لاحمه و كذلن ٌتوجب علٌهم المٌام بكافة الاجراءات المانونٌه و المالٌه و اعددا عملٌة طرح الاسهم بالشكل المانونً المتكامل  و تغطٌة كافة 
 تكالٌف تلن الاعمال للوصول الى مرحلة الطرح

 النتٌجه : عدم الممدره على تنفٌذ هذه الطرٌمه بسبب راس المال المطلوب و تكالٌفها العالٌه و شكلها المانونً المعمد
 

اٌجاد  او الصغٌره و المتوسطة الحجمالمنشآت  ببٌع : اعتمادا على الاحصاءات الخاصه )التوسع فً الاعمال / خطة انماذ المنشئات( 2 تمهٌد
 4 -3امرٌكا ٌستغرق ما بٌن فً  منشؤهو بٌع هكذا  فان نسبة انجاز ملٌون دولار امرٌكً( 5) والتً لا تتجاوز لٌمة بٌعها  حلول تموٌلٌه لها
تعمل و و انما غالبا  انها ازمه مالٌه ) وهً غالبا منشؤت لٌست فً  المعروضه للبٌعالمنشآت  % من عدد20لا تتجاوز  انجاز سنوات و بنسبة

ٌتوجد النظر )  لٌست بالامر السهل(  منهابكاملها او جزأ سواء ) بٌع المنشؤت او انماذها مالٌاعملٌة ا ٌدلل و بشكل جازم بان ذو ه بشكل جٌد(
فً نهاٌة التً تفضً و  ( و المدرجه ادناهcheck list)  حٌث تدخل الكثٌر من العوامل(للمساله بشكل عمٌك جدا و لٌس بشكل سطحً

 :( واهمهاالمتعارف علٌه ) بالشكل التملٌديبالغه  لمطاف الى صعوبة ا

 ته بذلنلناعومدى  او الانماذ  للسبب الحمٌمً للبٌع (المنمذ المالً )مشارنالمشتري او  ضرورة معرفة   

  لن ".ذو مدى لناعة المشتري او المنمذ ببالشكل الاحترافً و السولً المنشؤه لتخمٌن لٌمة ضرورة الوصول 

   مترتبه على المنشؤهعدم وجود مدٌونٌوات او رهونات او حجوزات او ضرائب التاكد من .  

  او المنمذ من لبل المشتري على الخط " اطراف مالٌه و محاسبٌه ولانونٌهالماضٌه" و دخول للسنوات "المٌزانٌات الاطلاع  على . 

  متراكمهخسائر  او هنالن  بتحمٌك خسائرو ٌزداد  اكثر تعمٌدا تحمٌك المنشاه  لارباح فً حالة عدم ٌزداد الامر تعمٌدا. 

 كلما ارتفعت لٌمة المنشؤهالمستهدف  /المنمذ فً اٌجاد المشتري ندرة ٌزداد الامر. 

  للمالالذهبٌه  واعدالم
 لا ٌوجد تموٌل مجانً :  1الماعده 
 ه الا المالذ: المال لا ٌنم 2الماعده 
 : العوده للمواعد اعلاه3الماعده 



 
 

 
 

  غٌر مستمرهالالتصادٌه او المالٌه  الظروففٌما لو كانت استحالة بٌع المنشؤه او انماذها مالٌا لدرجة لد ٌزداد الامر سوءأ. 

  فٌه ا النوع من العمل التجاري لد لا ٌجد ذحٌث ان همن ذلن  " التخوف الشدٌد " او الراضها و شراء المنشآت المائمهلثمافة المجتمع
 . بدلا من شراء منشؤه لائمه النشاط  بنفسها  مى  وترى ان الافضل لها المٌام  بائشاءالغالبٌه العظلدى  رغبه

 
مما ٌطرح , او تموٌلها صعوبة بٌع المنشؤت المائمهو مدى انطباق تلن العوامل على كل منشؤه  , فسوف ٌتضح مدى  بالنظر للاسباب اعلاه

 الثالثه الطرٌمه  ,,,,,,,ما هو الحل ,,,   موضوع تموٌل المشارٌع او بٌعها  هل هنالن من بدٌل لحل   سإالا

 
 الطرٌمه الثالثه: التواصل مع مستثمرٌن مؤهلٌن  

و  ٌه ي الكفائه المالوتتلخص بالتواصل مع مجموعات من المستثمرٌن ذو  تطبٌكلهذا الطرٌمه هً الوحٌده المابله ل تعتبر
التً  لاعدادات و الوثائكفان هنالن العدٌد من ا اٌضا حسب نصوص الالٌه المتبعه فً امرٌكا و بعض الدول الاوروربه

المعمول  , كذلن و حسب الموانٌن و التعلٌماتسوف ٌتم تمدٌمها لمجموعات المستثمرٌن المتمن و التًالاعداد  تستوجب
لتواصل مع مجموعات ل لٌتم التصرٌح لها بها فان تلن الوثائك تستوجب الموافمه علٌها من الجهات المالٌه ذات العلاله

مالٌه و التعالدٌه ل الٌالعمد و بكامل التفاص لشكل العلاله المانونٌه و شكل رٌن و هذا ٌستوجب الاعداد الاحترافًالمستثم
ان هذا العمل .روع المستوجب التموٌل )مكاتب محاماه متخصصه بصٌاغة تلن الاعمال و عمودها( بٌن اطراف المش

ٌن و كذلن الاعداد لعدة مإتمرات لٌتم من خلالها التعرف المباشر على نمل و عمد الاجتماعات مع المستثمرٌستوجب الت
.ع و ما ٌصاحب ذلن من الاعداد الجٌد لتلن اللماءاتف بالمشروٌت المستثمرٌن و التعرمجموعا  

الاخرىالنتٌجه : تعتبر هذه الطرٌمه هً الطرٌمه الوحٌده المابله للتطبٌك  و بكلفه مالٌه الل بكثٌر من بالً الالٌات   
 

 دراسة ممارنة لطرق تموٌل المشارٌع 

مالرل  ملاحظات المخاطر الضمانات ملخص الطرٌمة نوع التموٌل 

 لرض 1

 

ٌتم الحصول على المروض من خلال 
حٌث ٌمدم طالب  او المإسسات المالٌة  البنون

كالأراضً و  بؤدوات الضمانالمرض ما ٌعرف 
تتم عملٌة التمٌٌم لتلن الأصول و العمارات 

ومن ثم ترهن للجهة المانحة لضمان المرض , 
كذلن ٌتوجب على الممترض تمدٌم ما ٌثبت 

 الممدرة على السداد(

 ,  أراضً رهن
  عمار

تعتبر عالٌة  حٌث ان كامل 
اصل الرهن ٌكون مرهون 
للجهة الممرضة وفً حالة 
عدم السداد فٌتم بٌع الأصل 
لاسترجاع الدٌن و الخدمة 
التً ترتبت علٌه من فوائد 

 و مصارٌف 

الحل غٌر ممكن  هذا
التطبٌك لتموٌل 

المشارٌع لعدم ممدره 
الطالب على توفٌر 

ادوات الضمان وكذلن 
عدم توفرالاثبات على 

 الممدره على السداد

 مشاركة 2

 شركة عامه

البحث عن شركاء غٌر محدودي العدد ) شركه 
مساهمة عامه( حٌث ٌتوجب على المإسسٌن 
توفٌر ما ٌمارب 60% من رأس مال الشركة 

الإجمالً و ٌتم طرح الجزء المتبمً على شكل 
 أسهم 

) مبدأ الربح و  
  الخسارة(

المكتتب ٌحصل 
على شهادة أسهم 

 بمٌمة أسهمه

فمدان المإسسٌن لإدارة 
الشركة فً حال اختلت 

نسبة تملكهم لأسهم 
الشركة و بالتالً دخول 

أعضاء مجلس إدارة جدد 
 و ما ٌترتب على ذلن من

 متغٌرات فً البنٌة الإدارٌة 

الصعوبه الشدٌده 
لتوفٌر نسبة 60% من 

حجم الاكتتاب من لبل 
المإسسٌن حٌث ان 

الحد الادنى للطرح غالبا 
ما ٌكون  بحدود 100  

 ملٌون دولار

البحث عن  3
 ممهلين 

طرح المذروع عمى مجمهعات من المدتثمرين 
 و كما تم الاشاره اليو اعلاه) الطرٌمه الثالثه( 

) مبدأ الربح و 
   الخسارة(

  

يتم الاتفاق عمى شكل 
 الاداره بين اطراف العقد 

كمفة ىذه الطريقو اقل 
من متطمبات  بكثير

 الطرق الاخرى 
 

ونرف مميهن دولار 3الحد الادنى) لمتمهيل/الاستثمار( ىه مميهن دولار و الحد الاقرى  : 1 ظوملاح  
% من قيمة الاستثمار من قبل صاحب )الفكره/المذروع(10تهفر  لا بد من:  2ملاحظو   
لقيم تمهيل اعمى سهف يكهن ىنالك شروط و متطمبات ماليو مختمفو :  3ملاحظو   

لمزيد من التفاصل يرجى التهاصل , عمى حدا و عميو يتم تحديد خطة العمليتم دراسو كل حالو   
 


